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PRESENTACIÓN



Elaboración propuestas de 
proyectos habitacionales para 
Pequeño Condominio a modo 

de prototipo que puedan 
ser adaptados a las diversas 

condiciones territoriales y
sociales del país, 

considerando como variables 
la condición climática, 

situación urbana, tipo de lote 
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OBJETIVO 1

OBJETIVO 2

OBJETIVO 3

OBJETIVO 4

El presente documento tiene por objetivo elaborar 
propuestas de proyectos habitacionales para Peque-
ño Condominio que respondan a diferentes territorios 

a partir del análisis y revisión de proyectos, los que per-

radicación, promoviendo una arquitectura social y espa-
cial adecuada,  pertinente para las diversas realidades 
territoriales.

tipológicas para vivienda en Pequeños Condominios fue 
de enfoque cualitativo y se basó en cuatro etapas; Sis-

diseño de prototipos a partir de terrenos potenciales y 
adaptacion de prototipos segun terrenos. 

Primeramente se realizó una recopilación y levantamien-
to de las propuestas existentes para micro radicación, lo 
que permitió conocer los proyectos tanto académicos 
como aprobados y/o construidos dentro del marco de 
la micro radicación. Este ejercicio consiguió recopilar 
desde un precedente tangible posibles resoluciones, 
estrategias empleadas, manejo de variables y potencia-

-

En una segunda etapa, se evaluaron las propuestas, 
independiente de su nivel de detalle y resolución, permi-
tiendo descomponer las diferentes variables a conside-

-

Una vez registradas las cualidades arquitectónicas, es-
paciales y de funcionamiento de las propuestas evalua-

variables cumplidas a cabalidad en proyectos construi-
dos y no siempre resueltas en proyectos académicos. 
Sin embargo, estos últimos no fueron desestimados 

distribución potenciales que convienen para la micro 
radicación, una estrategia habitacional sin precedentes 

OBJETIVOS, METODOLOGIA Y ETAPAS
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ANTECEDENTES

La elaboración de las propuestas tipológicas presentes 
en este documento fueron producto del proceso de 

para Pequeños Condominios obtenidas de una base 
de datos de proyectos desarrollados en instancias 
académicas (talleres de arquitectura y proyectos de 

UC, Concurso CORMA para estudiantes) y profesionales 

proyectos de concurso SERVIU, proyectos aprobados 

los criterios de diseño que deberán contemplar las 

Dentro de los proyectos evaluados, las propuestas 

y evaluadas. 

resolución del Llamado 2023 Micro radicación y el 
cuadro normativo del MINVU. Luego de las evaluaciones 

las variables analizadas con diferentes estrategias 
de ocupación. Estas estrategias de ocupación fueron 

propuesta resuelve su proximidad a los medianeros con 
el porcentaje de adosamiento a alguno de los deslindes 
del terreno.

y que no se visualiza en los proyectos aprobados ni 
construidos. 

Luego, a través de procesos de evaluación interna (equi-
po de investigación de arquitectura) y externa (académi-
cos y desarrolladores), las propuestas fueron sometidas 
a validaciones de diseño y normativa. Posteriormente, a 
través del testeo en terrenos con dimensiones similares 
a los 9 x 18, se examinó su funcionamiento y de esta 
manera se establecieron criterios de diseño con los 

En la etapa posterior, se realizaron propuestas de diseño 

estudiadas durante el análisis. Éstas resuelven con 
diferentes estrategias de ocupación las complejidades 
existentes en el marco de los proyectos de pequeños 

-
te investigación por el equipo de territorio. 

Finalmente, y en una última etapa, se desarrollaron pro-
totipos como alternativas de adaptación de las tipolo-

programa arquitectónico.



Imagen referencial Ficha de Catálogo 

tipo (Anexo nº 01) 

-

OBJETIVO 1

El primer objetivo de esta investigación consistió en la 
recopilación y descripción de proyectos realizados a 
nivel académico y profesional sobre micro radicación 
con el objetivo de sistematizar las experiencias previas 
existentes. 

proyectos previamente registrados en una investigación 
anterior1 seleccionados de un total de 200. 
Para completar y actualizar la base de datos de 
proyectos existentes a la fecha, se incorporó un total 

académicas de diversas universidades,  proyectos 
para el concurso CORMA (Corporación Chilena de la 

Entidades Patrocinantes, sobre proyectos aprobados o 
en fase construcción para  pequeños condominios. Del 
total de proyectos, se consideraron sólo aquellos que 

seleccionando 23 proyectos.

El resultado obtenido en esta primera etapa fue la 

pequeños condominios. Se obtuvo el registro de un total 
de 100 proyectos; 77 de la investigación previa más 23 
de actualización de la base de datos a abril de 2023.
De estos últimos 23 registrados, se seleccionaron 16 
para ser presentados a los paneles de expertos para la 
evaluación en una segunda etapa. 
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EVALUACION
ARQUITECTONICA

EVALUACION
NORMATIVA

SELECCION 
A PARTIR

DE MATRIZ

AJUSTE
DE PROYECTO 

SEGUN 
EVALUACIONES

 ESTRATEGIAS
PROYECTUALES

INTERNA EXTERNA

DEFINICION 
CRITERIOS
DE DISEÑO

proyectuales y tipológicas existentes en Micro 
Radicación, para ello,  se realizó una evaluación 
arquitectónica y normativa de los 23 proyectos 

determinar cualidades espaciales y de funcionamiento 
de los proyectos revisados para obtener variables 
a considerar al momento de plantear soluciones 

interesados. 

OBJETIVO 2
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Imagen referencial 

 (Anexo nº 02) 

METODOLOGIA

primera etapa, los proyectos fueron sometidos a 

tipológicas en micro radicación.
Las propuestas fueron sometidas a validaciones de 
diseño y normativa por parte de paneles de expertos en 
la materia.

primera etapa, los proyectos fueron sometidos a 

tipológicas en micro radicación.
Las propuestas fueron sometidas a validaciones de 
diseño y normativa por parte de paneles de expertos en 
la materia.

El equipo de la evaluación interna estuvo compuesto 
por los integrantes del grupo de arquitectura de la 
presente investigación (Natanael Araya, Makarena 

6.2.9. OGUC. de 17 proyectos previos (seleccionados 
de la recopilación de la investigación anterior de 77 
proyectos) más 23 proyectos nuevos (obtenidos de las 
fuentes antes mencionadas).

La evaluación se realizó mayoritariamente en proyectos 

realizó esta investigación, como herramienta para aplicar 
la evaluación de proyectos para pequeño condominio 
con el objetivo de asimilar y entender a cabalidad la 
normativa. 



2) Evaluación de estrategias de diseño, realizada a 
través de un registro de una matriz que consideró los 

de un proyecto (escaleras, zonas húmedas). 

previos más 23 nuevos) para obtener como resultado la 

comprender las distintas posibilidades espaciales en 
los proyectos y su funcionamiento de acuerdo a las 
exigencias normativas. 

Imagen referencial 

(Anexo nº 03) 
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Imagen referencial 

 (Anexo nº 04) 
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Imagen referencial  

(Anexo nº 05) 

Al vincular estos resultados con las estrategias de 
ocupación en relación a la estructura predial, permitió 
articular todos los elementos que se deben considerar 

condominio y realizar una selección de los proyectos 
mejor resueltos.

El panel de expertos para la evaluación externa estuvo 
compuesto por profesionales desarrolladores en 
el ámbito de proyectos de pequeños condominios 
(Gabriel Lagos, Marco Antonio Rojas, José di Girolamo), 
y académicos con práctica profesional asesores del 
equipo de arquitectura (Francis Pfenniger, Humberto 
Eliash, Diego Rossel). 

Posterior a las dos evaluaciones, se obtuvo una 
retroalimentación en relación a consideraciones en 
cuanto a estrategias de diseño, formas de resolver el 
proyecto y  complejidades asociadas a predios y sus 
variaciones. Estas observaciones responden a aspectos 
constructivos, técnicos y normativos. Ello permitió 
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Imagen referencial  

seleccionó dentro del universo de  todas las propuestas 
revisadas 16 propuestas que mejor responden a todas 
las cualidades requeridas, mientras que el panel 
de expertos externos seleccionó 7 proyectos que 

propuestas para pequeños condominios, las propuestas 
que coincidieron entre ambas selecciones fueron las 

establecer los criterios de diseño ideales.

A partir de la selección de proyectos provenientes 
de ambos procesos evaluativos, se hizo una 
adecuación normativa y ajustes a situaciones 
prediales desfavorables. Este ejercicio tuvo como 

las posibilidades de los proyectos como potenciales 
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CONDICIONES ESPECÍFICAS

CONDICIONES GENERALES

Evitar 

pero con ante-

demanda

Programa 
diferente en 
primer nivel

-

Evitar que 
-

CRITERIOS DE DISEÑO  
 
criterios sobre las condiciones generales deseables 

exigidos y la optimización de recursos económicos y 

1.Las propuestas deben acoger la diversidad de 

estandarizadas para asegurar una aprobación expedita y 

compactas que garanticen su factibilidad. 

4.En los casos que sea necesario, se deberá contemplar 
programas o recintos de uso diferente en primer nivel 
que aporte al bienestar de los usuarios y el barrio como 
por ejemplo vivienda para movilidad reducida, local 
comercial o potenciar espacios comunes. 

múltiples variables a la que debe responder cada 

1. Se recomienda considerar vanos estandarizados 
pero con antepechos variables según distanciamientos 
necesarios a partir de las necesidades particulares del 
sitio en el que se emplace.

2. Evitar espacios residuales y circulaciones extensas 

vivienda.  

3. Evitar la dispersión de circulaciones verticales y zonas 
húmedas para optimizar los recursos.

óptima. 

5. Evitar que exista un patio o área de acceso restringido 
para una sola vivienda, para asegurar el uso compartido 
de los espacios comunes.
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Estructura predial segun 
catastro grupo 

territorio

Cabida de proyecto 
seleccionado según 

normativa

El tercer objetivo consistió en la elaboración de 

emplazamiento en el territorio, se consideró la 

en la actual investigación.

variables como zonas climáticas o tamaños de los 
núcleos familiares, por lo que cada modelo requerirá 
adaptar su envolvente de acuerdo a la zona climática, 
orientación, tamaño del predio y organización de los 
núcleos familiares, entre otros.  

los rangos de dimensiones prediales más recurrentes 

de ocupación favorables, ya que dependiendo de las 
dimensiones de los predios más recurrentes y con 

de cada prototipo que permitan la adaptación a predios 

catastrados por Equipo territorio- Anexo nº 07)

de los predios. No obstante, para abordar posibles 

que pudiese ser emplazada en condiciones prediales 
particulares como las anteriormente mencionadas. 

Para iniciar el diseño, se tomó como punto de partida 
los proyectos y/o estrategias de ocupación mejor 
evaluadas de acuerdo a los parámetros establecidos 

OBJETIVO 3

prototipos volumétricos de pequeños condominios 

programa y considerando la última respuesta de la 

OGUC. 

Además, al diseñar, se proyectaron las situaciones 
más restrictivas en cuanto a cantidad de recintos 

3D, 2B, cocina y loggia) y en relación a dimensiones 
de los predios, se reconocieron los más recurrentes 
y dentro de ellos, los más restrictivos, para que la 

situaciones a nivel de constitución de núcleos familiares, 
de dimensiones prediales u otros. 

presentan a continuación, priorizan los espacios comunes 
por sobre la provisión de estacionamientos, ya que en la 

éstas cuenta con al menos dos variaciones que surgen 
de la adaptación necesaria al terreno y su cabida. 

Tipología 1: “Duplex”  
8,5  x 18 m2. Zona Norte y Sur 

Tipología 2: “Flexible comercial”  
8 x 16 m2. Zona Centro

Tipología 3: “Flexible Extendida”
8 x 16 m2. Zona Centro

Tipología 4: “Comprimida” 
8 x 16 m2. Zona Centro 

Tipología 5: “Balcones interiores” 
9,5 x 18 m2. Zona sur 
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COQUIMBO

-LA SERENA

TALCA

TEMUCO

8,5 - 9
x

14-16

9,5 - 10
x

18-20

9 - 9,5
x

18-20

8 - 8,5
x

16-18

mas
 recurrente

mas
 recurrente

mas
recurrente

9 
x 
18

8
x 
16

9,5
x 
18

Imagen referencial 

por Equipo Territorio

 (Anexo nº 07)

ANTOFAGASTA

SANTIAGO

CONCEPCIÓN

8,5 - 9 
x

18-20

8 - 8,5 
x

16-18

9,5 - 10 
x

18-20

9 - 9,5
x

18-20

8,5 - 9
x

16-18

10 - 10,5
x

18-20

 9,5 - 10
x

18-20

 8,5 - 9
x

18-20

10 - 10,5
x

18-20



Imagen referencial 

(Anexo nº 08) 

En la tabla se puede apreciar un total 

incidencia en el predio y los requerimientos 
programáticos de la unidad de vivienda. 
Es importante mencionar que si bien las 

en zonas ideales, es posible utilizar 

las condiciones y los requerimientos lo 
permiten. 



Tipología 1
“Duplex” 
8,5  x 18 m2. 
Zona Norte y Sur 
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Imagen referencial  

FAU, 

Tipología 1: “Duplex”  

separadamente adecuarse a distintos niveles. Es una 
alternativa para responder a terrenos complejos como el 

La unidad se compone por un acceso que concentra las 
circulaciones interiores y descargas de zonas húmedas 
en ambos niveles. En el primer nivel, el estar comedor 
se vincula a la cocina. En el segundo, se proponen dos 
dormitorios y un baño.



Tipología 2
“Flexible Comercial” 

Zona Centro
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Imagen referencial 

dos zonas, generando en la zona de uso común la 
posibilidad de un local comercial. Los retranqueos en la 

iluminación natural a los recintos.

La unidad de vivienda se organiza a partir del núcleo 
de circulación, el cual se enfrenta a un patio de luz 
que permite ventilar las zonas húmedas. La circulación 
vertical divide el interior de la unidad en dos zonas; una 
privada de dormitorios y otra común de estar,
comedor y cocina, dentro de esta última se integra el 
tercer dormitorio o un local comercial como una opción 
para poder adaptar eventualmente la vivienda.

(Anexo nº 10)



Tipología 3
“Flexible Extendida”  

Zona Centro
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Imagen referencial  

deslindes, ya que las ventilaciones e iluminación natural 
se resuelve a través de patios interiores, permitiendo 
variadas posibilidades de adaptación. La escalera en el 
frente del predio permite no interrumpir la privacidad 

fachada que da cuenta de la identidad del pequeño 
condominio. 

las áreas húmedas y la escalera y la otra  las áreas  
de permanencia. Las zonas húmedas se articulan a 
través de un patio de luz que permite  la ventilación 
del baño , logia y  cocina. En el caso de las zonas de 
permanencias estas se organizan desde un espacio 
común de estar y comedor hacia los dormitorios, los 
que al estar concentrados, permiten la adaptación 
interior de la vivienda.

Imagen referencial  



Tipología 4
“Comprimida ”  

Zona Centro
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Tipología 4:  “Comprimida”  

La organización de la vivienda separa la vivienda en 
dos zonas. Una corresponde a las zonas húmedas / 
funcionales y otra las de permanencia. El retranqueo 
de los dormitorios en la vivienda permite en futuras 
adaptaciones maximizar el espacio del estar comedor, 
mediante la posibilidad de un balcón.



Zona Sur
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Imagen referencial  

Tipología 5:  “Balcones Interiores”  

del volúmen, liberando su interior y posibilitando la 
existencia de balcones interiores generando distintas 
espacialidades. La fachada posterior se vincula 
directamente con el patio, generando un mayor control 
del uso de los espacios comunes dentro del pequeño 
condominio.

Los dormitorios al ubicarse hacia la fachada posterior, 
permiten tener vanos con mayor control y privacidad. 
Hacia la fachada frontal se organizan los espacios de 
permanencia común en la vivienda, como el estar, 
comedor y cocina. Esta diferenciación permite generar 
un claro funcionamiento de las transiciones privado-
pública, tanto fuera como dentro de la vivienda.

Imagen referencial  
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TIPOLOGÍA
N º X

VARIACIÓN
X-A

VARIACIÓN
X-B

VARIACIÓN
X-C

El cuarto objetivo fue adaptar los prototipos a distintos 
terrenos y condiciones a nivel de anteproyecto.

adaptándolas de acuerdo a posibles  variaciones en 

-Nivel programático a nivel de planta considerando 

predio entre medianeros o en esquina (aumentando los 
espacios comunes dependiendo de la ubicación de los 
predios en relación a su entorno inmediato)

adjuntas en el anexo y sus adaptaciones serán descritas 
en el siguiente apartado.

OBJETIVO 4
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Imagen referencial 

Tipología 1: “Duplex”  

Variación 1A

Variación 1B

La disposición de los volúmenes genera 
espacios y patios que permiten generar 
un control del asoleamiento. 
Esta opción es útil para ciudades de la 

frente a la radiación solar, y la necesi-
dad de zonas con mayor ventilación.

En esta variación se plantean tres vivien-
das, una vivienda en el primer nivel de 
accesibilidad universal y en el segundo 

disposición radica en la posibilidad de 
establecer un mejor aprovechamiento 
de las áreas de uso común, potencian-
do además una ubicación en esquina, 

-
mientos de estacionamientos.

Esta adaptación de dos duplex es una 
opción que considera al  4to nivel adicio-
nal con mansarda.
Se contemplan 4 dúplex, organizados 
en dos “torres” de 2 dúplex cada uno. 
El 4to nivel utiliza a la mansarda para 

permite aprovechar el patio al contar 
concentrados sus accesos y disponer de 
espacio para posibles espacios comunes 
y/o estacionamiento.
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Tipología 2: “Flexible Comercial”  

Variación 2A

Variación 2B

Esta variación se ajusta en torno a los 
espacios comunes tanto en el  estacio-
namiento que utiliza parte del antejar-

al  fondo del predio.

En la parte lateral del predio, se pueden 
incorporar elementos ambientales 
como jardineras y se permite la cir-
culación alrededor del proyecto. En la 
vivienda del primer piso se propone un 

En esta variación se mantiene la idea del 
local comercial. 
Se propone una ubicación en esquina, 
utilizando el frente con mayor largo 

está el local comercial. 

La propuesta en esquina permite esta-
blecer un acceso diferenciado para las 
viviendas y el local comercial.
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Variación 3C

Variación 3D

Esta variación se adosa a un deslin-
de, aprovechando el patio de luz para 
ventilar e iluminar hacia el interior de la 
vivienda.  
La situación entre medianeros permite 
estacionamiento en parte del antejar-

y el estar comedor dan hacia la fachada 

expresión distinta hacia la calle.

Esta variación maximiza el área del fondo 
del predio, para incorporar vegetación en 

-
to en el módulo estar-comedor de las 
viviendas.

-
leamiento y la expresión hacia la imagen 
de barrio.

Tipología 3: “Flexible  extendida” 

Variación 3A

Variación 3B

Esta variación se propone entre me-
dianeros en un terreno 9x18, adosando 
al deslinde las zonas húmedas con un 

-
poner espacios comunes laterales.  
Además, resuelve el estacionamiento, 

genera una mayor distancia al espacio 

con la escala del barrio.

El emplazamiento en el predio disminu-

un estacionamiento. El aumento de la 

una zona amplia de espacios comunes 
en la parte posterior (zona con juegos 
para niños por ejemplo).  En el espacio 

ambientales y se genera una mejor cir-
culación al espacio común trasero.
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Imagen referencial  

Diseñado por Grupo Arquitectura FAU, 

Natanael Araya, Makarena Ceballos, 

Elisabeth Avalos

Imagen referencial 
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Diseñado por Grupo Arquitectura FAU, 

Natanael Araya, Makarena Ceballos, 

Elisabeth Avalos

Tipología 4: “Comprimida  

Variación 4A

Variación 4B

Variación 4C

Esta variación permite establecer un 
balcón lateral al adosarse solo a una 
cara del predio. Es posible implementar 
la variación de movilidad reducida en la 
unidad del primer piso.

-
namiento, complementando su uso con 
espacios comunes.

esquina, permitiendo maximizar el fondo 
del predio.

El balcón lateral permite resolver la 

adyacente.

Esta variación, al igual que la variación 
4A, aprovecha las dimensiones en el 
fondo del predio para conformar un es-
pacio común en la parte posterior.

Los espacios comunes están vinculados 
por una circulación lateral que se com-
plementa con elementos decorativos.
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Imagen referencial 

Diseñado por Grupo Arquitectura FAU, 

Natanael Araya, Makarena Ceballos, 

Elisabeth Avalos

Tipología 5: “Balcones Interiores”  

Variación 5A

Variación 5B

Esta variación permite el desarrollo de 
balcones hacia la parte posterior de la 
vivienda.
Al estar emplazada en un terreno más 

patio  permitiendo integrar vegetación 
de grandes dimensiones.  En el primer 
nivel, se puede generar una vivienda para 
movilidad reducida.

La situación de esquina permite tener 
un acceso diferenciado, contemplando 
estacionamiento en la parte posterior, 
cercano a los espacios comunes.

Posibilidad de combinar programas en 
las unidades mediante un escritorio de 
trabajo al eliminar el 3er dormitorio.
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las alturas, retranqueos, aperturas de vanos y distan-
ciamiento necesarios, respetando las construcciones 
preexistentes en los barrios y abordando el impacto del 
cambio de escala en el contexto donde se inserta.

posibilidad de otorgar unidades en arriendo, lo que 

los dueños del terreno al obtener ingresos adiciona-

que consideren unidades para el arriendo dentro de la 
propuesta.

Otro de los aspectos importantes a considerar en la 
-

mentación por parte de las familias con respecto a la 
percepción del proyecto, su espacialidad, programa, fun-
cionamiento, territorio, permitiendo integrar su perspec-

-
raron las situaciones más restrictivas en cuanto a can-

que pudiesen ser fácilmente adaptadas  a las distintas 
situaciones a nivel de constitución de núcleos familiares 
, de dimensiones prediales u otros. 

Es importante evaluar la posibilidad de estandarizar 

los plazos en que las familias deben conseguir vivien-
das transitorias. En la medida en que las soluciones se 

actores.

Según objetivos de la investigación

Sobre la recopilación y evaluación de proyectos, se 
concluye que las propuestas que responden mejor a la 

calidad arquitectónica. Por otra parte, las propuestas 
académicas generan innovación espacial, volumétrica y 
funcional pero no se ajustan a los requerimientos nor-
mativos y presupuestarios vigentes. Sin embargo, ambas 
situaciones son valoradas como enfoques que se deben 
complementar a la hora de proponer proyectos.

Dentro de la evaluación y diseño de las propuestas para 
pequeños condominios, fue importante entender las 

particular, durante la etapa de elaboración de propues-

la última respuesta al proceso por parte de la consulta, 

trabajar el proyecto en los predios. De acuerdo con esto, 

públicas mediante una consonancia adecuada por parte  
de la normativa.

En relación a las estrategias de ocupación en el predio 
de los proyectos analizados , éstos generaban buenas 
soluciones, principalmente los académicos, sin embar-
go, al superponer el presupuesto y normas vigente, las 
propuestas no eran viables, pero fueron consideradas 
dentro del análisis y se obtuvieron resultados que insu-

Como resultado de la investigación, se pudieron obtener 

y situaciones urbanas respondiendo a su contexto in-
-

sibilidad de generar agrupaciones habitacionales a partir 

una imagen urbana armónica a través del manejo de 

CONCLUSIONES
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Resolución N°389 Ministerio de Vivienda y Urbanismo  
 [MINVU]. Resolución llamado Micro radicación  
 2023, llama a proceso de selección en con  
 diciones especiales para el otorgamiento   
 de subsidios habitacionales del FSEV, regulado  
 por el  D.S. N°49. V. y U. 2011 en la    
 alternativa de postulación individual y colectiva  

 propio. 3 de febrero de 2023.

Resolución N°7.712 Ministerio de Vivienda y Urbanismo  

 (V.y U.) de fecha 13 de octubre 2016 que aprue 
 ba cuadro normativo y tabla de espacios y   

 programa Fondo Solidario de elección de vivienda  
 D.S. N°49. V. y U.2011. 16 de junio de 2017.

Urrutia, J. P. (2019). Estrategias de co-residencia. Tipo 
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