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nocion de copropiedad

notion of Co-ownership

Bustos Penafiel Monica'

RESUMEN

La vivienda en altura regida bajo el concepto de copropiedad ha tenido una larga trayec-
toria en Chile. Sin embargo, aunque el concepto conlleva el valor de la vida comunitaria,
se plantea que existiria una desconexion entre proyecto, copropiedad y modos de habi-
tar, determinando diversas y complejas relaciones vecinales segun el tipo de propuesta.
Con el objetivo analizar cémo se ha establecido la relacidn entre el enfoque de la politica
publica y los resultados espaciales del proyecto residencial en altura, el articulo desarro-
lla un recorrido histérico, exponiendo las multiples transformaciones tipologicas y espa-
ciales que ha experimentado y su relacion con la nocion de copropiedad. Denominados
en la actualidad como condominios sociales, se concluye que, su produccion ha estado
definida por un enfoque predominantemente econémico, como es la eficiencia en el uso
del suelo o el numero de unidades habitacionales, lo que ha determinado la progresiva
racionalizacion de los conjuntos, invisibilizando la nocion de copropiedad en el tiempo.

Palabras clave: Copropiedad, Condominios sociales, Ley de copropiedad inmobiliaria,
Vivienda colectiva en altura, Vivienda social en Chile.

SUMMARY

High-rise housing governed by the concept of co-ownership has had a long history in
Chile. However, although the concept implies the value of community life, it is sugges-
ted that there would be a disconnection between the project, co-ownership and ways
of living, bringing about diverse and complex neighborhood relationships according to
the type of proposal. In order to analyze how the relationship between the public policy
approach and the spatial results of the high-rise residential project has been established,
the article develops a historical journey, exposing the multiple typological and spatial
transformations that it has undergone and its relationship with the notion of co-owners-
hip. Currently known as social condominiums, it is concluded that their production has
been defined by a predominantly economic approach, such as efficiency in the use of the
land or the number of housing units, which has determined the progressive rationaliza-
tion of the projects, which, with time, has obscured the notion of co-ownership.

Keywords: Co-ownership, Social condominiums, Real estate co-ownership law, Collecti-
ve housing in height, Social housing in Chile.
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RESUMO

A habitagdo em arranha-céus regida pelo conceito de copropriedade tem uma longa
historia no Chile. Porém, embora o conceito implique o valor da vida em comunidade,
sugere-se que haveria um descompasso entre o projeto, a copropriedade e as formas de
viver, ocasionando relagdes de vizinhanga diversas e complexas de acordo com o tipo de
proposta. Com o objetivo de analisar como se estabeleceu a relagéo entre a abordagem
das politicas publicas e os resultados espaciais do projeto residencial em altura, o artigo
desenvolve um percurso histérico, expondo as multiplas transformagdes tipoldgicas e
espaciais por que passou e sua relagdo com a nogao de co-propriedade. Atualmente con-
hecidos como condominios sociais, conclui-se que sua produgéo tem sido definida por
um enfoque predominantemente econémico, como a eficiéncia no uso do terreno ou o
numero de unidades habitacionais, o que tem determinado a progressiva racionalizagdo
dos conjuntos, tornando a nogao de propriedade conjunta invisivel no tempo.

Palavras-chave: Co-propriedade, Condominios sociais, Lei de co-propriedade imobi-
lidria, Habitagao coletiva em altura, Habitagdo de interesse social no Chile.

La nocidén de copropiedad asociada a la produccidn habitacional se instala en Chile a media-
dos de la década del treinta, vinculada principalmente a la edificaciéon en altura.

De la mano de los procesos de modernizacion que el pais fue experimentando con fuerza
desde principios del siglo XX, expresados a través del crecimiento demografico, la expansiéon y
diversificacion de las estructuras urbanas, sociales y productivas de las ciudades, la aparicion de
la vivienda en altura como tipologia del actuar publico se puede explicar por dos causas. Por un
lado, se puede asociar a una creciente demanda por acceso a la vivienda urbana, posicionando la
vivienda en altura como mecanismo de disminuir el déficit habitacional. Por otro lado, esta la cre-
ciente demanda por suelo urbano, que instala la necesidad comenzar a aumentar las densidades
por medio de tipologias colectivas.

Aparecen asi los primeros edificios que en varias plantas acogeran a multiples familias y con
ello la necesidad de regular la convivencia colectiva, lo que obliga que el Estado se vea en la
exigencia de establecer un marco legal en torno al dominio de los bienes comunes y su relacion
frente a la propiedad privada marcando el inicio del modelo de administracion en copropiedad
chileno (Bustos, 2014a)

Influenciados por el pensamiento moderno de la época, comienzan a aparecer diversas pro-
puestas residenciales en altura, que, disefiadas bajo un enfoque integral buscan conformar en-
tornos de caracter colectivo por medio de una alta calidad proyectual de los espacios y bienes
comunes al conjunto (Aguirre, 2011) determinando el inicio de un proceso de transformacién
morfologica del tejido urbano. Posteriormente, durante la década de los ochenta y los noventa,
determinada por las bases de una politica neoliberal que propicié la construccion de vivienda
publica en propiedad bajo un enfoque altamente mercantilista (Hidalgo, 2005; Ducci, 1997; Rodri-
guez y Sugranyes, 2005), se registra la mas alta produccion habitacional en altura desarrollada en
el pais hasta ese momento. Sin embargo, aunque se logra disminuir significativamente el déficit
habitacional, la baja calidad arquitectonica y constructiva de las viviendas, el hacinamiento y la
configuracion de conjuntos carentes de consideraciones proyectuales y espaciales colectivas,
se suma al desconocimiento de las familias en relacion al significado de vivir en copropiedad,
determinando un complejo cuadro de multiples dimensiones, que poco a poco, fue degradando
las condiciones de habitabilidad de sus residentes.
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Se instala de este modo la pregunta respecto de si es posible establecer una relacion entre
el enfoque de produccion de la politica publica y los resultados espaciales de la vivienda en al-
tura, la configuracién de los bienes comunes y las formas de convivencia vecinal. Esto nos lleva
a plantear como hipotesis la idea de que en las diversas politicas habitacionales implementadas
en Chile ha primado como tendencia un caracter altamente productivo, en el que las logicas pro-
yectuales de los conjuntos de vivienda social en altura no han tenido en consideracion la nocion
de copropiedad asociada a las practicas cotidianas de los habitantes, asi como las formas de
organizacion y convivencia vecinal.

Desde esta problematica, el articulo tiene como objetivo evidenciar como la evolucién y con-
solidacion del proyecto residencial colectivo ha estado determinada predominantemente por
aspectos econdmicos como son la eficiencia en el uso del suelo, el numero de unidades habi-
tacionales o la regulacion de los estandares de construccion, lo que ha llevado a la progresiva
racionalizacion de los conjuntos por sobre la configuracion de unidades de caracter colectivo, de
adecuado tamano y morfologia, espacialmente reconocibles por sus habitantes o con una distin-
cion clara de la propiedad privada respecto de los bienes comunes, entre otros aspectos. De este
modo, si desde la construccion social del habitat (Munera y Sdnchez, 2012; Yori, 2015) el concepto
de copropiedad conlleva el valor de la vida en comunidad, el articulo da cuenta cémo desde las
propuestas tipologicas y espaciales generadas por las politicas publicas, el sentido de lo colectivo
se va invisibilizando en el tiempo de acuerdo a los distintos periodos estudiados.

Como un estudio de caracter historico y descriptivo, la metodologia propuesta fue abordada
desde un exhaustivo trabajo de revision bibliografica, documental y fotografico a nivel nacional.
Desde una perspectiva integral y comparada en el tiempo, sobre la base del enfoque y la formu-
lacion de la politica publica de acuerdo a cada contexto politico, social y econdmico, el estudio
analiza las diversas leyes y normas desarrolladas en cuanto a estandares de produccion habita-
cional, asi como en relacion a las normas que van consolidando la nocidén de copropiedad como
sistema de convivencia y administracion de la vivienda en altura. Por medio del levantamiento
fotografico y la construccion de cartografias, se van identificando las distintas tipologias residen-
ciales utilizadas por la politica publica, asi como las configuraciones morfologicas resultantes en
cada periodo, reconstruyendo la transformacién, evoluciéon y configuracion del proyecto residen-
cial en altura en Chile asociado a la nocion de copropiedad.

Si bien vale la pena relevar la construccion de vivienda publica como la expresion del que-
hacer del Estado a lo largo de mas de cien afios, analizar el dilema entre el déficit habitacional y
las respuestas generadas desde la politica publica desde un enfoque colectivo pasa a ser de alto
interés, en tanto, reflejados en los diversos “modelos socio-tipolégicos” (Bustos, 2005:127)?, fuer-
temente vinculados a la transformacién morfoldgica del tejido urbano, podemos ver como, simul-
tdneamente, se genera una representacion socio-espacial en la ciudad, identificando proyectos
residenciales carentes de una configuracion que favorezca la vida en comunidad que finalmente,
se constituyen en casos de alta marginalidad urbana.

2 El concepto de modelo socio-tipolégico hace referencia a la formacion de tipologias arquitectonicas y urbanas de caracter publico que han
aparecido como resultado del enfoque de la politica habitacional impulsado, determinando la imagen urbana de la ciudad segun su periodo

en la construccion.
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Esta realidad, que hoy afecta a cientos de familias, la certeza de que existen intervenciones
habitacionales de gran valor arquitectonico y urbano con un alto deterioro, asi como la necesidad
de indagar en nuevas morfologias residenciales colectivas, centran el interés del estudio en la
vivienda en altura como tipologia. Conscientes del actual contexto nacional de fuertes desigual-
dades urbanas, cada vez con nuevas y complejas exigencias (OCDE, 2013), teniendo presente que
las ciudades ya no pueden seguir creciendo en extensidén en términos de eficiencia funcional,
econdmica y medioambiental, el estudio abre el debate en torno de la presencia y uso de la nocién
de copropiedad como fundamento esencial al proyecto residencial en altura de caracter publico.

En este sentido, si bien se trata de una materia bastante especifica que hasta ahora practi-
camente no ha sido explorada, los resultados dejan en evidencia la necesidad de pasar de una
mirada de orden exclusivamente racional y productiva, a una que incorpore desde el disefio del
proyecto residencial consideraciones respecto de la forma urbana y la configuracién de los bie-
nes comunes, asi como aquellas referidas a las formas de convivencia vecinal, administracion y
mantencion de los conjuntos, con el objetivo de favorecer la calidad de vida de los habitantes y
su sostenibilidad en el tiempo.

El habitar colectivo: del falansterio a la vivienda en altura

Una de las primeras aproximaciones al proyecto residencial colectivo, esta representada por
los falansterios desarrollados por Charles Fourier a fines del siglo XIX sobre la base del socialismo
utopico. Como un sistema organizado y auténomo para alojar un numero reducido de obreros
(de 1.200 a 1.600) a partir del uso comun de inmuebles, servicios y equipamientos, los falanste-
rios, ademas de responder a una necesidad de caracter funcional, vinieron a brindar un sentido
refundacional a la sociedad y el territorio (Wiedenson, 1960). En Estados Unidos, esta concepcion
utopica se fundid en las denominadas company towns, que, como asentamientos productivos
complementarios a los sistemas tradicionales “promovieron la produccion de escala industrial
sobre la base de una estricta jerarquia social, la dotacidn del bienestar para cada uno de los habi-
tantes-obreros; v, el control del comportamiento de cada individuo” (Garcés, 2007:29).

Con la consolidacion de la industria a principios del siglo XX, cuando la separacién entre la
vivienda y el trabajo termina por consumarse, se inicia una nueva fase de exploracion en torno
a las formas colectivas de habitar. Marcada por la fuerte migracion campo ciudad y la fuerte
expansion de las ciudades, aunque, en primera instancia se instala el debate en torno al estudio
de nuevos modelos de crecimiento urbano, posteriormente este estara centrado en la busqueda
de innovacion tipoldgica de la residencia masiva. Este hecho pasa a ser clave, en tanto, si en las
primeras décadas del siglo los nuevos modelos de crecimiento urbano estaban sustentados en la
idea de extension propuesta con el modelo de Ciudad Jardin, a partir de los afios veinte comienza
a ser rechazado a cambio de un pensamiento que plantea como requerimiento a las ciudades la
necesidad alcanzar mayores densidades.

Bajo este nuevo enfoque, el estudio de un tipo habitacional en densidad que permitiera la
Optima utilizacidon del suelo, la configuracion de nuevas condiciones de la residencia, asi como
la economia de la edificacion y el uso de nuevas tecnologias de produccién, se instalan como
temas centrales del debate en torno a la construccion de la ciudad moderna, posicionando la
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vivienda en altura como alternativa a la problematica del alojamiento masivo. Implantando una
nueva cultura del habitar, con un nivel mas elevado de sociabilidad, “el negocio inmobiliario pasa
a convertirse en una actividad de primer orden que termina por sustituir masivamente la casa
unifamiliar por la vivienda en altura propia de la ciudad industrial”, (Marti, 2000:15), a partir de lo
cual se configura una nocion moderna de lo colectivo.

En este sentido, aunque la vivienda colectiva es pensada sobre las bases conceptuales de la
produccion en serie, para los urbanistas modernos -guiados por un razonar ontolégico a partir de
un discurso socialista y filantropico de cambio-, su utilizacion se basa en la idea de una efectiva,
equilibrada y pacifica convivencia comunitaria (Ballén, 2010). De aqui que, en el ambito de lo
colectivo, donde la individualidad esta concentrada bajo el mismo y reducido contexto territorial,
“los espacios considerados privados pierden importancia, y en su lugar, lo estimado como publi-
co, cobra relevancia como un catalizador que hace posible a la sociedad misma 'y, por consiguien-
te, a las ciudades” (Solo, 1987 en Ballén, 2010: 63).

Desde estos fundamentos, al analizar la historia y evolucion de la vivienda colectiva, se puede
constatar como desde sus primeras manifestaciones, su produccion se desarrolla sobre la base
del reconocimiento de la ciudad en el que la intensidad de servicios, cercanias y afinidades so-
ciales son esenciales (Ballén, 2010) a la alta densidad. A nivel arquitectonico, esto se manifiesta a
partir del uso del bloque como nueva tipologia residencial sobre el cual se genera una estructura
de servicios basicos comunes a un determinado nimero de habitantes. A nivel morfoldgico, esto
implicara la ruptura de los viejos tejidos tradicionales, desencadenando en un nuevo tipo de tra-
zado urbano, donde “el bloque o la configuracion de una super manzana compuesta por edificios
residenciales colectivos pasa a ser el elemento constitutivo propio de la ciudad moderna” (Marti,
2000:15), resultado de la busqueda de una estrecha y equilibrada relacién entre la edificacion
y el espacio libre, entre vacio y lleno, publico y privado. En este sentido, aunque este equilibrio
comenzara a diluirse a causa de los procesos especulativos que acompafan la formacién de la
ciudad industrial, en las propuestas residenciales de la cultura moderna los temas caracteristicos
de la tradicion urbana como la calle, la plaza o la manzana, en su condicion de arquetipos siguen
siendo utilizados y reinterpretados (Marti, 2000).

Vivienda colectiva y configuracion del entorno inmediato como un
bien comun

Entendido como un territorio semi-publico o semi-privado, en el que establece la posibilidad
de interaccion entre los miembros de un grupo no muy numeroso de familias vecinas compar-
tiendo un lugar comun, el entorno inmediato pasa a configurar lo que ha sido denominado como
el mesosistema, donde la vivienda como la unidad basica es el microsistema y el barrio pasa a
constituirse en el macrosistema (Haramoto, 1990).

Como un espacio intermedio de proximidad entre el espacio privado y el barrio, el entorno
inmediato pasa a ser el habitat sobre el cual las practicas cambiantes, la reorganizacién y reinter-
pretacidn del espacio fisico “vuelven a dibujar continuamente las fronteras entre lo publico y lo
privado (Crawford, 1995 en Salcedo, et al., 2017:179). Es por ello que, el entorno inmediato no se
puede concebir como algo dado, “como un objeto con existencia propia e independiente de los
sujetos. Por el contrario, el habitat y las formas de habitar humano se construyen, de-construyen
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y re-construyen permanentemente; [...] a partir de la interaccion de individuos y grupos humanos
diversos” (Munera y Sanchez, 2012:77) de acuerdo a un determinado contexto cultural, social y
econdémico que influye en las formas de habitar.

Desde este enfoque, si entendemos el entorno inmediato como el soporte de la vivienda so-
cial en altura, este adquiere especial relevancia como el espacio representativo de la vida en
comunidad, el bien comun en el que conviven un nimero de habitantes quienes establecen su
apropiacion por medio del uso, la interaccion entre vecinos, el cuidado y la mantencién de dichos
espacios, aunque esta no siempre sea positiva. Por ello, la complejidad que reviste la adecuada
configuracidn fisica y espacial del entorno inmediato para la vivienda colectiva pasa a ser funda-
mental, en tanto “vivir en comunidad es vivir en una sociedad donde sus miembros se conocen
y confian mutuamente entre si, comparten vida cotidiana y trabajo y desarrollan su actividad te-
niendo como fondo un paisaje al que aman” (Delgado, 2008:1). Para Santos (2000 en Hernandez
2001) en este sentido, el caracter material de los territorios implica una dimension ontoldgica que
alude principalmente, a las representaciones humanas asociadas a las vivencias individuales y sus
implicancias. Es por ello que, aspectos como la identidad y el arraigo de los habitantes con los
lugares que habitan, resultan claves a la hora de comprender los territorios.

Atendiendo a las implicancias que tiene la produccién del espacio como una construccion
social, es que resulte imprescindible en materia de vivienda colectiva, tener en consideracion la
adecuada configuracién del entorno inmediato a partir de la identificacion de los elementos es-
tructurantes de la edificacion y de las propias dinamicas. Es decir, configurando desde el disefio
el territorio de la copropiedad como unidad administrativa de quienes la habitan, comprendiendo
“los estilos de vida de sus residentes, el tipo de control que ejercen sobre su entorno inmediato,
y el tipo de relaciones sociales que existe entre ellos” (Salcedo, 2010:171).

La vivienda en altura como tipologia de caracter
colectivo y la formacion del concepto de bien comtin

Las necesidades residenciales del siglo XX estdn marcadas por el declive del patron econo-
mico exportador del siglo XIX, que tiene como contexto la primera guerra mundial y la crisis del
capitalismo de la década de 1930, a partir de lo cual se crean las condiciones que reemplaza la
produccion primaria de exportacion por una politica de sustitucion de importaciones dirigida
al mercado interno como nuevo modelo de desarrollo econdémico (Bravo y Martinez, 1993). Se
impulsa asi, un proceso sostenido de industrializacién que determinara la concentracion de la
poblacién en distintos centros urbanos, configurando un cuadro de alta informalidad.

Esta realidad, otorga relevancia critica a la dimension politica del problema del déficit habi-
tacional, posicionando al Estado como garante de las condiciones fisico-poblacionales para la
reproduccion de la fuerza de trabajo (Raposo, 2001). En este contexto, con el desafio de masificar
la construccion habitacional, se crea en 1936 la Caja de Habitacidén Popular y posteriormente, la
Caja de la Habitacion en 1943, institucionalizando por primera vez a través de un organismo del
Estado, las disposiciones que obligan a la construccion de barrios obreros (Valenzuela, 2007).
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Figura 1.
Ley de venta por pisos, 1937.
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Fuente: Diario Oficial, 1937.

Se instala asi, la vivienda colectiva en altura como nueva tipologia representativa del actuar
publico, a partir de lo cual en 1937 se implementa la Ley N° 6.071 de Venta por Pisos (Ministerio
de Justicia, 1937), posibilitando desde ese momento que los edificios de dos 0 mas pisos puedan
pertenecer a distintos propietarios (Figura 1). La nueva ley establecera un sistema reglamentario
respecto de la convivencia y la vida comunitaria de los habitantes, el cuidado y la mantencion
de los bienes y espacios comunes de la edificacion, asi como la obligatoriedad de contar con
una administracion y un reglamento que garantice los derechos y deberes frente a un sistema de
bienes comunitarios, instalando por primera vez en Chile la nocién de copropiedad asociada a la
corresponsabilidad que supondra la formacion de una comunidad funcional.

Paralelamente a este contexto de discusién y transformaciones, en un periodo de normaliza-
cion de toda edificacion, se instala la necesidad de establecer los criterios y estandares para la
construccion habitacional publica y la provision de equipamientos. De este modo, se implementa
en 1936 la primera Ley General Sobre Construcciones y Urbanizacion y, posteriormente en 1944,
la Ordenanza de Urbanizacidén y Construcciones Econdmicas, constituyendo la base normativa
sobre la cual se comienzan a configurar las primeras tipologias de vivienda publica de la época.

Aungue el marco regulatorio para la edificacion habitacional econdmica va asociado a la nece-
sidad de considerar un alto grado de estandarizacion e industrializacion de la produccidn a través
de nuevas técnicas constructivas, con el objetivo de desarrollar propuestas higiénicas e integra-
das al contexto de la ciudad, se estableceran también nuevos principios respecto a los sistemas
de agregacidn, ordenamiento, distanciamiento, ventilacién, soleamiento, privacidad, conexion
con la calle, asi como respecto a la incorporacion de distintos tipos de espacios colectivos como
servicios, equipamientos y areas verdes, etc. lo que dara paso hacia el cambio morfolégico del
tejido urbano fundacional. Influenciados por las ideas del movimiento moderno, bajo una concep-
cion racional pero también integral de las propuestas, la vivienda se convierte en un simbolo de
modernizacién social, econdmica y tecnologica (Aguirre, 2011).

En este sentido, aunque no se establecen consideraciones especificas respecto de la confi-
guracion fisica y espacial de las copropiedades, el uso del bloque como nueva tipologia (Figura
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N°2), de la mano de inéditas formas de emplazamiento y posibilidades de combinacidn con otras
tipologias, marcan el inicio de la ruptura interior de la manzana (Figura N°3), permitiendo con ello
la formacién de espacios intermedios de caracter colectivo como nuevo concepto urbano. En
consecuencia, contenidos por la disposicion de la edificaciéon que aun respeta la trama urbana
tradicional como soporte, a partir de ese momento se comienza a configurar una nueva calidad
espacial de caracter intermedio y semipublico (Bustos, 2014a), que se constituira en el entorno
inmediato de sus habitantes. Localizados estratégicamente para servir de transicidon entre la resi-
dencia y la vida urbana exterior, “los nuevos espacios pasan a convertirse en nuevos sistemas de
distribucion y nuevos atributos del sistema de parcelacién, en el que la vivienda trasciende los
limites de la habitacion, y configura una imagen colectiva de vida moderna” (Valenzuela, 2007),
lo que reforzard la nocion de comunidad no sélo funcional, sino que, asociada a un espacio de
uso colectivo. De este modo, “si antes la parcela era exclusivamente para uso y beneficio privado,
desde ahora se relativiza agregando un nuevo valor en el mercado inmobiliario: el espacio colec-
tivo” (Valenzuela, 2007: 83).

Figuras 2y 3.
Colectivo Lord Cochrane. Caja de la Habitacion. Santiago, 1941.

Fuente: Elaboracién Propia y Google Earth.

La racionalizacion de la produccion habitacional y el
perfeccionamiento del marco legal de la copropiedad

Como consecuencia de la mas alta explosién demografica del siglo XX y el significativo au-
mento de la informalidad urbana, en el afio 1953 se crea la Corporacion de Vivienda (CORVI) con
el objetivo de consolidar una institucionalidad centrada en la produccién habitacional para los
sectores de bajos y medianos ingresos. Sus labores estaran centradas en la construccion directa
para las Cajas de Trabajadores, la generacion de incentivos tributarios para constructoras y com-
pradores y el apoyo a la autoconstruccion con una urbanizacion minima (Raposo, 2001).

Sobre la base que la industria de la construccion es un mecanismo de reactivacién y creci-
miento econdmico, se comienzan a implementar diversas estrategias para fomentar y racionalizar
la produccidn habitacional, a través de una serie de politicas, leyes, planes y programas. Un hecho
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fundamental en este sentido es la implementacion del DFL N° 2 de 19593, que, con el objetivo de
impulsar una fuerte racionalizacién de la produccién, establecera el marco normativo para toda
construccion de vivienda publica. Asociado a un reglamento especial, a partir del nuevo decreto
se definiran los estandares habitacionales en relacion al emplazamiento y urbanizacion de los
conjuntos, las caracteristicas técnicas de la construccioén, asi como respecto del programa, su-
perficie y minimos de habitabilidad, de la que comienza a ser denominada vivienda econdémica.

Sin embargo, con una alta influencia de los principios del urbanismo moderno, por medio
de la formulacion de planes maestros, basados sobre un enfoque no solo habitacional, sino que
también con una alta fundamentacién urbana, las nuevas propuestas residenciales comienzan a
incorporar distintos tipos de espacios colectivos como equipamientos y areas verdes, (Raposo,
1999). Incorporando el uso blogue aislado rodeado de extensas areas libres, es que se consoli-
da definitivamente la edificacion vertical como tipologia de vivienda masiva, configurando una
nueva morfologia urbana de caracter abierto que terminara con la ruptura definitiva del trazado
tradicional (Figura 4 y 5).

Figuras 4y 5.
Poblacion Juan Antonio Rios. Independencia, 1945-1959

Fuente: Archivo MINVU y elaboracion propia en base a Google Earth

En el marco de la copropiedad, uno de los hechos mas significativos que evidencia la impor-
tancia de regular la fuerte produccién habitacional en altura, es la incorporacion, en 1963, de la
Ley de Venta por Pisos a la Ley General de Construcciones y Urbanizacién. Formulando un quinto
capitulo denominado “de la venta por pisos”, la ley se transforma asi en un instrumento normativo
que incorpora simultdneamente a su construccion regulaciones especificas para todo edificio de
vivienda colectiva.

El nuevo capitulo, pone énfasis en las formas de convivencia, uso, administracién y manten-
cion de los bienes y espacios comunes de varios propietarios dentro de un mismo edificio, es-
tableciendo como exigencia la formulacion de un reglamento de Copropiedad. De este modo,

2 EIDFL N° 2 define la vivienda econdmica como aquella “que tiene una superficie maxima de 140 m?”, promoviendo la construccion habitacio-
nal masiva mediante la aplicacion de franquicias tributarias para las empresas constructoras como para los compradores.
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se comienza a forjar con mas fuerza la nocion de copropiedad, formalizando la necesidad de
concebir la edificacion no sélo para la residencia familiar, sino que, también configurando una
comunidad en torno a los espacios compartidos, hecho que releva la importancia que se da en
ese momento al vinculo entre la tipoldgica en altura con la copropiedad.

Figura 6.
Poblacion San Joaquin Poniente. Colectivos 1002, 1006, 1007. CORVI. 1959

Fuente: Elaboracion propia.

En un contexto marcado por “la formulacion y puesta en marcha de politicas de desarrollo
nacional” (Minvu, 2007:128), impulsadas a partir de la cooperacidon entre Estados Unidos y los
paises Latinoamericanos a través de la denominada “Alianza para el Progreso”, en el aio 1965 se
crea el Ministerio de Vivienda y Urbanismo MINVU, con el objetivo de responder a la problematica
habitacional “manteniendo la actividad econdmica, [...] y acrecentar la integracion institucional
de los marginales urbanos” (Espinoza, 1998:76 en Minvu, 2007:129).

Una de las herramientas claves para este objetivo fue el Plan de Ahorro Popular, a través del
cual la vivienda en altura se masificara como tipologia para las capas medias (Minvu, 2007). De la
mano de la copropiedad como modelo de administracion, en 1965 se aprueba el “Reglamento de
Venta por Pisos o Departamentos de los Edificios de la Corporacion de Vivienda”, constituyéndose
en un instrumento referido especificamente a la vivienda en altura realizada por la CORVI. En 1971,
con el objetivo de organizar a las comunidades que habitan en los nuevos conjuntos, se actualiza
nuevamente la Ley de Venta por Pisos, estableciendo nuevas obligaciones y atribuciones en torno
a la administracion como son: el cuidado de los bienes y servicios comunes, el cobro de las ex-
pensas para la mantencién y hacer cumplir la Ley y el Reglamento de Copropiedad.

Sin embargo, con el significativo aumento de las edificaciones en altura se comienza a dificul-
tar la fiscalizacion por parte del Estado en relacidn al cumplimiento de las exigencias establecidas
en el reglamento, dejando en evidencia la complejidad que conlleva constituir las asambleas de
copropietarios, y con ello, la incapacidad de mantencion y administracion de las copropiedades.
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Esta realidad se puede atribuir a que los conjuntos habitualmente no son inscritos en el Con-
servador de Bienes Raices como un hecho formal que define juridicamente la propiedad del suelo
y la configuracion de las copropiedades. Situacion que se complejiza ain mas, como conse-
cuencia de la propia morfologia del proyecto residencial, que, disefado bajo los principios del
movimiento moderno, dispone las unidades residenciales, equipamientos y areas colectivas en
grandes panos de terreno que en general no cuentan con limites administrativos claramente de-
finidos. Sumado a lo anterior, otra situacion clave se puede atribuir al significativo nimero de
propietarios en conjuntos de gran escala, en los que en general no se fue considerada espacial ni
juridicamente la configuracion de sectores o unidades menores de referencia (copropiedades),
dificultando la organizacién para la administracion y mantencién de los bienes comunes (Bustos,
2014b).

Figura 7.
Poblacion La Faena. Penalolén, 1971. Colectivos 1010/1020/ 1040.

Fuente: Archivo MINVU

La consolidacion de un mercado de vivienda social y la
masificacion de bloques en altura:

A partir del afo 1973, en el marco de la dictadura militar se inicia en Chile un cambio ideologi-
co hacia el libre mercado como modelo. Basado en un nuevo enfoque de la economia, se instaura
asi un importante proceso liberalizador de las actividades productivas, “transfiriendo al mercado
y a la iniciativa privada la provision de los bienes y servicios sociales” (Hidalgo, 2005:349) que
tradicionalmente eran responsabilidad del Estado.

De este modo, la politica habitacional sienta las bases de un nuevo sistema de financiamiento
y produccion, que, basado en el subsidio a la demanda, complementado con el crédito y el ahorro
de las familias, centra su quehacer en solucionar el déficit basicamente por la via cuantitativa, pri-
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vada y de bajo costo (Hidalgo, Zunino y Alvarez, 2007), a través de una vivienda de caracter propio
y definitivo para la poblacion de bajos mas ingresos. Se genera asi un escenario de confianza eco-
noémica en el que la empresa privada, que usualmente habia desarrollado sus proyectos para los
sectores de altos y medianos ingresos, amplia su giro hacia la construccion masiva de viviendas
sociales, consolidando una politica cuyo fundamento se basa en una produccion de mercado.

De manera paralela a esta nueva logica de produccion, la implementacion de la Politica Na-
cional de Desarrollo Urbano (DS N° 420 V. y U.) de 1979, condicionara la localizacién periférica del
nuevo y masivo parque habitacional. Bajo un nuevo concepto de crecimiento urbano, basado en
la idea de expansion, la nueva Politica deroga las densidades establecidas, otorgando al mercado
la asignacion de los usos de suelo sin intervencion estatal, sino que definido por su mayor renta-
bilidad (Rodriguez e Icaza, 1993).

Todos estos factores, determinan que durante la década de los ochenta y particularmente
durante la década los afios noventa, la propia politica habitacional termina por configurar “una
“morfologia social” donde persiste la polarizacion social y la segregacién y, una morfologia terri-
torial en la que impera la suburbanizacién, la periurbanizacion y la policentralidad” (De Mattos,
2002:32).

En consecuencia, ausente de toda planificacion o vision del crecimiento urbano y una clara
concentracion de los sectores de mas bajos ingresos, por medio de “procesos de acabado urbano
desfasados” (Bustos, 2005:217), se configura una nueva morfologia del tejido residencial, de ca-
racter homogéneo, localizacion periférica y deficiente accesibilidad a equipamientos y servicios.

Condicionados por factores de caracter econdomico que apuntan a una extrema racionaliza-
cion del proyecto residencial, los distintos componentes a considerar en el disefio de la que co-
mienza a ser denominada como “vivienda Social” 4, son trabajados segun los nuevos estandares
establecidos en el “método de condicionantes minimas” (MCM), segun el cual:

“La seleccidn y adjudicacion [...] se realiza en funcién del menor precio en promedio de las
viviendas ofertadas, las cuales deben cumplir con las Especificaciones Técnicas Minimas
[...]. La superacidn de estas exigencias [...] no implica una mejor calificacion de las ofertas
ya que el objetivo fundamental de este nuevo sistema es la obtencién de la mayor cantidad
de viviendas con los recursos disponibles” (MINVU, 1984:18)

Basado en dos variables fundamentales como son alcanzar el mejor aprovechamiento de los
recursos econémicos disponibles y la mejor utilizacién del recurso suelo, el disefio del conjunto,
la arquitectura de la vivienda y los materiales basicos de construccion pasan a ser los factores
que comienzan a configurar lo que sera la morfologia e imagen del proyecto residencial de este
periodo.

4 En el marco del programa de vivienda basica se establece el Decretos Supremo DS168 de 1984 se define la vivienda social como aquella
“vivienda economica” de caracter definitivo, financiada con recursos publicos y privados, cuyo valor de tasacién no sea superior a 400 UF y
cuyas caracteristicas técnicas y de urbanizacion se ajusten a las normas generales de este reglamento.
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Con bajos estandares de construccion y un reducido tamafo de las viviendas, compitiendo
respecto de lo que se habia desarrollado previamente “en cuanto a nuevas tecnologias de cons-
truccion mas industrializadas, con disefos sujetos a modulacién y alternativas de prefabricacién”
(Bravo y Martinez, 1983:27), a nivel arquitectonico, aparece el uso bloque en 3, 4 0 5 plantas como
una de las tipologias que caracterizara la incorporacion del sector privado. Sin embargo, bajo una
l6gica de maxima utilizacion del suelo, por medio de un ejercicio repetitivo en la organizacién y
distribucion de los bloques, donde “es muy dificil encontrar alguna caracteristica fisica espacial o
social que permita diferenciarlos” (Segovia, 2010:80), a nivel morfoldgico, la configuracion de los
conjuntos se desarrollarda homogéneamente sin una clara jerarquizacién de las areas verdes o del
equipamiento comunitario que sirva de referencia a los habitantes (Figura 8).

Figura 8.
Morfologia de las areas residenciales en base a bloques de vivienda en altura. Villa El Algarrobo.
Rancagua. 1992.

Fuente: Elaboracién propia en base a Google Earth

La invisibilizacion de la nocion de copropiedad y la pérdida del
sentido de lo colectivo.

Tal como sefalan Salcedo, Rasse y Cortés (2013:193), una caracteristica comun que presentan
los habitantes al momento de llegar a vivir a un conjunto de vivienda social es que el suefio de la
casa propia “viene acompanado de la ilusién de un barrio por el que se estaba dispuesto a trabajar
colectivamente”, iniciando un proceso de formacion y fortalecimiento de un capital social que se
vera reflejado en la formacion de organizaciones sociales, y en la realizacion de una serie de acti-
vidades y celebraciones en las que los vecinos crean lazos de confianza y reciprocidad.

Sin embargo, como efecto de una politica habitacional mercantilista, si bien en algunos casos
las relaciones vecinales, la organizacién social y la solidaridad se logran sostener en el tiempo,
por el paso de los afios y las condiciones de adversidad que deben enfrentar a diario las familias,
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en la mayoria de los casos éstas se fueron debilitando, determinadas por diversas situaciones
que comienzan a aparecer producto de la baja calidad de los conjuntos, la compleja convivencia
vecinal en edificaciones colectivas de alta densidad y la falta de herramientas que favorecieran la
organizacién social.

Esta problematica se complejiza aiun mas, como consecuencia del régimen de copropiedad
bajo el cual deben ser administrados los conjuntos, constituyéndose en un elemento clave que
fue potenciando negativamente el deterioro y el conflicto vecinal. Segun lo establecido por la Ley
de Venta por Pisos vigente hasta 1997, todos los bienes comunes edificados, como las areas libres
dispuestas entre bloques, son de caracter privado y administracion colectiva por parte de copro-
pietarios. Sin embargo, la masividad con que se fue construyendo la gran cantidad de vivienda
social en altura, la ausencia de participacion en la gestion de acceso a la vivienda, el gran niumero
de erradicaciones, constituyendo conjuntos con familias de distintas procedencias sin haber teni-
do ningun tipo de vinculo previo (como pertenecer a alguna entidad o haberse organizado en un
comité), determinaron la formacion de un complejo contexto que, en muchos casos, no permitio
consolidar un tejido social que favoreciera el sentido de comunidad.

Esta situacion se ve agravada por la condiciéon econdmica vulnerable de vecinos y copropie-
tarios, compuestos también por un alto nimero de arrendatarios, quienes en la medida que no
logran ser integrados, no muestran interés por el cuidado de aquello que no sienten como propio.
En consecuencia, ademas de adaptarse a un departamento de minima superficie, los habitantes
debieron integrarse a un nuevo sistema de convivencia colectivo, sin embargo, la dispersa pro-
cedencia de las familias y los bajos niveles de identidad de los habitantes con su entorno fueron
dificultando la asociatividad formal e informal, configurando en la mayoria de los casos precarias
e inestables formas de accidn colectiva, en torno al cuidado de los bienes y espacios comunes.

Figura 9 y 10.
Espacios comunes intervenidos a partir de las acciones de los habitantes. Poblacion Lo Sierra.
Comuna de Lo Espejo.

Fuente: Elaboracién propia.

De este modo, de la mano del deterioro fisico se va generando un deterioro social con pro-
fundas dificultades de convivencia. Esto provoco, que muchos de los habitantes frente a la vida
cotidiana fueran resolviendo algunas de sus necesidades de forma autonoma, ampliando irre-
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gularmente sus viviendas, enrejando departamentos, pasillos y espacios comunes, entre otras
acciones, lo que afecto finalmente la calidad de los entornos, la estructura de los blogues, y el
abandono de bienes comunes que no sienten propios (Figura 9 y 10). Asi también, condicionados
por el hacinamiento o la ausencia de espacios comunes bien configurados, esta realidad provocd
que muchas de las actividades cotidianas de los habitantes como son la tenencia de animales,
la limpieza del hogar, el lavado de ropa, el juego de los nifios o las celebraciones, por mencionar
algunos ejemplos, se transformen en eventuales motivos de conflicto.

Esta realidad, sumada al desconocimiento por parte de las familias acerca del significado
de vivir bajo el régimen de comunidad de copropietarios, la falta de herramientas respecto a
la administracion de los bienes comunes y los bajos niveles de educacién, han afectado aun
mas las capacidades de organizarse y autogestionar sus bienes comunes, configurando un cua-
dro de progresiva y acelerada tendencia al deterioro. Marcados ademas por el aislamiento y la
concentracion de la pobreza, muchos de los conjuntos se fueron transformando en territorios
estigmatizados en los que las problematicas de la segregacion fueron mutando, desde sectores
desfavorecidos en cuanto a su localizacién, aislados y sin equipamiento, a sectores con micro-
trafico, xenofobia, violencia, hacinamiento (Sabatini, F., et. al, 2013) lo que ha derivado en un alto
nivel de insatisfaccion y la pérdida de un sentido de pertenencia e identidad de los habitantes
respecto a sus barrios.

En consecuencia, segun sefialan Rodriguez y Sugranyes (2010), respecto a la intencion de
movilidad que sienten los residentes de viviendas sociales distribuidas segun tipologia, existe aun
mayor intencion de salir de las viviendas en copropiedad que de los lotes individuales (70% y 55%,
respectivamente), lo que es un claro reflejo de la relacion que se establece entre los problemas de
satisfaccion y el espacio fisico habitado.

Reconocimiento de la copropiedad en el disefo e
implementacion de la politica habitacional

Segun el Catastro Nacional de Condominios Sociales (MINVU, 2014), durante la década del
ochenta y especialmente del noventa, nuestro pais construyd la mayor cantidad de viviendas
sociales en altura de su historia, registrando entre 1979 y 1999 un peak, con la construccion del
48,61% de departamentos de las 344.403 unidades totales registradas a lo largo de la historia.

Aunque las cifras demuestran la efectividad que tuvo la politica habitacional de subsidios
implementadas durante estos afnos, el impacto social y urbano de esta produccion fue tan
alto, que desencadena en la formulacién de la “Politica habitacional de mejoramiento de la
calidad e integracion social” (MINVU, 2006), poniendo foco desde ahora solo en la disminu-
cion del déficit habitacional, sino que también en el mejoramiento de los barrios y viviendas
ya construidos.

En materia de produccion habitacional, a partir de una légica que modifica los mecanismos
de financiamiento, se genera, entre otros aspectos, un cambio normativo que busca mejorar la
calidad constructiva y espacial de la vivienda, la dotacion de los nuevos conjuntos con equipa-
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mientos minimos, incorporando ademas de manera reciente, la idea de plan maestro® como he-
rramienta de gestion y de disefio urbano. Como un hecho que afecta directamente a la vivienda
en altura como tipologia, el trabajo que se ha desarrollado en torno a la formulacién de “planes de
habilitacidon social” PHS es una decision que comienza a dar cuenta del reconocimiento por parte
del Estado respecto del impacto directo que tiene sobre la produccién de la vivienda social en
altura preparar a los vecinos para la vida en comunidad. Como una herramienta de organizacién
y capacitacion, el PHS “forma parte del proyecto habitacional desde [...] la organizacion de la
demanda, hasta [...] la instalacion de las familias en sus nuevas viviendas” con el objetivo de “que
las familias postulantes desarrollen las habilidades necesarias para tener y administrar su vivienda
propia, asumirla como un patrimonio familiar, insertarse en barrios y redes sociales que les per-
mitan mejorar su calidad de vida, planificar y llevar a cabo (posteriores) proyectos de ampliacion
y mejoramiento de su vivienda y entorno” (MINVU, 2008:9).

Sin embargo, si bien todos estos cambios han determinado una preocupacién por la vivienda
social en altura desde su origen, considerando una mayor superficie y calidad de los departamen-
tos, una nueva imagen arquitectonica (Figura 10), la educacion respecto a la vida en comunidad,
asi como la obligatoriedad de ser inscritos en el conservador de bienes raices, queda pendiente
aun la intencion de configurar morfolégicamente las copropiedades desde disefio del proyecto
residencial.

Por otro lado, en una nueva linea de accion, que busca atender el significativo deterioro del
parque habitacional ya construido por las propias politicas publicas, a partir de ese momento se
comienzan a disefiar e implementar nuevos programas de mejoramiento con metodologias y he-
rramientas especificas a la intervencién en copropiedades. Esta tematica también es reconocida
por la PNDU (2014), planteando la necesidad de revertir las actuales situaciones de segregacion
urbana por medio de iniciativas como el “apoyo a los condominios de viviendas sociales cuyos
residentes, por diversas causas, no tienen la posibilidad de mantener apropiadamente sus bienes
comunes”, entre otras.

De la Ley de Venta por Pisos a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria:

Conscientes de la relacion directa entre el deterioro y la mantencion de los bienes comunes en
la tipologia de vivienda colectiva, un hecho significativo, que ha venido a instalar la importancia
de la copropiedad, es que después de 60 anos de vigencia de la Ley de Venta por Pisos de 1937,
en el ano 1997, se implementa la Ley de Copropiedad Inmobiliaria 19.537 con el objetivo de

“contar con una legislacion moderna y organica que responda a las necesidades de estas
comunidades, facilite la realizacidn de inversiones de gran envergadura, permita la reno-
vacion del patrimonio urbano y flexibilice la administracion de los grandes conjuntos habi-
tacionales, sin que se generen problemas de convivencia y administracién” (MINVU, 1997).

5 Por medio de la formulacion de planes maestros, a partir del ano 2016 se han comenzado a impulsar los Planes Urbano-Habitacionales, con el
objetivo “construir barrios integrados socialmente, dotados de bienes publicos urbanos de calidad, incorporando criterios de sustentabilidad

y pertinencia de tal forma de evitar la segregacion urbana” (Minvu, 2018).
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De este modo, con el desafio de generar mejores entornos y condiciones adecuadas de con-
vivencia, seguridad y calidad de vida en comunidad, la ley establece un nuevo marco regulatorio
que busca favorecer la formalizacion®, reglamentacion, mantencion administraciéon de las copro-
piedades, tanto para nuevos proyectos como en el caso de tantos conjuntos ya construidos que
presentan indefiniciones y desconocimiento respecto de qué es, como funcionan o hasta dénde
llegan territorialmente sus copropiedades.

Sin embargo, uno de los elementos mas relevantes en cuanto a la evolucion del enfoque de la
politica publica, es que se incorpora un capitulo especial sobre copropiedades de vivienda social,
a partir del cual entre otros aspectos, se plantea la posibilidad de exencion de los pagos que de-
mande la organizacion y cumplimiento de los requisitos legales en los procesos de formalizacion,
desarrollando programas de capacitacion para la administracion de la copropiedad, asi como
orientaciones para postular a los distintos programas de financiamiento publico. Un hecho signifi-
cativo en esta linea es la instalacion del concepto de “Condominio social” como nueva semantica
en la politica publica, reconociendo asi la complejidad de la vivienda en altura como tipologia y
la necesidad de apoyar desde el Estado en el mantenimiento, ampliacién o mejoramiento de los
bienes comunes a través de la inversién publica.

Por otra parte, la luz de los aprendizajes que ha significado la implementacion y evolucion de
los diversos programas de mejoramiento de las copropiedades, interesante dar cuenta como la
propia Ley se ha ido adaptando a los requerimientos que exige la copropiedad en conjuntos de
vivienda social. Uno que destaca en este sentido es el cambio realizado al cuerpo legal de la Ley
diciembre de 2017, con el objetivo de “promover la organizacién social, facilitar la toma de deci-
siones y aclarar los roles al interior de las copropiedades” (Ley 20.168 modificacién, dic. 2017).

En consecuencia, resulta interesante observar que, si bien aun no se ha incorporado la mirada
fisico espacial como una dimensién fundamental del proyecto residencial en torno a la configu-
racion de las copropiedades, se evidencia, al menos, un esfuerzo por reorientar la politica habita-
cional, desde un enfoque exclusivamente econdmico hacia una esfera comunitaria, que reconoce
la necesidad de fortalecer la organizacién social al interior de los conjuntos.

Copropiedad: presencia silenciosa no integrada al
proyecto residencial

La identificacion de los distintos periodos analizados por el estudio, indagando como ha evo-
lucionado la nocién de copropiedad respecto del proyecto residencial en altura impulsado por la
politica habitacional chilena y sus efectos en la convivencia vecinal, permiten comprender las di-
versas problematicas, potencialidades y desafios de futuro que enfrenta la tipologia en la materia.

Si bien la copropiedad, asociada a la administracion y mantencion de los bienes comunes, y
la vivienda publica en altura nacen practicamente juntas, a partir del analisis, es posible constatar

6 Se entiende por formalizacion el proceso que dota a la copropiedad de un reglamento, la constitucion de un Comité de Administracion, la
subdivision del condominio y otros de similar naturaleza.
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como la relacidon entre ambas se ha establecido posterior a la existencia del proyecto, cuando los
habitantes ya estan presentes en ellas. Es decir que, aunque el concepto de copropiedad conlleva
el valor de la vida comunitaria, el disefio proyectual de los conjuntos se establece de manera ais-
lada sin considerar el marco normativo existente en la materia y, menos aun, recoger las distintas
formas de uso, apropiacion, modos de habitar e interactuar de los futuros habitantes.

Se confirma de este modo, como la evolucion y consolidacion del proyecto residencial co-
lectivo en Chile ha estado definido predominantemente por aspectos econdmicos como son la
eficiencia en el uso del suelo, el nimero de unidades habitacionales o la regulacion de los estan-
dares de construccién, lo que ha llevado a la progresiva racionalizacién de los conjuntos, invisibi-
lizando poco a poco la nocién de copropiedad en el tiempo.

Es posible observar en este sentido, como los distintos contextos histéricos e influencias proyec-
tuales, van sentando los énfasis de la politica publica en cada periodo, estableciendo el marco nor-
mativo para la construccién habitacional, lo que determina la transformacion morfoldgica, tipoldgica
y espacial que ird experimentando la vivienda en altura, y con ella las distintas formas de apropiacion,
organizacion y convivencia vecinal. De este modo, aunque la copropiedad como dimension nunca
ha sido incorporada de manera simultanea y real en el proyecto residencial, es posible concluir que
aquellos conjuntos disefiados bajo la mirada de integralidad propuesta por el movimiento moderno
logran configurar un mejor sentido de lo colectivo, respecto de aquellos construidos bajo un enfo-
que exclusivamente cuantitativo y mercantilista, donde la desconexion entre el proyecto y los modos
de habitar han terminado por generar diversas y complejas relaciones vecinales.

Podemos concluir entonces, que, si el proyecto residencial no configura desde su origen uni-
dades de caracter colectivo, de adecuado tamano y morfologia, espacialmente reconocibles por
sus habitantes y con una clara distincion de la propiedad privada respecto de los bienes comunes,
entre otros aspectos, la aplicabilidad de la copropiedad como herramienta de regulaciéon y convi-
vencia poco puede hacer. Asi también, aungue muchas de las problematicas de la vivienda social
en altura estan asociadas a la dimension fisica y el paso del tiempo, desde una perspectiva social,
el origen de las comunidades, la presencia y concentracion de pobreza, o el nivel de informacién
de las familias respecto a la vida en copropiedad, determinan su agudizacion, condicionando
finalmente la capacidad de organizacion, administracién y mantencion de los bienes comunes e
induciendo mas aun el deterioro y el conflicto vecinal.

Finalmente, si bien en la actualidad podemos observar un significativo reconocimiento de la
nocion copropiedad por parte de la politica publica, estableciendo un vinculo entre la dimension
social y el sentido de lo colectivo que conlleva la vida en comunidad, aun queda pendiente el de-
safio de establecer un vinculo con la dimensién proyectual, indagando en la configuracion de es-
pacios residenciales adecuados que promuevan el conocimiento, la convivencia y la organizacion
vecinal, como propuestas que favoreceran la sostenibilidad del proyecto residencial en altura.

Conclusiones

Marcados por el aumento de la poblacion urbana y necesidad de enfrentar el crecimiento de
las ciudades desde una adecuada densificacion, la vivienda colectiva como tipologia ha llegado
para quedarse.
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Sin embargo, en el contexto de una sociedad caracterizada por una alta individualizacion,
con miras a desarrollar propuestas residenciales que apunten a su propia sostenibilidad en el
tiempo, con mejores niveles de habitabilidad y satisfaccién residencial, se evidencia la necesidad
de repensar el significado que adquiere lo colectivo especialmente en comunidades marcadas
por diversas problematicas sociales y multiples demandas espaciales. De aqui que, en un nuevo
escenario, politico, social y econdmico para las politicas publicas, pase a ser fundamental relevar
la importancia de comenzar a pensar el proyecto residencial colectivo desde un enfoque multi-
dimensional, que establezca una indisoluble relacion entre disefio (dimension fisica), formas de
convivencia vecinal (dimensién social) y régimen de copropiedad (dimensién legal):

Aparecen asi diversas interrogantes respecto de cudl es el adecuado tamafo, altura, densi-
dad y morfologia de las copropiedades y del conjunto habitacional, asi como en relacién a cémo
son las practicas cotidianas y formas de convivencia colectiva de los habitantes. De este modo,
insistiendo en el impostergable requerimiento de incorporar a las familias en el disefio de sus con-
juntos, se instala el desafio de comenzar a indagar en nuevos disefios arquitectonicos que confi-
guren adecuadas unidades morfoldgicas de administracion (copropiedad) y convivencia vecinal,
las que, por medio de un adecuado tamafo y configuracion espacial, permitan el reconocimiento
entre vecinos, asi como el cuidado y mantencion de un territorio colectivo, con el cual los habi-
tantes se identifican y reconocen como propio.

Por otra parte, reconociendo que en la actualidad existen diversos requerimientos habitacio-
nales, determinados por las necesidades espaciales de cada nucleo familiar como es el nUmero y
tipo de integrantes, la presencia de discapacidad o la que la vivienda incorpore un espacio labo-
ral, taller, comercio, etc., el estudio en relacion a la combinacion de diversos tipos de viviendas
y/o departamentos, con distintas superficies y programas en una misma unidad arquitectonica,
plantea el desafio de investigar en torno a lo que ha sido denominado como “tipologias residen-
ciales compuestas” (Bustos, 2005:310), escapando asi a la repeticion de un Unico tipo habitacio-
nal. Indagar sobre este nuevo tipo de arquitectura, ademas de favorecer el grano y diversidad
del proyecto residencial, rompiendo la homogeneidad del paisaje urbano de los sectores mas
vulnerables, podra colaborar también -frente al nuevo desafio de generar un parque habitacional
en arriendo-, en la dotacién de nuevas unidades habitacionales, permitiendo la movilidad de las
familias dependiendo sus requerimientos en un mismo barrio o copropiedad.

Finalmente, estan también aquellas variables referidas a la posterior consolidacion de los en-
tornos urbanos y los mecanismos para el adecuado funcionamiento de la copropiedad por parte
de sus habitantes, dentro de las que ya podemos identificar algunos avances. Sin embargo, enten-
diendo la vivienda publica como una problematica de caracter integral, queda aun pendiente un
nuevo desafio que pone énfasis en la integracién urbana del proyecto residencial en el contexto
de la ciudad, apuntando a mejorar no solo la calidad y diversidad habitacional de los conjuntos,
sino que también de los entornos barriales y urbanos.
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