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CAPITULO 1: INTRODUCCION

1.1 Generalidades

El mercado inmobiliario en la actualidad es muy pl&jo, sobre el actian diversos
factores tanto externos como internos, lo cuakudlifa la obtencion de una proyeccion

confiable del mercado a futuro.

El “Modelo de Uso de Suelo de Santiago” (MUSSA)uessoftware que ha surgido
como un gran método para la determinacion mas ataefide este problema aplicado a la

ciudad de Santiago.

Los origenes de MUSSA estan relacionados con larme&je herramientas de la
planificacion del transporte de la ciudad de SagotiaLa evaluacidn de proyectos
estratégicos de transporte se realizaba usandblaléio de Equilibrio Oferta-Demanda
para redes Multimodales de Transporte Urbano coritifles Clases de Usuarios”
(ESTRAUS), para lo cual se requeria un “Escenagi®edsarrollo Urbano”. Este escenario
corresponde a una prediccion de la localizaciénladeactividades residenciales y no
residenciales de la ciudad, desarrollada mediamemetodologia basada en supuestos del
crecimiento poblacional y econémico de Santiagsolre la informacién de proyectos

inmobiliarios a realizarse.

De este modo, MUSSA nace con el objetivo de pedeec la metodologia
utilizada en los “Escenarios de Desarrollo Urbamo’el cual se basa el método ESTRAUS

gue define la modelacion del sistema de transplerta ciudad de Santiago.

Se deseaba un modelo que mejorase con sélidasdrasesmicas el método en que
ESTRAUS define la localizaciéon de actividades resalales y no residenciales que
produce la generacion y atraccién de viajes, encledes se basa la modelacion del
transporte urbano. En base a estas caracterigmasdmicas, que corresponden a la

representacion y modelacion de los equilibrio eatinds entre los agentes oferentes y



demandantes inmobiliarios, el programa MUSSA puseleutilizado adicionalmente en

forma efectiva en la prediccion y modelaciéon detgado de inmuebles.

A pesar de que el programa posee tales caraatasisto ha sido antes usado para el
analisis de un proyecto inmobiliario, por lo cuab mxiste una guia practica de
procedimientos a seguir para este tipo de anaiigizando el software. Ademas de esto, a
pesar de que ya existe un ejercicio de validac&rprbgrama simulando la situacion del
mercado para el afio 97, se requieren nuevas exp@sede validacion, para que asi sirva
de modo de acreditacion sobre la exactitud y veeaacide los datos entregados por el

programa MUSSA.

Conciente de esto, en este trabajo se enfrenteéébsia de un proyecto inmobiliario
simbolo a implementar como es el megaproyecto @aP&itentenario”, con la utilizacion
del modelo MUSSA.

Es importante decir, de que el proyecto en la idachposee el nombre de “Ciudad
Parque Bicentenario”, pero en éste trabajo sezatdliel nombre de “Portal Bicentenario”
debido a que ese era el nombre del proyecto eroelemto en que se inicio este estudio y

al que ademas se hace alusion en el nombre deads@® de titulo.

MUSSA entrega resultados segun un nivel de desagiy del tipo zonal o
comunal, de este modo su aplicacion es relevamte gsiudios que apunten a ese tipo de
escala de andlisis; es por esto, que se escogidogécto “Portal Bicentenario” para
realizar este estudio, debido a su envergaduraiant@ a cantidad de viviendas en juego,
como a la superficie de suelo que ocupa, que tsreho del ex aerddromo de Cerrillos,
cuya ocupacion para este proyecto provoco una djsgnuta hace un tiempo por parte de
diversas partes de la sociedad. Su importancia gooy@cto bicentenario y los potenciales
de cambio en la comuna de Cerrillos que proveepsggran incentivo para haber escogido

a este proyecto como el objeto de analisis deesstelio.



1.2 Objetivos

El objetivo general de este trabajo es la cread&nna metodologia de uso del

programa MUSSA para la evaluacion de un proyectwbiliario.

Esta metodologia serd aplicada al megaproyecto hiliardo “Portal
Bicentenario”, realizandose ademas un estudio deirltpactos provocados por la

implementacion de este megaproyecto al mercadolitisn@ de Santiago.

La metodologia disefiada en este trabajo consisedndente en despejar las
principales dudas de los desarrolladores inmolmkasiguiendo los pasos que se describen

a continuacion:

Primero se debe tener claro el espectro de aftpgeade hara la prediccion a futuro,
basado en las inquietudes que despierta conoceierlado inmobiliario en algun afio

futuro en especifico.

Segundo tener disponible los datos de entrada ddklm que se necesitaran para
lograr hacer una prediccion al afio deseado, estios don archivos de extension .dat, que
contienen los datos input como son: la demandaablpbr localizacién, los planos
reguladores de las distintas comunas de Santiagampuestos y subsidios por parte del
estado, el desarrollo de proyectos inmobiliarioda yaccesibilidad y atractividad de las
distintas zonas MUSSA en que el modelo subdividgaatiago. Todos estos datos son
proyecciones de estas caracteristicas de la cipdagectadas al aflo que se desea modelar
con el software, y que se obtienen en base a aastestimaciones justificadas, de los

cuales se comenta en un capitulo posterior.

El tercer punto a seguir es tener claro la ofemtaobiliaria del proyecto al afio de
prediccion, de modo de poder incorporarla en |& loiesdatos de MUSSA, y que pueda ser
considerada en la modelacion del equilibrio ecoroérmia incorporacion de estos datos se

realiza traduciendo los tipos de vivienda ofertaalddUSSA, asignandoles a cada tipo de



vivienda un cédigo numérico con que el modelo regméa las distintas caracteristicas de
una vivienda en particular. Esta oferta compleménta que es una base de datos que
posee MUSSA a nivel de cotas minimas de la ofartebiliaria en la ciudad, para el afio

de prediccion.

Luego de tener los puntos anteriores claros y &ggdos, viene el proceso de seguir
la metodologia de uso de MUSSA propuesta en esiajtr, y que consiste en el andlisis de
los datos entregados por la prediccion, sujetastintbs tOpicos de interés en analisis

inmobiliario.

El primer analisis es sobre el producto, en dondaiendo las indicaciones a
ejecutar en el interfaz de MUSSA dadas en un dapgtsterior, se logra conocer datos de
interés como las distintas preferencias de la ddemaor distintos tipos de viviendas en las

zonas de estudio.

El segundo andlisis es sobre el precio, en donggesido las indicaciones a
ejecutar en el interfaz de MUSSA dadas en un dapgtsterior, se logra conocer datos de
interés como los precios de renta mensual de &igdis tipos de vivienda en las zonas de

estudio.

El tercer andlisis es sobre la ubicacion, en dosidaiendo las indicaciones a
ejecutar en el interfaz de MUSSA dadas en un dapftosterior, se logra evaluar la
conveniencia de la ubicacion del proyecto en deirzonas, analizando datos de interés
sobre la demanda asociada, como por ejemplo, el dézdemanda por productos ofrecidos
por el proyecto en las distintas zonas, el nivehtdgccion y movilidad de la demanda hacia
las zonas del proyecto, y las caracteristicas socimicas de la demanda atraida al

proyecto.

El cuarto andlisis es sobre plusvalia del terrenajonde siguiendo las indicaciones

a ejecutar en el interfaz de MUSSA dadas en urtwtagiosterior, se logra conocer datos



de interés para hacer un analisis de las moditicasi en términos habitacionales y de nivel

socioecondémico que tienen los sectores aledafiogyos del proyecto.

El quinto andlisis es sobre la competencia, en el@iguiendo las indicaciones a
ejecutar en el interfaz de MUSSA dadas en un dapgtsterior, se logra conocer datos de
interés para hacer un andlisis comparativo conotapetencia directa del proyecto, en

términos de atractividad de la demanda y de segtafsticas.

El sexto analisis y final es el del plazo del paige en donde siguiendo las
indicaciones a ejecutar en el interfaz de MUSSAadaeh un capitulo posterior, se logra
conocer datos de interés para conocer el plazoatkiracion del proyecto, o periodo de
total consumo de productos habitacionales ofrecidos

Ademas de lo anterior, este trabajo deducira lagajes y desventajas del
software MUSSA en este tipo de estudio, comparaswdorma de operar con las

técnicas comunmente utilizadas por los investigsglgrdesarrolladores inmobiliarios.

Este estudio servirA como dato referencial a futwando el proyecto ya esté
implementado y podra ser usado para comprobarvel de veracidad de los datos
entregados por el programa.

Cabe destacar que se realizard en este trabajprapeccion al afio 2010 con
MUSSA, siendo escogido este afio debido a que galmomron los datos del modelo
para ese afo producto del estudio “Andlisis y De#arde Proyectos Urbanos, i
Etapa” (Adepu lIl), del cual se comentara mas adelaque se ejecutaba a la fecha de
este trabajo; ademas de ello se ha considerandelqueyecto ya tendria una buena
parte de su oferta desarrollada en dicho afo.
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1.3 Descripcidon de MUSSA

MUSSA es un software y modelo matematico que reptas el mercado
inmobiliario urbano y que permite predecir y sinmgas estados de equilibrio econémico
ante una gran variedad de posibles escenariospreaision ya probada para la situacion

del mercado actual de la ciudad de la ciudad dé&&gan

En realidad, MUSSA opera con el Mercado de Uso deldS en donde los
demandanteg usuarios de bienes inmuebles estan represerpaddmogares y actividades
econdmicas; los bienes de ese mercado, descritelpsuelo y el bien inmueble que

sostiene, son producidos por tfsrentes

El programa opera utilizando un enfoque microecdodnpara modelar la
interaccion de la oferta y la demanda inmobiliari@l equilibrio econémico que ellos
alcanzan. El software supone que todos los consuesdestaran localizados, es asi, que
para un corte temporal de tiempo, siguiendo urdegtendencial del mercado, la oferta y la

demanda llegaran a un equilibrio perfecto.

Se esta conciente de que existen factores propgodadoferta y demanda
inmobiliaria que en casos extremos, impediran latemcia del equilibrio perfecto, estos
factores estan identificadas en dos grupos, elgorgrupo es el de “las restricciones sobre
la oferta inmobiliaria”, como son las distintosa reguladores comunales que existen en
la actualidad para la regulacion de la oferta initi@ia a localizar, la posibilidad de
incorporar oferta inmobiliaria conocida, y el manlele comportamiento de la oferta
inmobiliaria en si, que posee restricciones y dar&ticas en su funcion mateméatica como
lo es la no negatividad de la oferta por ejemplosdgundo grupo son “las restricciones
sobre la demanda inmobiliaria” que son principalteda inclusion de regulaciones que
restringen la localizacion de algun tipo de conslom{hogares o actividad econémica), en

algun bien inmueble o en alguna zona de la ciueéselchinada.
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Para la correcta representacion de los agente®micws en juego; en MUSSA se
incorporan diversas caracteristicas de ellos, iindb a la Oferta en 12 tipos dependiendo
del Uso (residencial- no residencial) y Tamafio (o@én m2 de terreno para casas o lotes,
y en m2 de construccion para deptos.), y ademadisdiendo a Santiago en 338 zonas
establecidas, logrando un total de 4056 tipos dert&f (Ver zonificacion de Santiago
segun MUSSA, anexo A)

La Demanda es dividida entre Hogares y Firmas,igigbehdo a los Hogares segun
nivel de ingreso, motorizacion y tamafio; y a lasnBs segun el tipo de actividad que
ejercen (industria, comercio, servicios, educaaibms), logrdndose con esto un total de 65

tipos de Demanda.

En MUSSA se incorporan las distintas preferenciaslat distintos tipos de
demandantes, asi como algunas externalidades eafadas por atributos en las funciones
de postura de la localizacién de actividades. ési MUSSA se logra capturar la
influencia que tiene en la decisién de localizacatrnibutos como el nivel de equipamiento
del barrio, su nivel socioeconémico o la presergaactividades industriales aledafias

molestas.

Con MUSSA no se modela el mercado de la comprantavde bienes inmuebles,
sino el uso de bienes. En un mercado donde satrdnsnes Unicos o cuasi-unicos, que no
se pueden producir en serie, como es el suel@riadccion via “remate” es el enfoque mas
apropiado para representar sus limitantes, y egussieste perspectiva es la utilizada en
MUSSA para representar el mercado de bienes inmsieiritimamente relacionado al uso

del suelo y sus cualidades.

De este modo, en MUSSA se trabaja la eleccion sidilenes inmuebles mediante
remates segun precio de renta y no del valor rebbign. Para esto, se simula que el
demandante maximiza su utilidad y ofrece el maxualor por el cual estaria dispuesto a
usar el bien inmueble sujeto a sus preferenciasstdeforma, el remate adjudica el bien al

mejor postor en este escenario.
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Todo consumidor de un bien inmueble, ya sea este aatividad residencial
(familias), o actividad econdmica (industrias),pesiciona en el bien inmueble en el cual

Su postura supere a todas las de los demas.

Con MUSSA es posible modelar el mercado inmobdiasujeto a diversos
escenarios que el usuario defina, modificando tagliciones de borde que el programa

utiliza, como son:

- demanda global por localizacion

(dada por el crecimiento econémico y demografico)

- los planos reguladores de las distintas comunaSat#iago

- impuestos y subsidios por parte del Estado

- oferta inmobiliaria conocida
( dado por la existencia de proyeatasobiliarios o tendencias establecidas por el
el modelador)

- accesibilidad y atractividad
(dado por el estado del sistema de transporeeingluye la infraestructura y su
operacion)

Sujeto a lo anteriormente descrito, MUSSA entregalipciones para los distintos
tipos de agentes mediante una amplia gama de daties numeéricos y gréficos, enfocadas
a 3 resultados globales principales:

-La Localizacion de Hogares y Firmaantre las variables mas importantes estan, el

namero de consumidores segun sus distintas caasgayiie estan localizados en los

diferentes tipos de bienes inmuebles y zonas,; Baigsr de terreno y de construccion
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ocupada por cada categoria de consumidor en lesedtes tipos de bienes inmuebles y

zonas; ingreso promedio mensual de los residentezopa.

-La Oferta Inmobiliaria Ocupadaentre las variables mas importantes estan, el
numero de bienes inmuebles ocupados segun tipeedertmueble y zona; superficies de

terreno y de construccién ocupada segun tipo deibreueble y zona.

-Las Rentas Inmobiliarias Residencialesitrega la rentas inmobiliarias segun tipo
de bien inmueble y zona, es decir, el precio de qs® los demandantes estuvieron

dispuestos a pagar por el remate de las ofertaenesales que ocuparon.

El programa desarrollado por el “Laboratorio de Elathiento del Transporte y
Uso de Suelo” (LABTUS), de la Universidad de Chilpatrocinado por el Gobierno de
Chile por encargo de la “Secretaria Interministeda Planificacion de Transporte”
(SECTRA), ha salido recientemente al mercado yitha aplicado principalmente por el
gobierno para estudios sobre la implementacion algigas de gestiébn urbana en las
comunas de Santiago. Hasta ahora no ha sido prg@a@oel estudio de un proyecto
inmobiliario en si, ver las ventajes y desventajasproyecto, asi como su impacto en el

mercado inmobiliario.

1.3.1 Aplicaciones Recientes

En cuanto a las aplicaciones y usos que se le ta daVIUSSA, destacan los

siguientes estudios descritos a continuacion:

Producto del estudio denominado “Repoblamiento tenbificacion del Uso del
Suelo Urbano en el Anillo Central Metropolitanohcargado por el Banco Mundial,
SECTRA y el “Ministerio de Vivienda y Urbanismo” (MVU), desarrollado por la
Universidad de Chile el afio 2002, se hizo el estddianalizar la cantidad de emisiones de
los vehiculos en Santiago para el afio 2010 prodiedtdesarrollo inmobiliario en la zona

del Anillo Central Metropolitano. En este estudse, combinaron los potenciales de los

14



modelos MUSSA para la modelacion de los usos d®,saemodelo ESTRAUS para la
modelacion del transporte, y el “Modelo de Emispnéhiculares” (MODEM) para la

obtenciéon de las emisiones vehiculares.

Actualmente, el LABTUS esta desarrollando por egpmalde SECTRA y de los
encargados del proyecto Transantiago, la evaluatolos distintos efectos urbanos en la
capital producto de la implementacion de Transgatian el estudio “Analisis y Desarrollo
de Proyectos Urbanos, Ill Etapa” (Adepu lll). Palla, se haran simulaciones con MUSSA
de la ciudad de Santiago para los afios 2007, 2QA@MLYy, comparando las proyecciones

con y sin Transantiago.

Entre las tareas que se desarrollaran para estgi@sestan el ajustar el modelo,
basandose en el analisis del error de prediccioMA8SA para afios anteriores en los
cuales se dispone de observaciones del estadostizha de usos de suelo de Santiago.
Ademas se considera la recopilacion y actualizad&datos importantes en la creacion de

los escenarios de prediccion.

Un dato interesante de este Ultimo estudio, espgueprimera vez se incluiran,
ademas de las 34 comunas de Santiago en el ad@idi® por MUSSA, cuatro comunas
externas al Gran Santiago, como son: Lampa, Cdéeflaango, Pirque y Colina.

Si bien, el analisis con estas nuevas comunas siesesingularidades y falencias,
producto de la reciente afladidura de éstas al moldeincorporacion de ellas al espectro
de analisis con MUSSA, es de vital importancia emesarrollo e innovacion de este
software, y crea un punto de partida para la mejerél.
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CAPITULO 2: ESTUDIO DE MERCADO DESDE EL PUNTO DE VISTA
INMOBILIARIO

2.1 Introduccién

El estudio de un mercado como el inmobiliario estdrae complejo. Sobre el
actuan diversas variables y algunas tan complegascaptar para algun sistema de
modelacion como son las distintas preferenciasodeusuarios de este mercado, ya sean

oferentes o demandantes de productos habitacionales

Predecir la demanda inmobiliaria es una tarea nomypteja, debido a la cantidad
de factores externos que influyen sobre ella, aded® la caracteristica de que este
mercado es altamente competitivo, se ha tornaddnonomas complicado que hace 7 o 10

anos atras.

En los Ultimos afios se han observado cambios ereelado inmobiliario, uno de
ellos tiene que ver con el paso de una industientada a la produccion, a una totalmente
orientada a los clientes; hubo un cambio muy fuemt& afos.

Un nivel actual de sobre stock de productos innenimls (ver lamina 2, pag.29) ha
generado un cambio en la industria tan importamie, ha generado un cambio en las
variables de marketing mix como son el Productd®rekio, la Plaza (Distribucion) y la
Promocion. Incorporar estas variables en la estonate la demanda, es una tarea bastante

compleja.

La importancia de realizar un estudio de mercadcelede profundizar en el
conocimiento de la oferta existente en la zona geeproyectar una potencial demanda
para establecer las ventajas comparativas del gimypie se desea analizar y eliminar en
lo posible las debilidades del mismo. La demandanmial del proyecto determinara el

plazo de venta.
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En este capitulo se mostrard a grandes rasgos semealizan los estudios de
mercado inmobiliario en la actualidad, con el abgetde interiorizarnos en el campo de
estudio en que MUSSA posee las similitudes maseatéd. Es de interés el entender la
metodologia de los estudios que comunmente se Ipacarpoder entender los potenciales
de MUSSA en esta area.

2.2 Mecanismos de Analisis de Estudios de Mercados

El Estudio de Mercado se puede definir como larate y recopilacion de la
informacion necesaria para tomar decisiones de etiagg orientadas a las variables del
marketing mix propiamente tal como son el prea@aouylicacion , el producto mismo, y en

cémo se da a conocer y se promociona.

En un mercado altamente competitivo, el olfato ofaicion han pasado a ser una
herramienta totalmente obsoleta. El contratar uodes de mercado para este tipo de
averiguaciones se ha hecho algo habitual, ya gtregeninformacion de interés para las
empresas y sus decisiones, asi como su valor entmsiccesible teniendo en cuenta el
porcentaje que esto representa del total de umasidn inmobiliaria. Comparativamente se
prefiere pagar por estos servicios que correr @sgd innecesario que podria provocar
pérdidas de mayor monto.

A la hora de comenzar un estudio de mercado estele@s de la oficina de estudios
saber cudl es la preocupacion del cliente, paoasellconcertan reuniones previas al estudio
en donde se le solicita al cliente que escribaesuabn las cosas que le preocupa o que

necesita saber. Esto sirve para generar de mejo glgropadsito de la investigacion.

Segun Max Purcell, gerente general de la oficin@ddadios de mercados Collect,
las preguntas mas frecuentes que se hacen losallesres inmobiliarios son: “¢ que tipo
de producto hago?”, “¢donde ubico el nuevo proy&ctgdado que tengo este terreno, que
proyecto me conviene mas hacer aca?”, “¢y a qeq¥’.

17



De este modo, el responder “qué producto desarraliedo determinado lugar o

determinada superficie”, es la pregunta en comtima@s los inmobiliarios.

Segun la empresa Collect, un Estudio de Mercadstaate 3 etapas principales:

La primera es una etapa “Analitica”, referido alrcaelo general, en donde se
analiza que ha estado pasando en una determinadacrobase a un levantamiento de
informacion histérica de proyectos inmobiliario€d@llect posee una base de informacion
muy completa producto de un levantamiento trimedganformacion desde el afio 81 a la
fecha ). De acuerdo a esta base historica, seevbaestado pasando en la zona, se analiza
las caracteristicas y niumero de proyectos exigentge hace un analisis geogréafico de esa

informacion.

La siguiente etapa es una fase “Cualitativa” ,\pal mercado objetivo, y que trata
generalmente de hacer sesiones grupales, mini gupmcus groups, en donde se invitan a
aguellos que estan buscando productos similaes @ule se podrian desarrollar en la zona.
Se les muestran caracteristicas del producto, remntés cualitativos, y se sondean sus
preferencias, ademas de captar informacién persdmdbs encuestados acerca de sus

caracteristicas y procedencia.

La ultima etapa es una fase mas bien “Cuantitatigaé también va dirigido al
mercado objetivo, y que corresponde a validar [@tesis que se logréo en la etapa
Cualitativa mediante encuestas. Las encuestas akzare fuera de las casas o
departamentos piloto de aquellos proyectos concl@des competiria nuestro proyecto

analizado si este saliera hoy a la venta.

Las encuestas realizadas deben ser hechas a pec®mnaonocimiento especifico
de las variables clave para la seleccion de unendea, es por eso que no se puede
encuestar a algun transeunte cualquiera en ureg salb que debe ser una persona que esté
en un momento critico en que esté seleccionandwiviemda y que tenga interiorizadas

los atributos claves de una vivienda que le geneséor.
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Es por esto que realizar un estudio de mercadohbitisdo es mas complejo, ya
qgue por ejemplo, encuestar para una evaluacionstiglies de tipos de envases para
bebidas es mucho mas sencillo, ya que se puedevistdr practicamente a cualquier
persona porque el envase es un producto de usgef; no asi una vivienda, ya que se

necesita a gente que ya haya visitado ya variggeptos y casas piloto.

Para Collect, este tipo de estudios demoran en gimmdos meses para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario de un edificomun y corriente de tamafo medio, y

el costo es del orden de los 2 millones de pesos.

La conveniencia econémica de un proyecto dependesdmgresos estimados de
éste, estos a su vez se descomponen en ventas fisigrecios unitarios. Las ventas se
obtienen del estudio de los consumidores potersctdain proyecto; esta demanda efectiva
estimada resultard de la diferencia entre la demagmatencial y la oferta (presente y
futura).

Para el calculo de la demanda potencial, existeodué de obtencion. A
continuacién se explicara el método utilizado paragencia de estudios de mercado
DCI/URBE, y que fue utilizado para la obtencionl@elemanda proyectada expuesta en el
plan maestro del proyecto Portal Bicentenario (§goee en forma mas detallada esta
metodologia en el Anexo E que es un extracto detuda 2 “Estudios de Mercado” del
plan maestro del Proyecto Portal Bicentenario).

Este modelo, que estima la demanda por viviendaa Isa estimacion en el
principio de que si la poblacion aumenta su ingrpsavoca un aumento en la demanda por
viviendas mas caras. Asi, si parte de la poblagérestrato “t” pasa al estrato “t+1”, habra
mas demanda por viviendas del estrato “t+1” y wela se liberaran viviendas del estrato
“t”, las cuales estas ultimas quedaran disponipl@s poblacion del estrato “t-1", que
producto del aumento de los ingresos ascendierestiadto “t”. De esta forma y siguiendo

este algoritmo, el modelo estima la demanda povasieiviendas.
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El modelo ademas de esto supone que una partéodklde viviendas se “elimina”
por antigliedad y debe ser reemplazado por viviendegas.

Segun el modelo, la demanda potencial del proyieatobiliario provendria de una

zona cuya poblacién total lamaremos “poblacioevahte”.

Las variables que explican la demanda potencial erodelo son:

" Poblacion relevante

" Habitantes por hogar

. Nivel de Ingresos familiares

" Propension marginal al consumo de bienes inmuebles
. Condiciones de crédito hipotecario

" Nivel de madurez de la familia

" Preferencia de arriendo vs. compra

. Preferencia de inmueble nuevo vs. usado

Dentro del modelo se utilizan suposiciones de gpecCion de estratos
socioeconomicos a nivel nacional, validables estadimente para grandes poblaciones no
menores a 600.000 habitantes. Para poblacionesreseres mejor cambiar el supuesto y
trabajar con estratificaciones localizadas. Endasos de crecimiento econdémico y de

habitantes por hogar se suponen validos en amBos.ca

Para el célculo del crecimiento econémico de logahes se utilizan proyecciones
del salario real. Para los proximos 20 afios, y bapp proyeccién a largo plazo, se estima
un aumento de una tasa de 2,5% anual.

A partir de una tendencia historica observada seerwb la proyeccion del n® de

hab/hogar. Se utiliza una cota minima para esiedddr de 2 hab/hogar.

Luego de determinado el n® de hogares por estratohyase a las proyecciones de

hab/hogar y de desplazamiento socioecondémico, akizaela estimacion de demanda
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potencial de viviendas; esta demanda se determmando como base los nuevos hogares,
es decir, la variacién anual en el n® de hogares gada estrato socioecondémico.

Lo que genera demanda por nuevas viviendas satetasiones de consumo como
son la compra y arriendo de viviendas nuevas, eegto que eliminamos el sector del
mercado que no compra ni arrienda viviendas nueasiscomo también aquellos que
compran y arriendan viviendas usadas. El modeloniperque estos supuestos se
modifiquen dependiendo de él 0 los estratos sogcia@nicos objetivos del proyecto que se
estudia.

Luego de realizar esta depuracion se tendra lainededemanda potencial por
viviendas, clasificada segun estrato socioecongnaifio, y tipo de vivienda. El producto
de esta demanda potencial se podréa utilizar paaadisis de mercado que desee conocer
la demanda efectiva; esto es, la demanda efecilea misma demanda potencial menos la

oferta disponible y proyectada.

Este modelo proporciona los precios de viviendas@ables a los distintos estratos
segun su ingreso medio. La relacion “ingreso meglietio de vivienda” en el modelo es
sensible a las fluctuaciones de variables comoopiiezpago de créditos hipotecarios, tasa
de interés hipotecaria y % de financiamiento. Egtambles pueden ser modificadas en el
tiempo y algunas de ellas segun el estrato soamdacico objetivo, como la variable “gasto

en vivienda” por ejemplo.

Segun la precision de la informacion del comportema del segmento al cual

apunta el estudio, actta la exactitud del modelo.
Se puede hacer una comparacion sobre los datostdela y salida del modelo

frente a los trabajados por MUSSA. En la sigui¢alda se observan los datos para ambos
modelos.
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Tabla 1.-Comparacion de datos de entrada y salida entre Nbo@@nvencional y

MUSSA

Modelo Demanda Portal Bicentenario

MUSSA

Datos Input

Datos Input

Proyeccién de poblacién y habitantes por hogar por estrato socioeconémico
Tasa crecimiento del ingreso real por estrato
Proyeccion participacion casas/deptos. por estrato

Demanda global por localizacién

Planos reguladores comunales
Impuestos y subsidios del Estado
Oferta Inmobiliaria conocida
Accesibilidad y atractividad de las zonas

Datos Output

Datos Output

Estimacién de la demanda “teé6rica” por viviendas totales Anillo Metropolitano de Santiago (AMS)
Estimacién de la demanda por viviendas nuevas en el Anillo Metropolitano de Santiago (AMS)
Estimacién de la demanda por viviendas nuevas en el Circuito Sur Poniente (CSP)

Participacién de mercado proyectada para el Portal Bicentenario

Estimacién de la demanda por viviendas nuevas en el Portal Bicentenario

Localizacién de hogares y firmas por zona
Oferta Inmobiliaria ocupada
Rentas Inmobiliarias

Entre la informacion requerida por las proyecciopestimaciones utilizadas en el

modelo de demanda del Portal Bicentenario estan:
- Datos de Poblacion INE
- Estratificacion CASEN

- Estadisticas de venta de viviendas , Collect (13313)

- Estadisticas de venta de viviendas por comunas$aaf1993-2003)

- Catastro de areas competitivas ( Asociacion PBitantenario)

De lo anterior se puede extraer que el modelo deadda utilizado en el proyecto

Portal Bicentenario posee limitaciones en cuantus resultados debido a que muestra
resultados por comuna y no alcanza a reflejar l@ sucede por zonas como lo hace
MUSSA. Ademas de ello, no captura la externalidage®vocadas por los

comportamientos de las zonas adyacentes a laszaohedi basandose solo en
acontecimientos histéricos (método tendencial)¢amsiderando asi la sinergia natural que
se da en los comportamientos de los agentes ecoo®mél mercado inmobiliario; si una

zona aumenta su nivel, la zona adyacente puediegue a sentir tal cambio y puede que
esto influya en ella. Este tipo de caracteristestan muy bien representadas en MUSSA,

gue se basa en lo que es el equilibrio total deaciu
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Para la correcta representacion del mercado infadbil MUSSA utiliza todos los
datos Input que se ven en la tabla anterior; eldesoaracteristicas vitales en lo que es la
localizacién de los agentes econémicos en la ciugado son los planos reguladores,
atractividad y accesibilidad de las zonas, conammoi de la oferta inmobiliaria,
fundamentan de buena manera que MUSSA pueda préaédacalizacion de la demanda
de mejor manera que un método convencional, gbass ( como se ve en los datos input
de la tabla) sb6lo en datos de proyecciones de @oblatasas de crecimiento y
participaciones de mercado historicas de los distiestratos de la demanda en las zonas
de Santiago; ademas se debe decir que este mameleehcional”, refleja una tendencia
de largo plazo y no incorpora el efecto que lofosiecondmicos tienen sobre la demanda

efectiva cada afo.

Ahora bien, cabe destacar que con MUSSA no semebteedemanda de viviendas
nuevas, sino el total de viviendas en la ciudaeyvas y usadas, debido a que el modelo
trabaja con la renovacion, obsolencia y reutiliaaade parques residenciales. Es de interés
de los realizadores del proyecto conocer cual der@anda por viviendas nuevas debido a
gue eso es lo que ellos ofrecen. En este aspéctmdelo MUSSA estd en desventaja con
el modelo convencional, ya que no realiza una degpdm de sus datos para lograr obtener
el numero de viviendas nuevas, sin embargo, ekigp@sibilidad de mejorar este aspecto
de MUSSA en un futuro.

2.4 Problematicas

La problematica del tipo de estudios de mercaddidvgor Collect, se reduce al
deseo de realizar mas encuestas de las que se, hpaem lograr una mayor
representatividad, sin embargo el aspecto prestgrieegpara poder realizarlo juega en
contra. Pero segun el gerente general de Coltectekultados entregados por el método le
entregan mucha satisfaccién debido a que han ténidnos resultados con sus clientes y

les han hecho tomar decisiones acertadas en gldiem
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MUSSA tiene las ventajas de ser una herramientanqueecesita la utilizacion de
encuestas, y por eso el estudio prescinde de @rsmterreno que hagan el trabajo de
encuestar, solo se necesita el usuario operadsoftelare, ademas que en términos del
tiempo que ocupan los estudios, MUSSA tiene undajercomparativa de que hacer la
prediccion gracias al modelo toma solo minutos@mparacion con los meses que toma un

estudio comun.

Sin embargo MUSSA posee la deficiencia de no tealgn una desagregacion tal

gue pueda ser usada comunmente por un desarraiteobiliario.

Por lo general, los proyectos inmobiliarios queesahl mercado, son de una
magnitud de oferta tal que no logran ser modelagloepresentados fielmente por
MUSSA, a quien podriamos tildarla de insensiblalanivel de analisis. Este punto no es
menor, debido a que la mayor parte de los proyectosbiliarios que podrian necesitar un
estudio de mercado, caen en esta categoria; esspogue MUSSA es Util solo en el

analisis de proyectos inmobiliarios de gran envduga

Otro aspecto en que MUSSA deja de ser util, emaabiencién de la velocidad de
venta de las viviendas, debido a que este facioerdke de variables muy especificas del
consumidor y que MUSSA no incluye en sus modelaspwuariables tan especificas como
fachadas de viviendas, accesorios de lujo o coraddighe éstas posean, etc., ademas que
esta velocidad de venta se calcula gracias a datesidos en cortes temporales menores a

los que con MUSSA se logra manejar, como son ldestemporales mensuales.

La velocidad de ventas es un dato para el desadmolide un proyecto inmobiliario
gue le permite conocer la cantidad de viviendaddidais sobre el total de viviendas
ofrecidas o en stock, esto es de utilidad paradggecion de ventas y de ingresos de la
inmobiliaria.

A pesar de ser un dato de tal relevancia, no existemetodologia de obtencion

muy prolija y exacta, debido a que la usualmenleada por las empresas del rubro se
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basa en seguir las estadisticas histéricas deidatbcle ventas de proyectos similares, y

proyectar los mismos patrones en el proyecto.

En el plan maestro del proyecto Portal Bicentenagoencuentra el conjunto de
proyectos de referencia utilizados para guiarrdive factores de desarrollo como lo es la
velocidad de venta del proyecto. La eleccion desest basa en las posibles similitudes con
el proyecto en distintas caracteristicas de infraesira, entorno, orientacion a publico
objetivo (estratos C2b, C3a, C3b) y capacidad en departase(densidad alta,
intermedia). El conjunto de proyectos parece remias de buena forma el tipo de
viviendas que se pretende ofrecer en el proyecttalFBicentenario, sin embargo, es una
utopia creer que los mismos parametros de ventaspseduciran en el Portal debido a
factores como la ubicacion y la envergadura, quecamaen gran medida la identidad del

proyecto.

Segun estudios de perfiles de productos realizaoio l@ Asociaciéon Portal
Bicentenario y expuestos en el plan maestro deyegto, se puede observar que los
factores que mas influyen en las ventas de produsto la seguridad, la ubicacion, el
transporte , los atributos de las unidades ofreci@atre los cuales destacan el poseer
estacionamiento, patio, cocina equipada y antejardy los atributos como proyecto en
condominio (entre los cuales destacan la presefeciareas verdes, gimnasio, cierres que

aporten seguridad y juegos infantiles).

Por lo consiguiente no es posible utilizar MUSSAaplagrar obtener la velocidad
de venta de un proyecto debido al nivel de esp#tdil de las caracteristicas que la
conforman, sin embargo, seria posible pensar dizantiMUSSA como un apoyo al
desarrollador inmobiliario implementando mejoraiitaro relacionada con la posibilidad
de poseer bases de datos con caracteristicas fesimede los proyectos abordados por
MUSSA. Acorde a lo anterior, se propondra un pesilso del modelo en este campo de
estudio y se expondra en el capitulo 5 “PropuestdMddificaciones a MUSSA bajo el

punto de vista de la Evaluacion de Proyectos Inliaoiois”.
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CAPITULO 3: ANTECEDENTES GENERALES DEL MEGAPROYECTO
INMOBILIARIO PORTAL BICENTENARIO

3.1 Introduccién

A partir de la liberacion de la zona del aerédratadCerrillos para la construccion
de viviendas, surge un gran potencial de desarmmthobiliario que sustenta las bases para

una gran reforma urbana desde su epicentro ubaratbbzona sur-poniente de Santiago.

Portal Bicentenario es un proyecto urbano que busaaeconversion de la calidad
de vida de los habitantes tanto del mismo proyecetmbiliario como la de los habitantes
aledafos a éste, promoviendo una mejora del eqigptorcomunitario, en la dotacién de
viviendas de calidad, como en la distribucion de daeas verdes, todas conjugadas en

forma armoniosa dentro de las 250 hectareas que@este nuevo recinto.

El Portal Bicentenario se ubicara en la comuna dgil®s, en la zona del ex
aerédromo homénimo a la comuna. Corresponde a ea glana de 253,4 héas. de
superficie que presenta una forma irregular deetiiap con forma de “cufia”, en sentido
norte-sur. Sus lados mas largos dan hacia Av. PAdudgrre Cerda (al poniente) y
Autopista Central (al oriente), y sus lados masosohacia Av. Departamental (al norte) y
hacia terrenos de terceros y la calle no consaidadblo Neruda (al sur). Todo este
terreno, constituye el 12% del area total de lawwmade Cerrillos (Ver plano, anexo B).

La propuesta urbana del Portal Bicentenario planteazonificacion clara de los
usos que se le dara a los suelos del predio; eoegistiran zonas de equipamiento en el
cual se contempla la construccion de universidatigo, centro civico, clinica, centro
comercial, museo aeronautico y un centro de comeees, zonas de areas verdes y
espacios publicos, zonas de viviendas y zonasulendas mixtas en las cuales existiran
tanto viviendas como dotacidbn de equipamiento, coimey servicio (Ver plano

zonificacién, anexo C).

26



Cerrillos se ubica en la zona sur poniente de &gmtialedafia a las comunas de
Estacion Central, Maipu, Lo Espejo y Pedro Aguterda. Su creacion fue producto de
una nueva division politico-administrativa, en guediante un decreto con fuerza de ley,
se formd esta comuna en base a una cesion deriegipor parte de la comuna de Maipu
y un territorio de menor superficie de la comunaSadmtiago. Debido a este origen de
caracter normativo, ésta comuna carece de un chgt@ico y una imagen propia de

barrio que le dé una identidad comunal arraigada.

La comuna ademas se caracteriza por poseer unatastr fragmentada debido a
factores como a caracteristicas topograficas psogé sector, presencia de estructuras
viales y ferroviarias que dividen el territorioggandes pafios de usos como el industrial y

el del aerédromo que interfieren con la conectididebana de la comuna.

Cerrillos se caracteriza por ser una comuna erepoode reconversion (superar las
areas industriales), con un conflicto de identidachunal, socio-demograficamente pobre
(predominio de clase social D), con una baja desspmbblacional y una baja diversidad de

usos de los suelos.

El proyecto Portal Bicentenario surge como una domma de solucionar estos
tipos de falencias y potenciar a la comuna a ual nig desarrollo a la par de las comunas

tradicionales del gran Santiago.
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3.2 Aspectos de la Oferta Inmobiliaria

3.2.1 Escenario Actual (Cuadrante Sur poniente frdgelitano)

La distribuciéon de la oferta de casas y departamsegh la ciudad de Santiago
depende de los valores del suelo; al centro deutiad los valores son mayores, lo que
condiciona el desarrollo de viviendas de tipo rfauttiliares (departamentos), del mismo
modo en la periferia los valores del suelo son mesjoprovocando el desarrollo de
viviendas de tipo unifamiliar (casas). Para la meompresion de las intensidades de
ocupacion territorial, la Asociacion Portal Bicemdo, conformada por una serie de
empresasy consultores, definen cinturones de crecimiente parten del centro de la
ciudad; en la siguiente lamina se observan lailbligtion de los cinturones y las comunas

que son captadas por ellos.

Lamina 1.-Cinturones de Crecimiento de Santiago

Sectores:
Centro {Santiago )
12 Cinturon

2 Cinturon

3 Cinturén

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

! conformada por las empresas : “URBE disefio y @estibana”, “TRONI | Asociados”, “Celfin CapitaCADE
IDEPE?”, “Corporacion Antiguo Puerto Madero”, “Comagion Participa”, “ANDALUE Ambiental S.A.”,
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Producto de la recesion econdémica del afio 1998yvéa$as inmobiliarias se
redujeron creando un sobre stock de productosduadnitales, que aun ha prevalecido en

los escenarios de la oferta y venta de vivienddegdéltimos 6 afios.

La lamina 2 muestra la tendencia de la oferta yésdas desde el primer trimestre
del 94, hasta el tercer trimestre del 2003. Serobsen ella la abrupta baja de la velocidad
de venta en la crisis del 98, manteniéndose lsles bajo de actividad desde entonces;

de esta forma se logra observar la tendencia dgiméegentre ventas y oferta de bienes
inmobiliarios.

Lamina 2.-Tendencias de la Oferta y Ventas Inmobiliarias

Cantidad Unidades

18,000

16.000 - —a=— Venta —e— Oferta
' - - - -Lineal (Venta) - - - - Lineal (Oferta)

14,000 -
12,000 -
10,000 -
8,000 -
6,000 -

4,000 -

2,000 -

o

1T 00
1T 02
3T 02
1T 03
3T 03

1T 94
3T 94
1T 95
3T 95
1T 96
3T 96
1T 97
3T 97
1T 98
3T 98
1T 99
3T 99
3T 00
1T 01
3T01

Fuente: Estudio de la vivienda 3T de 2003. Colleeestigaciones de Mercado S.A.

Segun el ultimo informe de oferta y venta de vid&s nuevas en el gran Santiago
lanzado a la prensa por Collect, para el segumtedtre de este afio (entre el 1 de Abril y
el 30 de Junio de 2006), de los 930 proyectos &ebitales visitados, 853 proyectos
corresponden a proyectos con oferta antigua, yrégeptos son conjuntos o edificios
nuevos incorporados este trimestre.
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La lamina 3 muestra las ubicaciones de casas arid@pentos nuevos en Santiago
y muestra la tendencia de ubicacion. En las compeafericas se observa casi la totalidad
de viviendas unifamiliares nuevas, concentrandaseférta en el sector oriente de la
capital. En las comunas del anillo central de ladad y cercanas a el, se observa una

concentracion muy alta de viviendas multifamiliares

Lamina 3.-Distribucion de Tipos de Viviendas Nuevas en Sgatia
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Fuente: Estudio de la vivienda 3T de 2003. Colleetstigaciones de Mercado S.A.

La concentracion de viviendas, esta relacionadané&mente a la presencia de
equipamiento en el sector, areas comerciales, geedss, corredores de transporte publico

consolidados, existencia de barrios asociados$radaion residencial, entre otras.
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En el andlisis de la tipologia “casas” a escalawmh) Puente Alto es quien registra
el primer lugar en cuanto a cantidad de unidadesvasi vendidas concentrando
actualmente el 21,5% del mercado, seguido por M@giillos con 19,9% y Quilicura con
18,4%°

Los sectores de actividad de la tipologia “depagtaios” se encuentran
concentrados en el centro de la ciudad, sobreeePgpvidencia — Lo Barnechea y en

bolsones periféricos de la ciudad como San Miguetlependencia.

Producto de la crisis de los ultimos afos, el nderc@mmobiliario comenzd un
proceso de especializacion, reduciendo costos mraacion producto de la incorporacion
de nuevas tecnologias y alianzas estratégicas rflusren directamente en la relacion

precio-calidad.

Las rentabilidades de los proyectos han bajado amneecuencia del aumento de

la competencia.

Para descubrir las principales tendencias del rdercgor segmento
socioecondmico, la agencia de estudio Collectddvel mercado inmobiliario en cuatro
rangos de precios de bienes inmuebles que se asommlos estratos socioecondémicos

descritos a continuacion:

Tabla 2.-Rangos de Precios y Estrato Asociado

[Rango de Precio | <2.000 UF | 2.001 a4.000]| 4.001a6.000] >6.000UF |

Estrato Asociado Medio Bajo Medio Medio Alto Medio Alto
Medio Alto
Caédigo C3/C2b C2b/ C2a Cl Cl/AB

Fuente: Collect / Asociacion Portal @itenario

“Fuente: Camara Chilena de la Construccién. PriraereStre 2003
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En un estudio realizado por Collect, que obsenddtas historicos de oferta y
ventas de viviendas nuevas en el area metropolid@n&antiago, se concluye que la
participacién de mercado para los dos rangos commelumen ofertado es de 46% para
las viviendas < 2.000 UF (Medio Bajo-Medio) y d&8%para aquellas con valores entre
2.001 a 4.000 UF (Medio). La participacion en lastas de estos mismos rangos es de

55% y de 33% respectivamente.

En el caso particular de la tipologia “casas”,stlidio arrojo que la participacion de
mercado para los dos rangos con mayor volumenadizies de 53% para las casas <2.000
UF (Medio Bajo-Medio) y de 21% para aquellas cofones entre 2.001 y 4.000 UF
(Medio). La participacion de las ventas de estosmms rangos es de 65% y 18%

respectivament.

En el caso particular de la tipologia “departam&hte@l estudio arrojé6 que la
participacién de mercado para los dos rangos commelumen ofertado es de 43% para
las casas con valores entre 2.001 y 4.000 UF (Megide 40% para aquellas de < 2000
UF (Medio Bajo-Medio). La participacion de las vesitde estos mismos rangos es de 47%
y 39% respectivamente.

Leyendo la informacion anterior, en las casas exist claro predominio de las
ventas en estratos medios y medios bajos, en tardoen los departamentos existe un
predominio de ventas en estratos medios a medus al

En la actualidad el mercado inmobiliario estd expentando niveles de
crecimiento similares a los registrados en 199i&texasi una mejora en la percepcion de
las inmobiliarias con respecto al mercado. La naegr la confianza de los consumidores,
en especial de los estratos medios bajos a medims, mayor predisposicion a comprar,
producto de las facilidades de acceder a finaneiaimiy a la entrega de subsidios a la

demanda, han sido claves en la recuperacién devekes del mercado residencial.

3 Fuente: Collect / Asociacion Portal Bicentenario
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3.2.2 Escenario Proyectado (Cuadrante Sur pomjelletropolitano)

La tendencia en el largo plazo del mercado resideres del crecimiento,
conservando la ciclicidad tipica de este tipo adtose

Segln la opinién experta de asesbregjecutivos del sectyrpara el estrato C2
(medio) se prevé un aumento en cantidad de prayectdamiliares en las comunas de
Puente Alto, Quilicura, Maipu y Huechuraba y deypaios en densidad en Santiago
Centro y en bolsones de centralidad hacia el sarKlorida, San Miguel y Maipu) y norte
(Independencia).

Para el estrato C3 (medio bajo) se estima la col@ibn de la tendencia de

proyectos unifamiliares en Maipu poniente, La Riatay Puente Alto y procesos de

densificacién en Quinta Normal y Cerrillos.

3.2.3 Propuesta y Proyeccion de Oferta del PoitdrBenario

Se consideran 5 tipos de productos habitacionaes @ Portal Bicentenario; la
primera de ellas es la Vivienda Social, que poseem2 de vivienda y esta siendo
recientemente considerada en el plan maestro dtll fmicentenario. Debido a la falta de
informacion sobre estas viviendas a la hora deizeralkeste estudio, se descarta su

participacién en él.

Los cuatro tipos de vivienda a continuacion, sos fpoesupuestados desde un
comienzo por el plan maestro y que seran utilizastoeste estudio. Poseen las siguientes
caracteristicas cada uno de ellos.

“ Rodrigo Fuenzalida. FDI
® Entrevistas a Profundidad: Empresas Aconcagua/Metnee/Paz Froimovich . Noviembre 2003
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Casa Compacta Tipo 1 (Unifamiliar Tipo A)

Superficie Casa 7Gm

Superficie Sitio 90m

Demanda Estimada 12 a 14 unidades por mes

Valor Venta Producto Introduccion UF 1.680 /n€alidacion UF 2.030

Casa Compacta Tipo 2 (Unifamiliar Tipo B)

Superficie Casa 85 m

Superficie Sitio 160°m

Demanda Estimada 7 a 17 unidades por mes

Valor Venta Producto Introduccion UF 2.508 /n€alidacion UF 2.975

Departamentos en Edificios 4 pisos (Multifamiliapigos)

Superficie Departamentos 46 765 nf

Demanda Estimada 10 a 18 unidpdeses

Valor Venta Producto Introducciéon BF3 a 1.329 /
Consolidacion UF 1.065 a 1.621

Departamentos en Edificios 10 pisos (Multifamitlér pisos)

Superficie Departamentos 48 768 nf >80 nf

Demanda Estimada 10 a 18 unidpdesnes

Valor Venta Producto Introduccion UF 1.332 a 2.320 /
Consolidacion UF 1.516 a 2.640

El Plan Maestro del Portal Bicentenario plantea ekxenarios en que programa su

desarrollo, uno de ellos es el llamado “EscenaeidcEgtension” en que se supone que el
mercado tiene una marcada preferencia por adgaises por sobre departamentos; el otro
es el llamado “Escenario de Densificacion”, en queontrario del anterior, en este se

supone que el mercado tiene una marcada prefenemicadquirir departamentos por sobre
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Para ambos casos la propuesta de Portal Bicerdgraaa su oferta es la siguiente:
Escenario de Extension

Tabla 3.-Programa Portal Bicentenario — Escenario en Exténsi

Uso Ca‘ntidad E-difi‘cado (m?) Sitiqs (has) PCT
Unidades [ Unitario] Total Unitario | Total

Residencia

Casa Compacta Tipo 1 2.136 70 149.520 138 29,6 12,1%

Casa Compacta Tipo 2 2.532 85 215.220 229 57,9 23,8%

10 Pisos 2.148 60 129.803 20 4,3 1,8%

4 Pisos 2.484 59 146.989 50 12,4 5,1%
Comercio

Placa Comercial T1 3 3.000 9.000 0,65 2,0

Placa Comercial T2

Centro Comercial Menor 1 24.800 24.800 6,30 6,3 2,6%
Oficinas

Torres Tematicas

Torres Multiusuario
Educacion

Universidad / Instituto 1 7.500 7.500 1,00 1,0 0,4%

Colegios 8 4.000 32.000 1,00 8,0 3,3%
Salud

Clinica Privada 1 8.000 8.000 1,00 1,0 0,4%

Hospital 1 10.000 10.000 2,00 2,0 0,8%

Centros de Salud (*) 1 1.600 1.600 0,40 0,4 0,2%
Servicios Publicos

Centro Civico 1 17.900 17.900 2,00 2,0 0,8%

Carabineros (*) 1 540 540 0,50 0,5 0,2%

Bomberos (*) 1 600 600 0,15 0,2 0,1%
Recreacién

Club Deportivo (***) 1 5,00 5,0 2,1%
Culto

Iglesias (*) 1 925 925 0,50 0,5 0,2%
Areas Verdes

Parque 37,0 15,2%
Vialidad

Macrovialidad 50,0 20,5%
Cesiones

Areas Verdes 17,6 7,2%
2,2% Equipamiento (**) 1,7 0,7%
Reserva

Otros Usos 3% 6,1 2,5%
Sub Total 112.865 139,3 57,2%
Sub Total Vivienda 641.532 104,2 42,8%
Total 754.397 243,4 100,0%

(*) Se consideran dentro del porcentaje de cesiones de equipamiento
(**) Remanente de cesiones.
(***) Forma parte del Parque

Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario
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Gréfico 1.-Distribucion Superficie Construida Escenario endbsion
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Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario

Tabla 4.-Estimacion Secuencia Desarrollo Proyectos Residdeg Escenario en

Extension
Afio Demanda Part. Mercado | Venta Anual Portal Bicentenario | Venta Mensual PB N° Proyectos Acumulado Suelo Valores UF/m?2
CC _ [PB |Casas [Deptos| Casas [ Deptos | Casas [Deptos|[Total [Ac Total [ Casas| Deptos|Total [ Casas| Deptos| Total| Casas] Deptos] Total | Casas [Deptos
2005 1 |3,750 2,660 | 6% 5% 228 120 348 348| 19 10 29 3 1 4 4 1 4.5 22.7 20.5
2006 2 [3,838 2,722| 7% 5% 264 144 408 756| 22 12 34 3 1 5 9 1 10.0) 239 214
2007 3 |3,925 2,784 | 8% 11% 324 312 636 1,392 27 26 53 4 3 7 15 2 17.2| 25.1 25.2
2008 4 | 4,012 2,845| 10% 13% 420 384 804 2,196 35 32 67 5 3 8 23 4 26.6| 26.1 26.0
2009 5 [4,097 2,905( 13% 15% 540 432 972 3,168 7 4 10 33 5 38.3] 27.1 27.4
4,182 2,965| 13% 15% 540 432 972 4,140 7 4 10 43 7 50.0| 27.1 27.4
4,266 3,025| 13% 15% 540 456 996 5,136 7 4 10 53 8 61.8| 27.1 27.4
4,341 3,078 | 14% 15% 612 456 1,068 6,204 8 4 11 65 10 749| 27.0 274
4411 3,127 | 15% 15% 660 456 1,116 7,320 8 4 12 77 12 88.9| 27.1 27.4
4,476 3,173 | 12% 15% 540 480 1,020 8,340 7 4 11 87 13 100.8| 27.1 27.4
4,538 3,217 | 0% 15% 0 480 480 8,820 0 4 4 87 15 102.5 27.4
4,596 3,258 | 0% 15% 0 480 480 9,300 0 4 4 87 17 104.2 27.4
4,649 3,295| 0% 0% 0 0 0 9,300 0 0 1] 87 17 104.2 0.0
4607 3329 0% 0% 0 0 0 9,300 o 0 o 87 17 1042 0.0
4,741 3,361 | 0% 0% 0 0 0 9,300 0 0 1] 87 17 104.2
4783 3390] 0% 0% 0 0 0 9,300 0 0 o 87 17 104.2

Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario

Del escenario de Extension se desprenden los sigsieatos de interés. Bajo este

escenario se construiran 754.397dm los cuales el 85% corresponde a usos residesicia

ocuparian 104,2 hectareas de suelo representandig?eldel total disponible del Portal

Bicentenario.

El total de viviendas vendidas al 2010 seran dé04.dle las cuales 2316 (56% del
total) serén casas y 1.824 (44% del total) seefaidamentos.

36




Escenario de Densificacion

Tabla 5- Programa Portal Bicentenario — Escenario en Degsifion

Uso Cantidad Edificado (m?) Eficiencia] % cesion Sitio (has) % sobre
Unidades | Unitario | Total |suelo (%)la.v. radicadd Unitario | Sup. Total | Total
Residencia
Town House A (Compacto) 1,843 70 129,018 65 100 138.46 2552  10.1%
Town House B (Extenso) 2,080 85 176,791 70 100 228.57 4754  18.8%
10 Pisos 7,556 60 456,577 90 0 2222 16.79 6.6%
4 Pisos 3,311 59 195,927 75 50 87.07 2883 11.4%
Uso Mixto Habitacional en C. Civico 280 60 16,920 96 50 0.95 0.91 0.4%
Comercio
Placa Comercial T1 3 3,000 9,000 0.65 1.95
Placa Comercial T2 1 9,500 9,500 2.60 2.60
Centro Comercial Menor 1 24,800 24,800 100 0 6.00 6.00 2.4%
Oficinas
Torres Teméticas 2 5,000 10,000 96 50 0.10 0.21 0.1%
Torres Multiusuario 2 5,000 10,000 96 50 0.10 0.21 0.1%
Educacion
Universidad / Instituto 1 7,500 7,500 96 50 1.00 1.04 0.4%
* Colegios Publicos 3 4,000 12,000 96 50 0.75 2.34 0.9%
Colegios Privados 9 4,000 36,000 96 50 0.75 7.02 2.8%
Salud
Clinica Privada 1 8,000 8,000 96 50 1.00 1.04 0.4%
Hospital 1 10,000 10,000 96 50 2.00 2.08 0.8%
* Centro de Salud Publica 1 1,600 1,600 96 50 0.80 0.83 0.3%
Servicios Publicos
Edificio Consistorial 1 96 50 0.80 0.80 0.3%
* Carabineros 1 540 540 96 50 0.50 0.52 0.2%
* Bomberos 1 600 600 96 50 0.15 0.16 0.1%
* Equipamiento Municipal y Servicios 1 96 50 0.50 0.52 0.2%
Recreacion
Club Deportivo - 0.0%
Culto
* Templo o Iglesia 1 925 925 96 50 0.50 0.52 0.2%
Areas Verdes
Parque Central 49.54 19.5%
Parques transvers. (dedos) 11.37 4.5%
Vialidad
Macrovialidad 28.13 11.1%
Fajas cesion PRMS 6.23 2.5%
Cesiones
Areas Verdes (Remanente por usos no habitacionales y edificios de 10 p. y 4p.) 7.45 2.9%
Equipamiento (Remanente) 0.0%
Otros Usos
Equipamiento Metropolitano ("Reserva") 1 100 0 6.00 6.00 2.4%
Casa de los Presidentes 1 96 50 1.74 1.81 0.7%
Sub total Parque Bicentenario 68.36 27.0%
Sub total Vivienda 975,233 119.59 47.2%
Sub total Otros Usos 140,465 65.45 25.8%
Total 1,115,698 253.40 100.0%

Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario
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Gréfico 2.-Distribucion Superficie Construida Escenario en Biinacion
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Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario

Tabla 6.-Estimacion Secuencia Desarrollo Proyectos Residdest Escenario en
Densificacion

Fuente: Plan Maestro Portal Bicentenario

Afo Demanda Part. Mercado Venta Anual Portal Bicentenario Venta Mensual PB N° Proyectos Acumulado Suelo
CC__ |rB [Casas [Deptos | Casas | Deptos | Casas [Deptos|Total  [Ac Total | Casas [Deptos]Total [ Casas [Deptos] Total| Casas|[Deptos] Total
2005 1 ]3,228 3,182 7% 4% 228 120 348 348| 19 10 29 2 1 3 4 1 5.0
2006 2 | 3,037 3,523 9% 4% 264 144 408 756] 22 12 34 3 1 4 9 2 10.9
2007 3| 2,832 3,876 | 11% 8% 324 312 636 1,392 27 26 53 3 3 6 15 4 18.8
2008 4 | 2,615 4,241 | 13% 9% 336 384 720 2,112 28 32 60 3 3 7 21 6 27.5
2009 5 |2,671 4,332 | 14% 10% 372 432 804 2,916 4 4 7 28 9 36.8

2,727 4,421 | 15% 11% 396 480 876 3,792 4 4 8 36 11 46.9
2,781 4,509 | 15% 12% 408 552 960 4,752 4 4 9 43 14 57.6
2,835 4,596 | 15% 13% 432 600 1,032 5,784 4 5 9 51 18 69.1
2,887 4,681 | 15% 14% 432 648 1,080 6,864 4 5 10 60 21 80.8
2,939 4,765 | 15% 15% 432 696 1,128 7,992 4 6 10 68 25 92.7
2,989 4,846 | 10% 15% 299 744 1,043 3 6 9 73 29 102.2
3,038 4,926 0% 15% 0 720 720 0 6 6 73 33 106.1
3,086 5,002 0% 15% 0 743 743 0 6 6 73 36 109.3
3,131 5,077 0% 15% 0 768 768 0 5 5 73 38 111.0
3,176 5,148 0% 15% 0 768 768 0 5 5 73 40 112.7
3,218 5,216 0% 15% 0 768 768 0 5 5 73 41 114.5
3,258 5,281 0% 15% 0 792 792 0 6 6 73 43 116.3
3,296 5,343 0% 15% 0 804 804 0 6 6 73 45 118.1
3,332 5,401 0% 12% 0 671 671 15,069 0 5 5 73 47 119.6

Del escenario de Densificacion se desprenden tpsesites datos de interés. Bajo

este escenario se construirdn 1.115.698dm los cuales el 87% corresponde a usos

residenciales, ocuparian 120 hectareas de sudalesegppando el 47% del total disponible

del Portal Bicentenario.

El total de viviendas vendidas al 2010 seran d823.de las cuales 1920 (51% del
total) seran casas y 1.872 (49% del total) seepadamentos.
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El proyecto esta desarrollado para ser ejecutadoefapas, con el objetivo de
orientar y dirigir el desarrollo del proyecto , famcion de las demandas estimadas por el
plan maestro y programa urbano, los requerimiekels mandante y el objetivo de

generacion de plusvalias en el tiempo ( posicioeatoiprimera etapa).

Las etapas de desarrollo estan proyectadas dguiersie forma:

1° ETAPA(2005-2009) — Posicionamiento y Lanzamiento
Localizacion: Central Interior, Borde PAC

Enfasis en: Inversion detonantes y programas anclas

2° ETAPA(2010-2014) — Maduracion

Localizacion: Peri central

Enfasis en: Desarrollo de barrios habitacionales

3° ETAPA(2015-2024) — Consolidacion

Localizacion: Borde Parque Central, Borde AutopiEguipamiento comercial

Enfasis en: Densificacion

En la siguiente lamina se puede observar un esqderdasarrollo de las etapas
mencionadas:

Lamina 4.-Esquema de etapas
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Esta tesis se enmarca en el desarrollo de |la @ietapa, que se caracteriza por ser
la etapa en que se concentran las inversioneslgscy en que se espera consolidar un
posicionamiento en el mercado. Entre las inversidniiales se consideran parte de la
macro infraestructura, que incluye vialidad y redesservicios béasicos; ademas de esto
esta la construccion del Parque Central Bicentenauya inversion aproximada es de los
US$ 25 millones. Se considera la construccion deusvo Centro Civico de Cerrillos
fundado bajo la implementacion del Edificio Cormistl, y finalmente esta etapa se
caracteriza por ser atraedora de demanda por rotesgbara el desarrollo de productos

residenciales en modalidad unifamiliar.

Es interesante destacar que en esta oportunidpthyedcto Portal Bicentenario esta
utilizando una manera novedosa de venta de terrenes es la denominada venta de
“macroltes” , que es un tipo de macro-urbanizactug en términos normativos no existe

(ni en ordenanza, ni en la ley), existen solamkstéoteos y las subdivisiones.

Esta macro-urbanizacion trata de que, uno actua aonloteador, sin embargo lo
gue uno vende es un pedazo de tierra donde el edomo cliente debe hacer un pedazo de
ciudad completa, lo que lleva a tener que constibligatoriamente una parte que esta
cedida (que no es propiedad del comprador) desa@mlento de compra del terreno, en el
gue se debe construir una macro-infraestructurb yide servicio. De esta forma, un
urbanizador puede lograr conectarse de un vérdastbs macrolotes y llegar facilmente a
obtener todos los servicios eléctricos, sanitariomles, creandose una red de urbanizacion

gue factibiliza y asegura la real sustentabilidadedmacro-infraestructura del proyecto.

Las principales caracteristicas de esta primerpaetie desarrollo, y que nos
compete en esta tesis, son las siguientes:
» El periodo de desarrollo de esta etapa es entilos 2005 y 2009.
* La zona a desarrollar es la Central Interior, Yaide hacia Pedro Aguirre
Cerda.
» El énfasis de esta etapa apunta a las inversiogtesmahtes y programas

anclas.
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Los barrios a construir son: Barrio FundacionalyridaOriente 1 y 2,
Barrio Poniente 1y 2.

La superficie neta es de 45,66 ha.

La superficie bruta habitacional es de 27,35 ha.

El nimero de viviendas promedio a construir es.g&&

El nimero de habitantes esperados a la fecha Ek.6ié4.

Los agentes en juego en esta etapa son: Mandastejacion Portal
Bicentenario, SERVIU RM, SEREMI MINVU vy Bienes Naoales,
CONAMA - COREMA R.M. , CORE R.M. , Contraloria GR,
Municipalidad de Cerrillos, Operadores Inmobiliatidletro S.A, MOPTT,

SECTRA, Empresas de Servicios, Constructoras ebiliadas, etc.
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3.3Aspectos de la Demanda Inmobiliaria

3.3.1 Escenario Actual (Cuadrante Sur poniente y Metiitaab)

Es de gran utilidad el conocer los aspectos preseatd la comuna con el propdsito
de encontrar las ventajas que la implementacionpdayecto Portal Bicentenario trae

consigo.

Cerrillos tiene una poblacién estimada al afio 20031.906 habitantgsy tiene
una densidad poblacional de 34.44 hab/Ha, ubic&dofe las tres comunas de menor

poblacion de la provincia de Santiago.

El crecimiento de la poblacion de Cerrillos havdoiando de la siguiente forma, al
afio 1982 la comuna posefa 67.013 haih.afio 1992 la comuna poseia 72.649habal
afio 2002 la comuna posefa 72.081 habtle esto se deduce un decrecimiento de la

poblacion de Cerrillos de un —0.8%.

Cerrillos es una comuna de nivel socioeconémico bajpuy bajo, en que el grupo
predominante de la poblacion es el D con un 60,2%adal de la poblacion, seguido del
grupo E con un 16,4%; ambos grupos conforman &% @lel total de la poblacion de la
comuna, haciendo clasificar a ésta como una cordenaivel bajo a muy bajo. El 25%

restante corresponde a los grupos C3 y C2b, nemtaslo grupos mas altos.

A nivel metropolitano, el crecimiento de la cuiddel Santiago se esta perfilando

por el sector norte producto de condiciones nokaatespecificas.

El perfil socioecondmico de la comuna de Cerrijode las comunas aledafas se
caracteriza por una variaciéon dentro de estratadianey bajos. La situacion de ingresos

por hogar muestra que las comunas de CerrillospPgliirre Cerda, Lo Espejo y

6 Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas
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Estacion Central se encuentran en el nivel masdsjogresos promedio.

La siguiente tabla muestra la composicion de Istirdos estratos en las comunas
del sector sur ponientes y aledafas:

Tabla 7.-Composicion Estratal elaborada por Novaterra-Traamss

Hogares ESTRATOS
2002 E D C3 C2b C2a Cilb Cla AB

Sector Sur Poniente

Estacion Central 35.180 16,00% 44,60% 21,60% 17,80%0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Maipu 134.993 9,10% 38,30% 27,50% 16,00% 5,30% 98,80 |0,00% 0,00%
Cerrillos 19.236 16,40% 60,20% 12,70% 10,70% 0,00% |0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL / Prom. 189.410 11,10% 41,70% 24,90% 15,80%| ,80% 2,70% 0,00% 0,00%
Comunas Cercanas

El Bosque 45.193 20,20% 55,30% 12,10% 12,40% 0,00%]0,00% 0,00% 0,00%
San Bernardo 62.236 3,80% 47,50% 41,40%) 5,10% 1,60%)0,60% 0,00% 0,00%
Lo Espejo 27.222 16,50% 52,50% 18,10% 12,90% 0,00%0,00% 0,00% 0,00%
Pedro Aguirre Cerda 29.209 19,00% 53,60% 13,609 8013, 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
San Miguel 21.879 7,60% 21,60% 35,10% 15,80% 10,60%9,30% 0,00% 0,00%
La Cisterna 23.220 15,30% 40,80% 21,20% 14,10% %,00 |2,60% 0,00% 0,00%
TOTAL AMS 1.502.999 | 10,10% 34,50% 25,50% 15,40% 0%7 5,30% 2,40% 2,10%

Tabla 8.-Composicidon de Estratos Novaterra-Transsa.

Estrato Ingresos UF Vivienda UF
E 0al4 UF 0-500

D 14 a 24 UF 500 a 950

Cc3 24 a41 UF 950 a 1.600
C2b 41 a71 UF 1.600 a 2.700
C2a 71a102 UF 2.700 a 3.600
Cilb 102 a 200 UF 3.600 a 6.300
Cla 200 a 300 UF 6.300 a 8.500
AB 300 UF y mas 8.500 y méas

Sobre las preferencias de la demanda tanto gpd@gia de casas y departamentos;
las &reas con mayor ventas de casas de valoreslasi850 mil UF , son las preferidas por

los estratos altos en el cuadrante nororiente (Muaba, Lo Barnechea y Pefalolén ) , las
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areas con mayores ventas de casas de valores5ényre850 mil UF son preferidas por
sectores de estratos medios y medios bajos enuldrantes norponiente (Quilicura),

suroriente ( La Florida y Puente Alto) y surpomge(Maipu).

Las areas con mayor ventas de departamentos sabrg0OD mil UF, son las
preferidas por estratos altos en el sector nonarifras Condes y Lo Barnechea), las areas
con mayores ventas entre 50 y 200 mil UF corresporadlugares preferidos por estratos
medios altos y medios en Santiago Centro y el ememororiente (Providencia,Vitacura,
Nufioa), y las areas con mayores ventas de depar@snentre 20 y 100 mil UF
corresponden principalmente a bolsones periféiiieosentralidad del cuadrante suroriente

(La Florida) y surponiente (San Miguel y Maipu).

3.3.2 Escenario Proyectado (Cuadrante Sur poniente yoldelitano)

La implementacion del proyecto Portal Bicentenagice traera consigo una mejora
en equipamiento, espacios publicos y culturaleaged habitantes a la comuna de niveles
con tendencia a los estratos C2b y C3 , heterogmmad la poblacion hacia un nivel mas

elevado socioecondmicamente.

Estudios confirman que durante los proximos 10 aflosegmento viviendas de
hasta UF 2.000 sera el que tendra la mayor patip de las ventas inmobiliarias,

ademas que los segmentos C2 y C3 concentrarafeti62as ventas totales del mercado.

Volcandonos al analisis de escenarios como lo gdaet Plan Maestro del proyecto
Portal Bicentenario, se desarrollan proyeccionedaanescenarios, uno de extension y uno

de densificacion tal como se plantea en el capdalproyeccion de oferta inmobiliaria.

" Fuente: Farfan/Larrain. Diario Financiero. Septim?003. Estudio CB Capitales
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Escenario de Extension

Segun la CELADE (Centro Latinoamericano y Caribef® Demografia) , la
proyeccion de poblacién en el periodo 2003-201dizamdo una formula de crecimiento
exponencial a partir de una tasa de crecimientalasel 1% para el afio 2010, es para el

Circuito Sur Poniente (CSP) y para el Anillo Mebfano de Santiago la siguiente:

Tabla 9:Estimaciones de Poblacion. CSP y AMS 2003-2020ertasio de Extension

Afio Tasa Poblacién Aumento Poblacion
CSP | AMS csP | Ams [cspiavs| csp | AMS |CSP/AMS
1970 615.142 2.871.060 21,4%

1982] 2,4% 2,7% 817.033 3.937.277 20,8% |201.891 1.066.217 18,9%
1992] 2,0% 1,9% 994.337 4.756.663 20,9% |177.304 819.386 21,6%
2002| 2,1% 1,3% | 1.223.684 5.392.840 22,7% |229.347 636.177 36,1%
2003| 2,0% 1,2% | 1.247.564 5.456.615 22,9% 23.880 63.775 37,4%
2004| 1,9% 1,2% | 1.271.725 5.519.620 23,0% 24.161 63.004 38,3%
2005| 1,9% 1,1% | 1.296.165 5.582.063 23,2% 24.440 62.443 39,1%
2006| 1,9% 1,1% | 1.320.883 5.643.514 23,4% 24.718 61.451 40,2%
2007| 1,9% 1,1% | 1.345.876 5.703.833 23,6% 24.993 60.319 41,4%
2008| 1,9% 1,0% | 1.371.142 5.763.666 23,8% 25.266 59.833 42,2%
2009 1,9% 1,0% | 1.396.679 5.823.661 24,0% 25.537 59.994 42,6%
2010 1,8% 1,0% | 1.422.484 5.884.463 24,2% 25.805 60.802 42,4%
2011 18% 1,1% | 1.448.556 5.946.439 24,4% 26.071 61.976 42,1%
2012| 1,8% 1,1% | 1.474.812 6.009.159 24,5% 26.256 62.719 41,9%
2013 1,8% 1,0% | 1.501.203 6.072.072 24,7% 26.391 62.913 41,9%
2014 1,8% 1,0% | 1.527.699 6.134.629 24,9% 26.496 62.557 42,4%
2015| 1,7% 1,0% | 1.554.290 6.196.280 25,1% 26.591 61.652 43,1%
2016| 1,7% 1,0% | 1.580.958 6.257.301 25,3% 26.668 61.020 43,7%
2017 1,7% 1,0% | 1.607.674 6.318.056 25,4% 26.715 60.756  44,0%
2018| 1,7% 1,0% | 1.634.420 6.378.136 25,6% 26.747 60.079 44,5%
2019| 1,6% 0,9% | 1.661.194 6.437.127 25,8% 26.773 58.992 45,4%
2020| 1,6% 0,9% | 1.688.001 6.494.620 26,0% 26.807 57.492  46,6%
Fuente: Asociacion Portal Bicentenario sobresifitec y CELADE

En base a los ultimos censos, el tamafio promedia geblacién para el CSP vy el
AMS se ha reducido de 4.6 habitantes por hog&i@ll882, a 3.7 en el 2002 en el CSP y a
3.6 en el AMS. Se ha proyectado el comportamisnfmniendo que esta variable tiene

una tendencia decreciente asintética en el rar@igbad/hogar al afio 2040.
Basados en las proyecciones anteriores, la aségidaientenario hizo la siguiente
estimacién del numero total de hogares y del nUmaevo de hogares para las zonas del

CSP y del AMS.
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Tabla 10.Estimacion Total Hogares y Nuevos Hogares. CSP § AN03-2020
Escenario en Extension

Total Hogares Nuevos Hogares

csP | AmS |cspiaMS]| csP | AMS |CSP/AMS
1982 |177.754 891.700 19,9%
1992 [245.691 1.196.076 20,5% |67.937 304.376 22,3%
2002 | 326.664 1.485.631 22,0% |[80.973 289.555 28,0%
2003 [336.111 1.516.087 22,2% 9.447 30.456 31,0%
2004 | 345.735 1.546.518 22,4% 9.624 30.431 31,6%
2005 [ 355.533 1.576.962 22,5% 9.798 30.444 32,2%
2006 |365.504 1.607.277 22,7% 9.971 30.315 32,9%
2007 [375.644 1.637.399 22,9% 10.140 30.122 33, 7%
2008 |385.951 1.667.490 23,1% |(10.307 30.092 34,3%
2009 |396.422 1.697.719 23,4% |(10.470 30.228 34,6%
2010 [407.051 1.728.256 23,6% 10.629 30.538 34,8%
2011 |417.836 1.759.198 23,8% |[10.785 30.941 34,9%
2012 (428.748 1.790.402 23,9% 10.913 31.204 35,0%
2013 |439.769 1.821.688 24,1% |(11.021 31.286 35,2%
2014 [450.884 1.852.869 24,3% 11.115 31.181 35,6%
2015 |462.085 1.883.755 24,5% |(11.201 30.886 36,3%
2016 [(473.360 1.914.401 24,7% 11.275 30.646 36,8%
2017 |484.693 1.944.895 249% (11.333 30.493 37,2%
2018 [496.073 1.975.083 25,1% 11.380 30.188 37,7%
2019 |507.490 2.004.810 25,3% |(11.417 29.727 38,4%
2020 [518.940 2.033.917 25,5% 11.449 29.108 39,3%
Fuente: Asociacion PoBRalentenario sobre datos INE

Afo

Las tablas a continuacion muestran la demanda @atguor viviendas para el CSP

para los estratos relevantes en el escenario dasi@h.

Tabla 11.Estimacién Demanda Casas CSP. Escenario en Extensi6

Demanda Ajuste
c3 | c2 |Total |vO/Dda [Nicho
2003 2.702 952 3.654 26% 945
2004 2.768 975 3.744 21% 775
2005 2.834 999 3.833 16% 595
2006 2.900 1.022 3.922 10% 406
2007 2.966 1.045 4.011 5% 207
2008 3.031 1.067 4.098 0%
2009 3.095 1.090 4.185 0%
2010 3.159 1.112 4.271 0%
2011 3.222 1.134 4.356 0%
2012 3.278 1.154 4.432 0%
2013 3.331 1.172 4.503 0%
2014 3.379 1.189 4569 0%
2015 3.426 1.205 4.631 0%
2016 3.469 1.221 4.690 0%
2017 3.508 1.234 4.742 0%
2018 3.544 1.247 4.791 0%
2019 3.577 1.258 4.835 0%
2020 3.608 1.269 4.877 0%
Fuente: Asociacion Portal Bicenato

Afio

O O OO0 00000000 Oo
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Tabla 12.Estimacion Demanda Departamentos CSP. Escenarix&mnsion.

Ao Demanda Ajuste

c3 | c2 |Total [vo/Dda [Nicho
2003 1.086 1.505 2.591 11% 287
2004 1.113 1.541 2.655 9% 235
2005 1.140 1578 2.718 7% 180
2006 1.166 1.615 2.781 4% 123
2007 1.193 1.651 2.844 2% 63
2008 1.219 1.687 2.906 0% 0
2009 1.245 1.723 2.967 0% 0
2010 1.270 1.758 3.028 0% 0
2011 1.296 1.792 3.088 0% 0
2012 1.318 1.824 3.142 0% 0
2013 1.339 1.853 3.192 0% 0
2014 1.359 1.879 3.238 0% 0
2015 1.378 1.905 3.283 0% 0
2016 1.395 1.929 3.324 0% 0
2017 1.411 1.950 3.361 0% 0
2018 1.425 1.970 3.395 0% 0
2019 1.439 1.988 3.427 0% 0
2020 1.451 2.005 3.456 0% 0

Fuente: Asociacion Portal Bicesatigo
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Escenario de Densificacion

Para un escenario de densificacion, donde se supasie una preferencia por la
adquisicion de departamentos, el suelo urbano dislgopara la construccion de viviendas
de baja densidad no se agota durante la modelasg@iin esto, las tablas de proyeccion

son las siguientes en este escenario.

Tabla 13.Estimaciones de Poblacion. CSP y AMS 2003-20208erasio de Densificacion

Afio Tasa Poblacion Aumento Poblacién
cspP | ams csP | Avs |cspiams]| csp | Ams  [cspiams
1970 615.142 2.871.060 21,4%

1982| 2,4% 2,7% 817.033 3.937.277 20,8% |201.891 1.066.217 18,9%
1992 2,0% 1,9% 994.337 4.756.663 20,9% |177.304 819.386 21,6%
2002 2,1% 1,3% | 1.223.684 5.392.840 22,7% |229.347 636.177 36,1%
2003| 2,0% 1,2% | 1.247.564 5.456.615 22,9% 23.880 63.775 37,4%
2004 1,9% 1,2% | 1.271.725 5.519.620 23,0% 24.161 63.004 38,3%
2005| 1,9% 1,1% | 1.296.165 5.582.063 23,2% 24.440 62.443 39,1%
2006 1,9% 1,1% | 1.320.883 5.643.514 23,4% 24.718 61.451 40,2%
2007] 1,9% 1,1% | 1.345.876 5.703.833 23,6% 24.993 60.319 41,4%
2008| 1,9% 1,0% | 1.371.142 5.763.666 23,8% 25.266 59.833 42,2%
2009 1,9% 1,0% | 1.396.679 5.823.661 24,0% 25.537 59.994 42,6%
2010 1,8% 1,0% | 1.422.484 5.884.463 24,2% 25.805 60.802 42,4%
2011] 1,8% 1,1% | 1.448.556 5.946.439 24,4% 26.071 61.976 42,1%
2012 1,8% 1,1% | 1.474.890 6.009.159 24,5% 26.334 62.719 42,0%
2013] 1,8% 1,0% | 1.501.484 6.072.072 24,7% 26.594 62.913 42,3%
2014] 1,8% 1,0% | 1.528.335 6.134.629 24,9% 26.851 62.557 42,9%
2015| 1,8% 1,0% | 1.555.439 6.196.280 25,1% 27.104 61.652 44,0%
2016| 1,8% 1,0% | 1.582.793 6.257.301 25,3% 27.354 61.020 44,8%
2017 1,7% 1,0% | 1.610.393 6.318.056 25,5% 27.600 60.756  45,4%
2018| 1,7% 1,0% | 1.638.236 6.378.136 25,7% 27.843 60.079  46,3%
2019| 1,7% 0,9% | 1.666.317 6.437.127 25,9% 28.081 58.992 47,6%
2020] 1,7% 0,9% | 1.694.632 6.494.620 26,1% 28.315 57.492 49,3%
Fuente: Asociacion Portal Bicentemaonbre datos INE y CELADE

48



Tabla 14.Estimacion Total Hogares y Nuevos Hogares. CSP $.AN03-2020
Escenario en Densificacion

Total Hogares Nuevos Hogares

csPp | Avms |cspiavs| csp | ams [cspiams
1982 [177.754 891.700 19,9%
1992 [245.691 1.196.076 20,5% |[67.937 304.376 22,3%
2002 | 326.664 1.485.631 22,0% |80.973 289.555 28,0%
2003 | 336.111 1.516.087 22,2% 9.447 30.456 31,0%
2004 | 345.735 1.546.518 22,4% 9.624 30.431 31,6%
2005 | 355.533 1.576.962 22,5% 9.798 30.444 322%
2006 | 365.504 1.607.277 22,7% 9.971 30.315 32,9%
2007 | 375.644 1.637.399 22,9% |[10.140 30.122 33,7%
2008 | 385.951 1.667.490 23,1% |[10.307 30.092 34,3%
2009 |396.422 1.697.719 23,4% |[10.470 30.228 34,6%
2010 | 407.051 1.728.256 23,6% |10.629 30.538 34,8%
2011 | 417.836 1.759.198 23,8% |[10.785 30.941 34,9%
2012 | 428.771 1.790.402 23,9% [10.935 31.204 35,0%
2013 |439.851 1.821.688 24,1% |[11.081 31.286 35,4%
2014 | 451.072 1.852.869 24,3% |[11.221 31.181 36,0%
2015 | 462.427 1.883.755 24,5% |[11.355 30.886 36,8%
2016 | 473.909 1.914.401 24,8% |[11.483 30.646 37,5%
2017 |485.513 1.944.895 25,0% |[11.604 30.493 38,1%
2018 | 497.231 1.975.083 25,2% |[11.718 30.188 38,8%
2019 |509.055 2.004.810 25,4% |[11.824 29.727 39,8%
2020 | 520.978 2.033.917 25,6% [11.923 29.108 41,0%
Fuente: Asociacion Portal Bicentenario sat@®s INE

Afo

Este escenario proyecta una evolucion a una dean@aagor sobre departamentos
suponiendo que esta zona evoluciona sus prefeseragtuales hasta una tal que en 5 afos

iguala a las preferencias que actualmente exhib&1&l.

Las tablas a continuacion muestran la demanda @atguor viviendas para el CSP

para los estratos relevantes en el escenario d#fidaion.
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Tabla 15.Estimacién Demanda Casas CSP. Escenario en Dendific

Demanda Ajuste
c3 | c2 |Total [vO/Dda [Nicho
2003 2.702 952 3.654 26% 945
2004 2.567 916 3.483 21% 721
2005 2.423 877 3.299 16% 512
2006 2.268 835 3.103 10% 321
2007 2.104 790 2.894 5% 150
2008 1.930 742 2672 0%
2009 1.971 758 2729 0%
2010 2.012 773 2785 0%
2011 2.051 788 2.840 0%
2012 2.091 803 2.894 0%
2013 2.129 818 2.947 (0%
2014 2.167 832 2999 0%
2015 2.204 846 3.050 0%
2016 2.239 860 3.099 0%
2017 2.274 873 3.147 0%
2018 2.307 886 3.193 0%
2019 2.339 898 3.238 0%

2020 2.370 910 3.280 0%
Fuente: Asociacion PoBalentenario

Afo

OO O OO0 0O0OO0O0OO0O0O 0o

Tabla 16.Estimacion Demanda Departamentos CSP. Escenarideasificacion.

Afio Demanda Ajuste

c3 | c2 |Total [vO/Dda [Nicho
2003 1.086 1.505 2.591 11% 287
2004 1.314 1.601 2.915 9% 258
2005 1.552 1.700 3.252 7% 216
2006 1.798 1.802 3.600 4% 159
2007 2.055 1.906 3.960 2% 88
2008 2.320 2.012 4.332 0% 0
2009 2.369 2.055 4.424 0% 0
2010 2.418 2.097 4515 0% 0
2011 2.466 2.138 4.604 0% 0
2012 2513 2.179 4.692 0% 0
2013 2,559 2.219 4778 0% 0
2014 2.604 2.258 4.862 0% 0
2015 2.649 2.296 4.945 0% 0
2016 2.692 2.333 5.025 0% 0
2017 2.733 2.369 5.102 0% 0
2018 2.773 2.403 5.177 0% 0
2019 2.812 2.436 5.248 0% 0
2020 2.849 2.468 5.317 0% 0

Fuente: Asociacion PoBalentenario
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3.4Efectos a nivel Comunal y Metropolitano

Se estima una poblacion de 49.000 a 60.000 hadstgoatra el Portal Bicentenario,
con lo cual casi se duplicaria a la poblacionaale la comuna (72.000 hab.); este aspecto
revierte totalmente el despoblamiento comunal dellomos afios.

El potencial inmobiliario del Portal Bicentenariermiten poner a Los Cerrillos en
una posicion competitiva como destino habitaci@mafelacion a las comunas vecinas o a
las ofertas habitacionales equivalentes.

El desarrollo que impondria la implementacion deée egroyecto, permitiria

reperfilar positivamente a la comuna atrayendo osiesstratos socioecondmicos a su
sector.
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CAPITULO 4: METODOLOGIA DE USO DE MUSSA

4.1 Definicién de la Metodologia

Para el desarrollo de la metodologia de uso delvaod MUSSA para la evaluacion
de un proyecto inmobiliario, se intentd capturas lmquietudes de los mismos
desarrolladores del proyecto “Portal Bicentenarim&diante entrevistas a personas
entendidas en gestion inmobiliaria, ademas de tansiotras fuentes. En base a eso, se
plantea la siguiente forma de andlisis con MUSS#, §j bien, escapa a los planes usuales
de estudios de rentabilidad en los cuales se plants estudios de factibilidad econdmica
como principal punto a satisfacer, posee caratitarisde estudio estratégico que ayuda a
la toma de decisiones y al mismo analisis econéneicoparte, permitiendo conocer

proyecciones del mercado a futuro.

En el capitulo 5 se vera con mayor profundidadviastajas y desventajas del
software en este tipo de andlisis, y en el capiuke discutird sobre el alcance de esta

propuesta de metodologia de andlisis, sus potesgydimitantes.

La metodologia de andlisis propuesta sera defigidaunteada como sigue a
continuacion:
* Andlisis sobre el productg en el cual se pretende validar o refutar la
eleccién del producto desarrollado en el proyetttiando de conocer el

producto ideal preferido por los demandantes detau® en la zona.

» Andlisis sobre el precig en el cual se pretende validar o refutar la é&ecc
del precio del producto desarrollado en el proyectiando de conocer el
precio ideal preferido por los demandantes del atgrcen la zona. Este
analisis deberd ser tomado como un indicador, delidiue se hara un
paralelo entre los precios de renta y de ventasibienes inmuebles, debido

a las singularidades del software en este aspecto.
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Analisis sobre la ubicacion en el cual se pretende validar o refutar la
eleccion de la ubicacion del producto desarrolladcel proyecto, tratando
de conocer la ubicacién del producto ideal pretepdr los demandantes del
mercado en la zona. Este analisis se descartaepastudio del proyecto
Portal Bicentenario debido a la restriccion de ati@n que posee este
proyecto en el que la génesis de €l parte desdbisacion en la zona del ex

aerédromo y que no puede ser modificada.

Analisis sobre plusvalia del terrenpen el cual se hace un analisis de las
modificaciones en términos habitacionales y delmsegioecondmico que
tienen los sectores aledafios y propios del proyecto

Andlisis sobre la competenciaen el cual se hace un analisis comparativo
con la competencia directa del proyecto, en térsmu® atractividad de la

demanda y de sus caracteristicas.
Andlisis de plazo del proyectpen el cual se pretende conocer el plazo de

maduracion del proyecto, o periodo de total consudeo productos
habitacionales ofrecidos.
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4.1.1 Generalidades Previas

Para utilizar el software MUSSA, el usuario debquadgr una licencia de uso; se
dispone de licencias profesionales y académicaprdsieedor oficial de licencias de uso,
soporte técnico y mantenciéon de MUSSA es la Unigdatsde Chile, representada por el
Laboratorio de Modelamiento del Transporte y Us&delo (LABTUS www.labtus.c).

Una vez en posesion del software se debe tenerlalaicaracteristicas del proyecto
a analizar (ubicacion, tamafio, precios) y el pldggroyeccién que se desea conocer. En
este caso, la oferta del Portal Bicentenario estalldda en el punto 3.2.3 “Propuesta y
Proyeccion de Oferta del Portal Bicentenario” dapitulo 3 de esta memoria, y la
proyeccion sera hecha al afio 2010.

Comenzamos abriendo el software y a utilizarlo.

Modeln de Uso de Suelo de Santiago
Propledad del Estado de Chile
¥ wporla

afwd da Chile

Se tiene la opcion de comenzar a definir un nuewygeto o de buscar un proyecto
existente ya ingresado, nosotros comenzamos wuiilzala opcion “crear un nuevo

proyecto”:
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odels de Uso de Suelo - Version de Evaluacidn

Escenarios Consultss  Hepramientas  Wertama  Avoda

1 == 1 S 9 =

[ © Crear Nuevo Proyecto

@& Buscar Proyecto Existente

" Usar Proyecto Reciente

Aceptar I Qancei.'ar

Creamos un proyecto nuevo con el nombre de “PBitantenario” en una carpeta

gue llamaremos “Proyectos”:

delu _d__E-""‘ el e B L e s
Nuevo Proyecto

Mombre: IPortaIBicentenario Guardar I
Tipa: | Provecto MUS 54 [ mussa) | Carcelar |

Aceptar I zganceliar |
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Se abrird la opcién de crear un subdirectorio gadar el proyecto, cosa que se
recomienda debido a que MUSSA luego, al correr riedipcién, ird creando muchos

archivos nuevos que se recomiendan estén bajoanpeta conocida.

Aceptar I Cancelar |

Ahora estamos en condiciones de definir las coodés del escenario en que se

producira la prediccion de MUSSA, apretamos el héttefinir” para ello:

= Modelo de Liso de Suelo - Version de Evaluacion

‘frchiva  Escenarios Consultas  Herramientas VYentana Ayuda

EE?

7= Proyecto: Portal Bicentenario

Escenarios l Lorsultas l

Fredecit |
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7= Modelo de Uso de Suelo - Yersian de Evaluacion

Archivo  Escenarios  Consultas  Herramientas  Yentana  Ayuda

General l Datos del modelo] Fegulaciones

[ Zonificacion de la prediccidn
= Comunal €7 Zonal

—Algontmo de prediceion
& Aprowimado  Fefmado

Descripeion del escenario

Describa brevementes
el contenido de este
Escenario, pueds zer
de utilidad para
futuras intervenciones

I Siguiente>] Termninar

Andliziz de Portal Bicentenario [comunal]

Luego de apretar este botén se abre una ventateaceral podemos especificar a
nuestro deseo el tipo de zonificacion de la prédiicacomo habiamos visto anteriormente,
en MUSSA se divide a Santiago en 338 zonas, esto@&slesagregacion mayor que las 34

comunas existentes en Santiago.

Luego la opcién de “algoritmo de predicciéon” tralel tipo de agudeza con que se
hara la prediccion, siendo el algoritmo “Refinaégbtle mejores resultados, sin embargo el
gue mas tarda en procesar, ademas de ser solanmiile en la opciébn Comunal de

zonificacion.

Ademaés de ello, es posible escoger entre “Fijataifgue es utilizar un archivo de
entrada en que se proyecte una oferta conocidamlemto de la prediccion (en este caso
al 2010), o bien de acotar la oferta al no contared dato de oferta conocida para el afio de
prediccion, en este caso se utilizan valores dascotinimas para las distintas zonas o
comunas en que en MUSSA se subdivide a SantiagestEncaso particular podriamos
usar la opcion “Acotar Oferta” ya que se consta las proyecciones de las cotas de la
oferta para el 2010.
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4.1.2 Input de Datos

Luego de definir el tipo de algoritmo que usarenspdtamos a la definicion de los
datos de entrada del programa o datos “Input”,equeste caso, para la prediccion del afio
2010, se utlizaran los desarrollados por el LABTP&a el estudio encargado por
SECTRA, “Andlisis y Desarrollo de Proyectos UrbgntisEtapa (Adepu lll)”, los cuales
fueron previamente solicitados a SECTRA por pagteaatiimno para el uso exclusivamente
académico de este trabajo de titulo. Si alguiemvesste interesado en poseer estos archivos
para uso académico, estaran abiertos para su ues proximos meses, los cuales deberan
ser solicitados a SECTRAv(vw.sectra.dl, cuando el proyecto Adepu Il esté ya aprobado
y revisado.

Al apretar el boton siguiente, se pasa a la veriaatos de Modelo”, en la cual es
posible definir los archivos de entrada que setéizados para la prediccion. Por defecto
los archivos que utiliza MUSSA que vienen con diveare son los del afio 1997; para

nuestra prediccion iremos cambiando cada archivdopgroyectados para el afio 2010.

Esta es la opcion “Simple” de definir los archivegiste otra opcion “Avanzada”,
en la cual, existe una mayor variedad de archieosndrada a reemplazar o modificar con
caracteristicas mas especificas, sin embargo, astb&/os son de una desagregacion tal,
gue no es recomendada modificar a menos que ebradrdel LABTUS lo decida para
modificar la forma en que MUSSA hace sus prediason

La opcién Simple de seleccién de archivos de eateada siguiente:
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Modelo de Uso de Suelo - Version de Evaluacion

Archive  Escenarios Consulas  Herramientas WYenbana  Ayuda

|0 e | ] %2 e =9

4 Escenario: Escenario 2

lieneral - Datos del modelo ! Hegulaciones i

Mimern de consumidores por localizar
iE:\MussaD\Entradas\M odelo ComunaliModelo de Crecimientomerect Reemplazar..

Medidas de acceso
iC: YMussaDEntradas't odelo ComunaliModelo ESTRAL S WAccitt dat () Resmplazar...

Harmativa Plano: Feguladares Comunales )
;E:\MussaD'\Entradas\M odelo Comunal'Zonas de Regulacion'\MReq.d [ﬁ Reemplazar..

Oferta Fija
iE:\MussaD\Entradas\M odelo ComunalsUtilitariossoferta37c. dat Bl Reemplazar...

Avanzardasy

< Alrae Siguiente »

Apretando el boton “Avanzado”, se llega al sigugemtenu, que es la opcidn avanzada de
modificar los datos de entrada:

odelo de Uso de Suelo - Version de Evaluacian

Archivo  Escenarios  Consultas  Herramientas Yentana  Avuda

General  Datos del modelo i Regulaciones I

Seleccionar anzhivos a utilizar

Irfarmacidn I Marmbre archivo

Mimero Consumidares por Localizar C:\MuzzaDE ntradash. . smorec37 dat
Medidas de Azceso C:\MuszaDhE ntradash. . MAcchtt dat
Subzidio Residencial por catg. consumi.. C:A\MuzzaDhEntradash. ASubRes.dat
Subsidio Mo Fesidencial por catg. con..  C:A\MuszsaD%Entradash. \SubMNRes dat
Atributos Zonas ESTRAUS C:AMussaDME ntradash, . \Zonas dat
Atributos Viviendas Modelo Comunal C:AbuszaDAEntradash. . Wivienda.dat
Abributos Predios Modelo Comunal C:\MuszaDtE ntradash.. \Predio.dat

LI E

Reemplazar Modificar <<Simple |

< ffras Siguienfe)l Terminar |

Para mayor claridad y simpleza del andlisis, semé&nda utilizar la opcién

“Simple” volviendo a apretar el botén “simple” enparte de debajo de la ventana.
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En la paleta de “Regulaciones” existe la opciémdecar (activar) , las distintas
regulaciones por comuna. Para un analisis del itipmbiliario, se recomienda marcar

todas las opciones.

Siguiendo con la idea, pasaremos a reemplazar ridsvas de entrada de

MUSSA para el afio 2010 de la prediccion.

4.1.2.1Demanda Global por Localizacion

La demanda global en MUSSA, como ya habiamos di@an en un
comienzo en la descripcion del software, esta damtael nimero total de hogares,
clasificados segun tamafio (numero de integrantda tamilia), el ingreso, y el nivel de
motorizacion que estas posean, ademas de estoesi@gan las actividades econdémicas
gue existen en el mercado y que demandan un biemeiole para su desarrollo, como son

la industria, el comercio, los servicios, la edi@agy otros.

Para la estimacion de la demanda residencial Beantimodelos basados en el
Censo de Poblacién y Vivienda del I.N.E., completaga por informacion proveniente de
la encuesta Origen Destino de Viajes en HogarddIB&EPLAN-SECTRA.

Para la estimacion de la demanda no residencitiVifledes econdmicas), se
utilizan modelos basados en el Catastro de BieméseR del S.1.1., el que establece un

censo de todos los bienes inmuebles y sus usoargiago.

Para la estimacion del parametro de demanda residlepara el afio de

prediccion 2010, se utilizan una serie de proyemsale los siguientes modelos:

» Proyeccion oficial de la poblacion en la ciudadsdatiago generada por I.N.E.

* Modelo del nimero total de hogares en la ciuda@al#iago, el cual convierte la

poblacion proyectada por el I.N.E. en su equivalem nimero de hogares.
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* Modelo del numero total de hogares segun nivelngeeso, el cual distribuye el
numero total de hogares obtenido del modelo amfesegin las categorias de
ingreso del modelo MUSSA.

* Modelo del nimero total de hogares segun nivehdeeso y tamafio de hogar, el
cual desagrega las estimaciones del modelo antsegun las categorias de tamafio
de hogar del modelo MUSSA.

* Modelo del numero total de hogares segun nivelndgeso, tamafio de hogar y
nivel de motorizacion, el cual desagrega las esionas del modelo anterior, seguin
los niveles de motorizacion del hogar usados poraglelo MUSSA.

Para la estimacion del parametro de demanda nderesal para el afio de

prediccion 2010, se utilizan una serie de proyemsale los siguientes modelos:

* Modelos de la superficie construida segun tipoaiidad econdémica en la ciudad

de Santiago.

 Modelos del numero de establecimientos o firmasusetipo de actividad
econémica en la ciudad de Santiago, el cual camevies datos de la superficie
construida de cada tipo de actividad econémiceegattas por el modelo anterior,

en su equivalente en numero de firmas.
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4.1.2.2Planos Requladores

Se utilizan en el analisis los Planos Regulado@msubales e Intercomunales ,
gue ejercen su control y regulacién sobre la ofentaobiliaria y el uso de los suelos de
Santiago.

Al ser cuasi imposible conocer las condiciones siaseregulaciones en el
futuro, para el afio de prediccion se opta porzatilios planos reguladores vigentes a la
fecha, pero afladiendo cambios en algunas normdtajasel supuesto de que se concreten

ciertos proyectos que hoy se conocen.

En particular, el proyecto Portal Bicentenario, gmoe un cambio en la
normativa actual, para efecto de que se pueda ialegar la construccion de los diversos
tipos de ofertas residencial y de parques propsestio una zona que estaba destinada
solamente al uso aeronautico del aeropuerto déiGgrPor lo siguiente, el cambio al Plan
Regulador de la comuna de Cerrillos propuestagésbciacion Portal Bicentenario, y que
esta aprobada a la fecha, ya esté incluida eratos del archivo de planos reguladores que

utilizara el software para la prediccion.

4.1.2.3 Incentivos del Estado

La modelacién de las caracteristicas del compoetatmi de los agentes
economicos representados en MUSSA, fue hecha tmmiacion del afio 2002.

Esta depuraciéon de la modelacion existente basaddats del afio 1997,
incluy6 los efectos que los subsidios tuvieron @& Variables de localizacion y rentas
inmobiliarias en los Ultimos afios, pero como tagrén internalizados en las constantes de
ajustes del modelo, y no forman parte en los fastque juegan un rol en la prediccién que
hace MUSSA del mercado inmobiliario, a pesar de sgigpuede decir que este factor

tacitamente esta incluido en la prediccion a traletsnodelo y sus caracteristicas.
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Esta caracteristica debe tenerse presente enlisisadé los posibles errores que
puedan tener los resultados.

4.1.2.4 Accesibilidad

La capacidad de una determinada zona de tenertehgial de poder visitar
otras zonas desde ella, y de poder ser facilmeésitada desde otras zonas, es una cualidad
gue esta representada por este pardmetro llamadiiadMde Acceso Zonal. MUSSA
considera que estos parametros afectan a la lacalizde los demandantes en la ciudad y
tienen la particularidad de que se obtienen del efaodiento de transporte hecho por
ESTRAUS.

Los parametros de los modelos de localizacion erSBW fueron calibrados
con medidas de acceso del aflo 1992, calculadososoresultados provenientes de una
version descontinuada del modelo ESTRAUS.

La existencia de nuevas versiones de ESTRAUS cenduwievas medidas de

acceso que son incompatibles con el modelo antiguo.

MUSSA no ha sido recalibrado en este aspecto, mimaggo se utilizaran las
nuevas medidas de acceso escaladas de forma queagmsudes sean similares a las
antiguas con el propdsito de no afectar la evafuade los modelos de localizacion y de
rentas de MUSSA.

De esta forma, para el afio de prediccion de estéieslas medidas de acceso
zonal se obtienen de la aplicacion de la versidnaaalel modelo ESTRAUS usando
estimaciones de localizacion de las actividadeslersiales y no residenciales arrojadas
por MUSSA, y a su vez, estas estimaciones de iamadin se obtienen, utilizando como
parametro de escenario, medidas de acceso calsuliezdips resultados de simulaciones
preexistentes de ESTRAUS.
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4.1.2.5 Desarrollo Inmobiliario

Dentro de la prediccion, es posible considerarrésgncia de una porcion de
oferta inmobiliaria prefijada previamente por elaso. Si es que la oferta es conocida en
forma total, MUSSA proyecta una demanda acorde oferta, especificando la
localizacién y rentas de estos agentes demandsujegss a ese nivel de oferta. Si es que la
oferta es conocida en forma parcial, MUSSA estimdrdccion restante de oferta para
lograr la existencia de un equilibrio econémicocenjunto con la demanda que proyecta,
del mismo modo, el modelo especifica la localizacip rentas de estos agentes
demandantes sujetos a ese nivel de oferta.

La oferta inmobiliaria utilizada en el caso de td#drja completa conocida, se

obtiene del Catastro de Bienes Raices del S.I.1.

Para este estudio se definiran cotas inferioresupersores para la oferta
residencial y no residencial por zona y tipo denbi@mueble (En una predicciéon de un
corte futuro, se usan cotas calculadas con infadmade proyectos inmobiliarios o
tendencias definidas por el investigador). Lasscotéeriores son estimaciones de la oferta
inmobiliaria existente el afio 2003, que se supoxistente para el afio de prediccion,
ademas de proyectos inmobiliarios a construir @réuidentificados mediante sus permisos
de edificacién y que se suponen construidos adafforediccion. Esta metodologia supone
gue la edificacion del afio 2003 permanecera al dgiprediccion y que los proyectos

inmobiliarios utilizados se concretaran en los péagrevistos.
Las cotas superiores se determinan en funcion tentiencia observada de la

oferta inmobiliaria por tipo y zona en los ultima#os, registrada en los Catastros de
Bienes Raices del S.1.1.
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4.1.2.6 Oferta del proyecto traducido a MUSSA

En MUSSA se considera diversos tipos de ofertarsegsu uso es residencial o
no residencial, y dentro de ellos diversifica afirta, y les da un numero de identificacion

para que el modelo lo interprete, segun muessglaente tabla.

Tabla 17.- Tipos de Oferta de MUSSA

Rango del tamafio: N°de
Casa, Lote o . e
Uso Depto. De terreno para casas o lotes (m2) | identificacion
De construccion para Deptos (m2) del tipo
Casa 18-200 1
Casa 121-170 2
Casa 171-250 3
. ., |Casa 251-2000 4
Residencial b c
epto. con 5 0 30-1000 5
menos pisos
De,pto.. con6o 30-1000 6
mas pisos
Casa Menor o igual que 200 7
Casa Mayor que 200 8
Depto.de Com. ) 9
No y Serv.
Residencial | ote Hasta 1000 10
Lote Desde 1000 11
Depto.de Ind. ) 12
Educ. y Otros

Segun esta tipologia y las descripciones hecha® $ab viviendas propuestas
por el proyecto Portal Bicentenario, la oferta bedonal del proyecto se puede clasificar

segun estos tipos y se puede observar en la siguabia:

Tabla 18.-Oferta Residencial Portal Bicentenario afio 2010MiDSSA

Tipo vivienda Unidqdes Cddigo oferta tipo
vendidas MUSSA
Unifamiliar tipo A 744 1
Unifamiliar tipo B 780 2
Multifamiliar 10 pisos 528 3
Multifamiliar 4 pisos 864 6
TOTAL 2916
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La oferta residencial no esta definida como unaygmoon de viviendas a
construir, sino de viviendas vendidas. Medianteflujp de caja se estipula la cantidad
estimada de viviendas a vender por el proyectd,ng @ontar con otro dato, se utiliza esta
estimacion de viviendas vendidas, como las posiiMsndas que seran vendidas en el

Portal Bicentenario para la fecha del 2010.

Sobre la Oferta No Residencial, se obtiene de dai&@e “evaluacion econémica”

del Plan Maestro del proyecto que se construirddé al 2010.

Se estipula la construccion de tres placas contescie 6.500 metros cuadrados al
2010, sin embargo estas placas se ubicaran enirmaerppiso de ciertos edificios
multifamiliares, por lo que se les considera denigdos metros cuadrados ocupados por
estos edificios.

Se han considerado dos Torres para Oficinas parfios 2009 y 2010, cada una de

1.000 metros cuadrados de terreno.

Se proyecta la construccion de 3 colegios de 7m8&Pos cuadrados cada uno a la
fecha, ademas se prevé una compra de terrenosaper ¢e una clinica privada que se
posicionara en la zona.

Segun la tipologia de oferta de MUSSA, el equipatoieno residencial del

proyecto queda reflejado en la siguiente tabla.

Tabla 19.-Oferta No Residencial Portal Bicentenario afio 2@bOMUSSA

) - Unidades Cadigo oferta tipo
Tipo Act. EconOmica construidas gMUSSA P
Placas Comerciales 3 9
Proyectos de Oficinas 2 12
Colegios 3 11
Equipamiento Salud 2 7
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4.1.2.6.1 Metodologia modificando Cotas Minimas

Esta oferta se ingresa al archivo de “cotas minisheds oferta” del software para el
afio 2010. En tal archivo, a las cotas minimas yaideradas, se les adiciona el nimero de
viviendas residenciales y no residenciales conaitdey en las tablas anteriores bajo el

codigo que le corresponde segun MUSSA.

Es decir, para ingresar la oferta a la zona dei&pnen que se van a ubicar las

viviendas presupuestadas, la interaccion con Bharcle cotas minimas es la siguiente:

e Identifico el n° de comuna que le corresponde arill®sr en
MUSSA. (comuna 12)

* Identifico la zona que le corresponde al PortaleBienario en
MUSSA.(zona 93 y 95)

» Identifico el n° cédigo de oferta que quiero maddifi ( de los vistos
en las tablas anteriores), y agrego a la cota nairpnefijada, el

numero de viviendas del Portal Bicentenario.

Lamina 5.-Modificaciéon de cotas minimas en MUSSA

=] archive Edicién  Yer Insertar  Formabo  Herramisnbas  Datos W

Deda® &GaV | &8« -|@&=-2
D554 - ~
A | B [ & | 8] | E |
1 |Comuna FOMA TIFPO Cota Inf Cota Sup
ETE] 2 [
1549 11 o2 2
|550 | 11 o2 3
1551 11 oz 4
1552 11 9z 5
553 11 az 3
1554 | e 93 1| _l
555 12 a3 2
1556 12 93 3
567 12 a3 F1
5558 ) 93 5
559 12 93 5
|SE0 12 94 1
561 | 12 94 2
562 2 94 3
563 12 94 4
==Y 12 94 ]
1565 12 94 5
|56 | 12 95 1
|SB7 12 95 2
568 12 95 3
569 12 95 4
570 2 ile 3]
571 12 el ]
=72 12 ES 1
1573 12 95 2
574 12 a5 3
1575 T2 95 4
576 12 El 5
577 12 95 [
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Como la oferta del Portal Bicentenario se conogaaan total, y no por zonas,
para efectos de este trabajo se distribuird laafaynocida en las zonas MUSSA donde
caiga el proyecto proporcionalmente a los metr@l@ados de éste que existan en ambas
areas. Haciendo los calculos respectivos, se canoeel 81% del proyecto se ubica en lo
qgue es la zona 93 y un 19% en la zona 95, pomio tse distribuye la oferta segun estas
proporciones en ambas zonas (se podria probar tan tipo de metodologia de

distribucion).

Los archivos con cotas minimas de oferta son densiin “.dat”; se recomienda
modificar estos directamente el interfaz de MUSSAse pretende importar un archivo
desde Excel, se debe hacer mediante el softwar&JSHA para traspasar un archivo .xIs a

un .dat.

4.1.2.6.2 Metodologia modificando Oferta Inercial

Esta opcién fue implementada recientemente proddetdos trabajos para el
proyecto Adepu lll, para el cual se tuvieron queengroyecciones para afios 2007, 2010 y
2015; en estos trabajos aparecieron dificultadds sdéware de entregar resultados
correctos en ciertas comunas debido a que MUSSApasee falencias en su modelacion
de la oferta, y que se manifestaron en estos sresrejados; a pesar de esto proximamente
se trabajara en la siguiente version del softwaeergejorar tal situacién, mientras tanto se
ha desarrollado esta opcion, en que se le preaéntadelo una oferta margen en la cual,
mediante estimaciones, se define una cota supenoferior de oferta inmobiliaria, y el
modelo desarrolla la oferta (en base a las regiries sobre la oferta y demanda que utiliza
MUSSA ya explicadas), condicionada en ese rang@libees.

Debido a las dudas que provoca este tipo de prmyees; esta opcidn no estéatra
disponible en futuras versiones mejoradas de MUS&kemas de ser un método de
solucion que recientemente aparecio para subsafercfas ocurridas en los presentes
estudios hechos por MUSSA.
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En esta opcion se debe modificar, en una intelifadas al método de las cotas
minimas, el archivo de oferta inercial en el cuieablsbe colocar la oferta de banda que se
pretende lograr en el equilibrio, y el factor degeracion que sopesara la importancia que
se le da a la obtencion de tal valor.

El valor 1 es el comun en todas las zonas, de ndedgue MUSSA posea un
caracter predictivo real, valores sobre 10 provatajue el modelo llegue a predecir una

oferta mas similar al datos que se le ingresa ee¢ainercial.

Estos archivos también son “.dat” y se manejanlaigs a los archivos de cota

minima.
La siguiente lamina muestra como se ven los datofdrta inercial con un
programa desarrollado en el LABTUS para ver enioteafaz similar a Excel, el archivo

de oferta inercial que es .dat:

Lamina 6.-Oferta Inercial en MUSSA

il
Archivo Edicidn Formato Apuda
=| g
Zonal Tipoi: Allacli Faclm; ﬂ
1 1 1 491,909581272962 1
B 1 2 106,327249158742 1
3 1] 3 162,411952011705 1
— - t | L
5 1 5 1
6 1 £ 245370574991713 1
7 2 1 746 627606730063 1
B 2 2 176,4331 27724345 1
|9 7 3 266,402338551574 1
10 2 4 273,4129254081 94 1
1 2| 5 913,71328397952 1
BE 2 Bl 96,3797985532453 1
13 3 1| 634,458201024143 1
| 14 3 2 196,943009509576 1
15 3 3 195,128028675933 1
| 18] 3 4 87 6323482077545 1
17 3 5 1451 70756510535 1
|18 3 £ 1229,18973752744 1
19 4 1/ 1090,14641170447 1
|20l 4 2 245.370574391713) 1 =l

Debido a las complicaciones del modelo al correrdechivos del afio 2010, se

usarad el método de la oferta inercial en el trgbegmcientes de que este estudio no
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pretende entregar datos exactos de prediccion,dd@n@ conocer un método de uso del
modelo para el andlisis de un proyecto inmobiliafie esta manera se estara conciente de
las falencias de los datos entregados y serancdésts en capitulos posteriores a este y en

las conclusiones.
Se ingresan los datos del Portal Bicentenario dalsrefertas inerciales proyectadas

para Cerrillos en las zonas 93 y 95, y se lesrdéctor de importancia 10 para que la

oferta conocida sea factible en la prediccion aréut
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4.1.3 Output de Datos

Para el andlisis de los resultados que entregaftelase es necesario saber , que asi
como para los distintos tipos de oferta, MUSSA riefy codifica en numeros de
identificacion las distintas posibilidades de dertambién los hace para los agentes

demandantes, lo cual puede observarse en lasrdiggliblas:

Tabla 20..Demandantes hogares en MUSSA

. Rgngo de Ingreso Nivel de N° de N° de
Conjunto de | lig. Mensual del NN . . e
. motorizacion | integrantes del identificacion
tipos hogar (en $ de del hogar hogar del tipo
mayo de 1991) 9 9 P
Sin
L. T1-T2-T3-T4-T5 |1-2-3-4-5
automovil
0 — 41.000 Con1oms
on L O0MaS| 11 15 13.7T4-T5 |6-7-8-9-10
automoviles
Sin
L. T1-T2-T3-T4-T5 |11-12-13-14-15
automovil
41.100 - 110.400 con 1 3
ON 2 OMaS| 11 15 13.T4-T5 |16-17-18-19-20
automoviles
Sin T1-T2-T3-T4-T5 | 21-22-23-24-25
automovil
Con1l
Hogares: Se 110.500 — automévil T1-T2-T3-T4-T5 |26-27-28-29-30
localizan 405.000
solo en tipos CON20Mas| ) > 13.74.-T5 |31-32-33-34-35
de bienes automoviles
inmuebles .
residenciales SN T172-T3-TA-TS | 36-37-38-39-40
automovil
405.100 — g&g;évn T1-T2-T3-T4-T5 |41-42-43-44-45
1.000.000
CON20MaS| 1y 15 13,7475 |46-47-48-49-50
automoviles
Sin
L T1-T2-T3-T4-T5 |51-52-53-54-55
automovil
Conl
Mas de 1.000.000 | automovil T1-T2-T3-T4-T5 |56-57-58-59-60
CoN20mas |y 15 13.74.T5 |61-62-63-64-65
automoviles
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Tabla 21.Demandantes firmas en MUSSA

Conjunto de N® de
I Actividad econémica de la firma identificacion
tipos :

del tipo

Firmas: Se Comercio 66

Iopallzan_ Industria 67

s6lo en tipos

de bienes Servicios 68

inmuebles .

no Educacion 69

residenciales Otros 70
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4.2 Metodologia Estandar de uso

4.2.1 Andlisis sobre el Producto

Mediante el siguiente andlisis se podra estudiatipel de vivienda con mayor

proyeccion en cada zona, esto es, haciendo urssnéhn los datos del afio de prediccion

entregados por el modelo.

El analisis se basa en conocer el n° de viviendazgna.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

Ir a “Consultas” y apretar el boton “crear”, el tda la opcién de visualizar los
datos entregados por la prediccion mediante unan gvariedad de
visualizaciones.

Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdedblediante tablas”

Escoger (pinchar) como Variable de Resultado,digierde terreno de viv,
construidas”

En Dimension Inmobiliaria colocar nada

En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar “\émdas segun categorias
MUSSA”

En Dimension Espacial colocar “Zonas MUSSA”

Esta tabla desplegard los metros cuadrados totalestruidos de cada tipo de

vivienda por zona. Utilizando la tabla del anextsDperficie de viviendas por zonas” que

muestra los metros cuadrados de cada viviendgotpaona, es posible dividir los datos

obtenidos de MUSSA por estos valores dando comdtael® el nimero de cada tipo de

vivienda por zona.

Con esta tabla se puede observar cual es el tipogkr con mayor proyeccion en

la zona y comuna en cuestion.
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4.2.2 Andlisis sobre el Precio

Mediante el siguiente analisis se podra estudiapretio de renta del tipo de

vivienda de interés para el proyecto, esto esghdoi un analisis con los datos entregados

por el modelo para el afio de prediccion.

El analisis se basa en conocer la renta de unendsien especifico por zona.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

Ir a “Consultas” y apretar el boton “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdedblediante tablas”
Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, pamente “Renta
Residencial (UF.mes)

En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar “\émdas segun categorias
MUSSA”

En Dimension Espacial colocar “Zonas MUSSA”

Con esto es posible hacer un andlisis en que aelest el nivel de renta promedio

en la zona donde se ubica el proyecto, lo que pEeir&opesado con el valor de renta que

se pretende cobrar. Este dato sirve como referquamia calibrar el precio. Hacer un

paralelo ente precios de renta y de venta de biamasebles.

En este tipo de analisis es posible hacer un estigli precio idoneo del producto

del proyecto haciendo una proyeccion con el prayectplementado en la oferta de

MUSSA, y otro analisis del precio del producto idorobtenido en el anélisis (4.2.1).
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4.2.3 Andlisis sobre la Ubicacion

Mediante el siguiente analisis se podra estudidugdr idoneo para emplazar el
proyecto en base a la capacidad de captacion dendizmu oferta ocupada y al precio al

cual se estara vendiendo el proyecto en la zorlzatda.

El primer analisis es sobre el n°® de hogares loaddis por zona, es decir, sobre las

ventajas de atractividad del proyecto en el emptéato analizado.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

* Ira“Consultas” y apretar el botén “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

» Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdeidbediante tablas”

» Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, enRabares localizados”

* En Dimensiéon de Demanda Inmobiliaria colocar “H@gasegun categorias
MUSSA”

« En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar “\émdas segun categorias
MUSSA”

* En Dimensién Espacial colocar “ Comunas”

Esto sirve para conocer la cantidad de demanda ggém tipo de vivienda en
particular en una zona en especifico, esto se putdkar para conocer la mejor ubicacion

del proyecto sujeto a la cantidad de demanda pendas en las zonas estudiadas.

Ademés de esto, es posible ver este andlisis camoclave para conocer la
ubicacion del publico objetivo segun la tipolog&ahibgares; es decir, conocer por ejemplo
si el publico objetivo corresponde a familias dedeterminado ingreso, con accesibilidad a

automovil, o con un determinado numero de integsade la familia.
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El segundo andlisis es sobre las rentas inmolitigror zona.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

* Ira“Consultas” y apretar el botén “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

» Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdeidhlediante tablas”

* Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, pamente “Renta
Residencial (UF.mes)

« En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar “\émdas segun categorias
MUSSA”

* En Dimension Espacial colocar “Zonas MUSSA”
En este caso se analizan los datos para conotipo €e renta predominante en las
zonas y ver en que lugar es mas apropiado cobedo gdrecio, o conocer en donde el

precio del proyecto sera mas competitivo o0 acooteet de la zona.

Este analisis se compara y complementa con el ssadinterior sobre la

localizacién de los hogares y segun esto se tomediaion del lugar mas idéneo.
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4.2.4 Andlisis sobre la Plusvalia del Terreno

Mediante el siguiente analisis en términos halwtzdes y en términos econémicos
de la zona del proyecto y de las zonas aledafiapretende conocer el aumento o

disminucion del valor intrinseco del terreno.

Para esto es necesario conocer un escenario bag@gsanteriores para hacer la
comparacion. Es por esto que el analisis se baslm®etapas, primero conocer datos de
prediccion hechos sobre el afio base y segundoeshitesidatos de la prediccion del afio

futuro a conocer y hacer una comparacion entres esttms.

Se propone comparar con un equilibrio del afio hasko por MUSSA y no con los
datos de entrada producto de catastros y que pAI&SA en su base de datos debido a
gue posee mayor peso una comparacion entre prakéscdebido al margen de error que

pueda tener el modelo.

El andlisis es sobre el n°® de hogares y n° de $ilowalizadas por zona, producto de

la prediccion al afio de interés.

Se deben hacer dos Consultas a MUSSA, esto se diguiendo el siguiente
procedimiento:
La primera consulta, referente a los hogares lwaddis por zona:

* Ira“Consultas” y apretar el botén “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

» Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdeidbediante tablas”

» [Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, enAaares localizados”

* En Dimension de Demanda Inmobiliaria colocar “Hegasegun categoria
de Ingreso”

* En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar nada

» En Dimension Espacial colocar “ Zonas MUSSA”
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La segunda consulta, referente a las firmas lcaddig por zonas:

» Ira“Consultas” y apretar el botén “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

» Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdeidblediante tablas”

» Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, enflrdas localizados”

* En Dimension de Demanda Inmobiliaria colocar “Fisns@gun categorias
MUSSA”

* En Dimensién de la Oferta Inmobiliaria colocar nada

» En Dimension Espacial colocar “ Zonas MUSSA”

Esto se hace sobre el afio base y el afio de pi@digcée comparan los datos

obtenidos.
Este andlisis permite conocer el aumento de vidgsrnydvariacion de hogares segun
ingreso, lo que sirve para conocer la plusvaliaueanto al aspecto socioecondémico de los

habitantes del proyecto y sus vecinos.

El analisis sobre las firmas sirve para conocendgora en cuanto a infraestructura

en las zonas.

Todo este anadlisis se basa en que la proyecciogeplas oferta del proyecto

implementada en MUSSA.
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4.2.5 Andlisis sobre la Competencia

Mediante el siguiente analisis se podra estudmwvéntajas de un proyecto sobre

otro, basado en la capacidad de atraccion de dentinellos.

El analisis se basa en estudiar el n° de hogacatizados por comuna y por zona,
para cada proyecto por separado y juntos, de medeedquien atrae mas demanda por

hogares.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

* Ira*“Consultas” y apretar el boton “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

» Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdeidbediante tablas”

» [Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, enAaares localizados”

 En Dimension de Demanda Inmobiliaria colocar “H@gasegun categorias
de Ingreso”

» En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar nada

« En Dimension Espacial colocar “ Zonas MUSSA”

Esto entrega el nimero de hogares por zona segungseso, asi es posible
comparar la demanda que atrae la zona donde sa ebjoroyecto y las caracteristicas
econdmicas de ella.

Como anteriormente se dijo, se propone hacer estisia con ambos proyectos

juntos y separados, ademas de hacer un andlisidicension espacial a nivel comunal

para obtener mayores luces de los resultados.
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4.2.6 Andlisis sobre el Plazo del Proyecto

En este se pretende conocer el periodo de madoraeidproyecto, es decir, el

periodo de total consumo de las viviendas del proyePara ello se debe integrar el

proyecto a la oferta de MUSSA.

Consta de hacer un andlisis de los hogares lodakzen las viviendas del proyecto

en diversos periodos de prediccion.

Esto se hace siguiendo el siguiente procedimiento:

Ir a “Consultas” y apretar el botén “crear”, el tda la opcion de visualizar
los datos entregados por la prediccion mediante gnaa variedad de
visualizaciones.

Seleccionar en Visualizacion de variable, la vdedblediante tablas”
Escoger (pinchar) como Variable de Resultado, &habares localizados”
En Dimensién de Demanda Inmobiliaria colocar “Hegasegun categorias
MUSSA”

En Dimension de la Oferta Inmobiliaria colocar “\émdas segun categorias
MUSSA”

En Dimension Espacial colocar “ Zonas MUSSA”

Este andlisis tiene poca factibilidad de ser epauten la actualidad por MUSSA

debido a que se necesitaria un proyecto que ocyjmseompleto una zona MUSSA, o

bien, que las zonas MUSSA se redujeran en un fugncano.

Se decidio por colocar este andlisis de todas femkeamodo de hacer notar que el

modelo tiene este potencial, pero aun no completntkesarrollado.
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4.3 Metodologia aplicada al megaproyecto inmotdisPortal Bicentenario”

4.3.1 Andlisis sobre el Producto

Para un mejor entendimiento de los datos, nos ardows a los que son las zonas
asociadas al proyecto y a las zonas aledafiasEnda siguiente lamina se observan el

namero de zonas MUSSA relacionadas con el proygattal Bicentenario:

Lamina 7.-Zonas MUSSA relacionadas al proyecto

53

259 /LA
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El portal Bicentenario se ubica en un 81% en laZ&fhy en un 19% en la zona 95.
Siguiendo las indicaciones del capitulo anteriobreoel analisis del tipo de

producto, se llega a la obtencidén de la siguiesitéat que muestra el nUmero de cada tipo

de vivienda por zonas de interés
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Tabla 22.-Tipos de viviendas por zonas de interés

Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3 | Vivienda 4 | Vivienda 5 | Vivienda 6
Zona 52 948 1328 0 2410 0 0
Zona 56 1029 739 0 4590 0 0
Zona 93 3282 0 5377 6968 1003 0
Zona 94 1810 0 3794 1718 868 0
Zona 95 253 0 3202 1825 10 0
Zona 96 0 0 512 127 588 0
Zona 249 1065 3029 0 0 0 0
Zona 251 856 7568 0 0 0 0
Zona 255 161 3571 0 0 0 0
Zona 260 0 577 0 0 0 0
Zona 261 0 3180 0 0 607 0
Zona 263 0 1407 0 0 1271 0

De la anterior se puede observar que en la zonarolgdcto, las viviendas con

mayor proyeccion son las viviendas del tipo 3 (sasafamiliares entre 171y 250 m2) y la
vivienda tipo 4 (departamentos multifamiliares er#b1 y 2000 m2). Si bien existe gran

preferencia también por la vivienda tipol y tipdebmayoria de las preferencias en ambas

zonas se concentran en las anteriormente citadas.

Es interesante observar que los tipos de viviepdeeridos en las zonas del

proyecto difieren con las zonas aledafas, en daneienda tipo 2 es la que concentra la
mayoria de las proyecciones, seguido por la vivadipb 1. Esto indica que la tendencia de
las viviendas de las zonas aledafas sigue siendipal@nifamiliar, y debiesen ser de

menos superficie que las preferidas en las zodgsagecto, producto de normativas y

tendencias comunales y zonales.
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4.3.2 Andlisis sobre el Precio

Se comienza por tener claro el tipo de viviendasgiguiere analizar.
La oferta del Portal Bicentenario esta caractedazawl el capitulo “4.1.2.6 Oferta
del proyecto traducido a MUSSA”", asi el precio egado para este tipo de viviendas por la

proyeccion en las zonas del proyecto y de intdegiadas, es la siguiente:

Tabla 23.PPrecios de Renta (UF.mes) para las viviendas poagale interés

Vivienda 1l |Vivienda2 |Vivienda5 |Vivienda 6
Zona 52 4,923 4,930 4,913 4,913
Zona 56 5,155 5,165 5,147 5,147
Zona 93 5,029 5,031 5,026 5,026
Zona 94 3,998 4,002 3,990 3,990
Zona 95 8,696 8,701 8,684 8,684
Zona 96 5,964 5,971 5,954 5,954
Zona 249 4,603 4,608 4,593 4,593
Zona 251 5,396 5,401 5,386 5,386
Zona 255 5,631 5,634 5,620 5,620
Zona 260 4,701 4,703 4,698 4,698
Zona 261 2,262 2,263 2,257 2,257
Zona 263 5,503 5,506 5,500 5,500

Se observa de la tabla anterior, que los precia®mia de las viviendas ofrecidas
por el proyecto, poseen un valor uniforme indepamtéi del tipo de vivienda (viviendas 1y
2 son casas, Y viviendas 5 y 6 son departamentogh& misma zona, y ademas varian en
mas de 3 UF/mes su valor de la zona 93 a la 95.

Lo primero, que es la homoogeneidad de precio®uaen la zona 93, se puede
deber a la gran cantidad de viviendas proyectades |p zona, que puede provocar que
para el modelo, sus diferencias de tipo no seaningoortantes como la cantidad de
viviendas que hacen todas ellas juntas, en unataon@ducida y el potencial de atraccion
y desarrollo que provocan. Ciertamente se podria dee este es un error del modelo ya
gue no entrega diferencias de precio entre distitipms de vivienda y esta informacion

podria inducir a errores para el desarrollador inifiazio.
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Lo segundo, que es el mayor precio de renta eora 95, se podria deber a las
caracteristicas de la zona, que posee gran atdaatidebido a la cercania con el sector sur
este de Maipu (zona MUSSA 99), que posee un grge ael desarrollo inmobiliario
producto de la gran infraestructura de comerciajcadon y servicios que entrega el
entorno (Mall Plaza Oeste, Duoc sede Plaza OestemBdica, Supermercados Lider y

Carrefour, Homecenter).

Al escoger en visualizacion de variable una vis@, 8s posible obtener una vision

gréfica de las rentas por zonas, como Sse ve ant@aion:

Lamina 8.-Vista SIG de rentas inmobiliarias
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El promedio del valor de renta de la zonas aledafipgoyecto es de 5 UF/mes , lo
gue ese asemeja al valor de la zona 93 en dondbican el 81% de las viviendas del

Portal Bicentenario, y difiere con el valor de tma 95, por los motivos ya explicados.

Segun este andlisis se propone un precio de remtzedio de 5 a 8 UF/mes para las

viviendas del Portal Bicentenario
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4.3.3 Andlisis sobre la Ubicacién

Se habia comentado anteriormente sobre la pocasegatividad de éste analisis
para este proyecto en particular, debido a queosiepto surge desde su ubicacion. Portal
Bicentenario nace con tales caracteristicas dehidm expropiacion de lo que fuese el
Aerdodromo Cerrillos; debido a esto, no es reahtrde ubicar las caracteristicas de este

proyecto en otra zona de Santiago, porque no exiistecomo esta.

4.3.4 Andlisis sobre la Plusvalia del Terreno

Nuevamente en este analisis se observaran tarzonka del proyecto como las

zonas aledafas.

El primer andlisis sera sobre las caracteristice®mscondémicas de las zonas antes y

luego de la implementacion del proyecto.

Cabe destacar que MUSSA trabaja con categoriasgdesp identificadas, y que se

muestran en la siguiente tabla:

Tabla 24.-Categorias de Ingreso MUSSA

Rangos de Ingresos ($)
Categoria 1 0-41.000
Categoria 2 41.100 — 110.400
Categoria 3 110.500 — 405.000
Categoria 4| 405.100 — 1.000.000
Categoria 5 Maés de 1.000.000

Se hace el analisis para el afio 2002 y 2010. MU8&#ega tablas para ambos
afios, de este modo, se sintetizan las tablas adasgor el modelo en una sola tabla, de
modo de facilitar la comparacién. (Los datos erstdeg por la prediccion del afio 2002, son
mas que una prediccion, una muestra de los daatessrdel 2002, debido a que MUSSA
posee una base con los datos de ese afo; por tm & factible confiar en dicha

prediccion).
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En la siguiente tabla se muestra la sintesis diedgares localizados en las distintas

zonas de interés segun la categoria de ingrese pegtenecen

Tabla 25.-Cantidad de hogares localizados segun ingreso ppapara los afios

2002y 2010
Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Hogares
Afo 1 2 3 4 5 totales
Zona 52 2002 473,55 1416,03 2465,47 345,95 0,00 4701,00
2010 365,43 1487,21 3817,42 609,47 0,00 6279,53
Z0na 56 2002 492,36 1408,31 2605,13 425,20 0,00 4931,00
2010 420,12 1688,84 5169,66 933,58 0,00 8212,19
Z0na 93 2002 700,61 2512,32 2870,46 187,12 0,00 6270,51
2010 864,92 8639,13 6249,22 2794,53 0,00 18547,79
Zona 94 2002 928,74 3048,28 3388,24 171,90 0,00 7537,16
2010 404,89 2690,20 4382,25 386,53 0,00 7863,87
Z0na 95 2002 235,84 909,14 1363,45 137,17 0,00 2645,61
2010 200,16 1977,89 3933,24 421,83 0,00 6533,12
Z0na 96 2002 220,90 850,33 891,82 61,81 0,00 2024,85
2010 59,54 454,86 769,27 76,18 0,00 1359,85
Zona 249 2002 300,90 1611,72 2085,74 172,64 0,00 4171,00
2010 141,60 1169,90 1997,25 284,38 0,00 3593,14
Zona 251 2002 374,43 2140,05 2844,54 246,98 0,00 5606,00
2010 347,26 2784,26 5059,29 684,83 0,00 8875,63
Zona 255 2002 230,65 1308,20 1782,06 162,10 0,00 3483,00
2010 155,51 1235,61 2152,25 306,63 0,00 3849,99
Zona 260 2002 278,63 657,68 579,52 29,17 0,00 1545,00
2010 97,95 310,09 311,40 22,94 0,00 742,37
Zona 261 2002 961,42 2415,04 1993,27 90,27 0,00 5460,00
2010 554,60 1842,54 1868,14 123,17 0,00 4388,44
Zona 263 2002 842,75 2279,76 1888,55 92,93 0,00 5104,00
2010 302,67 1185,59 998,73 86,77 0,00 2573,76

Para un mejor andlisis de los datos, conviene pestas datos a porcentaje, de

modo de poder visualizar mejor, las fluctuacioreedeas de las masas de poblacion

En la siguiente tabla entonces, se muestra losré®dacalizados por zona segun

categorias de ingreso expresados en porcentagepddlacion total:
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Tabla 26.-Cantidad de hogares localizados segun ingreso poazara los afios
2002 y 2010 en porcentaje.

Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso

Afo 1 2 3 4 5

2002 0,10 0,30 0,52 0,07 0,00
Zona 52

2010 0,06 0,24 0,61 0,10 0,00

2002 0,10 0,29 0,53 0,09 0,00
Zona 56

2010 0,05 0,21 0,63 0,11 0,00

2002 0,11 0,40 0,46 0,03 0,00
Zona 93

2010 0,05 0,47 0,34 0,15 0,00
Zona 94 2002 0,12 0,40 0,45 0,02 0,00

2010 0,05 0,34 0,56 0,05 0,00

2002 0,09 0,34 0,52 0,05 0,00
Zona 95

2010 0,03 0,30 0,60 0,06 0,00

2002 0,11 0,42 0,44 0,03 0,00
Zona 96

2010 0,04 0,33 0,57 0,06 0,00
Zona 249 2002 0,07 0,39 0,50 0,04 0,00

2010 0,04 0,33 0,56 0,08 0,00
Zona 251 2002 0,07 0,38 0,51 0,04 0,00

2010 0,04 0,31 0,57 0,08 0,00
Zona 255 2002 0,07 0,38 0,51 0,05 0,00

2010 0,04 0,32 0,56 0,08 0,00
Zona 260 2002 0,18 0,43 0,38 0,02 0,00

2010 0,13 0,42 0,42 0,03 0,00
Zona 261 2002 0,18 0,44 0,37 0,02 0,00

2010 0,13 0,42 0,43 0,03 0,00
Zona 263 2002 0,17 0,45 0,37 0,02 0,00

2010 0,12 0,46 0,39 0,03 0,00

A modo de hacer un andlisis mas ilustrativo y fdeilobservar para alguien que no
esta acostumbrado a los datos de MUSSA, se harhamalogacion de los ingresos tipo
MUSSA vistos en la Tabla 24: “Categorias de IngfgééSSA”, con los tipos de ingreso
utilizados por Novaterra-Transsa en la tabla n®C&imposicion de Estratos Novaterra-

Transsa”, como se ve en la tabla siguiente:

87



Tabla 27.-Homologacién de estratos MUSSA a Novaterra-Transa

Estrato Ingreso MUSSA

E Cat.Ingreso 1

D Cat.Ingreso 2

C3 Cat.Ingreso 3

C2b Cat.Ingreso 4
C2a-C1b-Cla-AB Cat.Ingreso 5

De las tablas anteriores se puede deducir lo sitpiie

Se observa una disminucién de la cantidad de hegareingreso bajo los $41.000
en la totalidad de las zonas, tanto en las zorlggalgecto, como en las zonas aledafnas a
él, y una tendencia al aumento en los hogaresmgaso 3. Se mantiene la inexistencia de
la dltima categoria de ingresos.

Si se hace una comparacion a lo que son los estatiales, se podria decir que se
observa una disminucion del porcentaje de hogasessttato social D a E, y se permuta
por un cambio a estratos de nivel mas medios aanéadijos como son el D a C. Por lo que
aumenta la cantidad de estratos medios en la comuean los estratos de muy bajo

ingreso. Esto se hace extensivo a la mayoria dmless aledafias al proyecto.

Si bien en las zonas aledafas se ve una tendeteidigminucion de la poblacion
total, se observa que en las zonas del proyectentiencia es al crecimiento, observandose
un gran crecimiento de poblacién en la zona 93jarde el portal tiene mas del 81% de
sus viviendas e infraestructura; pasa de tene0hai. a 18.547 hab., mientras que la zona
95, con un menor porcentaje de participacion deyguto, aumenta de 2.645 hab. A 6.533
hab.

La variacion en la poblacién, es decir, en la &tread del proyecto, se puede
observar mediante la comparacion de vistas SIG Iparafios 2002 y 2010. Esto se puede

observar en las siguientes laminas:
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Lamina 9Hogares Localizados afio 2002 zonas aledafias algatoy
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Comparando las laminas anteriores se observa argarde hogares localizados en
la zona 95 del proyecto, aledafia a Maipu; en la 8®) en donde se ubica casi la totalidad

del proyecto, se mantiene como una zona con afisidiad de hogares.

Se observa una transformacion de las zonas aledi@ias Espejo en que se ve
disminuida el numero de hogares, sin embargo ,sest@ compensado con un aumento en
la densificacion de las zonas de San Miguel y @@sripodriamos estar hablando de un

movimiento de demanda en estas direcciones.

Todo lo anterior indica, un aumento de la plusvdéhterreno, producto de la gran
capacidad de transformacion positiva que genel ést téerminos de mejora del nivel

socioeconomico de la poblacion como en su nimetmbiantes (atractividad).

El segundo andlisis es sobre las firmas localizeal@asodo de conocer el aumento
de la infraestructura del lugar, producto de lalemgntacién del proyecto. Ademas, el
terreno tiene una mayor plusvalia, de acuerdocanitidad de infraestructura que posee en
Su entorno, que provoca una mayor atraccion de mgsnauna posibilidad de aumento de
los precios de los productos.

MUSSA entrega datos para las firmas segun sus arédsgvistas en el capitulo

4.1.3 “Output de Datos” en que se describian Sstigh® actividades econdmicas o firmas,

las cuales son:

Tabla 28-Categorias de firmas MUSSA

Actividad econ6mica de la firma
Firma MUSSA 1 Comercio
Firma MUSSA 2 Industria
Firma MUSSA 3 Servicios
Firma MUSSA 4 Educacion
Firma MUSSA 5 Otros
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Nuevamente se hara una comparacion con los dategados por MUSSA para el

2002 y el 2010; esto se observa en la siguiebta:ta

Tabla 29- Cantidad de firmas localizadas por zara fos afios 2002 y 2010

Afio |Firma MUSSA 1|Firma MUSSA 2|Firma MUSSA 3|Firma MUSSA 4|Firma MUSSA 5|Total Firmas
Zona 52 2002 5 68 8 8 22 111
2010 0 0 0 0 0 0
Zona 56 2002 0 80 2 7 26 115
2010 0 0 0 0 0 0
2002 219 231 199 18 230 897
Zona 93
2010 335 15 7 25 216 598
Zona 94 2002 13 133 11 12 154 323
2010 18 63 12 15 133 240
2002 75 87 73 15 120 370
Zona 95
2010 218 556 493 28 359 1655
Zona 96 2002 2 44 3 7 26 82
2010 0 27 29 2 5 63
Zona 249 2002 3 1009 15 5 75 1107
2010 88 1224 27 6 126 1470
Zona 251 2002 6 144 13 9 91 263
2010 8 202 27 9 214 460
Zona 255 2002 8 123 10 13 52 206
2010 12 189 19 12 85 318
Zona 260 2002 2 55 3 1 28 89
2010 2 67 4 1 28 102
Zona 261 2002 4 134 9 12 51 210
2010 4 167 15 19 59 264
Zona 263 2002 56 173 47 9 142 427
2010 107 221 56 23 231 638

De la tabla anterior se puede observar las difeasrde crecimiento en cuanto a

firmas entre las zonas 93 y 95 que conforman efguto; en la zona 93 se observa un

aumento solamente en las firmas del tipo ComercidEducacion, disminuyendo

considerablemente las firmas del tipo Industrigesvigios. El total de firmas de la zona 93

cae un 30%; esto se pudo haber debido a la in@midor del proyecto en cuanto al

numero de viviendas y las externalidades que esterg en cuanto a la generacion de

centros de estudio y de comercio entorno de ési@ nesistencia a la ubicacion de

industrias molestas para la poblacion.
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En la zona 95 por el contrario, todos los tipogialeas aumentan, y en un nimero
importante las firmas de Industria y Servicios, anotando el total de firmas en un 350%.
Esto se puede explicar a que la zona 95 poseerglrmercentaje del proyecto, por lo que
posee el caracter de atractor de firmas del tipmadn, servicios y comercio, pero a la
vez, su influencia en la resistencia de la ubicadié firmas del tipo industrial es menor, y
Cerrillos posee un gran peso historico en la uldcade industrias en sus sectores, por lo

gue su crecimiento en ciertas zonas es entendible.

Sobre las zonas aledafias se observa una disminotabrde firmas en las zonas
norte y poniente del proyecto (zonas 52, 56, 94, 96un crecimiento en las zonas
aledanas al lado oriente de éste. De alguna fofmi@&miento de industrias debe existir,
y por lo visto, el crecimiento de éstas se proyéeigia las zonas de la comuna de Pedro
Aguirre Cerda, en donde el nivel socioeconomicdadeoblacion juega un rol importante
en la poca fuerza de estos sectores en rechazandé&ruccion de industrias molestas en su
entorno; esto concuerda con el crecimiento de réeelo econémico de las zonas con

menos industrias

Resumiendo los resultados de los analisis se puede que producto del
crecimiento de poblacion que se observa, la tramsfcion de los estratos sociales de mas
bajos a méas altos en las zonas asociadas al pooyea aumento de firmas del tipo
atractivas para la poblacién como son la educac@érmvjcios y comercio; la plusvalia del
terreno se puede justificar , y se puede sostameebfproyecto es rentable en cuanto a la

generacion de valor del terreno del proyecto ytass aledanas a él.

4.3.5 Andlisis sobre la Competencia

Como se habia dicho anteriormente, éste analigmdr@ ser realizado debido a la
inexistencia de un proyecto de similares caradiessa Portal Bicentenario y que pueda
competirle de par a par, debido a factores comarada infraestructura que provee en
cuanto a viviendas, parques, redes viales y sesyiai la ubicacion privilegiada que posee

que junto con el plan Transantiago, hacen de la a®# proyecto un lugar de gran
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atractividad en términos de reduccion de tiempowidgs al centro de Santiago; y el

factor Estado, que asegura la viabilidad del prtmyec

4.3.6 Andlisis sobre el Plazo del Proyecto

A pesar que estaba estipulado hacer este andisisie posible hacerlo debido a
gue no se contaba con archivos de entrada desawslk la fecha, para cortes de tiempo

intermedios y futuros al 2010 que permitieran cenda fecha en que el total de viviendas

Se consume.

El proyecto Portal Bicentenario se proyecta terndeeconstruir su totalidad de
infraestructura el afio 2025, y no existen archidesentrada de MUSSA para afios

posteriores al 2010 en la fecha en que se desaestk trabajo.
Esto no quita la validez de éste analisis propugsés de esperar que en un futuro

cercano, estos archivos puedan existir para logemer corridas en diversos cortes

temporales futuros y analizar el periodo de madanagel proyecto.
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4.4.- Andlisis sobre los impactos producidos porinalementacion del

proyecto Portal Bicentenario

Mediante el analisis de los cambios entre los dptesentados para el 2002 en
capitulos anteriores de éste trabajo y de los datogados por el modelo MUSSA para el
afio 2010 con el proyecto Portal Bicentenario imgletado, es posible detectar los

impactos producidos por éste en Santiago.
Se dividira el andlisis en dos: por Grandes Zopgmr Comunas. Todo esto para
tener impresiones de lo que sucede en Santiagomemideles de desagregaciéon y ver

cuanta influencia poseen los efectos producidoglparoyecto en estos niveles.

4.4.1 Andlisis por Grandes Zonas:

MUSSA ademas de tener la opcion geografica zonatomunal, posee una
zonificacién de Grandes Zonas, Util para estedipanalisis. Basta colocar en la opcion de

zonificacién al ejecutar las Consultas en MUSShAifazacion tipo “Grandes Zonas”.

Las grandes zonas en MUSSA estan constituidassigueente forma:

Zona 1 Norte Recoleta, Huechuraba, Conchali, Independenciac&&uilicura

Zona 2 Poniente Pudahuel, Cerro Navia, Quinta Normal, Estaciomtta Cerrillos,
Maipu.

Zona 3 Oriente Lo Barnechea, Vitacura, Las Condes, La Reinayifeacia, Nufioa

Zona 4 Centra Santiago

Zona 5 Sur. San Joaquin, San Miguel, Pedro Aguirre CerdakEgpejo, La Cisterna, San
Ramon, La Granja, San Bernardo, El Bosque, La Rinta

Zona 6 Sur-Oriente Puente Alto, La Florida, Macul, Penalolén
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4.4.1.1 Analisis de hogares localizados

El total de hogares localizados por grandes zomasiede ver en la siguiente
lamina y tabla:

Lamina 11.Hogares localizados por Grandes Zonas 2010 (vig®) S

Modelo de Uso de Suelo - [Mapa: Namero de Hogares I'_uca'l'?cd"d'ﬁ'sj; [ = IEllil
Brchiva Escenarios Consultas Ventana  Apuda E Iﬂi}_(j

||D|m|n|~|a|t|xF-»::-;;ﬁ ? | i|

Qjamlo 8 =

Mimera de Hogares Localizadas
D'menns de 2"15 88?ﬂ4

[ 218.667.04 - 28512037
[ 265120,37 - 364 3,43
B a64.27R 45 - 3RE. BRI
B 15 de 36626613

Tabla 30Hogares Localizados por Grandes Zonas 2010

Total
Zona 1l 216667
Zona 2 366266,1
Zona 3 364278,5
Zona 4 103124,7
Zona 5 285120,4
Zona 6 421996,7
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Gréfico 3.-Hogares Localizados por Grandes Zonas 2010 (Gréficda)

{2 Modelo de Uso de Suelo - [Grafico: Nimero de Hngales'Lnt:a'Iizadc'i"s‘éi i -|E|].?ﬂ
£ drchivo Eccenarios Consuitss Weniana Aguds R
SR |
| Ealla

B 215557043 Zona 1

I 355,266,126 Zona 2
[] 364 278,454 Zona 3
B 103,124,662 Zona 4
[]285120,37 Zana 5

[ 421.896,551 Zana &

La Zona 6 (Sur-Oriente) se proyecta como la zonaalgor poblacién de la ciudad,
seguido por la Zona 2 (Poniente). Estas zonasraeteazan por el gran nivel de viviendas
unifamiliares que poseen, y por la gran cantidagné&os cuadrados que las conforman;
sujeto a esto, y a la gran proyeccion inmobili@matales zonas producto de planes como
las Zoduc en Pudahuel y los nuevos proyectos inraobs en Puente Alto y La Florida, se
puede explicar tales magnitudes de habitantes.

La Zona 3 (Oriente) posee una gran concentracidrivilendas multifamiliares, en
lo que se sostiene el alto porcentaje de hogarkszma.
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La zona 5 (Sur) es la pendltima en poblacion, gesesta zona se caracteriza por
una alta concentracion de industrias y sitios esazademas de las caracteristicas
socioecondmicas bajas del sector que no propigiagran crecimiento inmobiliario en la

Zona.

Por ultimo esta la zona 4 (Centro), en que debisio superficie y caracteristicas, no

provee de mayor crecimiento zonal.

4.4.1.2 Andlisis de hogares localizados por catagate ingreso

Segun las categorias de ingreso de MUSSA, la va@niaicurrida en estas grandes

zonas es la siguiente:

Tabla 31-Hogares Localizados segun Ingresos por Grandes £8040.

Cat.Ingresol | Cat.Ingreso 2 | Cat.Ingreso 3 | Cat.Ingreso4 | Cat.Ingreso5 h Total
ogares
Zona 1l 9512,7 58289,3 132852,5 14912,8 1099,7 216667,0
Zona 2 21959,3 93115,1 222335,7 27395,5 1460,4 366266,1
Zona 3 4077,2 28245,4 118233,2 145504,0 68218,6 364278,5
Zona 4 3170,8 19024,5 60253,1 20518,2 158,1 103124,7
Zona 5 19693,9 86601,4 154405,6 20568,2 3851,4 285120,4
Zona 6 18301,4 99982,6 240893,1 49305,3 13514,3 421996,7

Tabla 32Hogares Localizados segun Ingresos por Grandes engorcentaje 2010.

Cat.Ingreso Cat.Ingreso Cat.Ingreso Cat.Ingreso Cat.Ingreso
1 2 3 4 5
Zonal 0,04 0,27 0,61 0,07 0,01
Zona 2 0,06 0,25 0,61 0,07 0,00
Zona 3 0,01 0,08 0,32 0,40 0,19
Zona 4 0,03 0,18 0,58 0,20 0,00
Zona 5 0,07 0,30 0,54 0,07 0,01
Zona 6 0,04 0,24 0,57 0,12 0,03
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Segun la Tabla 27: “Homologacion de estratos MUSSMovaterra-Transa” , es

posible hacer los siguientes andlisis de las tabitexiores.

Para la Zona 1 (Norte), el estrato socioeconoOmrealgminante es el C3 con un
61% de participacion, seguido del D y del C2b, édieno se presenta de seguro por la

presencia de Huechuraba en la zona.

Para la Zona 2 (Poniente), el estrato socioecor@priedominante es el C3 con un
61% de participacion, seguido por del D y del d@fiuenciado este ultimo por zonas de

mayor ingreso de Maipu.

Para la Zona 3 (Oriente), el estrato socioecondmiedominante es el C2b con un
40% de participacion, seguido del C3 y de los tsdraltos C2a-C1b-Cla-AB. Esta zona se

caracteriza por poseer la mayor presencia de est@#bs en ella.

Para la Zona 4 (Centro), el estrato socioecondémpiedominante es el C3 con un

58% de participacion, seguido por el C2b y masaébp y el E.

Para la Zona 5 (Sur), el estrato socioecondmicdgoninante es el C3 con un 54%

de participacion, seguido por el D y mas abajo2d Cel E.

Para la Zona 6 (Sur-Oriente), el estrato socioemicw) predominante es el C3 con

un 57% de participacion, seguido por el D y mageablaC2b y el E.

Se confirma la permanencia de la actual distribuclé estratos en las zonas de
Santiago, en que la clase media media-baja C3a emié predomina en la ciudad. La
incorporacion del proyecto Portal Bicentenario eogyaria un impacto mayor a este nivel
de desagregacion, si embargo, es posible pensarlgqifo de estrato C2b presente en la
zona Poniente, podria ser producto de la presa®igroyecto y de sus efectos en las

zonas aledafias. Un andlisis a nivel comunal didwéiesto con mayor precision.
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4.4.1.3 Analisis de preferencias por viviendas

La concentracion de hogares localizados en los tifgovivienda es un analisis de
interés para la oferta inmobiliaria, ya que pernsib@ocer el nivel de preferencias de los
distintos productos inmuebles. Las viviendas sdegmizadas por MUSSA como muestra

la siguiente tabla:

Tabla 33-Viviendas tipo MUSSA

Vivienda Rango de tamafios :
Tipo De terreno para casas o lotes (m2)
MUSSA >
De construccion para Deptos. (m2)
Vivienda 1 Casa 18-120
Vivienda 2 Casa 121-170
Vivienda 3 Casa 171-250
Vivienda 4 Casa 251-2000
Vivienda 5 |Depto. con 5 0 menos pisos 30-1000
Vivienda 6 Depto. con 6 0 més pisos 30-1000

En las siguientes tablas y gréaficos se observavel de concentracion de hogares

localizados en las viviendas tipo de MUSSA por desnZonas:

Tabla 34Numero de hogares localizados por tipo de vivignoiaGrandes Zonas

2010
Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3 | Vivienda 4 | Vivienda 5 | Vivienda 6
Zonal 66962,8 27536,2 14462,2 44300,1 30496,5 32909,3
Zona 2 109450,4 99913,8 25668,4 78131,9 39607,8 13493,9
Zona 3 3525,6 16334,8 16843,8 55468,0 94896,4 177209,9
Zona 4 0,0 9376,3 0,0 2,3 22818,3 70927,8
Zona s 86573,4 714729 26053,7 50353,0 28684,3 21983,1
Zona 6 110581,2 120611,4 78782,3 49306,3 34360,0 28355,5
Total viviendas | 377093,4 | 345245,4 161810,4 277561,5 250863,2 344879,5
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Tabla 35-Cantidad de hogares localizados por tipo de viveepdr Grandes Zonas
2010, en porcentaje.

Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3 | Vivienda 4 | Vivienda 5 | Vivienda 6
Zona l 0,18 0,08 0,09 0,16 0,12 0,10
Zona 2 0,29 0,29 0,16 0,28 0,16 0,04
Zona 3 0,01 0,05 0,10 0,20 0,38 0,51
Zona 4 0,00 0,03 0,00 0,00 0,09 0,21
Zona 5 0,23 0,21 0,16 0,18 0,11 0,06
Zona 6 0,29 0,35 0,49 0,18 0,14 0,08

De lo anterior se puede observar que la tendemclasdpreferencias por viviendas
tipo departamentos se concentra en la Zona 3 (@Jieon un 51% de participacién en
departamentos de mas de 5 pisos y con un 38% dieigerion en departamentos de
menos de 5 pisos.

Las preferencias por viviendas tipo 1 de menor grpar lo tanto de menor valor
econdmico, se ubican principalmente en la zona$ ZBoniente y Sur-Oriente), en donde
el desarrollo en extension es mas popular debidoeaplicado en capitulos anteriores por
los valores de los suelos en la periferia.

Se observa que en la Zona 4 (Centro) posee casnexiatencia de preferencia por

viviendas tipo casas unifamiliares.

Se observa la tendencia de los Cinturones de Cietiondescrito en capitulos
anteriores, en donde se prevee que debido al daldos precios, las ubicaciones de las
viviendas unifamiliares se ubican en sectores greds como Puente Alto, San Bernardo y
Maipl, y en zonas mas centrales o de mayor camgh&dgquisitiva de su poblacion se

presentan las viviendas multifamiliares.

La Zona 1 (Norte) se caracteriza por la homogedet#alas preferencias por las
distintas viviendas, presentando valores porceeguaimilares en todos los tipos de
vivienda, y por lo tanto se concluye que se corskrtendencia actual de distribucion de

las preferencias de viviendas en la ciudad pordgszonas.
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4.4.1.4 Analisis de Rentas Residenciales

Las Rentas Residenciales por tipo de vivienda MUS&Alas siguientes:

Tabla 36-Rentas Residenciales (UF.mes) por tipo de viviemd&randes Zonas 2010

Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3 | Vivienda 4 | Vivienda 5 | Vivienda 6
Zonal 5,1821 4,8115 5,6453 5,5135 5,9447 6,2034
Zona 2 5,7413 5,5330 5,6896 5,1979 5,0579 4,9418
Zona 3 22,1071 10,9720 21,6139 17,4226 14,5198 14,8308
Zona 4 7,0375 5,7423 7,2583 6,0903 7,7516 8,1818
Zona 5 4,1879 5,4381 4,9262 5,5800 5,7421 10,9899
Zona 6 5,2943 6,0649 6,6647 7,7466 4,8722 7,3429

En la Zona 1 (Norte), se presenta una heterogesheiddos valores de renta de los

tipos de viviendas, dando un valor promedio dearépt5,5 UF.mes.

En la Zona 2 (Poniente), se presenta la mismacgituade heterogeneidad de
precios de renta, dando un valor promedio de 5,3ng§

En la Zona 3 (Oriente), se presenta un aumentdieota los valores de renta de las
viviendas, producto de que la zona 3 concentra damunas de mayor nivel
socioecondémico y de ingresos. Presenta valoresnesye renta para las viviendas de tipo
unifamiliar, explicado en parte por los valoresla® suelos en esas comunas, que hacen
acrecentar los valores de las viviendas unifanedianas que la de las multifamiliares. Un
promedio representativo para las viviendas unifane$ es de 20 UF.mes y para las
viviendas multifamiliares es de 14,5 UF.mes.

En la Zona 4 (Centro), se presenta una heterogaheld valores de renta de las

viviendas, esta vez dando un a valor mayor de potaedio que es de 7 UF.mes.

En la Zona 5 (Sur), se presenta la heterogeneidadl| uwle valores de renta, sin
embargo el precio de uso de viviendas del tipoepddamentos de mas de 6 pisos) escapa
del promedio de 4,3 UF.mes de la zona, debido ipatroente a los bolsones de desarrollo

en densificacién de la comuna de San Miguel, quenaaercado casi aparte de lo que es el
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comun de viviendas en la zona; estos edificios groae valor de renta promedio de
10,9UF.mes.

En la Zona 6 (Sur-Oriente), se presenta una magoahilidad en los precios de
renta de las viviendas, observandose un aumeriosemlores de las viviendas de tipo 2, 3
y 4, ademas de una notable diferencia entre lageslde los departamentos de 5 0 menos
pisos con un promedio de 4,9 UF.mes de renta psleépartamentos con 6 0 mas pisos
con un 7,3 UF.mes de renta; esto se explica paiviersidad de oferta en la zona sur
oriente entre Puente Alto y La Florida, en dondistexuna amplia gama de viviendas y

diferentes precios, sin embargo, el promedio esomgye en ciertas zonas de la ciudad.

Si bien, no se consta con datos para comparar iestokkados del modelo, se puede
observar la tendencia actual del mercado inmolaliaan que destaca la zona oriente por
sus altos precios, y la zona sur oriente por sardidad de oferta y precios. Aunque los
valores de renta entregados por el modelo a vees dle ser representativos, deben
tomarse estos valores como indicativos y tendesgidé la conformacion de los precios de
renta en la ciudad, las proporciones y la tendesieiasta proyeccion, sigue los pardmetros

actuales del escenario presente.

102



4.4.2 Andlisis por Comuna:

Es util analizar los cambios ocurridos a nivel caaluLos movimientos y cambios
producidos en la ciudad, son posibles de ser @ualg hasta este nivel de desagregacion.

Un andlisis de tipo zonal ya deja de ser Optima paranalisis de la ciudad.

4.4.2.1 Andlisis de hoqgares localizados

El total de hogares localizados por comuna se pueden la siguiente lamina y

tabla:
Lamina 12.Hogares localizados por Comuna 2010

:Modelo de Uso e Suelo - [Mapa: Nomero de Hogares Localizados] _.I.Ellﬂ
& fichive Escenarios Consultas Mentana  Aguda =18l x|

D= e e X[ s w2 |
[Ralulel 8 sl=|la

Mimera de Hogares Localizadas
[ I menos de 26.110.35

[ 26.110.35 - 30.720,63

2 2072063 - 50.788.91
B 5075541 - 79252 19

B o de 7225310
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Tabla 37-Hogares Localizados por Comuna 2010

Zona MUSSA Comuna Total
Zona 1 Independencia | 37035,89
Zona 2 Conchali 28735,74
Zona 3 Huechuraba 26110,35
Zona 4 Recoleta 73177,9
Zona 5 Renca 24370,82
Zona 6 Quilicura 27236,34

Zona 7 Estacion Central| 65428,71

Zona 8 Quinta Normal | 24793,51

Zona 9 Lo Prado 24750,25
Zona 10 Pudahuel 75501,97
Zona 11 Cerro Navia 30720,63
Zona 12 Cerrillos 34304,63
Zona 13 Maipu 110766,4
Zona 14 Providencia 68186,9
Zona 15 Vitacura 36964,48

Zona 16 Lo Barnechea | 27957,44

Zona 17 Las Condes 107319,9

Zona 18 Nufioa 79253,19
Zona 19 La Reina 44596,57
Zona 20 Santiago 103124,7
Zona 21 San Joaquin 38280,02
Zona 22 La Granja 20715,7
Zona 23 La Pintana 28594,37
Zona 24 San Ramén 16476,93
Zona 25 San Miguel 40286,64
Zona 26 LA Cisterna 16187,93
Zona 27 El Bosque 282215
Zona 28 P.A.Cerda 27350,77
Zona 29 Lo Espejo 18217,6
Zona 30 San Bernardo | 50788,91
Zona 31 Macul 52898,36
Zona 32 Pefalolen 75633,67
Zona 33 La Florida 159827,2
Zona 34 Puente Alto 133637,4
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Gréfico 4.-Hogares Localizados por Comunas 2010 (Gréfico Tjorta

=2 Modelo de Uso de Suelo - [Grafico: Nimero de Hogares Localizados] =10 =]
g Archivo Escenaios Corsulbas Wentana  Apuda =18 %]
D= @& e e X][HsrEE 2l |
msgnar |
& B |
B 57 035,855 Fona
Zona 13 ponats | B 25 735 745 Tona 2
L ] 26.110,352 Fona 3
[ 7onm 15 | W 73177895 Fona 4
[]24.370,825 Zara 5
B 27 236,335 Zona 6
B 55 428,709 Fona 7
B 24 793511 Zona &
Il 24 750253 Zona 9
M 75501 973 Zona 10
30720628 Zona 11
B 34.304 628 Zona 12
Bl 110.766,423 Zona 13
[ 65186 902 Zona 14
[ 36 954 479 Tona 15
Ml 27 957 436 Zona 16
B 107 319,904 Zona 17
3 E!mﬁ Bl 79253189 Zona 18
o | | e 144 596,573 Zonz 14
M 30 B 107 124 662 Zona 20
[ 3&8.280,017 Zona 21
B 20 715 595 Fona 22
B 25 594 373 Fona 23

Las Comunas con mayor cantidad de hogares locabzadn las de La Florida,

Puente Alto, Las Condes, Providencia, Santiago p#la

Cabe destacar que Cerrillos que para el afio 208€i@ana cantidad de 19.336

hogares, sale del rango de las comunas menos pshtah un total de 34.305 hogares

proyectados al afio 2010, estando al nivel de pilate comunas como San Miguel, San

Joaquin, Independencia y Pefialolen.

8 Fuente: Novaterra-Transsa
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4.4.2.2 Andlisis de hogares localizados por catagate ingreso

Segun las categorias de ingreso de MUSSA, la vaniacurrida en estas comunas

es la siguiente:

Tabla 38-Hogares Localizados segun Ingresos por Comunas.2010

Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso Total

Comuna 1 2 3 4 5 hogares
Independencia 1215,9 7235,0 25842,2 2742,8 0,0 37035,9
Conchali 1774,4 9252,8 15901,1 1807,4 0,0 28735,7
Huechuraba 1725,1 6763,2 15563,2 1474,0 584,9 26110,3
Recoleta 3065,3 20494,3 42063,2 7555,2 0,0 73177,9
Renca 1463,5 8475,2 14080,2 352,0 0,0 24370,8
Quilicura 268,5 6068,8 19402,7 981,5 514,8 27236,3
Estacion Central 3982,4 13829,4 39997,5 7619,4 0,0 65428,7
Quinta Normal 1456,1 5006,8 16051,5 2279,2 0,0 24793,5
Lo Prado 2345,1 7223,2 14388,1 793,9 0,0 24750,3
Pudahuel 6240,0 18173,1 46852,9 3868,0 368,0 75502,0
Cerro Navia 2611,2 11266,5 16620,1 136,7 86,2 30720,6
Cerrillos 1529,5 13762,1 15334,0 3679,1 0,0 34304,6
Maipu 3795,1 23854,1 73091,7 9019,3 1006,2 110766,4
Providencia 489,0 3469,4 26368,8 30059,6 7800,2 68186,9
Vitacura 53,5 549,8 4034,2 15670,8 16656,2 36964,5
Lo Barnechea 737,3 11214,8 7822,8 4709,7 3473,0 27957,4
Las Condes 694,7 1700,8 28766,1 51560,5 24597,7 107319,9
Nufioa 1550,1 7050,4 36912,3 25856,9 7883,5 79253,2

La Reina 552,8 4260,3 14328,9 17646,6 7808,0 44596,6
Santiago 3170,8 19024,5 60253,1 20518,2 158,1 103124,7
San Joaquin 2314,9 9623,5 24038,4 2303,3 0,0 38280,0
La Granja 1324,9 5897,6 12373,2 1120,0 0,0 20715,7
La Pintana 3140,2 14244,1 11040,9 169,2 0,0 28594,4
San Ramén 1770,7 5301,9 9017,2 387,1 0,0 16476,9
San Miguel 2282,0 6392,5 23934,4 7677,7 0,0 40286,6
LA Cisterna 522,0 3475,6 11410,9 633,3 146,2 16187,9
El Bosque 2240,9 8879,2 15558,7 1276,4 266,3 28221,5
P.A.Cerda 1062,2 8564,5 15593,4 2130,8 0,0 27350,8
Lo Espejo 2300,0 7851,5 7538,7 527,5 0,0 18217,6
San Bernardo 2736,1 16371,0 23899,9 4343,0 3438,9 50788,9
Macul 1413,0 10857,3 31387,7 8886,5 353,9 52898,4
Pefialolen 3222,2 16177,5 42065,3 9257,7 4911,0 75633,7
La Florida 6030,8 33064,9 86560,5 25921,5 8249,5 159827,2
Puente Alto 7635,3 39882,9 80879,6 5239,7 0,0 133637,4
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Tabla 39-Hogares Localizados segun Ingresos por Comuna®eseptaje por
comuna 2010.

Comuna Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso | Cat.Ingreso
1 2 3 4 5

Independencia 0,033 0,195 0,698 0,074 0,000
Conchali 0,062 0,322 0,553 0,063 0,000
Huechuraba 0,066 0,259 0,596 0,056 0,022
Recoleta 0,042 0,280 0,575 0,103 0,000
Renca 0,060 0,348 0,578 0,014 0,000
Quilicura 0,010 0,223 0,712 0,036 0,019
Estacion Central 0,061 0,211 0,611 0,116 0,000
Quinta Normal 0,059 0,202 0,647 0,092 0,000
Lo Prado 0,095 0,292 0,581 0,032 0,000
Pudahuel 0,083 0,241 0,621 0,051 0,005
Cerro Navia 0,085 0,367 0,541 0,004 0,003
Cerrillos 0,045 0,401 0,447 0,107 0,000
Maipu 0,034 0,215 0,660 0,081 0,009
Providencia 0,007 0,051 0,387 0,441 0,114
Vitacura 0,001 0,015 0,109 0,424 0,451
Lo Barnechea 0,026 0,401 0,280 0,168 0,124
Las Condes 0,006 0,016 0,268 0,480 0,229
Nufioa 0,020 0,089 0,466 0,326 0,099
La Reina 0,012 0,096 0,321 0,396 0,175
Santiago 0,031 0,184 0,584 0,199 0,002
San Joaquin 0,060 0,251 0,628 0,060 0,000
La Granja 0,064 0,285 0,597 0,054 0,000
La Pintana 0,110 0,498 0,386 0,006 0,000
San Ramoén 0,107 0,322 0,547 0,023 0,000
San Miguel 0,057 0,159 0,594 0,191 0,000
LA Cisterna 0,032 0,215 0,705 0,039 0,009
El Bosque 0,079 0,315 0,551 0,045 0,009
P.A.Cerda 0,039 0,313 0,570 0,078 0,000
Lo Espejo 0,126 0,431 0,414 0,029 0,000
San Bernardo 0,054 0,322 0,471 0,086 0,068
Macul 0,027 0,205 0,593 0,168 0,007
Pefialolen 0,043 0,214 0,556 0,122 0,065
La Florida 0,038 0,207 0,542 0,162 0,052
Puente Alto 0,057 0,298 0,605 0,039 0,000
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Haremos una comparacion con estos datos y losO0f&@ hostrados en la Tabla 7
“Composicion Estratal elaborada por Novaterra-TsahsPara ello, se utiliza la Tabla 27:

“Homologacién de estratos MUSSA a Novaterra-Transa”

Teniendo claro esto, es posible comparar los d#a2002 expuestos previamente
en el capitulo 3.3 “Aspectos de la Demanda Inmabdl’ y los datos arrojados por el
modelo para el afio 2010 con el proyecto PortalrB&®ario implementado; esto se ve en

la siguiente tabla:

Tabla 40 Caracteristicas Socioeconomicas afios 2002 y 2010

Estratos %
Afio | Hogares | E D |C3 [C2b C2a-C1b-Cla-AB
Ectacion Contral | 2002 | 35.180 |16,0(44,6(21,6(17,8 0
2010 | 65.429 | 6,1 |21,1]61,1|116 0,0
SECTOR Maipt 2002 | 134.993 | 9,1 |38,3|27,5| 16 9.1
< 2010 | 110.766 | 3,4 |21,5|66,6| 8.1 0,9
PONIENTE Cerrilos 2002 | 19.236 |16,460,2|12,7|10,7 0
2010 | 34.305 | 4,5 |40,1|44,7|10,7 0
otalProm 2002 | 189.410 |11,1|41,7|24,9|158 65
2010 | 210.500 | 4,4 |24,4] 61 | 9,7 0,5
2002 | 1.502.999 | 10,1 |34,5 | 25,5 | 15,4 145
Total AMS 2010 | 1.757.453 | 4.4 | 22 |52,8|158 5

De la tabla anterior se puede observar el aumentasi el 100% en el nimero de
hogares localizados en las comunas de EstaciomaCgrerrillos, y una leve disminucién
en los hogares de Maipu.

Se aprecia que la cantidad porcentual de los estEaty D en las tres comunas del
sector Sur Poniente y en general en el AMS (AmMEtropolitano de Santiago) disminuye
notablemente, especificamente en Cerrillos, ehtesE pasa de se un 16,4% a un 4,5% vy el
estrato D de ser un 60,2% a ser un 40,1% , estairdision va acompafada con un
crecimiento del sector socioecondmico C3 y C2bgea Cerrillos pasa de poseer un 12,

7% a 44,7% de C3 , manteniéndose constante el dalastrato C2b. Esto demuestra que
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la implementacion del portal bicentenario trae a@msuna transformacion en las
caracteristicas socioeconOmicas de la zona, diymmlo el porcentaje de poblacion de
estratos bajos, transformandolos en estratos mediogdios bajos, tal como se habia
presupuestado en el plan maestro del proyectoagildmunas aledafias también genera
este mismo efecto, transformandose el proyecto menimpulsor al cambio y a la
transformacion de las caracteristicas de poblagigriraestructura del sector sur poniente

de Santiago.

4.4.2.3 Andlisis de preferencias por viviendas

En las siguientes tablas y graficos se observaivel mle concentracion de las

preferencias por viviendas tipo de MUSSA por comuna

Tabla 41-Numero de hogares localizados por tipo de vivignolaComuna 2010

Comuna Vivienda 1 ivienda 2 Vjvienda 3 Vivienda 4 Vivienda 5 Vivienda 6
Independencia 8770,2 1443,9 1678,5 9044,9 7931,6 8166,9
Conchali 11853,3 0,0 2981,3 13901,2 0,0 0,0
Huechuraba 0,0 20748,9 0,0 26,6 2312,8 3022,1
Recoleta 8721,3 5343,4 8214,6 15009,1 18233,6 17656,0
Renca 22458,7 0,0 0,0 1912,1 0,0 0,0
Quilicura 15159,4 0,0 1587,9 4406,1 2018,5 4064,4
Estacion Central 6905,1 20890,1 3672,7 17573,2 15385,6 1002,1
Quinta Normal 551,7 0,0 0,0 24241,8 0,0 0,0
Lo Prado 9610,0 0,0 1044,8 14095,5 0,0 0,0
Pudahuel 26975,2 27400,9 0,0 2552,4 12471,4 6102,1
Cerro Navia 7404,0 3964,5 0,0 11198,0 8154,2 0,0
Cerrillos 5104,6 2264,0 13799,8 6603,7 971,9 5560,7
Maipu 52899,8 45394,4 7151,1 1867,4 2624,8 829,0
Providencia 0,0 0,0 0,0 2,6 21368,0 46816,4
Vitacura 1834,0 0,0 0,0 7335,2 6953,7 20841,5
Lo Barnechea 1262,3 0,0 0,0 11991,5 14703,7 0,0
Las Condes 429,3 5617,0 9600,1 13247,3 16392,4 62033,8
Nufioa 0,0 10717,7 0,0 9638,3 25801,9 33095,3
La Reina 0,0 0,0 7243,7 13253,1 9676,7 14423,0
Santiago 0,0 9376,3 0,0 2,3 22818,3 70927,8
San Joaquin 12047,9 88,1 10424,1 13612,6 0,0 2107,2
La Granja 0,0 0,0 6404,8 14310,9 0,0 0,0
La Pintana 20666,1 6864,3 0,0 64,2 999,8 0,0
San Ramoén 9681,9 1967,3 2580,1 1,2 2075,5 170,9
San Miguel 0,0 13323,3 0,0 332,3 8226,1 18404,9
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LA Cisterna 0,0 0,0 0,0 16184,4 3,5 0,0

El Bosque 17460,4 680,4 4965,6 2329,7 2667,2 118,2
P.A.Cerda 2880,4 21318,6 823,3 2324,1 4.4 0,0

Lo Espejo 0,0 15917,1 0,0 2,4 2223,6 74,5
San Bernardo 23836,6 11313,8 855,8 1191,3 12484,2 1107,3
Macul 0,0 15986,1 22112,8 7692,8 1056,4 6050,3
Pefialolen 16053,7 23363,1 9652,4 20242,0 363,2 5959,4

La Florida 31129,1 40568,8 26752,7 21262,6 24369,3 15744,7
Puente Alto 63398,4 40693,4 20264,4 109,0 8571,2 601,1
Total Viviendas 377093,3 345245,4 161810,4 277561,5 250863,2 344879,5

Tabla 42-Cantidad de hogares localizados por tipo de viveepdr Comuna 2010

en porcentaje

Comuna Vivienda 1 Vivienda 2 Vjvienda 3 Viyvienda 4 Vivienda 5 Vivienda 6
Independencia 0,023 0,004 0,010 0,033 0,032 0,024
Conchali 0,031 0,000 0,018 0,050 0,000 0,000
Huechuraba 0,000 0,060 0,000 0,000 0,009 0,009
Recoleta 0,023 0,015 0,051 0,054 0,073 0,051
Renca 0,060 0,000 0,000 0,007 0,000 0,000
Quilicura 0,040 0,000 0,010 0,016 0,008 0,012
Estacion Central 0,018 0,061 0,023 0,063 0,061 0,003
Quinta Normal 0,001 0,000 0,000 0,087 0,000 0,000
Lo Prado 0,025 0,000 0,006 0,051 0,000 0,000
Pudahuel 0,072 0,079 0,000 0,009 0,050 0,018
Cerro Navia 0,020 0,011 0,000 0,040 0,033 0,000
Cerrillos 0,014 0,007 0,085 0,024 0,004 0,016
Maipu 0,140 0,131 0,044 0,007 0,010 0,002
Providencia 0,000 0,000 0,000 0,000 0,085 0,136
Vitacura 0,005 0,000 0,000 0,026 0,028 0,060
Lo Barnechea 0,003 0,000 0,000 0,043 0,059 0,000
Las Condes 0,001 0,016 0,059 0,048 0,065 0,180
Nufioa 0,000 0,031 0,000 0,035 0,103 0,096
La Reina 0,000 0,000 0,045 0,048 0,039 0,042
Santiago 0,000 0,027 0,000 0,000 0,091 0,206
San Joaquin 0,032 0,000 0,064 0,049 0,000 0,006
La Granja 0,000 0,000 0,040 0,052 0,000 0,000
La Pintana 0,055 0,020 0,000 0,000 0,004 0,000
San Ramoén 0,026 0,006 0,016 0,000 0,008 0,000
San Miguel 0,000 0,039 0,000 0,001 0,033 0,053
LA Cisterna 0,000 0,000 0,000 0,058 0,000 0,000
El Bosque 0,046 0,002 0,031 0,008 0,011 0,000
P.A.Cerda 0,008 0,062 0,005 0,008 0,000 0,000
Lo Espejo 0,000 0,046 0,000 0,000 0,009 0,000
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San Bernardo 0,063 0,033 0,005 0,004 0,050 0,003
Macul 0,000 0,046 0,137 0,028 0,004 0,018
Pefialolen 0,043 0,068 0,060 0,073 0,001 0,017
La Florida 0,083 0,118 0,165 0,077 0,097 0,046
Puente Alto 0,168 0,118 0,125 0,000 0,034 0,002

De estas tablas, se observa que las preferenadida ptvienda tipo 1 esta en las
comunas de Maipu con 14%, Puente Alto con un 16B3dahuel con un 7,2% y Renca

con un 6%, todos estos porcentajes son del totavaendas tipo 1 en Santiago.

Las preferencias por la vivienda tipo 2 esta ercaaunas de Maipu con 13,1%,
Puente Alto con un 11,8%, La Florida con un 11,8%ugahuel con un 7,9%, todos estos

porcentajes son del total de viviendas tipo 2 enti&go.

Las preferencias por la vivienda tipo 3 esta enctaaunas de La Florida con un
16,5%, Macul con un 13, 7%, Puente Alto con un 4@2y6Cerrillos con un 8,5%, todos

estos porcentajes son del total de viviendas tipo Santiago.

Las preferencias por la vivienda tipo 4 esta erctasunas de Quinta Normal con
un 8,7%, La Florida con un 7,7%, Pefalolén con &%7y La Cisterna con un 5, 8%,

todos estos porcentajes son del total de vivietigagt en Santiago.

Las preferencias por la vivienda tipo 5 esté erctesunas de Nufioa con un 10,3%,
La Florida con un 9,7% Santiago con un 9,1%, REwia con un 8,5%, todos estos
porcentajes son del total de viviendas tipo 5 enti&go.

Las preferencias por la vivienda tipo 6 esta encla®unas de Santiago con un
20,6%, Las Condes con un 18%, Providencia con ui6%3y Nufioa con un 9,6%, todos

estos porcentajes son del total de viviendas tipo Santiago.
De lo anterior se puede observar que la prefergmmida tipologia de viviendas

unifamiliares (casas) se concentran con preferegicibos cuadrantes sur-oriente (Puente

Alto, La Florida) y en el cuadrante sur ponienteiid), mientras que las preferencias por
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la tipologia de viviendas multifamiliares (depar&ntos), se concentran en Santiago
Centro y el cuadrante nor-oriente (Providencia yid&). Esto confirma que se conservan
las preferencias en las distintas zonas por vidsnexpuestas en el capitulo 3.3 de
“Aspectos de la Demanda Inmobiliaria”, en dondel@s cuadrantes sur-oriente y sur-

poniente existe una gran demanda por la tipologiaabas preferidas por sectores de
estratos medios y medios bajos, mientras que ddotifa departamentos presenta una alta

demanda en los sectores nor-oriente , conformadagb@tos medios altos y medios.

Se llega a la conclusion que la distribucion acumlpreferencias por distintas

tipologias de viviendas, se mantiene al afio 2010.
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4.4.2.4 Andlisis de Rentas Residenciales

Las Rentas Residenciales por tipo de vivienda MUS&Alas siguientes:

Tabla 43-Rentas Residenciales (UF.mes) por tipo de vivigrmaComunas 2010

Comuna Vivienda 1 | Vivienda 2 | Vivienda 3 | Vivienda 4 | Vivienda 5 | Vivienda 6
Independencia 6,679 7,644 7,463 6,429 6,746 6,295
Conchali 5,746 5,705 4,285 4,602 8,885 8,859
Huechuraba 5,700 4,239 5,620 5,596 4,167 5,876
Recoleta 5,443 6,333 5,716 5,780 5,845 6,366
Renca 3,716 4,596 4,768 4,428 4,846 4,408
Quilicura 5,698 5,671 5,835 5,946 5,710 5,682
Estacién Central 5,955 5,535 5,669 5,732 5,344 9,836
Quinta Normal 4,888 7,976 8,001 5,251 5,731 4,347
Lo Prado 5,190 5,825 5,574 5,439 4,763 4,804
Pudahuel 5,832 4,588 6,817 3,347 5,072 2,833
Cerro Navia 4,492 4,292 4,379 4,107 4,145 4,379
Cerrillos 5,049 4,979 5,572 5,395 5,258 6,329
Maipu 5,966 6,196 5,930 5,728 5,720 5,953
Providencia 12,319 12,559 12,767 12,086 12,621 13,040
Vitacura 22,217 16,666 17,926 20,182 20,976 20,250
Lo Barnechea 22,512 21,098 27,687 14,809 17,222 21,050
Las Condes 20,535 16,243 25,832 26,211 18,730 16,693
Nufioa 9,236 7,974 9,205 10,821 10,032 10,421
La Reina 26,591 4,977 15,010 13,122 14,242 14,290
Santiago 7,038 5,742 7,258 6,090 7,752 8,182
San Joaquin 6,029 5,419 5,595 7,295 7,672 5,132
La Granja 3,856 3,922 4,915 4,644 3,851 3,851
La Pintana 3,544 3,436 3,493 3,477 3,732 3,949
San Ramoén 3,693 4,011 3,644 3,117 3,830 3,528
San Miguel 7,829 9,400 6,909 8,580 10,933 12,169
LA Cisterna 3,672 6,111 6,034 5,297 4,917 5,065
El Bosque 3,848 4,400 4,297 4,858 3,989 4,265
P.A.Cerda 4,499 5,011 4,038 4,262 3,906 4,794
Lo Espejo 5,068 4,158 4,690 5,541 4,545 4,692
San Bernardo 4,240 4,693 5,037 4,578 3,383 4,220
Macul 7,036 7,008 6,921 6,774 7,477 6,804
Pefialolen 7,597 7,295 10,285 9,713 12,246 7,233
La Florida 5,782 6,545 6,560 6,412 5,069 7,572
Puente Alto 4,609 4,752 5,163 5,035 3,847 7,403
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De la tabla anterior se observa que las rentasad®rhuna de Cerrillos
superan a comunas como La Granja, Pudahuel , Readgintana, San Ramon, San
Bernardo, Cerro Navia e incluso a las de Puente, Alejando de ser una de las
comunas de mas bajas proyecciones socioeconomémsgreso municipal, quedando
a la par con comunas como Recoleta, Quilicuratgditsn Central.

Este salto cuantitativo en las proyecciones de oamson fruto de la
implementacion del proyecto Portal Bicentenariog gyracias a su infraestructura,
genera la externalidad de un alza en las condisideerida de la comuna y por lo tanto

en sus valores de renta de uso.
Las comunas aledafias a Cerrillos también se vepfibeadas por este

crecimiento de valor, teniendo un precio de remtalar que Cerrillos las comunas de
P.A.Cerda, Lo Espejo, Estacion Central y Maipu.
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CAPITULO 5: PROPUESTA DE MODIFICACIONES A MUSSA BAJO EL PUNTO
DE VISTA DE LA EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIO S

5.1 Aspectos Generales de una Evaluacion de un Proyecto

La evaluacion de proyectos inmobiliarios constanidéntos procesos, pasan desde
evaluaciones técnicas, economicas, sociales hexgbes; sin embargo, la evaluacion de un
proyecto desde el punto de vista ingenieril destab&sicamente en la evaluacion
econdmica sobre la rentabilidad que pueda posgaodlcto lanzado al mercado y sobre
la capacidad de devolver la inversion monetarialéiempo presupuestado por un plan de
desarrollo o flujo de caja. Las caracteristicagste retorno monetario son las que definen

el éxito de un proyecto inmobiliario como tal.

Se deseaba conocer la forma en que definian lahieédéd los encargados del
proyecto portal bicentenario, de modo de conoceplienciales que podia tener MUSSA
en analisis de tipo estratégicos de rentabilidada Rllo, se realizaron entrevistas a gente
con conocimiento sobre la gestion inmobiliaria gebyecto, de las cuales se sacaron

conclusiones que estan reflejadas en los parra@siguen.

Un proyecto como portal bicentenario, con fondodlipds del estado, debe
satisfacer ademas de una rentabilidad econémieasemmabilidad social, agregando valor a
la comuna y su entorno, aportando con una mejofa ealidad de vida de sus habitantes,
al ofrecer beneficios producto de la construcciérestas 15.000 viviendas dentro de este
proyecto, conectando a la poblacion con una buethae transporte y servicios publicos.
Como proyecto publico, el portal bicentenario dglmmer sus ojos en satisfacer una

rentabilidad social tanto asi como una econdmica.

Si bien eso es parte de su evaluacion como praoyectos inversionistas les
pareceria conveniente saber la capacidad de concpetie este proyecto en comparacion
con otros similares en la ciudad, o la capacidadjaterar plusvalia en los terrenos del

proyecto; inquietudes como esas fueron las utidigaeh el analisis propuesto en esta tesis,
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gue rescata las competencias para una evaluaci®mnehéipo estratégico de un proyecto ,
mas que el de una evaluacion técnico-econdmicaisuesmente se hace.

Se ha capturado ademas la necesidad de conoceenggjas y desventajas del

proyecto versus su competencia mas directa.

5.2 Falencias y Potenciales de MUSSA

Uno de los objetivos de este estudio, ademas dm&ac una metodologia de uso
para la evaluacion de proyectos inmobiliarios, ledeeaportar a la mejora del software
producto del trabajo de destacar potenciales ynéas del modelo, encontradas a raiz de

las diversas entrevistas y reflexiones acercalds gldel programa.

Desde el punto de vista de la evaluacion de progecimobiliarios, las falencias
del software son la infactibilidad de efectuar @valuacion del tipo econémica con el,
debido a la génesis y particularidades de MUSSA,gjjbien captura el aspecto econdmico
del mercado inmobiliario en cuanto a la localizacie demandantes y oferentes, no
posibilita el desarrollo de un andlisis financigrdel tipo flujo de caja del proyecto, debido
a la incapacidad de conocer el nivel de ventastervimlos de tiempo menores a los
manejados por MUSSA como son el mensual. Es ddamilbcer mediante un modelo que
maneja el movimiento del mercado a nivel de ciudddmovimiento y ventas de un
proyecto especifico. La sensibilidad del softwaseparmite esta desagregacion temporal y
especificidad de los detalles de venta, ademéa it de sensibilidad en el tamafio de los
proyectos. MUSSA trabaja con movimientos de demanolierta de niveles de tamarfio de
grandes proporciones, un simple proyecto de uncedlide departamentos no logra efectuar
un impacto tal, de que MUSSA sea capaz de cagaec®omienda asi para los andlisis de
proyectos de gran envergadura.

Otros aspectos importantes de la evaluacion deeptay inmobiliarios, es el de

velocidad de ventas, en el que usualmente en tadies, para obtener este parametro, se

hacen proyecciones en las cuales influyen factoies especificos en cuanto a preferencia
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sobre las viviendas, tales como fachadas, equipaonde las viviendas, las cuales son de
un nivel de especificidad tal, que MUSSA no lograresentar; ademas de lo anteriormente
dicho sobre el aspecto temporal de proyeccionemddkelo, MUSSA no permite conocer
resultados a intervalos de tiempo muy reducidos.

Existen otros factores que afectan indirectamemihfiabilidad de los resultados

de MUSSA para la evaluacion de un proyecto inmaitbdi

Una de las formas de desarrollo de la ciudad sa Pase controla mediante la
aplicacion de las redes viales de transporte utbgraxias a ellas, la poblacion puede
desplazarse de de su hogar hacia su trabajo yisugab destinos de viaje, se organiza la
ciudad tirando diversas lineas de comunicaciéma Esima de hacer ciudad favorece el
crecimiento en extension de la ciudad, en el quposible que se generen sectores de
ciudad satélite que puedan conectarse a la ciuéadindh manera factible, pero no

necesariamente eficaz.

Esta es solo una forma en que crece la ciudadiglaMUSSA tiene completamente
identificada e implementada en su via de modelagiéro hay otros factores que juegan en

Su crecimiento.

La ciudad de Santiago crece extendiéndose, peroerlcrece densificandose hacia
el centro. MUSSA, posee en su modelacion atribdéok demanda que le permite tener la
opcion de preferir una residencia en densificaeidraltura (como son los departamentos),
sin embargo quizas sea recomendable un mayor désan esta area para representar de
mejor forma los nuevos factores que estan apamdzien la actualidad y que estimulan tal

crecimiento.

El crecimiento de ciudad es modelable en funcidtadextension via redes viales,
pero el modelamiento de un crecimiento en densifica es dificilmente reproducible. La
existencia de oferta inmobiliaria en densificac&modelable desde el punto en que las

regulaciones comunales implementadas por MUSSA if@mrrau ubicacién y crecimiento,
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pero el modelar este crecimiento no es tan facil como modelar la extension, ya que el
factor de movilizacion que genera el crecimiento de la ciudad, solo sirve para modelar
la ubicacion en dos dimensiones, digamoslo de alguna forma, pero el crecimiento en 3
dimensiones, en altura, no es féacilmente predecible, sin embargo, este error de
prediccion del crecimiento en densificacion no depende ciertamente del software
MUSSA, ya que este trabaja con datos de entrada de numero de familias con
preferencias por ciertos tipos de vivienda, y la funcién del modelo en si es lograr su
correcta ubicacion en la ciudad sujeta a todas las restricciones que posee el programa

para poder lograr un equilibrio econémico.

Entonces existe un riesgo en la exactitud de los resultados debido a los datos de
entrada de las proyecciones de los tipos de familias que existiran, y es en ellos donde
puede que existan factores de la demanda actual que no se representen por falta de
actualizacion en los datos. Alguna de las caracteristicas de la demanda que no podrian
estar representadas en tales proyecciones, es la gran cantidad de matrimonios separados
0 en via de separacion existen. Hoy en la ciudad de Santiago, existe un 40 % de
divorcios del total de matrimonios efectuados, y en el pais también se ve una gran
reduccién de matrimonios y un aumento en las nulidades, esto refleja un cambio en la

actitud de las parejas jovenes. (Ver tabla 44, pag.119)

Esto representa una gran fuerza en el desarrollo habitacional inmobiliario, en
que parejas jovenes, que aun no han cumplido un espectro de afios de convivencia
(aproximadamente 30 afios), que no poseen hijos, tienen la capacidad de buscar otra
residencia; si bien no todos buscan una nueva vivienda, si existe un porcentaje que
busca un arriendo o comprar una residencia luego del quiebre. Este punto plantea a
grosso modo, que hay parte de la demanda que se duplica y que transforma su

estructuracion familiar.
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Tabla 44 Matrimonios celebrados y Nulidades matrimonialegd€s)

Nulidades

Afio | Matrimonios (1) %

1980 86.001 3.072 3,6
1990 99.759 6.781 6,8
1991 93.085 6.575 7,1
1992 91.306 5.890 6,5
1993 94.646 6.200 6,6
1994 92.903 5.746 6,2
1995 88.303 5.765 6,5
1996 85.082 6.653 7,8
1997 79.316 5.955 7,5
1998 74.745 5.975 8,0
1999 70.817 6.213 8,8
2000 67.397 6.654 9,9
2001 65.094 6.917 10,6
2002 61.605 7.080 11,5
2003 58.090 6.433 11,1
2004 28.154 6.785 24,1

Fuente: INE, Anuarios de Demografia y Compendiadistico

Ministerio de Justicia, Anuarios de Justicia, y R&g Civil.

(1) Incluye causas de nulidades matrimoniales teadas por sentencia judicial.
Informacién actualizada a abril del 2004.

La capacidad de MUSSA de discriminar las familiasvarios tipos segun su
numero de integrantes, lo hace capaz de repregahtsituacion, si es que los datos de
numero de personas divorciadas existen en las @rioyes que se le ingresen como datos

de entrada.

Las familias que poseen afios, que ya tienen ljjes poseen automavil o no, y que
ya estan estructuradas, prefieren una viviendadgsa y responden facilmente al tipo de
localizacién que propone el modelo; pero las persalivorciadas, mujeres que poseen un
hijo que prefieren estar cerca del centro en cpleaja o donde estudia su hijo, preferira
vivir mas céntricamente, en los sectores quedastgas facil su traslado a sus centros de

actividades.

Otro factor que juega en el crecimiento en dereifimn en el centro de la ciudad, es
la cantidad de gente externa a la ciudad, de regjajue viene a residir aca por un tiempo

largo, pero no definitivo. En este marco, estartiaisajadores de empresas que poseen una
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movilidad en el pais debido a diversos traslado$psy estudiantes universitarios que
generalmente arriendan las viviendas, pero tienammovilidad constante que permite que
esa demanda por arriendo de departamentos, existsten diversos proyectos
inmobiliarios que han sido creados dirigidos a dgte de mercado objetivo, que se

caracteriza por ser del tipo densificacion en altuen las zonas céntricas de la ciudad.

Es asi que se deberia tener cuidado con las piogescdel numero de familias y
sus caracteristicas que se utiliza en MUSSA conm dla entrada, debido a que este punto
juega un rol importante en la correcta modelaci@n la ubicacibn de los agentes
demandantes en la ciudad, tal cual es en la relalida

MUSSA posee un costo elevado, debido a la mon@mfin de esta herramienta en
el mercado por la falta de otro tipo de alternatigamilares a esta. El costo actual de
MUSSA esta alrededor de las 300 UF, costo mas adegae el de un comun estudio de
mercado encargado a alguna oficina especializalansbargo, este valor le permitira al
usuario realizar multiples predicciones, ademapatier darle distintos usos para lograr
una variedad de resultados en las areas de esfudiel desee. En comparacion al monto
de las inversiones inmobiliarias, el poseer egte tie herramienta para lograr una menor

incertidumbre de sus proyectos, por este precidrip@er conveniente.

El software debe ser manipulado por un persongbaoaelo, en el aspecto del
desarrollo de los archivos de entrada que const® dibajo especializado y complejo.

Una critica a este modelo, es la estaticidad depBrametros que deciden el
comportamiento de los demandantes en cuanto arsiesgmcias sobre tipos de vivienda.
Si bien es dificil desarrollar un modelo que pradiralizacion y variacion de preferencias
de los demandantes a la vez, es posible pensa emdcion de un sub-modelo que, en
base a datos historicos sobre los cambios en &srencias de los consumidores, logre
modelar los cambios en los gustos de los demarslqae viviendas sujeto a factores

internos y externos que afecten su decision (ec@nal@l pais, desarrollo inmobiliario,
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etc.). Con esto, se lograria dar un caracter nmésrdco al modelo, y hacerlo mas confiable
a desarrolladores inmobiliarios que reclaman porezi este aspecto.

Los potenciales del modelo estan relacionados aoctapacidad de MUSSA, en
conjunto con ESTRAUS, de definir el movimiento ldeciudad en base a su sistema de

transporte.

Para empresas del tipo Transantiago o Metro, MUB&#e grandes beneficios, ya
gue permite la posibilidad de modelar el compor¢éanta de la poblacion producto de la
implementacién de diversas politicas de transpé&ttestudio de los efectos producto de la
implementacion de Transantiago hecho actualmente MWSSA es una muestra de
aquello.

Ademas de ser (til para empresas del tipo de toaresppodria ser utilizado por
empresas de comercio tipo supermercados, farmaaiaip centers, en las cuales su interés
primordial es el movimiento del flujo de personasla ciudad, capturar las localizaciones

de su publico objetivo y lograr buenas estrategiaks ubicacion de sus locales.

5.3 Propuesta de Modificacion

En base a lo dicho anteriormente sobre el an&@iifiso de MUSSA, surge la idea
de plantear mejoras al software que pudiesen lthcé&t una mejor herramienta de uso a
futuro, sin desmerecer las actuales condicionestldelaramente, y de la iniciativa

emprendedora que tuvieron sus desarrolladoreb@dade apostar por su creacion.

Para lograr poseer mayores utilidades a la horafelguar analisis de proyectos
inmobiliarios, y que logre llamar la atencion dedrsionistas de esta area, MUSSA debiese
partir mejorando el sistema de modelacion que poggando subsanar su carécter
estatico en términos de los parametros de prefede los demandantes y el riesgo que
se corre en depositar la representatividad deedtados, en parametros de entrada, como

121



lo son la proyeccion del numero de familias y aaracteristicas, que definiran el desarrollo

de la ciudad y su crecimiento en extension o esifieacion.

Como se explico anteriormente, convendria realimasub-modelo, que mediante
datos historicos de los cambios en los gustos de clansumidores, modelara las
preferencias de ellos en el afio de prediccion de&SBW] para asi otorgarle un caracter

dinamico al modelo.

Para subsanar el problema de la falta de repressénaa del crecimiento en
densificacion, se propone la actualizacion de kEelde datos de las caracteristicas de la
poblacion en intervalos de 3 a 4 afios, de modoodean capturar cambios a nivel de
separaciones, migraciones estudiantiles y de adbggs, y otros que pudiesen aparecer en
un futuro cercano. Si ademas a esto, se utilizeatacteristica de MUSSA en que le
podemos incorporar la predisposicion por ocupanregvivienda en densificacion en el
sector céntrico a algunos tipos de demanda, awgiidio por un factor de importancia,

seria una forma de representar lo que se propone.

Ademas de ello, debiese lograr un nivel mas degadeede andlisis, en el cual,
proyectos inmobiliarios de menor envergadura, lesles son la mayoria en el total de
proyectos, pudiesen ser analizados y ser peralpdolas proyecciones de MUSSA. Esto
se basa principalmente en reducir aun mas lo qué enificacion de MUSSA vy

desarrollar mayor caracterizacion de distintos etsigede las viviendas.

Sobre la misma base de sensibilidad y envergaMlz&E SA debiese poder captar
variaciones a nivel temporal de meses, debido seguesos tipos de periodos se basan las
evaluaciones inmobiliarias y de rentabilidad, erpetiodo de retorno de capital, en la

velocidad de ventas y en el periodo de posicionaimigel producto.
Con MUSSA se trabaja en interaccion con el mod&dRAUS, el cual entrega

resultados que MUSSA necesita para su variablecksuilidad. MUSSA debiese llegar a

ser la herramienta que por si sola trabajase tlmdoaspectos y que no dependiese de una
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alianza con otro software para lograr realizar pug/ecciones; asi algun dia, cualquier
usuario sin un nivel de conocimiento de ESTRAUScsgerite, pudiese operar MUSSA y
lograr resultados interesantes de él. Se estantal the que existen avances y estudios en
esta materia de evaluar un modelo integrado denséstle transporte y uso de suelo, que
permita encontrar el equilibrio global de ambodesigs y que asegure la existencia y
unicidad de la solucion.

En MUSSA se trabaja en el contexto de las 34 comgna Santiago posee, sobre
ellas proyecta el movimiento del mercado inmolidiarsin embargo seria de interés
conocer que es lo que pasa en sectores aledafi@suadd como Colina o Lampa, debido a
la influencia que poseen estas comunas en la m@datobre el mercado inmobiliario de
Santiago, al estar tan cerca y al abrirse las piosiles de las personas de acceder a ellas

via locomocién particular o colectiva con mayordle que en afos anteriores.

Su presencia podria jugar un rol importante a la lde decidir ejecutar proyectos
inmobiliarios de envergadura que pudiesen tenemayor potencial ubicandose en esas
zonas que dentro de la ciudad misma de Santiaga. IRagente del proyecto Portal
Bicentenario por ejemplo, hubiese sido de inte@socer en que lugar el proyecto se
hubiese comportado mejor, y que forma de haceradiudxpandiéndose hacia fuera o
utilizando sectores dentro del anillo central detago, conviene desarrollar.

Otra modificacion interesante seria una que sievpgga conocer los efectos de la
implementacion de viviendas sociales en una detaadai zona. Para esto, se debiese contar
con una mejor y mas aguda zonificacion de MUSSAmdeo que las viviendas sociales
ocupasen toda una zona; ademas de esto serididieduue MUSSA tuviese la opcion de
controlar que una zona le afectasen las caradtessde las zonas aledafias o no, de modo
de localizar viviendas sociales en una zona a & oo le interese las caracteristicas
aledafas para asegurar su posicionamiento, yzotes aledafias darle la caracteristica de
poder ser afectada por las zonas aledafas; esaousemétodo para lograr comprender la
reaccion del mercado inmobiliario frente a la ubiéa de viviendas sociales aledafas a un

proyecto.
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En cuanto a la posibilidad de que MUSSA pueda sexporte en relacion al tema
de velocidades de venta, se propone que éste pondadbase de datos, series historicas de
velocidades de venta de la mayor cantidad de proyewosibles, de modo de que el
modelo realice y despliegue la velocidad de vestenada para un proyecto en particular
gue no la posea, y lo haga en base a los data®gecpos similares en la zona u otra, y que
posea el mayor numero de similitudes con el prayesiendo discriminados por factores
tales como , costo en UF, rango de estrato soela¢mtorno, m2 construidos, numero de
habitaciones, nimero de pisos, presencia de patassdiversos factores que juegan un rol

de importancia en las ventas, ya analizadas ameite.

Finalmente resta decir, que el modelo debiese fdegrana mejor accesibilidad a la
informacién de datos de entrada del software, lmdes deben actualmente pasar por un
proceso de andlisis y desarrollo en el LABTUS; égbicontarse con un pack de archivos
de entrada para diversos afios de proyeccion ppkibleuales pudiesen ser lanzados junto
con el software al mercado, para evitar mayorasitagiones con el mismo LABTUS u
otra empresa encargada por ejemplo de las proymtioon ESTRAUS para el dato de
entrada de accesibilidad de MUSSA.
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CAPITULO 6 COMENTARIOS Y CONCLUSIONES

Se ha concluido este trabajo con muchos aspeceapprtar a la hora de comentar

gue es lo que es trabajar y analizar un proyeaolmliario con el software MUSSA.

El analizar un proyecto inmobiliario requiere coaotanto aspectos particulares del
proyecto, como generales; sobre estos ultimos MUS&#&e un potencial de uso, sobre el

conocimiento de los movimientos del mercado de eftes a gran escala.

Sobre sus falencias conceptuales para el anaiisishiliario, ya se comento en el
capitulo pasado, por lo que en lo que sigue saaaplen las falacias de tipo practico que

se observaron.

Para un andlisis mas exacto y particular de uneatoy el andlisis de MUSSA
debiese ser realizado con una desagregacion auor meyonas, de modo de que el ideal
se cumpliese, que es que una zona MUSSA abarcase gl terreno de un proyecto.
Incluso el analisis del proyecto Portal Bicentemague posee una gran envergadura, no
pudo llegar a ser analizado con tal ideal, debidoelas zonas MUSSA en la comuna de
Cerrillos eran demasiado extensas. Si bien est@ Bs posible para proyectos de gran
envergadura y de mediana envergadura si a futudessgregaran aun mas lo que son las
zonas MUSSA, el andlisis de un proyecto de edifigfa de ser aplicable a este modelo. Se
esta conciente que una desagregacidon mayor de,zbada mucho mas complejo el
modelo y se necesitan recursos para poseer un tadgpuue procese tantos datos, debido
a gue en la actualidad, MUSSA ya procesa milesalesdcon las zonas que posee; se
espera que en un futuro, los recursos existan gpeeste por una mayor desagregacion
zonal, que apunta directamente a una mejora enatddisis del tipo inmobiliario

claramente.

Dificultades que aparecieron, fueron los constaetesres arrojados por el modelo
al ser ejecutado, debido a diversas deficienciasipeprogramaticas que aun posee el
software, deficiencias que perjudican el corredo del programa por un usuario que no

conozca de programacion, ni de las caracteristispscificas del modelo en lo que es su
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base de datos y su conformacion como programa daeipnal. Se espera que en futuras
mejoras del modelo, estas deficiencias puedanassergidas de modo de hacer a MUSSA

un producto comercial que entregue las mejoresiciomeés de uso y calidad.

Otro punto a destacar es que en este trabajo geuksy la opcion de oferta inercial
explicada previamente, y que plantea dudas corcesp la exactitud de los resultados del
modelo, debido a las presencia de bandas de afegdnfluencian al modelo a ciertos
valores de equilibrio. Si bien, estas bandas nguaaa el dato exacto como resultado, dan
una tendencia concreta sobre estos valores. Rektmente confiar en las tendencias
desarrolladas para la creacion de las ofertas igdescde las zonas, y esperar que el
software se perfeccione mas en la modelacion déeféa inmobiliaria, en donde posee sus
mayores debilidades, ya conocidas por sus creaddoss cuales, como se dijo
anteriormente, trabajardn en una nueva version UJ&S3A que mejore estas falencias

préximamente.

Sobre los impactos del proyecto Portal Bicentenandsantiago, se observa en el
trabajo, que los cambios y efectos existentes sereén a nivel comunal e inter-comunal,
donde el cambio de las condiciones socioecondmyieasnento de poblacion de las zonas
se hacen evidentes. Portal Bicentenario es un gimyiecomparable con otro tipo de
intervencion urbana en la ciudad, ya que adem&drdeer productos e infraestructura muy
cotizables en términos de calidad de vida y ceacaah centros importantes de la ciudad
para los demandantes, produce un efecto positibeda zona en donde este proyecto se
emplaza, produciendo una transformacion de la ceigm de los estratos
socioecondémicos de la comuna, en donde se pasaeleuna mayoria de estratos Dy E , a
poseer una mayoria de estratos C3 y C2b, dejan@lathistoria de Cerrillos como una de
las comunas con menores ingresos de la ciudad. €mdar pero en menor escala pasa

para las zonas adyacentes al proyecto como en &da@ Estacion Central y Maipu.
En lo que respecta al desarrollo de la metodoldgiauso del modelo para un

andlisis de un proyecto inmobiliario, el trabajaliz|ado muestra los distintos usos que el

modelo tiene para dilucidar dudas que la mayoridodedesarrolladores inmobiliarios
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tienen frente a la toma de decisiones en un proy8et intent6 ser lo mas didactico posible
en la descripcion de la metodologia estandar y a&raron los resultados obtenidos por

este andlisis en la seccién de la metodologiaajdial proyecto Portal Bicentenario.

En base a la aplicacion de la metodologia desadallse puede decir que el modelo
entrega valores del tipo aproximados, producto a¢ofes anteriormente citados y a la
génesis del modelo que sustenta su existenciargmad@metros para lo que es un analisis
de transporte. Si bien el uso de estos datos enagspo es adecuado, esto permite a un
usuario inmobiliario muchas dudas respecto de ¢éténwd de los datos entregados por el

programa.

Este comentario es para hacer notar, que el Enafispuesto, a la vez de mostrar
la forma en que se puede usar el modelo para Uisiartel tipo inmobiliario, da una pauta
de los aspectos que el modelo debiese mejorarsgaratil en este campo de estudio. Se
propone mejorar aspectos de desagregacion y erdiésaonsultas predeterminadas en el
interfaz del programa, que entreguen los datosresémtes para un desarrollador
inmobiliario, como por ejemplo, el nimero de vidas por tipo y por zona, el destacar
zonas de mayor crecimiento inmobiliario en la preidin, el precio de las viviendas en
valor real y no de renta, o bien siguiendo losslae interés que entrega la metodologia de
uso mostrada en este trabajo.

Hay que destacar que los resultados de este egtudden distar de los resultados
exactos que se lleguen a observar en el futuraldebidiversos supuestos y falencias que
tuvieron lugar en el trabajo, como son: el hechadehaber considerado las viviendas
sociales que se desarrollaran en el proyecto, aulageantidad de éstas no era comparable
con el numero de viviendas de los tipos utilizadoseste estudio; y la ausencia de los
incentivos del estado en los factores que juegamluen la prediccion del modelo, debido
a lo explicado en capitulos anteriores sobre lagmreia de éstos sélo a nivel constantes de

ajustes.
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Debido a lo anterior, el objetivo de que los remids presentados en este estudio
pudiesen servir de modo de acreditacion de lossdatmjados por el modelo, queda en
duda, pero hay certeza de que los valores repesehnivel tendencial del proyecto en el
futuro. Se debe estar atento a esto y esperarttadsslisimilares a los exhibidos en este

trabajo.

Es importante destacar, que en este trabajo, einalise ha dado cuenta de que el
modelo MUSSA esta aun en constante cambio y prugbaps un software 100%
terminado, posee falencias técnicas conocidas IpoABTUS donde se desarrollé y que

pretenden ser corregidas en las siguientes vessa@ianodelo.

Para finalizar, resta decir que MUSSA debiese dgpaso adelante en lo que es su
concepcion como modelo de apoyo al analisis ddigaside transporte, y aprovechar sus
potenciales en el conocimiento del mercado inmenaj para depurar y desarrollar las
caracteristicas necesarias para el andlisis delitimobiliario. Se logré corroborar las
capacidades de MUSSA en el area inmobiliaria, aliza exitosamente el andlisis del
proyecto Portal Bicentenario, cuyas caracteristicelacionadas a su envergadura e
importancia, hicieron posible que fuese evaluado esta herramienta. Finalmente se
puede decir que este trabajo da la opcion de, amalizar y replanear la metodologia
propuesta, para lograr depurar las caracteristleaBlUSSA y hacer de él un programa

codiciado y pionero en el andlisis del tipo inmiaipib.
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Gréfico 66.
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ANEXO D



Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
1 1 1 78,4730864 2 9 4 119,186187
1 1 2 139,216117 2 9 5 44,4436792
1 1 3 187,132609 2 9 6 41,4611159
1 1 4 324,160353 2 10 1 57,7509091
1 1 5 93,2387135 2 10 2 74,8508362
1 1 6 62,6666667 2 10 3 84,4848462
1 2 1 72,0382923 2 10 4 122,85454
1 2 2 123,198013 2 10 5 65,2357143
1 2 3 140,342743 2 10 6 54,8236675
1 2 4 201,933205 2 11 1 58,0395536
1 2 5 57,9679621 2 11 2 64,4647343
1 2 6 56,8072289 2 11 3 73,416419
1 3 1 76,8217712 2 11 4 97,0793175
1 3 2 76,747125 2 11 5 67,1521739
1 3 3 109,421916 2 11 6 3,46849558
1 3 4 185,104189 2 12 1 65,8042995
1 3 5 53,4203995 2 12 2 65,2389021
1 3 6 59,5130905 2 12 3 75,5087156
1 4 1 66,2667225 2 12 4 90,3423575
1 4 2 108,112367 2 12 5 53,9200299
1 4 3 137,116409 2 12 6 3,69034483
1 4 4 180,881852 2 13 1 52,2133803
1 4 5 81,6083431 2 13 2 65,0244233
1 4 6 65,5710059 2 13 3 64,0417442
1 5 1 86,3527097 2 13 4 109,215979
1 5 2 88,3136425 2 13 5 164,33
1 5 3 88,5575357 2 13 6 38,6411538
1 5 4 143,796296 2 14 1 40,5697674
1 5 5 56,9382913 2 14 2 49,2872129
1 5 6 59,4 2 14 3 51,0143229
1 6 1 72,7400705 2 14 4 71,7755102
1 6 2 94,0496881 2 14 5 49,599693
1 6 3 109,506345 2 14 6 8,18
1 6 4 162,823357 2 15 1 61,3248387
1 6 5 102,422692 2 15 2 67,8406836
1 6 6 81,3486145 2 15 3 71,6210436
1 7 1 65,9556593 2 15 4 88,461049
1 7 2 89,542649 2 15 5 56,6264632
1 7 3 107,501472 2 15 6 5,95985915
1 7 4 156,262635 2 16 1 53,5495847
1 7 5 183,39 2 16 2 55,626602
1 7 6 9,968125 2 16 3 69,6280766
1 8 1 60,4545455 2 16 4 82,7408907
1 8 2 81,4965517 2 16 5 51,9001317
1 8 3 86,0845643 2 16 6 5,42447368
1 8 4 149,904748 2 17 1 67,8422222
1 8 5 61,4868005 2 17 2 55,5437604
1 8 6 61,7773509 2 17 3 52,7260554




2 9 1 45,8281615 2 17 4 68,5742799
2 9 2 64,5750584 2 17 5 51,2962963
2 9 3 82,5592147 2 17 6 3,563293103
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
2 18 1 37,2224449 26 4 172,00646
2 18 2 49,9528541 4 26 5 76,2692308
2 18 3 57,4645799 4 26 6 56,6317452
2 18 4 76,0481928 4 27 1 53,4813661
2 18 5 51,9001317 4 27 2 70,6381818
2 18 6 56 4 27 3 78,8652736
3 19 1 44,1415584 4 27 4 110,563182
3 19 2 47,0259103 4 27 5 69,05375
3 19 3 62,8336585 4 27 6 51,6078431
3 19 4 78,564908 4 28 1 52,4869919
3 19 5 41 4 28 2 64,5030706
3 19 6 97,932118 4 28 3 85,4880102
3 20 1 42,5102194 4 28 4 117,175201
3 20 2 43,3460948 4 28 5 116
3 20 3 46,2629758 4 28 6 67,5729423
3 20 4 52,3589744 4 29 1 56,3325479
3 20 5 45,6501767 4 29 2 79,1516692
3 20 6 97,932118 4 29 3 102,694458
3 21 1 42,887619 4 29 4 134,182586
3 21 2 45,0119797 4 29 5 153,355
3 21 3 46,6264173 4 29 6 9,03538462
3 21 4 78,3711448 4 30 1 48,8985071
3 21 5 40,4334 4 30 2 68,3720736
3 21 6 6,14 4 30 3 76,7905962
3 22 1 44,8380574 4 30 4 88,9489051
3 22 2 50,6923077 4 30 5 55,589307
3 22 3 48,3030303 4 30 6 7,16916667
3 22 4 146,590207 4 31 1 48,2134977
3 22 5 104,133333 4 31 2 77,0866571
3 22 6 99,3259246 4 31 3 89,4113658
3 23 1 45,5074371 4 31 4 125,988609
3 23 2 52,3310719 4 31 5 53,563447
3 23 3 86,8097208 4 31 6 48,7464732
3 23 4 122,889421 4 32 1 56,3637024
3 23 5 45,5712121 4 32 2 57,692854
3 23 6 97,932118 4 32 3 72,188638
4 24 1 68,6143434 4 32 4 109,849342
4 24 2 136,142621 4 32 5 68
4 24 3 176,719608 4 32 6 9,3930303
4 24 4 368,20563 4 33 1 54,0278082
4 24 5 85,8548662 4 33 2 55,1558217
4 24 6 107,777778 4 33 3 62,1300415
4 25 1 64,6372414 4 33 4 93,4308261
4 25 2 111,818156 4 33 5 62,5513133
4 25 3 150,943909 4 33 6 8




4 25 4 238,959694 4 34 1 62,7544884
4 25 5 64,3680154 4 34 2 129,763621
4 25 6 70,2112055 4 34 3 172,290169
4 26 1 75,0723333 4 34 4 283,710104
4 26 2 96,3317526 4 34 5 73,0805068
4 26 3 106,581429 4 34 6 66,011236
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
5 35 1 77,9664103 6 43 4 87,054806
5 35 2 72,9529534 6 43 5 42,8584692
5 35 3 91,0507968 6 43 6 31,9495082
5 35 4 113,915382 6 44 1 50,392875
5 35 5 65,8350247 6 44 2 55,8614787
5 35 6 8,29041667 6 44 3 73,7164211
5 36 1 35,198826 6 44 4 92,3833986
5 36 2 49,3858337 6 44 5 43,338967
5 36 3 50,5305164 6 44 6 32
5 36 4 57,7661404 6 45 1 36,3697479
5 36 5 47,3036649 6 45 2 56,2071197
5 36 6 2,68368421 6 45 3 88,0036416
5 37 1 60,5558778 6 45 4 97,9673453
5 37 2 64,6693926 6 45 5 40
5 37 3 83,8694215 6 45 6 4
5 37 4 108,242919 6 46 1 48,7675
5 37 5 55 6 46 2 58
5 37 6 13,415 6 46 3 58
5 38 1 49,2618026 6 46 4 90,3801211
5 38 2 51,2017158 6 46 5 41,9849178
5 38 3 69,6221704 6 46 6 45,0442362
5 38 4 99,9653527 6 47 1 53,4733333
5 38 5 21 6 47 2 48
5 38 6 5,31225275 6 47 3 66,1575
5 39 1 43,3973941 6 47 4 142,935263
5 39 2 47,9680656 6 47 5 41,9849178
5 39 3 62,6810883 6 47 6 45,0442362
5 39 4 84,8777533 6 48 1 49,2790895
5 39 5 46,4460856 6 48 2 55,9019516
5 39 6 4,69 6 48 3 72,6926603
5 40 1 42,1036546 6 48 4 92,5
5 40 2 44,8616723 6 48 5 68
5 40 3 52,8845399 6 48 6 45,0442362
5 40 4 89,7688225 7 49 1 66,3173867
5 40 5 41,4219101 7 49 2 103,953496
5 40 6 3,40903614 7 49 3 150,136277
5 41 1 46,4445769 7 49 4 319,531697
5 41 2 59,1947195 7 49 5 66,0705212
5 41 3 57,7777778 7 49 6 37,8515903
5 41 4 64,1538462 7 50 1 54,3607671
5 41 5 47,582716 7 50 2 81,9456522
5 41 6 5,31225275 7 50 3 104,053235




6 42 1 49,2790895 7 50 4 182,310824
6 42 2 55,9019516 7 50 5 39,3714674
6 42 3 72,6926603 7 50 6 39,213021
6 42 4 90,3801211 7 51 1 67,4006309
6 42 5 41,9849178 7 51 2 52,956064
6 42 6 45,0442362 7 51 3 63,7363312
6 43 1 49,4826288 7 51 4 93,7111326
6 43 2 51,2273255 7 51 5 13,5
6 43 3 66,7856414 7 51 6 5,10244898
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
7 52 1 44,5567282 7 60 4 135,252925
7 52 2 52,9237114 7 60 5 39,3714674
7 52 3 81,1933029 7 60 6 39,213021
7 52 4 95,9076119 8 61 1 46,2356117
7 52 5 39,3714674 8 61 2 64,9745223
7 52 6 4,775 8 61 3 71,812746
7 53 1 56,5434531 8 61 4 88,1722896
7 53 2 80,5141929 8 61 5 50,3378511
7 53 3 105,334067 8 61 6 44,7075426
7 53 4 149,748459 8 62 1 46,686747
7 53 5 114,67 8 62 2 64,5281081
7 53 6 50,6424581 8 62 3 70,6085316
7 54 1 68,067281 8 62 4 105,657743
7 54 2 93,5111702 8 62 5 36,4
7 54 3 111,716667 8 62 6 41,2188166
7 54 4 154,756208 8 63 1 61,8133103
7 54 5 58,2636364 8 63 2 58,9743423
7 54 6 53,8444444 8 63 3 74,0213773
7 55 1 70,2313488 8 63 4 113,880349
7 55 2 72,8915265 8 63 5 43,8002634
7 55 3 80,0677995 8 63 6 40,1414841
7 55 4 108,389505 8 64 1 54,5443356
7 55 5 44,9655869 8 64 2 70,5585464
7 55 6 16,5578282 8 64 3 74,2734056
7 56 1 41,819386 8 64 4 112,785103
7 56 2 56,5481085 8 64 5 47,2656769
7 56 3 65,8310509 8 64 6 8,08
7 56 4 77,5969965 8 65 1 66,8967934
7 56 5 20,5361538 8 65 2 85,9453306
7 56 6 19,4965692 8 65 3 91,8958193
7 57 1 64,8691589 8 65 4 143,502923
7 57 2 64,9866071 8 65 5 47,2656769
7 57 3 79,4285714 8 65 6 47,20125
7 57 4 107,195758 8 66 1 65,2877387
7 57 5 39,3714674 8 66 2 83,7339146
7 57 6 39,213021 8 66 3 111,558692
7 58 1 83,9390244 8 66 4 146,852461
7 58 2 81,877193 8 66 5 46
7 58 3 90,4489796 8 66 6 47,0751872




7 58 4 93 8 67 1 67,8535798
7 58 5 38,5566667 8 67 2 101,456884
7 58 6 69,75 8 67 3 155,078611
7 59 1 63 8 67 4 218,449863
7 59 2 66,3225806 8 67 5 63,7272727
7 59 3 71,8516129 8 67 6 12,86
7 59 4 92,7142857 8 68 1 57,13356
7 59 5 39,3714674 8 68 2 88,2097698
7 59 6 39,213021 8 68 3 115,298998
7 60 1 58,2466292 8 68 4 169,505837
7 60 2 74,4657534 8 68 5 46,6454679
7 60 3 93,3788889 8 68 6 56,8118949
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
8 69 1 53,3717953 9 77 4 477,666667
8 69 2 74,6780952 9 77 5 46,4218045
8 69 3 99,083804 9 77 6 4,45
8 69 4 139,642868 10 78 1 55,1650102
8 69 5 42,8273307 10 78 2 50,9949772
8 69 6 43,8556701 10 78 3 55,1016043
8 70 1 61,0510084 10 78 4 106,67382
8 70 2 66,5885714 10 78 5 49,2315559
8 70 3 85,3125591 10 78 6 2,33
8 70 4 118,206617 10 79 1 38,8733028
8 70 5 13,75 10 79 2 54,09
8 70 6 50,3505732 10 79 3 52,1184971
9 71 1 65,0385714 10 79 4 59,6352941
9 71 2 72,0288079 10 79 5 18,9985714
9 71 3 79,5361111 10 79 6 3,79
9 71 4 81,75 10 80 1 37,1191504
9 71 5 53,33 10 80 2 46,3638071
9 71 6 6,91 10 80 3 56,8485085
9 72 1 44,9701587 10 80 4 94,9279593
9 72 2 58,2666443 10 80 5 46,3892216
9 72 3 83,7273955 10 80 6 6,10409091
9 72 4 88 10 81 1 42,1299155
9 72 5 46,1028037 10 81 2 36,6232877
9 72 6 53,93 10 81 3 62,9118661
9 73 1 51,1871252 10 81 4 78,9517079
9 73 2 57,6302902 10 81 5 43,5292788
9 73 3 84,869159 10 81 6 8,155
9 73 4 120,530333 10 82 1 44,3127443
9 73 5 47,0382655 10 82 2 52,6071126
9 73 6 4,37916667 10 82 3 60,4505673
9 74 1 66,29125 10 82 4 62,3300971
9 74 2 61,8311747 10 82 5 49,0873786
9 74 3 84,4489816 10 82 6 6,10409091
9 74 4 91,7739852 10 83 1 46,7991453
9 74 5 49,3081376 10 83 2 43,3028351
9 74 6 5,61520833 10 83 3 43,2301587




9 75 1 58,1818182 10 83 4 48,72
9 75 2 63,9279946 10 83 5 47,1710671
9 75 3 71,3471924 10 83 6 6,10409091
9 75 4 73,7727273 11 84 1 48,275298
9 75 5 20,25 11 84 2 51,3081404
9 75 6 3,79052632 11 84 3 74,7685165
9 76 1 42,5741811 11 84 4 98,8690812
9 76 2 44,3431081 11 84 5 27,77
9 76 3 62,8872549 11 84 6 8,761
9 76 4 84,0555556 11 85 1 45,2699652
9 76 5 44,7471891 11 85 2 63,5058877
9 76 6 2,06842105 11 85 3 86,5366249
9 77 1 52,7985714 11 85 4 105,931767
9 77 2 51,4971671 11 85 5 38,1732268
9 77 3 52,2695313 11 85 6 9,27
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
11 86 1 53,2108883 12 94 4 80,1879332
11 86 2 65,0249559 12 94 5 45,3062757
11 86 3 73,6058559 12 94 6 9,91
11 86 4 92,5962441 12 95 1 59,1076176
11 86 5 47 12 95 2 65,7037287
11 86 6 6,33602041 12 95 3 70,1738269
11 87 1 71,2388385 12 95 4 92,2427103
11 87 2 65,0977016 12 95 5 46,054997
11 87 3 71,9409307 12 95 6 7,83518519
11 87 4 85,9769737 12 96 1 64
11 87 5 43,1400966 12 96 2 72,2083333
11 87 6 6,33602041 12 96 3 73,5990625
11 88 1 42,7999561 12 96 4 82,6969395
11 88 2 43,4674394 12 96 5 49,3793103
11 88 3 54,3523434 12 96 6 5,91
11 88 4 74,4008714 13 97 1 49,4683301
11 88 5 16,75 13 97 2 55,2650772
11 88 6 6,33602041 13 97 3 62,9851005
11 89 1 48,4105936 13 97 4 82,5199399
11 89 2 51,1958823 13 97 5 53,411143
11 89 3 50,6197901 13 97 6 73,3314286
11 89 4 58,6248379 13 98 1 46,1280347
11 89 5 45,6099342 13 98 2 51,6627146
11 89 6 4,436875 13 98 3 60,6170543
11 90 1 69,0821839 13 98 4 60,0144928
11 90 2 64,1646891 13 98 5 51,5425
11 90 3 73,7008657 13 98 6 60,6
11 90 4 89,0308808 13 99 1 43,495
11 90 5 46,652921 13 99 2 50
11 90 6 6,33602041 13 99 3 96,1289474
11 91 1 55,7739841 13 99 4 110,475952
11 91 2 54,1550503 13 99 5 47,8890473
11 91 3 52,1436068 13 99 6 35,3117262




11 91 4 72,2843744 13 100 1 40,3998898
11 91 5 32 13 100 2 62,2675325
11 91 6 6,33602041 13 100 3 68,33148
11 92 1 40,9358107 13 100 4 95,6713583
11 92 2 40,9277389 13 100 5 62,1114063
11 92 3 41,5384615 13 100 6 50,6432884
11 92 4 30 13 101 1 53,3506246
11 92 5 36,1988304 13 101 2 53,807619
11 92 6 3,67 13 101 3 58,7091976
12 93 1 57,392742 13 101 4 75,1555944
12 93 2 60,8906579 13 101 5 48,4784914
12 93 3 85,0631078 13 101 6 3,73
12 93 4 111,179663 13 102 1 49,0909091
12 93 5 44,7529644 13 102 2 58,5939091
12 93 6 6,67 13 102 3 64,8759434
12 94 1 35,4918816 13 102 4 69,6646
12 94 2 38,0079153 13 102 5 48,1265391
12 94 3 61,4188641 13 102 6 35,3117262
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
13 103 1 56,0407275 14 111 4 235,802698
13 103 2 56,5990661 14 111 5 76,8884591
13 103 3 66,942516 14 111 6 72,9056837
13 103 4 89,9259454 14 112 1 80,433662
13 103 5 24,172 14 112 2 116,886468
13 103 6 4,21565217 14 112 3 129,131117
13 104 1 55,2403073 14 112 4 185,295785
13 104 2 54,2749272 14 112 5 83,6656426
13 104 3 61,2513029 14 112 6 73,734642
13 104 4 68,0708343 14 113 1 63,3162
13 104 5 65,5059438 14 113 2 118,616575
13 104 6 3,7165 14 113 3 137,05344
13 105 1 42,8575802 14 113 4 246,884347
13 105 2 50,1545173 14 113 5 87,6082074
13 105 3 54,0989111 14 113 6 97,8024996
13 105 4 67,035461 14 114 1 101,858857
13 105 5 44,8878423 14 114 2 195
13 105 6 6,30090909 14 114 3 251,157895
13 106 1 50,266999 14 114 4 273,129091
13 106 2 60,7533281 14 114 5 82,1765306
13 106 3 72,0961538 14 114 6 74,0944089
13 106 4 135,116591 14 115 1 78,0358871
13 106 5 31,9387755 14 115 2 148,495323
13 106 6 35,3117262 14 115 3 180,285864
14 107 1 82,2809948 14 115 4 240,54537
14 107 2 115,348219 14 115 5 86,1742609
14 107 3 144,084487 14 115 6 64,4888915
14 107 4 269,870741 15 116 1 76
14 107 5 89,8257143 15 116 2 86,7368421
14 107 6 69,3016 15 116 3 150,714286




14 108 1 65,5718616 15 116 4 335,684417
14 108 2 115,160327 15 116 5 163,136479
14 108 3 151,643239 15 116 6 198,270171
14 108 4 219,117536 15 117 1 90,8452381
14 108 5 81,4746328 15 117 2 122,633929
14 108 6 68,5802804 15 117 3 131,44327
14 109 1 74,462 15 117 4 236,545594
14 109 2 111,609189 15 117 5 99,9291087
14 109 3 168,221714 15 117 6 122,650334
14 109 4 312,080372 15 118 1 75
14 109 5 86,2621693 15 118 2 103,564516
14 109 6 73,7917682 15 118 3 116,413684
14 110 1 77,1392857 15 118 4 194,238661
14 110 2 107,641026 15 118 5 131,989138
14 110 3 128,080331 15 118 6 153,518541
14 110 4 198,900778 15 119 1 21,2222222
14 110 5 89,8788537 15 119 2 102,45
14 110 6 111,422059 15 119 3 115,986095
14 111 1 71,74875 15 119 4 185,672717
14 111 2 113,221371 15 119 5 102,171326
14 111 3 122,008571 15 119 6 129,641932
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
15 120 1 93,3636364 16 128 4 235,002145
15 120 2 108,769231 16 128 5 97,933976
15 120 3 101,153846 16 128 6 86,8932771
15 120 4 170,498323 16 129 1 46,0283019
15 120 5 111,853346 16 129 2 106,065417
15 120 6 104,456691 16 129 3 95,9659033
15 121 1 48,355 16 129 4 157,854868
15 121 2 106,375 16 129 5 46,8202035
15 121 3 96,1899441 16 129 6 66,5232975
15 121 4 126,848897 16 130 1 37,0734399
15 121 5 96,9316465 16 130 2 127
15 121 6 83,3968182 16 130 3 62
15 122 1 56,3883333 16 130 4 309,77881
15 122 2 110,246667 16 130 5 175,822097
15 122 3 96,8664444 16 130 6 98,0882353
15 122 4 135,886846 16 131 1 24
15 122 5 73,1960302 16 131 2 60,7390577
15 122 6 83,3600429 16 131 3 98,25
15 123 1 68,7914286 16 131 4 211,034759
15 123 2 93 16 131 5 144,005
15 123 3 86,096383 16 131 6 82,4349735
15 123 4 109,10926 17 132 1 86,8150714
15 123 5 77,7037037 17 132 2 107,549461
15 123 6 120,739631 17 132 3 122,002393
15 124 1 53,0864 17 132 4 220,152393
15 124 2 124,885 17 132 5 88,3771979
15 124 3 100,474085 17 132 6 102,710514




15 124 4 132,993618 17 133 1 78
15 124 5 89,7692308 17 133 2 88,4285714
15 124 6 96,7293403 17 133 3 85,9033613
15 125 1 49 17 133 4 147,025083
15 125 2 95 17 133 5 96,2365591
15 125 3 92 17 133 6 113,449339
15 125 4 263,247298 17 134 1 103,059722
15 125 5 113,815001 17 134 2 124,455128
15 125 6 120,739631 17 134 3 140,6
16 126 1 37,0734399 17 134 4 282,268559
16 126 2 60,7390577 17 134 5 99,5268496
16 126 3 82,9711417 17 134 6 103,361541
16 126 4 290,5 17 135 1 86,8980682
16 126 5 67,67 17 135 2 93,7581699
16 126 6 82,4349735 17 135 3 118,870647
16 127 1 42 17 135 4 157,514823
16 127 2 60,7390577 17 135 5 83,1103686
16 127 3 60,8 17 135 6 94,0220724
16 127 4 314,515711 17 136 1 58,9276
16 127 5 97,415 17 136 2 109,298128
16 127 6 82,4349735 17 136 3 119,822332
16 128 1 36,5467147 17 136 4 185,555008
16 128 2 51,6032037 17 136 5 88,3149237
16 128 3 77,2933177 17 136 6 89,7463333
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
17 137 1 90,804507 17 145 4 214,317031
17 137 2 89,5990769 17 145 5 119,389127
17 137 3 102,040419 17 145 6 49,5857609
17 137 4 150,432913 17 146 1 139,7
17 137 5 91,8859002 17 146 2 123,25
17 137 6 95,8784531 17 146 3 133
17 138 1 74,2203681 17 146 4 343,871148
17 138 2 104,737402 17 146 5 190,718356
17 138 3 97,6084596 17 146 6 158,191692
17 138 4 141,523811 17 147 1 76,6780859
17 138 5 82,2407641 17 147 2 86,883539
17 138 6 87,0076551 17 147 3 96,6000616
17 139 1 63,5583333 17 147 4 164,064606
17 139 2 85,9918033 17 147 5 86,6773255
17 139 3 96,632134 17 147 6 95,2995425
17 139 4 141,526198 17 148 1 76,6780859
17 139 5 82,6052915 17 148 2 86,883539
17 139 6 94,0009191 17 148 3 96,6000616
17 140 1 57,826087 17 148 4 164,064606
17 140 2 134,671296 17 148 5 86,6773255
17 140 3 108,258246 17 148 6 95,2995425
17 140 4 133,043211 18 149 1 76,555211
17 140 5 86,2667562 18 149 2 117,358541
17 140 6 104,945525 18 149 3 146,953976




17 141 1 73,6857143 18 149 4 220,113025
17 141 2 81,609375 18 149 5 74,0745653
17 141 3 91,5711638 18 149 6 68,8048254
17 141 4 130,576126 18 150 1 89,1938929
17 141 5 70,1455795 18 150 2 106,66661
17 141 6 62,5655602 18 150 3 125,562549
17 142 1 66,9069767 18 150 4 190,755966
17 142 2 74,0430806 18 150 5 67,614297
17 142 3 85,707234 18 150 6 69,7000772
17 142 4 120,393505 18 151 1 87,2949733
17 142 5 82,1861224 18 151 2 100,439831
17 142 6 32,3962963 18 151 3 108,228312
17 143 1 59,2 18 151 4 156,469026
17 143 2 95,35 18 151 5 69,1439331
17 143 3 84,825603 18 151 6 68,0328414
17 143 4 88,9986372 18 152 1 80,5293939
17 143 5 73,8921948 18 152 2 76,7372222
17 143 6 69,9054904 18 152 3 74,5431211
17 144 1 68,852459 18 152 4 92,1956522
17 144 2 48,9333036 18 152 5 71,5855579
17 144 3 61,4178401 18 152 6 76,9753737
17 144 4 173,662165 18 153 1 62,6508144
17 144 5 59,5825499 18 153 2 80,3293754
17 144 6 52,1077664 18 153 3 96,3670824
17 145 1 45 18 153 4 170,155679
17 145 2 41,1666667 18 153 5 63,6868885
17 145 3 138,544747 18 153 6 66,8099752
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn

18 154 1 62,6194775 19 162 4 126,50236
18 154 2 94,0930864 19 162 5 63,1660402
18 154 3 130,38125 19 162 6 41,6955072
18 154 4 187,61739 19 163 1 73,6692308
18 154 5 65,7371182 19 163 2 81,4498472
18 154 6 66,0364903 19 163 3 84,8430853
18 155 1 62,7465242 19 163 4 121,579695
18 155 2 94,2792208 19 163 5 70,7410005
18 155 3 102,57714 19 163 6 8,71714286
18 155 4 146,555493 20 164 1 44

18 155 5 62,0218465 20 164 2 128,906768
18 155 6 60,0428571 20 164 3 170,5

18 156 1 80,7105263 20 164 4 266,442973
18 156 2 86,3598326 20 164 5 92,6666667
18 156 3 84,766 20 164 6 58,0073422
18 156 4 160,718735 20 165 1 60

18 156 5 66,8413469 20 165 2 216

18 156 6 71,6861538 20 165 3 289,913333
18 157 1 55,1539262 20 165 4 204

18 157 2 79,4067797 20 165 5 72,2670548
18 157 3 91,386701 20 165 6 71,0098367




18 157 4 153,53 20 166 1 78,1538462
18 157 5 50,0733753 20 166 2 232,333333
18 157 6 26,1276596 20 166 3 315,333333
18 158 1 59,58 20 166 4 588,574286
18 158 2 67,285 20 166 5 86,0932264
18 158 3 199 20 166 6 56,0053826
18 158 4 210,5 20 167 1 76
18 158 5 38,8352828 20 167 2 128,906768
18 158 6 67,3414634 20 167 3 165,946008
19 159 1 75,6135135 20 167 4 577,65
19 159 2 89,9915164 20 167 5 86,3143333
19 159 3 98,4594702 20 167 6 44,7882724
19 159 4 159,84039 20 168 1 98,7813158
19 159 5 75,7124904 20 168 2 202,8
19 159 6 85,8701287 20 168 3 248,7
19 160 1 63,713615 20 168 4 396,532353
19 160 2 103,363508 20 168 5 70,989447
19 160 3 94,9438277 20 168 6 68,9775785
19 160 4 153,530218 20 169 1 115,913
19 160 5 69,423383 20 169 2 153,333333
19 160 6 11,0963333 20 169 3 111
19 161 1 46,2878865 20 169 4 313,071429
19 161 2 56,5940594 20 169 5 76,5539539
19 161 3 64,3731761 20 169 6 53,5131684
19 161 4 172,997709 20 170 1 64,3999617
19 161 5 101,015623 20 170 2 125,851852
19 161 6 74,9971362 20 170 3 170,421053
19 162 1 73,338984 20 170 4 318,181818
19 162 2 89,6095503 20 170 5 80,2
19 162 3 90,0764053 20 170 6 57,2553571
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
20 171 1 73,1270492 20 179 4 412,911725
20 171 2 147,352941 20 179 5 79,529125
20 171 3 204,644444 20 179 6 36,7411765
20 171 4 461,245634 20 180 1 76,0904569
20 171 5 77,2921723 20 180 2 164,007755
20 171 6 49,351007 20 180 3 204,573871
20 172 1 103,694118 20 180 4 372,935403
20 172 2 188,1 20 180 5 98,1333065
20 172 3 247,61913 20 180 6 54,5556354
20 172 4 443,419219 20 181 1 83,5326154
20 172 5 84,5280344 20 181 2 156,560606
20 172 6 56,8856451 20 181 3 208,404062
20 173 1 101,955417 20 181 4 430,923125
20 173 2 210,863756 20 181 5 85,3204516
20 173 3 281,2 20 181 6 56,6078746
20 173 4 581,768605 20 182 1 84,3
20 173 5 93,1330311 20 182 2 189,630303
20 173 6 56,0272667 20 182 3 218,884615




20 174 1 68,2467003 20 182 4 520,914328
20 174 2 122,804468 20 182 5 106,456208
20 174 3 177,12 20 182 6 56,7979372
20 174 4 275,424043 20 183 1 60,2346691
20 174 5 60,7093522 20 183 2 130,939881
20 174 6 56,9199493 20 183 3 215,80093
20 175 1 59,2272727 20 183 4 493,354734
20 175 2 110,822308 20 183 5 69,7215895
20 175 3 156,873016 20 183 6 52,2518195
20 175 4 279,662692 20 184 1 76,249359
20 175 5 42,3043478 20 184 2 174,133333
20 175 6 50,4537445 20 184 3 218,652174
20 176 1 70,0245131 20 184 4 650,1

20 176 2 129,633091 20 184 5 65,7143258
20 176 3 179,87473 20 184 6 59,607791
20 176 4 310,404565 20 185 1 73,0218721
20 176 5 75,0813198 20 185 2 224,428571
20 176 6 65,6522491 20 185 3 150,5

20 177 1 93,7599303 20 185 4 388,2

20 177 2 157,994052 20 185 5 79,7566667
20 177 3 240,367322 20 185 6 74,9225746
20 177 4 362,53331 20 186 1 82,2120183
20 177 5 83,9659325 20 186 2 113,928571
20 177 6 55,2166497 20 186 3 191,803279
20 178 1 69,8562842 20 186 4 332,602901
20 178 2 135,358108 20 186 5 63,819037
20 178 3 200,472124 20 186 6 57,6385468
20 178 4 369,899879 20 187 1 85,914186
20 178 5 90,6242459 20 187 2 143,054615
20 178 6 65,8898132 20 187 3 204,713469
20 179 1 74,1312248 20 187 4 394,45375
20 179 2 134,581316 20 187 5 68,6419517
20 179 3 172,570594 20 187 6 55,0370419

Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn

20 188 1 66,328146 20 196 4 238,978876
20 188 2 122,269038 20 196 5 59,0518824
20 188 3 157,197227 20 196 6 58,0073422
20 188 4 268,913545 20 197 1 69,8198812
20 188 5 87 20 197 2 120,262973
20 188 6 111,2 20 197 3 140,875606
20 189 1 80,4456707 20 197 4 221,829783
20 189 2 117,303966 20 197 5 104,419384
20 189 3 130,013226 20 197 6 12,8

20 189 4 204,258049 20 198 1 73,0872113
20 189 5 85,3439791 20 198 2 128,906768
20 189 6 63,4446367 20 198 3 165,946008
20 190 1 76,5474861 20 198 4 505,695
20 190 2 147,517941 20 198 5 77,9243785
20 190 3 219,382 20 198 6 58,0073422




20 190 4 377,786531 20 199 1 77,7765789
20 190 5 99,6191837 20 199 2 95,047619
20 190 6 28,8056266 20 199 3 117,431833
20 191 1 73,1870037 20 199 4 164,401778
20 191 2 132,717371 20 199 5 71,2897196
20 191 3 199,527447 20 199 6 2,45

20 191 4 421,781 21 200 1 68,4145926
20 191 5 70,7860694 21 200 2 72,6854644
20 191 6 56,4090909 21 200 3 82,2279456
20 192 1 76,3138678 21 200 4 109,409498
20 192 2 135,341979 21 200 5 63,0094566
20 192 3 166,337547 21 200 6 7,63344037
20 192 4 284,092545 21 201 1 73,7211224
20 192 5 78,5624382 21 201 2 88,0986325
20 192 6 55,2549843 21 201 3 107,822765
20 193 1 73,6470199 21 201 4 140,606705
20 193 2 119,462006 21 201 5 57,2175584
20 193 3 155,491632 21 201 6 12,82

20 193 4 267,35588 21 202 1 71,6007561
20 193 5 79,8298834 21 202 2 80,3938508
20 193 6 85,7671958 21 202 3 93,1687076
20 194 1 77,1665458 21 202 4 136,938645
20 194 2 109,385395 21 202 5 56,7522487
20 194 3 141,156544 21 202 6 45,8672293
20 194 4 178,780342 21 203 1 65,5792019
20 194 5 53,6581719 21 203 2 76,3765653
20 194 6 19,173913 21 203 3 80,7615141
20 195 1 67,9185202 21 203 4 121,432057
20 195 2 116,985407 21 203 5 55,0761538
20 195 3 146,164963 21 203 6 8,48680851
20 195 4 267,76993 21 204 1 57,779375
20 195 5 59,9178769 21 204 2 81,1822816
20 195 6 57,2977528 21 204 3 91,7826224
20 196 1 70,957147 21 204 4 109,826548
20 196 2 115,768981 21 204 5 96

20 196 3 143,922314 21 204 6 6,09980392

Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn

21 205 1 47,9333333 22 213 4 101,069173
21 205 2 69,1858824 22 213 5 40,0618434
21 205 3 76,5980679 22 213 6 3,78909091
21 205 4 90,1980534 22 214 1 66,7271515
21 205 5 45,4615385 22 214 2 73,8533043
21 205 6 41,7538661 22 214 3 86,5158522
21 206 1 39,3237298 22 214 4 130,540944
21 206 2 80,2502809 22 214 5 60,8603488
21 206 3 99,9366538 22 214 6 2,88636364
21 206 4 156,11749 23 215 1 37,8009186
21 206 5 153,67 23 215 2 43,890262
21 206 6 41,7538661 23 215 3 54,181552




21 207 1 70,3698211 23 215 4 56,8428094
21 207 2 85,4957211 23 215 5 42,4290213
21 207 3 85,2034258 23 215 6 72,8987342
21 207 4 122,496701 23 216 1 45,2191566
21 207 5 44,8181818 23 216 2 47,4980406
21 207 6 38,0392 23 216 3 45,9862592
22 208 1 76,0139706 23 216 4 69,7440062
22 208 2 74,3569793 23 216 5 10,5

22 208 3 79,0261392 23 216 6 72,8987342
22 208 4 121,921053 23 217 1 40,5832632
22 208 5 51 23 217 2 47,8371272
22 208 6 5,5 23 217 3 48,0524064
22 209 1 47,2712045 23 217 4 52,0945946
22 209 2 59,066949 23 217 5 41,9212836
22 209 3 62,7153611 23 217 6 72,8987342
22 209 4 96,2816901 23 218 1 39,3707943
22 209 5 17,0230233 23 218 2 26,8692748
22 209 6 20,9284974 23 218 3 40,6097561
22 210 1 47,9468085 23 218 4 150,382542
22 210 2 66,2020408 23 218 5 41,982716
22 210 3 60,7252273 23 218 6 72,8987342
22 210 4 91,9601789 23 219 1 38,4974725
22 210 5 31 23 219 2 43,4523241
22 210 6 5,88010753 23 219 3 48,747599
22 211 1 56,2314286 23 219 4 193,23
22 211 2 63,8060656 23 219 5 42,1837198
22 211 3 58,3570558 23 219 6 72,8987342
22 211 4 84,1797916 23 220 1 38,4974725
22 211 5 35,7145331 23 220 2 43,4523241
22 211 6 41,458038 23 220 3 48,747599
22 212 1 45,948516 23 220 4 158,418937
22 212 2 62,0523565 23 220 5 42,1837198
22 212 3 63,717961 23 220 6 72,8987342
22 212 4 60,8204794 23 221 1 38,4974725
22 212 5 43,0209581 23 221 2 43,4523241
22 212 6 3,21 23 221 3 48,747599
22 213 1 47,7123333 23 221 4 177,265241
22 213 2 58,78264 23 221 5 42,1837198
22 213 3 64,1773321 23 221 6 72,8987342

Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn

24 222 1 57,5374286 25 230 4 179,189524
24 222 2 72,5314286 25 230 5 71,8394643
24 222 3 90,2932164 25 230 6 0,28

24 222 4 129,027 25 231 1 75,304212
24 222 5 46,6078143 25 231 2 83,2954913
24 222 6 24,177 25 231 3 109,861218
24 223 1 61,0558333 25 231 4 165,48193
24 223 2 54,5127426 25 231 5 62,1940525
24 223 3 86,1208062 25 231 6 75,7860997




24 223 4 114,365995 25 232 1 71,7018519
24 223 5 76 25 232 2 87,158413
24 223 6 73,6956522 25 232 3 96,603484
24 224 1 56,3004624 25 232 4 154,448581
24 224 2 69,9649407 25 232 5 67,2853915
24 224 3 79,3627372 25 232 6 12,5645946
24 224 4 98,5542094 25 233 1 69,3390448
24 224 5 28,6961765 25 233 2 74,4379783
24 224 6 24,177 25 233 3 97,5458124
24 225 1 65,1662222 25 233 4 151,610321
24 225 2 84,8026786 25 233 5 58,6869192
24 225 3 88,0329173 25 233 6 61,841106
24 225 4 98,9938035 26 234 1 67,0576
24 225 5 46,6078143 26 234 2 82,7598947
24 225 6 4,78 26 234 3 85,5184291
24 226 1 39,6731849 26 234 4 113,59572
24 226 2 56,198317 26 234 5 58,9895833
24 226 3 54,9811567 26 234 6 14,5
24 226 4 82,4883721 26 235 1 65,3697371
24 226 5 41,8433569 26 235 2 74,7236054
24 226 6 24,177 26 235 3 93,9496422
24 227 1 44,6574424 26 235 4 144,345136
24 227 2 56,7697054 26 235 5 59,4204063
24 227 3 48,9772852 26 235 6 43,7036726
24 227 4 93,9564304 26 236 1 66,6678613
24 227 5 43,5951743 26 236 2 80,1312676
24 227 6 3,92615385 26 236 3 97,0086311
25 228 1 57,5490182 26 236 4 131,025226
25 228 2 82,1160204 26 236 5 89,6539858
25 228 3 95,0769108 26 236 6 55,9210112
25 228 4 129,643173 26 237 1 60,3056631
25 228 5 62,0541548 26 237 2 72,7818677
25 228 6 4,65 26 237 3 85,4120713
25 229 1 78,910828 26 237 4 136,046936
25 229 2 104,063107 26 237 5 69,0119376
25 229 3 125,376093 26 237 6 45,2527826
25 229 4 168,33263 26 238 1 64,1785714
25 229 5 70,134386 26 238 2 88,8861812
25 229 6 80,9513365 26 238 3 88,380125
25 230 1 62,6498077 26 238 4 118,029333
25 230 2 99,024411 26 238 5 63,7587834
25 230 3 117,534396 26 238 6 48,5771865
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
26 239 1 68,1111111 28 247 4 122,163459
26 239 2 71,5645161 28 247 5 62,5
26 239 3 84,1 28 247 6 51,5341018
26 239 4 203,258889 28 248 1 71,2
26 239 5 63,7587834 28 248 2 70,5555556
26 239 6 48,5771865 28 248 3 93,29625




27 240 1 57,8241715 28 248 4 104,569648
27 240 2 65,2107949 28 248 5 47,5901488
27 240 3 81,1363674 28 248 6 5,03
27 240 4 109,352168 28 249 1 78,1339437
27 240 5 43,3571429 28 249 2 75,705888
27 240 6 2,24 28 249 3 98,4
27 241 1 50,5305357 28 249 4 149,706364
27 241 2 52,2611634 28 249 5 43,0336134
27 241 3 65,1670111 28 249 6 58,7408412
27 241 4 92,5035238 28 250 1 74,251305
27 241 5 35 28 250 2 86,2660594
27 241 6 5,54880952 28 250 3 89,8121662
27 242 1 58,7134878 28 250 4 137,708204
27 242 2 62,6328705 28 250 5 60,2003159
27 242 3 74,9865166 28 250 6 51,715
27 242 4 97,7470325 28 251 1 66,1879612
27 242 5 75,8998092 28 251 2 66,5713218
27 242 6 2,84 28 251 3 80,2683502
27 243 1 48,5947934 28 251 4 98,4492848
27 243 2 53,1827018 28 251 5 41,974359
27 243 3 59,9332792 28 251 6 5,26809524
27 243 4 92,2078914 28 252 1 49,8716279
27 243 5 47,9916393 28 252 2 68,5930623
27 243 6 14,0227049 28 252 3 81,5400425
27 244 1 59,3670588 28 252 4 97,7419527
27 244 2 52,6084948 28 252 5 38,476624
27 244 3 53,3582909 28 252 6 51,5341018
27 244 4 101,835078 28 253 1 67,0139955
27 244 5 59,3913043 28 253 2 72,5193427
27 244 6 8,76769231 28 253 3 99,2748291
27 245 1 39,8139154 28 253 4 142,749451
27 245 2 48,3196023 28 253 5 41
27 245 3 59,56582703 28 253 6 51,5341018
27 245 4 92,4388625 28 254 1 65,6347837
27 245 5 41,6034926 28 254 2 73,8412308
27 245 6 7,4675 28 254 3 87,1782353
27 246 1 38,3397664 28 254 4 114,683168
27 246 2 65,8136 28 254 5 49,2332968
27 246 3 65,122449 28 254 6 5,06884615
27 246 4 84,6716114 28 255 1 73,6643226
27 246 5 45,6142395 28 255 2 68,6511631
27 246 6 5,89473717 28 255 3 90,075036
28 247 1 64,2256944 28 255 4 95,6081579
28 247 2 72,8744444 28 255 5 48
28 247 3 84,9025641 28 255 6 7
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
29 256 1 77,9704478 30 264 4 88,8615789
29 256 2 59,5176471 30 264 5 41,1347135
29 256 3 83 30 264 6 50,6632771




29 256 4 107,148662 30 265 1 51,5273579
29 256 5 47,6236565 30 265 2 60,5756302
29 256 6 3,982 30 265 3 85,8658365
29 257 1 76,5364615 30 265 4 99,6291181
29 257 2 59,2988166 30 265 5 49,1292996
29 257 3 98,2222222 30 265 6 43,6941875
29 257 4 125 30 266 1 55,5599149
29 257 5 41 30 266 2 67,3884985
29 257 6 3,15428571 30 266 3 62,1361266
29 258 1 69,9953933 30 266 4 107,853401
29 258 2 63,2690815 30 266 5 82,2762105
29 258 3 92,1870088 30 266 6 5,69697674
29 258 4 106,333295 30 267 1 54,2096047
29 258 5 47,6236565 30 267 2 53,227337
29 258 6 3,982 30 267 3 57,75792
29 259 1 55,3704788 30 267 4 108,385273
29 259 2 56,4169259 30 267 5 46,429988
29 259 3 64,4480139 30 267 6 3,82
29 259 4 91,0185185 30 268 1 40,1336364
29 259 5 47,425641 30 268 2 59,5397789
29 259 6 3,6 30 268 3 87,5869464
29 260 1 62,0396774 30 268 4 143,525745
29 260 2 62,9642336 30 268 5 46,212532
29 260 3 105,896667 30 268 6 62,4015988
29 260 4 92,10723 30 269 1 60,0215573
29 260 5 47,6236565 30 269 2 74,928647
29 260 6 3,982 30 269 3 87,2327573
29 261 1 72,3466387 30 269 4 123,091469
29 261 2 56,0570032 30 269 5 53,9114403
29 261 3 54,6814815 30 269 6 50,6218881
29 261 4 105,916667 30 270 1 45,1579777
29 261 5 39,5747266 30 270 2 54,5774271
29 261 6 5,65 30 270 3 59,0801718
29 262 1 63,3574797 30 270 4 79,2145494
29 262 2 49,2830118 30 270 5 16
29 262 3 62,7903226 30 270 6 50,6632771
29 262 4 75,3352273 30 271 1 48,2085319
29 262 5 67,2671216 30 271 2 55,206123
29 262 6 6,61230769 30 271 3 63,2166953
29 263 1 39,1150066 30 271 4 113,726034
29 263 2 53,9780276 30 271 5 42
29 263 3 71,8010602 30 271 6 50,6632771
29 263 4 133,051851 30 272 1 47,9667651
29 263 5 40,9984484 30 272 2 62,6405975
29 263 6 3,982 30 272 3 63,9625982
30 264 1 44,9155677 30 272 4 90,0246635
30 264 2 49,0538776 30 272 5 44,096888
30 264 3 59,4473684 30 272 6 3,8
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn




30 273 1 46 32 281 4 103,387097
30 273 2 46 32 281 5 42,1473846
30 273 3 72,238245 32 281 6 53,6817634
30 273 4 114 32 282 1 31,6788308
30 273 5 44,096888 32 282 2 56,4716025
30 273 6 50,6632771 32 282 3 75,5360824
31 274 1 56,1414141 32 282 4 110,085276
31 274 2 60,2242478 32 282 5 62,2468187
31 274 3 51,8243142 32 282 6 66,2208658
31 274 4 68,75 32 283 1 58,6558491
31 274 5 48,2729767 32 283 2 48,8144174
31 274 6 2,80483871 32 283 3 47,0007074
31 275 1 69,3733163 32 283 4 48,9965668
31 275 2 59,9286094 32 283 5 30,5931356
31 275 3 64,8006363 32 283 6 9,85

31 275 4 121,572541 32 284 1 45,9310447
31 275 5 59,6041691 32 284 2 60,9223756
31 275 6 57,2309711 32 284 3 65,0668637
31 276 1 66,9777419 32 284 4 82,0930877
31 276 2 63,875 32 284 5 45,9423292
31 276 3 83,6099304 32 284 6 35,5588
31 276 4 92,3855433 32 285 1 50,129699
31 276 5 68,9940583 32 285 2 39,9752747
31 276 6 6,57 32 285 3 37,5300546
31 277 1 54,3386606 32 285 4 83,3135253
31 277 2 53,4501407 32 285 5 45,5691014
31 277 3 70,0687724 32 285 6 7,07886076
31 277 4 106,121622 32 286 1 46,1519221
31 277 5 56,5924755 32 286 2 47,5418396
31 277 6 42,1069871 32 286 3 44,6714085
31 278 1 47,7942584 32 286 4 41,7102682
31 278 2 59,0442722 32 286 5 11,75
31 278 3 67,5559327 32 286 6 53,6817634
31 278 4 89,4862231 32 287 1 42,9789003
31 278 5 50,8931356 32 287 2 57,6837747
31 278 6 58,7681159 32 287 3 100,083146
31 279 1 46,7852174 32 287 4 141,966969
31 279 2 50,6879894 32 287 5 110,143655
31 279 3 73,531684 32 287 6 77,3076923
31 279 4 81,5028657 32 288 1 39,0081367
31 279 5 58,7155963 32 288 2 58,4442142
31 279 6 47,1487141 32 288 3 86,3673202
31 280 1 75,5252101 32 288 4 106,826136
31 280 2 68,6510067 32 288 5 44,5218175
31 280 3 66,1190476 32 288 6 59,7973568
31 280 4 163,83875 32 289 1 48,7725437
31 280 5 70,4242424 32 289 2 51,6007305
31 280 6 47,1487141 32 289 3 41,0617709
32 281 1 38,0436562 32 289 4 74,6828256




32 281 2 27,8545455 32 289 5 49,5496491
32 281 3 30,2276433 32 289 6 53,6817634
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn
32 290 1 61,7323077 33 298 4 92,3510663
32 290 2 20,6685613 33 298 5 49,2182294
32 290 3 45,6011081 33 298 6 58,6813387
32 290 4 65,4139757 33 299 1 41,0432196
32 290 5 42,1473846 33 299 2 56,0567252
32 290 6 3,94736842 33 299 3 57,9339798
33 291 1 55 33 299 4 105,09244
33 291 2 47,8651542 33 299 5 42,1101929
33 291 3 66,4919786 33 299 6 14,2408
33 291 4 219,11 33 300 1 48,2938925
33 291 5 57,2903226 33 300 2 58,8453903
33 291 6 58,3309229 33 300 3 67,6068809
33 292 1 63,0015642 33 300 4 173,398
33 292 2 66,6385735 33 300 5 54,4988206
33 292 3 69,5115358 33 300 6 58,3309229
33 292 4 95,0454271 33 301 1 55,6366756
33 292 5 61,7449495 33 301 2 47,6262015
33 292 6 68,827283 33 301 3 67,472898
33 293 1 59,8718552 33 301 4 77,4110144
33 293 2 58,8264865 33 301 5 48,3195872
33 293 3 68,9742942 33 301 6 50,9415686
33 293 4 103,225139 33 302 1 59,6470588
33 293 5 60,5556016 33 302 2 41,2513355
33 293 6 59,457236 33 302 3 52,16697
33 294 1 48,3966385 33 302 4 245,591225
33 294 2 58,8325517 33 302 5 54,6779219
33 294 3 63,4869202 33 302 6 58,3309229
33 294 4 76,7964199 34 303 1 46,2631579
33 294 5 43,5355536 34 303 2 54,9770115
33 294 6 23,5683226 34 303 3 68,592
33 295 1 41,8896492 34 303 4 71,4166667
33 295 2 57,4964332 34 303 5 78
33 295 3 62,830043 34 303 6 42,742769
33 295 4 84,5373231 34 304 1 46,9241339
33 295 5 73,0502422 34 304 2 54,139636
33 295 6 6,38489362 34 304 3 65,2959084
33 296 1 49,5900971 34 304 4 100,622016
33 296 2 61,5944489 34 304 5 43,5083565
33 296 3 68,5451723 34 304 6 42,742769
33 296 4 80,1642965 34 305 1 46,9241339
33 296 5 60,0522463 34 305 2 54,139636
33 296 6 25,7696154 34 305 3 65,2959084
33 297 1 51,2925997 34 305 4 100,622016
33 297 2 72,8026187 34 305 5 43,5083565
33 297 3 72,9115672 34 305 6 42,742769
33 297 4 96,8749496 34 306 1 23




33 297 5 40,1633333 34 306 2 54,139636

33 297 6 58,3309229 34 306 3 73

33 298 1 47,0110736 34 306 4 82,2012308

33 298 2 51,2810726 34 306 5 43,5083565

33 298 3 63,2720348 34 306 6 42,742769
Comuna Zona TipoV SupCOn Comuna Zona TipoV SupCOn

34 307 1 44,4305194 34 315 4 73,1909091

34 307 2 52,8700942 34 315 5 43

34 307 3 63,5710093 34 315 6 42,742769

34 307 4 78,3200968 34 316 1 46,9241339

34 307 5 42,050229 34 316 2 54,139636

34 307 6 42,742769 34 316 3 65,2959084

34 308 1 49,2913248 34 316 4 156,749434

34 308 2 55,1803479 34 316 5 43,5083565

34 308 3 63,2173149 34 316 6 42,742769

34 308 4 109,164325 34 317 1 50,4356038

34 308 5 108,484032 34 317 2 55,2348068

34 308 6 63,0641026 34 317 3 67,075103

34 309 1 43,916705 34 317 4 101,37312

34 309 2 47,0423187 34 317 5 50,2385885

34 309 3 45,9709619 34 317 6 42,742769

34 309 4 79,6727247 34 318 1 46,9241339

34 309 5 42,4012662 34 318 2 54,139636

34 309 6 48,7189459 34 318 3 65,2959084

34 310 1 54,7735519 34 318 4 100,622016

34 310 2 69,5242505 34 318 5 43,5083565

34 310 3 56,0021097 34 318 6 42,742769

34 310 4 115,497881 34 319 1 46,1582433

34 310 5 42,6576964 34 319 2 43,3369565

34 310 6 42,742769 34 319 3 45,6271186

34 311 1 50,674843 34 319 4 73,8571429

34 311 2 52,3022476 34 319 5 43,1328211

34 311 3 75,4583122 34 319 6 42,742769

34 311 4 116,156681

34 311 5 44,912621

34 311 6 55

34 312 1 48,172554

34 312 2 51,7758405

34 312 3 70,9493182

34 312 4 87,7163657

34 312 5 43,5083565

34 312 6 13,86

34 313 1 45,1279371

34 313 2 54,7261532

34 313 3 72,7891427

34 313 4 112,191005

34 313 5 51,7653347

34 313 6 11,0763441

34 314 1 50,2568382




34 314 2 48,3118539
34 314 3 70,4882253
34 314 4 91,0668302
34 314 5 43,5083565
34 314 6 42,742769
34 315 1 48,3292355
34 315 2 54,3076721
34 315 3 62,4602989




ANEXO E



Metodologia de Modelacién de la Demanda por Viviendas

Para estimar la demanda por viviendas se utilizaigeiente procedimiento metodologico:

« Estimacion de la demanda por viviendas nuevas okl Metropolitana de Santiago

(AMS).

Para estimar la demanda por viviendas nuevas &N 8| el primer paso fue
determinar el nUmero de hogares nuevos que densandarendas en el periodo
2003-2022 (20 anos). Para estos efectos, se wilmmdelo DCI-URBE, el que
requiere como insumos la siguiente informacion:

Proyeccion de poblacion del AMS

Proyeccion del nimero de habitantes por hogar
Participacion de cada estrato en el total de hggare
Tasa de crecimiento del ingreso real de los hogares
Porcentaje de obsolescencia del stock de viviendas

O O O0OO0oOo

La proyeccion de poblacion y del numero de halespbr hogar se realiza a partir
de la informacion de los tres ultimos censos dégoidn (1982, 1992 y 2002).
Luego, al combinar ambas proyecciones, se obtaepeolyeccion de hogares para el
periodo 2003-2022.

Para desagregar esta estimacion por estrato son@®ico se utiliza la
informacion que proporciona la encuesta CASEN 2Q@h esta informacion, mas
datos sobre evolucion del salario real, se obttmémero de hogares por estrato
para el periodo 2003-2022.

Con la proyeccion de hogares por estrato se cadtul@mero de nuevos hogares en
cada estrato. El modelo supone que en la medidagqeblacion aumenta su
ingreso, se produce también una demanda por viagends caras. De esta forma, si
producto del aumento del ingreso una parte debdéapmn del estrato “s” pasa al
estrato “s+1” se producira una demanda por vivisr#sh estrato “s+1”, pero
también se “liberaran” viviendas del estrato “8% fue quedaran disponibles para
las personas del estrato “s-1" que por efecto aielemto del ingreso pasaron al
estrato “s”. Por tanto, al incorporar este compoiéato la demanda que estima el
modelo corresponde a demanda por nuevas viviendas.

Por otra parte, el modelo considera también lalebsencia del stock de viviendas;
es decir, supone que una parte del stock de viagetahtiguas” debe ser repuesto
por nuevas viviendas.



Esta estimacion de demanda por viviendas nueviasgdien una demanda
“tedrica” ya que incluye todas las soluciones leaiithales posibles, por lo que el
modelo debe ser calibrado para ajustarse a la diameal por viviendas nuevas.
Esta calibracion consiste en un factor de ajustesguestima a partir de los valores
entregados por el modelo y las cifras de ventaieéefestadisticas de ventas
anuales de la empresa Collect S.A.).

Es conveniente sefialar también que el modelo adfleq tendencia de largo plazo y
no incorpora, por lo tanto, el efecto que los @@osonodmicos tienen sobre la
demanda efectiva de cada afio. Por este motiveerssk estima una demanda anual,
la validez del modelo reside en la estimacion déetaanda por viviendas en un
periodo mas largo de tiempo.

Finalmente, la demanda total por viviendas nuewaa @l AMS es desagrega por
tipo de vivienda (casas y departamentos). Parasdlatiliza una proyeccion de la
participacion relativa de los departamentos apagticifras de ventas efectivas por
estrato socioecondémico del periodo 1993-2001 (edicas de Transsa).

Estimacion de la demanda por viviendas nuevas e@uedrante Sur-Poniente

(CSP)

El segundo paso en la estimacién consiste en mrelduescala de analisis, bajando
desde la escala metropolitana al analisis de laaddenen el Cuadrante Sur-
poniente.

Para estimar la demanda por viviendas nuevas @8Rlse utiliza la informacién de
la demanda esperada por viviendas nuevas del Abtfin@ntada por estrato y por
tipo de vivienda), mas una proyeccion de la paudicion de mercado de las
comunas del CSP en la demanda residencial del pi&los estratos D, C3 y C2b,
gue representan los mercados con potencial derdiésa@n este territorio.

La proyeccion de la participacion de mercado ddéb €S obtiene a partir de
estadisticas de venta efectiva de viviendas deolasinas que conforman el CSP
(estadisticas de Transsa).

Estimacion de la demanda por viviendas nuevas enml@e

Para estimar la demanda residencial de la comu@ed#los se utilizan dos
procedimientos distintos, segun se trate de esterd@manda para el escenario
tendencial (sin considerar la ejecucién del pray&uirtal Bicentenario) o para el
escenario modificado (en el que se incluye el prtwyPortal Bicentenario). Esta
diferencia en el procedimiento se debe a que gkpto Portal Bicentenario agrega
una serie de atributos que implican un quiebredaridencia de los desarrollos
inmobiliarios en la comuna.

Dado que bajo el Escenario Tendencial no exigpeoslecto Portal Bicentenario,
los atributos de la comuna de Cerrillos se mantiéténticos a los presentes, por lo
que es esperable que se mantenga la tendenciatidgpeion de mercado



observada por la comuna para cada uno de losassttatingreso relevantes (D, C3
y C2b).

En el caso del Escenario Modificado, se identifidas alternativas de desarrollo
del proyecto, las que difieren en el tipo de atobugue se le adicionan al territorio.
En la alternativa de escenario denominada “Modifican Extension” los atributos
son los propios de proyectos inmobiliarios tradieiles en tanto que el escenario
“Modificado en Densificacion” considera la ejecutide un proyecto urbano que
incorpora atributos diferenciadores al territorio.

Para estimar la demanda residencial en el escanaddicado (Extension y
Densificacion) se utiliza el siguiente procedimant

o Se calcula la velocidad de absorcidén que presdasacomunas del area que
se han identificado como competitivas con la ofdrtaura del Portal
Bicentenario (Fuente: Catastro Asociacion PortakBienario).

0 Se ponderan los atributos del Portal Bicentemalims de cada una de las
areas competitivas. Este indicador es calculada qaala estrato (C2 / C3) y
segun tipo de vivienda (casas y departamentos)

o0 Se estima la velocidad de absorcion del proyecttaPBicentenario. Dado
gue existe una relacion positiva entre los atributiel territorio y la
velocidad de absorcion, el proyecto Portal Biceatien-al aumentar los
atributos- es capaz de aumentar la velocidad der@ba que existe en la
situacion tendencial para la comuna de CerrilloaraPefectos de la
estimacion, se supone que el Portal Bicentenaridréeuna velocidad de
absorcion similar a los de la comuna cuyos atribbg®aproximan mas a los
planteados bajo los escenarios modificados en Extery Densificacion.

0 La participacion de mercado del Portal Bicentenagio la demanda
residencial del CSP se calcula de la siguientedorm

V PB L,
absorcion

n
i PB
ZV absorcion+V " absorcion
PM ™ =~

(1—2 PM OTJ

DondePM™® es la participacién de mercado del Portal BicearienV"®
absorcion€S 1a velocidad de absorcion del proyecto Poriz@rBenario)
absorcion€S la velocidad de absorcién del territorio denevicia i yPM°' es la
participacion de mercado de los territorios qud@onan el CSP y que no
forman parte de los territorios comparables.



o Finalmente, aplicando la participacion de mercaebRbrtal Bicentenario
sobre la demanda estimada del CSP, se obtienenmande de casas y
departamentos del Portal Bicentenario (estrataS3y C2b).



Gréfico 1:

Esquema Metodologia de Estimaciéon de Demanda Submercado Residencial
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Estimacién de la Demanda Residencial del Area Metropolitana de Santiago

En esta seccion se presenta la estimacion de lardknpor viviendas nuevas del AMS y
de las variables que se utilizaron para su estgma€iomo se indico en la seccion anterior,
el modelo DCI-URBE requiere como insumos las proiees de poblacion y habitantes
por hogar, cuya estimacion se detalla a continmacio

Comportamiento Demogréfico del Area Metropolitana de Santiago

La informacién de los censos de poblacion muestraumento de la poblacién del AMS.
Sin embargo, este crecimiento es a tasas decresianitavés del tiempo. Esto se puede
constatar al observar que la tasa de crecimiertte 2882 y 1992 fue de 1,91% anual,
mientras que dicha tasa fue de solo un 1,26% perido intercensal 1992 — 2002.

Dada la tendencia decreciente que presenta laéasi@cimiento de poblacional del AMS,
para proyectar la poblacion regional en el per@@i@3-2022 se utilizé la formula de
crecimiento exponencial utilizada por el Institttacional de Estadisticas a partir de una
tasa de crecimiento anual o exponeridaal 1,2% (inferior a la tasa de crecimiento
intercensal 1992-2002). Los resultados de dichggmadn para los afios 2012 y 2022 se
muestran en el siguiente gréfico.

Gréfico 2:  Evolucién y Proyeccion Poblacion Area Metropolitana de Santiago
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Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas

Por otra parte, al analizar la informacion de los Ultimos censos de poblacién es posible constatar
una clara reduccién del tamafio promedio de los hogares en el AMS, cayendo desde 4,41
habitantes por hogar (hab./hogar) en el censo de 1982 a 4,0 en el censo de 1992 y a 3,63 en el
censo del afio 2002. Para proyectar su comportamiento, se ha supuesto que esta variable sigue su
tendencia decreciente pero que la misma es asintética en el rango de 2,0 hab./hogar. De acuerdo

L El crecimiento exponencial se basa en la hipétesis que las poblaciones que pasan por periodos de alta
mortalidad o natalidad estacionaria (estable) y mortalidad descendente, aumentan constantemente en una
cifra proporcional a su importancia numérica cambiante.



con este comportamiento, en los afios 2012 y 2022 la relacién hab./hogar seria de 3,3 y 3,0
respectivamente. En el siguiente grafico es posible apreciar su evolucién en el tiempo.

Grafico 3: Evolucién y Proyeccion Tamafio Hogar AMS
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Fuente: Asociacion Portal Bicentenario sobre dastituito Nacional de Estadisticas

Finalmente, el nUmero de hogares proyectados AN 8l para el periodo 2003-2022 se
obtiene al dividir la proyeccion de poblacion déll8 por la relacion hab./hog presentada
anteriormente. Como se puede apreciar en el grsigtiente, el nimero de hogares en el
AMS aumenta de 1,48 millones en el afio 2002 a #|8mas de hogares el afio 2022
(sobre un 50% mas de hogares en 20 afos).

Grafico 4: Evolucién y Proyeccion Cantidad Hogares AMS
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Para estratificar los hogares segun nivel socicgo@mo se utiliza como punto de partida la
informacion de hogares por quintiles de ingresd@ASEN 2000 y la informacién de
ingresos del hogar para cada quintil (ingreso médmcada quintil). Luego esta
informacién es procesada para obtener la partidipagicial de cada uno de los estratos
socioecondémicos, resultado que se presenta ebléasiguiente.

Tabla 1: Porcentaje Inicial de Hogares
por Nivel Socioeconémico

Estrato  Participacién e
Socioeconémic  Total de

0 Hogares
E 14,3%
D 36,9%
C3 25,1%
C2a 11,8%
C2b 5,0%
ClB 3,4%
C1A 2,0%
AB 1,5%
Total 100,0%

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario sobre datos
CASEN 2000 y nivel de ingreso de cada estrato.

La participacion de cada estrato socioecondmici@m\através del tiempo en funcion del
crecimiento vegetativo de la poblacion de cadassir el aumento en el nivel de ingreso.
Para efectos de esta estimacion, se ha utilizaddasa de crecimiento de largo plazo del
salario real de 2,5% anual.

Demanda por Viviendas Nuevas en el AMS

La demanda “tedrica” por viviendas nuevas en el AddSbtiene de la suma de las
demandas generadas por los nuevos hogares manaadke por reemplazo de viviendas
gue cumplieron su vida util (obsolescencia).

Con la estimacion del nimero de hogares proyectaa@sel AMS (estratificados segun
nivel socioecondémico), es posible determinar el enangde nuevos hogares en cada estrato.
Por otra parte, para estimar la obsolescenciaalef sle viviendas, se ha supuesto que
anualmente un 0,1% del stock debe repoferse

Una vez determinada la demanda “tedrica” que gateé modelo, esta se calibra con las
estadisticas de venta efectiva. Como se puedeiapescla proxima tabla, en este periodo
de contraccion de las ventas debido al ciclo ecacgifa demanda “tedrica” es
significativamente superior a la demanda efec®rdnien es esperable que la demanda real
se aproxime a la demanda tedrica en la medidaeyunéci&a un ciclo expansivo, de forma

2 Fuente: Universidad de Chile.



conservadora se considerara un factor de corredeidn6; es decir, se supondra que las
ventas de vivienda nueva corresponden solo a undgdi demanda teodrica.



Tabla 2: Calibracion del Modelo Respecto a Demanda Real (Ventas)

Real /

Afo | Modelo* | Real** Modelo

1998 30.223 13.006 43,0%
1999 29.637 15.990 54,0%
2000 25.686 14.773 57,5%
2001 28.247 15.266 54,0%
2002 31.073 19.814 63,8%
2003 35.654 21.161 59,4%
Total 180.519 100.010 55,4%

* Resultados modelo para estratos C, B y A (nalyelestrato D ni E)
* Datos Collect S.A. (considera ventas estratoB € A)
Fuente: Elaboracién propia

Una vez calibrado el modelo, se segmenta la demaord#po de vivienda (casas y
departamentos). Para esto se utiliza informacida garticipacion relativa de los
departamentos en la demanda total de mercado, seglrsocioeconémico.

Tabla 3: Participacion Relativa de Departamentos en las Ventas de Viviendas Nuevas
Estratos D, C3y C2by C2a

Afo Estrato Socioecondmico
D | €3 | c2b | Cc2a
1993 17% 32% 82% 96%
1994 18% 43% 84% 95%
1995 25% 50% 78% 88%
1996 19% 51% 62% 84%
1997 25% 68% 84% 75%
1998 28% 56% 7% 73%
1999 29% 59% 74% 86%
2000 23% 52% 69% 62%
2001 28% 51% 74% 70%
Promedio 24% 51% 76% 76%

Fuente: Elaboracioén propia a partir de informadeéntranssa

Como se puede apreciar, la participacién de daparttos en las ventas del estrato D
muestra una tendencia creciente en el periodo 2003- Durante los afios 1993-1994 la
participacion es inferior al 20%, luego aument®% 2| afio 1995 y se mantiene por sobre
este porcentaje, con excepcion de los afios 1996¢. 2La maxima participacion de los
departamentos se alcanza el afio 1999 con un 29¢artieipaciéon promedio del periodo
es de 24%. Sin embargo, para ser consistente ¢endancia creciente que se observa,
para proyectar la participacién de departamentasilsgara un porcentaje (80% para el
periodo comprendido entre los afios 2003 y 20073bée para el periodo 2008-2022.



En el caso del estrato C3, también se observaesp&fue” en los afios 1993-1994. El afio
1995 la participacion de departamentos alcanz@8%I de las ventas de viviendas nuevas
de este estrato y el afio 1997 alcanza un maxiné@%e para posteriormente empezar a
declinar. Si se analiza el periodo 1995-2001 sel@apreciar que con excepcion del afo
1997, la participacion de los departamentos sedrdenido en la “banda” comprendida
entre50% y 60%. Suponiendo que los departamentos ya han alcaszachadurez como
producto en este mercado, se utilizara para laggrgn el promedio observado en todo el
periodo (51%, valor que coincide con la participadalel afio 2001).

Al analizar la participacion de departamentos erel#ta de viviendas nuevas del estrato
C2b, se puede constatar que en el periodo 1993sEpfsenta una tendencia declinante,
alcanzando el afio 1996 un minimo de 62%. El afioeite se incrementa este porcentaje
a un 84% y luego nuevamente empieza a declinaguauen este periodo se mantiene
principalmente por sobre el 70%. Este también gasec un mercado consolidado para los
departamentos, por lo que es bastante razonalbeeugue la participacion de mercado se
mantendré en la “banda” 70%-80%, luego para efeltcssta estimacion se utilizara
también el promedio observado en el periodo qU&%s

Finalmente, en el estrato C2a se observa una teladgeclinante respecto de la
participacion de departamentos en la venta totahdendas nuevas. Efectivamente, en
1993 el 96% de la demanda de este segmento sadirdgpartamentos, situacion que
declina afio a afio hasta 1998 en que alcanza unE3#b0 1999 repunta a un 86% para
caer el afio 2000 a un 62% Yy recuperarse a un 7@%oe2001. Para efectos de proyeccion
se supondra que en el periodo 2003-2007 la patidip de los departamentos es de un
70% y de65% en el periodo 2008-2022.

En la proxima tabla se presenta la demanda esppoada@iendas nuevas en el AMS para
el periodo 2003-2022, estratificada segun rangevagite de precios de las viviendas.

Tabla 4: Demanda Viviendas Nuevas Area Metropolitana de Santiago



D C3 C2b C2a

Afio (500 - 950 UF) | (950 - 1600 UF) | (1600-2700 UF) | (2700-3600 UF)

Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.
2003 1.349 578 4.424 4.605 1.644 5.207 881 2.055
2004 1.535 658 4.443 4.625 1.653 5.233 885 2.066
2005 1.573 674 4.535 4.720 1.687 5.341 904 2.108
2006 1.612 691 4.628 4.817 1.721 5.451 922 2.152
2007 1.651 707 4.723 4.916 1.757 5.563 941 2.196
2008 1.569 845 4.820 5.017 1.793 5.677 1.120 2.081
2009 1.606 865 4.918 5.119 1.829 5.793 1.143 2.123
2010 1.644 885 5.019 5.223 1.867 5.911 1.167 2.167
2011 1.682 906 5.120 5.329 1.905 6.031 1.190 2.211
2012 1.721 926 5.224 5.437 1.943 6.153 1.214 2.255
2013 1.760 947 5.329 5.547 1.982 6.277 1.239 2.301
2014 1.799 969 5.436 5.658 2.022 6.403 1.264 2.347
2015 1.839 990 5.545 5.771 2.063 6.531 1.289 2.394
2016 1.879 1.012 5.655 5.886 2.104 6.661 1.315 2.442
2017 1.920 1.034 5.767 6.002 2.145 6.793 1.341 2.490
2018 1.961 1.056 5.881 6.121 2.188 6.927 1.367 2.539
2019 2.041 1.099 6.102 6.351 2.230 7.063 1.394 2.589
2020 2.024 1.090 6.054 6.301 2.274 7.201 1.421 2.639
2021 2.066 1.112 6.172 6.424 2.318 7.341 1.449 2.691
2022 2.109 1.135 6.291 6.548 2.340 7.411 1.463 2.716
Total 35.339 18.180 106.087 110.417 39.464 124.971 23.910 46.563

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario sobre dhltsiituto Nacional de Estadisticas / lccom / Cdllec

El gréafico siguiente muestra la evolucion de laipgracion relativa de departamentos en
media y alta densidad del total de viviendas emsidad vendidas en el AMS para el
periodo 1992-2002. Como se puede apreciar, lasndeis en alta densidad (5 pisos y mas)
muestran una tendencia fluctuante pero se mantemehrango de 60% a 80%. Para
efectos de proyectar la demanda por departameatogdia y alta densidad, se supondra
gue un 70% de la demanda de departamentos selta demsidad y el 30% restante en
media densidad.

Gréfico 5: Evolucidn de la Participacién Relativa de
Departamentos en Densidad (1992-2000)
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Fuente: Elaboracién Asociacion Portal Bicenteneoio base en informacién de Pablo Trivelli y Ciala.t

Estimacion de la Demanda Residencial en el Cuadrante Sur Poniente

Tal como se explicd en la metodologia de modelad@la demanda por vivienda nueva, la
segunda etapa de la estimacion consiste en bajaivéemetropolitano al nivel territorial
del CSP. Para estos efectos se proyecta la padiéipdel CSP en las ventas totales del
AMS a partir de la informacion histérica disponible

En la siguiente tabla se presenta la participag@&mercado del CSP en las ventas de casas
y departamentos realizadas en el AMS para lostest@Ra a D. En términos generales se
puede constatar que tanto para casas como depattamnmientras mayor es el nivel de
ingreso del estrato, menor es la participacion decato del CSP en las ventas del AMS.



Tabla 5: Participacion de Mercado CSP en la Venta Total del AMS — Estratos C2 a D (1993-
2001)

Casas Departamentos
Afio D | €3 | c2b | C2a D | €3 | C2b | c2a
1993 44% 24% 0% 0% 5% 10% 9% 1%
1994 43% 17% 3% 0% 21% 27% 13% 3%
1995 38% 23% 30% 6% 49% 30% 12% 7%
1996 45% 38% 54% 1% 44% 16% 9% 2%
1997 35% 40% 32% 0% 36% 11% 8% 1%
1998 38% 28% 10% 2% 30% 12% 7% 6%
1999 45% 34% 29% 5% 37% 9% 14% 11%
2000 28% 37% 13% 18% 53% 16% 10% 6%
2001 34% A47% 33% 8% 50% 11% 9% 5%

Promedio  39% 32% 23% 4% 36% 16% 10% 5%

Fuente: Elaboracion Portal Bicentenario con base en informacién Transsa
= Estrato Bajo (D)

En el estrato D la participacion de mercado del €&SR demanda total de casas del AMS
muestra un comportamiento bastante erratico, adcaltzuna participacion maxima de

45% (afios 1996 y 1999) y una participacion minim28%. Para efectos de estimacion de
la demanda del CSP se mantendra un criterio ceaderypor lo que se supondra que en el
futuro esta participacion sera 8@%.

Prosiguiendo con el andlisis del mismo estratpusgle apreciar que la participacion del
CSP en la demanda total de departamentos del AMSStnauuna tendencia creciente
durante los afios 1993-1995, tendencia que cambéatduos 3 afios siguientes (1996-
1998) llegando a un minimo de 30%, para nuevamententar y mantenerse en 50% el
afio 2001. Dado que en este caso no se observandentia bien definida de la
participacion del CSP en el total de ventas derti@p@ntos del AMS, se supondré para
efectos de estimacion de la demanda del CSP, tmeasicipacion corresponde4i%.

» Estrato Medio Bajo (C3)

Con respecto al estrato C3, se puede apreciaaqagticipacion del CSP en la venta de
casas muestra una tendencia creciente en el perf®®de1997, alcanzando un maximo de
40% este Ultimo afio. El afilo 1998 muestra una galiglego una recuperaciéon hasta
alcanzar un 47% el afio 2001. Dado este comportémiss supondra que en el largo plazo
el CSP mantendra una participaciorn3®éo en la demanda total de casas del AMS.

En el caso de departamentos, el CSP muestra uticigzanion creciente en el estrato C3
durante el periodo 1993-1995, posteriormente naati® comportamiento fluctuante entre
9% y 16%. Para la proyeccion de la demanda del€dS# periodo 2003-2022 se supondré
una participacion del0% en la venta de departamentos.



= Estrato Medio (C2)

Para los estratos C2b y C2a, se aprecia —tantasas como departamentos- una
importante fluctuacién en la participacién de mdocdel CSP, por lo que no es posible
generar una tendencia. Sin embargo, dado quetiaipacion promedio del periodo 1993-
2001 da como resultado un valor “conservador” (ganto no parece ser un valor que
sobrestime significativamente la participacion fatdel CSP), se utilizara este valor para
proyectar la demanda por casas y departamentd@sSi|

A partir de esta informacion y la estimacion de deda por tipologia y estrato para el
AMS, se obtiene la demanda por casas y departampata los estratos C2 a D en el CSP,
segun los valores presentados en la siguiente tabla

Tabla 6: Demanda por Casas y Departamentos Nuevos en el CSP para los estratos D a C2

D C3 C2b C2a

Afio (500 - 950 UF) | (950 - 1600 UF) | (1600-2700 UF) | (2700-3600 UF)

Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.
2003 405 260 1.549 460 378 521 35 103
2004 461 296 1.555 462 380 523 35 103
2005 472 303 1.587 472 388 534 36 105
2006 483 311 1.620 482 396 545 37 108
2007 495 318 1.653 492 404 556 38 110
2008 471 380 1.687 502 412 568 45 104
2009 482 389 1.721 512 421 579 46 106
2010 493 398 1.756 522 429 591 47 108
2011 505 408 1.792 533 438 603 48 111
2012 516 417 1.828 544 447 615 49 113
2013 528 426 1.865 555 456 628 50 115
2014 540 436 1.903 566 465 640 51 117
2015 552 446 1.941 577 474 653 52 120
2016 564 455 1.979 589 484 666 53 122
2017 576 465 2.018 600 493 679 54 125
2018 588 475 2.058 612 503 693 55 127
2019 612 494 2.136 635 513 706 56 129
2020 607 490 2.119 630 523 720 57 132
2021 620 501 2.160 642 533 734 58 135
2022 633 511 2.202 655 538 741 59 136
Total 10.602 8.181 37.131 11.042 9.077 12.497 956 2.328

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

Escenario Tendencial Demanda Residencial Cerrillos

En este escenario se supone que cualquier desamaibbiliario que se localice en la
Comuna de Cerrillos no agregara atributos que nopdih en forma sustantiva los atributos
de la Comuna; por lo que su demanda potencialsorelera a la actual tendencia que
presenta la Comuna de Cerrillos.



Las estadisticas de ventas de Transsa para etlper@®3-2001 por comuna, indican que a
partir de 1997 la Comuna de Cerrillos tiene unéigpacion inferior al 10% en la
demanda por casas del CSP para todos los esteatogrdso analizados (D 6% - C3 9%).

En relacién con la demanda por departamentos,seeskoatos D y C3 la Comuna de
Cerrillos no presenta participacion sino hastdiel H096. A partir de ese afio muestra un
comportamiento fluctuante aunque con una tendeme@ente que lo lleva a una
participacion sobre el 20% de la venta anual dadamentos del CSP. Como medida
conservadora, se supondra que en este escenagistias D y C3 mantienen la
participacién promedio observada en el periodo 988 (16% para el estrato Dy 12%
para el C3).

En el estrato C2b la Comuna de Cerrillos muesteapanticipacion en el mercado de
departamentos del CSP recién el afio 2000 (6,1%89nda esta participacion a 1,9% el afio
2001. Para proyectar la demanda por departamentas@Gomuna de Cerrillos se supondra
gue la comuna mantiene una participacion de merdaldb,5% de la demanda del CSP.

Finalmente, Cerrillos no participa del mercado dpadtamentos para el estrato C2a en el
periodo de andlisis. Situacion que se supone stendra en el futuro.

Como se puede apreciar en la tabla siguiente neadéa por viviendas nuevas que captura
la Comuna de Cerrillos en los estratos bajo asaks de 263 unidades anuales al afio 2003
y de 411 unidades anuales el afio 2022. De acuerdias participaciones de mercado
observadas, el 61% de esta demanda es por caS%s yd8 departamentos.

Tabla 7: Demanda por Casas y Departamentos Nuevos Comuna Cerrillos - Estratos D a C2

D C3 C2b C2a
Afio (500 - 950 UF) | (950 - 1600 UF) | (1600-2700 UF) | (2700-3600 UF)
Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.| Casas | Deptos.
2003 24 42 142 55 0 8 0 0
2004 27 47 143 55 0 8 0 0
2005 28 49 146 57 0 8 0 0
2006 29 50 149 58 0 8 0 0
2007 29 51 152 59 0 8 0 0
2008 28 61 155 60 0 9 0 0
2009 28 62 158 61 0 9 0 0
2010 29 64 162 63 0 9 0 0
2011 30 65 165 64 0 9 0 0
2012 30 67 168 65 0 9 0 0
2013 31 68 172 67 0 9 0 0
2014 32 70 175 68 0 10 0 0
2015 33 71 179 69 0 10 0 0
2016 33 73 182 71 0 10 0 0
2017 34 74 186 72 0 10 0 0
2018 35 76 189 73 0 10 0 0
2019 36 79 196 76 0 11 0 0
2020 36 78 195 76 0 11 0 0
2021 37 80 199 77 0 11 0 0
2022 37 82 203 79 0 11 0 0
Total 625 1.309 3.416 1.325 0 187 0 0




Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

Escenario Modificado

El Escenario Modificado considera el desarrollordebaproyecto Portal Bicentenario, el
gue al introducir nuevos atributos a la oferta ibifiaria de la Comuna de Cerrillos, rompe
la tendencia histérica observada hasta la fecha.

Este escenario considera dos variantes de presémaitaibutos para el territorio de la ex
base aérea Cerrillos, los que implican diferenerasl posicionamiento del territorio en
funcion de que su gestidn y desarrollo quede eromda un conjunto de inmobiliarias no
organizadas (Modificado en Extensién) o que unparacion u otra institucion gestione y
desarrolle un proyecto urbano “revolucionario” €&eadrante Surponiente (Modificado
en Densificacion).

» Escenario Modificado en ExtensiénEn este caso no existe un ente gestor que lleve
adelante un “proyecto urbano” sino un grupo de iniliepias que se apropian del suelo
y desarrollan proyectos inmobiliarios segun losaresg estdndares del mercado y en
funcion de sus mercados objetivos. Los principatesctores para el mercado objetivo
(o consumidor final) considerados para el ex aedpude Cerrillos bajo el Escenario
Modificado en Extensién son los siguientes:

» Prestigio empresas desarrollistas
= Urbanizacion segun los estandares del mercado
* Productos residenciales asociados a las necesidagesificas de los consumidores

y considerando la oferta actual presente en el @atglSurponiente

= Implementacion de comercio de barrio y de un centro comercial de escala comunal (centro
comercial menor)

» Provision de equipamiento educacional de niveldoagimedio (colegios) ajustado
al mercado objetivo

= Presencia de equipamientos deportivos y otros dfeeedcian los proyectos a
escala local.

= Areas verdes de escala vecinal (plazas y paseos)

Este escenario considera distribuir el total déeevigas que resulten de estudios de
cabida posteriores segun el mix observado en laagédistoricas en el Cuadrante
Surponiente, coB0% para unifamiliar yp0% para multifamiliar.

= Escenario Modificado en DensificaciOnEste escenario considera que un gestor con
experiencia vinculado al estado lleva adelanteproyecto urbano” que se traduce en
el desarrollo de atributos de escala intercomurnangunal de forma de posicionar al
sector como un area altamente atractiva para gsstomobiliarios con experiencia en
el desarrollo de proyectos unifamiliares y multiféemes para estratos medios y medios
bajos y de usos complementarios. Los principalesitires para el mercado objetivo (0
consumidor final) considerados para el ex aeropuget Cerrillos bajo el Escenario
Modificado en Densificacion son los siguientes:




Compromiso del estado en la implementacion gedyecto urband’

Prestigio empresas desarrollistas en proyectodlarsiales, comerciales, de
servicio y equipamiento.

Accesibilidad directa a transporte publico a través de un sistema de tren ligero u otro
similar que permita conexién directa con centro de Santiago y subcentros de referencia en

el Cuadrante Surponiente (MaipU, Mall Plaza Oeste).
Desarrollo de un parque de escala intercomunal.

Productos residenciales asociados a las necesidapesificas de los consumidores
y en elrango superior de la oferta actual presente en el Cuadrante Sienuen
Mitigacion de la presencia de poblaciones de esgatioeconomico bajo presentes
en el area.

Fuerte inversion en la implementacion de equipatoieducacional de nivel basico
y medio (colegios) ajustado al mercado objetivérgaion de umnstituto técnico.
Este pretende no solo dar cobertura al area deegimysino también convertir al
Portal Bicentenario en un referente para todo atiante sur poniente.

Desarrollo detentro civicode Cerrillos. (Municipalidad y servicios asocigdos
Implementacién de un hospital de caracter metropolitano que de cobertura a toda la
intercomuna surponiente.

Implementacién de comercios de barrio, de un cerdroercial de escala comunal
(centro comercial menor) yonexién directa con el Mall Plaza Oeste
incluyéndolo como una zona relevante dentro detliaude del proyecto Portal
Bicentenario.

Alta presencia de equipamientos deportivos. Estetepden también dar una
cobertura intercomunal

Urbanizacion segun los estandares del mercado
Areas verdes de escala vecinal (plazas y paseos)

Este escenario considera distribuir el total déeevidas que resulten de estudios de
cabida posteriores segun el mix observado en & Metropolitana de Santiago, con
26% para unifamiliar (casas)#4% para viviendas multifamiliares. Estas tltimas se
distribuyen en 30% (22% del total) para multifaarlen media densidad (4 Pisos) y
70% (52% del total) en multifamiliar en alta dersld9 Pisos 0 méas) segun
apreciaciones del equipo consultor respecto ar&fengncias del mercado y el
desarrollo armonico del Portal Bicentenario.



2.1.1.1.1 Comparacién Escenarios Modificados

Con el proposito de establecer el posicionamientotgndria el Portal Bicentenario bajo
los distintos escenarios modificados para demandagos residencialéfrente a las areas
con dindmica inmobiliaria en el Cuadrante Surpadeiese determind el “set de atributos”
con el que contaria cada escenario para luegodestalponderaciones en funcion del

juicio experto del equipo consulf@egin el detalle presentado en el capitulo Tefenc

de Localizacién. En las tablas siguientes se ptasdas ponderaciones de los atributos de
estos escenarios segun el perfil que adquirifRoghl Bicentenario en cada caso particular.

Tabla 8: Ponderacion Escenario Modificado en Extension Portal Bicentenario

Atractores Categorias Casas Departamentos
Detractores C3 | C2b C3 | C2b
1 Vivienda INSE Superior 0,00 0,00 0,00 0,00
|NSE Inferior (*) -0,19 -0,38 -0,38 -0,38
0,00 0,00 0,00 0,00
2 Equipamiento Colegios 0,38 0,56 0,56 0,75
Universidades 0,00 0,00 0,00 0,00
Seguridad 0,19 0,19 0,13 0,13
Servicios Fin y Munic. 0,00 0,00 0,19 0,38
Salud 0,00 0,06 0,06 0,13
Deportivo / Recreativo 0,13 0,25 0,13 0,25
Cultural 0,00 0,00 0,06 0,06
Culto 0,00 0,00 0,13 0,13
0,00 0,00 0,00 0,00
| 3 Comercio [Mayor 0,25 0,50 0,50 0,75
[Menor y de Barrio 0,38 0,38 0,56 0,56
0,00 0,00 0,00 0,00
|4 Industria (% | -0,50 -0,75 -0,50 -0,75
0,00 0,00 0,00 0,00
| 5 Areas Verdes [intercomunal 0,00 0,00 0,00 0,00
[Barrio 0,50 0,50 0,75 0,75
0,00 0,00 0,00 0,00
6 Infraestructura Autopista (conexiones) 0,38 0,75 0,19 0,38
de Transporte Transporte Publico (vias) 0,75 0,56 0,75 0,56
Metro (estaciones) 0,00 0,00 0,00 0,00
Tren (estaciones) 0,00 0,00 0,00 0,00
Terminal de buses 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 2,25 2,63 3,13 3,69

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

SEl ejercicio se realizdé solamente para usos residenciales por considerarse que estos constituyen
el mercado primario del Portal Bicentenario, mercado sobre el que se basan y justifican la mayoria
de los otros usos que pueden incluirse en el megaproyecto. Esto debido principalmente a que
Cerrillos es actualmente una comuna sin actividad inmobiliaria y con escasa poblacion.

* La eleccién del set de atributos y la ponderacién dada a cada uno de ellos se establecié mediante
el juicio experto de profesionales de Novaterra, Transsa, Proinver, Fuenzalida Desarrollo
Inmobiliario y Urbe en base a sus experiencias en el desarrollo y comercializacion de proyectos
inmobiliarios de diferentes escala y considerando las conclusiones de los estudios cualitativos
“Entrevistas a Informantes Calificados” y “Focus Groups Estratos C2 'y C3".



Tabla 9: Ponderacion Escenario Modificado en Densificacion Portal Bicentenario

Atractores Categorias Casas Departamentos
Detractores C3 | C2b C3 | C2b
1 Vivienda INSE Superior 0,00 0,00 0,00 0,00
|NSE Inferior (*) -0,13 -0,25 -0,25 -0,25
0,00 0,00 0,00 0,00
2 Equipamiento Colegios 0,50 0,75 0,75 1,00
Universidades 0,00 0,00 0,06 0,06
Seguridad 0,38 0,38 0,25 0,25
Servicios Fin y Munic. 0,00 0,00 0,19 0,38
Salud 0,00 0,25 0,25 0,50
Deportivo / Recreativo 0,25 0,50 0,25 0,50
Cultural 0,00 0,00 0,13 0,13
Culto 0,00 0,00 0,19 0,19
0,00 0,00 0,00 0,00
| 3 Comercio |Mayor 0,25 0,50 0,50 0,75
IMenor y de Barrio 0,38 0,38 0,56 0,56
0,00 0,00 0,00 0,00
4 Industria_(*) | -0,50 -0,75 -0,50 -0,75
0,00 0,00 0,00 0,00
| 5 Areas Verdes |intercomunal 0,00 0,25 0,50 0,75
|Barri0 0,50 0,50 0,75 0,75
0,00 0,00 0,00 0,00
6 Infraestructura Autopista (conexiones) 0,38 0,75 0,19 0,38
de Transporte Transporte Publico (vias) 0,75 0,56 0,75 0,56
Metro (estaciones) 0,25 0,50 1,00 1,00
Tren (estaciones) 0,00 0,00 0,00 0,00
Terminal de buses 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 3,00 4,31 5,56 6,75

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

Al comparar los puntajes de los escenarios modifisalel Portal Bicentenario con los
obtenidos por las areas relevantes presentesGumadrante Surponiente observamos el
excelente posicionamiento que conseguiria el Meyagto de Cerrillos en el territorio de
concretarse los atributos sugeridos bajo el EsaeNrdificado en Densificacion.

Tabla 10: Comparacién Ponderaciones Areas Relevantes y
Escenarios Modificados Portal Bicentenario

Area Relevante Casas Departamento

C3 C2b C3 C2b
Santiago SP 6,3 7,3
San Miguel 54 6,6
Maipu Centro 2,4 3,2 3,6 4.5
San Bernardo 2,1 2,6
Pudahuel Sur 1,6 19
PB< Escenario Modificado Extension 2,3 2,6 3,1 3,7
PB< Escenario Modificado Densificacion 3,0 4.3 5,6 6,8

Fuente: Asociacion Portal Bicentenario

Observando los puntajes de la tabla anterior paptexiarse que bajo Ekcenario
Modificado en Extensiénel Portal Bicentenario se constituye en un extelesferente
para el desarrollo de viviendas unifamiliares yddesidad media, equipardndose con el
sector de Maipu Centro en ambas tipologias y calbase por sobre San Bernardo y



Pudahuel Sur en tipologia unifamiliar y por deli#gdSan Miguel y Santiago Surponiente
en cuanto area atractiva para desarrollos en dehsid

En el caso deEscenario Modificado en Densificacionel Portal Bicentenario se ubica
como la mejor zona para el desarrollo de viviengafamiliares dentro del Cuadrante
Surponiente. En cuanto a la tipologia departames®ebserva que el Megaproyecto de
Cerrillos eleva notoriamente su calificacion pdoredos puntajes obtenidos en el escenario
modificado base, pudiendo de este modo competimgal palmo con la comuna de San
Miguel y superando ampliamente al sector de Maipntr®.





