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GLOSARIQ | Palabras claves

Fragmentacidn volumétrica:

Operacidon arquitecténica que consiste en dividir el volumen del edificio en cuerpos
separados, permitiendo mayor permeabilidad visual, mejor adaptacidn al entorno y
menor impacto urbano.

Evacuacion vertical:

Estrategia de seguridad que permite a los ocupantes de un edificio evacuar hacia nive-
les superiores en caso de emergencias como tsunamis. Implica la incorporacion de
escaleras visibles y rutas claras de ascenso.

Planta libre:

Nivel del edificio sin uso habitacional que se mantiene abierto o semipermeable, per-
mitiendo usos flexibles como espacios publicos, circulacidon o areas verdes.

Densidad bruta maxima:

Cantidad maxima de habitantes por hectadrea permitida segun la normativa urbana.
Coeficiente de ocupacion del suelo (COS):

Relacion entre la superficie del terreno v el area ocupada por la edificacion en planta
baja.

Coeficiente de constructibilidad:

Indica la cantidad maxima de metros cuadrados edificables en funcion del tamafio del
terreno.

Rasante:

Plano inclinado que regula la altura maxima permitida en los bordes del predio, prote-
giendo el asoleamiento vy vistas del entorno. En este caso, la rasante es de 70°.
Espacio intermedio:

Zona arquitectonica de transicion entre lo publico vy lo privado, o entre interior y exte-
rior.

Parque articulador:

Espacio disefiado para conectar el edificio con su entorno urbano y natural.

Mixtura programatica:

Estrategia de disefo que combina diversos usos en un mismo edificio (habitacional,
comercial, comunitario), favoreciendo la sostenibilidad econdmica y la activacion
urbana.




RESUMEN PROYECTO

En un contexto marcado por las dificultades de acceso a la vivienda propia, restriccio-
nes al crédito y transformaciones en los estilos de vida, el multifamily representa una
alternativa habitacional contemporanea. En este escenario, el disefio cobra un rol fun-
damental: no se trata solo de construir para arrendar, sino de crear espacios que entre-
guen bienestar, servicios y calidad de vida a quienes eligen vivir bajo este modelo.

Desde lo arquitectdnico, la propuesta nace de una pregunta clave:
;Cdmo construir un edificio frente al mar sin bloquear su paisaje ni afectar a quienes
habitan detras?

La respuesta proyectual se da a través del concepto de fragmentacion, aplicado de
manera intencionada a la forma, distribucién y permeabilidad del edificio. En lugar de
levantar un volumen compacto que actlie como una barrera visual, se opta por dividir
el edificio en partes, separadas entre si, lo que permite mantener la continuidad de las
vistas desde la ciudad hacia el mar, y viceversa lo mas posible. Esta fragmentacion no
solo responde a una ldgica visual, sino también a una manera mas amable de integrar-
se con el entorno urbano existente.

Asi, el proyecto no solo busca resolver un programa habitacional y comercial, sino
también proponer una nueva manera de convivir con el borde costero, equilibrando la
densidad urbana con el respeto por el paisaje y la comunidad.



ABSTRACT

In a context marked by limited access to own house, credit restrictions, and shifting
lifestyles, the multifamily model emerges as a contemporary housing alternative.
Within this scenario, design plays a fundamental role: it is not only about building to
rent, but about creating spaces that provide well-being, services, and quality of life for
those who choose to live under this model.

From an architectural standpoint, the proposal is guided by a key question:
How can a building be constructed facing the sea without blocking the landscape or
negatively impacting those who live behind it?

The project’s answer lies in the concept of fragmentation, intentionally applied to the
form, layout, and permeability of the building. Instead of generating a compact mass
that acts as a visual barrier, the design divides the volume into separate parts,
allowing for the greatest possible continuity of views between the city and the sea.
This fragmentation responds not only to visual concerns, but also to a more sensitive
way of integrating the building into the existing urban context.

Thus, the project seeks not only to accommodate residential and commercial pro-
grams, but also to propose a new way of coexisting with the coastal edge, balancing
urban density with respect for the landscape and surrounding community.
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INTRODUCCION
CONTEXTUALIZACION DEL TEMA

Contexto internacional: Origen del modelo Multi-Family

El concepto multifamily proviene de Estados Unidos un modelo de vivienda colectiva
en edificios enteramente destinados al arriendo que comenzd a desarrollarse debido
al crecimiento de la poblacién vy el dificil acceso a una vivienda propia.

Popularizado en EE.UU., este sistema se consolidd como una alternativa eficiente
frente al mercado tradicional de compra o arriendo individual.

Regiones como Europa y Reino Unido (donde se llama "build-to-rent") han adaptado
el concepto, aunque enfrentan desafios similares: altas tasas de interés, normativas y
costos elevados

Llegada y crecimiento en Chile
En Chile, el modelo comenzd a consolidarse cerca de 2010 con la llegada de fondos
como Asset Chile, pero fue desde 2016 cuando comenzd un crecimiento acelerado

De 6 edificios en 2016, se proyecta que serian cerca de 200 para fines de 2024

A diciembre de 2022, el 5% de la oferta de arriendo estaba compuesta por multifami-
ly, un porcentaje aun bajo comparado con EE.UU. (22%), pero con una clara tendencia
al alza, las proyecciones pronostican un crecimiento anual de 22% hasta 2025, lo que
impulsara mayor pluralidad de proyectos en diversas comunas.

350 ~340

300
250
200 163
150 110 122
100 56
50 7 2

~280
~230

Cantidad de edificios
Multifamily

O — 1
2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030
Ano

Gréfico tendencia cantidad de edificios Multifamily,Elaboracién propia, datos BCN
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
Problematicas habitacionales urbanas actuales

Complejo acceso a la vivienda y financiamiento

Las altas tasas de interés y requisitos mas estrictos de crédito hipotecario limitan el
acceso a la compra , por lo que, las familias optan por arrendar como primera o Unica
alternativa ante la baja bancarizacion hipotecaria, ademas muchas inmobiliarias
enfrentan dificultades en vender proyectos, optando por el arriendo multifamily como
estrategia .

El aumento de oferta arrendada podria desencadenar una saturacion o provocar ajus-
tes en precios, pero también generar infraestructura publica eficiente para una vida
urbana mas dinamica.

A raiz del estancamiento econdmico, la crisis post-COVID y el aumento del costo
financiero, muchas inmobiliarias tienen stock sin vender (sobre todo departamentos).
Por lo mismo, algunas estan transformando sus proyectos en edificios de arriendo
administrado, lo que impulsa el multifamily como estrategia de recuperacion.

Aumento de precios y baja accesibilidad a la vivienda propia

En la ultima década, los precios de las viviendas subieron mas de un 150% en prome-
dio, mientras los ingresos reales se estancaron. En 2024, seguin el Banco Central com-
prar una vivienda promedio en Chile requiere 11,4 ahos de ingresos familiares el
doble que hace una década, una consultora financiera estimé que comprar una vivien-
da de 100m? exige el equivalente a 326 sueldos.

En consecuencia, existen casi 105.000 unidades nuevas sin vender, muchas de clase
media, debido a tasas de interés elevadas, altos precios vy restricciones de financia-
miento

Las tasas de interés hipotecarias rondan el 5-6%, y los bancos han endurecido los
requisitos, exigiendo mayores ingresos y pie (20-30%).



"En un contexto de precios elevados vy dificil acceso a la vivienda
propia, el arriendo emerge como una alternativa cada vez mas
natural para muchas familias."
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Casas Usadas Casas Nuevas Deptos Usados Deptos Nuevos
6.500 UF 6.800 UF 3.600 UF 3.800 UF
6.700 UF 7.100 UF 3.800 UF 4.100 UF
6.615 UF 7.000 UF 4.200 UF 4.400 UF
6.175 UF 6.500 UF 4.020 UF 4.000 UF
5.900 UF 6.300 UF 4.900 UF 4.000 UF
6.100 UF 6.500 UF 5.100 UF 4.200 UF
6.300 UF 6.700 UF 5.300 UF 4.400 UF

Tabla valores en UF tipo viviendas Elaboracién propia, datos BCN
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Brecha entre oferta tradicional y nuevas demandas de estilo de vida
Fragmentacion del mercado del arriendo

El arriendo tradicional en Chile es altamente informal: mas del 40% de los contratos
no estan regularizados, muchos arrendadores no entregan boletas, no ofrecen contra-
tos legales o no cumplen con estandares minimos de habitabilidad. En estos casos, la
relacion entre arrendador y arrendatario suele ser tensa o incierta.

Cambios demogriaficos y culturales en el modo de habitar

Chile, al igual que muchos paises, estd experimentando una transformacién profunda
en su estructura de hogares y en la forma en que las personas conciben la vivienda.
Este cambio no es solo cuantitativo, sino también cualitativo, y esta directamente rela-
cionado con factores culturales, sociales, tecnoldgicos y econdmicos. A continuacion
se abordan las principales tendencias que explican este fendmeno:

Mayor valoracién del tiempo y los servicios integrados

Hoy se valora mas la comodidad y conveniencia, no tener que preocuparse de la man-
tencion del edificio, de pagar multiples cuentas, ni de negociar con un arrendador
informal.

Las personas prefieren pagar un poco mas si eso implica tener servicio de mantencion
incluido, seguridad 24/7, areas comunes equipadas, atencion post-arrendamiento.

Cambios tecnoldgicos y digitalizacion del arriendo

Con la digitalizacién de la vida cotidiana, los usuarios esperan poder, reservar una
vivienda online, firmar contratos digitalmente, pagar el arriendo via app, reportar pro-
blemas y recibir soporte en linea.

Las empresas que gestionan multifamily ya integran tecnologia en todos los procesos,
ofreciendo una experiencia moderna que se ajusta a los habitos digitales del usuario
urbano contemporaneo.

L .

Madre o padre soltero Pareja con hijo Parejas Jévenes

con hijo profesionales



Tener casa
propia

A

Equilibrio casa y
experiencias

Experiencias y
movilidad predominan

Prioridad en viajes y
experiencias

A > 8

Casa propia con
inicio de movilidad

MODELO MULTI-FAMILY
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Flexibilidad y temporal e Conectividad y

[ R
comunidad

Experiencia gestionada

Sostenibilidad Yy bienestar Diagrama estilos de vida, Elaboracién propia.
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Nuevas demandas de estilo de vida

Cambios en el estilo de vida y nuevas formas de habitar

La edad de los jévenes al independizarse (=27 afos) y el incremento de hogares
unipersonales (adultos mayores o migrantes) elevan la demanda por arriendo, uno de
tantos factores es la prioridad de muchos jévenes por acumular experiencias (viajes,
movilidad laboral) en lugar de endeudarse con una hipoteca, esta flexibilidad vital
alienta a un estilo de vida mas némade y adaptativo, en sintonia con lugares y fases
de la vida, ademas, muchas personas optan por arrendar porque no quieren un com-
promiso a largo plazo o una deuda hipotecaria de 30 afos.

Aumenta la demanda de vivienda en arriendo para hogares unipersonales, jovenes,
migrantes, adultos mayores, preludian un estilo de vida mas transitorio y flexible .

Aumento sostenido de hogares unipersonales y no tradicionales

Seguln el Censo 2017, el 17% de los hogares en Chile eran unipersonales. En el dltimo
informe del INE (2023), esta cifra se habria elevado al 22%.

Se proyecta que para 2035, uno de cada cuatro hogares sera unipersonal (personas
solas, adultas mayores, migrantes). También se ha visto un crecimiento de hogares no
nucleares, como roommates o parejas sin hijos, estos hogares requieren tipologias de
vivienda mas pequefas, funcionales vy eficientes, lo cual encaja perfectamente con el
disefio modular del modelo multifamily.

Puntos claves:

Independencia mas tardia y prolongacion de la juventud
Altos costos de vivienda.

Inestabilidad laboral.

Mavyor prolongacion de estudios universitarios o técnicos.
Postergacion del matrimonio y la maternidad/paternidad.

Alindependizarse, muchas personas prefieren arrendar antes que endeudarse o com-
prometerse con una vivienda propia. El multifamily ofrece una solucidn accesible,
segura y transitoria para esta etapa de la vida.
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Biparentales c/hijos

28.8%
Hogar monoparentales

12.7%

1.004.161

Hogares Unifamilares

l

INE Anho

2023
A
1 de cada 4 viviendas en Chile unipersonales

Hogar Unipersonal
22%

Hogar Multiersonal
78%

Diagrama Hogares, Elaboracion propia.
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Explicacion del modelo Multi-Family

Modelo Multi-Family

El multifamily ofrece viviendas en arriendo, administradas por un solo operador, que
crean comunidades, brindan servicios y garantizan eficiencia operativa. En Chile, la
ocupacion promedio supera el 90% vy la morosidad es baja (~2%) .

Las demandas por flexibilidad, convivencia y resoluciones rapidas hacen de este
modelo una solucion atractiva, tanto para inversionistas (flujo estable), como para
arrendatarios (calidad de vida urbana).

Propuesta de Valor

El modelo multifamily se posiciona como una respuesta arquitectdnica, urbana vy
empresarial a esta transformacién cultural, ofreciendo una vivienda que no solo se
habita, sino que se vive como una experiencia gestionada, temporal y conectada con
el estilo de vida actual.

El multifamily responde a este nuevo estilo de vida:

Permite mudarse facilmente entre proyectos de la misma red ,ofrece contratos flexi-
bles y viviendas amobladas. Incluye zonas comunes compartidas (cowork, gimnasio,
resturant, comercio,etc) que se adaptan a estilos de vida activos, solitarios o comunita-
rios.

El modelo multifamily transforma el arriendo en un “servicio habitacional”, con estan-
dares similares a una experiencia hotelera o de suscripcion.

Elmodelo Multifamily como Respuesta integral



MODELO TRADICIONAL MODELO MULTIFAMILY
BENEFICIOS PARA LOS USUARIOS

. Acceso a vivienda de buena
Aumento de precios

calidad sin endeudamiento.
Accesibilidad a e Costos mas previsibles.

vivienda propia
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Cambios demograficos y

culturales en el habitar Unidades mas pequefias.

Servicios compartidos.

OLG

., - Contratos de arriendo dinamicos.
Preservacion demografica

y culturales en el habitar

Fragmentacion del mercado Profesionalizacion del arriendo.

del arriendo

—

Mercado concentrado

Administracién Centralizada

Servicios post-venta.

Mantencion regular.

Mercado saturado sin vender Reconversidn de unidades vacias.

_

Alta oferta inmobiliaria
dindmica

Disenos desde cero orientados
al arriendo.

Reactivacion del sector.

Planificacidn urbana ineficiente

—

Planificacion urbana eficiente

Insertable en zonas céntricas y con
red urbana.

Densificacion equilibrada,
accesible y sostenible.

Diagrama Comparativo, Elaboracién propia.
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Explicacion del modelo Multi-Family
Beneficios del modelo para usuarios

Estrategia arquitectonica en el modelo

Disefio con vision de gestidn integral donde la repeticién de unidades permite una
construccién industrializada o prefabricada, reduciendo tiempos vy costos, priorizando-
la modularidad, la facil mantencién y la eficiencia energética.

Insercidn urbana y relacion con el contexto

El edificio no es un enclave cerrado, sino que se integra al entorno urbano con una
fachada activa, comercio en primer piso, conexion peatonal directa, favorece la densifi-
cacion equilibrada y reduce la expansién urbana. Ademas, aporta equipamiento y vida
urbana a la ciudad, cumpliendo también un rol social.

Sustentabilidad y eficiencia energética

El modelo también exige una gestion inteligente de recursos, se busca la mayor capta-
cidn de iluminacidn natural (menores costos energéticos), uso de sistemas de calefac-
cidn y ventilacion eficientes (centralizados o por zonas), uso de paneles solares, envol-
ventes térmicas, etc.

Estilo de vida NOMade urbano

Ha surgido un cambio de mentalidad: no se busca tanto POS€er sino
vivir experiencias.

Se valora la movilidad, el trabajo remoto, el viaje frecuente, la flexibilidad residencial y
la proximidad a servicios urbanos.



Consideraciones especificas para proyectos multifamily
Administracidn integrada de accesos, arriendos y servicios.
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Diseno modular vy
flexible de unidades.

Espacios comunes
administrables.

Recepcidn / conserjeria
central.

Planta libre o semipublica

Diagrama, Elaboracién propia.
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Emplazamiento y analisis lugar
Analisis urbano emplazamiento y del entorno inmediato

Analisis evaluacion en el pais

Evaluacion a nivel pais: ;Ddnde es viable implementar edificios multifamily?

El modelo multifamily, que se basa en el arriendo profesionalizado y centralizado de
unidades habitacionales, no puede aplicarse en cualquier ciudad, ya que requiere cier-
tas condiciones para ser rentable y funcional. A nivel pais, las zonas mas viables son
las regiones con mayor urbanizacion, presion habitacional, rotacién de poblacion y
actividad econdmica.

Criterios de seleccion:

Alta demanda por arriendo (poblacidn joven, flotante o transitoria).

Centros urbanos consolidados con servicios, conectividad y densificacién.

;Por qué deben ser ciudades metropolitanas o intermedias consolidadas?

En estas ciudades existe una alta demanda por vivienda en arriendo, ya que, concen-
tran grandes polos de empleo, educacion y comecio, existe una alta movilidad pobla-
cional (jovenes, estudiantes, profesionales, migrantes). Tdmbien, un mayor nimero de
hogares unipersonales o temporales.

Esto genera una demanda estructural y sostenida por viviendas de arriendo, el insumo
esencial para el éxito del modelo multifamily.

Crecimiento urbano y densificacion natural

En zonas metropolitanas:

El crecimiento del suelo urbano es limitado.

Se promueve la densificacion equilibrada mediante edificios en altura.

El valor del suelo y la infraestructura existente permiten mejor retorno de inversion por
m?2.

Es mas rentable y funcional construir un edificio multifamily donde hay demanda,
servicios, transporte y conectividad urbana desarrollada.
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Infraestructura urbana consolidada
Estas ciudades cuentan con:

Transporte publico.

Equipamiento urbano (hospitales, colegios,
comercio).

Servicios basicos y redes sanitarias consolida-
das.

Esto reduce costos de urbanizaciéon y mejora la
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habitabilidad del proyecto desde el primer dia.

Regidn Ciudad lustificacidn principal
Valparaiso Wina del Mar Turistica, universitaria, alta rotacion.
Valparaiso
Metropolitana | Santiago de Chile | Mayor demanda de arrienda, flujos
constantes, infragstructura consolidada.
Bigbio Concepcion Capital regional, joven, gran actividad
econdmica.
Coguimbo La Serena Doble ndcleo urbane, turisme, conectividad,
Coquimbo erecimients sostenido, ciudad universitaria.
Antofagasts | Antofagasta Fuerte presencia minera, arrienda
Calama corporativo.
Araucania Temuco Alta poblacion estudiantil y joven,
Los Lagos Puerto Montt Polo logistico y conexidn austral.

Tabla ciudades metroplitanas aptas para el modelo,Elaboracién propia




o
<
O
=)
-
-
L
(@]
2
)
|
<
4
<
>
O
=
Z
E
>
<
N
<
-
o
>
[51]

y
N

Elaboracidn propia, Mapas Chile

Plan regulador Regién de Coquimbo,Fuente: Mapas Chile

Analisis del Lugar y Emplazamiento Escogido

Eleccion Region y ciudad

La eleccidn de ciudades metropolitanas o intermedias consolidadas, como Coquimbo,
para desarrollar un edificio con modelo multifamily no es arbitraria: responde a crite-
rios econdémicos, urbanos, sociales y de mercado que garantizan la viabilidad del
negocio y la pertinencia del proyecto arquitectdnico.

¢Por qué la ciudad de Coquimbo en especifico?
Dentro de la regién, Coquimbo tiene caracteristicas propias que la hacen especial-
mente atractiva para desarrollar un edificio multifamily:

Razones clave:

Crecimiento urbano

Coquimbo ha tenido un fuerte crecimiento demografico desde 2010.

La expansion inmobiliaria ha aumentado la demanda por arriendo, tanto en residentes
permanentes como temporales.

Diversidad de perfiles arrendatarios: trabajadores portuarios, comercio, estudiantes,
migrantes y adultos jovenes que aln no acceden a la vivienda propia.



Mapa Emplazamiento
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Emplazamiento y analisis lugar
Accesibilidad, servicios y conectividad

Ubicacidn y contexto urbano general

El proyecto se emplaza en la ciudad de Coquimbo, Regiéon de Coquimbo, en un terreno
de 9.778m? ubicado frente al mar,Se trata de un emplazamiento con excelente conec-
tividad vial y peatonal, cercana al centro urbano, servicios esenciales y comercio
activo.

Esta ubicacidn permite una relacion directa con:

El Mall Vivo Coquimbo vy servicios complementarios como bancos, cajas de compen-
sacion, y centros de atencidn al publico.

Terminal de Buses de Coquimbo.

Humedal El Culebrén, importante activo ecoldgico cercano.

La playa y borde costero, generando un vinculo directo entre el edificio y el paisaje
natural del litoral.

El entorno inmediato combina densificacion urbana de media y alta altura, con presen-
cia de viviendas unifamiliares, edificios residenciales, condominios y algunos locales
comerciales en planta baja.




Fotografias del lugar

o Edificios traseros

>

Edificio terreno aleda

Terreno vista hacia norte

EMPLAZAMIENTO Y A:NALISIS DEL LUGAR

Terreno drea verde

_ 34
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Condiciones fisicas y ambientales del terreno

Terreno plano, de facil habilitacion.

Con orientacion norponiente, ideal para el aprovechamiento de luz natural y vistas al
mar.

Frente continuo a la Avenida Costanera, lo que favorece una relacion directa con el
borde costero y acceso peatonal fluido.

Se encuentra dentro de una zona costera, por lo que el disefio debe considerar norma-
tiva de evacuacion por riesgo de tsunami (gj. primer piso libre o equipado con usos no
habitacionales, escaleras exteriores, etc.).

Justificacién del emplazamiento para modelo multifamily

Ubicacion céntrica y bien conectada, lo que favorece un modelo habitacional urbano,
accesible y vinculado al empleo, servicios y transporte.

Alta demanda de arriendo en la zona, debido a la cercania con centros administrativos,
comercio, equipamiento urbano y vida costera.

Paisaje atractivo y valor inmobiliario creciente, al estar frente al mar y con potencial de
vistas despejadas.

Permite densificar de forma equilibrada, en un entorno mixto que ya combina vivien-
das, servicios y equipamiento.

La cercania con la playa y el humedal mejora la calidad ambiental del proyecto y
aporta valor a la experiencia de los residentes.

ST

Soleamiento Control del viento Ubicacién vegetacién



Evaluacidon Técnica
Zonificacion

Zonas urbanas mixtas residenciales
B zu12 ZUl5 [ ZU15a

B zuie B ZU13 M Zule-2

Zonas de actividades productivas y
equipamientos

W zr3

Zonas de Areas verdes
AV

Areas de proteccion de recursos de

valor natural
/PBC

Zonas de infraestructuras
/14

o
<
O
o
-
-
w
(@]
L
92}
|
<
Z
<
>
©)
=
Z
=
>
<
N
<
-
o
>
L




Evaluacion Técnica
Normativas urbanas y constructivas aplicables
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Pardmetro Valor permitido  Aplicacidn al proyecto
Uso de suelo Residencial | + Proyecto cumple
Altura mdxima 42 m ¥ Proyecto mide 36m mdx,
Densidad bruta méxima | 800 hab/ha | ¥ Méximo 700 personas (cumple)
N* maximao de viviendas | 190 o Se respetard lmite
Coef. de ocupacidn de | 1,0 o Ocupacién del 100% permitido
42 mts méx. suele (COS) en primer nivel

12 Pisos max. Coef. acupacidn niveles | 0,6 ¥ Ocupacidn en torre bajo 60% en
SUDETONes pisos superiores
Coef. constructibilidad | 4.0  Potencial hasta 40.000 m?®
(CuC) construides
Rasante 707 desde el eje + Aplicable en linderas laterales y

medianero posteriores

Tabla con parametros bdsicos normativa, Elaboracién propia.

Construcctibilidad max.
permitida:
TOTAL 40.000 m?

Diagrama altura maxima, coeficiente contructiblidad y de ocupacién, Elaboracién propia, Fuente: OGUC




Evaluacidn Técnica
Normativas urbanas y constructivas aplicables

] .
Datos considerados:

Terreno: 9800m?2
Altura max: 42m
Densidad bruta max: 800

EMPLAZAMIENTO Y ANALISIS DEL LUGAR

1
1 Coef.ocupacion: suelo =1
", superiores = 0,6
'-‘ Coef.contructibilidad: 4
Rasante: 70%

-y
- - e o
- o

Calculos estimados con normativa:

I
I
3 :
<zt: '_ﬁ:,; 9.800/10.000= 0,98 x 800= 784
21 'z habitantes max.
=1 “m Considerando 4 integrantes x

vivienda:
784/4= 196 viviendas max.

Segun limites, proyecto actual:
Viviendas: 111

Habitantes: 111x4= =444
Estacionamientos: =130
Extras(oficina y comercio): =20

=
-
- oy

Calculos estimados, Elaboracién propia, Fuente: OGUC

y Plan Regulador de Coquimbo.

Diagrama rasante, Elaboracién propia, Fuente: OGUC
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PLAND DE EVACUACION ANTE AMENAZA DE TSUNAMI
REGION DE COOUIMBG
COMUNA DE COQUBMED

Plano de evacuacién ante amenaza Tsunami Coquimbo, Fuente: Senapred




Riesgos naturales: Sismos y Tsunamis

a) Zona sismica

Chile se encuentra en la zona sismica mas activa del mundo, y la Regién de Coquimbo
ha sido epicentro de importantes eventos (ej. terremoto y tsunami de 2015).

Se deben prever juntas de dilatacidon, confinamiento estructural y refuerzos verticales,
segun altura y materialidad.

El sistema de evacuacion vertical (escaleras visibles) contribuye a la resiliencia sismica
del edificio.

b) Zona de amenaza de tsunami

Dado su emplazamiento frente al mar y préoximo al Humedal EL Culebrdn, el terreno se
encuentra en zona de inundacion potencial por tsunami, segun los mapas de amenaza
de ONEMIy SHOA (2020).

Recomendaciones:

Planta baja libre o de usos no habitacionales (comercio, bicicleteros, lobby, etc.).
Refuerzo estructural del primer piso.

La evacuacion vertical es especialmente adecuada para edificios de mas de 15 m
ubicados en zonas sin rutas horizontales eficientes.

"Ante la inminencia de un tsunami, cuando el
tiempo es escaso y la geografia limita la eva-
cuacion horizontal, la Unica salida segura es
hacia arriba: la evacuacion vertical se con-
vierte en una estrategia vital que transforma la
arquitectura en refugio y altura en esperanza."

Plano de evacuacién ante amenaza Tsunami Coquimbo, Fuente: Senapred
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(En qué consiste la evacuacion vertical?

La evacuacidn vertical es una estrategia de proteccidn civil que permite a los ocupan-
tes de un edificio desplazarse hacia niveles superiores para ponerse a salvo, principal-
mente en caso de tsunamis u otras amenazas que afectan zonas bajas (como inunda-
ciones).

Altura minima
Se recomienda que los edificios tengan una altura igual o superior a 15 metros (4-5
pisos) para ser considerados seguros en zonas de amenaza de tsunami.

Vias de evacuacion vertical dedicadas

Se deben construir escaleras independientes vy visibles desde el exterior del edificio,
sefializadas como rutas de evacuacion vertical.

Estas deben ser accesibles desde la via publica y desde el interior del edificio, sin
depender de ascensores.

Evacuacidn vertical

Esquema conceptual evacuacién vertical, Elaboracién propia



"Cuando el mar avanza y no hay tierra por donde huir, solo
queda subir."
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Belajar Sambil Berwisata "Escape Building"



OSCASOS DE ESTUDIO










e WL TS

R Tt

CASOS DE ESTUDIO

Fuente:.Casanua.co

La distribucion de los espacios es abierta, permitiendo la circulacion de aire y luz, crean-
do puntos de reunion frescos y confortables, ademas que se aprovecha de la vegeta-
cidn que tiene el lugar para posicionarse dentro del emplazamiento.

Destacd como la fachada principal se abre hacia el pUblico, permitiendo un ingreso aco-
gedor, a traves de las areas de circulacion que otorga, ademas del posicionamiento de
la edificacidn de forma perimetral en el emplazamiento.

Posee una fuerte conexion Interior-Exterior, ya que, los espacios interiores estan dise-
Rados para integrarse visual y funcionalmente con el exterior, lo cual permite disfrutar
de vistas panoramicas y una experiencia de vida al aire libre

“La arquitectura se convierte en un puente entre el interior y
el paisaje, donde la apertura, la luz y la vegetacidn dialogan para
crear espacios que no solo se habitan, sino que se respiran.”

46



Nucleo los trapenses, Red Megacentro
Santiago de Chile, Chile
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Fuente: EBCO

Uno de los rasgos mas notables de este edificio es la implementacién de una gran
altura en el primer nivel, que se traduce en una planta baja de doble altura libre, gene-
rando un basamento permeable, flexible y activo en contacto con el espacio publico.
Divide claramente los programas por nivel, estableciendo una estructura ldgica entre
uso comercial (publico) y uso residencial (privado).

Aprovecha el primer nivel como espacio de valor urbano, transformandolo en un
zdcalo activo que aporta vida a la calle, una estrategia replicable en contextos costeros
0 céntricos.

CIRCULACIONES |

W Escdlern mecdmda
#  Ascensor Apartamenies
& Ascensor general

# [Escaleras emergencia

IE. 7 | RS | |

==
OFICINAS 2| N -E-I-E=IIEII-I-I-I-I_I-I-]-
e U |
[ LOCALES COMERCIALES al

. APARTAMENTOS

-4 |
-5 | _’.‘ -I-I-E-I[=...iI-I-I_I-[-I-I-!-

Fuente: EBCO
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El retranqueo del edificio amplia la vereda publica permitiendo un mayor flujo de per-
sonasy una mejor circulacion en los alrededores del edificio, fomentando el acceso a el.
Ademas, que dispone la zona comercial en la primera planta lo que puede favorecer a
que estos locales puedan ampliarse hacia el exterior, ya sea, con mesas, show, etc.

En este caso , se hace el uso de mas espacios interiores, pero a su vez haciendo que
estos sean adaptables, en si es una edificacion cerrada que solo con materiales traslu-
cidos o transparentes dejar ver hacia el exterior.

“El retranqueo no es pérdida de terreno, es ganancia de
espacio publico.”
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Fuente: ArchDaily

Uno de los recursos mas potentes del proyecto es la elevacion del edificio sobre el nivel
del terreno natural, resuelta mediante grandes pilares en V que generan una planta
baja libre y elevada. Esta operacion arquitectdnica no solo responde a necesidades
estructurales o de accesibilidad, sino que libera el suelo para el uso comunitario, exten-
diendo visual y fisicamente el parque hacia el interior del edificio. Esta planta elevada
articula visualmente el edificio con el entorno natural y permite una circulacion fluida,
sin obstrucciones, entre el espacio publico exterior y los accesos residenciales.
Demuestra cdmo el espacio libre puede convertirse en un activo valioso para los resi-
dentes, integrando areas verdes controladas dentro del proyecto, sin dejar de aportar a
la ciudad.

“La planta libre es una invitacién a compartir: a cruzar, a
mirar, a pertenecer.”
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DECISIONES DE LA FORMA

LocaLizacién_l

Algunos criterios de eleccidn; ciudad,
tamano emplazamiento,accesibilidad,for-
ma,grupo de usuarios que va dirigido el
proyecto, etc.

ClrculaC|on

Se refiere al movimiento predomlnante
que uno analiza de las personas, vy la
interaccidon de estas en el espacio.

Son los elementos primarios de la arqui-
tectura, la composicion de las tres
dimensiones (forma,tamafio,orientacion)
definen la forma y la masa del volumen.

Zomﬁcauon

Distribucion espacial de los programas
dentro del proyecto, diferenciandolo
entre uso publico, privado y semiprivado.

Diagramas, Elaboracién propia.



ELEMENTOS NATURALES

Luz solar,
La_luz_ solar puede ser directa,difusa o
tamizada, que dialogue con la edificacion
y los elementos estructurales implemen-

tados.

Pueden ser integrados en la forma del
proyecto, adaptando la arquitectura de
tal forma que dialoguen.

FLUJo del V|ento

Un analisis del viento predommante,
ayuda a guiar el flujo de este, ademas de
la ventilacion de espacios interiores y
exteriores.

Perscé\s y actividades

Los usuarios y los programas son la vida
del proyecto , una buena distribucidn
potenciando la obra.

Diagramas, Elaboracién propia.
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SENSACIONES DEL USUARIO

~r Observar
L e e e e e i o e e o o |

Predominio de la vista en la arquitectura
que se complementa con las demas sen-
saciones de un entorno construido en la
forma y el aspecto del lugar central.

El tener la sensacién de oler suele ser
fundamental para la percepcion de un
espacio, ya sea, rodeado de vegetacién, al
igual que, en un interior o al aire libre.

ANEXO ESTRATEGIAS DE DISENO

r------- - - - - - a

Permitir conexion entre espacios en dife-
rentes niveles en la circulacié por la edifi-
cacion.

Generar espacios con diferentes cualida-
des pero que ofrezcan resguardo y fres-
cura a lo largo del proyecto.

Diagramas, Elaboracién propia.



Exploracion de la forma
Bosquejos totalidad anteproyecto
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Exploracién estrategia emplazamiento, Autoria propia.



Exploracién de la forma
Estrategias de emplazamiento
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Exploracion de la forma
Fachadas
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Exploracion de la forma
Espacios intermedios
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Exploracion de la forma
Conexion entre edificios
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Exploracion de la forma

Programatico

PROGRAMAS

1.Parque publico
2.Parque semi-privado
3.Control de accesos

4 Locales comerciales
5.0ficinas
6.Restaurante

7 Cafeteria

8.Co-Work

9.Gimnasio

10.Sala Multiuso
11.Sala de juegos
12.Mini-Bodegas
13.Lavanderia

14 Terraza
15.Estacionamiento
16.Ascensor

17 .Escaleras emergencia
18.Viviendas
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Exploracion de la forma
Volumétrico

® ®

Volumen inicial Implementacion circulacion vertical

@

Fragmentacién volumenes horizontal

®

Fragmentacién volumenes horizontal Referencia programatica

.Area comercial Viviendas . Circulacién



O1d3DONOD 3d O1104dVvSs3d

N5 545

de la forma

on
Modelado en 3D
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VOLUMEN + PROGRAMA + CIRCULACIO
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Exploracion de la forma

Propuestas anteproyecto

B i

Lk T

Conexidén

Edificaciones

Planta libre




Exploracion de la forma
Propuestas anteproyecto

DESARROLLO DE CONCEPTO




o
o
L
O
Z
o
O
w
()]
o
|
.}
o
(a'd
o
<
)
(NN ]
(a)]

Exploracion de la forma
Propuestas anteproyecto

Circulacién

Conexién

[

Planta libre

Edificaciones
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Propuestas anteproyecto
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Exploracion de la forma

Circulacion

Conexién

Edificaciones

Planta libre
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PLANIMETRIAS
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PLANIMETRIAS
ELEVACIONES
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PLANIMETRIAS
AXONOMETRICAS

PROYECTO DE ARQUITECTURA



PLANIMETRIAS
ZOOM DISTRIBUCION PLANTAS DEPARTAMENTOS
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USO DE ESPACIOS INTERIORES
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3 DETALLES CONSTRUCTIVOS
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Estructura 2
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CUBIERTA O
o
Armado Pilar 25x25 <
] armado w
PISO 9 1 - de pilar )
5 :‘%) =
Anclaje longitudinal = B soldadura :, o ‘ QO
PISO 8 ] Juntas de Hormigonado viga HE w
£ metdljca IO >
2 ] o
e p
. ‘L S N & a
PISO 7 ‘,/ . > . - x barras de conexién
i oo = junta de hormigonado
. Longitud solape angular 80x80x8
= para apoyo constructivo
del perfil
PISO 6 i
J Armado Pilar 50x50
. UNION PILAR-VIGA SECCION TRANSVERSAL UNION PILAR-VIGA
PISO 5 K Escala 1:30 Escala 1:30
PISO 4
MURO DE CONTENCION DE CONCRETO ARMADO
MURO DE_CONTENCIQN
DE CONCRETO ARMADD
PISO 3
RELLENO DE TEZONTLE
junta sellada
[ e,
= e
PISO 2
b4 PR \ease compaciaa
v M y saneada
18 Ll A 108a20em
4 n inta de LLORADERQ
' o b 4O hormigonado
- | PIEDRA BRAZA
3 . e PRODUCTO DE
PISO 1 i) f SN g EXCAVACION
i LLORADERQ
Base N N calzos de apoyo de I:L(JJ%ODEEDF\’EV&TEDE 4"
compacia partila 2 6 cm
SISSP N
DETALLE NUCLEO ASCENSOR DETALLE MURO CONTENCION
pééuNAm Escala 1:300 Escala 1:100
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INSUMOS ADICIONALES
ISOMETRICA EXPLOTADA ELEMENTOS ESTRUCTURALES

NUCLEOS ASCENSORES i 1
HORMIGON ARMADO i

LOSAS DE HORMIGON
ARMADO ENTRAMADO Y VIGAS
DE MADERA
Ty
i,
Ty
\Ii

MUROS HORMIGON
ARMADO

COLUMNAS Y VIGAS
HORMIGON ARMADO

MUROS CONTENCION
SUBTERRANEO




INSUMOS ADICIONALES
UBICACION PROGRAMAS
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PROGRAMAS

1.Parque publico
2.Parque semi-privado
3.Control de accesos
4.Locales comerciales
5.0ficinas
6.Restaurante

7 Cafeteria

8.Co-Work

9.Gimnasio

10.Sala Multiuso
11.Sala de juegos
12.Mini-Bodegas
13.Lavanderia

14 Terraza
15.Estacionamiento
16.Ascensor
17.Escaleras emergencia
18.Viviendas




IMAGENES OBJETIVAS
DISTRIBUCION ESPACIAL
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IMAGENES OBJETIVAS
DISTRIBUCION ESPACIAL
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SALA CO-WORK

VIVIENDA TIPO




PROYECTO DE ARQUITECTURA

IMAGENES OBJETIVAS
DISTRIBUCION ESPACIAL
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IMAGENES OBJETIVAS
DISTRIBUCION ESPACIAL
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