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01_CENTROS COMERCIALES
DE MAYOR RELEVANCIA
EN SANTIAGO.
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CENTROS COMERCIALES - X : iy S J»
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ANTE LA LLEGADA DEL MALL 26 .
Con la aparicion de los Mall y 1970: Drugstore (Providencia)
Stripcenter, los centros comer- 1970: Drugstore (Providencia]
ciales de barrio que se habian 1976: Dos Caracoles (Providencia)
desarrollado anteriormente en 1972: La Portada de Vitacura (Vitacura)
Santiago, comienzan un lento 1977: Los Cobres de Vitacura (Vitacura)

La 1978: El pueblo del Inglés (Vitacura)

1980: Centro comercial Lo Castillo
(Vitacura)

1981: Centro Comercial EVE (Vitacura)

1981: Centro Comercial Apumanque

(Las Condes)

proceso de obsolescencia.
consecuencia de esto se debe a
que estos nuevos conceptos de
comercio ofrecen mas y mejores
servicios, abarcando la demanda

de consumo en diferentes esca- 1982: Mall Parque Arauco (Las Condes])
las. 1985: Mall Panorédmico (Providencia)

) ) ) 1990: Mall Plaza Vespucio (La Florida)

Vitacura, Providencia vy 1991: Shopping de La Dehesa

Las Condes son las primeras (Lo Barnecheal
comunas en albergar manifesta- 1993: Mall Alto las Condes (Las Condes)
ciones de arquitectura destinadas 1993: Shopping Las Palmas (La Florida)
exclusivamente al comercio, vy 2003: Portal La Dehesa (Lo Barnechea)
ademas donde se concentran la 2004: Mall Sport (Lo Barnechea)
mayor cantidad de centros 2005: Boulevard Parque Arauco
comerciales, Stripcenters y Malls (Las Condes])
en Santiago_ 2012: Costanera Center (Providencia)

e Malls Regionales
® Centros Comerciales Pre-Mall
® Stripcenters
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02_CENTROS

COMERCIALES POR ESCALA

DE INTERVENCION.

MALL REGIONAL  f--rrmmssmmensneas

El mall ofrece
todos los servicios
que antes ofrecian los
centros comerciales
de barrio.

CENTRO COMERCIAL
DE BARRIO

El mercado que
logro cubrir el
centro comercial de
barrio luego de la
llegada del mall fue
arrebatado por los
Strip Center que
abarcaron la demanda
de consumo a escala
barrio.

STRIP CENTER  frrevrrermmmennnnes

Cubren el mercado
a escala
a escaka

regional y
de barrio.

MALLS REGIONALES (MACRO ESCALA)

Parque Arauco
Mall Plaza Vespucio

Alto Las Condes
Portal La Dehesa

Mall Costanera Center

CENTROS COMERCIALES COMUNALES
(ESCALA INTERMEDIA)

@ Apumanque
@ Shopping Los Cobres

(3) Cantagallo
(&) Shopping La Dehesa

@ Pueblo Del Inglés
(6) Lo Castillo
@ Dos Caracoles y Drugstore

STRIP CENTERS (MICRO ESCALA)

(1) Strip Center Pio Nono
@ Strip Center Luis Carrera
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03_DESARROLLO HISTORICO
Y TIPOLOGICO DE LOS
CENTROS COMERCIALES.

CENTROS COMERCIALES ANTES DEL MALL

LLEGADA DEL MALL A CHILE

EVOLUCION DEL MALL Y APARICION DEL STRIP CENTER

(1960 - 1980]

(1980 - 1990]

(1990 - 2013]

EEEEE

2OL

)t
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PORTICO

El Modelo de porticos esta
compuesto por locales
atravesados por una circu-
lacion a modo de galeria
comercial.

CARACOL

Este modelo se compone
por locales unidos a traveés
de un recorrido helicoidal
al interior de un edificio
cerrado.

PATIO

Los locales comerciales
estan agrupados de manera
tal de encerrar un espacio
comun, interior, a modo de
patio.

CARACOL-PORTICO

Es igual al modelo de
caracol, sélo que en el exte-
rior se le agrega un portico
detiendas que abre el edifico
hacia el exterior.

MODELO AMERICANO
(BIG BOXES)

Cerrado al exterior funciona con “tinedas
ancla” complementando las tiendas por
local.

A diferencia de los modelos anteriores,
el modelo americano se caracteriza por
tener nun solo propietario o inmobiliaria
que arrienda los locales.

W Ty

.' L)
e - oSy

El Parque Arauco fue el primer centro
comercial en Chile en seguir el modelo
americano.

Los principales cambios fueron:

- Cambio el modelo de gestion existente
hasta la fecha, al tener un sélo propietario.
- Fue el primero en apuntar comercialmente
a mas de una comuna (mall regional)

- ELl Mall se convirtié en un lugar donde
comprar todo lo necesario, en una parada.

STRIP CENTER
Es el formato mas reciente de centros
comerciales de barrio.

Se conforma, principalmente en
esquinas, en forma de “L" o como una

franja paralela a la calle, dejando en
su fachada los estacionamientos.

Su escala es pequena y apunta al
comercio de barrio.

Principalmente tienen una tienda
ancla que ofrece servicios y productos
basicos, como farmacias y minimarket.

+O)

ESPACIO PUBLICO

TRAMITES
SALUD
ESPARCIMIENTO

TIENDA ANCLA
COMERCIO

TOWN CENTER

Este concepto es introducido en Chile por los Mall Plaza e intenta

dar soluciones integrales para el ciudadano, mezclando comercio

con servicios, esparcimiento y ocio dentro de un mismo lugar.
Los principales cambios son:

- Nueva de interpretacion del concepto Mall. Ahora es un lugar de

encuentro, sociabilizacion y paseo.

- Espacios publicos integrados al entorno.

- Mejoramiento de los espacios interiores; circulaciones, pausas

y luz natural.

- Diversificacion de los servicios ofrecidos.



REPOTENCIACION DEL CENTRO COMERCIAL LOS COBRES DE VITACURA | 01_ Centros Comerciales en Santiago 09

04_P ROYECCI 0 N DEL "...El centro comercial parece sintetizar

la nueva combinacion de consumo,

EQUlPAMlENTO esparcimiento y paseo publico. Esta
COMERCIAL EN SANTIAGO ® experiencia se consolida en los anos
. . ® noventa. En apenas cuatro anos, el
s numero de estos centros aumento en
- ® 55%. No sorprende pues que, acorde a
la encuesta del PNUD, sélo el 3% de
los entrevistados no tendria cerca
alguna plaza comercial. [...] ;jCudl es el
significado del mall en la experiencia
subjetiva de los chilenos? El mas evi-
dente es comercial. Pero solo el 28%
de los entrevistados va al mall unica-
mente a comprar...”

Plano de Santiago, densidad de
equipamiento comercial, mall, y
subcentros proyectados.

Revista Foco 76 n. 5.

Cartografia original OCUC, de
José Rosas, Margarita Greene y
Luis Valenzuela

PNUD,

“Desarrollo Humano en Chile Vol. 1.
Nosotros los chilenos: Un desafio
Cultural”. Eugenio Ortega R., Pedro

‘; / s ‘o ; Guell V., Norbert Lechner B., Rodrigo
7 ° oy . Marquez A., Soledad Godoy M.
’4"3? 5 T Santiago, LOM Ediciones, 2004.
L] : ..
o

b ®
)

DENSIDAD EQUIPAMIENTO COMERCIAL TIPOLOGIA DE EQUIPAMIENTOS  SUBCENTRQS PRMS 1994
MENOR DENSIDAD == @ MALL 2 SUBCENTROS PROYECTADOS
= ® COMIDA RAPIDA Y SERVICENTROS
= ® CINES

= = MAYOR DENSIDAD ® TEATROS Y SALAS DE CONCIERTO

FUENTE: ELABQRACION PROPLA QCUC EN BASE A SIDICO SEREMI MINVL
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01_INDICADORES DE LA
COMUNA DE VITACURA.

POBLACION TOTAL HOMBRES  MUJERES
78.964 34.092 44.872

La Comuna de Vitacura es princi-
palmente residencial, con mas de
22 mil hogares y al rededor de 80
mil habitantes.

-

USO DE SUELO:
RESIDENCIAL: 6.7 KM2
NO REDISENCIAL: 2.2KM?2

INGRESO PROMEDIO X HOGAR: $3.294.054

TOTAL DE VIVIENDAS PARTICULARES: 23.878
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02 UBICACION Y TIPOLOGIAS

DE LOS CENTROS

COMERCIALES EN LA
COMUNA DE VITACURA.

TIPOLOGIAS COMERCIALES
CONTEXTUALIZACION

Durante la década del " 70y principio
de los 80, la comuna de Vitacura
experimentd un auge inmobiliario
que dio el pie inicial para un desa-
rrollo de infraestructura netamente
comercial.

Estos nuevos centros
comerciales se diferenciaron de los
ya existentes al experimentar
nuevas tipologias y consagrar los
barrios que, en ese entonces, se
estaban desarrollando a lo largo de
Avenida Vitacura, principal eje de la
comuna.

@ PORTADA DE VITACURA - 1972
Tipologia de Pértico Comercial
+ Torre Vivienda
[Cerrado al exterior]

LOS COBRES DE VITACURA - 1977
Tipologia de Patio + Espacio Publico

@ PUEBLO DEL INGLES - 1978
Tipologia de Patio + Calle

CENTRO COMERCIAL LO CASTILLO - 1980
Tipologia de Doble Caracol + Pdrtico
[Cerrado al exterior]

CENTRO COMERCIAL EVE - 1981
Tipologia de Caracol + Pértico

Avenida Vitacura
Autopistas

VIAS TRANSVERSALES A AV. VITACURA
Vias Primarias
Vias Secundarias
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CENTRO COMERCIAL

LOS COBRES DE VITACURA PUEBLO DEL INGLES CENTRO COMERCIAL EVE LO CASTILLO
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LOS COBRES DE VITACURA

PATIO + ESPACIO PUBLICO
INCORPORA EL EXTERIOR EN EL
EDIFICIO E INTEGRA EL ESPACIO
PUBLICO

UBICACION
Avenida Vitacura 6780
Vitacura, Santiago

ANO DE CONSTRUCCION
1976

ARQUITECTOS
Jaime Bendersky - Juan Luis Breneti

PUEBLO DEL INGLES

ROTONDA IRENE FREI

B
INHINONYIN AV

i
ml
i

B

PATIO + CALLE
SEMI CERRADO AL EXTERIOR

UBICACION
Calle Explorador Fawcett 1660
Vitacura, Santiago

ANO DE CONSTRUCCION
1978

ARQUITECTOS
Browne - San Martin - Wenborne

CENTRO COMERCIAL

LA PORTADA DE VITACURA

CENTRO COMERCIAL EVE

CARACOL + PORTICO
CERRADO AL EXTERIOR

UBICACION
Avenida Vitacura 5480
Vitacura, Santiago

ANO DE CONSTRUCCION
1981

ARQUITECTO
Cristian Boza

5 AE Al mm ]

PORTICO COMERCIAL +
TORRE VIVIENDA
CERRADO AL EXTERIOR

DOBLE CARACOL + PORTICO
CERRADO AL EXTERIOR

UBICACION
Avenida Vitacura 3820
Vitacura, Santiago

ANO DE CONSTRUCCION N .
1981 ANO DE CONSTRUCCION

1972

UBICACION
Avenida Vitacura 2902
Las Condes, Santiago

ARQUITECTO

Cristian Boza ARQUITECTO

Mauricio Despouy
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01 APARICION DE

LOS COBRES DE VITACURA.

El Centro Comercial Los Cobres
de Vitacura, disenado por el
arquitecto Jaime Bendersky, fue
construido el ano 1977, época en
la cual se comenzaron a crear en
Santiago los primeros Centros
Comerciales. Esta obra presenta
un modelo nunca antes visto en
Santiago: 6 pabellones octogona-
les en torno a un gran espacio
central: una plaza hundida, que
ocupa la mitad de la superficie
del terreno.

La idea espacial surgid
por la razén de aumentar el peri-
metro comercial en el sitio,
lograndose a través de maddulos
suspendidos para generar dos
niveles de comercio.

El arquitecto genero este
concepto, mediante una busque-
da de crear visibilidad total para
los consumidores. Para activar
esta decision, se inserta en el
suelo hundido una cancha de pa-
tinaje, que atraeria al publico. El
complejo comercial de Vitacura,
se abrid hacia la ciudad, dejando
los pabellones con un libre
acceso desde la calle, y a la vez,
se construyeron espacios varia-
dos, atractivos y novedosos.

Los volumenes que se
asemejan a "hongos”, son motivo
de especial atencidon. El cambio de
nivel de la plaza principal del com-
plejo, ayuda a que estos pabello-
nes parezcan como si flotaran,
unidos entre si por circulaciones
tangenciales que emergen de los
corredores perimetrales de cada
uno de los volumenes cubiertos
por techo de cobre.

Finalmente, al final del
complejo podemos encontrar el
ultimo volumen, de tres niveles de
locales y dos salas de cine, hoy
ocupadas por el Centro Cultural
Amanda.

El modelo de comercio de
Los Cobres de Vitacura, no se basa
en los otros tipicos, como los
patios, los caracoles o los mall.
Este Centro Comercial logro de
esta manera ser un referente en el
ambito artistico, cultural, social, y
arquitectdnico de Santiago.

Karina Duqug
Editora Plataforma Arquitectura
Publicado el 10 de Enero de 2012

03_Los Cobres de Vitacura
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FICHA TECNICA

UBICACION
Avenida Vitacura 6780
Vitacura, Santiago

ANO DE PROYECTO
1976

ANO DE CONSTRUCCION
1977

ARQUITECTOS
Jaime Bendersky - Juan Luis Breneti

DESARROLLADOR
Thomas Furst - Jaime Bendersky

MATERIALIDAD
Hormigdn armado y cobre

"..Nos planteamos el problema en el
sentido de crear un lugar de encuentro.
El terreno es muy amplio, son tres pre-
dios, en consecuencia nos permitia crear
un gran espacio exterior conformado por
estos "palafitos” y un cuerpo de remate.
Un espacio exterior donde hubieran
muchas vivencias, no solamente activi-
dad comercial. Se da un repertorio muy
grande en esa ‘plaza” con los juegos
Infantiles, los paseos, las terrazas, los
estares, las confiterias, las helader/'as,
todo lo que atrae a la “loleria”... Pero sin
el automovil y la locomocion que en un
momento dado cortan el espacio. Crea-
mos un gran espacio donde el peatdn
tranquilamente puede deambular en un
recorrido muy extenso y variado, alrede-
dor de estos volumenes de doce lados,
todos unidos, aun con el nivel inferior,
permitiendo estas variables...”

[ Bendersky, Jaime:
‘Diaglogo: Centros de Intercambio”)
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02 CONTEXTO HISTORICO.

ASPECTOS ECONOMICOS

_ Entre los anos 76y '79 se
presenta un auge econémico.

_ Mayor optimismo: Surgen
nuevos espacios de consumo.

ASPECTOS SOCIALES

_ Toque de Queda obliga a crear
nuevos espacios privados de
entretenimiento: Cancha de
patinaje y Multicine.

INFRAESTRUCTURA

_ PRIS 1960: Creacidn de vivien-
das suburbanas y proyectos
inmobiliarios.

_ Desarrollo de obras publicas
de gran escala:
+ Av. Kennedy
+ Metro:
San Pablo-Moneda (1968-1975),
Moneda-Salvador (1975-1977),
Salvador-E. Militar (1980)
+ Construcciéon Puente Lo Saldes
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03_LEVANTAMIENTO
FOTOGRAFICO DEL
CONTEXTO INMEDIATO.

—
7 ]

PLANTA CONTEXTO
ESCALA 1:1500
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04 CONFIGURACION
ACTUAL DEL CENTRO

COMERCIAL.
El Centro Comercial Los
SEIS Cobres de Vitacura (CDV) presenta
MODULOS una tipologia de patio que se abre
ISLA O hacia Avenida Vitacura.
Q En un principio, esta plaza
O O fue un aporte para la comuna, ya
O que se concebia como un lugar de
O encuentro y ocio, ademas de un
centro de consumo.
UN MODULO
DE REMATE
Esta compuesto por seis
O OO modulos que encierran un espacio
O central, con edificaciones aisladas,
y por un volumen rectangular que
O remata el espacio hacia el terreno
colindante.
Cada modulo esta conec-
PATIO tado entre si,a través de un circuito
CENTRAL

peatonal entorno a las tiendas, que
permite relacionar el recorrido con

OQ el espacio central. % % % I

OO | T T | | N O |
Hasta hoy, el Centro

== 1 T1T TT T T J_u” |
N1 |
CIRCULACIONES Comercial Los Cobres de Vitacura

PERIMETRALES no ha presentado cambios signifi-
cantes respecto a su programa
1 “ jal. Sin emb I nivel d
] comercial. Sin embargo, el nivel de Ectact ent
la plaza, correspondiente a un espa- stacionamientos
” cio comun dentro del comercio,si e Accesos vehiculares
ha tenido cambios mas notorios e B Flujos peatonales

L importantes.

2
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05_LEVANTAMIENTO
FOTOGRAFICO:
MIXTURA DE RUBROS.

172 LOCALES
EN
""""""""" 120 TIENDAS |
: (120 DUENOS) :
98,3% 1,7%
ARRIENDAN SON DUENOS
EL LOCAL DEL LOCAL

SIeE,

P2~ A
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06_DIAGRAMACION
PROGRAMATICA POR
PLANTA.

PROGRAMA NIVEL CALLE

I\?\J

Cee

PROGRAMA NIVEL PLAZA PROGRAMA NIVEL METROS CUADRADOS
SUBSUELO POR RUBRO

CANTIDAD DE TIENDAS
POR RUBRO

Servicios
Indumentaria
Peluqueria y Belleza
Decoracion y Artesnia
Médicos y Farmacias

Cafeterias y Nocturnos
Desocupado
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07_CONTEXTO
PROGRAMATICO.

Centro Comercial
Restaurant
Comercio
Estacionamientos

Supermercado

=/ a) Q===

Oficinas

(rax]

Paradero de Taxi
Clinica / Centro Médico
lglesia [E_]

Area Verde @

Colegio

(0},
Bomba de Bencina m

PLANTA CONTEXTO
ESCALA 1:2500
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08 VARIACION DEL
PROGRAMA EN
LA PLAZA CENTRAL.

La variacidn programatica en Los
Cobres de Vitacura no ha sido
mucha, el edificio ha conservado
el programa original destinado a
comercio.

Aunque hayan cambiado
rubros, el programa sigue siendo
el mismo.

Sin embargo, el nivel de
la plaza es el Unico que ha sufrido
cambios programaticos, en donde
la pista de patinaje es el recinto
que ha tenido cambios mas noto-
rios e importantes.

2b1§ - Patigja'e coias.
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09_MAPEO DE ACTIVIDAD
SOCIAL SEGUN RANGOS
DE HORARIO.

07:00AM - 10:00AM

_ El paradero Troncal del
Transan tiago tiene su “pic”
en este horario y es utilizado
por residentes del sector.

_ Shopping Los Cobres: Los
locales abren a las 09:00am

10:00AM - 13:00PM

_ Horario de mayor concurren-
cia, especialmente en dias de
semana.

_ Mayoritariamente publico
femenino: mujeres adultas
(duefias de casa) y mujeres de
tercera edad.

_ Locales mas frecuentados:
peluquerias, reparadoras de
calzado y vestuario, correo,
entre otros tramites.

13:00PM - 16:00PM

_ Baja concurrencia del
publico en general.

_ Los locales cierran entre
14:30pm a 16:00pm (aprox.),
a excepcion de locales como
cafeterias y bar/restaurantes
que presentan horario
continuado.

® 14:00PM - 18:00PM

_ Engeneral, el publico y los
locales frecuentados son muy
similares al horario de entre
las 10:00am y 13:00pm. Con
respecto a la cantidad de gente,
es menor que en la manana.

16:00PM - 18:00PM

_ Lucas Bar (Lu-S&): Hombres
mayores de 30 anos, chilenos
y extranjeros (asiaticos], que
intentan pasar desapercibidos.
_ Mosai Café (Lu-S4): Publico
mixto, principalmente hombres
mayores a 25 anos, que utilizan
el local a modo de “pre” antes
de entrar a Lucas Bar o Amanda.
_ Centro Cultural Amanda
(Ma-S4): Hombres y mujeres
jovenes, principalmente mayores
a 21 anos, que llegan directo al
local cerca de la 01:00am.

_ Blues Club (vi-S4): Ofrece
fiestas sin alcohol para adoles-
centes menores a 18 anos.

® 18:00PM - 20:00PM

_ Multitud de personas en el
paradero expresso del
Transantiago.

_ Publico variado, principal-
mente trabajadores adultos,
provenientes del supermer-
cado Lider y asesoras del
hogar del sector, con destino
a comunas del sector poniente.

03_Los Cobres de Vitacura
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10_ENCUESTA A
LOCATARIOS Y
CONSUMIDORES.

SEGUN LOCATARIOS

. Hace cuanto tiempo ocupa
un local en el Shopf))ing Los
Cobres de Vitacura*

M ENTREO Y 5 ANOS

M ENTRE 6 Y 10 ANOS
ENTRE11Y 20 ANOS

M ENTRE 21Y 30 ANOS

B MAs DE 31ANOS

¢Hace cuanto tiempo tiene
el negocio?

B ENTREO Y 5 ANOS

M ENTRE 6 Y 10 ANOS
ENTRE11Y 20 ANOS

M ENTRE 21Y 30 ANOS

B MAs DE 31ANOS

;Cual es el flujo (estimado)
de clientes que recibe a
diario en el local?

B MENOS DE 10 PERSONAS
M ENTRETTY 20 PERSONAS

ENTRE 21Y 30 PERSONAS
M ENTRE 31Y 40 PERSONAS

M MAs DE 41 PERSONAS

Del total de personas que
ingresan al local jqué
porcentaje (estimado] es
el que compra?

B MENOS DEL 25%
M CERCADEL50%
CERCADEL75%

B EL100%

LOS MEJORES MESES
DE VENTA SON ENTRE
SEPTIEMBRE Y
DICIEMBRE, CON UN
56,1%

SEGUN CONSUMIDORES

EL 26,8% CONSIDERA
QUE SU MAYOR NIVEL
DE VENTA/INGRESO
ES EN EL MES DE
DICIEMBRE.

EL 14,6% CONSIDERA
QUE SU NIVEL DE
VENTA/INGRESO ES
RELATIVAMENTE
PAREJO.

Basén_dose en sus visitas al
Shopping puntue los siguien-

tes aspectos.

Comodidad y Convivencia ]

Servicios y tiendas especializadas ]

Calidad de tiendas |

Variedad de tiendas |

Facilidad de estacionamientos
Calidad de los recorridos y accesos peatonales
Lugares para descansar o entretenerser

Ritmo de ocupacion (actividad 24 horas)

Vida social o comunitaria en el conjunto

Sensacion de sequridad

Calidad de espacios abiertos

Apariencia del conjunto

muy bueno

bueno

;Cudl/es de estas caracteris-
ticas considera mas relevantes
para potenciar Los Cobres

de Vitacura?

equipamiento municipal
entretencion para ninos
anfiteatro para eventos publicos

programa nocturno

vivienda en altura media
Oficinas 1
bar - restaurantes-delivery
estacionamientos subterraneos
Estacionamientos en superficie

Plaza abierta

desarrollo de areas verdes

regular mala

muy mala

muy importante

importante

poco importante

nada importante
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T1_LEVANTAMIENTO
PLANIMETRICO.
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PLANTA NIVEL CALLE
ESCALA 1:2500




30

REPOTENCIACION DEL CENTRO COMERCIAL LOS COBRES DE VITACURA

03_Los Cobres de Vitacura

CORTE MODULO TIPO I - N

ESCALA 1:100 ' T
| . I %n \
I

CORTE MODULO TIPO
ESCALA 1:100
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56

PLANTA NIVEL PLAZA
ESCALA 1:2500

15
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01_PLANOS
REGULADORESY
NORMATIVOS.

o EmEEmEEEEEE RS EEE Y=

SIMBOLOGIA

NORMAS DE EDIFICACION i

TIPOLOGIA | SIGLA DESCRIPCION

SEGUN PLAN REGULADOR

|:| E-Ab3  EDIFICACION AISLADA BAJA N°3
\:| E-Ab4  EDIFICACION AISLADA BAJA N°4
|:| E-Am4  EDIFICACION AISLADA MEDIA N°4

E-Am5  EDIFICACION AISLADA MEDIA N°5

E-e4 EDIFICACION ESPECIAL N°4
AREAS VERDES COMPLEMENTARIAS

—————— LINEA DE AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA

é TRAMO RESERVA FAJA VIAL EN EL SUBSUELO
NORMAS DE USO DE SUELO SIMBOLOGIA
S E G U N P LAN R E G U LAD O R TIPOLOGIA | SIGLA DESCRIPCION
A

UPVEV  USO DE SUELO PREFERENTE
VIVIENDA EQUIPAMIENTO Y VECINAL

USO DE SUELO PREFERENTE
UpPvo VIVIENDA 'Y OFICINAS

USO DE SUELO PREFERENTE
uPoC OFICINAS Y COMERCIO

USO DE SUELO PREFERENTE
upPC COMERCIO

USO DE SUELO
U Eet EQUIPAMIENTO ESPECIAL N*1
COMUNAL

USO DE SUELO
UEe4 EQUIPAMIENTO ESPECIAL N°4
AREA VERDE COMPLEMENTARIA
UAVPC USO DE SUELO
AREA VERDE PUBLICA COMUNAL

LINEA DE AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA

VIALIDAD PROYECTADA

EIO R OREO0L

TRAMO RESERVA FAJA VIAL EN EL SUBSUELO
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EDIFICACION LOS COBRES DE VITACURA NORMATIVAS ACTUALES

E-Am5 EDIFICACION AISLADAMEDIA N5 ° CARACTERISTICAS NORMATIVAS

Subdiv.  Coef. Coef. coef. Rasante Altura  Ante- Distancia- Adosa-  Dens.
mini;’na const.  ocup. area Méxima jardin miento miento  neta
M suelo libre maxima
. 0.80 040 - 60° 2pisos 5mt Ord.Gen Ord.Gen 20
Existente 8.5 m? viv./ ha

-Los subterrdneos podran ocupar hasta el 40% del terreno para bodega y estacionamientos mas circulacién

+ Se permite realizar proyectos de densificacion segun:

Subdiv.  Coef. Coef. coef.  Rasante Altura Ante- Distancia- Adosa-  Dens.
minima  const.  ocup. area Maxima jardin miento miento  neta
m? suelo libre maxima
1200 1.6 0.30 04 70°  7pisos  7mt 6mt no se 200
245 m? permite viv./ha

-El &rea libre debera ubicarse a nivel de terreno natural.
-Los subterraneos podran ocupar hasta el 80% del terreno para bodega y estacionamientos mas circulacion.
-NO se permite uso residencial en primer piso.

USO DE SUELO LOS COBRES DE VITACURA

U Ee1 usoDESUELO: EQUIPAMIENTO ESPECIAL N1’

- TIPO DE USO: COMUNAL
- CARACTER: COMERCIO
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02_COMPONENTES
ARQUITECTONICOS.

El Centro Comercial Los Cobres de
Vitacura se rige bajo la Ley 6.071/
DE VENTA POR PISO (Afio 1937)

Acorde a esta ley, el Centro
Comercial cuenta con 120 duenos, a
los que les corresponde en exclusivi-
dad su respect|vo local comercial Y,
en conjunto, las areas de uso comun
(obra gruesa, instalaciones de agua,
luz, alcantarillado, circulaciones y
espacios comunes)

Los diversos pisos de un edi-
ficio y sus departamentos, podran
pertenecer a distintos propietarios.

El derecho sobre los bienes
comunes es proporcional al valor del
piso de cada propietario.

— | ADMINISTRADOR

Designan

por un ano
minimo de

gestion

COMITE

Determinado —> ADMINISTRATIVO

por 3/4 del

valor total -
del edificio 120 DUENOQOS

(COPROPIETARIOS)

e Areas de dominio exclusivo
e Areas de dominio en comun

Ocupacion de suelo actual:
1.703mM2

Ocupacion de suelo maxima
permitida: 5.241 m2

Suelo en desuso: 3538 M2

3 COMPONENTES DE INTERVENCION

PLAZA CENTRAL

MODULO DE REMATE

MODULOS ISLA

Areas de dominio exclusivo

Areas de dominio comun
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ESTACIONAMIENTOS FLUJOS VEHICULARES ACCESOS

Estacionamiento proppietarios,
entre el Lidery Los Cobres

Estacionamiento publico
interior.

Estacionamiento publico
paralelo a Vitacura

Estacionamiento publico
paralelo a E. Doussinague
© circulacidn por Av. Vitacura

circulacion interior Los Cobres
circulacion por E. Doussinague

-—) Acceso desde la calle a Nivel Calle
-p Ac ceso desde 1a calle a Nivel Plaza

j i

VARIACIONES EN PLANTA NIVEL PLAZA

En los dltimos 10 anos, han ido apare-
ciendo distintas construcciones en el
nivel de la plaza, adaptandose a lugares
residuales.

También se han agregado
Juegos infantiles y se ha techado la anti-
gua pista de patinaje, para un futuro
patio de comidas.

> %j%
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MODULO DE REMATE

‘ m—
_ SUBTERRANEO : 27 Locales - e S / >
[T T 1 T T T [ T TT T T T TT|.J°
_ NIVEL PLAZA : 21 Locales e e e e o e e e e L e e e |
—L | |
_ SEGUNDO NIVEL : 31 Locales |
N

TOTAL : 79 LOCALES
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MODULOS ISLA

PILARES LOSA COLABORANTE MARCO RIGIDO 2 tiendas 3 tiendas 4 tiendas

3 ELEMENTOS ESTRUCTURALES VARIACIONES EN EL MODULO
Acople de tiendas
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05_ Estrategia de intervencion

01_ANALISIS
DE INTERVENCION.

FACTORES INTERNOS

FACTORES EXTERNOS

FORTALEZAS

- Buena ubicacion.

- Buena accesibilidad desde la calle
hacia el centro comercial (accesos
peatonales, rampas, escaleras, etc.)

- Valor histdrico-social.

- Aumento considerable de la
concurrencia de adultos-jovenes en
horarios nocturnos.

- Variedad oferta de locales con
diferentes rubros.

- Positiva apreciacion de los clientes
y vecinos en relacion a seguridad del

entorno.

DEBILIDADES

- Interrupcion en la continuidad del
espacio por la ubicacién de los
estacionamientos que rodean al
centro comercial.

- Falta de coordinacidon y problemas
de gestion por causa de la existencia
de un importante nimero de
propietarios en los locales.

- Debido al horario comercial los
locales estpan cerrados todos los
domingos.

OPORTUNIDADES

EVENTOS
MASIVOS

- Apropiacion del centro comercial
por parte del barrio.

- La Municipalidad de Vitacura esta
potenciando la Avenida Vitacura como
un eje comercial.

RESTAURANTES

Y BARES

- Importante punto de transbordo
para la comuna, generado por los
paraderos del Transantiago.

- Favorable accesibilidad al centro
comercial debido al transporte publico.

- Potencial interés de una poblacidn
de nivel sociocultural medio-alto que ve
en la actividad cultural una alternativa
de consumo.

- Apoyo de la Municipalidad de Vitacura
en actividades deportivas y culturales.

ESTACIONAMIENTOS

AMENAZAS

SUBTERRANEOQS

- Pérdida de publico en general por la
aparicion de nuevos centros comerciales
y malls.

- Especulaciéon comercial por medio
de empresas inmobiliarias.

FERIA LIBRE

PLAZA PUBLICA

INTERMODAL

ESPACIOS DE

EXPOSICION

CENTRO CiVICO
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02_POSIBILIDADES
DE GESTION.

HIPOTESIS 1 HIPOTESIS 2

ASOCIACION DE COPROPIETARIOS INVERSIONISTA INMOBILIARIO

Los copropietarios invierten a El inversionista compra todas las EJEMPLO: WALLMART
través de los gastos comunes, para INTERVENCION propiedades y suma a Los Cobres

la intervencidn del espacio en POR MEDIO de Vitacura dentro de un proyecto

comun. DE LA ADMINISTRACIQN comercial.

ACUTALMENTE DESVINCULADO

=

LIDER
BUENAVENTURA

At - 5 - o

CON LA APROBACION
DE LA MAYORIA DE
LOS COPROPIETARIOS.

POSIBILIDAD:

S
LIDER -o

N\
BUENAVENTURA .°°°

CONFIGURACION DE UN MEJOR ACCESO.
ATRAVES DEL SHOPPING LOS COBRES
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03_REFERENTES
PROGRAMATICOS.

HIGH SQUARE

Arquitecto:Bjarke Ingels (Big)

Ano: 2003

Concurso: Inventado.

Clientes: Magasin du Nord - Copenhage City Council.
Ubicacion: Copenhage, Dinamarca.

CIRCUITO DEPORTIVO

VENTAS

MULTICANCHA CONCIERTOS
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METROPOL PARASOL

Arquitecto: Jurgen Mayer.

Ano: 2005 - 2010

Concurso: Remodelacion Plaza de La Encarnacidn.
Cliente: Ayuntamiento de Sevilla.

Ubicacion: Sevilla, Espana.

TERRAZA MIRADOR PLAZA ELEVADA

[T L
-
L 1)
":-.l [}
.

P

BAR Y RESTAURANTES

MERCADO SITIO ARQUEOLOGICO

THE HIGH LINE

Arquitectos: James Corner Field Operations junto a Diller Scofidio + Renfro
Ano: 2009

Ubicacion: Nueva York, EEUU.

NN

e, S \\ :
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04_NIVELES
DE INTERVENCION.

ESTRATEGIA
CENTRO MULTI-PROGRAMATICO

QUE

Repotenciar del Centro
Comercial Los Cobres de Vitacura,
mediante la reconversion de sus
espacios publicos.

COMO
_Aprovechando el subterraneo para

estacionamiento y programas com-
plementarios.

_Liberando el espacio no utilizado,
a nivel de plazay calle.

_Mejorando la accesibilidad del

Centro Comercial desde sus bordes.

_Convirtiendo la plaza en un sopor-
te multi-programatico.

Interviniendo los espacios publicos
del Centro Comercial.

_Integrando programas, con nuevas
ofertas de consumo, que comple-
menten el comercio actual.

Generando un nuevo espacio pu-
blico en altura, complementado
con programas de esparcimiento y
oficinas.

}

INCORPORACION

DE M2 EN ALTURA

INTEGRACION

NIVEL CALLE

. INCORPORACION DE

M2 SUBTERRANEOS

POSIBILIDADES DE DENDIFICACION EN ALTURA:
MAX. 7 PISOS / 24,3MTS.

BLOQUE COMPLETO

BLOQUES AISLADOS

VOLUMENES AISLADOS
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PLAZA SOPORTE MULTIPROGRAMATICO

) K&\ . I A

~ A
------------------------------------ ﬂ
[}
PROGRAMA SEMI CERRADO .
____________________________________ I
eSS SER S SRNSStSERES SRR SSENESE RN NNSEERE S EERSRSNEREE SNBSS |
: ESTACIONAMIENTOS :
P p—— -

SEGUN LAS ENCUESTAS

La gente considera como “muy
importante” o |mportante
_ Desarrollo de areas verdes
_ Plaza abierta
_ Bar, restaurantes, delivery
_ Entretencion para ninos

ESTACIONAMIENTOS Y PROGRAMA
SUBTERRANEO SEGUN
NORMATIVA:

_ 40% Superficie del terreno
_80% Aplicando densificacion

_1.7083 m2

OCUPACION DE SUELO MAXIMA
PERMITIDA:
_ 5.241 m2

SUELO EN DESUSO:
_3.538 m2

OCUPACION DE SUELO ACTUAL:

IMAGEN CONCEPTUAL
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LOS COBRES ACTUAL.

PROLONGA(}I(')N DE LA
CIRCULACION DE MANERA

CIRCULACION ACTUAL ASCENDENTE DENTRO
DEL PROYECTO.

A NIVEL DE LA CALLE.
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) INCLUSION DE LA CALLE
CONFIGURACION DE UN (ESPACIO PUBLICO] AL
VACIO CENTRAL. v : PROYECTO.
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5 PLAZAS

_PLAZA 1: EVENTOS MASIVOS
_PLAZA 2: CENTRO COMERCIAL
_PLAZA 3: RESTAURANTES
_PLAZA 4: EXPOSICIONES
_PLAZA 5:PLAZA BOTANICA

NUEVO ESPACIO
PUBLICO.
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01_ORGANIZACION ,
DE NUEVA PROGRAMACION.

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE CIRCULACION VERTICAL
PAJARERA CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE
ENTRADA ANFITEATRO ACCESO PLAZA 1 DESDE AV. VITACURA

ACCESO AL COMERCIO DESDE AV. VITACURA
CIRCULACION VERTICAL

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE

EDIFICIO DE OFICINAS

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE

ACCESO EDIFICIO DE OFICINAS

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE
COMERCIO ACTUAL

ESPACIO PUBLICO EN ALTURA (PLAZA 3)
COMERCIO ACTUAL

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE
NUEVO COMERCIO

CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE
NUEVO ESPACIO PUBLICO [PLAZA 2)
COMERCIO ACTUAL
ACCESO A SALON MULTIPROGRAMATICO
APERTURA NIVEL -1 HACIA LA CALLE
COMERCIO ACTUAL
CAFETERIA / BAR / RESTAURANTE
PLAZA CENTRAL (PLAZA 1)
ACCESO AL COMERCIO DESDE AV. VITACURA
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02 RELAC'ONES PROGRAMA NIVEL CALLE
— Y 4
PROGRAMATICAS COMERCIO
ACTUAL
POR PLANTA. , o A : ;
. COMERCIO - : PAJARERA
: ACTUAL .
o '
& : S 5 .
. 2| COMERCIO 2 PLAZA 2 CIRCULACION
POR PLANTA g u g o ACTUAL o =) CENTRAL TSttt VERTICAL
Wl & &
D ' . = o i
: COMERCIO ) i
ACTUAL RESTAURANT  |----  RESTAURANT
PROGRAMA ENTERRADO : : : 5 : 5
: L ESCALERA o : :
. ANFITEATRO . .
COMERCIO CENTRO CULTURAL COMERCIO OFICINAS : : : :
ACTUAL ACTUAL ACTUAL ADMINISTRATIVAS : : : :
; : e CALLE ~ premmmmmeeeeanees LT TTPREP PR '
CIRCULACION ACTUAL  eeeeeeeeann '
PROGRAMA ELEVADO
SALA DE ) SALA DE
TEATRO : : MUSICA .
: : BLAZA : BAR CAFE SERVICIOS
SERVICIOS ~ f=--==--nnn-= : .- CENTRAL ! : : '
SALA DE ; * | CIRCULACION ' ' . PLAZA | _ SALA DE
EVENTOS ' " VERTICAL RESTAURANT MIRADOR EXPOSICION
: : COMERCIO N :
ESCALERA ' ACTUAL ANFITEATRO
ANFITEATRO ESTACIONAM. CALLE o :
. ekt 0
. i 2 ,
: COMERCIO 12 S CIRCULACION
CALLE ACTUAL N % VERTICAL
E 3
1 (NN}
COMERCIO Z CIRCULACION | oo
ACTUAL - ﬁ VERTICAL .
- :
CALLE EDIFICIO DE '
OFICINAS ACCESO
CIRCULACION  r===--=-===-=
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POR CORTE

L “

PROGRAMA ELEVADO
y

_—— —_— —_— — —_— —_——— — e —

PROGRAMA ELEVADO , S T ey |
N e
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03 IMAGEN OBJETIVO.
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ESTRUCTURA EXISTENTE ESCALA 1:500
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PUNTOS DE APOYO (PARA UNA NUEVA ESTRUCTURA] ESCALA 1:500
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ESTRUCTURA PROPUESTA ESCALA 1:300
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ESTRUCTURA 2 [PLACA PLAZA]

ESTRUCTURA 3 [EDIFICIO OFICINAS]

ESTRUCTURA 1 [EDIFICIO REMATE]

JUNTA 1 [EDIFICIO REMATE - PLACA PLAZA]

JUNTA 2 [PLACA PLAZA - PLACA PLAZA] JUNTA 4 [PUENTE - EDIFICIO OFICINAS]

JUNTA 3 [PLACA PLAZA - PUENTE]

ESTRUCTURA 1 [€DIFICIO REMATE] ESTRUCTURA 2 [ptaca pLaza] ESTRUCTURA 3 [EDIFICIO OFICINAS]

TORRE CIRCULACION VERTICAL

MARCO RIGIDO
[SIGUIENDO EJES ESTRUCTURALES EXISTENTES]

LOSA RETICULADA
LOSA RETICULADA

PILARES EJE PERIMETRAL

TORRE CIRCULACION VERTICAL

PILARES EJE PERIMETRAL
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PLANTA NIVEL -2 / ESC 1:200

PLANTA TIPO NIVEL ESTACIONAMIENTOS SUBT. / ESC 1:250
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CUADRO DE SUPERFICIES:

PLanTa NIVEL -2:

OFICINAS: 1170 M2

SALA 1: 455 m?

SALA 2: 490 m?

SALA DOBLE; 520 + 550 m?
CENTRO CULTURAL ACTUAL: 860 m?
CIRCULACION VERTICAL: 88.5 M2

SUPERFICIE TOTAL POR PLANTA: 4133.5 m?

PLanTA NIVEL ESTACIONAMIENTOS:

EstacioNnamiENTOS: 12.5 M2 c/u
SUPERFICIE TOTAL POR PLANTA: 4553 m?2
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PLANTA NIVEL CALLE EMB. DOUSSINAGUE -1/ ESC 1:200 ESQUEMA PROGRAMATICO NIVEL -1

CAFETERIAS BAR / RESTAURANTE

CIRCULACKON VERTICAL

COMERCIO COMERCIO ACTUAL

ACCESO A SALON MULTIPROGRAMATICO NIVEL -2 ——

CAFETERIAS BAR / RESTAURANTE

CAFETERIAS BAR / RESTAURANTE

CIRCULACION VERTICAL

ACCESO A EDIFICIO DE OFICINAS

CuaDRO DE SUPERFICIES: PranTa NIveL -1:

Mobuto A: Moputo D:
TiENDA: 78.5 M2 TIENDA: 22. M2 X 18
CaFe: 86 M2
| Mobuto F

© Mobuto B: RESTAURANTE: 335 M2

ACCESO A SALON -2: 56 M2
Moputo G

Moéputo C: Acceso OFICINAS: 335 M2

TIENDA : 70 M2
TIENDA : 56 M2 X 3
SUPERFICIE TOTAL POR PLANTA: 1524.5 m?
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PLANTA NIVEL CALLE VITACURA / ESCALA 1:200 ESQUEMA PROGRAMATICO NIVEL CALLE

ly
y

N : o

CuaDro DE SuPERFICIES: PLaNTA NiveL CALLE

Mobulo A:
TIENDA: 120 M2
TIENDA: 9O M?
TIENDA: 6O M2
TIENDA: 30 M? X3

Mobulo B:
TIENDA: 180 M2 X2

Moputo C:
TiENDA: 360 M2

Mobuto D:
TIENDA: 10. M? X 10
TIENDA: 27 M? X 16

Moéputo F
RESTAURANTE: 335 m?

Mobuto G

RESTAURANTE: 335 m?

SUPERFICIE TOTAL POR PLaNTA: 2102 m?
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PLANTA NIVEL CALLE EMB. DOUSSINAGUE -1/ ESC 1:200 ESQUEMA PROGRAMATICO NIVEL -1

CIRCLILA CICN VERTICAL
CIRCULACKON VERTICAL

CIRCULACKON VERTICAL

RESTAURANTE 3

RESTALRANTE 2
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Panta Tipo Niver OFicinas esc. 1:200 CuaDRro DE SUPERFICIES: NIVEL OFICINAS

Oricina 1: 680 m?

Oricina 2: 680 M2
"\.I Oricina 2: 680 m?

Superricie TotaL OFicinas: 2040 m?

CuapRro DE SUPERFICIES: PLANTA PLaca

RESTAURANTE 1: 220Mm?2 CIRCULACIONES VERTICALES: 100Mm?2

RESTAURANTE 2: 220Mm? Area PLaza: 2250m2

RESTAURANTE 3: 400Mm?2 SUPERFICIE TOTAL POR PLANTA: 3190 m2
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73

IMAGEN EDIFICIO DE OFICINAS DETALLE EDIFICIO DE OFICINAS / ESC 1:25
LI .....

.............
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CORTE A-A/ESC 1:100
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CORTE B-B/ ESC 1:100
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CORTES TRANSVERSALES / ESC 1:200

AL T L
- I |

CORTE transversal 2
'\.__.-* 1:200
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CORTES LONGITUDINALES / ESC 1:200
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