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RESUMEN

La presente investigacion evalUa la viabilidad y los beneficios de implementar un proyecto de equipamiento
temporal como alternativa en tiempos de crisis econémica para terrenos en desuso, especificamente en un

terreno baldio ubicado en la comuna de Macul, en la esquina de Av. Vicufia Mackenna con Av. Quilin.

A través de un andlisis exhaustivo, se demuestra que esta estrategia es viable y aplicable no solo al terreno
en estudio, sino también a otras dreas con caracteristicas similares como densidad poblacional alta y
demanda de servicios. La investigacion revela que la propuesta ofrece ventajas econdmicas, como la
estabilizacién del valor del terreno a través de ingresos por arriendo, y al mismo tiempo impacta

positivamente en la revitalizacion de terrenos baldios y la mejora del entorno urbano.

Asimismo, la investigacion aborda una segunda fase, la cual consiste en el desarrollo de un proyecto de uso
mixto con enfoque residencial y comercial, que se presenta como una extensién légica de la primera fase y
se evalla en un contexto futuro con supuestos econdémicos favorables Por medio del analisis y evaluacién
de esta fase, se revela que un proyecto de estas caracteristicas se perfila como una opcioén atractiva para

desarrollo en el sector debido a sus beneficios econdmicos y urbanos.
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1-INTRODUCCION

Se podria argumentar que el sector inmobiliario y de la construccién en Chile estd experimentando lo que
se conoce como una “tormenta perfecta’”. Ambos rubros enfrentan actualmente diversos desafios y

circunstancias adversas que estan afectando su desarrollo de manera sin precedentes.

En efecto, multiples factores han contribuido a esta situacion de crisis en nuestro pais, tales como la
desaceleracion econdmica posterior al desconfinamiento post pandemia de COVID-19, conflictos bélicos
internacionales, un aumento considerable en la inflacién, incertidumbre politica, entre otras. Segun el
reporte “Construccion & Inmobiliario. Chile 2023” (Page Groups, 2023), durante los ultimos 6 meses del
2022 “mas de 50% menciond que el principal factor que afectd al sector fue el costo de los materiales (los
costos de los materiales aumentaron entre 15-25% en el afio 2022)”, esto causado principalmente por los
problemas en las cadenas de suministro provocados por los confinamientos de la pandemia. Le sigue con
un 36,70% la incertidumbre politico-econémica y con un 26,50% el aumento en las tasas de interés por

parte de los bancos.

La suma de estos elementos ha generado una disminucién en las ventas, restricciones en la oferta de
créditos hipotecarios, sobre stock de unidades en entrega inmediata, falta de liquidez y problemas
financieros en algunas empresas, lo que ha llevado a una contraccion en la inversidon en el sector

inmobiliario.

Profundizando en el sector inmobiliario residencial, durante el afio 2022, se reflejé una desaceleracion en
las ventas de inmuebles. Asi, las ventas registraron un total de 3.186 unidades, reflejando una disminucion
del del 39% respecto al tercer trimestre del afio 2021. Asimismo, se evidencid una velocidad de venta

promedio de 1,3 unidades mensuales, implicando una caida del 40% respecto al mismo periodo del afio
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anterior. Esta drdstica disminucién en las velocidades de venta ha llevado a que, para mayo 2023, exista
un récord de departamentos listos para entrega inmediata, con cerca de 68.000 unidades en todo el pais
(TOC TOC, 2023) Esta cifra es la mds alta en la historia del pais, incluso superior a la registrada en la crisis

del afio 2008.

En este contexto, resulta especialmente desafiante la posibilidad de desarrollar proyectos de inversidn.
Por el contrario, una gran cantidad de empresas han optado por posponer sus proyectos, mientras que
otras se encuentran en la busqueda de alternativas viables para generar retornos con un menor riesgo. La
suspensién o aplazamiento de muchos de estos proyectos ha provocado que terrenos originalmente
adquiridos con la finalidad de desarrollar proyectos inmobiliarios, permanezcan en desuso o bien

convertidos en sitios eriazos dentro de la ciudad, los cuales pueden llegar a ser focos de inseguridad.

En virtud del escenario antes descrito, el presente estudio se enfocard en analizar y proponer estrategias
para un sitio eriazo ubicado en la comuna de Macul, el cual se encuentra en venta desde el afio 2019. De
esta manera, la investigacidn se centrara en desarrollar una propuesta que permita, en una primera etapa,
cubrir los costos de mantencion del terreno. Posteriormente, cuando la situacion econdmica sea favorable,
aprovechando la privilegiada ubicacion de terreno, se busca aumentar la rentabilidad mediante la

incorporacion de distintos usos que complementen el uso residencial.

El analisis se llevard a cabo desde la perspectiva del propietario, buscando una estrategia efectiva para
abordar la problematica que presenta el terreno en el contexto de la actual crisis econdmica. Con base en
la situacion del mercado inmobiliario y considerando los desafios actuales, se buscaran soluciones viables
que permitan potenciar el valor del terreno y generar oportunidades de desarrollo en un futuro mas

favorable.
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2-PROBLEMA DE INVESTIGACION

El crecimiento urbano y densificacién experimentados en la ciudad de Santiago durante los ultimos 15
afios han llevado a una expansién hacia las zonas peri-centrales, tales como la comuna de Macul. Situada
estratégicamente a tan solo 4,5 km del centro de Santiago y con una excelente oferta de transporte publico
en sus principales arterias, Macul se ha consolidado como un atractivo destino para el desarrollo

inmobiliario.

En los ultimos afios, Macul ha vivido un proceso de renovacién urbana, pasando de una zona que
combinaba usos residenciales de baja densidad con sectores industriales del antiguo eje industrial Vicuia
Mackenna, a convertirse en una comuna residencial de densidad media-alta. Muchas de las empresas
tradicionales del sector han emigrado a la periferia, aprovechando la oportunidad de vender sus terrenos

y reubicarse en sectores en donde el valor de suelo es mas econémico.

Sin embargo, la actual crisis que afecta al rubro inmobiliario también ha tenido efectos en esta comuna.
La dificultad para acceder a créditos hipotecarios por parte de los estratos medios -principal objetivo de
los proyectos de la comuna- ha resultado en que, segun datos entre febrero y abril de 2023, Macul tenga
un indicador de 51,6 meses para agotar el stock de la oferta disponible

cifra que se posiciona como una de las mas altas de su historia.

Esta situacion ha llevado a la paralizacion o suspension de proyectos que ya contaban con terreno
adquiridos, y que en algunos casos han terminado convertidos en sitios eriazos. Un ejemplo de ello es un
terreno de 5.934,9 m2, ubicado en Av. Vicuita Mackenna #3784, frente al metro Carlos Valdovinos, en la

esquina con Av. Quilin.
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Este predio, propiedad de la sociedad Penta Vida
Seguros, fue adquirido en el afio 2013 a 12,5 UF/m2.
Anteriormente, era parte de un extenso lote
industrial de la empresa Hormigones Grau, el cual
fue subdividido en 9 lotes en 2014. Desde ese
entonces, el propietario ha desarrollado el Proyecto
Laguna Centro en 5 de estos terrenos. Este proyecto
contempla la construccion de 4 edificios
residenciales alrededor de una laguna artificial y, en
la actualidad, se encuentra en la fase de venta del

tercer edificio.

llustracion 1: Ubicacion caso de estudio

Fuente: Elaboracion propia

El terreno en cuestidn, identificado como Lote 1D en la subdivisidn, encuentra a la venta desde el afio 2019
aun precio de 42 UF/m2. Sin embargo, después de 4 afios, la pandemia de COVID-19 y la crisis inmobiliaria,
su valor ha disminuido a 34 UF/m2, seguln informa el propietario. Esto representa una disminucion de 8
UF/m2 con respecto a su valor en el afio 2019. No obstante, si analizamos una década atras desde su
compra, el terreo ha experimentado una notable plusvalia, pues su valor ha ascendido significativamente
desde las 12,5 UF/m2 pagadas en 2013. Este aumento se explica principalmente por dos razones: en
primer lugar, por el aumento de la demanda de terrenos tras el anuncio en 2014 de que se comenzaria a
aplicar el IVA a la venta de las viviendas; y, en segundo lugar, el interés generado por la renovacién urbana,

que motivo la adquisicion de terrenos industriales.
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nmobiliaria

Pandemia COVID19

econdmica

2014 I 2023 @

Subdivisién del Terreno se tasa
terreno en 9 en 34 UF/m2
lotes 19% res, 019)
2019
Adquisicion Terreno en
del terreno en venta a
12,5 UF/m2 42 UF/m2

llustracion 2: Linea de tiempo hitos caso de estudio. Fuente: Elaboracion propia

Para entender cabalmente la problematica relacionada con el caso de estudio, se llevd a cabo un estudio
de los costos asociados a su mantenimiento como activo de la inmobiliaria desde el afio 2013 hasta 2022.
Dichos costos incluyen el pago de contribuciones, servicios de seguridad y desratizacion durante 10 afios,
ascendiendo a 1.889,1 UF anuales. Esto equivale a un total de 18.890,7 UF durante todo el periodo
estudiado®. La consecuencia por el costo de mantencién acumulado en los 10 afios significa un aumento

en el valor del terreno a 15,8 UF/m2.

Para enriquecer el diagndstico y lograr una perspectiva integral y detallada, tanto de los desafios del

terreno cdémo de su potencial, se han evaluado tres escenarios distintos:

1. Venta de terreno:
Se ha analizado la posibilidad de vender el terreno a dos valores distintos: 34 UF/m2 y a 23,8 UF/m2.

Este Gltimo representa un valor un 30% mas bajo que el primero?.

1En el anexo n° 1 se detallan los costos de mantencion y pago de contribuciones.
2En el anexo n° 2 se encuentra un detalle del calculo del escenario 1 por la venta del terreno y del escenario 2 por la inversion del
capital en un fondo de inversion.
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2. Inversion del capital por la venta del terreno en un fondo de inversion:

Se ha considerado invertir el capital obtenido de una posible venta del terreno en un fondo mutuo del
Banco Santander. Esta inversion tendria una tasa de descuento del 6,45% utilizando como referencia

los dos valores previamente evaluados: 34 UF/m2 y 23,8 UF/m2.

La evaluacidén de los puntos 1 y 2 nos permitird determinar si es mas rentable vender e invertir el
capital, o si conviene mas embarcarse en un proyecto inmobiliario residencial, con las actuales

consideraciones del mercado nacional.

3. Evaluacién de un proyecto inmobiliario residencial considerando las condiciones actuales del

mercado:

Se llevé a cabo un andlisis detallado para determinar la factibilidad de desarrollar un proyecto
residencial en el terreno. La cabida arquitectdnica evaluada contempla la construccién de dos edificios
de 19y 20 pisos, con 3 niveles subterraneos, con un total de 409 departamentos y una placa comercial
con 11 locales. Se estima que el desarrollo del proyecto tome 8,75 afios, considerado los indicadores

actuales del escenario econdmico®.

3 En el anexo n°3 se encuentra la cabida, planos esquemiticos, una linea de tiempo del proyecto y evaluacién econdmica, tanto
estatica como dinamica del proyecto inmobiliario mencionado.
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Ilustracion 4: Planta piso tipo (Sin escala). Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 6: Corte longitudinal esquemdtico (Sin escala). Fuente: Elaboracion propia
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A partir del analisis de tres indicadores clave -Margen, Margen sobre ventas y TIR- y basandonos en los
resultados de los tres escenarios propuestos, se puede determinar cudl alternativa es la mas favorable

desde el punto de vista econdmico.

- Margen sobre
Escenario Margen (UF) g TIR
ventas (%)
34 UF/m2 116.078 55%
Venta terreno
23,8 UF/m2 53.121 36%
201.785 UF 152.3
€ ital 43 4
141.250 U 10 63
. ... |Flujo puro 353.774 24% 15,50%
Desarrollo proyecto inmobiliario . - — -
Flujo con financiamiento bancario 281.036 19% 21,95%

Tabla 1: Indicadores escenarios problemdtica. Fuente: Elaboracion propia

A partir del cuadro comparativo, se observa que, en un horizonte de 9 afos, la Tasa

Interna de Retorno (TIR) obtenida al desarrollar un proyecto inmobiliario supera a la TIR de invertir el
capital en un fondo mutuo. Esto sugiere que el terreno presenta condiciones propicias para el desarrollo
de un proyecto inmobiliario. Sin embargo, debido a la incertidumbre econdmica actual y la extensiéon en
los plazos requeridos para completar un proyecto (que en este caso se estima de 8,75 afios), existe un

elevado riesgo de invertir en estos momentos el capital en un desarrollo inmobiliario.

Al mismo tiempo, es importante tener en cuenta dos variables adicionales. Por un lado, cada afio que el
terreno permanece sin uso, su valor aumenta en 0,32 UF/m2, debido a costos de mantenimiento. Para el
afio 2023, considerando los gastos incurridos, el valor para el propietario seria de 15,48 UF/m2. En 9 afios
mas, para 2031, este valor ascenderia a 19,3 UF/m2. Si bien este valor es inferior a las 23,8 UF/m2
estimadas para una potencial liquidacion, es un indicador relevante para la toma de decisiones, ya que

serd un costo adicional al momento de evaluar y desarrollar un proyecto inmobiliario en el futuro.
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Por otro lado, es fundamental considerar que Penta Vida Seguros estd en pleno despliegue de su proyecto
Laguna Centro. Iniciar otro proyecto residencial cercano podria competir y afectar la demanda objetivo,

posiblemente saturando el mercado y prolongando los plazos de finalizacion de ambos proyectos.

Considerando este andlisis, la principal problematica radica en identificar una estrategia que contemple
todos los factores y riesgos, buscando maximizar el valor del terreno y minimizar los impactos de la

volatilidad actual del mercado inmobiliario.

A partir de esto, surgen tres posibles opciones para el propietario:

1. Vender el terreno a un precio elevado: esta opcién parece poco viable debido a la contraccién
actual del mercado inmobiliario y la reducida demanda de terrenos debido a la crisis.

2. Mantener el terreno inmovilizado, absorbiendo el costo anual: esta alternativa implica
mantener el terreno sin realizar ningun proyecto sobre él, asumiendo el costo que genera cada
afio y previendo un aumento progresivo en su valor.

3. Desarrollar un proyecto temporal mientras se supera la crisis inmobiliaria: esta propuesta
consiste en desarrollar un proyecto de menor envergadura, que permita cubrir los costos anuales
del terreno, manteniendo, al menos, su valor actual. Una vez superada la crisis y finalizado el
proyecto Laguna Centro, se podria considerar llevar a cabo un proyecto inmobiliario de mayor

escala.
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3-HIPOTESIS

Se propone que, al desarrollar un proyecto inmobiliario de caracter temporal en el terreno ubicado en la
comuna de Macul —el cual cubriria los gastos anuales y estabilizaria el valor del predio—, se conseguiria
mantener una posicién ventajosa para capitalizar futuras oportunidades y abordar estratégicamente las

incertidumbres del mercado inmobiliario.

Ademads, se postula que, tras superar la crisis, el terreno se convertird en una atractiva opcién para el
desarrollo de un proyecto de uso mixto, combinando usos residenciales y comerciales, lo cual potenciaria
significativamente su rentabilidad y valor en el mercado. Al mismo tiempo, se espera que esta opcion
permita aprovechar la constructibilidad del predio, que actualmente se ve limitada por las restricciones
del plan regulador de Macul, en adelante PRC. De esta manera, esta estrategia permitiria aportar valor

agregado al proyecto y optimizar su potencial de desarrollo.

En resumen, implementar un proyecto inmobiliario de caracter temporal en el terreno en cuestion,
permitird cubrir los gastos anuales del predio y mantener estable su valor. Resuelta la crisis inmobiliaria,
se prevé que el terreno sea una opcion ideal para un proyecto de uso mixto, maximizando su rentabilidad

y potencial constructivo.
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4-OBJETIVOS DELAINVESTIGACION

- Objetivo General:

El objetivo principal de la investigacion es desarrollar y evaluar una propuesta en dos fases: la primera,
centrada en cubrir con los compromisos econémicos de la mantencidn del terreno ubicado en Av. Vicuia
Mackenna N°3784, Macul; y la segunda, enfocada en aumentar la rentabilidad del terreno mediante un
proyecto de uso mixto, que permita optimizar la superficie, teniendo en cuenta las restricciones de

densidad del sector.

- Objetivos Especificos:

e Analizar y reconocer los atributos y desafios del terreno y su contexto, considerando elementos

como ubicacidn, infraestructura existente y la normativa urbanistica vigente.

e Definir un programa de uso mixto que integre predominantemente espacios residenciales con areas

de equipamiento y servicios, que sea capaz de responder a las carencias del sector.

o Desarrollar ambas fases de la propuesta a nivel de cabida y programacién mediante una Carta Gantt.

e Evaluar la factibilidad econdmica de las dos fases de la propuesta y desarrollar una sensibilizacion de

los datos obtenidos.
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5-METODOLOGIA

La metodologia adoptarad un caracter mixto, adaptando su enfoque en funcién de las distintas fases y

objetivos planteados.

La etapa fase inicial tendra un enfoque cualitativo. Se comenzara con un estudio exhaustivo de la comuna
de Macul, analizando su historia y caracteristicas urbanas y sociales. Lo anterior, con un enfoque en el drea
circundante al eje vial Vicuila Mackenna, especificamente entre las estaciones de metro Rodrigo de Araya
y San Joaquin. Luego, se presentara el caso de estudio mediante una revision documental complementada
con visitas a terreno. Finalmente, se revisara la normativa pertinente, resumiendo los puntos clave de los
instrumentos de planificacién territoriales, principalmente al Plan Regulador Comunal y sus recientes

modificaciones.

La segunda etapa, de un cardcter cuantitativo, se enfocard en 3 dreas. Primero, a partir de los usos
permitidos en la zona ZM-1A donde se encuentra ubicado el terreno, se analizara el equipamiento que se
encuentre deficiente en el sector de estudio. A partir de esta informacion, se desarrollara un estudio de
mercado enfocado principalmente en el drea residencial y equipamiento. El estudio se realizara mediante
la revision de portales web para analizar la oferta existente en el sector comprendido entre la estacion de
metro Rodrigo de Araya por el norte, la estacion de metro San Joaquin por el sur, Av. Pedro de Valdivia al
oriente y Av. Las Industrias al poniente, para de esta manera poder determinara los costos y tipologias
asociadas a cada mercado estudiado y definir cudl serd el programa por ejecutar en la etapa 1y 2.
Finalmente, se realizara un analisis de la normativa necesaria a considerar que no se encuentre detallada

en el PRC.
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En una tercera etapa y adoptando un enfoque secuencial, se procedera al desarrollo de una carta Gantt o
planificacion del proyecto. En ella, se estableceran los hitos y plazos relevantes para el master plan de la
propuesta. Luego, para el desarrollo de cada fase, se realizard una cabida arquitectdnica basada en la

informacidn previamente recopilada sobre la normativa aplicable y los resultados del estudio de mercado.

En la cuarta etapa, mediante un enfoque cuantitativo, se realizard una evaluacién econdémica de la
propuesta con el objetivo de verificar la viabilidad del proyecto. Dicha evaluacion, tanto estatica como
dindmica, se llevard a cabo mediante una planilla de evaluacién de proyectos. Esto permitird obtener la
rentabilidad de la propuestay evaluar indicadores como la Tasa Interna de Retorno (TIR), margen y margen

sobre ventas.

Con los datos aportados en esta etapa, se realizard un analisis de sensibilizacion de las evaluaciones, con

el fin de identificar los puntos mas relevantes al momento de evaluar el proyecto en sus dos fases.

En sintesis, la metodologia propuesta tiene como objetivo alcanzar metas especificas a través de una
secuencia légica de actividades especificas. Estas actividades permitiran evaluar la factibilidad de las
propuestas desarrolladas en las dos fases del master plan. El enfoque mixto, que combina el andlisis
cualitativo con el cuantitativo, proporcionara una vision completa del contexto urbano y del mercado,

posibilitando una propuesta coherente con las condiciones del terreno y las necesidades del entorno.
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6-MARCO TEORICO
El presente capitulo tiene por objeto entregar la informacidn y conceptos necesarios para comprender, a

nivel tedrico, la problematica del caso de estudio y los fundamentos de la propuesta a desarrollar.

6.1 Macul

Ubicada en el sector suroriente de la Regién Metropolitana, la comuna de Macul colinda al norte con
Nufioa, al poniente con San Joaquin, al oriente con Pefialolén y al sur con la Florida. Localizada al interior
del anillo de Américo Vespucio, sus limites estan dados por las siguientes calles: al norte por la Avenida
Rodrigo de Araya, al Este por la Avenida Américo Vespucio, al sur el limite lo establece la Avenida

Departamental, y al oeste Avenida Vicufia Mackenna.

Su superficie es de 12,9 km2 y se subdivide en 20 ) ' _ Ly e ‘
unidades vecinales. Segun los datos entregados por el e ‘ f'ﬁ;]‘\" N
censo del afio 2017, la poblacion de la comuna asciende

a 116.524 habitantes, siendo 55.161 hombres y 61.373

mujeres. En cuanto a distribucion etaria, predomina el
rango entre los 45 y 64 afios, seguido por el segmento L \

entre 30 y 44 afios. (Biblioteca del Congreso, 2021)

llustracion 1: Esquema ubicacion Macul

Fuente: Elaboracion propia
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- Historia

La historia de lo que actualmente es la comuna de Macul se remonta a la época prehispanica. En esos
tiempos, la zona era reconocida por su marcado caracter agricola, rasgo que prevalecié durante la Colonia.
Sin embargo, a finales del siglo XIX, este panorama comenzé a cambiar debido a los avances tecnolégicos

y la expansién de la ciudad.

Las bases de lo que hoy es la comuna se establecieron a inicios del siglo XX. En aquel tiempo, el territorio
que actualmente conforma Macul pertenecia a la comuna de Nufioa. Esta Gltima, dejando atras su legado
agricola, empez6 a consolidarse con un perfil mixto, combinando &reas residenciales con una fuerte
impronta industrial. Factores como la creciente extension del area urbana de Santiago, la 6ptima
conectividad con el centro de la ciudad y la presencia del ferrocarril del Llano del Maipo —que vinculaba

Santiago con Puente Alto—, junto al tren Circunvalar, propiciaron este cambio.

Ambas rutas férreas impulsaron la expansién urbana y el desarrollo industrial hacia el sur. En particular, el
eje vial Vicuiia Mackenna se convirtié en el epicentro de esta transformacién, con empresas emblematicas
como Luchetti, Hormigones Grau, Vifia Santa Elena y Cristalerias Chile. Estas empresas incentivaron una
migracién campo-ciudad que modificé radicalmente la configuracion de la ciudad (Pérez Vargas, 2021, pag.

63).

Macul se constituyé como comuna a raiz de la reforma consagrada mediante el Decreto con Fuerza de Ley
N°1-3260 de 1981, que incorpord 17 nuevas comunas al mapa de Santiago. Su territorio se origind a partir
de una subdivisién de Nufioa (llustre Municipalidad de Macul, Historia de la comuna e informacién
demografica, 2023). No obstante, fue en 1984 cuando adquirié autonomia municipal y administrativa,

teniendo bajo su jurisdiccidn un territorio urbanizado y con un sector industrial significativo.
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Hoy, Macul es una comuna peri central de Santiago. En las ultimas dos décadas, ha experimentado
cambios relevantes, al punto que en 2021 se ubicé en el octavo lugar de un total de 99 comunas del pais
evaluadas en el indice de Calidad de Vida Urbana (ICVU). Este indice pondera indicadores tales como:
condiciones laborales, ambiente de negocios, condiciones socioculturales, conectividad y movilidad, salud

y medio ambiente, y vivienda y entorno. (Instituto de Estudios Urbanos, y otros, 2021)

- Polo educacional

En la segunda mitad de la década de los 2000, Macul y su vecina, la comuna de San Joaquin, comenzaron
a experimentar la llegada de nuevos servicios alrededor del eje de Vicuiia Mackenna, especificamente en
el dmbito de la educacién superior. Hasta 2005, solo estaba presente el Campus San Joaquin de la Pontificia
Universidad Catdlica de Chile, el cual ha estado en funcionamiento desde 1963. A partir de 2005, nuevas
sedes universitarias comenzaron a instalarse, como el Campus Sur de INACAP, que se establecié en
antiguas instalaciones industriales frente al metro Camino Agricola en Macul. Posteriormente, el Instituto
Profesional Providencia establecidé su casa matriz en 2009 en un terreno industrial frente a la estacion

Rodrigo de Araya, en la misma comuna.

Entre los afios 2011 y 2016, los institutos profesionales AIEP y DUOC UC, la Universidad Santo Tomas y el
Campus San Joaquin de la Universidad Federico Santa Maria se establecieron en la zona. Este tltimo ocupd

dos terrenos de la antigua fabrica de juguetes Otto Kraus.

“Segun datos estadisticos publicados por el Consejo Nacional de Educacion Superior (CNED), en 2019, a
inicios de 2000 la oferta alcanzaba un total de 22.780 estudiantes, para 2019 se registra un incremento de
un 100%, alcanzando un total de 48.264 estudiantes matriculados” (Pérez Vargas, 2021, pag. 56)

La llegada de estos servicios ha posicionado este sector como un destacado polo educacional en Santiago.

Ademads, ha transformado el paisaje urbano de ambas comunas entre las estaciones de metro Camino



Agricola y San Joaquin, impulsando la llegada de nuevos servicios complementarios y mejoras en

infraestructura publica y equipamiento urbano.

- Renovacion Urbana

La cercania de Macul al centro de la ciudad, junto con su excelente conectividad — cuenta con 10 estaciones
de dos lineas de Metro y se beneficiard por la futura linea 8 prevista para el afio 2030-, su consolidado polo
educacional y la busqueda de opciones residenciales mds econémicas en comparacién con Nufioa, han

propiciado atractivas caracteristicas para la inversidn inmobiliaria residencial y comercial en la comuna.

En los ultimos 15 afios, Macul ha experimentado una transformaciéon urbana, reconvirtiendo dreas
industriales en residenciales. Esta transformacion fue incentivada por el primer Plan Regulador Comunal
publicado en el 2004, el que privilegié el desarrollo de edificios mixtos de alta densidad en las principales
arterias de la comuna (entre 12 y 25 pisos y 1.500 y 2.500 Hab/has respectivamente) (llustre Municipalidad

de Macul, 2020, pag. 3)

Este interés inmobiliario, sumado al cambio de uso del suelo en gran parte de sus terrenos, ha resultado
en un aumento del 558% en el valor del suelo entre 2010 y 2019, siendo la comuna de la Regién
Metropolitana que experimentd el mayor crecimiento en este periodo (Diario Financiero, Precio del suelo
en el Gran Santiago aumento un 218% en la uUltima década y seguiria al alza, 2021). Al observar la tabla n®
2 se puede apreciar un aumento sostenido en el valor del suelo de la comuna, mostrando un significativo

aumento en 2013, atribuible al anuncio del IVA a |la venta de inmuebles, y posteriormente en 2019, debido

al creciente interés inmobiliario en desarrollos residenciales en altura en la zona.
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Comuna 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

ESTACION CENTRAL 107 78 85 158 161 336 286 343 39,0
INDEPENDENCIA 74 75 69 74 18,0 262 204 212 318 221
LA FLORIDA 424 11,1 7.0 13,0 5,0 138 16,6 207 214 34,3
LA REINA 12,2 27 10,0 201 136 16,2 11,2 314
LAS CONDES 184 40,2 245 235 425 47,0 571 574 650 725
LO BARNECHEA 87 155 13,9 172 242 280 303 276 37,4
MACUL 47 83 12,3 24,1 183 188 274 278 “il
NUNOA 273 179 159 250 337 372 424 448 51,7 55,1
PROVIDENCIA 17,3 294 374 38,6 330 254 56,2 61,1 646 67,9
QUINTA NORMAL a5 49 a7 77 76 101 109 116 82 155
RECOLETA 153 174 80 123 205 173 109 16,2 174 36,0
SAN JOAQUIN 7.5 7.4 11,3 65 85 205 206 19,4
SAN MIGUEL 32,0 380 269 380 308 112 36,1
SANTIAGO 184 14,2 132 20,6 218 306 381 39,2 423 55,4
VITACURA 14,2 625 39,1 413 499 429 495 760 632 79,7
Total general 18,4 26,7 205 2,2 28,0 34,9 41,0 a5 485 58,5

Tabla 1: Valores de suelo (UF/m2) durante los afios 2010 y 2019. Fuente: (TOC TOC, Area de estudios TOC TOC, 2021)

El desarrollo inmobiliario se ha caracterizado por el auge en la construccién de viviendas tipo
departamentos en altura, este tipo de construccidon aumenté de un 29% a un 44,5% durante el periodo
intercensal 2002-2017 (Silva Alvarez, 2022, pag. 25). Esta tendencia ha predominado en el eje Vicuiia
Mackenna, tanto en Macul como en San Joaquin, especificamente entre las estaciones de metro Rodrigo
de Araya y San Joaquin. En las ultimas dos décadas, se registran 20 proyectos de edificios residenciales y
mixtos. Estos proyectos comenzaron a aparecer desde 2007, con una tendencia que ha continuado hasta
el presente, consumiendo aproximadamente 2 ha/afio en desarrollos inmobiliarios (Pérez Vargas, 2021,

pag. 62).

Sin embargo, en el sector oriente de la comuna de Macul, se observa una menor presencia de proyectos
inmobiliarios, a excepcidn de las avenidas Macul y Exequiel Ferndndez, donde se aprecia un incremento

del desarrollo inmobiliario a partir de 2018.

Para 2018, el eje Vicuiia Mackenna ya estaba consolidado como uno de los principales polos inmobiliarios
de la capital. Segun el entonces director del Centro de Desarrollo Urbano Sustentable de la Universidad
Catdlica, Juan Carlos Mufioz, la avenida tenia el potencial de transformarse en un segundo eje radial de

desarrollo metropolitano en el sector sur de Santiago, debido al potencial que significa la disponibilidad
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de pafios para ser “reconvertidos en sectores residenciales para distintos estratos socioeconémicos (...)

pero también para oficinas y usos recreacionales o mixtos” (Mufioz, 2018)

| La ilustracién n° 6 grafica el desarrollo inmobiliario entre las
estaciones de metro Rodrigo de Araya y San Joaquin en el periodo
comprendido entre 2000 y 2020. El analisis evidencia la presencia de
15 proyectos residenciales en altura ejecutados hasta 2020, 9
proyectos en venta en verde o en blanco y 13 proyectos en gestion
de permisos de edificacidon y resolucidon de calificacion ambiental.

Todo ello evidencia la reconversién activa de terrenos industriales

en el eje Vicufia Mackenna.

llustracion 2: Desarrollos Inmobiliarios 2000-2020.

Fuente: (Pérez Vargas, 2021, pag. 63)

- Cambios en el Plan Regulador

El acelerado desarrollo inmobiliario en Macul ha provocado distintas reacciones entre sus habitantes.
Algunos afirman que la densificacion ha impactado negativamente los barrios residenciales colindantes e
histéricos de la comuna. Por lo anterior, desde la publicacidn del primer Plan Regulador en 2004, se han
realizado 3 modificaciones mediante procesos participativos en distintos sectores de su territorio. Estas
buscan armonizar las densidades y alturas existentes de los nuevos proyectos con los barrios residenciales

tradicionales de Macul.

La primera modificacion fue en 2014 en la Unidad Vecinal N° 17 del sector sur poniente de la comuna. La

segunda tuvo lugar en 2016 en el sector Madreselvas, abarcando las Unidades Vecinales N° 6y 7. La
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tercera y ultima modificacién, realizada en 2018 y publicada en el Diario Oficial en enero del 2022, buscé
revisar la normativa en sectores residenciales que no fueron intervenidos previamente, con lo cual se
completo la totalidad de las zonas habitacionales y se dejé para un proceso futuro las zonas industriales.

Esta modificacién afectd directamente al caso de estudio, interviniendo las siguientes zonas:

e Sector 1: UV 3-4-5y parte de la 8-9.

e Sector 2: UV 2y parte de la 6 (excluyendo zonas industriales).

e Sector 3: UV 1 (excluyendo zonas industriales).

e Sector 4: UV 10- 11- 12 (excluyendo zonas industriales).

e Sector 5: UV 18- 19- 20 (excluyendo Campus PUC).
Los cambios realizados dependieron del sector y del tipo de via a los que enfrentan. En sectores
principalmente residenciales tradicionales, la nueva modificacion solo permite alturas de 2 a 4 pisos en
barrios, villas y poblaciones. En cambio, en arterias de mayor envergadura como Av. Macul y Exequiel
Fernandez, se redujeron las densidades con el fin de restringir grandes conjuntos habitacionales,

permitiendo alturas de 2 a 25 pisos. Se aplicd un criterio similar para Av. Departamental y Av. Vicufia

Mackenna, donde las alturas podran tener de 18 a 25 pisos.

SIMBOLOGIA SIMBOLOGIA

MODIFICACIONES PLAN REGULADOR FE Sector 1 s Vecines 34,5 y parte de 9

®  woomcacowsecron sun
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oo 2014
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omchapendo sectores ndustrites)

o P———
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MADRESELVAS - q
UNIDAD VECINAL NG Y67

1UNIO 2016 T Sector d Unidades Vocknsies 1031y 12
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1) bifomcacesisecron
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] 23 ot vchs 819720
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llustracion 3: Area modificada en PRC Macul 2020. Fuente: (llustre Municipalidad de Macul, 2020).
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6.2. Presentacion del caso de estudio.

El terreno seleccionado como caso de estudio se ubica
en Av. Vicufia Mackenna #3784, Macul. Fue adquirido
por la Sociedad Penta Vida Seguros en 2013, y es el

resultado de una subdivision en 9 lotes de un extenso

predio que anteriormente albergd

la fabrica de
Hormigones Grau.

4

En 5 de estos lotes, el propietario se encuentra
desarrollando el proyecto Laguna Centro,
actualmente colinda con nuestro caso de estudio.

que

in !

WOl

—

wn Y

llustracién 4: Ubicacidn caso de estudio. Fuente: Certificado de Informaciones Previas
El terreno esta ubicado en la interseccidon de la Av. Vicufia Mackenna con Av. Quilin, frente a la estacion

de metro Carlos Valdovinos. Con una superficie neta de 5.934,86 m2, limita al norte con Av. Quilin, al sur

con el lote 1C (perteneciente al mismo propietario); y al poniente con Av. Vicufia Mackenna, eje vial que
marca el limite con la comuna de San Joaquin.

Administrativamente, el terreno es parte de la Unidad Vecinal N° 10, la cual tiene por limites Av. Quilin,
Av. Marathon, el Zanjon de la Aguada -Padre Luis Querbes-, Monsefior Carlos Casanueva y Av. Vicuiia

Mackenna. Es un barrio que combina un area industrial significativa cerca de Vicufia Mackenna, de

servicios alrededor de la esquina de Escuela Agricola con Vicufia Mackenna, y residencial. Ademas, hay un

area destinada al tratamiento de materiales de construccién (Polpaico) cerca de la parte norte de la Unidad
Vecinal, con eje en el Zanjon de la Aguada.
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llustracion 6: Vista desde norte del terreno. Fuente: Elaboracion propia

- Andlisis urbano

Para el analisis urbano, se ha delimitado un area entre las estaciones de metro Rodrigo de Araya y San
Joaquin. El terreno se sitla frente a Av. Vicufia Mackenna, un eje estructurante de Santiago que conecta
el centro con el sur de la ciudad. A lo largo de esta avenida se extiende la linea 5 del metro, la cual conecta

con el centro en aproximadamente 17 minutos. De oriente a poniente, las principales avenidas son Rodrigo
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de Araya, que marca el limite norte con Nufioa; Av. Quilin, que llega hasta Pefialolén; y Av. Escuela Agricola

y la Av. Monsefior Casanueva, que atraviesan la comuna hasta Av. Macul.

En resumen, el terreno se caracteriza por su ubicacion estratégica y accesibilidad dentro de la ciudad. Su
proximidad al transporte publico y su conexién tanto norte-sur por Av. Vicufia Mackenna como este-oeste
por sus vias transversales, lo convierten en un punto neuralgico de la comuna y la zona centro-sur de

Santiago.

llustracion 7: Andlisis vial en torno al caso de estudio. Fuente: Elaboracion propia.

En el eje de Vicufia Mackenna, el sector alberga una variedad de edificaciones, incluyendo industriales,
educacionales y residenciales en altura. Sin embargo, la mayoria comparte una caracteristica en comun:
se presentan como edificaciones aisladas que se alejan de la calle y no interactian con el espacio publico
al que enfrentan. Esto se puede ver reflejado en la llustracién n° 12 que corresponden un perfil tipo de la

Av. Vicufia Mackenna en el sector estudiado.
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llustracion 8: Perfil tipo Av. Vicuiia Mackenna. Fuente: Elaboracion propia

- Equipamiento y servicios

El drea estudiada en torno al terreno refleja una zona en constante transformacién, evidenciando los
cambios que ha experimentado con el tiempo. Aln existen resabios de su pasado industrial,
principalmente al oriente de Vicufia Mackenna en Macul, en donde se encuentran industrias como:
Intercar Logisticas, Bodega de Tricot, Polpaico, Incal y Nestle. Por otro lado, en la llustracion n° 11 se

destaca el polo educacional en torno a las estaciones de metro Camino Agricola y San Joaquin.

En cuanto al equipamiento y servicios del sector, se encuentra el supermercado Lider a 400 metros de
distancia, el Outlet La Fabrica a 1000 metros y un pequefio stripcenter a aproximadamente 500 metros
frente al Metro Camino Agricola. En este stripcenter es posible encontrar una farmacia, un banco y un

almacén. A 900 metros se ubica el Cesfam Padre Hurtado.

Aun con el aumento significativo en los residentes del sector debido al auge inmobiliario en la zona, no se
ha observado un crecimiento paralelo en la oferta de nuevos equipamientos y servicios para esta creciente
poblacidn. En afios recientes, solo destaca el desarrollo de un proyecto comercial: la reconversion de la

Fabrica Textil Sumar en La Fabrica Patio Outlet en 2016.
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llustracion 9: Levantamiento de servicios en el drea de estudio. Fuente: Elaboracion propia

A partir del levantamiento realizado, se evidencia una notable carencia de equipamiento o servicios de
escala vecinal o intermedia en la zona, incapaz de satisfacer las necesidades de los residentes actuales y
futuros, incluyendo la poblacidn universitaria flotante. Incorporar este tipo de servicios no solo atenderia
las necesidades de la comunidad, sino que también revitalizaria el area, promoviendo una mayor

integracion urbana.

- Andlisis normativo

Segun el Plan Regulador de Macul, el caso de estudio se encuentra ubicado en la zona denominada ZM-
1A - Zona Residencial Mixta, Densidad alta — 1A. Esta zona se encuentra dentro de las zonas intervenidas

en la ultima modificacién al Plan Regulador Comunal, en donde los principales cambios fueron:

- Disminucién de densidad de 2.500 Hab/ha. a 2.000 Hab/ha.
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- Disminucién de los beneficios por acogerse a un Conjunto Armodnico, rebajando en un 50% el
beneficio de aumento de altura.

- Disminucion de los beneficios por acogerse a un Conjunto Armdnico, rebajando en un 20% el
beneficio para aumento de constructibilidad.

- Prohibicion para descontar estacionamientos por cercania al metro.

Tal como indica la denominacién de la zona, se permite

planificar diversos usos en ella: residencial, equipamiento,

VALDOVINOS s,

ESTACION \
o ) - anze M7
areas verdes y espacio publico. Se prohiben las actividades

productivas, lainfraestructuray el equipamiento de mayor

envergadura como catedrales, estadios, carceles y

Piiigd

1 ESTACION

parques de entretenimiento, entre otros. CAMINO AGRICOLA

150
=

llustracion 10: ZM-1A — Zona Residencial Mixta, Densidad alta —
19. Fuente: (llustre Municipalidad de Macul, 2020)

En cuanto a las condiciones urbanisticas establecidas, aun cuando fueron rebajadas en la ultima
modificacion, todavia se mantienen condiciones favorables para el desarrollo de un proyecto residencial
de alta densidad y altura. Esto se debe a que no ha habido una fuerte restriccién al desarrollo inmobiliario

en las proximidades de la Av. Vicuiia Mackenna.

! Para un detalle de las condiciones normativas establecidas en el PRC para la zona ZM-1A — Zona Residencial Mixta, Densidad alta —
1A se puede revisar el Anexo n° 4.: Certificado de Informaciones previas
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Destino Residencial Equipamiento

Ocupacion de 0,40 0,50
suelo
3,00
Constructibilidad B 2,00
4,2 (Conjunto Armonico)
Altura maxima 25 p'mf 2 70'0'() m . 10 pisos - 28,00m |  Tabla 2: Condiciones normativas ZM-1A — Zona
78,75 m (Conjunto Armonico) Residencial Mixta, Densidad alta — 19. Fuente:
Densidad 2.000 Hab/ha No aplica Elaboracién propia.

Un sitio eriazo se define como “lugares normalmente cerrados en su perimetro, de propiedad fiscal o
privada, desprovistos de actividad y construcciones, insertos en la trama urbana y, sin embargo,
desconectados de ella” (Lopez & Carvajal, 2020). Este abandono y desconexidon puede convertirse

eventualmente en un foco de delincuencia en contextos sociales consolidados.

Existen ejemplos de proyectos temporales que buscan intervenir estos vacios, convirtiéndolos en lugares
de encuentro publico. A la vez, se busca generar una opcién de negocio que revitalice el sector y
proporcione retornos a su propietario, en caso de que sea de propiedad privada. Uno de estos ejemplos,
son las plazas de bolsillo ejecutadas en Santiago durante la Ultima década en terrenos abandonados situados

en sectores de alta densidad y flujo de personas.

Una plaza de bolsillo es un “proyecto que, en un corto plazo y con una baja inversion, permite la recuperacion
transitoria de sitios eriazos o terrenos abandonados a la espera de un proyecto definitivo que los incorpore
al acontecer de la ciudad”. (Gobierno Regional Metropolitano de Santiago & Gobierno de la Ciudad

Autonoma de Buenos Aires, 2022)



Este tipo de proyectos presentan multiples atributos, entre los cuales destacan:

- Permitir la recuperacion de un espacio fisico para la comunidad en poco tiempo.

- Mejorar la calidad de vida de las personas, al instalarse en sectores con alta densidad y escasos
espacios publicos y equipamiento.

- Ser de caracter transitorio y permiten reubicar el equipamiento al momento de ejecutar un
proyecto permanente en el terreno.

- Tener un bajo costo de construccién.

Estos proyectos se han llevado a cabo como parte de una iniciativa estatal, impulsada por el Gobierno
Regional en colaboracién con organizaciones privadas y vecinos del sector. Los terrenos utilizados para esta
iniciativa han sido tanto de propiedad fiscal como de propiedad privada. En el caso de terrenos privados, se
han cedido para uso publico por un periodo determinado, quedando la responsabilidad de mantenimiento

y administracién a cargo del propietario.

Por otro lado, en los Ultimos afios, han surgido iniciativas
privadas que buscan aprovechar terrenos eriazos o
abandonados con algun tipo de construccidn ligera. En
estos espacios se han instalado pequefios mercados, food

truck y locales de escala vecinal, entre otros.

llustracion 11: Plaza de bolsillo Santo Domingo, Santiago Centro.

Fuente: (Plataforma Urbana, 2016)
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Mercado Macul

Este proyecto, ubicado Ezequiel Fernandez N°3305, Macul, comenzd como una
simple verduleria. Sin embargo, con el paso del tiempo y debido a la creciente
demanda por la llegada de nuevos residentes de los proyectos inmobiliarios en el

area, se ha expandido incorporando una variedad de productos y servicios.

macul

llustracion 12: Mercado Macul. Fuente: (Mercado Macul, 2020)

Vega ltalia

Este proyecto esta ubicado en Manuel Montt N°1041,
Providencia, en lo que antes era una automotora. Es
el tercer proyecto de similares caracteristicas que se
ha inaugurado en Santiago, con otros dos ya en
funcionamiento en Barrio Italia. Cuenta con 55 locales

y estd en proceso de habilitar un patio de comidas

para food trucks.

llustracion 13: Vega Italia, Manuel Montt.Fuente: (La Tercera, 2021)

Todos estos proyectos comparten la caracteristica de estar ubicados en areas de alta densidad urbana.
Responden a una demanda de servicios y equipamientos que no ha sido satisfecha previamente. Ademas,
reutilizan y revitalizan espacios en desuso, beneficidndose de la infraestructura existente y minimizando los

costos de construccion.
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6.4. Proyectos de uso mixto y sus beneficios.

Un edificio de uso mixto se define como “todo tipo de desarrollo urbano, suburbano o pueblo, o incluso un
solo edificio, que mezcla una combinacion de usos residenciales, comerciales, culturales, institucionales o
industriales, donde las funciones estdn fisica y funcionalmente integradas y que proporciona conexiones

peatonales.” (Real Estate Market & Lifestyle, 2022)

Se caracterizan por tener un uso predominante que es el mas viable y rentable. Segun la revista mexicana
inmobiliaria Real Estate Market & Lifestyle es posible distinguir los siguientes tipos de uso mixto mas

comunes:

e Conjuntos integrados por Centros Comerciales, Oficinas y Edificios de Departamentos.
e  Oficinas con dreas de conveniencia o zonas comerciales.

e Edificios de Departamentos con areas de comercio en planta baja.

Conjuntos residenciales con dreas comerciales y de servicio.

Hoteles con zonas comerciales o con restaurantes operados por marcas prestigiosas.
Hospitales con zona comercial y restaurantes gestionados por marcas de renombre.

e Zonas industriales con dreas comerciales.

e Universidades con areas comerciales y cafeterias operados por marcas de reconocidas.

Los beneficios de un proyecto de uso mixto abarcan diversos dmbitos. Estos proyectos mejoran la calidad
de vida de los residentes, al reducir las distancias entre la vivienda y el acceso a equipamiento y servicios.
Asimismo, optimizan el uso del suelo, permitiendo aprovechar los metros cuadrados construidos en
sectores donde la densidad habitacional es restringida por el Plan Regulador Comunal. Por otro lado, estos
proyectos generan una mayor interaccién con el entorno urbano, promoviendo la creacién de espacios

peatonales, dreas verdes y espacios abiertos.
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Felipe Garcia, director general de TINSA Chile, destaca también los beneficios econdmicos para los
desarrolladores de estos proyectos. Segun Garcia, “en el caso de los proyectos que se desarrollan en
avenidas con gran cantidad de flujo peatonal y vehicular, la incorporacion de placas comerciales ayuda a
apalancar la inversion hecha en la adquisicion del terreno, ya que rentabilizan la vocacion comercial de la
primera planta y permite desarrollar viviendas en condiciones mds restrictivas de altura sin arriesgar la
rentabilidad del proyecto” (Diario Financiero, Edificios de uso mixto: una tendencia que se masifica, 2017).
rello, desde un punto de vista econémico, es importante que los proyectos de uso mixto busquen maximizar
el rendimiento de las edificaciones previstas, construyendo un sistema de “subsuelo, suelo y vuelo” que

integre las funciones publicas y privadas para aportar una distribucion equilibrada de los atributos urbanos.

p ’ // Plantas 2 a n: residencial VUELO

Planta 1: espacio publico, SUELO
comercio y servicios

Plantas-1a-n:

comercio, servicios y SUBSUELO
transporte masivo
subterraneo

lustracion 14: Esquema niveles proyectos de uso mixto. Fuente: (Camara Chilena de la Construccion, 2019)

Existen numerosos ejemplos de edificios de uso mixto alrededor del mundo. No obstante, para el propdsito
de esta investigacidn, nos centraremos en ejemplos de la Region Metropolitana. Inicialmente, estos
proyectos se concentraban en Santiago Centro y la zona Oriente. Sin embargo, recientemente se han
extendido a dreas como Puente Alto, Pedro Aguirre Cerda, Recoleta y Conchali, destacando proyectos

"NUcleos" de la Red Megacentro que combinan oficinas, locales comerciales y mini bodegas.
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Nucleo Los Trapenses

Ubicado en Av. Los Trapenses N°2140, La Dehesa. Este proyecto cuenta con una superficie construida
aproximada de 68.825 m2 entre sus dos edificios. Es el Unico de la Red Megacentro que incorpora

apartamentos en su propuesta, los que estan ubicados en los dos Ultimos pisos del edificio.

llustracion 15: Nucleo Los Trapenses. Fuente: (Sabbagh
Arquitectos, 2017)

[Cmeutaciones |

m Escalera mecinica
@ Ascensor Apartamentos

® Ascensor general
@ Escaleras emergencia

[ehos e :]J llustracion 16: Esquema niveles Nucleo
- ::.‘:':E"m Los Trapenses. Fuente: (Nucleo Los
Trapenses, 2020)

Il LOCALES COMERCIALES
B MINIBODEGAS
Il ESTACIONAMIENTOS

Isidora 3000

Este proyecto estd emplazado en la calle Isidora Goyenechea N°3000, Las
Condes. Cuenta con dos torres que incorporan oficinas, vivienda, tiendas
comerciales y el primer Hotel W de Latinoamérica. Tiene una superficie

aproximada de 16.427 m2 construidos y 29 pisos de altura.

Ilustracion 17: Edificio Isidora 3000

Fuente: (Territoria, 2023)
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Santiago Downtown

Proyecto emplazado en Av. Libertador Bernardo O’Higgins N°1449, Santiago. Consta de 7 torres, 5 de

- . . , /
oficinas y 2 residenciales, ademdas de locales >

comerciales en su planta baja y zdcalo. Tiene
una superficie total de 130.000 m2 y 21 pisos
de altura promedio. Ha atraido una amplia
gama de comercio, oficinas e instituciones
estatales, convirtiéndose en un proyecto icono

de Santiago Centro.

Ndcleo Ochagavia

Ilustracion 18: Edificio Santiago Downtown.

Fuente: (Desarrollo Pais, 2020)

Ubicado en Av. La Marina N°2151, comuna de Pedro Aguirre Cerda. Desarrollado por la empresa

Megacentro, consistié en la rehabilitacion de un
“elefante blanco” abandonado por mas de 40
afios para reconvertirlo en un centro logistico y
empresarial. Cuenta con una superficie
aproximada de 80.000 m2, distribuida entre
bodegas, mini bodegas, locales comerciales,

oficinas y un centro clinico.

MARCO TEORICO

llustracion 19: Edificio Nucleo Ochagavia.

Fuente: (Ebco, 2017)
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7-ESTUDIO DELPROGRAMA

El presente capitulo se divide en tres secciones: la primera se enfocara en un anélisis del programa

arquitectonico propuesto, segun los usos y destinos que permite el PRC. Luego, se estudia la oferta

existente en el sector, sus tipologias y valores mediante un estudio de mercado; y la tercera aborda un

analisis de normativa aplicable al programa propuesto

7.1 Definicion del programa arquitecténico

La definicidn del programa arquitectdnico tiene por objetivo encontrar destinos que sean compatibles y

complementarios al uso residencial, basandose en destinos que respondan a las necesidades no

satisfechas en el sector. Segun el Plan Regulador Comunal de Macul y teniendo en cuenta el estudio previo

de los servicios y equipamientos en el sector, los destinos propuestos incluyen: Comercio, Deportes,

Servicios, y Espacio Publico.

ZM-1A “Zona residencial mixta, densidad alta - 1A”
Uso de suelo Per:r::z - Destino Excepto
Vivienda
Residencial Si Locales destinados al
& dai
Estaciones o centro de servicio automotor,
Cientifico discotecas o similares.
Comercio
Catedrales, santuarios, canales de TV, radio o
Culto y cultura prensa escrita.
Deportes Estadios
" " " Centro de capacitacion, de orientacién o de
Equipamiento Si - e
Educacién rehabilitacién conductual
Salud
Seguridad Cécerles y centros detencién
Servicios
Social
Parques de entretencidn, zooldgicos, casinos,
Esparcimiento juegos electrénicos y similares
Areas verdes Si
Espacio publico Si
Actividades Grandes depésitos, talleres y
productivas No bodegas industriales
Terminales de vehiculos y depdsito de vehiculos de
. No Tran.spo.rte locomocién colectiva
Sanitaria
Energética

Tabla 1: Usos de suelo en zona ZM — 1A. Fuente: Elaboracion propia
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Al analizar cada destino, se presenta la siguiente
tabla resumen. De esta manera se concluye que
el equipamiento y servicios propuestos deben
tener de caracter intermedio, satisfaciendo tanto
a residentes locales como universitarios, sin
requerir desplazamientos extensos. Ejemplos de
estos servicios son: locales comerciales,
mercados, restaurantes, gimnasio, bancos vy

centros médicos, entre otros.

Locales comerciales

Escasa oferta en el sector. Alta demanda por parte de
resi y universitarios.

Hotel, hosteria

Terreno se encuentra fuera la zona hotelera de Santiago.

Supermercado Supermercado Lider se encuentra a 400 metros.
Grandes tiendas Outlet La Fabrica se encuentra a 800 metros.
B Escasa oferta en el sector. Alta demanda por parte de
Comercio  |Mercados ;
r
Escasa oferta en el sector. Alta demanda por parte de
Restaurant - Bar ; E S
residentes y universitarios.
Mercado en ascenso - Asimilables a equipamiento
Minibodegas comercial segiin DDU 373 - Destinado a residentes,
emprendedores ecommerce y pymes.
Dark kitchens o dark stores |Mercado en ascenso post ia COVID 19.
5 . No existen gimnasios cercanos. Alta demanda por parte
Gimnasios oy i i
Deporte der y universitarios.
Multicanchas Hay 2 multicanchas a 450 metros.
Terreno se encuentra fuera de la zona de oficinas de
Oficinas Santiago, ademads este mercado se encuentra por altos
niveles de vacanciA post pandemia COVID 19.
Servicios Escasa oferta en el sector. Alta demanda por parte de

Centros médicos

residentes y universitarios.

Bancos

Escasa oferta en el sector.Alta demanda por parte de
resi Y universitarios.

Tabla 2: Andlisis posibles destinos en el programa

Fuente: Elaboracion propia

Ademds, se propone la inclusion de mini bodegas como parte del equipamiento ofrecido, con el objetivo de

responder a la demanda de nuevos proyectos residenciales y pequefias empresas emergentes en e

area.

Con el fin de evaluar la oferta presente en el drea se ha llevado a cabo un estudio de mercado que abarca

diversos aspectos, como la oferta de venta de departamentos, arriendo de locales comerciales, venta de

locales comerciales, arriendo de mini bodegas y arriendo de espacios para instalar un Food Truck. Estos se

han realizado considerando un sector comprendido entre la estacion de metro Rodrigo de Araya y San

Joaquin en torno al eje vial de Vicuiia Mackenna.

La informacion obtenida de este analisis sera utilizada posteriormente en la formulacion de la propuesta y

su correspondiente evaluacién econémica.
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7.2 Estudio de mercado

A partir del programa propuesto y para ahondar en las caracteristicas de la oferta existente en el sector se

ha realizado un estudio de mercado, a continuacidn, se presenta las conclusiones de la informacion

obtenida *.

Estudio de mercado: venta de unidades residenciales (departamentos nuevos)

- Hay una densa concentracion de proyectos alrededor de la estacion del metro Carlos Valdovinos,

que abarca tanto desarrollos recientes como antiguos.

- Dos de los seis proyectos estan listos para entrega inmediata.

- Excepto por Vista Mackenna, que proyecta 4 locales comerciales con un total de 171 m2, los

demas proyectos son exclusivamente residenciales. No se consideran otros destinos.

- Encuanto a las tipologias de unidades, se evidencia una predominancia de unidades 1D1By

2D2B Mariposa.

- Los proyectos varian entre los 17 y 24 pisos de altura.

- Elvalor promedio de venta se sitla en 76 UF/m2.

L El detalle de cada estudio de mercado se encuentra en el Anexo n° 5.
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Edlificio Vicuiia Mackenna i, .
b e llustracion 1: Estudio de mercado venta de
5, Montenova ly Il . 1%
iy departamentos. Fuente: Elaboracion
- Condominio Los And :
5 parque Mackenns (erapary  PTOPI0

Estudio de mercado: venta de locales comerciales

- Limitada disponibilidad de locales comerciales en torno a Av. Vicuia Mackenna.

- Seidentifican dos ofertas de locales comerciales nuevos.

- Destaca que el valor UF/m2 de los locales comerciales nuevos es casi el doble que el promedio

de los locales usados.

- Elvalor promedio de venta de un local nuevo es de 96 UF/m2 y el de un local comercial antiguo

es de 49,36 UF/m2.
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- Se ofertan varias propiedades “con potencial comercial”, principalmente viviendas antiguas en

zonas donde el PRC permite equipamiento comercial.

llustracion 2: Estudio de mercado venta
locales comerciales. Fuente: Elaboracion
propia.
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Estudio de mercado: arriendo de locales comerciales

- La oferta de locales comerciales en
arriendo en el sector es limitada.

- Se encuentran 2 locales
comerciales nuevos disponibles para
arriendo, uno de estos perteneciente al
edificio Vista Mackenna.

- Se excluyeron de este estudio
locales que, aunque se ofertan con fines
comerciales, son principalmente
bodegas o talleres industriales.

- El valor promedio de arriendo es

de 0,62 UF/m2.

Ilustracion 3: Estudio de mercado arriendo locales comerciales. Fuente: Elaboracion propia.

Estudio de mercado: arriendo de mini bodegas

Una mini bodega es un espacio de almacenamiento que varia en tamafio, desde 1m2 hasta 60 m2. Se
diferencian de una bodega tradicional por sus dimensiones mds reducidas y porque estan destinadas para
satisfacer tanto necesidades domésticas como comerciales. Con el aumento del comercio electrénico

impulsado por la pandemia de Covid-19, la demanda de estas bodegas ha crecido significativamente.
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Su presencia ha experimentado un alza notoria en areas de alta densidad habitacional. Segun un reporte de
Colliers, el crecimiento anual en los ultimos 5 afios ha sido del 11,9%, con un incremento del inventario de
140.000 m2 en 2018 a 250.000 m2 en 2022. Las proyecciones indican que esta tendencia al alza persistira,

esperando un aumento del 10% al 15% en los m2 disponibles para 2025. (Colliers, 2023)

En cuanto al modelo de negocio, las empresas especializadas en la administracion y operacién de mini
bodegas suelen adquirir estos espacios a otras inmobiliarias. Por ejemplo, Trade Inmobiliaria compra mini

bodegas a 25 UF el m2, a las inmobiliarias desarrolladoras de proyectos.

Analizando el sector en cuestion, en torno a la Av. Vicufia Mackenna, no se identifica oferta de mini bodegas.
Sin embargo, en la comuna de San Joaquin se encuentra Bodegas San Joaquin y en Macul existen tres
edificios, dos de la empresa BLT y uno de la empresa AKIKB. La oferta del sector se manifiesta en edificios
aislados completamente dedicados a bodegaje, con dos tipologias distintas. Por un lado, BLT ofrece una
opcién mas econdmica, con galpones que albergan contenedores en su interior que funcionan como mini

bodegas. En cambio, AKIKB ofrece un edificio disefiado especificamente para bodegaje.

lustracidn 4 : Mini bodegas BLT y AKIKB. Fuente: www.bltminibodegas.cl/ y www.akikb.cl

El precio promedio de arriendo se encuentra en 0,47 UF/m2, basado en cotizaciones recibidas de BLT y

AKIKB. Bodegas San Joaquin no cuenta con unidades disponibles para cotizacién.
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llustracion 5: Estudio de mercado mini
bodegas. Fuente: Elaboracion propia.

Estudio de mercado: arriendo de espacios habilitados para Food Truck

En el sector de estudio se presenta oferta de espacios habilitados para instalar Food Truck, por lo que se ha
buscado oferta dentro de la ciudad de Santiago en los portales web, se han considerado para el andlisis 5
ofertas encontradas en distintas comunas, una de estas en Macul, en el lugar “Espacio Macul”. Todas las
ofertas tienen en comun que consideran en el espacio ofrecido una factibilidad para conectar a agua

potable, alcantarillado y luz eléctrica. El valor promedio de arriendo por el espacio es de 23,86 UF mensual.
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7.3 Normativa y regulacion

Considerando el programa arquitectdnico estudiado, hay ciertos articulos de la normativa que es
importante revisar y tener en cuenta, asi como analizarlos a la luz de lo establecido en la OGUC. vy el PRC
de Macul.

a. Conjunto Armoénico:

Durante los ultimos afios, el término "Conjunto Armodnico" ha sido una estrategia empleada por los
desarrolladores inmobiliarios para optimizar las condiciones urbanisticas de los terrenos donde se emplazan

ciertos proyectos.

Segun el articulo 107° de la Ley General de Urbanismo y Construccién, un Conjunto Arménico se define
como: “aquellas agrupaciones de construcciones que, por condiciones de uso, localizacion, dimension o
ampliacion estén relacionadas entre si, de tal manera que constituyan una unidad espacial propia y
edificable como tal, distinta del cardcter general del barrio o sector”. Las condiciones minimas estdn
reguladas en el articulo 2.6.4 de la O.G.U.C. Acogerse a esta categoria permite ajustar ciertas normativas
urbanisticas establecidas en los Planes Reguladores, como los coeficientes de constructibilidad y las alturas

maximas proyectadas.

Elart. 2.6.4 de la OGUC establece tres condiciones para calificar como Conjunto Armdnico y sus respectivos
beneficios en cuanto a las normas urbanisticas. En la imagen en la tabla n® 6se detallan estas condiciones.
En el caso del terreno en estudio, se estaria cumpliendo con la condicién a) de la dimensién, lo que
permitiria un incremento del 50% en la constructibilidad y un aumento de un 25% en la altura maxima,

siempre y cuando el PRC no lo rebaje, lo cual serd analizado mds adelante.
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1 CONDICION DE DIMENSION Beneficio

Estar emplazado en un terreno igual o superior a 5 veces la superficie Aumento de un 50% en la constructibilidad y un

predial minima establecida en el PRC y no inferior a 5.000 m2. 25% la altura méxima permitida.

Estar emplazado en un terreno que constituya en si una manzana existente,
3 9 4 Aumento de un 50% en la constructibilidad y un

b resultante o no de una fusién predial, cualquiera sea la superficie de total g S
) P ! 4 P 25% la altura maxima permitida.
de esta.
Estar emplazado en un terreno resultante de una fusion predial siempre —
c) P P P Aumento de un 30% en la constructibilidad

que su superficie no sea inferior a 2.500 m2.

2, CONDICION DE USO Beneficio

a) Estar destinado a equipamiento y que tenga una superficie total no inferior [Aumento de un 50% en la constructibilidad y un

a 2.500 m2. 25% la altura maxima permitida.

3. CONDICION DE LOCALIZACION Y AMPLIACION Beneficio

Estar emplazado en el mismo terreno con un inmueble declarado como
a) Monumento Nacional o Inmueble de Conservacion Historica, y que se Aumento de un 50% en la constructibilidad
considere su ampliacién o restauracién.

Estar emplazado en un predio contiguo a un inmueble declarado como
b) Monumento Nacional o Inmueble de Conservacién Histérica, y que se Aumento de un 50% en la constructibilidad

considere su ampliacion o restauracion.

Tabla 3: Art. 2.6.4. 0.G.U.C. - Condiciones para acogerse a Conjunto Armonico. Fuente: Elaboracion propia

Sin embargo, en la reciente modificacién al PRC de Macul, se han limitado los beneficios otorgados por
acogerse a un Conjunto Armanico. En las disposiciones generales se establecen las siguientes restricciones:
- Sereduce en un 50% el beneficio de aumento de altura al acogerse a un Conjunto Armadnico. Esto
significa que solo se podra exceder en un 12,5% la altura maxima, permitiendo alcanzar una altura

de 78,75 metros en lugar de los 70 metros.
- Se reduce en un 20% el beneficio para el aumento de la constructibilidad al acogerse a un
Conjunto Armonico. Esto implica que se podra aumentar en un 40% la constructibilidad maxima,

lo que permitird alcanzar un coeficiente de 4,2 en lugar del 3.

b. Vivienda econémica:

El art. 6.1.2 de la O.G.U.C. define la vivienda econdmica como “la que se construye en conformidad a las

disposiciones del D.F.L. N2 2, de 1959... en todos los casos siempre que la superficie edificada no supere los
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140 m2 y reuna los requisitos, caracteristicas y condiciones que se fijan en el presente Titulo.”. El Decreto
con Fuerza de Ley N°2 de 1959 (DFL2) es una normativa que rige a las propiedades de uso habitacional con

una superficie construida menor a 140 m2, destinadas a personas naturales.

Los principales beneficios tributarios aplicables a las viviendas nuevas son: a) rebaja del 50% del arancel
del Conservador de Bienes Raices; b) reduccion del 50% de la tasa establecida en el Decreto Ley N°3475

del afio 1980, sobre Timbres y Estampillas; y c) exencién del impuesto a la herencia y donaciones.

Un aspecto relevante para considerar al afiadir otros usos dentro de un proyecto residencial es el
contemplado en el articulo 6 letra a), que afecta directamente al desarrollo de proyectos de uso mixto que
incluyan vivienda. Segun este articulo, “en los grupos habitacionales de viviendas econdmicas puedan existir
locales destinados a establecimientos comerciales, servicios publicos o de beneficio comun, siempre que no
excedan del 20% del total de la superficie edificada (articulo 6 letra a) ... o del 30% en conjuntos
habitacionales compuestos exclusivamente por edificios o colectivos de tres o mds pisos). (Biblioteca del

Congreso Nacional, 2022).

Es decir, en grupos habitacionales de viviendas econdmicas, pueden existir locales destinados a
establecimientos comerciales o servicios publicos, siempre que no excedan el 20% del total de la superficie
edificada. Para conjuntos habitacionales exclusivamente de edificios de tres o mas pisos, el limite es del

30%.

Este es un punto relevante para considerar al incorporar otros usos dentro de un proyecto residencial, ya
que establece un limite a la cantidad de metros cuadrados posibles de construir. Por ejemplo,
considerando la cabida del proyecto evaluado en la problematica, estariamos dejando sin construir

7.595,32 m2 debido a la densidad habitacional dispuesta en la normativa. Estos metros cuadrados sin
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construir como vivienda podrian ser destinados a otros usos, siempre y cuando no superen el 30% de la
superficie Gtil habitacional. La tabla n® 7muestra que este 30% corresponde a 5.199,33 m2, lo que nos
permitiria proyectar esta cantidad de metros cuadrados con un uso distinto al habitacional sin perder el

beneficio del DFL2.

Destino principal Vivienda
Superficie maxima a construir 24.926,41
Constructibilidad 42 Superficie Util residencial proyectada 17.331,09
Superficie no construida 7.595,32
P
7% max. (.je otro 30% 30% superficie residencial 5.199,33
destino

Tabla 4: Detalle m2 sin construir por restriccion en densidad habitacional. Fuente: Elaboracion propia

c. Escalas de equipamiento:
Para desarrollar un proyecto de equipamiento, se debe tener en cuenta el articulo 2.1.26 de la 0.G.U.C,,
el cual establece las escalas de equipamiento en funcion de la carga de ocupacion del proyecto y qué tipos

de vias puede enfrentar cada una.

Escalas de equipamiento
Segun art. 2.1.26 0.G.U.C

Escala Carga de ocupacion Ubicacién

Mayor Superior a 6.000 personas Frente a vias expresas y troncales
Mediano Superior a 1.000 y hasta 6.000 personas Frente a vias colectoras, expresas y troncales

< Frente a vias de servicio, colectoras, troncales o
Menor Superior a 250 y hasta 1.000 personas
expresas
2 1 Frente a vias locales, de servicio, colectoras, troncales
Basico Hasta 250 personas
0 expresas

Tabla 5: Art. 2.1.26 O.G.U.C. Escalas de equipamiento. Fuente: Elaboracion propia

En el caso del terreno estudiado, este se encuentra frente a dos vias expresas, Av. Vicufia Mackenna y Av.
Quilin, lo que permite realizar un proyecto de equipamiento en cualquier escala, desde una basica a una

mayor.
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8.PROPUESTA

A partir del andlisis realizado en los capitulos previos, se ha desarrollado una propuesta que se compone
de 2 fases distintas. La primera, corresponde a desarrollo del proyecto de equipamiento temporal y la
segunda corresponde al desarrollo de un proyecto de uso mixto, el cual toma como base el proyecto
evaluado en la problematica de esta investigacidn e incorpora la inclusion de nuevos m2 de un destino

comercial y servicios.

Ambas fases se proyectan de una manera secuencial y forman parte de una propuesta a nivel macro que
busca evaluar una estrategia que presenta una solucién para un terreno inmovilizado debido a la actual
crisis econémica que afecta al mercado inmobiliario, para luego poder rentabilizar el terreno en un

momento adecuado.

La propuesta se proyecta en un plazo de 12 afios, comenzando con el desarrollo de la Fase 1 y culminando
con la venta de ultima unidad de la Fase 2, la cual se ha dividido en dos etapas de construccion y venta. A
continuacion, se describe cada item programado en el cronograma de mas abajo. Los detalles especificos

de cada uno de estos items seran ahondados mds adelante en la presentacién de cada fase.

- Desarrollo proyecto temporal: se considera un afio para el desarrollo de los proyectos de
arquitectura y especialidades del proyecto de equipamiento temporal y tramitacion de permisos
necesarios para su futura operacion.

- Operacién proyecto temporal: se proyecta un plazo de 5 aiios para la operacidn de la Fase 1. Se
define este periodo de 5 aflos como un plazo atractivo para poder concretar contratos de

arriendo.
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- Tramitacion de Permiso de Edificacion Fase 2: se consideran 18 meses para la tramitacion del
Permiso de Edificacion de la fase 2, comenzando al cuarto afio de operacion del equipamiento
temporal y obteniéndose a la mitad del quinto afio.

- Periodo de ventas etapa 1: se proyecta un inicio de ventas de la primera etapa de la fase al
momento de obtener el Permiso de Edificacidén, considerando una venta en blanco de un 20% de
las unidades para comenzar las obras. Se programa completar la venta de este porcentaje para el
término de los 5 afios de operacién de la fase 1.

- Construccion etapa 1: Para inicios del afio 7 del cronograma se proyecta el inicio de construccidn
de la etapa 1 la cual tiene como duracion 21 meses.

- Periodo de ventas etapa 2: el inicio de la venta de la segunda etapa se proyecta para cuando se
tenga un 80% de la etapa 1 vendida, lo que calza con el ultimo trimestre de construccién. De esta
manera se puede mantener en oferta un producto con entrega futura en donde los compradores
pueden pagar su pie en cuotas. Con un 20% de venta en blanco se proyecta el inicio de
construccion de la etapa 2.

- Construccion etapa 2: En el segundo trimestre del afio 9 del cronograma se proyecta el inicio de

construccion de la etapa 2 la cual tiene como duracién 29 meses.

ERE s [ a [ s e[ 7 [ 8] 9 [w0]ulun

Desarrollo proyecto temporal

Operacién proyecto temporal \

Tramitacion P. de edificacion | ‘
Periodo de ventas etapa 1

Construccidn etapa 1

Pericdo de ventas etapa 2

Construccion etapa 2

llustracion 1: Cronograma propuesta. Fuente: Elaboracion propia
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La fase 1 consiste en el desarrollo de un equipamiento temporal en el cual se proyectan 2 usos distintos en
el mismo terreno. Por un lado, se pretende aprovechar la ubicacion estratégica y alta visibilidad de la
esquina de Av. Vicufia Mackenna con Av. Quilin para desarrollar un area comercial. Este espacio comercial
estd disefiado con el propdsito de responder a las carencias de servicios de la zonay convertirse en un punto
de encuentro para los residentes de la comunidad, aprovechando el flujo constante de personas que
habitan y transitan por este sector. Este sector contempla locales comerciales en el primer y segundo piso,
con una superficie total de 728,84 m2, configurados por contenedores maritimos remodelados de 20 y 40
pies. Ademas, se reserva un espacio para la instalacion de 9 Food Trucks con un area libre que puede ser

utilizada para mesas, equipamiento urbano y espacio publico.

Por otro lado, hacia la parte oriental del terreno, se plantea desarrollar una zona destinada a mini bodegas,
aprovechando una ubicacién menos expuesta y proporcionando un espacio seguro y funcional para el
almacenamiento de bienes y mercancias. La construccién de estas mini bodegas se proyecta en un Unico
nivel, utilizando también contenedores maritimos remodelados de 20 y 40 pies, dispuestos en el terreno en

torno a una ruta vehicular facilitando el acceso a cada una de estas.

En la parte central del terreno se ha designado una zona destinada a los estacionamientos requeridos por
ambas areas, con acceso desde Av. Quilin. Se disponen de 36 estacionamientos para vehiculos, de los cuales

2 estan destinados para carga y descarga, cumpliendo asi con lo establecido en el art. 13 del PRC de Macul.

Enlo que respecta a la fase 1 en su conjunto, se ha proyectado con materiales de bajo costo de construccion
como lo son los contenedores maritimos remodelados, los cuales permiten recuperar parte de la inversién

a momento de finalizar la operacion y vender la estructura.



Cabida arquitectonica

La cabida se ha realizado en base a las normas urbanisticas del uso de equipamiento indicadas por el PRC

para la zona ZM — 1A.

CABIDA FASE 1

Zona ZM- 1A - Zona residencial mixta, densidad alta - 1A
Superficie Bruta (m2) 8.18541
Superficie Neta (m2) 5.934,86
Area Bruta al eje de Vicufia Mackenna y Quilin Sur 2.250,55
Area Bruta Para Calculo (h4) 0,818541
Normas urbanisticas equipamiento Permitido Proyectado
Coeficiente de Constructibilidad 200 0.22

11.869,72 132092
Coeficiente de Ocupacion de Suelo 950 it

2.967 43 1008,58

Altura Maxima Edificacion (m) 28 6
Altura Maxima Edificacion (pisos) 10 2.00
D iami 0oGuUC OoGUC
| Antejardin (m) 5 5|
Rasante 0oGUC OGUC
I% Adosamiento OoGUC oGUC
|sistema de agr Alslado Alslado)
Cuadro de superficies
Piso Local Comercial Minibodegas Food Truck
1° piso 416,5 535,38 56,7
2° piso 312,34 Q 0
Total 728,84 535,38 56,7
Total equipamiento 1320,92
Equipamiento de comercio
Sup d tiendas, agrupaciones comerciales de mas de 500 m2 edificados: 1 cada 50 m2 26 30
(min 3 est)
Requerimiento de i i para buses o camiones (de 30 m2)
Entre 1000 y 3000 m2 : 2 estacionami [ 2 | 2
TOTAL [ 28 [ 36
Calculo de estacionamientos de bicicletas Permitido Proyectado
0.G.U.C. 1 cada 2 ientos vehiculares 13 30

Carga de ocupacién

Locales comerciales

Recinto | Sup/personas | Sup. Util | Carga personas

Salas de venta niveles -1,1y 2 | 3 m2 por persona I 728,84 | 243

Minil gas - asimil a i i

Recinto Sup/personas. Sup. Util Carga personas

I:AT;ht:)iegs (Salas de venta niveles 3m2 por persona sissa -

Food Truck

Recinto I Sup/personas I Sup. Uil Carga personas

Salas de venta niveles -1,1y 2 | 3 m2 por persona | 56,7 19
TOTAL 440

Escala: Equipamiento menor

Tabla 1: Cabida arquitectdnica Fase 1. Fuente: Elaboracion propia
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Imagenes objetivo

Imagenes objetivo

Mini bodegas Plazas de bolsillo Locles comerciales

llustracion 2: Imdgenes objetivo Equipamiento temporal. Fuente: Elaboracion propia

-

I Container maritimo 20 pies
(2,44 % 6,10 2,44 m)
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728,81 m2
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Container maritimo 40 pies
(2,44%12,19 x 2,44 m)
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e llustracién 3: Unidades
535,38 m2 a verde equipamiento temporal.
Fuente: Elaboracion propia
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Planimetria esquematica \
AN

llustracion 4: Planta 1° piso Fase 1. Fuente: Elaboracion propia

DSy

Comercio

|| Minibodega

llustracion 5: Planta 2° piso Fase 1. Fuente: Elaboracion propia
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Evaluacion econémica

La Fase 1 ha sido concebida bajo un modelo de arriendo por un periodo de 5 afios para los tres tipos de

equipamiento: locales comerciales, espacios destinados para food truck y mini bodegas. Con el propésito

de evaluar la viabilidad econémica de esta fase, en primer lugar, se ha desarrollado un presupuesto de

construccion?. y una evaluacién estatica para poder determinar los costos del proyecto.

El costo necesario para llevar a cabo la ejecucidon de esta fase se estima en 25.998 UF, siendo el costo por

el contrato de construccion el item mads incidente, representando un 60% del total. Es importante

mencionar, que en esta fase no se ha considerado el valor del terreno en la evaluacién econdmica, ya que

la propuesta se presenta solo como una opcidn provisional mientras se espera un momento adecuado

para realizar un proyecto inmobiliario de mayor envergadura.

EVALUACION ESTATICA FASE 1

Unidad

Sub-total

Costo contrato construccian
Construccion
Obras exteriores
Mitigaciones Viales /| Ambientales / Sociales / Otros Aportes
Costos Indirectos construccién
Imprevistos/Post Venta
110 mensual
Responsabilidad Civil
Costos desarrollo proyecto
Honorarios Proyectos
Permisos Municipales y Patentes
Revisor Independiente’
Arquitectura
Proyectistas
Honorarios Legales
Costos administracion
Gastos Marketing (Produccién)
Honorarios Gestion
Gastos Generales de arriendo
Gestion comercial
Contribucionas

TOTAL COSTOS NETO

]

% arriendos
% arriendos
% arriendos.
% arriendos
uf x ano

as51

12.602

743

22.607

14.996
1.180
2.380

186

536
186

m

843

60%

%

3%

22%

IVA crédito
TOTAL COSTOS

18%

22697

3.301

25998

Tabla 2: Evaluacion estdtica Fase 1. Fuente: Elaboracion propia

1En el anexo n° 7 se puede revisar el presupuesto para habilitar la Fase 1.
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Luego, para calcular los ingresos recibidos por concepto de arriendos de los distintos recintos se ha
realizado una planilla de flujos anuales de arriendo 2. Para determinar el valor de arriendo de cada uno de
estos servicios se ha tomado en consideracién los valores obtenidos en los estudios de mercado realizados

en el capitulo anterior y se han castigado un 10% debido al caracter temporal de la propuesta.

Locales comerciales

- - Mini bodegas | Food Truck
1° piso 2° piso

Estudio de mercado 0,62 uf/m2 - 0,47 uf/m?2 22,16 uf

Tabla 3: Valores de arriendo Fase 1. Fuente: Elaboracion propia

Adicionalmente, se han considerado los siguientes supuestos:

Supuestos Fase 1

Vacancia y Cobranza locales comerciales 3 5,6% de Ingreso Potencial Bruto

Vacancia y Cobranza mini bodegas # 16,4% de Ingreso Potencial Bruto

Otros Ingresos 1% sobre Ingreso Efectivo

Crecimiento renta anual (%) 3,0%

OPEX 10% (mantenciones/ssggbl:folsn/gc:)ersr(;:::/c;::\llr%inistracién/etc.)

Tabla 4: Supuestos considerados en flujo de arriendos anuales. Fuente: Elaboracion propia

A partir de estos supuestos, se determina que los ingresos totales por arriendo durante el periodo de 5 afios
ascienden a 46.274 UF. Con los datos recabados se realizd una evaluacién dindmica® la cual permite
determinar la Tasa Interna de Retorno del proyecto. Como se ha considerado un afio para el desarrollo de

los proyectos de arquitectura y especialidades, mas la obtencion de los permisos municipales, los ingresos

2En el anexo n° 8 se puede revisar la planilla de flujos de arriendo por un periodo de 5 afios.
3 Dato extraido de (Colliers, 2022)
4 Dato extraido de (Colliers, 2023)

5 Enelanexon®9 se puede revisar la planilla de evaluacion dindmica de la Fase 1.
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por arriendos entran al inicio del segundo afio, y se mantienen durante los 5 afios de operacion,
considerando un crecimiento de renta anual de un 3%.

En la tabla n® 12 se presentan los resultados obtenidos de la evaluacién econdmica de la Fase 1

Ingresos 46.274 UF
Costos -25.998 UF
Margen sobre ingresos 20.275 UF
Margen (%) 44%
TIR (%) 34%

Tabla 5: Resultados evaluacion economica Fase 1. Fuente: Elaboracion propia

Un punto importante para resaltar es el trimestre donde se alcanza el punto de recuperacion (Payback),
gue ocurre durante el segundo trimestre del tercer afio de funcionamiento. Esto indica que el periodo
minimo necesario para mantener el proyecto en operacién sin incurrir en pérdidas de inversién es de 10
trimestres. En el caso de que se presentard una oportunidad para ejecutar un proyecto inmobiliario
residencial, no seria aconsejable llevarlo a cabo.

La evaluacién presentada, se ha desarrollado bajo la premisa de que el propietario financia el proyecto. Para
proporcionar una perspectiva mas integral de los datos, también se ha analizado la opcién de hacer un
llamado a capital por un total de 18.190 UF. Los detalles del flujo de caja del inversionista se encuentran
disponibles en el anexo n° 8 para una mayor referencia.

Aporte 18.190 UF
TIR (%) 20,70%
Margen 20.275 UF

Tabla 6: Resultados aporte accionista. Fuente: Elaboracion propia

Se puede concluir que la evaluaciéon econdmica realizada permite afirmar que el desarrollo de la propuesta

temporal es viable, los beneficios que presenta para el propietario son los siguientes:

- Permite costear los costos por mantencién del terreno durante la operaciéon del proyecto

temporal.
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- Al poder costear estos costos, permite que el valor del terreno se congele en el tiempo, y que al
momento de ejecutar la Fase 2, el valor del terreno continue siendo de 15,80 uf/m2.

- Debido a su bajo costo de construccién presenta un margen elevado, al invertir 18.190 UF el
inversionista recibe 20.275 UF como utilidad, lo que representa un 111% de su inversién.

- En un escenario en donde la situacion econémica continda siendo desfavorable al finalizar los 5
afios de operacién con los que se evallo esta fase, la propuesta se presenta como una opcién

viable de continuar en el tiempo, no tienen un limite de operacién maximo.

Por otro lado, a nivel urbano, una propuesta de este tipo también presenta beneficios, ya que permite
reactivar un terreno de la ciudad que durante afios se ha mantenido como sitio eriazo. El dotar de
equipamiento y servicios que no predominan en la zona presenta un beneficio tanto para los residentes del
sector como para la comunidad universitaria, y permite que el terreno comience a adquirir una vocacién

comercial que no cuenta previo al proyecto.



La fase 2 abarca el desarrollo de un proyecto inmobiliario de uso mixto, integrando el uso
predominantemente residencial con equipamiento que busca dotar de comercio y servicios carentes en la
zona. La propuesta se ha realizado en base al proyecto analizado en el contexto de la problematica de la
presente investigacion. En términos generales, se ha mantenido la configuracion del proyecto residencial,
ya que se continua con 2 torres residenciales que en conjunto proyectan 409 departamentos, cantidad
maxima permitida segun las directrices del PRC para cumplir con la densidad establecida. La innovacion
radica en la incorporacién de locales comerciales, servicios y espacios destinados al uso publico. Esto se
proyecta en la esquina de Av. Vicufia Mackenna con Av. Quilin, capitalizando la estratégica ubicacion y

visibilidad del terreno.

Desde una perspectiva arquitectdnica, se ha buscado que esta propuesta se presente como una alternativa
Unica en comparacion con los proyectos circundantes. Su aporte radica en la creacidon de espacios
inexistentes para los habitantes y generando una relacion distinta del edificio con la ciudad. Esto se traduce
en una apertura del sector occidental del terreno al espacio publico, estableciendo una relacién mds directa

y activa con el entorno.

El corte longitudinal muestra la disposicidon de los volimenes de izquierda a derecha. El primer edificio de 2
pisos aloja locales comerciales y servicios que dan hacia ambas avenidas que enfrentan el terreno, formando
un patio interior en torno a los recintos. Seguidamente, se encuentra un edificio de 17 pisos, con comercio
enlos dos primeros niveles y departamentos en los superiores. Hacia la zona oriental del terreno se proyecta

un edificio de 26 pisos de un caracter exclusivamente residencial.



Con relacién a los niveles subterraneos, estos pisos también se caracterizan por tener un enfoque publico
hacia el poniente. El proyecto contempla 4 niveles subterrdneos hacia el poniente, el primero con una base
comercial, el segundo con estacionamientos para el comercio, el tercero con mini bodegas, y el cuarto con
estacionamientos y bodegas para residentes de la torre oriente. En contraste, los 3 niveles subterrdneos

proyectados hacia el oriente se destinan a estacionamientos y bodegas para residentes de la torre poniente.

UresEdtecin

Comercio Mini bodegas Departamentos Estacionamientos residencial

llustracion 6: Corte longitudinal. Fuente: Elaboracion propia.

Al igual que el proyecto evaluado en la problematica, esta propuesta se ha estructurado en dos etapas. La
primera comprende la ejecucién del sector poniente del proyecto, englobando, la zona comercial y la
construccion del edificio poniente de 17 pisos, ademas de los 4 niveles de subterraneo correspondientes.
La segunda etapa contempla la ejecucion del edificio oriente de 26 pisos y los3 niveles de subterraneo

asociados.
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Cabida arquitectonica

La cabida se ha realizado en base a las normas urbanisticas del uso residencial indicadas por el PRC para la
zona ZM — 1A, aprovechando los beneficios de aumento de constructibilidad permitidos por acogerse a
Conjunto Armdnico. Para esto se proyecta una futura subdivisiéon del terreno en dos lotes, uno para la torre
poniente y el otro para la torre oriente. Es importante mencionar que, al ser una subdivisién amparada a
un permiso de edificacion ya aprobado el cual es acogido a un conjunto armaonico, se permite mantener las
condiciones normativas del predio original.

Zona ZM- 1A - Zona residencial moda, densidad alta - 1A
) 8.185.41
i (m2) sasass
irea Bruta ol sje da Vicuia Mackanna y Quiin Ser 225055
4rea Bruna Fars Calculo (hs) 018591
Coeficignte de C i 3,00 Nivel Uil m2 Comun Totalm2
| Aumento por Conjunto Armonico 40% 120 18.050,75 Total bap NTN 7496,75 9.864,87 1736162
Cosficents Cs Paliiin 20 [Fotal sobre 10 7213 511585 2281128
e Permitids 2492641 204 |superficia total 25.218,08 14.984,82 40.202 80
Caeficnte de O.de Suelo S0 B2
‘Altura Maxima Edificacion (m) 7000 Superiicie proyectads 16,4666
- Conpunte Amenice 12.5% 575 6600 superfiie comi 187745
[Aivura Permitioa 775 + in méxima (20% de sup. Gl 3293
| i i OGUC 0QGUC suparficie 158412
Antejardin (m) 5 5 royectada 1 excedente comin 1805075
Rasante 0GUC CEE|
o ooue
Aislado Aislado Fisos Est sodegas Comiin Total
- o5 %, Piso L 102836 925,00 3550 210557 a7
415440 410453 Piso -2 000 108750 2415 308819 510085
Pira -3 130257 115000 515 e S 19,88
Calculode Dansidad Parmitido Proyectado Piso & 000 1.000,00 39,20 199785 303719
caleulo fha) 0818541 18521 Total 223093 5.01250 253,32 585487 736,62
Densidad Maxima Bruta Permitida | Habrha) 2.000,00 1.998,68
Vivien das Parmtidas habitantes por vends) 400,27 205,00 Piios Mici bodega
=X 573,20 o
(Cdiculods satacionamisntos (Art 13 PRC Macul} Feol 581,30 0,00
Dptosde 03 70m2/ 1 por cada Lyiviendas 205 408 2 Fiso -1 102836 0.00
visita [15%) 6L 41 Piso -2 0,00 0,00
|5ub total estacionamientos. 470 315 Piso-3 0,00 120257
500m2/ | est por cada 50 m2) 0 [ Tatal 2.283,06 120257
Total o 470 401
Caiculode estacionamiento para bicicietas 5 c.rpdncunmen
bicicleteros
Segin ars. 4.2.1. D.GLG (1 ast ds bici por cada 2 do autas) Resicencial e 205 205 Locales
Scgin art. .21 0.6.UC (1 mst do bici por cada 2 do sutos) Loca comareil | 56 ay 53 | Recinto ] Supparsonss | Sup Ot | Cargn persones
d et de set de i erae | 15 405 05 | Salas de i 1ayz | 3m2 por persana | 2.283.00 | 761
Cantidad de bick 653 663 |minibodegas - asimitat i i
Recinto | | Sup. Ut Carga personas
Pio Est, vahicular residentes | Biaidators residerea | % Vehledlarlocal | - Bllcletero local ToTAL
camardal comarcial 1.161,88
P 1 , ) . 5 Ficala Fquipanania medang
Pise -1 67 243 7
ool 82 7 i -
Piso-3 84 124 &
Piso 4 BO 2 - -
Toml a1 0 0 s

Tabla 7: Cabida arquitectdnica Fase 2. Fuente: Elaboracion propia

Como se evallo previamente, en este terreno, los m2 destinados a un uso residencial dejan un delta de m2
sin construir de la constructibilidad permitida al acogerse a Conjunto Armodnico. En la tabla de a
continuacién se muestra el detalle de los m2 sin construir y cuanto de esto se proyectd con un uso distinto
al residencial

Debido a la limitacién para no perder el DFL2, de no superar el segundo piso con otro destino que sea
residencial, es que no se han aprovechado todos los m2 disponibles para incorporar comercio o servicios.

iy
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Destino principal Vivienda
Superficie maxima a construir 24.926,41
Constructibilidad 4,2 Superficie atil residencial proyectada 18.050,75
Superficie sin construir 6.875,66
% max. de otro destino 30% 30% de superficie util residencial ‘ 5.415,23 |
‘ Superficie uso equipamiento proyectada ‘ 3.485,63 |

llustracion 7: Tabla m2 construidos equipamiento. Fuente: Elaboracion propia

En cuanto a las tipologias de departamento se han proyectado 4 modelos, basados en las tipologias
observadas en el estudio de mercado de venta de departamentos en el sector, estas corresponden a
departamentos: Estudio, 1 dormitorio — 1 bafio (1B1B), 2 dormitorios — 1 bafio (2B1B) y una tipologia tipo
mariposa de 2 dormitorios — 2 bafios (2D2B M)®.

Tipologia Superficie interior Superficie terraza Superficie total departamento
Estudio 30,04 2,47 32,51
1D 1B 33,69 2,72 36,41
2D 1B 45,21 3,65 48,86
2D2BM 47,82 7,43 55,25

llustracion 8: Superficies tipologias departamentos. Fuente: Elaboracion propia

El mix de departamentos por cada edificio es muestra en la tabla siguiente. Se ha proyectado un mix
distinto en cada etapa, aumentando la cantidad de departamentos estudios y de 1 dormitorio en la
segunda etapa

Mix de Departamentos Edificio Poniente Mix de Departamentos Edificio Oriente
Tipologia Cantidad % propuesto Tipologia Cantidad % propuesto
Estudio 15 11,1% Estudio 73 26,6%
1D-1B 30 22,2% 1D-1B 100 36,5%
2D- 1B 60 44,4% 2D- 1B 52 19,0%
2D -2B M. 30 22,2% 2D -2B M. 49 17,9%
Total 135 100,0% Total 274 100,0%

llustracion 9: Mix departamentos por edificio. Fuente: Elaboracion propia.

5En el anexo n° 8 se detalla la superficie residencial por cada torre y tipologia de departamento proyectado.
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Imagenes objetivo

~EEEr L

ESTUDIO

BBQ Zoney Locker Pet Spa Cowork Friends Room Adventure
Salas Gourmet Ecommerce Zone

llustracion 12: Imdgenes objetivo amenities. Fuente: www.imagina.cl

7 Fuente: Imagen 1,2 y 4: Proyecto de uso mixto. MVRDV en Chengdu, China (https://www.archdaily.cl/cl/1002508/mvrdv-inicia-la-
construccion-de-un-nuevo-complejo-de-usos-mixtos-en-chengdu-china=. Imagen 3: Proyecto distrito de uso mixto. ODA en Astoria,
Nueva York, Estados Unidos (https://oda-architecture.com/projects/innovation-qns/).
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Planimetria esquematica
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llustracion 13: Plano 1° piso. Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 14: Plano 2° piso. Fuente: Elaboracion propia
Locales comerciales - Dpto. Estudio - Dpto. 1D1B E Dpto. 2D1B - Dpto. 2D2BM
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Aunque la construccion de la Fase 2 no comienza sino hasta inicios del 7° afio de la propuesta general, su
desarrollo se inicia dos afios antes con la tramitacién del Permiso de Edificacién. Durante este periodo se
efectian los primeros desembolsos econdmicos, de manera simultdnea a la operacion del equipamiento
temporal de la Fase 1.

A pesar de que se planifica que la fase temporal permanezca operativa durante 5 afios, es importante
sefialar que el propietario tiene la opcidn de ajustar este periodo. Existe la posibilidad de acortar este lapso,
pero no a un plazo menos que el punto de Payback, el cual es el 2° trimestre del 3° afio de operacion.
Alternativamente, el propietario podria optar por extender el periodo de funcionamiento si las condiciones
econdmicas del mercado inmobiliario o las circunstancias empresariales aun no resultan favorables para
llevar a cabo la ejecucion completa del proyecto.

La evaluacidon de esta fase se ha realizado teniendo en cuenta el periodo de 5 afios de la operacién de la
Fase 1. Ademas, se ha trabajado bajo la premisa de que, al finalizar este periodo, la crisis actual que afecta
al mercado inmobiliario habrd sido superada. Basandose en esta perspectiva, se han ajustado algunos
valores para la evaluacién, proyectando que las condiciones econdmicas al menos volveran a ser similares
a las que se experimentaban antes del inicio de la crisis, en el afio 2019, antes de la pandemia de COVID-19

A continuacién, se presentan los valores que se han modificado para esta evaluacion,

- Costo de construccion: Se proyecta un aumento del 3,6% en el costo de construccion. Esta
proyeccion se basa en un analisis histdrico de los costos de construccion en el pais realizado por la
Cémara Chilena de la Construccion®

- Valor venta UF/m2 de departamentos: Se proyecta un incremento del 7% en el valor UF/m2 de
venta para los departamentos. Esta proyecciéon se fundamenta en un promedio de aumento del
valor de venta UF/m2 en |la comuna entre los afios 2015y 2018. °

- Velocidades de venta: En base a las velocidades de venta que la comuna de Macul presentaba al
afio 2019 (7,3 un/men) (Colliers, 2019) se proyectan velocidades de venta que van desde las 5
un/mes al inicio de la venta de la Etapa 1 a las 7 un/mes en la Etapa 2.

8 En el anexo n° 9 se puede revisar la proyeccion realizada para determinar este valor.
9En el anexo n° 10 se pueden revisar la proyeccion realizada para determinar este valor.



EVALUACION ESTATICA FASE 2

Unidad Neto Sub-total NETO va Sub-tatal IVA Sub-total Total

Costos tarreno 93.076

Terreno (incluye comision corretaje]
Costos se mantencian terreno (2013 al 2023)

Costos contrato de construccién 935.451
ET1 376.412 71518 447.930
Obras Preliminares 2967 0,53 1558 296 1854
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial UTIL 6.180 231 142748 27122 169.870
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial COMUN 1865 16,6 30,878 5.867 36.745
Superficie local camercial (snt y bnt) 2283,06 18,9 43.150 8198 51.348
Superficie BNT 10490 17 143189 27.206 170395
Obras Exteriores 1.000 21 2100 399 2499
Mitigsciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Apartes 6L 735 12789 2.430 15.219
o - s —-—
Obras Preliminares 2967 0,53 1338 296 1.854
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial UTIL 11073 231 255778 48508 304376
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial COMUN 3013 16,8 50.616 9617 60.233
Superficie Sobre Nivel de Terreno local comercial o 189 = + o
Superficie BNT 5843 137 79360 15.154 94914
Obras Exteriores 1.000 21 2100 399 2499
Mm;acmn Viales / Amb\enmell Sodiales / Otros Apartes 72,5 18.870 3775 23.646
4.282 26.821
Imp(:v\slmlpnl! Venta 2,50% 9410 1788 11,198
Construceién Piloto / Salade Venta E 2.000 380 2.380
70 mensual 150,0 3600 684 2284
Responsal lad Civil 2% 7.528 1430 8959
[1g3 22.786 4329 27.115
Imprevistos/Post Venta 2,5% 10242 1945 12188
110 mensual 150.0 4350 827 5117
Responsal jad Civil 8194 1557 9.750

Cosios desarrolio de proyecto 44814

Hanorarios Prayectos

Permisos Municipales y Patentes 1,00% 5820 5820
Revisor Independiente 30% 2480 a7 2568
Argquitecturs 045 2795 1861 11656
Proyectistas 027 11001 2000 13.002
Hanararios Legales 1% 5478 1801 11,279
Costos administracién 225114
ET1 76,29 1738 88175
Gastos Marketing (Procuccion) % 1376 8616
Honararios Gestisn % 6878 43.080
venta Fl 3 207
Gestion comercial % 2751 17,232
Page Gastas Comunes &l 218
Contributiones El 1702
l 570 3.570
OTROS GASTOS. g 724 138 862
Efecto neto IVA 19% 12687 12.687
T2 123,662 13278 135,940
Gastos Marketing (Produccion) 1% 8230 1564 9791
Honorarics Gestidn 5% 41152 7819 ag.871
Gastos Generales de Venta 8 215 41 256
Gestidn comercial 2% 16461 3128 19.589
Pago Gastos Comunes Fl 941 991
Contribuiones g 2404 3.404
EQUIPAMIENTO 8 2000 570 3570
OTROS GASTOS Fl 823 158 573
Efectoneto VA 19% 49435 49.435

TOTAL COSTOS T1 (FLUJO PURO) 4 655.209
TOTAL COSTOS T2 (FLUJG PURO) B97.183

TOTAL COSTO FASE 2 (FLUJO PURO) 1.352.392

Costos financieros

TOTAL COSTOS T1 (CON FINANCIAMIENTO BANCARIO) 561.436
TOTAL COSTOS T2 (CON FINANCIAMIENT O BANCARIO) 801,737

TOTAL COSTO FASE 2 (CON FINANCIAMIENTO BANCARIO)

ET1

Locales comerciales

2.283,06
Estacionamientos residentes urid 176,00 358 63.087 11105 7a.192
Bodegas Unid 12,00 85 783 138 921

Departamentos m2 6.179,55 70 420.788 75656 505.403

Minibodega 120,57
Total vantas ET1 724.038

T2

Estacionamientos Subt. 143,00 2619
Bodegas unid 61,00 65 3.981 701 4682
Departamentas. 1072,65 £ 135562

Total ventas ET2 .1 .

TOTAL INGRESOS FASE 2 1.819.620

Tabla 8: Evaluacion econémica estdtica Fase 2. Fuente: Elaboracion propia.
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En cuanto a la incidencia de los items de costos dentro del costo total de la Fase 2, hay dos situaciones
relevantes que comentar. El primer punto que destaca es el bajo porcentaje que representa el terreno
dentro del costo total, esto se explica debido al valor que se adquirio en el afio 2013, un valor que hoy es
considerado bajo respecto a los valores actuales de los terrenos en este sector de la ciudad. Por otro lado,
el item que presenta el mayor porcentaje de incidencia al evaluar tanto la propuesta completa como cada

etapa por separado es el costo por Contrato de Construccion, representando un 65% en la etapa 1y un 66%

en la etapa 2.
COSTOS FASE 2 INCIDENCIA INC|DEN(;IA ETAPA lNCIDENiIA ETAPA
Costos terreno 93.076 Costos terreno
Terreno (Incluye comision corretaje) 6% 7% 6%
Costos de mantencion terreno (2013 al 2023)
Costos contrato de construccion 935.451 Costos contrato de construccién
ET1 447930
65% 65% 66%
ET2 487.521
Costos indirectos construccion 53.936 Costos indirectos construccién
ET1 26.821
4% 4% 4%
ET2 27.115
Costos desarrollo de proyecto 44.814 Costos desarrollo de proyecto
ET1 44.814 3% | 6% [ 0%
Costos administracién 225.114 Costos administracién
ET1 88.175
16% 13% 18%
ET2 136,940
Costos financieros 82.289 Costos financieros
ET1 38.001
6% 5% 6%
ET2 44,287
TOTAL COSTOS T1 693.210
TOTAL COSTOS T2 741.471
TOTAL COSTO FASE 2 1.434.681

Tabla 9: Incidencia de costos. Fuente: Elaboracion propia.

En el calculo de la evaluacion econémica dindmica®® se han considerado los flujos correspondientes a la
propuesta en su conjunto, es decir, la suma de ambas fases. Esto se debe a que las fases no estan
proyectadas de manera aislada, sino que se desarrollan simultdneamente durante un periodo, y los flujos

generados por cada una de ellas tienen un impacto directo en el panorama global.

10 En el anexo n° 11 se puede revisar el detalle de la evaluacién econémica dinamica del proyecto.
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COMPARACION ESCENARIOS VS PROPUESTA

Margen sobre ventas

Escenario Margen (UF TIR
gen (UF) G
34 UF/m2 116.078 55%
Venta terreno
23,8 UF/m2 53.121 36%

201.785 UF (capital por

152.375
Inversion de capital VEnGha 24 UF/m_2) 43% 6,45%
141.250 UF (capital por

106.663
venta a 23,8 UF/m2)
Flujo puro 353.774 24% 15,50%
Desarrollo proyecto - —
ifmaEBiliao Flujo con financiamiento o5, O 19% 21,90%

bancario

Flujo puro 467.028 15,76%
Desarrollo Fase 1 +
Fase 2

Flujo con financiamiento
bancario

384.739 20,95%

Tabla 10: Comparacion rentabilidad escenarios estudiados. Fuente: Elaboracion propia.

De la tabla n® 17 se pueden extraer las siguientes conclusiones:

- Dado que tanto el proyecto evaluado en la problematica como la Fase 2 incorporan una cantidad
idéntica de unidades residenciales, es decir, 409 departamentos, la tabla siguiente ilustra como se
incrementa el margen obtenido en la Fase 2 debido al aumento de la superficie de locales
comerciales y servicios, que evoluciona de 451 m2 a 3.486,63 m2. Esta variacion resulta en un
aumento de 103.703 UF. En este incremento, se incluye un porcentaje relacionado con el aumento
del valor de venta de los departamentos, pero el aspecto primordial se refleja en la expansién de

metros cuadrados destinados a la venta.

- LaTIR de la evaluacién de la propuesta en conjunto considerando un flujo puro es de 15,76%.

Cuando se incorpora el financiamiento bancario, esta TIR aumenta a 20,95%. Si bien estas TIR no
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presentan diferencias significativas con respecto a las arrojadas en la evaluacién inicial, existe
una diferencia crucial en el horizonte de retorno entre ambos casos.

En la evaluacion inicial, el horizonte para el retorno de la inversién en el proyecto inmobiliario es
de 11 afios, sin embargo, en la propuesta, este horizonte se reduce a 6 afios, lo cual configura un

plazo temporal mas atractivo para los inversionistas interesados en involucrase en un proyecto.

Aun cuando los indicadores de rentabilidad del desarrollo inmobiliario inicial no son desfavorables,
no se puede olvidar que el propietario se encuentra en ejecucion del Proyecto Laguna Centro en
el terreno vecino, por lo que un nuevo proyecto vendria a competir directamente con la oferta

existente y perjudicar el rendimiento del desarrollo en ejecucion.

Ademas, existe un riesgo al invertir en un proyecto inmobiliario de esta envergadura en la situacion

actual en donde no se tiene claridad de como evolucionara el panorama futuro.



En primer lugar, se puede concluir que mediante la investigacidn realizada se ha comprobado la hipdtesis y
objetivos planteados en un inicio. El desarrollo y evaluacidon econdmica de la propuesta, en sus dos fases,
permiti6 comprobar que, por un lado, el desarrollar un proyecto de equipamiento temporal permite
obtener beneficios mientras se espera el momento adecuado para realizar una inversién de gran
envergadura como lo es el desarrollar un proyecto inmobiliario. Al mismo tiempo, también se pudo
comprobar que desarrollar en este terreno un proyecto que presente un mix de usos tiene por consecuencia

no solo beneficios econdmicos, sino que también conlleva ventajas para los habitantes de la zona.

En el contexto actual de la crisis econdmica, existen muchos terrenos que se encuentran a la espera de que
se pueda ejecutar un proyecto inmobiliario. En este escenario, la propuesta de equipamiento temporal
emerge como un ejemplo valioso de una alternativa viable para ser implementada por un periodo de tiempo
especifico. Esta alternativa no solo resulta aplicable a este terreno en particular, sino que también a otros
gue compartan caracteristicas similares en cuantos a sus atributos. Este tipo de propuesta puede ser mas

ventajosa en zonas densamente pobladas y donde exista una demanda por servicios.

Adicionalmente, la idea de utilizar terrenos baldios tiene un impacto positivo en el ambito urbano. La
habilitacion de estos terrenos abandonados no solo revitaliza el espacio en si, sino también su entorno

inmediato, contribuyendo de manera favorable al tejido urbano.

Desde el punto de vista econémico, una propuesta de esta indole conlleva beneficios significativos. Por un

lado, permite congelar el valor del terreno a lo largo del tiempo dado que los ingresos por arriendo cubren



los costos de mantenimiento. Esto implica que al momento de llevar a cabo la Fase 2, a posicion del proyecta
es mas solida en comparacion a que si la Fase 1 no se hubiera realizado.

Ademds, cuenta con otro beneficio importante de destacar: su flexibilidad en cuanto a la duracién de la fase
temporal. Esta flexibilidad otorga al propietario del terreno la capacidad de tomar decisiones estratégicas,
maximizando las oportunidades de éxito a largo plazo y asegurando la ejecucidn de un proyecto inmobiliario

en el momento mas propicio.

Tal como se revis6 en el marco tedrico, son diversos los beneficios a nivel urbano y social que los proyectos
de uso mixto aportan a la ciudad. Dentro de estos, uno de ellos es que mejoran la calidad de vida de las
personas que habitan areas densamente pobladas, lo cual es una tendencia producto del crecimiento
acelerado de las ciudades, disminuyen los tiempos de traslado y acceso a servicios. Econdmicamente,
también se presentan como una opcién favorable, ya que, debido al elevado valor del suelo en las grandes

ciudades, el poder concentrar en un mismo terreno mas de un destino, permite diversificar los riesgos.

No obstante, no todos los lugares de la ciudad son aptos para este tipo de proyectos. Se debe estudiar
detenidamente el contexto en donde se encuentra ubicado el terreno, considerando la escala adecuada del
proyecto, los destinos compatibles entre si y la facilidad de acceso tanto por transporte privado como

publico.

En el caso del terreno estudiado, relne estas caracteristicas y se perfila como un candidato idéneo para un
desarrollo inmobiliario de esta naturaleza. Su introduccidn en este sector de Santiago aportaria valor tanto
a los residentes como a la ciudad en si. Es importante mencionar que, a diferencia de la zona oriente de la

ciudad, en este sector aln no se han materializado proyectos de uso mixto de manera prominente.



Sin embargo, es necesario considerar las restricciones normativas que, en ciertas ocasiones, desincentivan
el desarrollo de proyectos de uso mixto que equilibren la residencia con otros destinos. La limitacién
impuesta por el DFL2, que establece un limite del 30% para un uso diferente, ha conducido al desarrollo de
proyectos que combinan departamentos con destinos como apartamentos hoteleros u hoteles. A pesar de
estas restricciones, la propuesta aqui presentada se erige como una oportunidad para armonizar los

beneficios multiples de un proyecto de uso mixto en una localizacion estratégica.
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Anexo 1: Costos de mantencion del terreno 2013 — 2022

Terreno
Direccién [ superficie Rol Predial
AVDA. V. MACKENNA 3784 LT. 1-D | 5.934,9 m2 7911-26
Costo anual del terreno 1.889,1
Contribuciones
Pago de Contribuciones Total Anual | § 30.657.348 849,7 UF
lercta $ 7664337
2do cta S 7.664.337
3rocta $ 7.664.337
dtocta $ 7.664.337
Mantencién
Mantencién Anual del terreno | $ 37.500.000|  1.039,4 UF
Seguridad S 36.000.000
Limpieza S 1.500.000
Costo acumulado del terreno (2013 - 2022) 18.890,7
Costo Anual Costo lad Afio
1.889,1 1.889,1 2013
1.889,1 3.778,1 2014
1.889,1 5.667,2 2015
1.889,1 7.556,3 2016
1.889,1 9.4453 2017
1.889,1 113344 2018
1.889,1 132235 2019
1.889,1 15.112,6 2020
1.889,1 17.001,6 2021
1.889,1 18.890,7 2022
Anexo 2:
A. Flujos por venta de terreno
ARo0i3 | AMa20 | AMoa0is | AModois | ARodoy | ARoZois | Ano3ois | Amezo | Amzon | Amoion | Amomn
Q a4 a7 Q10
cosios
5
— &2 ] nem
Corto At
Mantencion Ania del trreno 1039
rago de Contrbuciones Toal Ancal w50
o sms_sam
qummmo
WGRESoS
Ventas. b
u/mz
Tereno (incaye comsion corete) 2007 o o o o o o o o o o aoums|
Comisicn (mpt. Incido) + G600 ™ son o o o o ° o o o o o som

‘costos
791126

Terreno

Costo Anual
[Mantencién Anual del terreno
Pago de Contribuciones Total Anual

Total

93779 93779

TOTAL COSTOS PROYECTO

Ventas

Terreno (inciuye comision corretaje)
Comisién Impto. Incluido) + GGOO

141250
5650




B. Inversion capital en un fondo de inversidn

Tasa de retorno 6,45%

VF compuesto 354.160,7 UF
Horizonte 9

Tasa de retorno 6,45%

VF compuesto 247.912,5 UF
Horizonte 9

C. Fondo de inversion “Renta Largo Plazo UF” Banco Santander.

-
(i) Renta Largo Plazo UF

Orientado principaimente para clientes
Valor cuota: 5.265,95 | Serie: |[EJECU v moderados, con un horizonte de inversion
de largo plazo. Dispuesto a asumir riesgo
y volatiidad moderada
5.100
1 Semana +0,01%
5.000 1 Meses +1,07%
3 Meses +0,20%
4.500
6 Meses +2,83%
4.800 A 5
Sep Nov 1Afio +6,43%
Fecha
10 ™ 6M 1A sA [ [Imee2 Doade badia
URVTIONSN CARTERA | DOCUMENTOS [imecee 2oy
.
El Fondo Mutuo Santander Renta Largo Plazo UF esta orientado a una inversion
de mediano - largo plazo, denominado en pesos. Su cartera esta compuesta por Monto Minimo desde: $200.000.000
instrumentos de deuda de corto, mediano y largo plazo, de emisores nacionales
La duracion de Ia cartera de inversiones estard entre 1y 4 afios. Al menos el 60% Patrimonio (CLP: 72.545.652.857
de los Instrumentos en los que Invierta el fondo deberan estar denominados en UF




Anexo 3: Proyecto inmobiliario

A. Cabida arquitecténica

Direccion Avenida Vicufia Mackenna n® 3784
ROL 7911-26
Zona ZM- 1A

Superficie Bruta (m2) 8.18541
Superficie Neta {m2) 5.934,86
|Area Bruta al eje de Vicufia Mackennay Quilin Sur 2.250,55
Area Bruta Para Calculo (hd) 0,818541
Coeficiente de Constructibilidad 3,00
[ Aumenta por Conjunto Armonico 40% 1,20
Coeficiente Constructibilidad Permitido 4,20

Constructibilidad Permitida

util sobre terreno.

0,40]
Excavaciones en subterranecs 70%]
Excavacion Permitida 4.154,40
402581
|Altura Maxima Edificacion (m) 70,00
[Aumento por Conjunto Armonico 12,5% 8,75
|Altura Permitida (o 26 pisos) 78,75
Calculo de Densidad
Densidad Maxima Bruta Permitida ( Hab/ha) 2.000,00
Superficie Bruta para calculo (hd) 0,818541
Habitantes Permitidos 1.637,08
das Permitidas  (Considk do 4 habitantes por vivienda)

409,27

Calculo de i i (segdn art. 13 PRC Macul) N° dptos Cantidad
Dptos de 0a50 m2/1 porcada5 viviendas 335 67
Dptos de 51 a 100 m2 / 1 por cada 3 viviendas 74 25
Sub total estacionamientos 92
Estacionamientos de visita (15%) 14
Estacionamientos locales comerciales (de 200 a 500 m2 / 1 est por cada 70 m2) 6
Total estacionamientos permitidos 112




B.

Linea de tiempo e indicadores considerados:

Inicio venta Torre 1
Duracion: 12 meses
Preventa: 20%

Venta saldo Torre 1
Duracion: 24 meses

Construccion Venta de saldo

Venta en \

Etapa 1 Etapa 1

Etapa 1

Duracion: 21 meses

Duracién: 16 meses
Preventa: 20%

Deuda bancaria £T 1 pagada

Venta en verde

Etapa 2

Duracion: 18 meses

Construccion
Etapa 2

Se considera | siguiente:

12 meses para obtener el Permiso de
Edificacién.

Construccién en 2 etapas:

Etaps 1 Torre poniente, 194
departamentos y 18 locales
comerciales. 57 meses.

Etapa 2: Torre oriente: 215
departamentos. 49 meses.

Costo de construccién neto:

Local comercial: 18 UF/m2

Subterréneo: 13 UF/m2
Departamentos: 22 UF/m2

Comun: 16 UF/m2
Duracién total proyecto:

105 meses (8,75 afios)

Velocidades de venta:

Comienza en 3 dptos por mes.
Termina en 6 dptos por mes.



C. Evaluacién econdmica estatica

EVALUACION ESTATICA PROYECTO INMOBILIARIO PROBLEMATICA

Mt2 UR/ Mt2 Neto Sub-total NETQ

Terreno (Incluye comision corretaje)
Costes de mantencisn terreno (2013 al 2023)

Costos contrato de construccién

GH 338.602 64334 402.936
Obras Preliminares 2967 05 1484 282 1766
Supeficie Sobre Nivel de Terrena residencial UTIL 8416 20 185157 35180 220337
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial COMUN 2336 150 37.375 7101 a1.476
Supesficie Sobre Nivel de Terrena local comercial 45168 180 2130 1345 9673
Superficie BNT 6824 130 89616 17.027 106,643
Cbras Exteriores 1.000 20 2.000 380 2.380
Witigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Gtros Aportes 6L 700 14.840 2820 17660
m2 200838 56969 356.807
Obras Preliminares 2567 05 1489 282 1766
Superficie Sobre Nivel de Terrena residencial UTIL 8828 20 198220 36902 2111
Superficie Sobre Nivel de Terreno residencial COMUN 2384 160 38136 7248 45382
Superficie Sobre Nivel de Terrena local comercial ] 180 B S a
Superficie BNT 3.765 130 48948 9300 58.248
Obras Exteriores 1000 20 2000 320 2380
Mitigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Aportes 6L 700 15,050 2850 17.910
Total Construccién 638430 56969
CE 20837 3.950 24.796
Imprevistas/Past Venta 2,50% 8465 1608 10,073
Construccisn Piloto / Sala de Venta st 2.000 380 2380
10 mensual 150,0 3.600 684 4288
Responsabilidad Ci 2% 672 1287 8059
m2 16343 3.105 19448
[1mprevistos/Past Venta 2,5% 7.498 1424 2920
ITO mensual 150,0 2850 542 3302
| Respansabilidad Civil 2% 5,997 1139 7.136
Costos desarrollo de proyecto o
G 31526 5.091 36617
Honorarics Proyectos
Permisos Municipales y Patentes 1,00% 4729 4729
Revisor Independiente 30% 2027 385 2412
Arquitectura 045 7.953 1513 9476
Proyectistas 027 8930 1897 10,627
Honorarics Legales. 1% 7.876 1496 9373
G 141406 10850 152285
Gastos Marketing (Produccidn) 1% 6.659 1.265 7.924
Honiorarios Gestidn 5,00% 33206 6326 39622
Gastos Generales de Venta g 212 a0 252
Gestién comercial 2% 13318 2530 15.849
Pago Gastes Comunes g ufx m2 2325 2325
Contribucio g uf xaha 3.404 3.404
EQUIPAMIENTO 'l 3.000 570 2570
|oTRos GAsTOS % venta 666 27 792
Gastos Financieras Construcsidn 5,50% 43.400 43400
| Efecto neto Iva 35.126 35.126
o2 124385 2.955 134.300
Gastos Marketing (Produccién) 1% 6072 1158 7225
Hanorarios Gestidn 5,00% 30358 5768 36126
Gastos Generales de Venta i 215 a1 256
Gestisn comercial 2% 12.143 2307 14,450
Pago Gastes Comunes e ufxm2 2101 2101
Contribuciones g uf xafia 1702 1702
EQUIPAMIENTO Ll 2.000 570 3570
COTROS GASTOS % venta 607 115 723
Gastos Financieras Construccion 5,50% 29338 20338
Efecto neto IVA 38.808 38,508

579.839 383471
486.132 650,784

Lacales comerciales m2 451,68 8 37.038 6630 43677
Estacionamientos Subt. Unid m 220 70.720 12677 83397
Bodegas Unid 182 61 11102 1990 13.002
| Departamentos m2 8416 65,0 547,054 98.063 645.118
Total ventas €11 665914 119.370 785,288
T2

[ Locales comerciales m2 o - - o
Estacionamientos SubL. Unid 95 320 30.400 5449 35.849
Bodegas Unid a8 61 2928 515 3453
Departamentos m2 5.822 65,0 573.831 102853 676694
Total vantas ET2 607,159, 108.838 715,997

ANEXOS 82



D. Evaluacion econdmica dindmica

EVALUACION DINAMICA PROYECTO INMOBILIARIO PROBLEMATICA

ET1
Ventas

Ingresos por pie 5% 39.264
Ingresos por cuota 15% 117.793
Ingresos por escritura 628227
TOTAL INGRESOS PROYECTO ET 1

ET2

Ventas

Ingresos por pie 5% 35.800
Ingresos por cuota 15% 107399
Ingresos por escritura 572.797

TOTAL INGRESOS PROYECTO ET 2 715.997

TOTAL INGRESOS PROYECTO ET 1 4 ET 2 1.501.280

ET1

Terreno 93.076
Ce i6 402936

Anticipo 20% 80.587
Estados de pago 80% 322.349
VA 35.126
Post Venta 10.073
Costos Construccién 14723
Honorarios de Proyecto 36617
Costos inmobiliarios 34117

Honorarios Gestion 39.622

ET2

Terreno 93.076
Construccién 356 807

Anticipo 20% 71.361
Estados de pago 80% 285445
VA 38808
Post Venta 8.920
Costos de Construccion 10.528
Costos inmobiliarios 30.027
Honorarios Gestién 36.126

MARGEN PROYECTO TOTAL UF PURD

MARGEN ACUM. PROYECTO TOTAL UF 485503
MARGEN SOBRE VENTAS 24%
TIR proyecto Puro Anual 15,5%

FINANCIAMIENTO BANCARIO

Préstamo banco ET 1 402.936|
Costos financiamiento ET 1 5,50% -43.400
Amortizacion creditos bancarios ET1 -402.936|
Préstameo banco ET 2 356.807
Costos financiamiento ET 2 5,50% -29.338)
Amortizacién creditos bancarios ET2 -356.807
MARGEN PROYECTO TOTAL UF CON FINANCIAMIENTO 281.036|
MARGEN ACUM. PROYECTO TOTAL UF | 135.342

MARGEN SOBRE VENTAS | 19%

TIR proyects flujo con financiamiento bancario Anual [ 2180%




Anexo 4: Certificado de Informaciones Previas

CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS

cMWL& DIRECCION DE OBRAS |. MUNICIPALIDAD DE MACUL
- CERTIFICADO N°
REGION : METROPOLITANA
269
FECHA
URBANO [J RURAL 21.07.2023
SOLICITUD N*
1267 WEB
FECHA
03.06.2023
1. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD (CERTIFICADO DE NUMERD)
4 LA PROPIEDAD UBICADA EN CALLE AVENIDA VICUNA MACKENNA
LOTEO SUBDIVISION LOTE 1 PENTA VIDA MANZANA i Lote 1-D
ROL S.LI. N° 7911-26 LE HA SIDO ASIGNADD EL N* 3784
2. INSTRUMENTO(S) DE PLANIFICACION TERRITORIAL APLICABLE(S)
PLAN REGULADOR NTERCOMUNAL O METROPOLITANO
PLAN REGULADOR COMUNAL DECRETO ALCALDICIO N°552 (22.04.2004) PUBLICACION D.O. 08.05.2004
MODIFICACION N°2 P.R.C.M. DECRETO ALCALDICIO N°257 (06.02.2015) PUBLICACION D.0. 12.02.2015
MODIFICACION P.R.C.M. ZONAS RESIDENCIALES MIXTAS DECRETO ALCALDICIO N°2230 (29.12.2021) PUBLICACION D.0. 18.01.2022
PLANO SECCIONAL AVENIDA QUILIN DECRETO ALCALDICIO N°123 (25.01.2011) PUBLICACION D.O. 29.01.2011
PLANO DE SUBDIVISION RESOLUCION N°488 (25.11.2013)
AREA DONDE SE UBICA EL TERRENG
= |ursana I DIEXTENS\DN URBANA | (] ‘nuﬁm
3. DECLARATORIA DE POSTERGACION DE PERMISO (Art. 117 LGUC)
PLAZO DE VIGENCIA
DECRETO O RESOLUCION N
FECHA
4. Debera acompaiiar informe sobre calidad de subsuelo (Art. 5.1.15. 0.G.U.C.) O s [ no
5 NORMAS URBANISTICAS ( En caso necesario se adjunta hoja anexa )
5.1 USOS DE SUELO
ZONA O SUBZONA EN QUE SE EMPLAZA EL TERRENO RESIDENCIAL MIXTA, DENSIDAD ALTA ZM-1A
USOS DE SUELOS PERMITIDOS:
RESIDENCIAL
EQUIPAMIENTO
AREAS VERDES - ESPACIO PUBLICO
SUPERFICIE PREDIAL MiNIMA DENSIDAD MAXIMA ALTURA MAXINMA EOIF AGREirPEA“::E?\IET A
) VIVIENDA 25 PISOS (70.00 Mts,)
800,00 m2 2.000 Hab/Ha bruta A
EQUIPAMIENTO 10 PISOS (28.00 Mts.)
COEF. DE CONSTRUCTIBILIDAD COEF. DE OGUPAGION DE SUELO OCUPACION PISCS SUPERIORES RASANTE | OELEE
VIVIENDA 3.00 VIVIENDA 0.4
sk 70° | rieoesunoe
EQUIPAMIENTO 2.00 EQUIPAMIENTO 0.5
ADOSAMIENTOS DISTANGIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
ALTURA % TRANSPARENGIA
] 0.GuU.C. 400 m
2.00 60%
0.G.U.C.




CESIONES Proporcién frente y fondo superficies a ceder para areas verdes ( At.2.2.5.N° 20.G.U.C )

ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS SEGUN USOS PERMITIDOS

P.R.C.M. CAPITULO Il ARTICULO 13
0.G.u.c. ARTICULO 241 AL 245
P.RM.S. ARTICULO 7.1.2
ZONA O TNWUEBLE DE
AREA DE RIESGO AREA DE PROTECCION SONAEACION FISTORIA ZONA TIPICA O MONUMENTO NACIONAL
O s Ow Ow NO O =
(ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR)
5.2 LINEAS OFICIALES
POR CALLE TIPO DE VIA
AVENIDA VICUNA MACKENNA EXPRESA
BISTANCIA L. A EJE CALZADA "
LINEA OFICIAL |ORIENTE, LADO NORTE (MINIMO) 2145 m ANTEJARDIN 500 m
DISTANGIA L.O. A EJE CALZADA
ORIENTE, LADO SUR (MINIMO) 17.80 m poha e
POR CALLE TIPO DE VIA
AVENIDA QUILIN EXPRESA
DISTANCIA ENTRE L.C. (MINIMO) 74.00 m ANTEJARDIN 5.00 m
LINEA OFICIAL
DISTANGIA L.O. A EJE CALZADA wrakan CALZADA ]
POR CALLE TIPO DE VIA
DISTANCIA ENTRE L.O, (MINIMO) ANTEJARDIN
LINEA OFICIAL
DISTANGIA L., A EJE GALZADA CALZADA
POR CALLE TIPO DE VIA
DISTANCIA ENTRE L.O ANTEJARDIN
LINEA OFICIAL
DISTANCIA L O. A EJE CALZADA CALZADA
5.3 AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA
LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA AFECTA A DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA (Art, 59) O sl
ENSANCHE
PARQUE O VIALIDAD il |
[ APERTURA

DE LAS SIGUIENTES VIAS

[GRAFICACION DEL AREA AFECTA A UTILIDAD PUBLICA CON INDICACION DE SUPERFICIE Y DIMENSIONES

{parque / vialidad)




PERFIL DEL AREA AFECTA A OBLIGACION DE URBANIZAR (Art. 2.2 4)

SE ADJUNTA

OBRAS DE URBANIZACION DE LAS AREAS AFECTAS A DECLARATORIA (Art. 134° LGUC)
PLANOS O PROYECTOS

Pavimentacion

Agua Potable

Aleantarillados de Aguas Servidas

Evacuacion de Aguas Liuvias

yio Publico

Gas

Telecomunicaciones

Plantaciones y obras de ornato

Obras de defensa del terreno

Ofros (especificar) TEP. ESTANDAR MACUL

HOE|00& 0|0 )| <

6.- CARACTERISTICAS DE URBANIZACION
fﬁx,%i[if L’;EESQEEAWON PET jecutana si [ wo|receioa sl Owe GARANTIZADA O One

=

fjx/%‘i DQEU'TC‘IERB‘W‘ZAC‘ON PEL cecutana | [si Ho|RECIBIDA Os [“Ino GARANTIZADA Os ]

7.- DOCUMENTOS ADJUNTOS
PLANO DE CATASTRO PERFILES DE CALLES

I = ANEXO NORMAS URBANISTICAS DEL
= IP.T.

NOTA: El presente Certificado mantendra su validez y vigencia mientras no se publiquen en el Diario Oficial madificaciones al correspondiente instrumento

de planificacion territorial, o a las di iciones legales o pertinentes, que afecten las normas urbanisticas aplicables al predio.

8.- PAGO DE DERECHOS
TOTAL DERECHOS MUNICIPALES (Ar. 130 N°9 LG.U.C.)

FECHA

1267 WEB FECHA 03.06.2023

z

Z

GIRO DE INGRESO MUNICIPAL

NOTA:

* REVISAR ORDENANZA DEL PLAN REGULADOR COMUNAL DE MACUL.

* PREDIO EMPLAZADO EN ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO SECTOR B, DE ACUERDO A
RESOLUCION N°529 DE FECHA 13.02.2003

* INCLUIR ESTUDIO GEOTECNICO

* EL PRESENTE CERTIFICADO DA CUENTA DE LA REALIDAD EXISTENTE EN TERRENO
DE ACUERDO A LEVANTAMIENTO AEROFOTOGRAMETRICO, LAS DIFERENCIAS QUE PUEDAN EXISTIR
DEBEN CORROBORARSE CON ANTECEDENTES EN EL CBR.

* MEMORANDUM N°62/2023 DE ASESORIA URBANA ACLARA NORMA URBANISTICA
SECTOR AVENIDA VICUNA MACKENNA.

[CERT.W | 769 |

\
|FECHA [ 21.07.2023 | DIRECTOR DE OBRAS MUNICIPACES
FIRMA Y TIMBRE




Anexo 5: Estudios de mercado

A. Venta departamentos

ESTUDIO DE MERCADO DEPARTAMENTOS EN VENTA
PROYECTOS NUEVOS
ESTUDIO 1D1B 2D18 2D2B-M D28
Proyesto
m2 | SUF | UR/m2 | m2 5 UF UFfm2 m2 SUF | UF/m2 ml S UF UE/m2 m2 SUF | UF/m2
Laguna centro 38,23 2729 69,56 50,2 277 65,28 58,79 4009 68,19 67,00 5210 7176
[Smart Vicufia 40,12 3068 76,47 45,18 3615 73,51 59,81 3995 66,79 79,25 5257 66,33
INC 129 30,83 2585 83,85 45,28 3z7a 72,33 5848 3864 66,07
Parque Mackenna 33 95,52 39 3438 88,15 - - 53 4150 78,30 - -
Wista Mackenna 7 86,48 36,77 2981 81,07 53,6 3862,5 65,51
Valdovinos 201 - - - 37 3055 82,57 16,5 3270 70,32 51,5 3525 68,15 62 4090 65,97
|PROMEDIO UF/mz 91,00 80,28 70,38 68,95 70,02
ESTUDIO DE MERCADO DEPARTAMENTOS EN VENTA
PROYECTOS NUEVOS
Proyecto Comuna Inmal ia
Fecha de entrega
Laguna centro Macul Vitalia Entrega inmediata (etapa 3) Entrega 4° trimestra 2024( etapa 4)
smart Vicufia san Joaquin Imagina Entrega inmediata
INC 129 San Joaquin Aconcagua Entrega 3° trimestre 2023
Parque Mackenna Macul Ambienta  |Entrega 2° semestre 2024 (etapa 2)
Vista Mackenna San Joaquin CBS Entrega 2° semestres 2023
Valdovinos 201 San Joaguin Proyeccion Entrega 3° trimestre 2023
B. Arriendo de locales comerciales
N° Direccion Superficie (m2) | Valor (UF) [UF/m2| Comuna | Status Caracteristicas
1 |Local comercial Edificio Vista Mackenna 30,2 21,10 0,70 |SanJoaquin | Nuevo Incluye 1 bafio
2 |Local comercial Vicuiia Mackenna con Camino agricola 360,00 120 0,33 | SanJoaquin | Usado Incluye 2 bafios
3 |Local comercial calle Gluck 44,00 18,01 0,41 |SanJoaquin | Usado Incluye 2 bafios
4 [Local comercial en Rodrigo de Araya 110,00 60 0,55 | SanJoaquin [ Nuevo Incluye 2 bafios
5 [Restaurant cerca de Rodrigo de Araya 80,00 74,8 0,94 Macul Usado | Restaurant, incluye 3 bafios
PROMEDIO UF/m2 Local nuevo 0,62
PROMEDIO UF/m2 Local usado 0,56
C. Ventas locales comerciales
ESTUDIO DE MERCADO LOCALES COMERCIALES
En venta
Direccion ""(’;";"' Valor (UF) UF/m2 Comuna status Caracteristicas
Son 4 locales comerciales, se ofrecen todos
Locales comerciales Edificio Vista Mackenna me, 16903 2661 San Josqun Nueve Juntos. Entrega Dic 2023.
| 2 |victor Gandritas 300 63,00 2466 39,14 San Joaquin Usado En 1° piso de un edificio residencial de 3 pisos.
Ubicado en una esquina comercial, se vende con
Los industriales #2585 gl b i Macul Usndo derecho a llave y mercaderia
Los Olmos con Joaquén Rodriguez 50,00 2550 51,00 Macul Usado Actualmente funciona como botilleria
Rodrigo de Araya con Nelson 223,00 8600 38,57 Macul Usado Actualmente funciona como restaurant
= Son 4 locales comerciales, se ofrecen todos
Rodrigo de Araya con Pedro de Valdivia 206,00 19800 9519 el ] juntos. Entrega Dic 2023
Actuaimente funciona como minimarket y
Las Industrias con Salvador Allende 48,00 2161 4502 S8 Jongiin Yssdo botilleria
. Actualmente funciona como local de comida
Carlo Silva con Carmen 200 - 3648 StnJosquin Utsdo répida
PROMEDIO UF/m2 Local nuevo 96,90
PROMEDIO UF/m2 Local usado 49,36




ESTUDIO DE MERCADO LOCALES COMERCIALES

En venta
N Direccion s“:;'z"e Valor (UF) UF/m2 Comuna Status Caracteristicas
Son 4 locales comerciales, se ofrecen todos
1 [Locales comerciales Edificio Vista Mackenna I 36:565 a8ed San Joaquin Hgve juntos. Entrega Dic 2023.
2 |victor #300 63,00 2466 39,14 San Joaquin Usado En 1° piso de un edificio residencial de 3 pisos.
Ubicado en una esquina comercial, se vende con
3 |Los industriales #2585 40,00 o o Macul e derecho a llave y mercaderia
4 |Los Olmos con Joaquén Rodriguez 50,00 2550 51,00 Macul Usado Actualmente funciona como botilleria
5 [Rodrigo de Araya con Nelson 223,00 8600 38,57 Macul Usado Actualmente funciona como restaurant
_ Son 4 locales comerciales, se ofrecen todos
6 |Rodrigo de Araya con Pedro de Valdivia 208,00 19800 9519 Nufioa Nuevo juntos. Entrega Dic 2023.
) funciona como mini ¥
7 [Las Industrias con Salvador Allende s i 45102 S Jaemoln Usado botilleria
- ‘Actualmente funciona como local de comida
8 |carlo silva con Carmen 27,00 499 18,48 San Joaquin Usado répida
PROMEDIO UF/m2 Local nuevo 96,90
PROMEDIO UF/m2 Local usado 49,36
D. Arriendo minibodegas
N° Minibodega Direccién Comuna Servicio Valor arriendo UF/m2
1 | Bodegas San Joaquin Salomén Sumar #3420 San Joaquin Minibodegas de 10 a 50 m2 Sin stock
2 | BLT minobodegas | Av. Sergio Viera de Mello #4524 Macul Minibodegas de contenedores 0,46
3 | BLT minobodegas Av. Pedro de Valdivia #6055 Macul Minibodegas de contenedores 0,46
4 AkiKB Joaquin Rodriguez 2170 Macul Minibodegas de 2 a 60 m2 0,51

E. Arriendo espacios habilitados para Food Truck
Ubicacién Arriendo I Consid!
La Florida 24,00
San Miguel 21 Consideran factibilidad para
Providencia (Manuel Montt) 24,00 conectar a agua potable,
Maipu 28,3 alcantarillado y luz eléctrica.
Macul 22,00
Promedio 23,86




Anexo 6: Presupuesto de construccion Fase 1

ESUPUESTO CONSTRUCCION FASE 1

[[uralisom202 | 36.051 ]
Descripeion Unidad Cantidad PU(S) Toul (5) Total (UF)
1 Obras preliminares 318,98
11 de faenas I oL | 1 [s 4000000 $ 4,000,000 11095
12 én y trazados | m2 | 3000 s 2500] 3 7.500.000 208,04
2 Obras gruesa 6720,01
21 Hormigén m3 50 s s2000] $ 229,67
22 ke 8500 |5 1150] $ 271,14
23 Moldaje fundaciones m2 300 $ 6000 $ 49,93
22 Rellenos compactados bajo radier m3 240 3 17.000[ s 11317
25 Radier m2 1200 |5 21000[$ 25200000 699,00
26 Container ocal comercial 40 pies un 14 $ 3600000] 5 soa00000] 139801
27 Container local comercial 20 pies un 19 s 3100000] s seoo0000|  re3sze
28 Container mini bodega 40 pies un 15 s 2730000[§ 40950000 113588
29 Container mini bodega 20 pies un 6 s 2230000[5 13380000 371,14
210 Container oficina 20 ples un 1 s 2.500000] $ 2.500.000 69,35
211 Container bafios 20 pies un 2 5 6.000000[ $  12.000.000 332,86
212 Ascensor un 1 $ 5.000.000 | § 5.000.000 138,69
2.14 Plataforma métalica un 3, S 10.000.000 | § 10.000.000 277,38
3 Instalaciones 582,50
31 eléctricas GL 1 5 15.000.000 | $ 15.000.000 416,07
3.2 Instalaciones sanitarias GL 1 5 6.000.000 | 5 6.000.000 166,43
33 Aguas Lluvias 6L 1 s 5.000000] $ 5.000.000 138,69
[ 4 [paisajismo 41607
| a1 |valor proforma I Gl | & [s 15.000000[$ 15000000 41607
| s [Mobiliario Urbana y juegos infantiles w38 |
| 5.1 vator proforma | [ [ i [s 10.000.000] § 10,000,000 21738 |
] Ci : 1265,70
61 Cierre perimetral Malla Acmafor [ m | aes 114000[ 5 33.630.000 532,84
62 Portén Acmafor [ w | 3 IB 4000000 §  12.000000 332,86
[ 7 [Pavimentos | 74893 |
| 73 |Pavimento de hormigon | m2 | 1s0  [$ 1s000[ s 27000000] 7493 |
Costo Directo 10329,58
Gastos Generales Jaz 1.239,55
Utilidad |10 1.032,96
Total neto 12.602,09
[ WA | 19% [ 23sa40 |
[Total | 1a00600 |




Anexo 7: Ingresos anuales por arriendos Fase 1

FLUIO ARRIENDOS FASE 1

4165 m2
056 uF
312,34 m2
o uF
535,38 ma
0423 ue
) un
2147 UF
Vacancia & Cobranza locales comerciales 5% e Iggeso Botenuin Bt
Vacancia & Cobranza mini bodegas 164% oy Potencis Bruts
[0tros Ingresos % sare mpress destve
[crecimiento renta anual (%) 30%
jore L T e—
Estado de Rrsultado Ado1 Aoz &R0l Ao 4 Afo3 Ado§
LOCALES COMERCIALES Y FOOD TRUCK
Ingresa Potencial Bruto (PG1) 6992 7201 7417 7.640 7.868
VacanclaCobranza (392) (a03) (15) (428) (441)
Otros ingresos o 8 ] 7 74
Venta del Activo
Ingreso efectivo locales 6686 6866 70m2 7.288 7.503
opEx (667) (887) (707) (728) (750)

MINIBODEGAS ]

2718 2799 2883 2970 3059
(845} (a59) (a73) (487) (502)

2 23 2 5 2

Ingreso Efectivo minibodegas 2205 2363 243 2507 2583
opEx (229) (236) (243) (2s1) (258)

Anexo 8: Detalle superficies SNT Fase 2



DETALLE SUPERFICIES FASE 2

Ediiso Oriente
Psos | Estuoio | zpie 1018 1018 2018 20z8m | 2028w | estupio | 1pis s | estuoio | uniDepro | 1/2Temaz | Gomun hab Local Comiin local Toral " de Deptos
i 4521 3350 3350 4521 1578 535 35856 = B 5230 B
> 064 4782 064 3360 3359 06 412,74 2029 15093 - - 583,96 1
3 30,64 4782 064 3360 36 061 41274 2020 10408 " 537,11 1
& 051 4782 3064 3360 3159 064 41274 20,29 104,08 - - 537,11 1
5 30,61 4782 064 3.6 3.8 3064 41274 2029 10408 * 537,11 n
& 051 47.82 3061 33,60 3358 3051 41274 2029 108,08 - - 53711 u
r 05 4782 064 3360 3369 W64 41274 2029 10408 : 53711 n
El 051 4782 3061 3360 33,58 051 41738 2028 10405 - = 537,11 1
3 051 4782 3064 3360 3363 W64 41274 2029 10408 - 53111 1
[ 3061 4782 3061 3360 3350 051 412,74 2029 104,08 - . 537,11 n
- 054 4782 3064 3360 336 064 41274 2029 10808 - 537,11 1
S 30,61 4787 3061 3360 38 3061 412,74 20,59 104,08 - - 537,11 1
13 05 4782 064 3360 3360 05 41274 2029 10405 - 537,11 1
14 3051 4782 3061 3360 3369 W61 1274 2029 10408 - - 537.11 1
15" 305 4782 064 3360 3369 059 41274 0,29 537,11 1
15 0561 4782 3061 3360 33,59 0,61 1270 20,79 2 = 527,11 1
i 4782 06 3360 3.6 064 41278 2029 537,11 1
15 4787 3061 3360 3368 061 41274 2029 - - 537.11 1
1 4782 06 360 nE 064 41274 2029 537,11 1
2 4787 3061 3360 3350 061 41274 2078 = 537,11 1
21 47.82 3064 3360 3369 064 41274 2025 537,11 1
2 4782 306 3360 3360 061 41274 20,29 s 537,11 1
23" 4782 3064 3360 3369 064 41274 2029 537,11 1
i a7.82 3061 33,60 360 30,64 41274 2029 - 537,11 n
25 4782 3064 3360 3369 06 41278 0,29 537,11 il

Pses | EsTuDio 2018 1018 1p18 2018 2028 M 2028-M 20-18 2018 Total Util 1/2 Terraza Comun Local Comin local Total n* de Deptos
l' - 199,63 58130 6807 780,93
z 3 = 149,08 673,40 17643 52243 g
3 054 4521 3368 25,21 aras 1873 10106 484,30 9
& 30,54 4531 3369 45,1 3745 15735 101,06 45430 9
5 30,64 45,21 3369 45,21 3745 18,735 10106 234,30 5
& 0.5 4531 3360 45,21 3745 18735 101,06 454,30 ]
r 30,64 4521 3368 45,21 4745 18,735 10106 434,30 )
8 054 4521 3360 45,21 3745 18735 10106 45430 5
L3 3064 4521 3369 2521 3745 18735 101,06 434,30 o
o 054 4521 3369 25,21 3743 18735 101,08 45430 5
11 30,54 2521 3365 25,21 3745 1873 101,06 454,30 B
i 0.54 4521 3359 4521 3745 15735 10105 424,30 ]
13 0,54 4521 2288 25,21 745 18735 10106 454,30 9
i 0.6 2521 3359 4521 3745 18735 10106 424,30 9
15+ 0,64 45,21 32,68 25,21 aras 18,735 10136 494,30 9
4521 3725 1573 10196 45430 9
B

Anexo 8: Planilla de evaluaciéon dinamica Fase 1.
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Proyeccién
Mes Variacién 12

Mes

Proyeccién
Variacién 12
meses

2015

Variaciéon

2016

2017

2018

2019

2020

€202

202

2021

2022

2023

2024

2025

o|Z|o|»

2026

2027

2028

2029

Anexo 10: Proyeccién aumento en valor de venta UF/m2 de departamentos.

hls!ovko valor venta Uf/m2 I
Comuna 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022 2.023
Macul 30 32 39 42 47 48 52 57 62 68 68 69
% variacion
entre un afio y 6% 18% 7% 1% 2% 8% 9% 8% 9% 0% 1%
el siguiente
Comuna 20es
febrero marzo abril
Macul 68 72 67
% variacion
entre un mes y - 6% -7%
el sigui




Anexo 11: Evaluacion econémica dinamica proyecto.

505 PROVECTO 71
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ILUSTRACION 8:
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