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4. VIVIENDA E INCLUSION

CONDOMINIOS FAMILIARES

Una alternativa de solucion residencial para familias allegadas en lotes tipo 9x18

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En los tltimos 30 afiosla politica habitacional en Chile ha seguido una légica predominante de erradicacién de las familias allegadas’. Con
base en el subsidio a la demanda, la construccién de viviendas sociales ha quedado en manos de grandes inmobiliarias que actian masi-
vamente en grandes pafios de suelobarato (Vergara y Palmer, 1990]. En el caso del Gran Santiago, esto ha implicado la continua relocali-
zacién de los allegados desde asentamientos ubicados en zonas centrales o pericentrales hacia sectores cada vez més periféricos (Castillo e
Hidalgo, 2007). Esta férmula ha resultado ser muy exitosa en términos de cantidad de viviendas producidas y de reduccién de asentamientos
informales (Rodriguez, et al., 2006), pero existe un consenso cada vez mas generalizado que ha tenido como consecuencia no buscada una
enorme segregacion de las familias mas pobres en zonas cada vez peor localizadas(Ducci, 2000; Rodriguez, 2005; Brain, et al., 2010).
En este proceso, la unidad de andlisis ha sido la familia nuclear y el modelo de casa propia se ha pensado a partir de la Gnica asociacién
enfre un nicleo-una vivienda-un sitio, llegandose a identificar el allegamiento como simple indicador del déficit.

Los supuestos en los que se ha basado la politica de vivienda se encuentran en discusién desde diferentes dreas, resuliando evidente que
existe una proporcién importante de familias cuya demanda habitacional no estd siendo adecuadamente satisfecha por la oferta de subsidios
esfatales. Proponemos remirar algunos aspectos en los cuales se basa la politica de vivienda para aportar una nueva perspectiva de andlisis.

1.1 3Es el allegamiento un problema transitorio que debe ser superado?

Tradicionalmente el allegamiento ha sido entendido como una situacién obligada por las circunstancias econémicas, consistente en un arreglo
transitorio en el cual las familias sacrifican su independencia y reorganizan las funciones de sus miembros, maximizando los recursos econé-
micos, habitacionales y sociales disponibles

Si, efectivamente la erradicacion fuese la solucion adecuada para el fenémeno del allegamiento, entonces debiéramos observar un declive
proporcional en los niveles de allegamiento para los quintiles de ingreso que han sido beneficiados por la politica de erradicacion de las
Gltimas décadas. Sin embargo, tal como lo evidencia el gréfico n® 1(fig. O1), a pesar del incremento constante de la oferta de vivienda social,
la disminucién del allegamiento ha comenzado a estancarse. El promedio de allegamiento total es siempre mas alio para los dos quintiles mas
pobres que para el total de los hogares. Entre los quintiles | y II, el allegamiento total descendié notoriamente entre 1994 v 1996. Desde ahi en
adelante, no es claro que el allegamiento siga una fendencia decreciente, manteniéndose en un rango entre un 38% y un 42% de los hogares.

Al considerar los diferentes tipos de allegamiento llama la atencién que la proporcion de hogares con allegamiento inferno ha aumentado mo-
deradamente desde 1990. Se ha comprobado que en viviendas sociales existe una media de dos ntcleos familiares por unidad residencial, lo
cual permite pensar que el allegamiento se reproduce répidamente al inferior de las familias que han sido erradicadas. La persistencia de una
importante proporcién de nicleos y hogares que viven allegados, a pesar de tener prioridad para optar a un subsidio para la vivienda propia,
plantea la pregunta sobre si efectivamente el hecho de vivir allegados constituye un problema, tal como lo ha supuesto la politica hasta ahora.

! los conceptos asociados a estructura residencial se basan en la Encuesta CASEN. A saber: un hogarcorresponde a un “grupo de personas, parientes o no, que habitan la misma
vivienda y tienen presupuesto de alimentacién comin o personas que viven solas; el allegamiento externo “corresponde a cuando hay més de un hogar en la vivienda”; vy el allega-
miento interno “corresponde a cuando hay mas de un nicleo en el hogar”. MINISTERIO DE DESARROLLO SOCIAL 2012 [online]

Disponible enhttp://observatorio.ministeriodesarrollosocial.gob.cl/casen_doc.php [Visitado el 17 Septiembre de 2012].
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Un buen indicador de cuan fransitoria y problemdtica es la situacién de allegamiento para las familias es la urgencia que muestran para
conseguir una vivienda exclusiva. Segin datos de la Encuesta CASEN 20092, alrededor de un 70% de los allegados inferos y externos del
pais reconoce no estar llevando a cabo ninguna iniciativa tendiente a obtener una vivienda exclusiva para su grupo familiar.

Complementariamente, un estudio cuantitativo realizado el 2007 a receptores y allegados de la comuna de Pefialolén muestra que apenas
un tercio de los allegados externos y un 22% de allegados internos declaré estar inscrito en algin programa de vivienda. Un cuarto de los
allegados no concibe como problemdtica su situacién, y casi un 70% de los receptores estaria dispuesto a que se consfruyera una solucion
definitiva en el mismo sitio para los allegados que alli residen. (Browne, 2007)

En el andlisis de esfe fenémeno, se ha sefialado que el allegamiento persistente en familias de bajos ingresos no responde Gnicamente a una
estrategia de sobrevivencia, sino a un modo cultural de hacer familia, un crecimiento desde adentro de la familia de origen. En ocasiones
se observa que las familias allegadas se han desplazado a viviendas muy cercanas a la vivienda original, logrando conjugar una mayor
independencia del nicleo conyugal, sea arrendando o accediendo a una vivienda propia, con la mantencién de la cercania espacial con
la familia de origen (concepto de “allegamiento ampliado”)

1.2 3Es la vivienda por si sola suficiente?

El segundo punto clave es la comprension adecuada de la demanda por vivienda. Durante los dliimos afios, diferentes investigadores (ProUr-
bana, Brain, lacobelli, Sabatini, Browne) han entregado antecedentes que permiten resignificar lo que el allegamiento estaria indicando en
relacion a la demanda por vivienda: una proporcion importante del allegamiento corresponderia a una demanda por radicacién, es decir,
por obtener solucién habitacional en las comunas donde habitan al momento de postular a fondos de subsidio de vivienda.

Esto lo evidencian indirectamente Brain, lacobelli y Sabatini (2006), quienes concluyen que, para aquellos que demandan vivienda [en su mayoria
allegados), la valorizacion de la misma tiene que ver con caracteristicas propias de la vivienda (infraestructura y amplitud) pero también con afributos
de su ubicacién, particularmente su localizacién y cercania a servicios y a la familia. Segin Browne (2007), més del 80% de los allegados de
Pefialolénsolicitaban una solucién en la misma comuna, justificado preferentemente por el deseo de permanecer cerca de los amigos y la familia.

En un trabajo realizado con de diversas municipalidades de la Region Metropolitana, se observa una altisima proporcién de postulantes que
manifiesta un deseo por seguir viviendo en la comuna de origen, tanto aquellos pertenecientes a secfores de escasos recursos como califica-
dos como “emergentes” y “medios” por el MINVU (fig. 02). Lo interesante, es que esfas fres comunas difieren significativamente en términos
de su Indice de Calidad de Vida Urbana segin el dliimo informe de la Universidad Catélica de Chile®.

Se plantea que la demanda por radicacién de los allegados, tiene que ver en buena medida con factores transversales a este tipo de comu-
nas: la valoracion de una forma de vida familiar donde es vital la cercania con las familias de origen, por tratarse de poblaciones antiguas,
constituidas por lofes de grandes proporciones, con redes sociales ya formadas y con una ubicacion hoy pericentral.

1.3 slos programas actuales resuelven las necesidades residenciales de las personas?
Como tercer concepto, planteamos la pertinencia de la oferta, es decir si los programas actuales resuelven las necesidades residenciales de
las personas.

En el confexto de una creciente demanda por radicacion, el subsidio de Densificacién Predial presenta las condiciones mas indicadas para
dar respuesta a esta demanda, consfituyendo la principal oferta del Ministerio de Vivienda y Urbanismo para asentar familias allegadas en el
barrio donde actualmente residen. Sin embargo, segin informacién proporcionada por el Departamento de Estudios del Serviu Metropolitano,
el Programa de Densificacién Predial, ha fenido casi una inexistente participacion en la enfrega de soluciones habitacionales. Entre el 2006
y 2011, se presentaron 14 proyectos, aprobandose 8 de ellos y ejecutdndose a la fecha sélo 4.

Es decir, un subsidio que se ha vuelto ineficientepor la poca flexibilidad de la normativa existente lo que significa dificuliades para la subdivi-
sién de terrenos, para acogerse a la ley de copropiedad inmobiliaria; y para obtener pagos de los subsidios en forma oportuna y cabal. A
ello se agrega la falia de incentivos para su uso.

1.4 3Es escaso el suelo urbano bien localizado?

A pesar del relativo consenso de los expertos en el diagnostico sobre las consecuencias negativas de la politica habitacional de los dltimos
veinte afios (Castillo e Hidalgo 2007), la inercia con que esfa opera no ha logrado ser desafiada. A pesar de la creciente visibilizacion de
una demanda por radicacién de los allegados, frente a la critica de los urbanistas sobre la excesiva expansion horizontal de la ciudad, la
respuesta de la politica publica ha sido que no hay suficiente terreno disponible en zonas centrales para vivienda social.

2 la Encuesta de Caracterizacién Socieconémica Nacional (CASEN) es realizada cada 3 afios por el Ministerio de Desarrollo Social.

% Desarrollado por el Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC, la Cémara Chilena de la Construccion y el Nicleo de Estudio Metfropolitano. EICVU 2012 considera variables
relacionadas con las condiciones socioculturales de las comunas del pafs; conectividad y movilidad que ofrecen a sus habitantes; situacién de salud y medioambiente; calidad de
sus viviendas y entorno; y condicion laboral que poseen.
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En relacion a lo anterior, se destaca la revalorizacion que algunos académicos han propuesto de una fipologia de solucién habitacional
muy comin en la oferta publica de los afios 60 y 70, las llamadas “operaciones sifio o tiza”, consistente en loteos concebidos a partir de la
enfrega de terrenos de dimensiones proximas a los @ x 18 metros. Si bien ya en 1990, cuando se publico la primera investigacion en esta
linea (Vergara y Palmer 1990, se desfacaron las oportunidades que esta tipologia de lotes y su frama urbana ofrecian para la creacion de
nuevas viviendas sociales bajo una légica de densificacion, hoy en dia se han potenciado bajo el desarrollo urbano de Santiago. (fig. 03)
Las cifras son determinantes:habrian 466 poblaciones, compuestas por 216.367 lotes de este tipo, ufilizando una superficie de 6.250 hec-
tareas, donde el 61,5% corresponde a espacio piblico.

Actualmente, las comunas que disponen de este tipo de lofes se ubican en el pericentro de la ciudad, recurso muy escaso y valioso en el
Santiago de hoy. Una superficie significativa de espacio urbano bien localizado, donde habitan las mismas familias allegadas a las que se
busca beneficiar y ya existen las redes familiares y vecinales propias de barrios anfiguos. A esfo se suma la ventaja de contar con servicios
bdésicos, infraestructura y equipamiento en uso.

Si bien no existen datos cuantitativos de la relacion entre el allegamiento v los lotes de tipo 9x18, es razonable pensar que buena parte de
los allegados que no estén dispuestos a ser erradicados de sus actuales residencias para obfener una vivienda propia, habita en este tipo
de lotes. En ellos, se vuelve posible una forma de allegamiento que posee ciertas caracteristicas que exigen y permiten pensar soluciones
habitacionales distintas a las actualmente disponibles para estas familias.

En primer lugar, el espacio disponible permite que las familias de los hijos u ofros familiares se alleguen a la familia de origen de forma
persistente sin que ello implique hacinamiento. En segundo lugar, el hecho de consfituir terrenos antiguos posibilita un allegamiento inter
generacional, con lo cual esa morfologia familiar se ha ido consolidando. En tercer lugar, estos lotes se encuentran siempre en confexto de
barrios formados por ofros terrenos similares. Por ello, no solo se tiende a consolidar una unidad compleja de parentesco al interior de los
lotes, sino fambién a nivel barrial.

Realizando un estudio de cabida inicialque eleve la altura actual de 1 o 2 niveles a 3 plantas, y contemple un total 4 unidades habitaciona-
les por lofe (propietario original y allegados), seria posible alcanzar una superficie tofal construida de 240 m2, con un promedio 60 m2 por
unidad, pudiendo liberar la mitad del terreno para patio y,/o antejardin. Ello permitiria albergar a 20 personas con un promedio de 12 mZpor
cada una, bajo condiciones de habitabilidad adecuadas. (fig. 04) Con una minima parte de las 865.000 unidades adicionales potenciales
que esta medida permitiria, se podria absorber una magnitud no despreciable de la demanda habitacional de los allegados.

2. PROPUESTA PROGRAMA CONDOMINIOS FAMILIARES

En base a la evidencia anterior, nos hemos planteado disefiar una propuesta multidimensional -arquitecténica, sociolégica, normativa- de
politica publica habitacional, que permita la radicacién de las familias allegadas alli donde éstas tengan como prioridad la mantencion de
la proximidad con la familia de origen, bajo un modelo de “condominios familiares” aplicable a lotes del tipo 9 x18.

Este nuevo programa ofrecerd la densificacion de esfos lotes mediante la construccion de viviendas independientes y espacios comunes para
familias perfenecientes a una misma unidad residencial. Asi se enfregard una solucién habitacional definitiva a los GF que actualmente viven
en lotes del fipo 9 x 18, beneficiando a la unidad familiar residencial en su conjunto: a el/los propietario/s junto con las familias allegadas.
La propuesta confempla dos modalidades que se hacen cargo de diferentes niveles de infervencién territorial pero que resultan complementarias.

Por un lado se encuentra la modalidad Lote a lote (fig. 05),dirigida a una UFR (Unidad Familiar Residencial) especifica formada por dos o mas
hogares o nicleos familiares con vinculo de conyugalidad o parentesco entre siy que vivan en un siio de propiedad de al menos uno de los habi-
tantes. Consiste en la construccion de un Condominio Familiar que entregue solucién a una unidad residencial en su conjunto, financiando el
remplazo de las construcciones existentes con viviendas independientes para cada nicleo. Cada nicleo accederd a la propiedad exclusiva
de esfas viviendas mediante la subdivision del terreno v la construccién de unidades superpuestas. La postulacion debe ser conjunta entre los
propietarios de los terrenos y los familiares allegados.

Lla segunda modalidad consiste en una fusion de estos lotes (fig. 06), lo que beneficiaria a un conjunto de UFR de las mismas caracteristicas
del grupo descrito en la modalidad lofe a lote. Estas UFR deben habitar sitios colindantesque permitan edificaciones en altura, un mayor nime-
ro de unidades residenciales y un mayor impacto en el mejoramiento barrial, pudiendo contemplar la consfruccion de unidades de viviendas
adicionales que beneficien prioritariamente a ofros GF postulantes que vivan en la misma comuna.

a postulaciéon debe ser realizada en conjunto por 2 o mds asociadas entre si para fusionar sus terrenos, requisito indispensaple para
L ful deb lizad f 2 UFR d f f f fo ind bl

que esfas asociaciones obfengan financiamiento para remplazar las construcciones existentes por nuevas viviendas mediante la subdivision
de ferreno y la construccién de unidades superpuestas.

En ambas modalidades se determinan ciertas altfernativas de disefio (fig. 07)segun los requerimientos familiares como: el tipo de vivienda
(casa-departamento); los niveles de independencia deseados; la distincién de unidades ;y el nimero de nicleos a acoger [entre 2 y 4).



En lo relacionado con las caracteristicas urbanas, se considerard la dimension y caracteristicas del espacio publico que enfrenta al lote, asi
como la posicién del lofe en la manzana [esquina o relleno). La combinacién de ambas modalidades logrard un mayor impactoterritorial,
posibilitando que aquellas familias que no logren acuerdos con vecinos colindantes no pierdan la posibilidad de acceder al programa, sin
perjuicio que los incentivos mayores estardn puestos en lograr la postulacién conjunta en paiios mds extensos. Los propiefarios a la vezveran
mejoradas sus actuales propiedades con la respectiva plusvalia y el mejoramiento de las condiciones de la familia en su conjunto.

3. REFLEXIONES FINALES

Lla propuesta implica el disefio de un programa infegrado que conjugue una estrategia urbana de escala ciudad con un trabajo a escala
local, sin dejar de lado el proceso con cada grupo familiar. Un programa que actie tanto en el espacio privado como en el mejoramiento del
espacio piblico. Ello no sélo implicaria la habilitacion social eficiente, sino también un acompaiiamiento para el saneamiento y regulariza-
cién de las propiedades, v la obtencion de los subsidios complementarios que resulten necesarios, llémense de localizacién, arrendamiento,
saneamiento de redes existentes, demolicién, regularizacién legal y ofros. (fig. 08)

La simplificacion del proceso permitiria a su vez mejorar los tiempos de aprobacion y pago, lo que sumado a los subsidios complementarios
referidos, resultan ser incentivos reales para las entidades patrocinantes y consfructoras. La investigacion infenta ser un aporte a las multiples
iniciativas y esfuerzos que se han desarrollado en esta misma linea. Nuesfro objetivo principal es responder a las reales necesidades de las
familias, a fravés de un nuevo enfoque a los actuales instrumentos de la politica piblica.
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