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Resumen

El siguiente documento entrega los resultados de la actividad formativa equivalente
(AFE), titulada Proyecto de Tipologia de Viviendas en Contexto Covid-19 en la Comuna
de La Cisterna, desarrollado como parte del Taller de investigacion “Pandemia:
Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en Direccidon y Administracion de
Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile. El taller fue desarrollado desde el 26
de marzo al 10 de julio del 2021 al 29 de octubre de 2021.

La investigacion busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que solicita
estudiar las tendencias del mercado inmobiliario en funcidén de los cambios de hdbitos
que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por el COVID-19. El AFE consistié en
desarrollar un informe para ser expuesto ante un Directorio o un Consejo Ministerial.

Con la aparicién del Covid-19, comenzaron a surgir distintas interrogantes acerca de la
problemdtica de la vivienda, en donde la dignidad comenzdé a jugar un rol clave,
debido a las condiciones sanitarias bdsicas con las cuales estas debian cumplir y que
al momento de surgir el problema sanitario quedaron al descubierto. Es por esto que se
plantea como idea cambiar el paradigma de la vivienda como un espacio para
habitar en confinamiento y asi agregar dignidad a los habitantes, creando un nuevo
estdndar, que no discrimine por ingreso, y que brinde condiciones bdsicas de
habitabilidad y confort.
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| Infroduccion

El siguiente documento entrega los resultados del Taller de investigacion “Pandemia:
Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en Direccidon y Administracion de
Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile, desarrollado desde el 26 de marzo al
10 de julio del 2021.

La investigacion busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que solicita
estudiar las tendencias del mercado inmobiliario en funcién de los cambios de hdbitos
que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por la pandemia mundial COVID-19. El
AFE consiste en desarrollar un informe para ser expuesto ante un Directorio o un
Consejo Ministerial.

1.1 Antecedentes

A fines del 2019 se identificaron en China numerosos casos de un nuevo fipo de
neumonia posteriormente reconocida como la enfermedad del coronavirus o COVID-
19, causado por el sindrome respiratorio agudo severo (SARS-CoV-2). En marzo del
2020 la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) declard el brote como una pandemia
mundial. Al dia de hoy, segun cifras de la OMS, existen alrededor de 208 millones de
casos confirmados en todo el mundo, provocando alrededor de 4.5 millones de
fallecimientos a la fecha de esta publicacion. (WHO, 2021)

Debido a que el COVID-19 es causado por un nuevo coronavirus, no existen métodos
establecidos para su tratamiento. La evidencia internacional sugiere que la principal
via de contagio de COVID-19 ocurre por el aire y a través de pequenas particulas
(aerosoles) que pueden flotar por horas y producir contagios, incluso cuando se estd a
mds de dos metros de distancia de otras personas (Brevis et al., 2021). Una
caracteristica importante de Covid-19 es que un nUmero importante de los casos son
asinftomdaticos u oligosintomdaticos, lo que dificulta la deteccién del total de enfermos y
el control de la transmision (MINSAL, 2021). Debido a esto las principales medidas no
farmacoldgicas para evitar su propagacion son: los cierres o cordones sanitarios de las
ciudades, restricciones a los vigjes, frazabilidad de contactos, cuarentenas vy
distanciamiento social (Yip et al., 2021). La urgencia de superar esta pandemia es
impulsado por el efecto devastador en la economia mundial que ha sido visto como
resultado de la implementaciéon prolongada de muchas de estas medidas.

A la fecha, la pandemia de COVID-19 ha alterado cada aspecto de la vida diaria de
sociedades y economias en mds de 200 paises. Los impactos de la enfermedad y de
las medidas para controlarla han planteado preguntas sobre la preparaciéon para
epidemias y, en general, sobre el pasado, presente y futuro de los modelos de
desarrollo (Leach et al., 2021).

Historicamente las epidemias han tenido un impacto significativo en el diseno de las
ciudades y el desarrollo de las tipologias inmobiliarias. Durante los Ultimos siglos, los
asentamientos urbanos se han visto alterados como resultado de las politicas publicas,
infraestructura y medidas de prevencion frente al brote de enfermedades. Algunos
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ejemplos incluyen la influencia de la peste bubdnica del siglo XVIII en el surgimiento de
ciudades renacentistas en Europa, asi como también las Ultimas tres de las siete
epidemias de codlera del siglo XIX que inspiraron un movimiento sanitario mundial en las
ciudades coloniales (Lai et al., 2020) incluyendo la aparicion de los sistemas de
alcantarillado modernos, y las instalaciones de tratamiento de agua.

En nuestro pais, las acciones directas contra la gripe espanola de 1918, al igual que
otras enfermedades infecciosas conocidas por la poblacidon y las autoridades, de la
época incluyeron la higienizaciéon de espacios publicos y la separacion de los
enfermos en “Casas de Aislamiento” (Lopez & Beltrdn, 2013) .Destacan la aparicion de
los lazaretos, edificaciones precursores de los recintos hospitalarios que reemplazaron
los espacios humedos destinados a aislar enfermos en los barrios populares durante la
gran Epidemia de viruela de 1872 (Laval R, 2003)

A diferencia de pandemias anteriores, la del COVID-19 se desarrolla actualmente en
una era de conectividad y de grandes avances en la tecnologias de la informacion,
convirtiéndola en una epidemia de rastreo y andlisis a nivel mundial. Diversos autores
plantean que esta pandemia abre una ventana de oportunidad crucial para los
cientificos urbanos, planificadores y disenadores al desentranar ante nosotros el mayor
experimento natural (Thomson, 2020) . Esta oportunidad se produce al existir
disponibilidad de datos masivos individuales y periddicos asi como también la
posibilidad de acceder a fuentes de datos remotas en tiempo real.

En este contexto se sigue desenvolviendo en fiempo real una pandemia infecciosa a
nivel urbana como muchas ofras, sin embargo existen nuevas herramientas para
planificar y disenar el entorno construido con el objetivo de crear ciudades resilientes
con funciones integradas para el teletrabajo, la educacidén a distancia, la
descentralizacidn de los centros urbanos, que permitan abordar los desafios
planteados por la presente y futuras pandemias.

En este contexto, el proyecto final del magister de desarrollo y administraciéon de
proyectos inmobiliarios cohorte 2021, tuvo como objetivo hacer una evaluacion del
impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad de nuestro pais y analizar
como estas “tfransformaciones civilizatorias” afectaran el desarrollo actual y futuro de
la industria inmobiliaria.
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Il Propdsito de la investigacion (Programa AFE)

La actividad formativa equivalente (AFE) es un frabajo de aplicacion profesional,
inédito, en el cual se verd enfrentfado a un problema prdctico del desarrollo
inmobiliario, debiendo demostrar su capacidad para hacer una contribucidon efectiva
a su resolucion en alguna de las dreas prioritarias asociadas con el magister de
desarrollo inmobiliario; utilizando los conocimientos y herramientas aportados por este.

El documento escrito de la AFE debe dar cuenta de un cuerpo novedoso de
proposiciones fundadas para la solucién del problema prdactico. Se adjuntan ademdas
al escrito un portafolio de planos, grdficos y ofros que se requiera, para una mejor
comprension de la solucion.
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Il Marco Epistemoldgico

Los proyectos inmobiliarios corresponden a hipdtesis acerca de una realidad
inexistente. A consecuencia de la Emergencia Sanitaria sabemos que el presente es
distinto al pasado reciente. También sabemos que, a consecuencia de la
transformacién digital y del calentamiento global, el futuro cercano serd muy distinto al
presente. Por lo tanto, metodologias tradicionales de investigacion, que basan sus
predicciones haciendo lecturas interpretativas del pasado, resultan inaplicables en
este caso.

Por ese motivo se optd para la AFE por una “metodologia proyectual”, la misma que
ha validado la Universidad de Chile en los talleres de diseno arquitecténico. La
justificacion epistemoldgica de estd metodologia estd explicada en extenso en el
anexo N° 1, documento que corresponde a la bibliografia bdsica del Taller de
Proyectos.

Los humanos somos seres que habitamos en el lenguaje y que creamos conocimiento
en funcidn de los propdsitos que verbalizamos. Por lo tanto la ciencia no garantiza
objetividad (Maturana, 2002), solo entrega un método que permite “objetivizar” las
sentencias de los cientificos. El trabajo de estos consiste en formular conjeturas posibles
de serrefutadas por colegas (Popper, 1980).

Para que eso sea posible, la hipdtesis de investigacion (por ejemplo un proyecto
inmobiliario) debe comunicarse de manera tal que, alguien que comparte los mismos
cdédigos pueda entenderla y eventualmente presentar una prueba a favor o en contra
de lo conjeturado.

3.1 Teoria del conocimiento

De acuerdo a Popper laldégica de la investigacion cientifica es la del andilisis del
proceso por el cual se construyen hipdtesis que son provisionales y en cualquier
momento pueden ser refutadas (Popper, 1980). El conocimiento se concibe como un
sistema de interrelacion sujeto-objeto capaz de desarrollar métodos y pardmetros
propios para aprehender la realidad(V. Ramirez, 2009). Desde esta perspectiva es
posible observar que el avance del conocimiento durante los Ultimos dieciocho meses
se ha caracterizados por: ir cambiando periddicamente, apoyado de grandes
esfuerzos colaborativos, interdisciplinares e innovaciones metodoldégicas que han
permitido ir identificando “errores” en el entendimiento de la comunidad cientifica en
torno al virus (Fortaleza, 2020) .

El impacto global del COVID19 impulsé una rdpida respuesta de la comunidad
cientifica para proporcionar nuevos medicamentos y vacunas (Lenzen et al., 2020) asi
como también informacién para los tomadores de decision en tiempo record. La
pandemia del COVID-19 ha provocado una movilizacién a escala global de cientificos
cuyo frabajo permite informar las decisiones gubernamentales, organizacionales y de
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los individuos. Con ello, el desarrollo del conocimiento cientifico en este periodo se ha
apoyado de las tecnologias de la comunicacién que han permitido adoptar métodos
cientificos abiertos para comenzar entender la enfermedad a través de esfuerzos
colaborativos e interdisciplinares (Tse et al., 2020).

Durante los Ultimos treinta anos la colaboracion entre comunidades cientificas se ha
acrecentado, pero también ha aumentado la interdisciplinaridad(Porter & Rafols,
2009). A diferencia de la investigacion multidisciplinaria, donde investigadores de
campos dispares trabajan por separado o en colaboracién, la investigacion
interdisciplinaria se refiere a equipos con diversas especialidades que se unen para
lograr un mismo objetivo (Moradian et al., 2020).

Por otfra parte, se ha argumentado que para informar a los fomadores de decision se
requiere ademdas el desarrollo de innovacion a nivel organizacional para gestionar y
comunicar el conocimiento cientifico a la opinidén publica de manera efectiva. Fischoff
explica que esto requiere colaboracidon entre organizaciones dedicada a conectar
mundos que se necesitan pero no necesariamente interactian entre si (Fischhoff,
2020).

Desde esta perspectiva para el desarrollo del encargo final en el contexto del
desarrollo del taller se adopta una vision interdisciplinaria, arraigada en el trabajo
colaborativo, y enfocada en la sintesis de grandes voluUmenes de informacion.

3.2 Etapas metodoldgicas

Se desarrolld en tres etapas:

Etapa de Diagndstico: Esta primera etapa consistid en hacer una evaluaciéon del
impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad global. Los estudiantes
investigaron en equipos conformados de manera aleatoria. Se concluyd que la
pandemia acelerd las “transformaciones civilizatorias” que se basan en cuatro
derivadas interdependientes unas de ofras:

1. Cultura y medioambiente

2. Modelo econdmico y globalizacion
3. Tecnologia y comunicaciéon

4. Ciencia y conocimiento

A partir de los diferentes diagndsticos que se levantaron en la etapa 1, se formularon
una hipotesis de riesgo y oportunidades para el sector publico y privado.

Etapa de planteamiento de hipdtesis preliminares: Durante la segunda etapa se
formularon diversas hipdtesis preliminares de trabajo en base al diagndstico inicial.
Nuevamente se conformaron equipos de manera aleatoria y se desarrollaron hipdtesis
de cardcter descriptivo, correlacionales y de causalidad, que permitieran dar
respuesta tentativa a las preguntas levantadas en la primera etapa. Cada equipo
realizdé una revision bibliogrdfica exhaustiva de cada una de las variables identificadas
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en las hipodtesis, contribuyendo de esta manera a establecer una trayectoria de cada
uno de los fendmenos identificados.

Propuestas de Negocios: Finalmente la tercera etapa consistié en elaborar propuestas
de negocios en terrenos seleccionados de manera especifica por cada estudiante.
Para la seleccion de casos, nuevamente se conformaron equipos de trabajo por
afinidad dentro de los cuales cada estudiante presento su investigacion individual.
Posteriormente, la investigacion de los casos de estudio se presentd frente a una
comision para deliberacion.

Finalmente, los casos de estudios seleccionados fueron desarrollados por cada
estudiante, elaborando en cada caso un ejercicio individual e inédito.

Para reportar la propuesta de negocio se utilizd un formato estdndar que permitid
evaluar y comparar cada alternativa entre si. En este caso, se utilizd el estédndar DIN
276, que define la terminologia y las caracteristicas distintivas de cada proyecto
proporcionando las presunciones para la comparaciéon de los resulfados de costos,
que a su vez se basan en los resultados de la planificacion y la ingenieria.

3.3 Hipotesis Preliminares

Durante la segunda etapa de la investigacion los equipos desarrollaron una serie de
hipdtesis  preliminares de trabajo. Estas hipdtesis de naturaleza descriptivas,
correlacionales y de causalidad, fueron documentadas por cada uno de los equipos a
través de una investigacion en torno a las variables basada en revision bibliografica. A
continuacién, se describe brevemente cada uno de los andlisis presentados:

1. “Los espacios habitacionales se han reorganizado frente a los nuevos
requerimientos asociados a la implementacion del teletrabajo y la educacion a
distancia desde los hogares” (hipdtesis descriptival)

Los resultados de la Encuesta Social COVID-19 muestran dos efectos de la pandemia.
Por un lado, un efecto de nivel, que muestra que el impacto de la pandemia ha sido
transversal y ha afectado a los hogares de todos los niveles de ingreso del pais. La crisis
econdémica golped a diversos sectores de la economia que pararon o disminuyeron
fuertemente sus operaciones y actividades, afectando a trabagjadores formales e
informales, hombres y mujeres, de mayor y menor calificacion(PNUD, 2020).

En este contexto la pandemia obligo a la implementacién del teletrabajo para poder
continuar las actividades de los principales sectores productivos del pais. De acuerdo
a Global Workplace Analytics, la mayoria de los empleadores no estaban preparados
para la repentina necesidad de apoyar a una fuerza laboral en el hogar cuando llegd
el COVID-19. Sin embargo, muchas empresas hicieron el cambio repentino y muchos
de estos programas requieren ser fortalecidos para lograr los beneficios demostrados
del teletrabajo (Global Workplace Analytics, 2020).

Las ventajas del telefrabajo han sido investigados ampliamente en el pasado e
incluyen beneficios tanto para el empleador como para los empleados, tales como:
aumento de la productividad, disminuciéon de costos de arriendo y mantencion,
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disminucion de la rotacién y absentismo laboral. Por ofra parte se incluyen reduccion
de costos y tiempos de traslados, gastos relacionados a asistir a la oficina (Telework
Research Network, 2010)

Por ofra parte las autoridades nacionales decretaron el cierre masivo de escuelas, lo
cual transformdé a la educacién a distancia, de mdas de fres millones seiscientos mil
estudiantes que componen el sistema escolar, en la medida mds importante al interior
de las comunidades escolares (CEM, 2020). De acuerdo a Reyes, la crisis sanitaria forzd
el cambio tecnoldgico de un modelo tecnoldgico que ha durado cientos de anos o
que ha llevado a la necesidad del sistema a contar con las redes, dispositivos y
competencias para mantener la educacion virtual como alternativa o apoyo a la
educacion presencial (Reyes, 2020)

Asociado a la necesidad de contar con apoyo a la docencia en casa, se evidencia
un aumento en las tareas de cuidado. El informe del Monitoreo Nacional de Sintomas
y Practicas COVID-19 en Chile (MOVID-19) evidencia un aumento relevante en las
tareas de cuidados durante la pandemia, especialmente para las mujeres e
independiente del nivel educacional de las mismas (MOVID-19, 2020).

2. "“Las restricciones al desplazamiento han provocado una reactivacion de la
vida de barrio donde el concepto de comunidad vuelve a tomar relevancia”
(hipotesis de causalidad)

3. "La implementacion masiva del teletrabajo, que ha permitido el desempeno de
labores productivas desde cualquier ubicacion geogrdfica, ha provocado un
éxodo lejos de los centros urbanos” (Hipdtesis de causalidad)

El teletrabajo actualmente adquiere un nuevo énfasis debido a que permite conectar
a los trabajadores sin necesariamente tener que asistir a una oficina o espacio fisico,
estos por primera vez prescinden del uso prolongado del fransporte motorizado ya sea
puUblico o privado, lo que a su vez les permite vivir o localizarse en centros lejanos.

El auge de los “zoom towns”, pueblos o pequenas ciudades alejadas de las grandes
urbes, que permite acceder a mejores precios y mejor calidad de vida.

4. “El cierre de centros comerciales y servicios ha acelerado el desarrollo del comercio
electrénico y aplicaciones logisticas”

La pandemia acelerd el crecimiento del comercio electrénico al menos en unos 4
anos, implicando una completa reformulacion de los procesos de logistica para
asegurar el stock necesario y la entrega a tiempo, mediante modelos predictivos de
demanda con una fuerte componente de automatizacion.

Por otra parte, el auge de las ventas online anticipan el crecimiento de los llamados
“lugares oscuros”, o dark store, en Chile. De acuerdo a GPS Global Property, la
implementacion de dark stores se estd produciendo en Santiago en las comunas de
Las Condes, Providencia y Nufioa, pero posteriormente esto se ird desplazando hacia
Santiago, Maipu y La Florida, entre otras comunas de alta densidad, en la medida que
aumente la tendencia (GPS, 2020).

5. "Control social mediante tecnologia digital: Confianza v/s desconfianza”
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Se concluyd que, producto del autocuidado sanitario, ha emergido un “nuevo sentido
comun” que ha incidido en la aparicion de nuevas tendencias en el mercado

inmobiliario.

IV Casos de Estudios

Estudiante Titulo AFE Ubicacién
Sanhueza Wagner, Felipe Conjunto Habitacional Santa Maria Quilpué
Andrés
Bakulic Albertini, Nicolds Proyecto Aldea Penuelas Penuelas
Yanko
Pucon

Condominio Bosques de Pumahue en
Pucén: Una propuesta de negocio
Inmobiliario en una Zoom Town de Chile

Fuentes Castillo, Eduardo
Rosamel

Alamos, proyecto habitacional en Villa
contexto Covid-19 en la comuna de Alemana
Villa Alemana

Gelos Alfaro, Juan Pablo

Proyecto de Almacenamiento para Macul

Hidalgo Cartes, Cristian
ecommerce y despachos en punto

Mauricio
estratégico (Dark Store)
Moraga Rondén, Johana Renovacion urbana proyecto uso mixto Temuco
Graciela
Quinta

Neira Castro, Gabriel Marcelo | Propuesta Inmobiliaria para un nuevo

paradigma de vivienda post-pandemia Normal

Olguin Umana, Ariel Francisco | Proyecto de Aimacenaje y Distribuciéon Pedro
de Bienes Esenciales Pedro Aguirre Aguirre

Cerda Cerda

Propuesta de modificacién del Decreto | Puerto Montt

con Fuerza de Ley N2 (DFL2) a través de
la incorporacion de superficie

Oyanedel Oyanedel, Danilo
Alexis
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habitable para uso pos COVID-19

Salas Torrealba, Rodrigo Proyecto de Tipologia de Viviendas en La Cisterna
Esteban Contexto Covid-19 en la Comuna de La
Cisterna
Sanhueza Wagner, Felipe
Andres
ZUniga Armijo, Andrés Alfonso Refuerzo del suburbio Talagante
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V Propuesta de Negocio

El presente AFE para el programa MDAPI, se inicia a partir del trabajo colaborativo en
durante el taller de proyecto 2021, dirigido por los profesores Andrés Weil y Bdrbara
Rodriguez, conformado por 4 grupos, siendo uno de estos (Grupo N°1) constituido, por
los alumnos Ariel Olguin y Rodrigo Salas ambos de profesion Constructor Civil, ademas
de Cristidn Hidalgo de profesion Arquitecto, siendo la actividad laboral de Ariel (cargo
Administrador de obra) y Rodrigo (cargo Jefe de Terreno) relacionada al desarrollo de
obras de construccidon (vivienda) tanto en altura como en extension y Cristidn (Analista
de Riesgo y tasaciones) desarrolldndose laboralmente en el drea de financiamiento de
proyectos.

De las hipdtesis tendencias mencionadas anteriormente, este proyecto toma como
punto de partida la nUmero 1: “Los espacios habitacionales se han reorganizado frente
a los nuevos requerimientos asociados a la implementacion del teletrabajo y la
educacién a distancia desde los hogares” e hipdtesis 2 "“Las restricciones al
desplazamiento han provocado una reactivacion de la vida de barrio donde el
concepto de comunidad vuelve a tomar relevancia”.

Se toma como punto de partida el hecho de que se pretende abordar un negocio
inmobiliario de viviendas para venta de departamentos, en un edificio en densidad, el
cual dada la realidad del Covid-19, es una solucidén antagdnica a la medida de
“distanciar” a la poblacién, por lo que se pretende encontrar una solucién a la
problemdatica actual, como también ser una nueva oportunidad de negocio a partir
de algo ya existente y bdsico como una vivienda para vivir en la ciudad vy satisfacer la
necesidad de la poblacién deseosa de vivienda, incentivando asi la vida de barrio,
como también brindar espacios que no se puedan encontrar en otros proyectos.

Dado lo anterior y en conjunto con la realidad experimentada como Constructor Civil
en el desarrollo de edificios habitacionales, se observa que estos se han basado
principalmente en la buUsqueda de una mdxima rentabilidad, respondiendo a una
realidad diferente basada simplemente en brindar una oferta a alguien que la
demanda, y que dado lo acontecido con el Covid-19 no se puede seguir con un
desarrollo sistemdtico de proyectos que sélo busquen dar con una rentabilidad
maximizada, sino que también buscar dar con una solucién habitacional que pueda
convivir con las nuevas ‘“reglas” de convivencia social y sanitarias, por o que es
importante poder visualizar las tendencias y evidencias de transformaciones que estdn
ocurriendo en la vivienda como unidad vy los barrios que las contienen, aportando una
nueva vision de habitabilidad.

La realidad estd llevando a cambiar la perspectiva en cuanto la génesis de la vivienda
considerando un nuevo escenario, donde ya no sea solamente considerada como un
objeto o activo, sino también, se considere o conciba como un “Espacio de
Habitabilidad”, estimando distintos factores como calidad del entorno, precio, confort,
ubicacion, distribucidn y servicios, donde se cuestiona la relacién entre Vivienda y
Hdbitat, dada la diferencia entre la propiedad como objeto y las condiciones minimas
de habitabilidad que este pueda brindar (Garay Moena et al. 2020)
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Es importante poder definir un “habitante objetivo”, debido a las distintas necesidades
qgue se pueden encontrar en un mercado tan diversificado y mercantilizado como lo
es el de vivienda, sobre todo el formato de departamentos, dado que segun la
Cdmara Chilena de la Construccidon en el mes de marzo de 2021 tuvo una
participacion correspondiente al 70% del total ventas (respecto al total de viviendas
vendidas entre casas y departamentos) (“Cdmara Chilena de la Construccién™) por lo
qgue es necesario encontrar un punto de equilibrio entre las condiciones externas que
estdn sujetas a la capacidad y/o restriccion de vivir en un lugar y como esta brinda
garantias de habitabilidad (Garay Moena et al. 2020).

5.0 Problemdtica de la *Vivienda Covid-19" y tendencias.

Teniendo en cuenta los antecedentes se visualizan las siguientes realidades que
condicionan la oportunidad de negocio, buscando cambiar el paradigma y basado
en las fendencias observadas previo y durante el surgimiento del Covid-19:

1) Laimportancia de la vida de barrio

Para poder comprender La vida de Barrio que conocemos hoy se debe asimilar
el concepto de comunidad, que se conoce como la percepcidon de similitud
con ofros, reconociéndose la interdependencia con los demds sumado a la
importancia de mantenerla en el tiempo, teniendo la capacidad de hacer por
los demds lo mismo que se espera de ellos (reciprocidad en una vida donde no
se convive como individuo, sino que en un entorno en comun)(“Hombrados
Mendieta y Lopez Espigares, 2014), dando como resultado un sentimiento de
“pertenencia” del individuo, siendo una pieza dentro de un puzle donde no hay
diferencias, y que al estar todos sus piezas se transforma en Comunidad, y por lo
tanto no estd ajeno a la “Gran Ciudad”, ya que esta vendria siendo la entidad
qgue une todos los barrios.

El barrio como tal viene siendo el espacio fisico donde se desarrolla la “vida en
comunidad”, por lo que es importante poder identificar qué factores influyen en
qgue un barrio tenga comportamiento comunidad, y a su vez que elementos o
complementos mejoran la calidad de vida de estos.

Segun estudio de Isabel Hombrados Mendieta y Trinidad Lopez Espigares la
calidad de vida en los barrios en conjunto con la percepcion de sus habitantes,
estd sujeta a la sensacidon de satisfaccion con el aspecto fisico del barrio,
espacios verdes y la percepcion de seguridad, como también la calidad de los
espacios publicos, donde mientras estos factores estén resueltos para los
habitantes, el sentido de pertenencia con el entforno aumenta, y por lo tanto
contribuye a que las personas prolonguen su estadia en ellos.

Para lograr una satisfaccion y sentido de pertenencia en el barrio es importante
poder brindar un proyecto que no solo beneficie a sus habitantes, sino que
contribuya al espacio publico, mejorando dreas verdes, entregando servicios o
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algun tipo de equipamiento, buscando llenar un vacio en él, donde no sdlo la
industria inmobiliaria forma parte fundamental en el potenciamiento de los
barrios, sino también las Municipalidades, que son directamente responsables
de mantener los barrios y brindar seguridad a sus habitantes.

Transporte y Movilidad

El uso del transporte publico queda en jague una vez que surge el Covid-19,
dada la masividad que este conlleva, fransformdndolo en uno de las principales
amenazas como foco de contagios, pero a su vez es un elemento esencial en
el desarrollo de una gran ciudad como Santiago, por lo que no es posible dejar
de hacer uso de él, sobretodo para los ciudadanos que no tienen mds
alternativas, siendo una constante que se debe adaptar a la nueva realidad
por medio de medidas como uso obligatorio de mascarillas, vehiculos con
ventilacion y sanitizacion constante de los espacios.

Dentro de los fendmenos causados a raiz de del distanciamiento social surge:

- Aumento del uso de bicicletas como fransporte: el aumento se debe a la
necesidad de las personas de fransportarse sin tener contacto social,
reduciendo el riesgo de contagio, ademds de ser una alternativa
ecoldgica y de bajo costo. Sélo en la comuna de Santiago se observd un
aumento del 62% en los viajes diarios.(S.A.P 2020)

- Aumento del uso del automdvil como transporte: aumento se debe
principalmente a dos motivos; como una opcidn de transporte privado
qgue evite el contacto fisico (que se tiene al usar el T. Pdblico), y a el
fendmeno causado por los retiros del 10% de fondos de las AFP, donde se
estima que el 20% de la poblacién que retird los fondos hizo uso para la
compra de vehiculos motorizados (“boletin-tfransporte-y-comunicaciones-
abril-2021.pdf)

Dichos cambios deben ser considerados al momento de evaluar la “nueva” vivienda,
donde se debe encauzar el uso del transporte publico, como también uso de
alternativas mdas amigables con el medio ambiente, pero a su vez sin desconocer la
realidad del parque automotriz actual.

3)

La importancia del equipamiento y mejora en la habitabilidad

El equipamiento publico es de suma importancia y es vital para el desarrollo de
las personas, y dicho concepto ha estado sujeto al poder adquisitivo de la
poblacidn, por lo que a mayores ingresos mejor es el equipamiento publico y
para menores ingresos el equipamiento publico resulta ser esquivo. En un
contexto pandémico donde la movilidad es reducida, resulta ser un problema
no tener barrios que los contengan, por lo que si bien es cierfo apremia la
necesidad de satisfacer la demanda de vivienda, el equipamiento publico
también debe ir por el mismo camino, de manera de dar soluciones integrales y
lo mdas completas posibles, brindando igualdad de derechos independiente del
nivel de ingresos (Garay Moena et al. 2020).

En el dmbito nacional y de acuerdo a la oferta sostenida de vivienda que va
entre las 80.000 y 100.000 viviendas (entre departamentos y casas) durante los
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Ultimos 15 meses, ha estado asociada principalmente a la expansidon del suelo
urbano, que contribuye al aumento del impacto socio-ambiental, fisico,
ademds del aumento en el gasto de energia y materiales, por lo que el
desarrollo inmobiliario se ha sobre explotado al punto de no tener barrios
sustentables, ni estrategias de fondo que permitan crear nuevos barrios con un
enfoque en la sustentabilidad y con un impacto positivo para sus habitantes
(Blanco Moya 2016).

Desde el punto de vista de la experiencia internacional, en el Reino Unido o
Estados Unidos se han ido implementando variadas “Certificaciones” que van
en la linea de ir potenciando la creacidn de barrios e ir mejorando la
habitabilidad de las viviendas (Blanco Moya 2016), teniendo como resultado
proyectos pensados en el impacto que producen en el medio ambiente, como
también el impacto asociado a las intfervenciones urbanas en los distintos barrios
y como estas deben adaptarse o conftribuir para el efecto sea minimo,
basdndose ciertos criterios entregando puntuacién, dentro de las cuales se
pueden nombrar:

- LEED: Certificacion que se basa en la adopcidn de nueve criterios donde
se evalua: proceso integral, localizacion y fransporte, materiales y
recursos, eficiencia del agua, energia y atmodsfera, sitio sustentable,
calidad ambiental interior, innovacién y prioridades regionales.

Dichos criterios, al ser adoptados por un proyecto adquieren puntuacion
en la medida en la que son profundizados, dependiendo de eso, LEED
tiene 3 categorias de certificacion: Platinum, Gold, Silver y Certified.
(“Certificaciéon LEED” 2017)

- BREEAM Communities: Certificacion que se basa en la adopcion de seis
criterios donde se evaltua: Gobernanza (participacién de la comunidad),
bienestar social y econdmico, recursos y energia (reduccidn de emisiones
y gasto en agua), uso de suelo y ecologia, transporte y movilidad
(acceso a transporte) e Innovacion.(“Esquema de certificaciéon BREEAM
Urbanismo”)

- Green Star Communities: Certificacion de origen australiano, encargada
de medir la sustentabilidad de las comunidades, de forma diversa,
asequibles, seguras, la cual busca reconocer proyectos que tengan
integrada la inclusidén de personas, culturas, participacion ciudadana y
adaptabilidad.(Blanco Moya 2016).
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Tabla 1: Criterios de Puntuacién distintas Certificaciones/Fuente (Blanco Moya 2016)

LEED ND (2009) BREEAM Communities Green Star Communities
(Leadership in Environmentaland  (2012) *version piloto 0.2
Energy Design) (BRE Environmental (2012-2015)
Assessment Method) (Green Building Council of
Australia)
COMPONENTES - Localizacién inteligente y redes (25%) - Gobernanza (3%) - Gobernanza (19%)
- Patrones de barrio y disefio (40%) - Bienestar social yeconémico - Disefio (9%)
- Infraestructura verde y edificios (26%) (42%) - Habitabilidad (16%)
- Innovacién y proceso de disefio (5%) - Recursosy energia (22%) - Prosperidad econémica (18%)
- Prioridad regional (4%) - Uso de sueloy ecologia (13%) . Medio ambiente (28%)
- Transporte y movilidad (14%)  _ |nnovacién (9%)
CERTIFICACION 110 puntos (80 + platino) 100 puntos (70%+= excelencia) 110 puntos (75%+= lider
mundial)

Llevado a la realidad en nuestro pais el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU)
lidera una certificaciéon de cardcter voluntario llamada “Certificaciéon de Vivienda
Sustentable” (CVS) que al igual que las anteriormente expuestas busca evaluar y
certificar las distintas buenas prdacticas orientadas al diseno, eficiencia energética,
cuidado del medio ambiente, entorno, fransporte, manejo de residuos y cuidado del
agua.

A su vez en nuestro pais, la principal herramienta para evaluar la eficiencia energética
en viviendas es la “Calificacion Energética de Viviendas” (CEV) creada en el ano 2012
por MINVU y Ministerio de Energia (MINENERGIA). EI enfoque de la CEV radica en la
eficiencia en el uso de la energia, tanto para calefaccién, iluminacién, agua caliente
sanitaria y energia renovable, siendo complementario o parte de todo lo que abarca
la CVS.

Cabe destacar que bajo la nueva Ley de Eficiencia Energética, publicada en febrero
del 2021, se establece que edificaciones nuevas, como viviendas, edificios de uso
puUblico, edificios comerciales y edificios de oficinas, cuenten con una Calificacion
Energética Viviendas como requisito para obtener la recepcion final o definitiva.

La ley establece la obligatoriedad de incluir esta efiqueta en toda publicidad de
venta inmobiliaria. La norma serd aplicable a empresas constructoras e inmobiliarias y
a Servicios de Vivienda y Urbanismo.
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Letra de eficiencia energética - Diseiio de arquitectura

A+
* 45%
ahorro

Menos eficiente

Requerimientos anuales de energia para calefaccion y enfriamiento

Demanda energética para calefaccién Demanda energética para enfriamiento Demanda

+ — energética
oy . 1 total
22 .3 kWh/m? afo 16,2 kWh/m? afio
e T 385
Emitida e: 27-08-2018 kWh/m? afo

Figura 1: Calificacion energética tipo CEV / Fuente: (MINVU, 2021)

Uno de los objetivos mds importantes para la implementacion del CEV, es que se
busca el mejoramiento de la calidad de vida y reduccion de costos en energia para
los futuros habitantes de viviendas nuevas. La entrada en vigencia de la CEV
comenzard a partir del ano 2023 para todas las nuevas construcciones de vivienda,
provocando un cambio de paradigma y un avance concreto para la medicion y
calidad energética de las viviendas.(MINVU, 2021)

4) Estadndares de habitabilidad para viviendas , “espacios flexibles o adaptativos”.

A causa del confinamiento, los espacios al interior de las viviendas ponen a
prueba el diseno de estas, cambiando el modelo, donde surgen necesidades
de espacios y condiciones minimas de habitabilidad, por lo que las dreas que
inicialmente estaban destinadas para una funcidn especifica adquieren
distintos usos. En la mayoria de los casos no resulta ser un lugar adecuado para
desarrollar funciones como teletrabagjo, estudio en casa, descanso, ocio, entre
ofros, dejando en jaque al diseno espacial de la vivienda.

El dimensionamiento de las viviendas no se puede seguir ideando en base a la
concepciéon del tiempo que pasan los habitantes en ella (lugar de paso), sino
qgue debe ser una solucidn que permita a las personas realizar funciones de
acuerdo a distintos contextos, pudiendo adaptarse a cada necesidad, como
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también pensado en que el o los residentes esté presente constantemente en
ella, y donde los espacios comunes puedan garantizar distanciamiento(Garay
Moena et al. 2020).

Adicionalmente la CVS dentro de todas las condiciones base que exige para su
certificacién, sitUa sobre la mesa el concepto de “Calidad del ambiente
interior”, que independiente del espacio interior que se tenga, fija ciertos
pardmetros o estdndares minimos para la creaciéon de un ambiente saludable
para los futuros habitantes, como lo son el control de la humedad interior de los
recintos cerrados habitables y no habitables (banos y cocina), como también
en recintfos comunitarios (espacios comunes si 10s hay). Adicionalmente exige
certificaciones en los casos que exista extracciéon forzada, memorias de cdiculo,
planimetria, especificaciones técnicas, siendo parte también del proceso en la
construccion de las viviendas.

Desarrollo en densidad en contexto Covid-19

A fines del ano 2019 se oia a lo lejos la aparicidn de un misterioso virus llamado
SARS COV 2, el cual en ese momento como pais veiamos distante, pero dicho
virus iba en contra toda la I6gica de aglomerar o reunir a la poblacién, por lo
que la construccion en densidad queda al descubierto como una prdctica que
va en desmedro de las medidas que se fueron conociendo con el pasar del
tiempo.

Al existir el confinamiento o cuarentenas obligatorios, se forzd a las personas
mantenerse en sus viviendas, independiente de las condiciones que tuvieren,
conociéndose distintas realidades, entre ellas la de los edificios desarrollados en
la comuna de Estacion Central, tristemente conocidos como “Guetos
Verticales”, cuyas construcciones nacieron a raiz de multiples factores como:
demanda habitacional, plan regulador comunal permisivo, densidades a favor,
acceso a la vivienda a un “bajo” costo, inversionistas, entre ofras.

Lo sucedido con la pandemia ha reflejado las deficiencias que tiene el construir
a gran escala, como por gjemplo es el caso de un edificio de 32 pisos que
alberga a 744 familias (mdas de 2000 personas) con espacios interiores de
departamentos que van desde los 28 a 45 m2 y que dada la reduccion de
aforos, fueron apareciendo problemas en cuanto a la congestion de los
espacios comunes, que incluyen pasillos, ascensores que dado la altura
imposibilita el uso de escaleras, ruidos molestos, acumulaciéon de basura,
generando un problema sanitario adicional al Covid-19 (Desormeaux 2020).

Dado el contexto vivido, el desarrollo en densidad no parece ser la mejor
alternativa para hacer frente al Covid-19, pero es que la pandemia no puede
ser una limitante para desarrollar en dicho formato, la industria debe poder
hacer frente a esta barrera sanitaria, buscando alternativas que permitan
mejorar la habitabilidad, mediante de creacién de espacios minimos de
habitabilidad que permitan a los habitantes poder desenvolverse
independiente de la situacion pandémica en que se encuentre el planeta, ya
que la necesidad de vivienda, teniendo un déficit que llega a 700 mil
aproximadamente segun la Cdmara Chilena de la Construccion y de 500 mil
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aproximadamente segun el Ministerio de Desarrollo Social, y esto sumado a la
escasez de suelo urbano que ha llevado al aumento del precio de la vivienda,
es que cada vez se complejiza el escenario para los habitantes de poder
acceder a una vivienda propia.

De acuerdo a la realidad, el desarrollo en densidad es la mejor alternativa para
acceder a la vivienda a un costo competitivo, ademds de brindar a los futuros
propietarios emplazamientos que no pueden gozar en la periferia de la ciudad,
donde los tiempos de traslados son mayores y el acceso a servicios resultan ser
mds esquivos, ademds de que los desarrolladores deben tomar la “nueva”
realidad vy llevarla a su favor, para poder re encantar a la poblacion deseosa de
vivienda, donde no solo estos Ultimos deben estar alineados, sino también los
organismos puUblicos que son parte del problema, y que por lo tanto deben ser
parte de la solucion.

Decreto Fuerza Ley N2 (DFL 2)

Decreto en el cual se fijan ciertas condiciones y/o beneficios para lo relativo a
la vivienda econdmica, que en lineas generales se destaca el establecimiento
de un limite mdximo de metros cuadrados para clasificarla, que no superan los
140 meftros cuadrados, y estas deben ser concebidas de acuerdo al marco
legal o reglamentario. Ademds de tener beneficios fributarios y en aranceles
entre los cuales se fiene:

- Rebaja del 50% en arancel de inscripcion al Conservador de Bienes
Raices.

- Rebaja del 0,8% al 0,2% del impuesto al crédito (timbres y estampillas)

- Exencion del 50% del pago de confribuciones (impuesto territorial) por
hasta 20 anos, la condicién va cambiando de manera gradual cuando
la vivienda supera los 60 metros cuadrados, llegando en su grado minimo
a 10 anos.

- Al ser propietario de una vivienda DLF2, se exime del pago de impuesto a
la renta e impuesto a la herencia.

El Decreto a su vez establece reglas que condicionan la mantencion del
beneficio, entre las cuales se encueniran el cambio de uso a algo distinfo que
no sea habitacional, si aumenta la superficie total del inmueble, como también
poseer mds de dos viviendas DFL 2 (por RUT).

El Decreto nacié en el ano 1959 con el objetivo de ayudar a las personas de
clase media a acceder a la vivienda propia, respondiendo a una realidad que
hasta el dia de hoy es problema en Chile como lo es el Déficit Habitacional y
qgue lamentablemente no ha sido la solucién definitiva, si bien es cierto es un
beneficio para las clases mdas vulnerables y media, el decreto se pensd fijando
un limite (140 m2), pero no se pensd en metros cuadrados minimos como un
estndar habitable, como tampoco se pudo prever que dicho decreto seria un
negocio para los inversionistas, ya que hasta el ano 2010 no habia cantfidad
limite de viviendas por personas acogidas al beneficio, por lo que significd 51
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anos de evasion legal de impuestos para donde se fijo un limite de cantidad de
viviendas por persona que puedan estar afectas al beneficio del Decreto.

Una buena alternativa para potenciar el DFL 2 seria establecer estdndares
minimos, obligando a la industria a mejorar los productos, no necesariamente
por su famano, sino por las condiciones de habitabilidad que pueda al cliente
como producto y su calidad en el construir, estableciendo un nexo con CVS, de
manera de poder generar beneficios adicionales tanto para los futuros
propietarios y empresas de la industria del tipo fributario, similar a lo que sucede
hoy en dia con los vehiculos hibridos y eléctricos, de manera de incentivar el uso
de tecnologias limpias y procesos que impacten de menor manera con el
medio ambiente y las comunidades.

5.0.1 Parametrizacién de la Vivienda

De acuerdo a lo senalado se puede visualizar que con el pasar el fiempo la sociedad y
futuros clientes comenzardn a exigir nuevos estdndares que estén fuera de lo
cuantitativo y cualitativo, yendo a buscar soluciones integrales, debido a la fendencia
que se refleja en la experiencia internacional, y que ya en Chile se ha podido
comprobar con edificaciones adheridas a alguna de estas certificaciones de origen
principalmente privado, por lo que es importante democratizar el estdndar por medio
de la entrega de viviendas que puedan ser concebidas de manera “sustentable” o
amigable con su enforno y medio ambiente, enriqueciendo el negocio inmobiliario,
haciéndose participe de la tendencia, por lo tanto independiente de los modelos de
cerfificaciones disponibles, existen factores que en la actualidad no pueden quedar
ajenos al momento de realizar un proyecto inmobiliario, como lo son:

- Transporte: entregar accesibilidad a las personas de manera tal de reducir
tiempos.

- Eficiencia energética: buscar el ahorro energético con sistemas pasivos
(ventilacion cruzada, aislacidon térmica, orientacion) y/o activos que permitan
generar la ventilacién necesaria y mejoramiento del aire, de manera de
aumentar la calidad de vida, como también entregar espacios que no sean
focos de contagio de posibles enfermedades.

- Gestion de materiales y residuos: La industria inmobiliariac al momento de
desarrollar proyectos genera desechos al utilizar materiales donde las fuentes
que lo producen no tiene politicas que busquen mejoras al medio ambiente,
por lo que es importante cambiar el paradigma y buscar nuevas fuentes.

- Gestion del entorno existente: De acuerdo a la experiencia, al momento de
realizar las intervenciones o construcciones, la gestion del entorno existente
previo a dicha intervencidn es prdcticamente nula, por lo que las empresas
responsables estan obligadas a reaccionar en el momento en que se producen
los problemas con las comunidades que habitan los barrios, por lo que poseer
una politica que permita mantener de lado a la comunidad podria facilitar el
mejoramiento del proyecto, como también facilitar el proceso completo.
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5.0.2 Caso aplicado

Dado los factores expuestos se tomard la Comuna de La Cisterna para el nuevo
desarrollo Habitacional, debido a que es de las comunas con mdas potencial del Ultimo
ano (ya en contexto pandémico), en base a la participacion que ha tenido en el
mercado inmobiliario, y que al dia de hoy acapara el 6% de la oferta actual de la
regiobn, como también ser una de las mds demandadas (dada la baja de stock),
emergiendo en compafia de comunas consolidadas como Las Condes, Nufoa,
Providencia, La Florida y Santiago,(Colliers 2021) resultando ser afractivo dada la gran
cantidad de oferta de Terrenos y bajos precios, cercania a Metro, y con una normativa
qgue permite generar rentabilidades atractivas a razén de la constructibilidad a la que
se puede llegar, como también poder entregar valores competitivos a los clientes
dentro del anillo de Américo Vespucio, donde se busca garantizar el éxito del
proyecto identificando la demanda o futuros Habitantes.

La eleccion surge a raiz de buscar impulso para potenciar la vida de barrio, por su alta
proyeccion en el tiempo, y que dado la realidad “comercial” rebosa de seguridad
para abordar el proyecto pretendido.

5.1 Propdsito del Negocio

Como propdsito del negocio se aborda el desarrollo inmobiliario en densidad de venta
de viviendas post Covid-19, en Edificacion en Altura en la Comuna de La Cisterna, de
acuerdo a siguientes objetivos:

5.1.1 Objetivo General

e Desarrollar un Proyecto de tipologia residencial mixta en contexto
pandémico del Covid-19, con un foco en el Fortalecimiento de la
“Vida de Barrio”, impulsada por las nuevas condiciones de
Distanciamiento Social, Teletrabajo, Restriccidon de movilidad y un
nuevo interés en la calidad del ambiente interior.

5.1.2 Objetivos Especificos

e Analizar la pertinencia de la normativa vigente en la zona a edificar
para proyectos habitacionales y de uso mixto.

-  Estudio de Cabida acorde a las necesidades del proyecto,
buscando nuevas alternativas que permitan aumentar la
viabilidad, de manera tal de ser un estimulo para los inversionistas
“nueva” forma de edificar en densidad hacia los inversionistas, de
manera de beneficiar al futuro habitante.

e Compatibilizar la edificacion a gran escala con las necesidades
sanitarias a nivel urbanas.
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- BuUsqueda de recursos que permitan obtener una edificacion en
densidad pero que a su vez no sea perjudicial para la realidad
sanitaria actual.

e Entregar y reformular la vivienda, para hacer frente a la nueva
realidad del Covid-19, y asi presentar una propuesta de valor frente

a los competidores directos.

- Realizacion de un proyecto que se pueda distinguir respecto a los
competidores en cuanto a tamano, equipamiento y flexibilidad de
espacios para el cliente.

e Buscar y obtftener una rentabilidad en el contexto de proyectos
habitacionales acorde al mercado, siendo atractiva para los
inversionistas.

- Equilibrio entre un proyecto adaptado a las necesidades post-
Covid y la obtencién de una rentabiidad esperada para
inversionistas inmobiliarios.

5.2 Terreno

5.2.1 Comuna: La Cisterna

Es de suma importancia mencionar que la comuna de La Cisterna se encuentra dentro
de las 7 comunas que han aumentado su indice de Calidad de Vida Urbana, durante
los Ultimos diez anos, segun estudio que realiza la Pontificia Universidad Catdlica en
conjunto de la Cdmara Chilena de La Construccion.

ICVU 201 vs 2020: Regién Metropolitana:

Comunas Regién Poblacién 2017 | Nivel 20m Nivel 2020
San Miguel Metropolitana 107.954
- Macul Metropolitana ‘ 116.534
.TZJ Pefalolén Metropolitana 241.599 Medio Bajo
§ . Estaciéon Central Metropolitana . 147.041 | Medio Bajo
A La Cisterna Metropolitana 90.119 Medio Bajo
San Joaquin Metropolitana 94.492
Independencia Metropolitana 100.281 Medio Bajo

Figura 5.2.a: Extracto ICVU, donde se ubica la comuna de La Cisterna/Fuente:
(Orellana, 2020)

De acuerdo a lo expuesto en figura 5.2.a, la comuna de La Cisterna resulta gozar de
un afractivo y potencialidades que permiten poder llevar a cabo viviendas en alturg,
sin obviar la calidad de vida al interior de este, pero a su vez sentar una base
asegurando que la comuna cuente con un entorno que permita satisfacer las
demandas de los futuros habitantes, de forma tal de ser un complemento.
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5.2.2 Seleccion de Terreno

EL proyecto se ubicard en la Calle Sergio Ceppi entre calles San Luis y Ciencias, siendo
estratégica, cuyo cuadrante formado por Sergio Ceppi, San Luis, Ciencias y Carvajal,
tal como se muestra en la figura 5.2.b y 5.2.c, reflejan que el predio estd a unos 700
metros caminando al eje de Gran Avenida, donde se pueden enconftrar una variedad
de servicios, comercio, mercado, ademds de ser el principal eje de conectividad al
transporte publico como Metro (Lo Ovalle) y buses, ademds de tener conectividad en

vehiculo a 5 minutos de Autopista Central.

El sector se caracteriza por ser un barrio antiguo residencial, donde existe una baja
densidad y casas con grandes predios, ademds de contar con una serie de servicios

como Colegios, Supermercados y otros.
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Y cs Carabineros de Chile : 9 CentrdEar S
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3 (
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OSergjo/Ceppl 485 K Vajay ¥ = OFarmacias del Dr. Simi
B8 z £
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Hojalaterias Chile 5 ”e”roéjcflt?og"fﬁl‘lf @ 1 Urrejoy,
"900 gy o Unimarc
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sanderia "EI' Kin
McDonald's La terna g
9 nversiones Wey Ya Ltda T o ¥ Santa Isabel
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Figura 5.2.b: Mapa referencias Comercio entorno predio seleccionado/Fuente:
(Google Maps)
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Figura 5.2.b: Mapa
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A continuacion, se puede observar la figura 5.2.c, donde se muestra el sitio web donde
se publica el terreno seleccionado, resultando ser atractivo del punto de vista del
proceso de compra, ya que el terreno estd preparado para poder fusionarse sin
complicacién alguna dado el acuerdo de los distintos duenos de poder venderlo.

Kolbach Propiedades

HOME PROPIEDADES QUE HACEMOS v

Sitio en La Cisterna

9 San Luis, Comuna La Cisterna

O 18Fotos

& .
Correo Teléfono
2 2475 550

@kolbachpropiedades.c +56 2 2475 5506

Q

Oficina

v. Alonso de Cordova 5870, OF 724, Las Condes ho

VENDES O ARRIENDAS BUSCAS TEAM CONTACTO

« Listado (<] Siguiente ©
Compartiren:  (©) f L 4
Venta UF 25/m2

Figura 5.2.c: Oferta Propiedad / Fuente:

https://www .kolbachpropiedades.cl/52812comu=330&orde=3
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El terreno estd compuesto por 12 lotes, los cuales estdn en venta a través de un
corredor y tiene una superficie total de 4800 m2, a un precio de venta de 25 UF/m2.

¥y .
et W4
ay i/

LAICASONA
S DEDON LUIS B

ComIda para llevar

," .

Figura 5.2.d: Vista aérea poligono seleccionado

De acuerdo a figura 5.2.d se puede observar que el poligono elegido cuenta con dos
frentes expuestos (sur y poniente), sirviendo como un elemento estructurador y un
confluente natural para el proyecto.

5.2.1 Caracteristicas Fisicas

El terreno se encuentra actualmente con edificaciones existentes del tipo habitacional,
lo que conlleva demolicion en toda su extensidn, cuenta con factibilidad de Agua
Potable y Alcantarillado, ademds de factibilidad para Suministro Eléctrico, ya que su
condicion inicial como Viviendas Habitadas lo permite.

EL predio como tal cuenta con caracteristicas fisicas dptimas que permiten explotarlo
dada su forma rectangular, siendo un terreno “plano”, donde no se visualizan
complejidades del tipo topogrdfica, y a su vez cuenta con una ubicacion éptima
dentro de la manzana, puesto que permite tener acceso a él por medio de Sergio
Ceppi como también por la calle San Luis, abarcando la esquina completa, sélo
teniendo dos frentes con predios vecinos (Norte y Oriente).

De acuerdo a la superficie ofertada de 4800 m2 el predio cuenta con un frente por
Calle Sergio Ceppi de 104 metros desde Oriente a Poniente y 46 metros de sur a norte
por Calle San Luis. En cuanto a las propiedades que colindan al terreno atanen
principalmente a viviendas por limite norte y oriente.

De acuerdo a figuras a continuacion, se puede observar que el barrio es de cardcter
100% residencial, con baja densificacidn y con un deterioro que se debe
principalmente a la antigledad de este, por lo que resulta atractivo realizar una
renovacion que permita dar un nuevo giro a interseccién calle Sergio Ceppi / San Luis,
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donde el equipamiento “comercial” que se le dard, confribuird a una activacion del
barrio.

473 Sergio Ceppl

La Cisterna, Regién Metropolitana

& coogle

(G~ Street View

6604 San Luis

La Cisterna, Regi6n Metropolitana
~r 8 coogle

@ v Street View

Figura 5.2.f: Vista Sur Poniente / Interseccién Sergio Ceppi — San Luis
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6601 San Luis
La Cisterna, Regién Metropolitana

58 coogle

(O~ Street View

LT 1

minos Privacidad  Notificar un problema

Figura 5.2.g: Vista Poniente desde interseccion de Sergio Ceppi con Calle San Luis

5.2.2 Condiciones Urbanisticas

Actualmente en el poligono seleccionado para la intervencion urbana, se
comprenden varios usos de suelo, los cuales se definen por el actual Plan Regulador de
La Cisterna como zona ZU-7 de acuerdo a figura 5.2.h.

Figura 5.2.h: Exiracto de PRC La Cisterna/Zonificacion afecta al poligono
seleccionado.

De acuerdo al Plan Regulador expuesto, se tiene que la Ordenanza Comunal define la
zona ZU-7 para los siguientes usos, de acuerdo a tabla 5.2.a:
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Tabla 5.2.a: Usos de Suelos Permitidos

Usos Permitidos zona ZU-7

- Vivienda
- Equipamiento

Salud
Educaciéon
Culto y Cultura
Servicios
Social
Deporte
Esparcimiento
Seguridad
Comercio

- Areas Verdes
- Espacios Publicos
- Act. Productivas

Dada la informacion enfregada por la Ordenanza Municipal, se puede observar
dentro de los requisitos en tabla 5.2.2.b que la altura mdxima permitida es de acuerdo
a rasante (70° para la zona Central), lo que alcanzaria para proyectar méximo 11 pisos
aproximadamente.

Tabla 5.2.b: Normas Urbanisticas aplicables al poligono seleccionado.

Sup Predialm2  Altura Coef. Coef. Ocupacion Sist. Rasantey Antejardin Adhosam.

Min Mdx Maxima Construc. Suelo P1y P2 Agrup Distancia. min ml Mas %
1000 2000 | Rasante 1.0 0,6 A oGucC 5 oGucC
4001 Y mds | Rasante 2,5 0,6 A OGUC 5 OGUC

Dentro de las caracteristicas mds relevantes que se observan del punto de vista
normativo, se tiene que los usos de suelos permitidos calzan con el propdsito del
negocio inmobiliario que se pretende realizar (Vivienda y Comercio), ademds de
contar con un coeficiente de constructibilidad de 2,5 para los terrenos del tamano
mostrado en punto 5.2.1, distanciamiento de 4 metros (cita OGUC), antejardin de 5
meftros, y una densidad madxima de 0,05 habitantes por cada metro cuadrado
edificable segun OGUC en articulo 2.2.5.

El predio ofertado estd compuesto por 12 lotes, los cuales fusionados permiten
aumentar en un 30% (de acuerdo a lo que permite la OGUC art 2.6.8) el coeficiente de
constructibilidad de 2,5 a 3,25.

Respecto al Certificado de Informaciones Previos emitido por la Direccion de Obras de
la Municipalidad de La Cisterna foja 0289 y fecha 27/05/21, el predio se encuentra
ubicado en la Zona ZU-7, definida como “Zona Mixta de Talleres y Viviendas”, donde se
complementan ciertos aspectos respecto al Plan Regulador, detallando alturas
mdaximas de cierros exteriores, existencia de afectacion de utilidad publica,
estacionamientos y excavaciones para subterrdneos.
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Frente al desarrollo que se busca generar, la normativa aplicable permite soportar el
Proyecto Habitacional con Locales comerciales y en cuanto las “prohibiciones” que
exhibe el Plan Regulador de la Comuna de La Cisterna, no se observan mayores
inconvenientes para desarrollar el Proyecto "Vive Ceppi”, donde se verd reflejado en
el Estudio de Cabida. Conforme al margen de frabajo que entrega el Organismo y a
las caracteristicas del barrio, se genera un escenario propicio para el desarrollo
inmobiliario que se quiere entregar, visualizindose un negocio rentable y satisfactorio
tanto para los inversionistas como futuros propietarios

JLUSTRE MUNICIPALIDAD DE LA CISTERNA -
DIRECCION DE OBRAS La
‘ . epriene
————y

CERTIFICADON® | 0289 |

FECHA: 04/06/2021

CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS
DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES

NOMBRE DEL SOLICITANTE : RODRIGO ESTEBAN SALAS TORREALBA

FECHA DE SOLICITUD 27/05/2021

1; CERTIFICADO DE NUMERO

[A LA PROPIEDAD UBICADA EN CALLE [ ROL DE AVALUO

SERGIO CEPPI | 2505-11
LOTEO O POBLACION [MANZANA TSITIO [LOCALIDAD
JARDIN HELVECIA | 1 | LA CISTERNA
[ENACERA [CONCALLE
NORTE 1

SE LE HA ASIGNADO EL NUMERO:

N° 0477
LA PROPIEDAD ESTA INCLUIDA EN ZONA DE RENOVACION URBANA: SO NO NP SP

2. CONDICIONES TECNICO URBANISTICAS ,
CONTENIDAS EN EL PLAN REGULADOR DE LA CISTERNA (D.A. N°2.891/30.07 2004 - D O 07.08 2034) AREA.

ZONA O SECTOR EN QUE SE EMPLAZA:
l “ZU~-7" - “ZONA MIXTA DE TALLERES Y VIVIENDAS”

SE ADJUNTA NORMATIVA DE LA ZONA INDIVIDUALIZADA.

3. LINEAS OFICIALES
NOMBRE DE LA VIA_ | : SERGIO CEPPI ] ANCHOENTREL.O. [ : 14.37 MTS. APROX |

| CLASIFICACION [ :LocAL | URBANIZACION | : SUFICIENTE

LAVIA SE ENCUENTRA AFECTADA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA

RESOLVER INSUFICIENCIA DE URBANIZACION DEBEN EJECUTARSE LAS SIGUIENTES OBRAS

PAVIMENTACION ALCANTARILLADO OTROS (ESPECIFICAR)

AGUA POTABLE ELECTRICIDAD

CIERROS EXTERIORES  : 2,50 M ALTURA MAXIMA - TRANSPARENTES EN UN 40% DE SU LONGITUD
OCHAVOS MINIMOS 4,00 MEN CALLES Y 3,00 M EN PASAJES.

4. ESTACIONAMIENTOS
CONDICION ESTANDARES, ART 12° DE LA ORDENANZA DEL PLAN REGULADOR.

5. EXCAVACIONES PARA SUBTERRANEOS
ARTICULO 10° ORDENANZA DEL PLAN REGULADOR COMUNAL

NOTAS:
- ADJUNTA DIARIO OFICIAL: APRUEBA ENMIENDA N° 1 AL PLAN REGULADOR COMUNAL DE LA CISTERNA.

ADJUNTA DIARIO OFICIAL: APRUEBA PLANO QUE DETERMINA LAS ZONAS DE PROTECCION DEL AERODROMO
MILITAR DEL BOSQUE. COMUNA DE EL BOSQUE".
INCUMPLE ORDENANZA MUNICIPAL N° 11.
CUENTA CON PERMISO DE EDIFICACION.

9, K
9 -
(g PRORD|ORDONEZ ARRIAGADA
(}J @ ™ | ARQUITECTO
seresnii \S%srracn  DIRECTOR DE OBRAS

Figura 5.2.i: Comprobante Certificado Informes Previos de uno de los predios de
proyecto ofrecido.
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5.3 Referentes

5.3.1 Referentes Terrenos

La Cisterna que ha tenido un crecimiento constante en desarrollo de Proyectos
Inmobiliarios, y como resultante a sufrido una renovacion y transformacion de barrios
antiguos que han pasado de tener una baja densidad a una densidad al tope de la
normativa municipal, ha conllevado al aumento de precio y también ha creado una
nueva oportunidad a los propietarios actuales de poder rentar con las ventas de sus
viviendas y predios a un precio nunca antes visto dado el bajo desarrollo que existia
antiguamente.

De acuerdo a la realidad comunal, se tienen una gran cantidad de potenciales de
terrenos que podrian ser aptos para desarrollar un proyecto inmobiliario, y que a su vez
permita rentar. Actualmente dentro de la oferta se observan algunos pequenos lotes
con viviendas unifamiliares insertas y con bajo metraje, lo que va disminuyendo las
posibilidades, por lo que se fienen los siguientes terrenos que preliminarmente se
pueden considerar “aptos” para desarrollar, de acuerdo a siguiente grdfica:

Oferta Terrenos UF/M2

UF

UF35,00
UF30,00
UF28,53
UF30.00 | yr27.00
UF25,00 UF23,00
UF20,00
UF16,00

UF15,00
UF10,00

UF5,00

UF-
Sector Eulogio  Av El Parrd Sergio Metro Lo Briones Luco
Vespucio Altamirano Ceppi Ovalle
Sur < Terreno Seleccionado
¥ Valor UF/M2

Figura 5.3.a: Grafico Valor UF/M2 Terrenos Ofertados / Fuente: Elaboraciéon propia con
datos de portalinmobiliario.cl

Si bien existen terrenos disponibles a un menor valor, el terreno expuesto fiene las
caracteristicas necesarias para desarrollar un proyecto, de acuerdo a lo expuesto en
Capitulo 5.2, donde su ubicacion y metraje resaltan, dejdndolo como  mejor
alternativa, de acuerdo a lo que se expone en figura 5.3.b.
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Tabla 5.3.a: Comparativa terrenos posibles para Desarrollo Inmobiliario / Fuente:
Elaboraciéon propia con datos de portalinmobiliario.cl

Terrenos Unidad Cantidad UF/m2 UF Total
Sector Vespucio Suri m?2 5446: UF 27,00 i UF 147.042
Eulogio Altamirano m?2 1700 UF 23,00 : UF  39.100,00
Av El Parrdn m2 14708 UF 16,00 : UF 23.520,00
Sergio Ceppi m2 4800: UF 25,00 : UF 120.000,00 | € Terreno Seleccionado
Metro Lo Ovalle m2 1200 UF 28,53 i UF 34.233,00
Briones Luco m?2 2500 UF 30,00 : UF 75.000

| PROMEDIO: UF 24,92 |

5.3.2 Referentes de Productos

1) Edificio Espacio Prime Inmobiliaria Deisa (San Miguel): Edificio fipo "Boutique” con
espacios integrados y un equipamiento por sobre la media del sector, entre los cuales
se destacan: Jardines privados, azotea de uso exclusivo, departamentos fipo
penthouse, cocinas infegradas con un alto valor en diseno. Entregando al cliente la
mayor canfidad de posibilidades de acuerdo a sus requerimientos.

Dentfro de los espacios comunes podemos encontrar zonas de co-work, quincho,
piscina, gimnasio y saldn gourmet, ademds de contar con una ubicacion estratégica
cercana a Metro, dreas verdes publicas, equipamiento y servicios.

http://espacioprime.cl/

2) Edificio Plaza Blanco Viel 1400 Inmobiliaria Siena (San Miguel): Edificio con espacios
intfegrados y un equipamiento entre los cuales se destacan: Living comedor integrado
con cocina, diseno interior, alta calidad de materiales Plaza interior con juegos, saldn
infantil, piscina, quinchos, gimnasio al aire libre y terraza panordmica en azotea. Dentro
de los espacios comunes podemos encontrar Plaza interior con juegos, saldn infantil,
piscina, quinchos, gimnasio al aire libre y terraza panordmica en azotea, ademds de
contar con una ubicacion estratégica cercana a Metro, dreas verdes publicas,
eqguipamiento y servicios.

https://www.siena.cl/proyecto/plaza-blanco-viel-1400/
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5.3.3 Referentes Precios de Ventas

En la comuna de La Cisterna se puede encontrar basto desarrollo inmobiliario que
viene en crecimiento y se ubica entre las 10 comunas con mds participacion en el
mercado segun estudio realizado por Colliers International durante el segundo trimestre
del 2021, ocupando un 5,3% de la oferta total de la Regidn Metropolitana, de acuerdo
a figura 5.3.c.

La comuna presenta un crecimiento en las ventas de un 6% visto en el primer frimestre
de 2021 a un 11% el segundo trimestre de 2021, lo que respalda el aumento de
demanda en la comuna, comienza a consolidar su posicion dentro del gran Santiago
desplazando a la comuna de San Miguel, las cuales tienen una participacion en el
mercado similares debido a sus ubicaciones dentro de la macro zona sur de la ciudad
de Santiago.

Participacién de
Mercado Oferta

4,0% Las Condes

3,9% Independencia
2,8% Providencia

4,8% Estacion Central

21,6% Nufioa
16,0% Santiago

4,7% Macul

3,1% San Miguel

5,3% La Cisterna 12,1% La Florida

Figura 5.3.b: Mapa de participacion de la Oferta inmobiliaria Gran Santiago 2 trimestre
2021/ Fuente: (Colliers, 2021)

Se observa en La Cisterna un comportamiento en las ventas un crecimiento de 322
unidades vendidas en el primer trimestre de 2021 a 649 unidades vendidas en el
segundo frimestre, aumentando en un 101% las ventas de inmuebles, ubicdndola por
bajo de comunas consolidadas como Nufioa y Santiago, sobrepasando a Las Condes,
La Florida, Estacion Central, San Miguel y Cerrillos, de acuerdo a figura 5.3.c de
acuerdo al mismo informe del segundo trimestre de Colliers International.
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Santiago 18% I 7 Y Alufioa 14% I
Nufica 12% I Santiago 13% I |
Cerrillos 9% T Cisterna 11% TN
La Florida 6% IS La Florida 9% T
San Miguel 6% 158 Estacion Central 7% L 420 )
Renca 6% ImEE Cerrillos 5% | 325]
La Cisterna 6% 322 San Miguel 5% L322
Macu 5% Macu 4% 221 |
Estacion Central 4% Vitacura 3%
Vitacura 4% Providencia 3%

Otras comunas

25% N IIIREIE otras comunas 28%

2

Figura 5.3.c: Grafica comparativa de ventas entre primer y segundo trimestre de 2021 /

Fuente: (Colliers, 2021)

Denfro de la comuna se pueden distinguir distintas tipologias de productos y formatos
qgue van dando forma a los precios, los cuales van variando ya sea por su ubicacion,
como también por la calidad de materiales y terminaciones. Para conocer el

escenario actual de la oferta, se tomaron 21

respectivos valores por metro cuadrado.

Oferta Actual La Cisterna

proyectos de referencia con sus
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Figura 5.3.d: Grafica comparativa de ventas entre primer y segundo frimestre de 2021/
Fuente: Elaboracion propia con datos de portalinmobiliario.cl
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Se observa que los productos ofertados oscilan entre las 55 y 75 UF/M2 dando
promedio de 68,55 UF/M2 Ufil, segun informacién obtenida en Portalinmobiliario,
entregando un panorama global de la comuna, estableciéndose como un punto de
partida al momento de evaluar la viabilidad del proyecto que se busca procurar.

Es importante también poder explorar el mercado de Ventas de Bodegas vy
Estacionamientos, dado el proyecto dispondrd de dichos productos, por lo que es
sustancial entender los Valores de Venta, y asi poder evaluar e introducir en los futuros
flujos del negocio datos reales de lo que ofertan los principales competidores.

UF Oferta Estaci/Bodegas

500 465
450

400 370

325 330 330
0 1300 300 315 300 304 20 90

300 275

250

200

150

100 po 65 45 | 70 70 70 40 4o  °O0 80

Estaciona. " Bodega

Figura 5.3.e: Grdfico Oferta actual Bodegas y Estacionamientos/Fuente: Elaboracion
propia con datos de portalinmobiliario.cl

De acuerdo a figura 5.3.f se observa que la oferta actual de estacionamientos de la
comuna de La Cisterna oscilan entre UF 275 y UF 465, promediando un Valor de UF 322
la unidad, y para bodegas los valores oscilan entre las UF 39 y UF 90, dando un valor
promedio de venta de UF 65 la unidad.
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5.3.4 Tipologia Producto

Dada la nueva realidad pais y mundial a partir del surgimiento del Covid-19, los
proyectos inmobiliarios no puedes estar suscitados en un todo a lo que diga el
“Mercado”, pero si a las tendencias que se reflejan en los productos ya gestados y que
han tenido que ir adaptdndose a esta.

El “espacio” que es lo que siempre ha sido escaso y que cada vez mds acentia la
imposibilidad de contar con uno, queda en jaque al momento de enfrentarse a la
nueva realidad Covid-19, por lo que en el Nuevo Desarrollo Inmobiliario “Vive Ceppi”
se busca romper los “esquemas”, pudiendo enfregar un mejor espacio de
habitabilidad a los futuros clientes, ademds de brindarles espacios abiertos donde
puedan realizar distintas actividades.

Dentfro del margen establecido para el Proyecto, se ha considerado un desarrollo
“mixto” que tendrd en primer lugar un Edificio mayoritariamente Residencial con
departamentos, los cuales se enconfrardn completamente equipados para dar las
mejores condiciones de habitabilidad respecto a sus competidores.

De acuerdo a oferta existente, se puede observar variados programas de productos
los cuales van desde 1D+1B a 3D+3B, donde se concluye que algunos prevalecen
respecto de otros, como se senala en los siguientes graficos de elaboracion propia con
informacién obtenida a través de Portalinmobiliario.cl.

Oferta Enfrega 2021 Oferta Enfrega 2022/2024
S1D+1B "2D+1B «“2D+2B ®3D+I1B = 3D+2B “1D+1B ®2D+1B “2D+2B W3D+1B w3D+28B
21% 21% 3% 155
27%
P —
25%
27%

Figura 5.3.f: Grdficos 1y 2 correspondiente a tipologias de productos de acuerdo a
oferta vigente y fechas de entregas/Fuente: Elaboracién propia con datos de
portalinmobiliario.cl
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En Grdfico 1 (oferta entrega 2021) se puede observar que en los proyectos que estdn
para entrega inmediata o durante el ano 2021, una tendencia marcada en cuatro
programas principalmente (1D+18B; 2D+1B; 2D+2B; 3D+2B).

En Grdfico 2 (oferta entrega 2022 en adelante) se puede reflexionar que la tendencia
de entregas de futuros proyectos en la comuna hasta el ano 2024 estard dominada
por los cuatro grupos mencionados, tendiendo a desaparecer el programa de 3D+1B,
por lo que en el desarrollo inmobiliario propuesto se buscard entregar un producto
diferente no por su programa, sino, por la superficie que se le pueda brindar a los
futuros propietarios, de manera tal de dotar de autonomia y espacios que no puedan
encontrar en las demdas alternativas.

El Edificio estard compuesto por 162 departamentos que tendrdn una superficie
promedio de 73 m2 y que tendrdn programas de 1D+1B + Workplace (65 m2), 2D+2B
(80m2) vy 3D+2B (110 m2), incluyendo terrazas, los cuales estardn distribuidos en 9
niveles (desde piso 2 a 10).

De acuerdo con el siguiente grdfico, se puede observar la diferencia existente del
producto ofrecido en comparaciéon de la oferta actual que se encuentra en la
comuna, destacdndose como un producto diferenciador respecto a sus
competidores, donde las superficies ofertadas llegan a una media de 44 m2 Utiles, muy
por debajo del que se pretende ofrecer a los futuros clientes.

M2 Superficies Ofertadas
120
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0
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Figura 5.3.g: Grdafico de superficies ofertadas en la comuna de La Cisterna, en
comparativa con producto a ofrecer por “Vive Ceppi”/Fuente: Elaboracidn propia
con datos de portalinmobiliario.cl.
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En cuanto a la distribucién interior de los departamentos se destaca Cocina integrada
a living, en sinergia con la fterraza, dormitorios principal en suite con walking closet,
todos contardn con una zona de trabajo (workplace) como parte del diseno del
inmueble. Dentro de las terminaciones se destacan cubiertas de granito en cocinas,
piso vinilico, ventanas de PVC Termopanel.

Respecto a los atributos que se busca entregar al cliente es la canfidad de
equipamiento que el edificio contard, y que estardn distribuidos de la siguiente forma:

e Primer Nivel: Recepcion, Salén Gourmet, Sala Multipropdsito, Co-Work, Bodega
E-Commerce, estacionamientos de bicicletas y Servicios.

e Exteriores: Areas verdes, zona de juegos, Quinchos al Aire Libre,
estacionamientos en superficie (40 unidades).

e Cubierta: Terraza Panordmica, Espacios de Relajaciéon, Zona de Actividades
para la Comunidad.

e Subterrdneo: Estardn distribuidos los estacionamientos disponibles para Venta
(60 unidades), Bodegas (162 unidades) y Salas técnicas.

Desde ofra veredaq, se pretende equipar en edificio mismo con Locales Comerciales,
disenados con el objetivo de satisfacer una demanda de productos primarios o de
primera necesidad de la misma comunidad que habite el edificio, como también
aumentar el equipamiento del barrio afecto, mejorando la condicién base de este,
brindando mds alternativas en dicho cuadrante y a su vez ser un aporte en disminuir la
movilidad de personas. Estos se enconfrardn en el Primer Nivel y serdn un total de 4
Locales de 100m2 cada uno.
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5.4 Cabida Inmobiliaria

Con los datos obtenidos en la Ordenanza Municipal, en conjunto con Certificados de
Informes Previos y Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, se genera una
cabida mdxima para desarrollar, donde en figura 5.3.h se puede apreciar la dimension
del terreno propuesto, donde la ocupacidon mdaxima de suelo no interfiere con los
distanciamientos establecidos.

DISTANCIAMIENTO

LINEA DE EDIFICACION

ANTEJARDIN

Figura 5.4.a: Emplazamiento Edificio “Vive Ceppi” en terreno propuesto, con
distanciamiento a deslindes.

Respecto a las alturas maximas se observa en figura 2 y 3 que con la rasante de 70° se
proyecta una construccion de 11 pisos de altura (30 metros aproximadamente), la cual
estard sujeta a la constructibilidad total exigida por el organismo municipal.

/ [TERRAZA CUBIERTA
/ [PISO 11

/ [PISO10

/ PISO 9

PISO 8

PISO 7

PISO 6

PISO 5 \
PISO 4 \
/ A PISO 3 o |\

/ S
o, |Piso2 NG
PISO 1 \

\ /l SUBTERRANEOQ \\
|

Figura 5.4.b: Elevacion Frontal Sur Cabida “Vive Ceppi”
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Figura 5.4.c: Corte Edificio “Vive Ceppi” Cabida.
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se puede observar figura 5.3

constructibilidad mdxima de 15600 m2, lo que puede tener variaciones debido a se
debe buscar la optimizacion en el diseno Arquitecténico y llegar a la resultante de
metros cuadrados cercanos para que sean distribuidos en el edificio, y que finaimente
den forma al proyecto “Vive Ceppi”.

Tabla 5.4.a: Superficies Proyectadas estdndar DIN 276

CONDICIONES URBANISTICAS (ANTEPROYECTO Y/O PERMISO DE EDIFICACION)
CIP N° 289
ZONA URBANISTICA (SEGUN INSTRUMENTO DE PLANIFICACION)
SUPERFICIE NETA TERRENO (m?): 4.800,00 m?
COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD: 3,25 m?
CONSTRUCTIBILIDAD MAXIMA PERMITIDA SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL (m?): 15.600,00 m?
CONSTRUCTIBILIDAD PROYECTADA (m?): 15.541,85 m?
OCUPACION MAXIMA DE SUELO PERMITIDA A NIVEL DE SUELO (m?): 2.880,00 m?
OCUPACION DE SUELO PROYECTADA (m?): 1.550,00 m?
OCUPACION MAXIMA PERMITIDA EN PISOS SUPERIORES (m?): 1.550,00 m?
OCUPACION PROYECTADA EN PISOS SUPERIORES (m?): 1.550,00 m?
DENSIDAD MAXIMA PERMITIDA (hab/Ha): 777 hab/Ha
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDA (ud): N/A
NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS (ud): 162 ud
DENSIDAD PROYECTADA (hab/Hay: 648 hab/Ha
TIPO DE AGRUPAMIENTO (CONTINUO, PAREADO, AISLADO): AISLADO
ALTURA DE CONTINUIDAD (S| CORRESPONDE) (m): N/A
CANTIDAD DE ESTACIONAMIENTOS EXIGIDOS (ud): N/I
ESTACIONAMIENTOS PROYECTADOS (ud): 100 ud
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Tabla 5.4.b: Cuadro de distribucion de superficies estudio de cabida “Vive
Ceppi”estandar DIN 276

CUADRO DE SUPERFICIES PROYECTADAS SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL

N° NIVEL | N° GRADA uso ALTURA SUPERFICIE PATIO/ SUPERFICIE TOTAL

PISO PISO ALTURA M MEDIA VENDIBLE BALCONES COMUN CONSTRUIDO
0,17 PISO (mts) m2 m2 m2 m?2
-1 -3,40 -20 ESTACIONAMIENTO 3,40 1800 1.800,00 m?
1 0,00 0 COMERCIO 3,40 400,0 1150,000 1.550,00 m?
2 3,40 20 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
3 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
4 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
5 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
6 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
7 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
8 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
9 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
10 2,55 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1302,0 97,65 155,000 1.554,65 m?
CUBIERTA 2,55 15 COMUN 2,55 1302,0 1.302,00 m?
ANTETECHO 0,51 3 TOTAL SNTN 0,51
CONSTRUCCION TOTAL SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL:[12.118,00 m*[ 2.180,85 m?[ 2.545,00 m?| 15.541,85 m?
TOTAL CONSTRUIDO:| 15.541,85 m?
CALCULO EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS
Cubiertos 160,00
Superficie 40,00

De acuerdo a los datos obtenidos en la cabida, se realizard una Evaluacion
Econdmica, donde se buscard obtener una rentabilidad que permita exponer el
Desarrollo Inmobiliario con bases sélidas a posibles o futuros Inversionistas, asegurando
una rentabilidad acorde al Mercado, sin marginalizar el objetivo principal que es
brindar a los futuros clientes un producto que ayude y permita mejorar su calidad de
vida y contribuya en su desarrollo, como también ser un producto distinguido dentro
de sus competidores en un contexto de Covid-19.
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5.4.1 Costos

Concorde al desarrollo del estudio de cabida propuesto se presentan los siguientes
costos asociados al desarrollo del proyecto “Vive Ceppi”, considerando la satisfaccion
de las necesidades propuestas en contexto pandémico.

Tabla 5.4.c: Distribucion de Costos de Terreno y Demolicion estdndar DIN 276

CODIGO DESCRIPCION VARIABLE PPTO. EN UF % PPTO.
DIN 276 TOTAL

SUPERFICIE NETA TERRENO 4.800,00 m*
VALOR M2 TERRENO 25,00 UF/m?

100 VALOR TERRENO 120.000,00 UF 14.21%

200 URB. APORTE ESPACIO PUBLICO

210 DEMOLICION _ 15.456,00 UF

220 CONEXION A RED PUBLICA (Considerado en Gastos Inmaebiliarios)

Como se observa en tabla 5.4.b el precio m2 de terreno se puede observar que el
monto total a pagar por el terreno corresponde a UF 120.000.-, ocupando un 14,21%
del presupuesto total para la realizacién del proyecto, monto a pago que depende
principalmente de cudnto se podria rentar en dicho desarrollo.

Tabla 5.4.d: Distribucidn de Obras Civiles e Instalaciones estdndar DIN 276

300-400 |OBRAS CIVILES E INSTALACIONES
SUPERFICIE CONSTRUIDA DEPTOS 11.718,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION DEPTOS 24,00 UF/m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA TERRAZAS 2.408,70 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION TERRAZAS 12,00 UF/m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA LOCALES 400,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION LOCALES 18,00 UF/m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA E.COMUNES 2.545,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION E.COMUNES 18,00 UF/m?
301 COSTO OBRAS CIVILES 80% 290.517,12 UF
401 COSTO INSTALACIONES 20% 72.629,28 UF
SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO NTN 1.800,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION B. NTN 17,00 UF/m?
302 COSTO OBRAS CIVILES 80% 24.480,00 UF
402 COSTO INSTALACIONES 20% 6.120,00 UF
SUPERFICE EXTERIORES 3.250,00 m?
COSTO M2 EXTERIORES 5,00 UF/m?
500 COSTO OBRAS EXTERIORES 100% 16.250,00 UF
591 GASTOS GENERALES {% CD SUMA: 200-500) 18,00% 73.799.35 UF
592 UTILIDADES {%CD SUMA: 200-500) 12,00% 49.199.57 UF
300-500 [TOTAL COSTOS DIRECTOS (SIN IVA): 548.451,32 UF 64,94%
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Se considera un costo de 24 UF/m2 de vivienda, proponiendo una estimacién mdas bien
conservadora, dado el escenario actual que sufre la Industria de la Construccion,
donde las materias primas son escasas, precios de materiales variables, variacion del
doélar y valor de la mano de obra, donde dicho costo se resumen en un 65% del
presupuesto total del desarrollo de proyecto considerdndose un 5% mds por sobre la
media del 60% que se considera como pardmetro general para cualquier evaluacion
del tipo inmobiliario.

Para subterrdneos se considera un valor de 17 UF/m2, ya que sélo se considera un
subnivel, el cual no sube considerablemente el costo, como tampoco los fiempos de
construccion.

Tabla 5.4.e: Distribucidn de Costos Indirectos estédndar DIN 276

700 TOTAL COSTOS INDIRECTOS 177.808,3% UF 21,01%
710 GERENCIA PROYECTO (% CDJ 5.00% 27.422,57 UF
720 PERMISOS MUNICIPALES (% CD) 1.50% 8.226,77 UF
725 APORTES EXTRA (% CD) 3,00% 16.453,54 UF
730 HONORARIO DE ARQUITECTURA (% CD) 3.46% 18.976,65 UF
735 HONORARIO ESPECIALIDADES (% CDJ 3.46% 18.976.65 UF
740 INSPECCION TECNICA DE OBRA (% CD) 1.00% 5.484,51 UF
750 ASESORIA LEGAL (% CD} 2,00% 10.969.03 UF
760 MARKETING Y VENTAS (% VENTAS) 5,00% 27.422,57 UF
770 GESTION INMOBILIARIA (7% VENTAS) 3,00% 16.453,54 UF
781 COSTO FINANCIERO (TASA ANUAL CD) 5,00% 27.422,57 UF
100-700  [TOTAL COSTOS PROYECTO 846.259,71 UF 100%

Se considera un 21% del costo total del proyecto de acuerdo a tabla 5.4.e donde los
puntos mds relevantes son el costo financiero considerdndose un 5% del costo total de
construccion.
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5.4.2 Negocio

El Desarrollo Inmobiliario “Vive Ceppi” propuesto, es un negocio basado en la venta de
un Edificio del tipo Habitacional compuesto por Departamentos acogidos al DFL-2,
Locales Comerciales, Estacionamientos y Bodegas, siendo una inversion a ‘“corto
plazo”, pensado en un horizonte de 32 meses.

Tabla 5.4.f: Desglose de Venta estdndar DIN 276

800 TOTAL VENTAS SIN IVA 947.339.80 UF
N° DEPTOS A LA VENTA 162 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 72,33 m?/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 68,00 UF/m?
TERRAZAS 2.408,70 m?
VALOR VENTA M2 TERRAZA 34,00 UF/m?

810 TOTAL VENTA DEPARTAMENTOS 878.719,80 UF
SUPREFICIE VENDIBLE OFICINAS
VALOR VENTA M2

820 TOTAL VENTA OFICINAS 0,00 UF
SUPREFICIE VENTA COMERCIO 400,00 m*
VALOR VENTA M2 80,00 UF/m?

830 TOTAL VENTA COMERCIO 32.000.00 UF
N° ESTACIONAMIENTOS A VENTA 60 ud
VALOR UNITARIO ESTAC. 315,00 UF/ud
N° ESTACIONAMIENTO A VENTA DESCUBIERTO 40ud
VALOR UNITARIO ESTAC. 200,00 UF/ud

840 TOTAL VENTA ESTACIONAMIENTOS 26.900.00 UF
SUPERFICIE VENDIBLE BODEGAS 162 ud
VALOR UNITARIO BODEGA UF 60,00

850 TOTAL VENTA BODEGAS 9.720,00 UF

Segun lo expuesto en tabla 5.4.f, se desglosan los valores de venta segun el tipo de
producto, donde puede observar los precios UF/m2 de venta de superficie Util de
departamentos, terrazas, locales comerciales, estacionamientos y bodegas, de
acuerdo a estudio de mercado presentado en capitulo 5.3.3, legando un monto total
por ingresos correspondiente a UF 947.339,8 sin IVA.
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5.4.3 Rentabilidades

A continuacién se presentan los resultados de acuerdo a la evaluacion del Proyecto,
donde se proyecta una utilidad total del negocio de un 10,84% vy para el inversionista
de un 10,52%.

Tabla 5.4.g Utilidad del Negocio segun estadndar DIN 276

100-800 [UTILIDAD TOTAL DEL NEGOCIO 10.84% 102.725,44 UF
UTILIDAD GESTOR INMOBILIARIO 3,00% 3.081,76 UF
UTILIDAD NETA INVERSIONISTA 10.52% 99.643,68 UF
INVERSION REQUERIDA 177.000 UF
RENTABILIDAD PURA 99.644 UF

100-800 |PERIODO PROYECTO 32 MESES
INCIDENCIA TERRENO M2 VENDIBLE 13,18% UF
RECUPERACION INVERSION 33 UNIDADES
VELOCIDAD DE VENTA 5 UN/MES
COSTO PROMEDIO M2 CONSTRUC. 24,79 UF

Se considera un plazo total de 32 meses corridos, en donde se debe obtener Permiso
de Edificacion, Construccidon y escrituracién, donde para recuperar el capital del
inversionista se deben lograr vender un total de 33 unidades de vivienda, o que de
acuerdo a la velocidad de venta exigida, corresponden a 6 meses del total del plazo
indicado, correspondiente a un 18% del plazo total.

Tabla 5.4.h: Resumen flujo Inversionista / Fuente: Elaboraciéon propia

Resumen Flujo Inversionista - con Financiamiento
0 1 2 3 45 6 7 8 9 10111213 14151617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
-UF 177.000 | O] O] O O/ O] O] O/ O/l O] O] O/ O/l O) O] O O/ O] O] O] O/ O] O] O] O/ O] O] O] Of O] O O UF 276.643,8

TIR 16,86%
VAN UF_ 201.204,1

Respecto a la rentabilidad del inversionista en razén del monto invertido se puede
observar una TIR del 16,86%, al mes 32.
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5.5 Modelo de Negocio

Frente a lo expuesto anteriormente y de acuerdo a como se ha venido gestando el
negocio inmobiliario en nuestro pais, el cual histéricamente se ha basado en la
explotaciéon maxima de un terreno para obtener la mayor rentabilidad posible, y que
dada la naturaleza de la industria, conceptos como calidad de vida estdn sujetos al
segmento econdmico y no como elemento estructurante, por lo que se busca dar con
un nuevo foco pensando en la contribucion que se dard en el futuro a los habitantes
de las viviendas, brindando nuevas alternativas basadas en el mejoramiento de la
habitabilidad como propuesta de valor, buscando una rentabilidad que permita ser
atractiva en la industria, pero también que esta sea sostenible en el tiempo.

Se plantea un modelo de negocio que consiste en la venta de vivienda con flujo
pensado a corto plazo, buscando rentar a través de la diferenciacion con los
competidores dentro del mercado o zona propuesta, apostando por cambiar la vision
o paradigma del negocio inmobiliario basdndose en Habitabilidad, eficiencia
energética, proteccion del medio ambiente y fortalecimiento de la vida de barrio y sus
comunidades, sumado a una estrategia de venta que permita visualizar los atributos
mencionados, apuntando al cliente objetivo, de manera tal de obtener velocidades
de ventas de acuerdo al flujo proyectado.

Por medio de dichos conceptos es que se busca posicionar la empresa como unad
compania que permita dar soluciones integrales a los clientes independiente el estrato
socioecondmico a que se apunte.

Para eso se plantea la siguiente estructura vy estrategia para la propuesta de negocio
de acuerdo a siguiente itemizado

1) Captacion de Inversionistas: Establecer redes de contacto con inversionistas
para que confien en la propuesta de negocio, y asi puedan apostar por el
proyecto y su concepto

2) Diseno: Producto disenado de acuerdo a estdndares fijados por la compania
superiores a los que se fijan en la legislaciéon vigente, basados en la CVS.

3) Socios Estratégicos: Establecimiento de alianzas con proveedores de materias
primas y desarrolladores de productos que permitan reducir o amortiguar la
huella de carbono, como también el manejo de residuos

4) Producto: Brindar un producto que cumpla con las condiciones minimas de
habitabilidad, como: Transporte, Eficiencia energética, cuidado del medio
ambiente, espacio habitable, equipamiento y participacion de la comunidad.

5) Usuario Final: Posicionado como el eje principal, por lo que serd el motor que
impulsa el desarrollo del proyecto.
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5.5.2 Andlisis FODA

De acuerdo a lo planteado con el proyecto Vive Ceppi, se resumen las principales
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas que afectan el desarrollo del
proyecto, las cuales estdn orientada al afributo de diferenciacion respecto a los
competidores directos que radican en la calidad de materiales, pero por sobretodo en
las superficies ofrecidas.

Tabla 5.5.b: Andlisis FODA "Vive Ceppi” / Fuente: Elaboracion propia

FORTALEZAS DEBILIDADES

* [Proyecto Integral Proyecto Riesgoso|*
* |Proyecto con Equipamiento Menor Rentabilidad [*
* |Areas Verdes Proyecto atipicol*
* |Diseno enfocado en eficiencia energética Tipologia de producto distinta|*
* |Espacios Adaptativos y/o flexibles Mayor costo de produccidn|*
* |Espacios sanitariamente aptos Mayor costo de venta proyecto|*
* IMayor Espacio Interior

* |Ubicacién Estratégida Ausencia de Financiamiento

* |Cuadrante poligono carente de equimaiento Rechazo de la Comunidad

* IMejoramiento de A.Verdes Rechazo Inversionista

* |Espacio Publico deteriorado Cambios legislativos

OPORTUNIDADES
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5.6 Conclusiones Individuales

De acuerdo a lo expuesto anteriormente, el Covid-19 llegd a desequilibrar la realidad
del pais y nuestra sociedad, pero también abrié oportunidades de plantear temdticas
emergentes que antes sélo se esbozaban como alternativas y que hoy son una
realidad.

La actual crisis climdtica ha sido el principal impulsor de cambios de paradigma a
nivel mundial ya que el impacto en nuestras formas de vida pasd a ser transversal,
independiente de las condiciones socioeconémicas, dejando al descubierto un
escenario de pobreza, desigualdad social, corrupcidon que a su vez se fueron
acentuando a raiz del confinamiento y el clima de incertidumbre.

Los cambios producto de la crisis sanitaric comenzaron a apoderarse de todos los
rubros sin excepcion con el objetivo de poder reactivar la economia, donde la
sociedad en su tofalidad tuvo que aprender a convivir con “nuevas conductas
sanitarias”, para asi evitar contagios. Por otro lado, en beneficio de recuperar los
sueldos, se comenzd a apelar a la empatia para poder llevar adelante a un pais y
sociedad golpeada en lo emocional y econdmico.

En este contexto, el mundo inmobiliario adquiere protagonismo, dado que esta
industria es la principal responsable de fijar los estdndares de las viviendas, y los que
debieran estar a la vanguardia en la materia. Como en cualquier industria
mecanizada, la mejora continua, la inversion y la busqueda de nuevas tecnologias
(I+D) son el motor principal para hacerlas duraderas en el tiempo. A su vez, en el
mundo inmobiliario la inversidn se visualiza como la entrega de un “capital” para
obtener una rentabilidad objetivo, lo cual no se debe mirar de forma negativa, sino
que deben apuntar a establecer los pilares para una nueva forma de planteamiento
de un negocio inmobiliario que eventualmente aportard valor. Dentro de esta
ecuacion es fundamental que los actores sean pensados como: Inversor, medio
ambiente y usuario final incluyendo la calidad de vida en el futuro sobre todo en
viviendas donde el futuro propietario no tiene suficientes opciones para elegir dada la
condicién econdmica base. Por estos motivos es que la industria debe ser responsable
y anticiparse para establecer los estdndares minimos de habitabilidad, de manera de
poder aportar al mejoramiento de la calidad de vida de las personas, en especial las
mas vulnerables, sin dejar de percibir margen.

Es importante esclarecer que la Industria Inmobiliaria responde a un mercado y sus
tendencias, lo que no quiere decir que estas sean beneficiosas para los usuarios finales,
por ello es que la mercantilizacion de bienes inmuebles deben apreciarse desde un
punto de vista integral. Esto se intentdé exponer en esta AFE, donde se buscd
enconfrar un equilibrio entre Negocio y Calidad de Vida, donde se visualizaron las dos
veredas principales de este rubro desde el inversionista hasta el futuro propietario quién
es el que estd destinado a ocupar un bien, sea cual sea el resultado obtenido.

Finalmente, de acuerdo al objetivo general expuesto de “Desarrollar un Proyecto de
fipologia residencial mixta en contexto pandémico del Covid-19, con un foco en el
Fortalecimiento de la “Vida de Barrio”, impulsada por las nuevas condiciones de
Distanciamiento Social, Teletrabajo, Restriccion de movilidad y un nuevo interés en la
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calidad del ambiente interior”, del estudio se concluye que es posible la creacién de
un proyecto que permita o contfribuya a mejorar las condiciones bases de
habitabilidad en un segmento socioecondmico medio. si bien es cierfo que en este
segmento, los presupuesto son limitados, el publico objetivo estd dispuesto a costear
un porcentaje mayor si el bien entregado cumple con sus nuevas necesidades
Adicionalmente, el proyecto se concibe como un producto que no se ofrece en
dicha zona, ademds de responder a los “nuevos” cambios de habitabilidad,
brindando dreas verdes, servicios, espacio interior, eficiencia energética, transporte y
un hdbitat saludable, los cuales van en un camino dirigido a mejorar las condiciones
de habitabilidad y por lo tanto una mejor calidad de vida.

El desarrollo del proyecto estd abordado, de manera de hacer participe a la
comunidad, por lo que considera poder mejorar el cuadrante donde se emplaza,
proporcionando un espacio que va a renovar la interseccion de Sergio Ceppi y San
Luis con dareas verdes y comercio enfocado en productos de primera necesidad para
los propietarios y vecinos que del sector, ademds de establecer canales de
comunicacion con la comunidad previos al inicio del proyecto, de manera tal de
impactar de la menor forma en el sector.

De acuerdo con los objetivos especificos en esta AFE, se desglosa el siguiente andlisis:

e Andlizar la perfinencia de la normativa vigente en la zona a edificar para
proyectos habitacionales y de uso mixto.

La normativa actual permite desarrollar un proyecto habitacional de uso mixto,
donde la ocupacién y la constructibilidad dan acceso desarrollar un proyecto
en “extension” que cumple con los objetivos de esta AFE, donde las superficies
totales vendibles logran brindar espacios comunes importantes para el
desarrollo al aire libre de los usuarios, ademds de generar metros cuadrados
totales que logran financiarlo y a su vez rentar.

En lo que respecta a la normativa municipal, se visualiza ausencia de
modernidad y adaptabilidad, donde no se encauza la nueva realidad con el
covid-19 presente, y no se identifica una sinergia con estdndares como los que
ha implementado el mismo Ministerio de Vivienda y Urbanismo en sus politicas
como lo son CVS y CEV, por lo que visualizar de qué manera se incentiva o se
hace atractivo invertir en proyectos de propuestas similares es crucial para el
cambio de paradigma y direccidn del negocio actual.

e Compatibilizar la edificacion a gran escala con las necesidades sanitarias a
nivel urbanas.

Conforme a lo planteado en el presente AFE, resulta paraddjico referiste a
desarrollo en densidad o gran escala contiguo con conceptos contempordneos
como “distanciamiento social”, pero se cree que es posible hacer que ambos
conceptos puedan convivir, ya que la edificacion en densidad o extension es
una realidad que no va a cambiar, y que responde a sin nUmero de fendmenos

52



PRlsl MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

qgue van desde el crecimiento de la ciudad, migracién, demanda, empleo,
crecimiento poblacional, los cuales hacen que la ciudadania esté
constantemente en buUsqueda de un espacio habitable y que pueda estar
cercano a servicios, equipamiento, transporte publico y asi reducir los tiempos
de vigje.

Para hacer compatible el desarrollo en densidad y el Covid-19, se debe
comenzar por un diseno y espacios mds amplios que permitan que el
distanciamiento social sea mayor, brindando condiciones bdsicas de
ventilacion y eficaces (ventilacidn cruzada), potenciando los espacios comunes
y exteriores, con el objetivo de generar escenarios para actividades al aire libre,
sin dejar la convivencia de lado, por lo que en el caso aplicado de “Vive
Ceppi”, el resultado que se busca va por ese camino, donde el coeficiente de
ocupacion de suelo proyectada equivale a un 35% del total del predio, por lo
tanto existen alrededor de 3000 m2 para desarrollo de dreas verdes y
urbanizacién, ademds de considerar una cubierta panordmica sumando 1300
m2 mdas destinadas para actividades recreativas para la comunidad.

* Entregar y reformular la vivienda, para hacer frente a la nueva realidad del
Covid-19, y asi  presentar una propuesta de valor frente a los competidores
directos.

Acorde a lo expuesto, o que se plantea no modifica la esencia de la viviendaq,
tampoco cambia la tipologia, el resultado va orientado terminantemente a la
inclusidon de valor, mediante atributos que mejoran la calidad de vida, aquellos
que permiten afrontar de mejor forma el Covid-19, por sélo el hecho de:
aumentar las superficies con el objetivo de brindar mayor espacio per cdpita,
generar espacios adaptativos para: teletrabajo, estudio, crianza, ocio, crear
ambientes saludables por medio de ventilacion cruzada (condicidén base que
permite prevenir el Covid-19 o un posible brote de otras enfermedades),
vivienda energéticamente eficiente, equipamiento (comercio con productos
de primera necesidad) con el objetivo de mejorar la plusvalia y potenciar la
vida del barrio, espacios abiertos para recreacion (dreas verdes, terraza
panordmica destinada a actividades de la comunidad).

Teniendo los atributos expuestos, dicha propuesta se encuentra en una posicion
de ventaja en base a lo que se ofrece, acertando a favor de la solucién de un
problema recurrente que es la falta de espacio interior, el cual ha sido
cuestionado socialmente desde el inicio del Covid-19 dada la condicidn base
del “confinamiento”, como también de los “nuevos” trabajadores (teletrabajo),
estudio en casa, donde la condiciones se siguen manteniendo al dia de hoy vy
que llegaron para quedarse.

Desde el punto de vista de la rentabilidad del proyecto buscada, podria ser
perjudicial el hecho de ofrecer al mercado superficies mayores a la media,
principalmente porque transforman a la unidad vendible a un precio mds alto
de lo que se paga en la zona, por lo que podria afectar la velocidad de venta

53



PRlsl MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

de los inmuebles, y por lo tanto generar alguna posible desviacion en los
retornos de la inversiones.

e Buscar y obtener una rentabilidad en el contexto de proyectos habitacionales
acorde al mercado, siendo atractiva para los inversionistas

De acuerdo con la propuesta se puede observar que cumple con niveles
aceptables de rentabilidad, como también se asevera que al explotar su
cabida al maximo la rentabilidad mejora, por lo que el escenario propuesto
puede o no ser acogido al momento de presentarlo en una mesa directiva. Esto
simplemente porque en la naturaleza de cualquier negocio se busca optimizar
al mdaximo los recursos para obtener una maxima rentabilidad, pero dada la
naturaleza de este y lo que busca, dicha forma no responde a las nuevas
necesidades captadas a raiz del Covid-19.

Desde ofro punto de vista la propuesta podria ser considerada como un
elemento que agrega valor y que por lo tanto se diferenciaria respecto a sus
competidores, pudiendo cambiar la realidad de ese mercado local, y marcar
una tendencia favorable de productos para el mercado como para los futuros
propietarios.

La realidad de hoy nos brinda las herramientas necesarias para abordar una
propuesta como la planteada en esta AFE, serd prioritario apostar por proyectos
que se estén realizando de la misma forma que se hacian previo al Covid-19,
dado el clima de incertidumbre, donde los financiamientos son cada vez mds
esquivos y las tasas mads altas, por lo que la tendencia que se observa es que los
inversionistas apostardn por proyectos que tengan inversiones “menos”
riesgosas.

Se propone una nueva alternativa para el incentivo de viviendas enfocadas en
la habitabilidad, y que permita a los autoridades municipales aumentar la
constructibilidad si la construccidén se acoge a algun organismo certificador
como CVS del Minvu, ademds de generar un estimulo desde el punto de vista
fributario, de manera tal de poder ser una alternativa viable para las
inmobiliarias, y asi no perder rentabilidad, disminuyendo el riesgo, traduciéndose
en un beneficio para el consumidor final que habitard dicho espacio.
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VI Conclusiones Grupales

Conclusiones colegiadas

La Actividad Formativa Equivalente a tesis consistidé en investigar nuevas oportunidades
de negocios inmobiliarios a partir de los cambios de hdbitos provocados por la
pandemia del COVID. Considerando los diferentes negocios estudiados vy las
investigaciones transversales que se desarrollaron en la primera etapa del curso, se
concluyd lo siguiente:

VL.

VII.

VIII.

Que en el mercado inmobiliario existe la fendencia a construir unidades de
vivienda cada vez mds pequenas acogidas a beneficios fiscales como el DS19
y/o DFL2

Que el teletrabajo tiene aceptacidon entre los interesados: rentabilidad
econémica para las empresas, ahorro en los presupuestos familiares, ahorro
para el Estado y rentabilidad social para la comunidad.

Que por de la pandemia, surgid en las viviendas la necesidad de nuevos
espacios aptos para la comunicaciéon digital y el teletrabajo.

Que la Unica medida segura para enfrentar nuevas crisis sanitarias es a fravés
del distanciamiento social, un requerimiento muy dificil de cumplir en viviendas
minimas, ubicadas en conjunto masivos y andnimos.

Que los espacios comunes asoleados y al aire libre son mds sanos que los
0oscuros y encerrados.

Que la infraestructura comun, como piscinas, gimnasios y salas multiuso, facilitan
el contagio de los virus. Por lo tanto deberia revisarse su utilidad en conjuntos
acogidos a beneficios fiscales.

Que es mds efectivo, seguro y econdmico controlar una pandemia a través del
autocontrol de las comunidades que a través de la burocracia estatal.

Que, por las limitaciones a los desplazamientos y las posibilidades de la
comunicacion digital, “se regresd a la vida de aldea”, una tendencia que se
manifiesta en: Emigracion de las grandes metrépolis; vivir en zonas rurales con
conexion a internet; repoblamiento de ciudades intermedias; revaloracién de
los barrios; ciudad de los 15 minutos.

Que, por el aumento explosivo del comercio on-line, surgi®é una demanda
exponencial por espacios para la micro logistica en zonas de alta densidad
poblacional.
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6.1 Repensar las politicas de vivienda econdmica con un estadndar post-COVID

Politicas publicas de vivienda, como el DFL2 y el DS19, deben promover la salubridad.
La prevenciéon de futuras pandemias obliga a repensar el programa arquitectonico vy
las condiciones de habitabilidad de las viviendas subsidiadas. A partir de este
argumento se propone condicionar los subsidios a las siguientes condiciones de diseno:

1.

2.

Unidades con ventilacién cruzada (doble orientacion)

Accesos a las viviendas a través de corredores exteriores o pasillos ventilados,
iluminados naturalmente, unidos entre los distinfos niveles por escaleras
cémodas y/o rampas. El ancho de los corredores en el exterior serd en
promedio de 2,00 m, con pasadas minimas de 1,50 m

Los recintos sociales de la vivienda (estar, comedor y cocina) tendrdn ventanas
qgue miren a los recintos comunes del conjunto. Su propdsito es incentivar la
sociabilizacion de la comunidades y el cuidado reciproco.

Cada dormitorio tendrd un bano exclusivo.

Las unidades tendrdn al menos un balcdn de un ancho minimo de 90 cm. La
comunidad velard porque no se cierren.

Entre los dormitorios y los recintos sociales se ubicard una “exclusa sanitaria™ de
profundidad variable, con una ancho minimo de 2,20 m. Su tamano estard
limitado, exclusivamente, por las dimensiones del terreno. Este recinto no tendrd
costo alguno para los moradores (venta o arriendo). Su construccidon serd
pagada por el Estado a costo directo a la inmobiliaria, guedando prohibido
lucrar con su construccidon, diseno y/o comercializacion. Para efectos de la
norma urbanistica, la superficie de la “exclusa sanitaria” no sumard a la
densidad, constructibilidad ni a la ocupacidn de suelo. A través de este recinto
el Estado proveerd, en forma gratuita, el servicio de “conexién segura' a
Internet” y la energia para su funcionamiento.

En casos de futuros brotes epidémicos, la exclusa sanitaria se utilizard para aislar
a los contagiados y hacer la trazabilidad de los casos. La comunidad de
vecinos responderdn por la seguridad sanitaria de los conjuntos habitacionales.
En condiciones normales, los usuarios podrdn disponer lioremente de este
recinto concebido, funcionalmente, para desarrollar desde el hogar trédmites en

Por conexion segura se entiende aquella que desincentiva la violacion de la privacidad del hogar (numeral 5° articulo 19 de la
Constitucion Politica de Chile) a través de la captura y comercializacion de los datos personales que hacen las empresas
proveedoras de servicios de comunicacion digital
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linea, teletrabajo, telestudio y aplicaciones digitales corpdéreas como el
metaverso de Facebook®, el futuro de internet segin Marc Zuckerberg?.

6.2 Consecuencias para el mercado inmobiliario

Viviendas con estdndar post COVID serdn altamente demandadas: mayor
superficie, a menor precio, con internet gratis y segura.

A consecuencia de la alta demanda que tendrdn estas unidades, las
inmobiliarias podrdn pre-colocarlas antes de partir construyendo, lo que
disminuye el riesgo, baja las tasas de interés y acelera el retorno de la inversion

Se debe considerar que, por corresponder la propuesta a un asunto de salud
puUblica e interés nacional, los proyectos acogidos a esta Ley deberian recibir un
trato preferencial en los trdmites municipales, acortando los plazos de desarrollo,
algo que tiene incidencia en la rentabilidad del proyecto.

Para poder competir con este producto, se generarian los incentivos
econdémicos para transformar las viviendas existentes en viviendas con el nuevo
estandar (reciclaje del parque de viviendas). Esto permitiria, por ejemplo, dar
una solucidn negociada a los edificios en altura cuyos permisos de edificacion
fueron anulados (Caso mega proyectos en comuna de Estacion Central, tarea
encargada a esta cohorte del MDAPI en el curso “Organizacion en la
edificacion y tecnologia de los productos inmobiliarios” durante el segundo
semestre 2020).

Empresas podrian  desarrollar  “aldeas  corporativas”, ecoldgicas y
autosustentables distribuidas en todo el fterritorio, promoviendo Ia
descentralizacion del pais.

Esta politica deberia reemplazar al DS19 que, a pesar de sus buenas intenciones,
no garantiza su objetivo: La integraciéon social. El subsidio al DFL2 post-COVID
estard asociado a comunidades de demanda organizadas previamente,
trasladando a los usuario, no a las inmobiliarias, la responsabilidad de la
infegracion social.

Es un gran riesgo desarrollar nuevos proyectos que no consideren esta
posibilidad ya que, de promulgarse la ley, no podrian competir con desarrollos
futuros que si lo hagan.

2 . .
Meta® es el nuevo nombre de Facbook® que, segln su fundador, representa el futuro de las redes sociales basado en la tele
transportacion de avatares conjugado con experiencias de realidad virtual
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* Existe el riesgo que esta ley nunca se llegue a promulgar. Sin embargo, ese
riesgo es mucho menor ya que siempre existird la posibilidad de traspasar a
precio la subvenciéon del Estado, ofreciendo un producto diferenciado,
innovador y socialmente responsable.

58



.. \ poSTGRADo MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

815 FAU UNIVERSIDAD DE CHILE

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

6.3 Planimetrias de viviendas econdmicas con estdndar sanitario Post COVID
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