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Resumen Ejecutivo

Actualmente solo 8 de las 32 comunas pertenecientes al Gran Santiago (GS)
superan el minimo establecido por la OMS de 9 m2 de areas verdes por
habitante, donde son las comunas con mayores niveles de ingresos las que
poseen una mayor cantidad de metros cuadrados en comparacion con las
comunas mas pobres ( Ministerio del Medio Ambiente, 2011). Esta
desigualdad en el acceso a parques se debe principalmente a la brecha entre
los presupuestos municipales y el porcentaje de este destinado a areas verdes,

ya sea a inversion o mantencion.

En una primera instancia, este trabajo analiza la disponibilidad y distribucion
de areas verdes en el GS, para reconocer aquellos sectores que posean un bajo
indice de areas verdes por habitante y que ademas destinen pocos recursos en
la mejora de estos indicadores. En segundo lugar, este trabajo presenta una
propuesta de valor enfocada en la provision y mantencion de parques urbanos
destinados a segmentos de menores ingresos con bajo acceso a parques en el
GS, analizando la pre factibilidad de dos posibles alternativas: un proyecto al
interior del sector vulnerable y otro a las afueras de la ciudad, con opcién de
traslado para los beneficiarios. Estas propuestas se presentaran junto a una

evaluacion de costos, analisis comparativo y conclusiones finales.

En cuanto al método, el desarrollo de esta tesis recopild y analizd datos
utilizando diferentes fuentes de informacion, como papers, documentos
gubernamentales, entrevistas a empleados municipales, jefes de proyecto y
gente entendida en evaluacion, desarrollo y gestion de parques urbanos.



Ademas, se utiliz6 como referencia el proyecto de parque El Trapiche,
ubicado en la localidad de Pefaflor, para realizar el analisis y llegar a los
resultados buscados.

Tras este estudio fueron surgiendo distintos desafios relacionados
principalmente con la obtencion de recursos, si bien existen diversas fuentes
de financiamiento y modelos que hacen posible esto, no es facil asegurar un
constante flujo de ingresos para la mantencion. Por otro lado resulta dificil
establecer un modelo de financiamiento que sea creible, que no se preste para
malas préacticas, con un equipo que pueda administrarlo de buena formay que
cumpla realmente con el objetivo de mejorar la calidad de vida de las

personas.

Luego de evaluar ambas alternativas se estimd que era mas conveniente
realizar el proyecto en la comuna de La Pintana el cual considera costos
finales de MM$22.451 (MM USD 28) y una mejora en el acceso a areas
verdes de 11,24%, es decir, se necesitan 9 parques de este tipo para alcanzar
a llegar a 9 m2 AV/hab. Finalmente esta tesis evalla en méas detalle la
propuesta de parque en La Pintana, especificando los sitios geograficos y los
puntos administrativos centrales para su adecuada implementacion, modelos

de financiamiento y sustentabilidad del parque.

Por Gltimo, es importante tener en cuenta que existen algunas limitantes en
el presente trabajo, ya que no se profundiza en materia de reduccién de costos

de mantencion, no incorpora costos legales asociados a su implementacion,



entre otros aspectos, pero se espera que la informacién entregada sirva de

apoyo para futuras investigaciones.



1. Introduccién
En el Gran Santiago existe una enorme brecha econdémica y social entre las
diferentes comunas, ademas segun el estudio de Fundacion Mi Parque
realizado el afio 2012, “Costo de mantencion del m? de areas verdes en las
comunas del gran Santiago”, muestra la diferencia en los recursos que posee
cada una para llevar a cabo proyectos e iniciativas enfocadas en mejorar la
calidad de vida de sus habitantes (Fundacion Mi Parque, 2012). Es por esto,
que aquellos sectores de menores ingresos necesitan de mayor apoyo para
poder mejorar su situacion actual, especialmente cuando hablamos de
proyectos de gran envergadura como lo es la construccién de un parque

urbano.

Hoy en dia, se esta haciendo mas comun el desarrollo y disefio de propuestas
destinadas a la construccion de plazas, parques y diferentes espacios de
recreacion en las diferentes comunas, un ejemplo de esto es la cartera de
proyectos con la que cuenta fundacion mi parque, pero a pesar de haber
muchos proyectos que se llevan a cabo sigue existiendo este déficit en el
acceso a areas verdes ¢Por qué si existe la intencion y preocupacion en
participar de este tipo de iniciativas, Chile ain se encuentra en una situacion
donde la escasez de areas verdes por habitante se torna cada vez mas

preocupante?

Actualmente la principal fuente de financiamiento que utilizan los
municipios para obtener recursos necesarios para llevar a cabo sus proyectos,
es a traves de la postulacion a fondos concursables que dispone el gobierno.

Muchas veces el mayor problema que presentan las municipalidades es



cerrarse Unicamente a esta alternativa de financiamiento, acotando sus
fuentes y por ende limitando mucho mas sus posibilidades de concretar las

distintas iniciativas.

Centrandose en los proyectos de provision de parques y areas verdes, es
importante tener en cuenta que no solo es necesaria la obtencion de recursos
para la construccion de estos espacios, sino que se debe considerar el
posterior financiamiento de su mantencion y administracion. A los 5 afios de
conservacion de un Parque Urbano Tradicional se invierte la suma
equivalente al costo de Construccién de este mismo (MINVU, 2012). Es por
esto que el gobierno ha aumentado sus esfuerzos por disponer una mayor
dotacion de recursos para mejorar la sustentabilidad de estos proyectos, sin
embargo no es suficiente y se necesita contar con otras alternativas para
disminuir la brecha entre el nivel actual de areas verdes por habitante y la
cantidad Optima estipulada por la Organizacion Mundial de la Salud de 9 m?
AV/hab.

El foco no es solo aumentar la conciencia por parte de las municipalidades
en disefiar mas y nuevos proyectos para aumentar la cantidad de areas verdes,
sino que encontrar méas fuente de financiamiento aparte de las que utilizan
actualmente, llevar a cabo proyectos sustentables, que perduren en el tiempo

y que posean una adecuada gestion para asegurar su correcto funcionamiento.



2. Contexto en Chile
A continuacioén, se hara una contextualizacion de la situacion actual en la

Region Metropolitana respecto a las areas verdes.

La Region Metropolitana cuenta con una superficie de 15.403,2 kmz, y tiene
6.061.185 habitantes (que representan un 40,1% de la poblacion total de
Chile) y su densidad es de 393 hab/km2. La region estd dividida
administrativamente en 5 provincias' y 52 comunas, siendo la capital
Santiago (Subsecretaria de Desarrollo Regional y Administrativo, 2015).

A lo largo de este informe se hard enfoque en el “Gran Santiago” (GS), el
cual cuenta con 34 comunas, con una poblacion de 5,8 millones de personas
aproximadamente y su densidad promedio es 93,3 hab/ha (Ministerio del
Medio Ambiente, 2011, pag. 227).

Debido a la importancia de tener areas verdes dentro de los centros urbanos
de la Region Metropolitana y a lo largo de todo el pais, la Organizacion
Mundial de la Salud (OMS) recomienda que haya como minimo 9 m2 de areas
verdes por habitante (Ministerio del Medio Ambiente, 2011, pag. 225). EI GS
posee un total de 3.825 hectéareas de areas verdes, en donde escasean los
grandes parques, teniendo la mayoria de las comunas parques de pequefio
tamafo (Ministerio del Medio Ambiente, 2011, pag. 230).

! Provincia de Santiago, Provincia de Chacabuco, Provincia de Cordillera, Provincia de Maipo,
Provincia de Melipilla y Provincia de Talagante.



Segun estudios realizados entre los afios 2008 y 2010, so6lo 8 de las 34
comunas del GS superan el minimo establecido por la OMS de 9 m? de areas
verdes por habitante. También, en este estudio se puede observar que las
comunas con mayores niveles de ingresos, concentradas principalmente en el
sector oriente del GS, poseen una mayor superficie de areas verdes por
habitante que las comunas con menores ingresos. La comuna con menor
superficie de areas verdes por habitante es El Bosque (1,8 m2 /hab) y la que
tiene la mayor cantidad es la comuna de Vitacura (56,2 m?> AV /hab)
(Ministerio del Medio Ambiente, 2011, pag. 227).

En el mismo estudio, se analizd6 cada comuna bajo ciertos indicadores
complementarios para asi poder tener una informacion mas completa sobre
las areas verdes de cada una y poder asi hacer un analisis mas profundo de la
situacion actual. En la siguiente tabla, se puede observar la cantidad de areas
verdes por habitante en cada una de las comunas del GS, estos datos se
encuentran ordenados en orden ascendente de aquellas comunas que poseen

un menor indice de AV/hab a aquellas con un mayor indice:
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AV/hab en las comunas del GS

Comunas GS | AV/hab Ingreso del hogar promedio per
capita (%)
El Bosque 1,8 171.911
Cerro Navia |2,2 134.370
La Pintana 2,4 112.152
Quinta
Normal 24 219.283
Independencia (2,7 249.439
Lo Espejo 2,7 168.323
San Miguel 2,7 335.114
Pudahuel 2,9 200.610
San Bernardo |3,1 158.521
La Florida 3,3 239.618
Lo Prado 3,4 189.334
San Joaquin |3,6 186.389
Conchali 3,7 171.911
Puente Alto  |3,7 159.778
Quilicura 3,8 192.519
Macul 4.4 201.344
San Ramon 4.4 147.224
La Cisterna [4,7 251.963
P. Aguirre
Cerda 8 165.014
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Maipu 51 279.513
La Granja 6,1 138.531
Estacion

Central >3 214.303
Lo Barnechea (8,6 825.734
Nufioa 8,6 454.402
Pefalolén 8,8 253.907
Las Condes 8,9 1.107.029
Santiago 9,5 427.707
Huechuraba (11,4 210.394
Renca 17,8 165.932
Providencia |18,1 864.769
Cerrillo 18,8 209.149
La Reina 19,7 702.853
Recoleta 19,8 175.899
Vitacura 56,2 1.025.933

Fuente: Ministerio del Medio Ambiente; Disponibilidad de Areas Verdes
(2011).

De la tabla anterior se puede observar que las comunas con menor superficie
de areas verdes corresponden a El Bosque, Cerro Navia, Quinta Normal y La
Pintana, todas con un nivel menor a 2,5 m2 AV/hab. Ademas, es importante
destacar que las comunas recién mencionadas tienen menores niveles de
ingresos promedio del hogar per capita, mientras que las comunas de

Vitacura y Las Condes son las que tienen mayores niveles de ingresos y son
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unas de las comunas con mayor superficie de areas verdes consolidadas
dentro del GS.

Por altimo, en nuestro pais existen diversas normas respecto a la creacion y
gestion de zonas verdes, como por ejemplo la Ley Organica Constitucional
de Municipalidades (Ley N° 18.695), la Ley General de Urbanismo y
Construcciones (D.F.L. N° 458), la Ley de Bosques (D.S. N° 4.363), entre
otras. Ademas existen planes reguladores para el desarrollo urbano,
intercomunal, etc. EI Ministerio del Medio Ambiente afirma que la ley
chilena promueve la creacion de areas verdes pero de pequefio tamafio, ya
que se establece que un porcentaje del terreno que sea urbanizado debe contar
con la presencia de areas verdes, pero no se asigna tamafio minimo
(Ministerio del Medio Ambiente, 2011, pag. 236).
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3. Proyectos Similares y sus Diferencias
Actualmente, tanto en Chile como en el extranjero, existen proyectos de este
tipo ya sea en construccion, ya finalizados o algunos que quedaron sin
concretar. Es importante conocer algunos de ellos para entender en que se
diferencia el proyecto a presentar de los actuales existentes, en que son

similares, y que se puede rescatar de ellos.

3.1. Proyectos Similares Actuales en Chile
En Chile, son los municipios los que se han hecho cargo de la construccion y
conservacion de areas verde, lo que marca una brecha significativa entre las

diferentes comunas y sus respectivos presupuestos municipales.

El Parque Metropolitano de Santiago, administrado por el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, es el Unico servicio que recibe apoyo del Estado,
encargandose de una red de 17 parques en la Regién Metropolitana que
abarcan las comunas de Huechuraba, Recoleta, Providencia y Vitacura,
convirtiendose en el cuarto parque urbano mas grande del mundo.
Actualmente, el gobierno ha mostrado mayor preocupacion por el déficit de
areas verdes en nuestro pais, por lo que se esta llevando a cabo el Plan Chile
Areas Verdes, que contempla la construccion de 34 parques a lo largo del
pais entre el periodo 2014-2017, con una inversiéon estimada en 111 mil
millones de pesos. Este plan busca disminuir la desigualdad en las diferentes
comunas y regiones del pais, beneficiando a casi 4 mil millones de personas,
dandole prioridad a las comunas que presentan mayor vulnerabilidad e
inequidad, donde La Pintana y La Granja fueron unas de las primeras

comunas de la capital en la lista (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2014).
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La idea de la creacidn de nuevos parques, no es solo brindar mas areas verdes
a la comunidad, sino que también generar espacios donde las familias puedan
ir a pasar tiempo de calidad, donde las personas puedan realizar deporte y
contar con actividades recreativas con el fin de mejorar su calidad de vida,
mejorando asi la equidad entre las comunas. A modo de ejemplo, el sistema
de parques integrado Mapocho 42K, es una propuesta que busca lograr estos
principales desafios, inaugurando su primer tramo en Quinta Normal el 21 de
Enero del presente afio, con la apertura del Parque Fluvial Renato Poblete, o
mejor conocido como “Mapocho Navegable”. Este es el primer parque en su
tipo y ademas de Quinta Normal, este nuevo pulmon verde beneficiara a otras
4 comunas; Santiago, Renca, Independencia y Cerro Navia, y se propone
integrar un total de 8 comunas mediante el Ciclopaseo Mapocho 42K
(Escuela de Arquitectura UC, 2015).

El Pargue Bicentenario de la Infancia, es otro de los proyectos administrados
por Pargue Metropolitano de Santiago, que asociado a la Junta Nacional de
Jardines Infantiles, dejaron a cargo de su construccién a la compafia
Elemental S.A. Este parque tematico esta centrado en los mas pequefios,
comenzo a construirse en 2009 y significo una inversion de 4.634 millones
de pesos. Su creacion contemplo6 un total de 695 m?2 de edificaciones, donde
se incluyen un edificio de administracion, bafios publicos, una cafeteria, un

kiosco y un anfiteatro (Plataforma Urbana, 2012).

Por otro lado, tambiéen existen fundaciones dedicadas a la planeacion, disefio,
desarrollo y recuperacion de areas verdes, como lo es Fundacién Mi Parque,

institucién que gracias al aporte de empresas privadas desempefia esta labor
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en aquellos sectores de la Region Metropolitana que més lo necesitan. Esta
fundacion, procura que los vecinos participen de manera activa en el proceso
de desarrollo de los diferentes proyectos, entregando ideas y opiniones con
el principal objetivo de cumplir realmente con las necesidades de la
comunidad. Esta institucion se ha encargado de grandes proyectos, como por
ejemplo, la reconstruccién realizada en 2014 al Parque Huertos Familiares en
la localidad de Til Til, transformando esta zona abandonada en un gran centro
de esparcimiento y recreacion destinada a la realizacion de talleres y
actividades para hacer en familia y unir a la comunidad (Fundacion Mi
Parque, 2015). Las dos principales fuentes de financiamiento de estos
proyectos son a través de aportes de grandes empresas como Coca Cola,
Entel, Carozzi, Santander, entre otras, las cuales actian como patrocinadoras
haciéndose cargo de financiar sus propios proyectos. La segunda forma de
obtener recursos, es por medio de aportes voluntarios de personas que través
de la pagina web de Fundacion Mi Parque, donde se pueden comprar “metros

cuadrados”, a un valor de 5 mil pesos cada uno.

3.2. Proyectos Similares Actuales en el Extranjero
Alrededor del mundo existen diversos parques urbanos, estos juegan un rol
importante en las personas dando grandes beneficios a la sociedad. Segin un
estudio hecho en Noviembre del 2014 por la BBC, los mas reconocidos en el
mundo son, en primer lugar, Central Park en la ciudad de Nueva York con la
particularidad de ser uno de los primeros parques publicos al igual que Phenix
Park en Dublin que paso de ser privado inicialmente, a ser a publico hoy en
dia. Tambien, en la lista se encuentra Princes Park en Toxteh, Liverpool,
creado en un principio para contener viviendas a su alrededor y que al ser uno
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de los primeros parques modernos impulso la tendencia de estas iniciativas
en Inglaterra, Europa y otros paises del Atlantico. Por otro lado, se encuentra
Birkenhead Park cerca de Liverpool, pero con la diferencia de que este fue
financiado sélo con fondos puablicos. El parque Bois de Boulogne en Paris,
combina un museo, parque para nifios y centro artistico. Otro parque que se
destaca es Guiell en Barcelona, que partid6 como una iniciativa privada para
construir un jardin urbano, lo cual por diversas razones no funciond pero
permitié que el parque pasara a ser pablico. La caracteristica principal de
todos estos parques, es que en su mayoria son publicos convirtiéndose en
sitios democraticos, abiertos a toda la poblacion y de alto valor para la
sociedad, algunos financiados por el Estado e insertos en sociedades capaces
de mantenerlos en buen estado (BBC Mundo, 2014).

Resulta interesante estudiar el caso de Central Park en la ciudad de Nueva
York, ya que fue el primer parque publico de Estados Unidos. Frederick Law
Olmsted, encargado del disefio del parque, entendia que la creacion de un
parque publico mejoraria la salud de la sociedad y contribuiria a la formacion
de esta, ademas de pretender ser una de las sefiales de democracia en Estados
Unidos. Asi fue que en 1980, dos grupos de defensa privada se unieron
formando el Central Park Conservancy, encargada de proteger y mantener su

inversion, restauracion, etc. (Central Park NYC, 2008).

En este parque, se han creado précticas innovadoras de gestion para que
exista un personal capacitado, profesional y dedicado a mantenerlo en buen
estado. Ademas, las constantes restauraciones fomentaron cambios en la

sociedad, tanto en su comportamiento, como en su calidad de vida,
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implementandose asi un sistema de gestién de la zona, ademas de tolerancia

cero al mas minimo signo de vandalismo, ya sea basura o grafitis.

Hoy en dia, Central Park Conservancy ha alcanzado los 800 millones de
ddlares en restauracion, programacion y gestion de Central Park y se hace
responsable del 75% del presupuesto operativo anual de este, el cual es de 65
millones de doélares al afio. Asimismo, dado que este parque fue el pionero en
el nacimiento de los parques urbanos y dada su experiencia, es que atrae al
afio a autoridades municipales y profesionales de parques de toda Américay
el mundo, para poder aprender de sus practicas de mantencidn, gestion y

cuidado.

Siguiendo con el caso de Estados Unidos, y dada la importancia de los
parques urbanos en este pais, es que la City Parks Alliances ha hecho diversos
estudios de los efectos que estos tienen en la sociedad y cual es su
importancia. Estos entregan distintos valores que a veces son dificiles de
cuantificar, pero se pueden resumir en valor a la salud publica, valor

ambiental, valor a la comunidad y valor econémico.

En el caso del valor economico, segun la City Park Alliances de Estados
Unidos, para las 85 ciudades mas grandes del pais los ahorros en salud son
estimados en 3,08 billones de délares. Asimismo, los parques contribuyen en
115 millones a los gastos turisticos, 23 millones en ingresos fiscales y 689
millones en la creacion de riqueza privada a través de la mejora de las
propiedades comerciales y residenciales. Por otro lado, los parques también
estimulan la economia atrayendo a los compradores de viviendas e

impulsando a la vez los valores de las propiedades residenciales cercanas a
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estos. Estas cifras a nivel internacional demuestran la importancia de invertir
en el sistema de parques y los beneficios que estos traen (City Parks Alliance,
2009).

En relacion al valor a la salud, los mismos estudios demuestran que un estilo
de vida activo reduce la obesidad, el estrés y los riesgos del corazén. Todos
estos beneficios pueden ser incrementados con la existencia de parques que
impulsen la realizacion de actividad fisica, ya sea por la cercania a los
hogares como también por la posibilidad de dar el espacio para estas
actividades. Ademas, City Park Alliances, afirm6 que la mayor cantidad de
areas verdes ha contribuido a mejorar la calidad del aire en Estados Unidos
(City Parks Alliance, 2009).

La contribucién de los parques a la comunidad, segun la City Park Alliances,
apunta al compromiso y orgullo civico, ademas de ayudar a crear
comunidades menos peligrosas, ya que estudios han demostrado que las areas
residenciales cercanas a los parques han reducido sus crimenes y la violencia.
Asimismo, en areas donde los parques son herramientas de reurbanizacion,
las tasas de desocupacion han caido hasta en un 40%, estimulando la fuerza
de trabajo ya sea para su mantencion, como para su construccion (City Parks
Alliance, 2009).

Por ultimo, en relacion a la experiencia en Estados Unidos, se fundo el
National Study of Neighborhood Parks, que asegura que la actividad fisica
es uno de los méas importantes comportamientos que contribuyen a la salud y
prevencion de enfermedades, es por esto que se encuentra realizando un

estudio para demostrar como estos parques contribuyen a la actividad fisica,
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para lo cual se seleccionaron 170 parques en las 25 ciudades de Estados
Unidos més representativas, centrados en observar la recreacion y a la
comunidad (City Parks Alliance, 2009).

Otro caso que demuestra la relevancia de la presencia de zonas verdes, es en
Londres, donde desde el afio 2014 se trabaja en un proyecto que quiere
reconocer esta ciudad como una ciudad-parque nacional. La iniciativa nace
con los 3000 parques que posee la ciudad, 13000 especies de vida silvestre y
del 60% de la ciudad compuesto por espacios verdes y agua. Hasta ahora, el
proyecto cuenta con el apoyo de aproximadamente 60 organizaciones y se
estd trabajando en el apoyo de todo la poblacion. Segun Raven-Ellison, la
principal idea a difundir es que la ciudad no solo es un lugar para vivir y

trabajar, sino también, un lugar para disfrutar (BBC Mundo, 2014).
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4. Nuestro Proyecto y Propuesta de Valor
Los proyectos a evaluar son dos, consisten basicamente en Mega Parques
urbanos, ubicados en el Gran Santiago, uno en una comuna al interior de la
regién y otro ubicado en una comuna en las periferias. La particularidad de
este es el publico objetivo al cual va dirigido, que son los sectores mas
vulnerables del GS, que actualmente presentan una escasez de areas verdes
debido a los bajos recursos de las respectivas municipalidades. Es por esto,
que se evaluara los tres aspectos, politico, econdmico, social, a su vez
relacionados con la gestion por parte de las municipalidades, y que ha sido
un factor limitante para la construccion de estos parques. La idea principal de
este proyecto es que sea un lugar de recreacion para la poblacion, de caracter
publico, es decir, que todos tengan acceso a este sin requisitos previos o cobro
de entrada discriminatorio. Ademas, no solo se espera que sea un lugar de
recreacion, sino también, un lugar que sirva para mejorar la cultura de la
poblacion, disminuir los niveles de delincuencia, fomentar el deporte y la

vida en familia.

A diferencia de los actuales parques del GS, este tiene como objetivo servir
en su mayoria a las familias de bajos recursos con una ubicacién tal que
facilite su acceso al encontrarse dentro de su comuna o cercano a ellas.
Ademas se quiere evitar cualquier factor que pueda restringir la entrada al
parque, ya sea cobro de entrada, dificultades para llegar, poca capacidad,

entre otros.
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Asimismo, para su construccién se espera poder contar con fondos
concursables, pero dado que estos no son suficientes, se estudiara la

posibilidad de acceder a fondos de privados que apoyen la iniciativa.

Ademas de este lado social, como propuesta de valor se quiere también
ayudar en la futura gestién y mantencion del parque. La idea es verlo desde
el punto de vista de un ingeniero comercial, entregar una posible solucién
efectiva en la administracion futura de este nuevo pulmon verde, y que sirva

como benchmark en un futuro para otros parques.

Para lo anterior, es necesario que se cumpla que los ingresos sean mayores o
a los costos, para asi poder financiar los gastos del parque, sin la necesidad
de endeudarse con alguna institucion financiera. Si vemos el ejemplo del
Parque Bicentenario, ubicado en la comuna de Vitacura, constantemente se
realizan ahi eventos como ferias, corridas, conciertos, entre muchas otras
actividades, pudiendo asi obtener recursos y flujos de personas de manera
maés constante (Municipalidad de Vitacura). Claramente su buena gestion y
mantencion se debe a que la comuna posee un mayor nivel de ingresos, es
incluso la que posee un mayor ingreso per capita y a su vez tiene la mayor

cantidad de areas verdes en el GS. ( Ministerio del Medio Ambiente, 2011).

4.1.  ¢Por qué se quiere hacer?
En primer lugar, las areas verdes mejoran la calidad de vida de las personas
en el sentido de que al generar oxigeno, disminuyen los niveles de

contaminacion del aire, conservan la humedad, amortiguan los niveles de
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ruido y disminuyen la erosion del suelo. Por otro lado, también brindan un
sin numero de beneficios sociales, ya que con el simple hecho de mejorar la
fachada de la ciudad, las personas tienden a sentirse mas alegres y satisfechos
con el lugar donde viven. Segun estudios realizados por la Secretaria del
Medio Ambiente de Ciudad de México, las areas verdes influyen en nuestro
estado de &nimo y nuestras emociones, pues nos generan una sensacion de
paz, armonia, relajacion y bienestar. Ademds, ayudan a la pronta
recuperacion de enfermedades, alientan la convivencia familiar y fortalecen
los vinculos afectivos, son ideales para la recreacion y el esparcimiento, asi
como para practicar deportes al aire libre, fortaleciendo finalmente el sentido
de comunidad del sector donde se encuentren. También, cabe destacar el
beneficio econdmico que genera la presencia de areas verdes, ya que
aumentan el valor estético y econdmico del entorno, atraen inversiones,
aumentan el valor de las viviendas y edificaciones cercanas, ademas de que
su conservacion y mantenimiento representan una fuente de empleos
(SEDEMA, 2013).

En segundo lugar, pareciera ser que hoy en dia el acceso a areas verdes esta
disponible unicamente para los sectores mas acomodados de la capital, donde
aquellas personas pertenecientes a sectores mas vulnerables deben recorrer
largas distancias para acudir a algin parque o plaza y poder compartir con
sus familias, distraerse o realizar actividad fisica. En la inauguracion del
seminario “Chile Areas Verdes”, la ministra Paulina Saball, sostuvo que “en
términos de distribucidon de los espacios publicos de calidad, existe una
profunda inequidad, y si hablamos de mantencion y pertinencia de los
disefios, nos damos cuenta de que existe la necesidad de contar con una
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politica publica orientada a construir mas parques y areas verdes, a generar
mayor equidad en su distribucién y a garantizar una adecuada gestion”
(MINVU, 2014). En este sentido, las areas verdes también son una fuente de
integracidn social, necesaria para equilibrar la situacién actual, donde son las
comunas de mayor ingreso las que poseen mayor superficie de areas verdes

por habitante.

Por altimo, cabe destacar los efectos positivos de los parques a la reduccién
del estrés en las personas. Segun estadisticas de la OCDE, Chile figura en el
cuarto lugar entre los paises que pasan mas horas trabajando, con 2.015 horas
anuales superando en 245 horas el promedio de los paises de la organizacion
(OCDE, 2014). La sobrecarga de trabajo lleva a las personas a padecer altos
niveles de estrés laboral y menor cantidad de tiempo para pasar en familia 'y
distraerse, lo que empeora significativamente su calidad de vida. Si se suma
esto Gltimo al hecho de que ademas no se cuenta con lugares disponibles
cercanos, la probabilidad de que finalmente las personas dediquen tiempo a
esto se vuelve casi nula, generando aun mayor sentido de urgencia a la

creacion de estos espacios.

4.2.  Funcion Objetivo
La funcidn objetivo en este trabajo corresponde a:

Maximizar ¥7_, V; X q — X7, C;
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SAYL L > ¥4 G

En esta ecuacion se calcula el valor de uso que depende de los diferentes
beneficios que entregue el proyecto a la poblacion objetivo (subindice i), que
multiplicado por la cantidad de personas (q) se espera que sea mayor al costo
total de realizar el proyecto, el que a su vez depende de diferentes fuentes de
costos (subindice j). Esta ecuacidn estd sujeta a la restriccion de que el
ingreso total obtenido de las diferentes fuentes de recursos (subindice I) sean

mayor o igual que el costo total de realizar el proyecto.

4.2.1. Valor de uso (V;)
El valor publico generado por los mega parques urbanos es dificil de

cuantificar, no solo por ser un bien puablico, sino también un recurso natural.
Pero una metodologia méas adecuada para valorizar éstos bienes es a partir
del Valor por uso (V) del parque. El valor de uso se refiere a todo aquel
beneficio derivado del uso directo del parque y se puede clasificar en distintos
tipos de beneficios, los cuales para efectos matematicos corresponden a todos
los posibles valores (7 en este caso) que vaya tomando el subindice i. Algunos
de estos beneficios son faciles de cuantificar, mientras otros necesitan
métodos mas indirectos para encontrar finalmente el valor publico total

entregado por el parque (Ministerio de Desarrollo Social, 2013).

1. Beneficio por recreacion, definido principalmente por las actividades
desarrolladas en el parque en si. Se cuantifica por cantidad de servicios
prestados, cantidad de personas que visitan, etc.

2. Beneficios por salud recreativa y mental, principalmente
representado por las actividades deportivas y que generan beneficio a
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la salud. Acé para cuantificar se usan indicadores de salud fisica de la
poblacion.

Beneficio medioambiental, esta es una externalidad positiva
generada por los parques, ya que al presentar gran cantidad de areas
verdes permiten una mayor captura de CO2 sobre todo en ciudades
contaminadas y captura de otro tipo de particulas contaminantes
contribuyendo a mejorar el aire. Para medirlo es util utilizar
indicadores de la contaminacion comunal.

. Beneficio por embellecimiento, basicamente consiste en dar a la
ciudad una mejora estética lo cual estd altamente valorado por los
barrios residenciales cercanos a los parques, dado que estos son los
principales beneficiados, una de las mejores formas es cuantificarlo a
través de la plusvalia en el valor de las viviendas y su valoracion
contingente.

. Desarrollo de mercados comerciales, se refiere a las pequefas
actividades comerciales que pueden realizarse dentro del mismo
parque y que fomenten el emprendimiento y la pequefia
comercializacién. Esto se cuantifica a través de la cantidad de espacios
comerciales en desarrollo.

. Beneficios a la temperatura, esta comprobado que la presencia de
arboles y plantas en zonas urbanas, en su mayoria de pavimento
,ayudan a disminuir la temperatura, lo cual a la vez motiva a las
personas a disminuir el uso de aire acondicionado y otras formas de

reducir las temperaturas. Esto permite que se un beneficio facilmente
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cuantificable, por ejemplo, calculando el ahorro anual en costo de aire
acondicionado, como lo hizo Kleinman & Geinger en el 2002,

7. Beneficios por rehabilitacion, corresponde la beneficio generado por
la construccidn en terrenos que se encontraban en desuso, por ejemplo,
sobre rellenos sanitarios, basurales, etc. Es posible cuantificarlo al
observar las cantidades de terrenos o rellenos sanitarios en desuso en

la comuna correspondiente.?

4.2.2. Costos (C;)
En primer lugar, es necesario identificar las diferentes actividades necesarias
para poder llevar a cabo este tipo de proyectos, enfocandose en los principales
items de costos de inversion, operacion y mantencion (Ministerio de
Desarrollo Social, 2013). Para efectos matematicos los diferentes costos
seran todos los posibles valores que vaya tomando el subindice j dentro de la

ecuacion que se presento al comienzo del presente capitulo.

1. Costos de Inversion: Estos costos dependen de factores como el valor
del terreno escogido, las areas verdes y los sistemas de riego necesario
para mantenerlas, los cierres perimetrales, las redes de alcantarillado y
agua potable para disponer de servicios sanitarios a los usuarios y de la
iluminacion e instalacion eléctrica para aumentar la seguridad y horas de
uso del parque.

2. Costos Operacionales y de Mantencion: Estos costos se relacionan con

el consumo de servicios basicos, personal de aseo y seguridad, manejo de

2 Extraido de: Ministerio de Desarrollo Social. (2013). Metodologia De Evaluacién Socioeconémica.
Santiago.
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cesped, arboles y arbustos, conservacién de los sistemas eléctricos,
alcantarillado, entre otros.

3. Costos de traslado: En el caso de que el parque se ubique a las afueras
del Gran Santiago, es necesario estimar los costos de transporte para llevar

al pablico objetivo al sector seleccionado.®

4. Costos Administrativos: Todos los costos relacionados con la
planeacion, implementacion, monitoreo, control de los gastos vy

funcionamiento del parque. *

4.2.3. Restriccion

La funcién objetivo debe cumplir que el proyecto sea econémicamente
viable, es decir, que se cumpla que los ingresos percibidos sean mayores o
iguales a los costos necesarios para llevar a cabo el proyecto y su mantencién

en el tiempo.

Es necesario que se genere ademas un equilibrio entre los siguientes factores:

3 Extraido de: Ministerio de Desarrollo Social. (2013). Metodologia De Evalucacién Socioeconémica.
Santiago.

4 Todos los costos mencionados en este capitulo se encuentran detallados en la planilla Excel adjunta.
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Equilibrio de factores clave

Politicos

Econdmicos Administrativos

1. Politico: Las plazas de barrio, parques urbanos y areas verdes en
general son bienes nacionales de uso publico que se encuentran a cargo
de los diferentes municipios, por lo que segun Josefa Morales,
coordinadora de proyectos de Fundacién Mi Parque, el primer paso
para realizar un proyecto de este tipo es formar una alianza activa con
estas entidades para poder comenzar el proceso (2015). Por otro lado,
las municipalidades trabajan de la mano con el Gobierno de Chile, ya
que es la Direccion de Obras Municipales quién debe velar por el
cumplimiento de las normas establecidas en la Ley General de
Urbanismo y Construccion que regula los procedimientos

administrativos, el proceso de la planificacion, la urbanizacion de los
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terrenos, la construccion y los estandares técnicos de disefio y

construccion exigibles en la urbanizacion (Articulo 2° LGUC).

. Econdmico: Como ya se menciond, la restriccion primordial para que
el proyecto sea viable en el tiempo es que los ingresos sean mayores a
los costos. Por ende, el factor econdmico juega un rol clave en la
sostenibilidad del parque. EI problema es conseguir los recursos
necesarios para la inversion como para su futura mantencion. Tenemos
el ejemplo de Fundacion Mi Parque, que se financia casi en un 100%
por aporte de privados y de donaciones voluntarias mediante su sitio
web. También, hay que tomar en cuenta los aportes realizados por el
gobierno, proceso que si bien es mas lento y burocratico, no se debe

dejar de lado como una posibilidad de financiamiento.

Como este trabajo se encuentra enfocado en las comunas mas pobres,
en donde las municipalidades cuentan con menores recursos para el
financiamiento y mantencion de los parques, es esencial ver desde un
principio cdmo se manejard este factor, ver bien el presupuesto
necesario a perpetuidad y asi hacerlo viable econémicamente en el
tiempo. Si no se maneja con suma delicadeza este factor, podria hacer
que se deje de cumplir la restriccion de nuestra funcién objetivo y que
los mayores costos lleven al fracaso el proyecto.

. Administrativo: EI ambito administrativo es otro obstaculo al
momento de concretar la construccion de parques urbanos. Parte de los

principales problemas son la gestion del proyecto y la construccion.

30



Son muchos los proyectos que son disefiados y finalmente no se
concretan por no contar con una adecuada gestion. Es por esto, que
hace falta mayor conocimiento en el ambito administrativo, en cémo
conseguir recursos y coordinar las actividades para finalmente hacer
mas factibles estos proyectos. Todo esto se podria conseguir tanto con
apoyo de las municipalidades que faciliten el trabajo como con la
presencia de un equipo de expertos en el tema. La mantencion de los
parques es otro obstaculo que limita su construccion, si bien hay veces
que se crean proyectos muy viables lo que luego impide que se
concreten, es la falta de recursos para su futura mantencion, ademas de
la falta de gente responsable de esto y de apoyo de las municipalidades

y externos.
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5. Analisis de Alternativas: Dentro de la ciudad versus fuera de la
ciudad
Como se menciond en la propuesta de valor las alternativas a evaluar son dos,
una en una comuna al interior de la region y otra ubicado en una comuna en
las periferias. A continuacion se detallan ambas alternativas de proyectos,
para poder ver sus ventajas y desventajas, en que se diferencian, en que son
similares y asi poder elegir la mejor de ellas bajo argumentos concretos y

factores realmente relevantes al momento de tratar con un parque urbano.

5.1. Alternativa 1: La Pintana

5.1.1. Poblacion Objetivo
La Pintana posee actualmente una superficie de areas verdes aproximada de

2,4 m2 por habitante, en comparacion con los 9 m2 exigidos por la OMS.
También, segun estudios realizados por fundacion Mi Parque, La Pintana es
la séptima comuna que menos recursos destina a la mantencion de sus areas
verdes, siendo solo $779 por m2 anualmente, y un 3% del total del gasto
municipal destinado a esto, lo cual es bajo considerando que el promedio para

las 36 comunas del GS asciende a 4,84%.

Por dltimo, es importante considerar la situacion social y econémica de la
poblacion objetivo y su calidad de vida. La comuna de La Pintana posee un
ingreso promedio por hogar de $112.152 per cépita y un 17,2% de la
poblacion se considera pobre, poblacion que para el afio 2015 deberia
alcanzar los 202.174 habitantes segun las proyecciones del INE, es decir,

34.774 personas se encontrarian en situacion de pobreza. (CASEN, 2009)
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5.1.2. Localizacion

Esta alternativa es al interior de la Region Metropolitana en la comuna de La
Pintana. La decision de la localizacion de esta primera alternativa, se baso en
que cumpla con un déficit considerable de areas verdes, y en que sea un lugar
accesible para la poblacion objetivo a la cual se esta dirigiendo, como se

describio anteriormente.

También se decidio esta ubicacion, porque analizando el estudio de la
Fundacion Mi Parque, “Costo de mantencion del m? de areas verdes en las
comunas del gran Santiago”, estd claro que la diferencia en la cantidad de
recursos destinados a las areas verdes es la causa del déficit que presentan
comunas como La Pintana. Se cree que acé es necesario una mayor gestion
municipal y/o privada en la creacion y mantencion de areas verdes, mayor
destinacion de recursos, y por sobre todo, una mayor necesidad de mejorar la

calidad de vida de la poblacion.

5.1.3. Tamafo

Al momento de evaluar el tamafio del pargue se consideraron variables como
el déficit existente, el tamafio de la poblacion objetivo a la cual se esta

atendiendo y otros estandares generales de requisitos.

Existe un tamafio minimo de areas verdes y que esta relacionado con el
servicio que prestara y los objetivos que se espera que cumplan. En el mejor
de los casos, la superficie minima debe ser de 10 hectareas para que exista un
verdadero aporte al ambiente y a los requerimientos de los seres humanos.
Por otro lado, instituciones como el “Plan verde de Valencia” establecen un

tamafio minimo de 5 hectareas para que los efectos del parque sean
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significativos. En este caso, se ha decidido utilizar el criterio mas exigente y
construir un pargue con un minimo de 15 hectareas para asi asegurar el

cumplimiento de todos los objetivos. (Werner S. y.)

Finalmente, se llego a este tamafio considerando la poblacion objetivo a la
cual estd dirigido el proyecto, y en base a un benchmark realizado con
proyectos ya existentes como el “Parque El Trapiche” en la comuna de
Penaflor y el “Parque Bicentenario” en la comuna de Vitacura, de 15 y 30

hectareas respectivamente.

5.1.4. Mejoramiento de la situacion actual

En términos cuantitativos, el mejoramiento de la situacion actual, se obtuvo
luego de definir el tamario del parque. Esto se hizo considerando el déficit de
areas verdes del total de la poblacion objetivo como la demanda total y la
superficie de areas verdes de parque como la oferta total, logrando una mejora
del 11,24%.

5.1.5. Capacidad
En base al benchmarki realizado con el parque “El Trapiche”, el cual se

encuentra detallado mas adelante, se calculé un promedio ponderado entre
los meses de alta y baja demanda del parque, llegando a que la demanda
mensual seria de alrededor de 8.700 personas, las cuales acudirian al menos

una vez al mes durante todo el afio.

5.1.6. Programa arquitectdénico

Para realizar el programa arquitecténico se utilizo como referencia el parque
Trapiche de Pefaflor. Basicamente el parque contard con gran cantidad de

areas verdes y vegetacion. En cuanto a servicios basicos, se construird un
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estacionamiento para las visitas, oficinas de administracién, camarines y
bafios. En cuanto a servicios para actividades recreativas, el parque contara
con cancha de futbol, areas de picnic, restaurantes, piscinas, juegos infantiles,
y lo més importante, y que mas diferencia al proyecto de otros, una laguna

artificial.

5.2. Alternativa 2: Lampa
En esta alternativa los factores Poblacion Objetivo, Tamario, Capacidad,
Mejoramiento de la situacion actual y Programa arquitectonico se
mantienen igual que en la alternativa 1 en La Pintana. Esto ocurre, porque el
proyecto y su propuesta de valor siguen siendo los mismos, y también porque
al ser la poblacion objetivo la misma esto incide directamente en el tamario,
capacidad, mejoramiento de la situacion y programa arquitectonico,

sobretodo en términos cuantitativos mas que cualitativos.

En este caso, la gran variante es la ubicacion del recinto, lo que incide
directamente en los costos asociados, tanto costo de transporte, como costos
de oportunidad y costo de terreno que seran detallados en otra seccion mas
adelante. A continuacion se describe en detalle la localizacion de esta

segunda alternativa:

5.2.1. Localizacion

En la comuna de Lampa, segun informacion entregada por el ex ministro de
obras publicas Carlos Cruz, el valor del m2 es inferior al valor en La Pintana,
por lo que con esta alternativa se busca analizar si efectivamente el menor

costo del terreno compensa los costos necesarios para trasladar a la poblacién
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objetivo al parque, ademéas de otras variables a considerar que seran

mencionadas mas adelante.

Lampa se encuentra a 46 kilometros de La Pintana, posee una superficie de
451,9 km? y una poblacién proyectada para el 2015, seguin el INE, de 86.975

habitantes.

En cuanto a la situacion de areas verdes, el total en Lampa corresponde a
1.615 hectareas (Gobierno Regional, Metropolitano, 2014). A pesar de que
este nimero es alto en comparacion con la mayoria de las comunas de la
Region Metropolitana, se ha elegido la comuna de Lampa basicamente
gracias a que seria un lugar accesible para la poblacion objetivo en cuanto a
distancias, tiempos de transporte y disponibilidad de areas para crear un

proyecto de tales magnitudes.

5.3. Parque Intercomunal El Trapiche
En el presente informe, se utilizara el parque El Trapiche, ubicado en la
localidad de Pefiaflor, como benchmark para desarrollar la estimacién de
costos asociados a cada alternativa, tema que se desarrollara en detalle en el
proximo punto. Esta decisidn se tomd basandose en la primicia de que al igual
que el Proyecto 1y Proyecto 2, la finalidad de la construccion de este parque
se enfoco en disminuir la escasez de areas verdes y mejorar la calidad de vida
del sector a traves de una propuesta distinta, que va mas alla de un clasico
parque intercomunal, transformandose ademas en un nuevo pulmon verde
para la Region Metropolitana que posee instalaciones que generan mayor

valor agregado a la poblacion.
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La construccion de este parque fue llevada a cabo por la Municipalidad de la
comuna, junto al apoyo del Gobierno Regional, el cual financio los costos de
disefio y ejecucion, donde la licitacion de este proyecto fue aprobada el dia
11 de enero del afio 2012. El parque cuenta con una extension de 15 ha, y el
presupuesto destinado su construccion, segun los datos que nos fueron
proporcionados, fue de aproximadamente MM$ 5.594 y su construccion fue

llevada a cabo en dos etapas:
Primera etapa:

e Media Luna

o Caballerizas

e Administracion Media Luna
o (Caseta

e Administracion parque
Segunda etapa:

e Piscina, Camarines, Barios, control y Cierre
e (Canchas y estacionamientos

e Restaurant, Zona Picnic y Humedal

e Skate Park

e Granja educativa

e Sefalética y wayfinding

e Regularizacion Derechos de Agua

e Trabajos de Limpieza cauces de agua

e Cobertura vegetal
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5.4. Costos Asociados al desarrollo del proyecto
Como se menciond anteriormente, este andlisis se hizo en base a las
dimensiones utilizadas en el Parque Intercomunal El Trapiche, ya que este
pargue cumple con entregar mayor valor agregado que un parque tradicional
promedio. Ademas, la demanda latente para realizar los calculos se basé en
la proyeccion de visitas estimada por la comuna de Pefiaflor para EI Trapiche.
Esta demanda difiere segun los meses del afio, por lo que no es constante,
debido al clima, vacaciones y otros factores. A partir de estas variaciones en
las distintas épocas se obtuvo una demanda promedio mensual de 8.700
personas. Por ultimo, este parque pudo utilizarse como punto de
comparacion, ya que cuenta con una extension de alrededor de 15 hectareas,

lo que permitio estimar los costos asociados que se presentan a continuacion:

5.4.1. Costo del terreno
En base a una entrevista realizada al ex ministro de obras publicas, Carlos

Cruz, se estimé que el valor promedio del m?, destinado a la construccién de
viviendas sociales en la comuna de La Pintana, es de 1,2 UF, mientras que el
de Lampa se estimd en 0,4 UF. Asi se lleg6 a un costo del terreno de MM$
4,595 para La Pintana y MM$ 1.532 para Lampa.

5.4.2. Costos de construccion:

Se utilizé como referencia el presupuesto utilizado en la construccion de El
Trapiche, cambiando items como la media luna y la caballeriza por una
laguna artificial de 6.000 m2 y un costo de 50 MM$ aproximadamente, los
cuales no incluyen algun sistema especial de rotacion de agua por lo que no
se asemeja a otros tipos de lagunas de mayores magnitud apta para el bafio

de las personas, como por ejemplo, la laguna artificial del condominio San
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Alfonso del Mar. El fin de esta laguna es del tipo recreativo, navegar en

kayak, pesca, entre otras actividades.

El total del costo de construccién se estimo en MM$4.478.

Benchmark Parque Trapiche Pefaflor

Administracion MM$ 323
Laguna artificial MMS$ 50°
Piscina, Camarines, Bafos, control y Cierre MM$ 912
Canchas y estacionamientos MM $ 628
Restaurant, Zona Picnic y Humedal MM$ 859
Skate Park MM$ 467
Granja educativa MM$ 326
Sefalética y wayfinding MM $ 30
Regularizacion Derechos de Agua MM$ 165
Trabajos de Limpieza cauces de agua MM$ 222
Cobertura vegetal MM$ 497
Costo de construccion MM$ 4.478

5.4.3. Costos de mantencion

Al igual que los costos de construccion se utilizaron los costos de mantencion
estimados para la propuesta del Parque Intercomunal El Trapiche de MM$
192 anuales, que al dividirlos por los 150.000 m? (15 ha) de parque se obtiene
un valor de $1.280 por m? al afio. Al llevar los costos de mantencion a

5> Benchmark San Francisco Lodge Spa- Centro de Eventos y Conferencias.
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perpetuidad descontados a una tasa de 6% (Tasa de descuentoo social) se
obtiene que el costo de mantencion anual del parque corresponde a MM$
3.200, o sea $21.300 por m? a perpetuidad.

5.4.4. Costos de transporte6

Respecto al transporte se analizaron dos opciones:

La Opcién 1 consiste en que la gente utilice transporte publico hacia

cualquiera de las dos ubicaciones.

La Opcidn 2, consiste en que para La Pintana se utilice transporte publico y

para Lampa buses privados desde algin punto estratégico.

El costo de traslado de la opcion 1 en La Pintana son MM$137 anuales, fue
calculado como la demanda promedio anual por el valor de un pasaje de
Transantiago en horario valle ($650). En Lampa son MM$ 326 anuales, fue
calculado como el valor de un pasaje en Transantiago horario valle ($650)

mas un pasaje de bus intermodal desde Vespucio Norte ($900).

Los costos asociados a la Opcion 2 en La Pintana se mantienen. En Lampa
los costos de la opcion 2 ascienden a MM$ 380 anuales. Para esto se evaluo
la opcion de contratar buses privados desde un punto estratégico. Los precios
se cotizaron con la empresa ‘“Recreactiva Los Héroes”, que cuenta con buses
con capacidad para 44 personas y un costo $160.000 cada uno, dada la
demanda se necesitarian 198 buses mensualmente lo cual al afio corresponde

al monto mencionado.

® Todos los calculos y datos se encuentran en mayor detalle en el Excel adjuntado.
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Todos estos costos también fueron llevados a perpetuidad a una tasa de 6%
(Tasa de descuentoo social). Finalmente el costo de transporte para La
Pintana son MM$ 2.297 en las dos opciones, mientras que para Lampa son
MM$5.429 para la opcion 1 y MM$ 6.336 para la opcion 2.

5.4.5. Costo de oportunidad del tiempo de traslado
Este corresponde al costo que tiene para las personas el tiempo utilizado en

llegar al lugar en el que se encuentra el parque y luego volver de este. Este
costo se estimd en $200/hora para cada persona que accede al parque. Para el
caso de La Pintana se ha calculado que tardan 0,5 horas en ir y volver al
recinto, es decir, el costo de oportunidad total por persona es $100 en cada
visita al parque. Asimismo, para el caso de Lampa se ha calculado que tardan
aproximadamente 1,5 horas en ir y volver, por lo tanto el costo de
oportunidad por persona seria de $300 por cada visita. Tomando en cuenta la
demanda anual estimada el costo de oportunidad, llevado a perpetuidad, es
MM$ 174 para La Pintana y MM$ 522 para Lampa.

Maés adelante se hara un analisis comparativo de ambas alternativas, donde

se muestran tablas resumenes de los costos recién mencionados.
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5.5.  Analisis Comparativo
Dado que ambas alternativas comparten la misma poblacion objetivo,
tamafo, capacidad, optimizacion de la situacion y programa arguitectonico,
solo se diferencian en un aspecto, la localizacion, diferencia que finalmente
crea desigualdades en los costos de ambas alternativas. Para ambas
alternativas se presenta a continuacién un cuadro resumen de los costos

totales:

Tabla costos opcion 1

Opcidn 1

Costos La Pintana|Costos Lampa

(MM$) (MM$)
Terreno 4.595 1.532
Construccion 4.478 4.478
Subtotal 1 9.073 6.010
Mantencion a perpetuidad 3.200 3.200
Transporte publico a perpetuidad 2.297 5.429
Costo de oportunidad a perpetuidad | 174 522
Subtotal 2 5.671 9.151
TOTAL OPCION 1 14.744 15.161
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Tabla costos opcion 2

Opcidn 2
Costos La Pintana|Costos Lampa
(MM$) (MM$)
Terreno 4.595 1.532
Construccion 4.478 4.478
Subtotal 1 9.073 6.010
Mantencion a perpetuidad 3.200 3.200
Transporte publico a perpetuidad 2.296,80
Transporte privado a perpetuidad 6.336
Costo de oportunidad a perpetuidad |174 522
Subtotal 2 5.671 10.058
TOTAL OPCION 2 14.744 16.068

En base a esta informacién, se puede desprender que a pesar de que el costo

del terreno es superior en la comuna de La Pintana en aproximadamente

MMS$ 3.000, los costos de transporte son mayores para el caso de Lampa,

superando a La Pintana en MM$ 3.000 para la opcion 1 y MM$ 4.000 para

la opcion 2.
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Por otro lado, se debe considerar que al evaluar la alternativa de La Pintana,
el mayor costo del terreno es compensado con los menores costos de
transporte dado la cercania del recinto, equiparando el valor del proyecto en
ambas comunas. Para esto, se utilizé el modelo denominado costo de viaje o
costo de desplazamiento (travel cost method), el cual se aplica
principalmente a la valoracion social de un espacio de interés
medioambiental y recreativo concreto. Bajo determinados supuestos, permite
detallar la funcion de demanda de dicho espacio y, en consecuencia, el
excedente del consumidor (Riera, 1994). Por lo que este ultimo resulta mucho
mayor cuando el proyecto se evalua en la localidad de La Pintana debido a

su menor costo de desplazamiento.

Ademas de esto, se deben tomar en cuenta los costos de oportunidad que
representa cada alternativa, donde Lampa supera a La Pintana en
aproximadamente MM$ 400, no representando una gran diferencia en
términos monetarios, pero si crea una diferencia no monetaria para las

personas, ya que existe un costo de tiempo implicito en la decision.

Finalmente, es posible comparar ambas alternativas para ver cual resulta ser
la mejor opcién. Se hablo de sus diferencias en costos y en términos de
bienestar. Es por esto que al hacer una comparacion, la Alternativa 1 en la

comuna de La Pintana, es la mejor opcion para concretar el proyecto.

5.6. Por qué LaPintana
Tal como se menciond en el punto anterior, se puede desprender que el costo
de oportunidad y la tasa de uso de cada alternativa resultan ser variables

fundamentales a la hora de determinar qué opcion es mas rentable.
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Si se vuelve a analizar la funcion objetivo del proyecto, la opcion de Lampa
al encontrarse méas distante lleva a que la cantidad de personas que iria al
parque (g) cae provocando una disminucion en todo el lado izquierdo de la

ecuacion.
Maximizar 3./, V; x ¢ — X3, G
SAYL L= Xj-1 G

Por otro lado, si el proyecto se encuentra dentro de La Pintana implica un
menor costo de tiempo para los beneficiarios y por ende una mayor tasa de
uso, aumentando todo el lado izquierdo de la ecuacion. Esta variable incide
directamente en el cumplimiento de los objetivos que se buscan lograr con
esta iniciativa y el nivel de impacto generado en la calidad de vida de las

personas pertenecientes a la poblacion objetivo.

Por otro lado, La Pintana es una comuna que destina muy pocos recursos en
el gasto de mantencion de areas verdes, solo un tercio del total de recursos

que destinan comunas mas ricas como lo son Vitacura o Las Condes.

45



Gasto en mantencion de areas verdes por comuna

Servicio de Mantencion de Jardines (MM$)

La Pintana 1.030
Las Condes 3.710
Vitacura 3.094

Fuente: http://datos.sinim.gov.cl/clasificador presupuestario.php#

Gasto en mantencion de areas verdes por habitante y por m?2

Comuna N° hab GJ/hab M2 de AV (MM) GJ/m?

Las Condes 282.972 13.111 2,2 1.686
Vitacura 83.000 37.277 4,6 673
La Pintana 202.174 5.095 0,5 2.060

En la tabla anterior se calcula el Gasto en mantencion de areas verdes por

habitante y por m?, donde se puede observar que el gasto por habitante es

menor en La Pintana pero mayor si calculamos el gasto por m? debido a los

diferentes tamafios de estas comunas.

Si consideramos el bajo indice de areas verdes por habitante, el nivel de

pobreza de esta comuna, entre otros factores ya mencionados en el presente

trabajo, es que finalmente se escogid a la comuna de La Pintana para el

desarrollo de este proyecto de parque.
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A continuacion, se presenta una tabla resumen que muestra en cuanto

disminuiria la brecha entre la cantidad de areas verdes por habitante dptimas

y el nivel actual gracias a la construccion de un parque de 15 hectéareas:

Porcentaje a mejorar con Parque La Pintana

N©° AV/hab | AV/hab Déficit | Déficit
habitantes| HOY | OMS | Diferencia m? ha
La Pintana [202.174 |2 9 7 1.334.348 /133
Oferta
Proyecto 150.000 |15
% TOTAL
MEJORA 11,24% |11,28%

En la tabla anterior, se calculé la diferencia entre los 9 m2 AV/hab optimos

establecidos por la OMS versus los 2 m? AV/hab que tiene actualmente La

Pintana. Con esta informacion se calculo que con 15 ha el déficit de 133 ha

que presenta hoy en dia esta comuna disminuiria en un 11,24%. ’

En base a esta decision, se evaluaron dos posibles alternativas de terreno en

la zona sur de La Pintana, el primero ubicado en calle Mariscal 2850 (Anexo

1.1), interseccion con Santa Rosa, con 16 hectareas y un valor de 1,8 UF por

m2, el cual se encuentra a la venta actualmente. 8La segunda alternativa

consiste en comprar una parte del terreno del Centro Regional de

7 Véase el detalle en el documento Excel adjunto.

8 Informacidn extraida del sitio web http://casas.mitula.cl/offer-
detalle/1463/5910126448229628539/4/1/hectareas-santa-rosa/Vivastreet
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Investigacion La Platina (Anexo 1.2), uno de los 10 Centros que posee el
Instituto de Investigaciones Agropecuarias de Chile (INIA), el cual se

encuentra ubicado en Santa Rosa 11610.

En 1999 la INIA vendi6160 ha de su terreno al Serviu, las cuales iban a ser
destinadas a la construccion de un mega proyecto de parque, el cual
finalmente nunca fue llevado a cabo por problemas legales. Sin embargo, a
comienzos de 2014 la iniciativa volvid a tomar fuerza y se llevé a cabo la
construccion de Parque La Platina (El Mercurio, 2014). La idea de esta Gltima
alternativa, es ofrecer a la INIA la compra de 40 ha con el objetivo de ampliar
el proyecto de parque iniciado en 2014. Segun el valor de mercado, se trabajo
bajo el supuesto de que este terreno debiese encontrarse a un valor de 1,2 UF
por m2 aproximadamente (Larrain, 2015). En este terreno se construiria un
parque de aproximadamente unas 15 ha y posteriormente arrendar las 25 ha
restantes a un tercero para financiar el mantenimiento del parque a través del

modelo de la plusvalia que sera explicado en detalle mas adelante.

Analisis comparativo de las alternativas de terreno propuestas

Terreno 1 Terreno 2
Valor m? (UF) 1,8 1,2
M?2 160.000 400.000
Ha 16 40
Total en UF 288.000 480.000
Total en MM$ 7.381 12.302

Fuente: Tomas Larrain Abascal, Vial y Compafiia Limitada.
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Enfocandose en el Terreno 2, y considerando los valores de mercado actuales,
las 25 ha restantes podrian arrendarse a un valor de MM$ 40 mensuales, es
decir, 480 MM$ anuales, los que llevados a perpetuidad con la tasa social de
descuento anual de 6%, generarian un flujo de MM$ 8.000 que estarian
destinados a cubrir la mantencion del parque a través del tiempo. Si
consideramos que los costos de mantencion a perpetuidad son de
aproximadamente MM$ 3.200 como se indicé en un principio, con estos

ingresos adicionales se cubriria la totalidad del gasto en mantencion.

Debido a este ultimo punto, sumado a la comoda accesibilidad del terreno
que permite su ingreso por la carretera Acceso Sur, y por Avenida Gabriela,
y a que ademas esta camino a la estacion de metro Hospital Sotero del Rio,
es que finalmente se considero el Terreno 2 como la mejor alternativa para

llevar a cabo el proyecto.

49



En la siguiente tabla se resume como quedarian los costos si consideramos

ahora un terreno de 40 ha en vez de uno de 15 ha:

Costos de opcion comprar 40 ha en La Platina

La Platina
Costos (MM$)

Terreno $ 12.302
Construccion $ 4.478
Subtotal 1 $ 16.780
Mantencion a perpetuidad $ 3.200
Subtotal 2 $ 3.200
TOTAL $ 19.980

En este calculo no se consideraron costos de transporte pablico ni costo de
oportunidad del tiempo de traslado, ya que son externalidades que impartan

para la funcion objetivo pero no para el financiamiento.
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6. Modelos Financieros

6.1. Donante
Al momento de realizar este tipo de proyectos, enfocados en el bienestar de
la poblacidn, las donaciones suelen ser una buena fuente de financiamiento,
tanto para comenzar la inversién asi como también para continuar la posterior

mantencion.

Las donaciones resultan una buena fuente de financiamiento, en primer lugar
porque siempre existen privados dispuestos a realizar sus aportes a cambio
de auspicio o publicidad, y en segundo lugar, porque al contar con muchos
pequefios aportes se prorratea el aporte de cada persona siendo méas probable

que cada uno de estos esté dispuesto a acceder a una donacion.

Para el caso de este proyecto existe un gran nimero de formas en que se
podrian realizar donaciones. Partiendo por lo mas simple, una primera opcién
es recurrir al mismo mecanismo que utiliza la fundacién Mi Parque Ilamado
“Dona metro de parque”. (Fundacion Mi Parque). Esta iniciativa consiste en
que personas acceden a donar dinero a cambio de metros cuadrados que seran
areas verdes. En el caso de la fundacion Mi Parque, por cada $5.000 se aporta
un metro cuadrado, sin embargo para el proyecto Parque La Pintana este valor
se podria mantener o bajar. La idea de esto seria cubrir parte de las areas
verdes con las que cuenta el parque, ya que en su mayoria esta conformado
por estas. Por otro lado, es importante mencionar que esta iniciativa va
dirigida a cualquiera que quisiera realizar un aporte, desde familias, colegios,

personas natu rales, etc.

51



Siguiendo con los mecanismos usados por la fundacién Mi Parque, también
existe la opcion de financiamiento a través de empresas privadas. En
fundacidn Mi Parque se cuenta con un portafolio de proyectos a realizar y las
empresas que quieren financiar un proyecto tienen la posibilidad de elegir
alguno de estos y luego voluntarios de la misma empresa asisten a la
construccidn del parque (Fundacion Mi Parque, 2014). Ejemplos de empresas
que han realizados esta iniciativa son L’OREAL, Coca Cola, P&G, Falabella
y Codelco, entre otras, llegando a un total de 60 empresas que han hecho sus
aportes a esta fundacion (Fundacion Mi Parque, 2015). Centrandose en el
proyecto Parque La Pintana, la idea consistiria en algo similar, pero dado que
el parque es de dimensiones mucho mayores cada aporte de cada privado
estaria destinado a un sector distinto del parque, por ejemplo, un aporte
destinado al sector de juegos infantiles, otro al sector de deporte, sector de la
laguna, sector granja, etc. Ademas de continuar con la iniciativa de que sean
los mismo integrantes de la empresa quienes participan en la construccién, lo
cual ayuda a amortizar parte de los costos de mano de obra, algunas
instalaciones del sector pueden contar con logos de la empresa como forma
de promocionar la marca y mostrar el aporte que hicieron al parque, lo cual
se espera que motive aun mas a las empresas a querer aportar, ya que mejoran

su imagen y fortalecen su area de RSE.

Con el transcurso del tiempo la importancia de contar con areas verdes ha ido
tomando mas fuerza, y la poblacion se encuentra cada vez mas consciente de
lo importantes que son estas, es por esto que se han hecho muy comunes
iniciativas y/o actividades que ayudan a la construccion y mantencion de las
areas verdes, ya sean de tipo recreativas, culturales, aportes voluntarios, etc.
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Estas iniciativas que ya son realizadas por otras fundaciones seria una buena
forma de financiar parte del proyecto Parque La Pintana, pero mas bien
durante la mantencion del parque que para su inversion inicial. Un ejemplo
de este tipo de iniciativas es un picnic solidario que se realiz6 en el mes de
Enero del 2015, donde se cobraba una donacién minima de $8.000 de entrada
(Sociedad Anonima, 2015). Al igual que en “Dona metro de parque”, en caso
de realizar iniciativas de este tipo el valor de las donaciones pueden variar,
no exigiendo necesariamente una cifra de $8.000 por persona. Lo importante
tras estas iniciativas es que permiten participar a toda la poblacién en el
mejoramiento de los espacios publicos sobre todo en areas mas vulnerables
como fue la actividad de fundacion Mi Parque, asimismo ayuda la mayor
conciencia por la escasez de areas verdes motivando mas a contribuir a la

construccion.

Ahora , a diferencia de los puntos anteriores ya utilizados por fundaciones de
presenta una propuesta, esta corresponde al crowdfunding, que es un poco
méas complejo que las anteriores y consiste en registrar un proyecto en alguna
de las plataformas dispuestas para éste. Su magnitud se define de acuerdo a
la inversion a la que vaya destinado, que a priori seria la laguna artificial.
Actualmente existe Crowdfunding Chile, que se define como “una
comunidad de emprendizaje y financiamiento colectivo, un lugar de
encuentro para compartir y aprender de las ideas de proyectos y una
plataforma para buscar financiamientos de ideas a través de maultiples
colaboradores” (Crowdfunding Chile, 2014). Estos son en general aportes
pequefios, por ende, al igual que para los modelos anteriores, la idea seria
financiar un sector del parque bajo esta iniciativa. En este caso, dado que la

53



plataforma es utilizada para ideas innovadoras y para emprendedores (Blog
Crowdfunding, 2015), como se menciono, lo ideal seria enfocar esta
alternativa de financiamiento en la laguna artificial, que resulta ser el sector
mas innovador dentro del Parque La Pintana. Enfocando la idea en esta area
del parque resulta mas probable acceder a un buen financiamiento, dada su
innovacion y su caracter social, ademas se exige tener una presentacion muy
clara de lo que se quiere hacer y por qué se quiere hacer, y principalmente
que sea algo atractivo para los potenciales inversionistas y que les de la

seguridad de que estan invirtiendo en algo que generara grandes beneficios.

Existen muchas plataformas de crowdfunding y segun distintos estudios
hechos sobre estas se ha demostrado que hay una primera barrera dificil de
superar, pero que una vez superada, las probabilidades de lograr el total
financiamiento aumenta. Esta primera barrera consiste en el 20% del total, y
es por esto que resulta muy importante como se muestre el proyecto o la idea

en cuestion.

Volviendo a métodos utilizados por fundaciones se encuentra el voluntariado.
Basicamente consiste en hacer participar a la poblacion en la mantencion de
las areas verdes y que puedan tomarlo como un momento de recreacion entre
familias. Durante ciertas épocas del afio se pueden organizar jornadas de
voluntariados donde tanto nifios como adultos y familias completas puedan
colaborar en la mantencion de las areas verdes del parque, esto ademas de
servir como una instancia donde las personas pueden compartir, permite

ahorrar costos en mano de obra.
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Por ultimo se encuentra la propuesta del Financial endowment, cuya
traduccidn literal es “dotacion financiera”, consiste en una donacién de
dinero o bienes a una institucién, siempre y cuando este sea para inversion y
el fondo principal se mantenga por un cierto periodo de tiempo, de tal forma
que se asegure un impacto a largo plazo (Wikipedia). Este modelo estaria
enfocado mas que nada en la mantencion del parque, que en la inversién
inicial, ya que es un metodo comunmente usado y bajo el cual muchas
instituciones  sobreviven actualmente, principalmente instituciones
educacionales bajo el nombre de University endowments (Phung). Esto
representa dinero o activos financieros donados con la Unica intencion de ser
invertidos, asi el valor total del activo produce un monto de capital (ajustado
por la inflacion), ingresos para mas inversiones e ingresos para otro tipo de
gasto. Este método es mas utilizado por universidades extranjeras como
Harvard donde en general los fondos siguen politicas muy estrictas enfocadas
en el largo plazo que contribuye a asegurar el rendimiento requerido sin
tomar grandes riesgos (Phung). Cominmente estas politicas deciden cuanto
de los ingresos por inversiones se pueden gastar al afio o cual es la tasa de
retorno del endowment, siendo para la mayoria de las universidades un 5%.
Por otro lado, los donantes también pueden crear restricciones en relacion en
cdmo gastar el dinero (Phung). Es por estas razones, que este modelo
financiero ha sido considerado como otra alternativa viable al momento de
financiar la mantencion del Parque La Pintana durante su vida, gracias a este
método se podria contribuir a una mejor administracion de los fondos, evitar
gastos innecesarios y aumentar las posibilidades de obtener rentabilidad a
partir de los aportes recibidos. La mejor administracion de los fondos puede
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lograrse a partir de un equipo administrativo encargado de esto, ya se
conformado por autoridades de la municipalidad o por expertos en el tema
que sepan asesorar los ingresos y mantener las reglas correspondientes al
Financial endowment, esto implicaria un costo incluido en el item

Administradores y el item Secretarias mostrados en el Anexo 4.1.

También este modelo da con mayor probabilidad una donacion a perpetuidad
y por ende, recursos para mantener el parque en funcionamiento y en buenas

condiciones.

En cuanto a esta Ultima propuesta, su base es trabajar para mantener
financiamiento a largo plazo, pero en el caso de las formas realizadas por
fundaciones alternativas, resulta mas dificil hacerlos durar a perpetuidad, y
por esta misma razon es que se hace necesaria un area de administracion de
fondos. Asimismo, dado que los otros tipos de modelos ya usados por
fundaciones son mas dificiles de mantener en el tiempo, es que estarian mas

enfocados en la inversion inicial que en la mantencion del parque.

6.2. Plusvalia
Otra opcién de financiamiento, seria comprar mas hectareas de las 15
necesarias para el parque, y asi poder financiar parte de la futura mantencion
del parque con los ingresos obtenidos ya sea por el arriendo de los terrenos
adyacentes u obtener ingresos mas al largo plazo por la venta de algunos de
los terrenos, que en teoria se deben haber valorizado obteniendo asi un
beneficio de la plusvalia generada. Un conjunto de terrenos dentro del
perimetro urbano pueden valorizarse debido a la construccion de un centro

comercial, un parque u otras cosas que sean beneficiosas para la poblacion
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aledafia, y asi mejore el valor de la tasacion del terreno ya que la gente estaria
dispuesta a pagar mas por vivir en ese sector y disfrutar de los beneficios.

(Subgerencia Cultural del Banco de la Republica, 2015)

“La recuperacion de plusvalias se basa en el principio de que los beneficios
de las inversiones en infraestructura urbana se capitalizan en el valor de la
tierra. Puesto que las inversiones publicas hacen que aumente el valor del
suelo, muchos economistas del rubro han sostenido que el Estado deberia

participar de esas ganancias para ayudar a pagar sus inversiones.” (Peterson,
2008)

Ademas el mismo autor afirma que “La recuperacion de plusvalias mediante
la venta de terrenos fiscales es otro mecanismo para recuperar los costos de
la infraestructura publica. Consiste en la venta de tierras cuyo valor se ha
incrementado como resultado de las inversiones en infraestructura. Si el
sector publico es duefio de la tierra, puede internalizar los beneficios de las
inversiones publicas y recuperar la plusvalia mediante la venta de terrenos.”
(Peterson, 2008) Menciona que paises como China, han usado este método
para financiar gran parte de sus inversiones en el &mbito de infraestructura

urbana.

Otro ejemplo préactico, respecto al uso de la plusvalia, es el caso de que se
compren mas terrenos de los necesarios para el parque en algun lugar
estratégico en donde haya algun proyecto futuro de por ejemplo carreteras,
centro comerciales, etc., y asi el municipio puede transferir los terrenos
alrededor del proyecto, estableciendo una alianza publico-privada. El autor

explica que “La corporacion toma préstamos respaldados por esas tierras
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como garantia, financia la construccion de la autopista, y luego paga la deuda
y obtiene utilidades mediante la venta o el arriendo de los terrenos cuyo valor
se ha incrementado como consecuencia del acceso a la nueva via.” (Peterson,
2008) Esto se podria, como se menciond previamente, aplicar a otros
proyectos como malls, nueva estacion de metro, centros de educacién, entre

muchos otros.

Como se menciono en el punto 5.6., “Por qué La Pintana”, para este proyecto
de Parque La Pintana, se consideraria la opcion de comprar 40 hectareas del
terreno de La Platina a la INIA, ubicado en Santa Rosa 11610. De estas 40
ha, 15 serian destinadas para ampliar el parque La Platina y las otras 25 ha
para arrendar a un tercero o vender en un futuro. Se considera que la mejor
opcion seria incluir el gasto extra de la mayor cantidad de terrenos dentro de
la inversion inicial, que forma parte del CAPEX o costo de inversion, ya que
este capital resulta mas facil de conseguir por parte de los inversionistas, al
poder ellos ver al corto plazo su inversion plasmada en el parque, siendo algo
tangible el uso de sus recursos, a diferencia de los OPEX, que son los gastos
en mantencién y reparacion, los cuales a diferencia del CAPEX son mas a
largo plazo, aumentando la incertidumbre de su buen uso y administracion,
siendo menos claro y evidente para el futuro poder ver el fruto de los aportes
econdmicos, pudiendo desincentivar la inversion en OPEX. La inversion
inicial en terreno bajo este escenario, ascenderia a MM$ 12.302 por la
compra del terreno mas grande y no afectaria en el costo de mantencion a
futuro ya que la idea es arrendar los terrenos para obtener un flujo constante
de ingresos para sustentar los gastos de la mantencion del parque o esperar
un tiempo que se valoricen, debido a la construccion del parque, pudiendo
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asi obtener ingresos inmediatos (en caso de ser necesitados) de la venta de
estos, disminuyendo la dependencia a los préstamos y recursos de los
inversionistas o0 donaciones para la mantencion del parque, gracias a la

recuperacion de plusvalias.

Gastos mantencion parque e ingresos por arriendo de 25 ha terrenos aledafios®

» Ingresos
Mantencion ]
(MMS$) por Actualizado
Anual _ Factor | Total
Arriendo (MM$)
(MM$)
Anual 25 ha
Perpetuidad
desde 2 afio
] $3.200 $8.000 0,89 |$ 4.800| $4.272
traida a valor
presente afio 0

En la tabla anterior, se muestran los gastos en la mantencion (OPEX) anuales
del parque la Pintana llevados a perpetuidad desde el periodo 2, usando la
tasa social de descuento anual de 6%. EIl total corresponden a los ingresos
anules por el arriendo de las 25 ha restantes del terreno de la La Platina,
menos el gasto en mantencion anual del parque, lo cual da MM$4.800 a
perpetuidad. Se considerd que los ingresos en arriendo partirian desde el
segundo periodo dando un margen de tiempo para poder arrendarlos y

considerar desde ese afio ese ingreso de flujos. Por ultimo, se trajo la resta a

 No se toma en cuenta el tiempo de construccién del parque.
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valor presente descontado con la misma tasa de descuento, dando un monto
de MM$4.272.

Como se puede ver, los ingresos por el arriendo cubren todos los OPEX, e
incluso queda un excedente de MM$4.272 que podrian ser reinvertidos o
usados para amortiguar la inversion inicial. Para mayor detalle de los calculos

realizados ir a Anexo 4.4.

6.3. Subsidios
En Chile existen 274 programas sociales donde el presupuesto para este afo
fue de MM$4.272. Los fondos que destina el gobierno en estos programas se
enfocan principalmente en fomentar la unidad familiar, la actividad fisica y
amejorar la calidad de vida de las personas en los diferentes &mbitos. Muchos
de estos objetivos son los mismos a los que apunta la construccion de parques
urbanos en sectores mas vulnerables del GS, por lo que es importante analizar
la efectividad y alcance de estos programas en comparacion con el impacto
final que tendria la propuesta de Parque La Pintana. Por lo tanto, en caso de
que la propuesta antes mencionada tenga un menor costo por beneficiario,
una alternativa de financiamiento seria re-destinar estos recursos y que el

gobierno mediante subsidios sostenga el desarrollo de este proyecto.

Un ejemplo es el programa Turismo Social, el cual “brinda la oportunidad de
acceder a espacios de recreacion y esparcimiento para adultos mayores
vulnerables que no tienen acceso a satisfacer esta necesidad por sus propios
medios” (SENEMA, 2015). Este programa cuenta con un presupuesto de
MM$309 anual y dentro de las actividades que se realizan se encuentra llevar

a las personas mayores en situacion de vulnerabilidad a conocer nuevos
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lugares incluyendo traslado, alimentacion, entradas al museo y guia turistico.
Parque La Pintana al contar con una laguna artificial de 6.000 m2 también
representa una alternativa para las personas de ir a la playa por lo que ambos
proyectos son comparables. Este Gltimo item tiene un valor de alrededor de
50 MMS.

Al realizar una comparacion entre la propuesta de parque La Pintana y el
programa Turismo Social, se puede observar que este Ultimo apunta a 13.400
beneficiarios al afio, los cuales acuden a la actividad una sola vez durante este
periodo, a diferencia de Parque La Pintana, el cual apunta a 8.700 personas
las cuales se espera que acudan de manera mensual. A continuacion se

presenta un resumen de los datos anuales:

Tabla comparativa de costo Proyecto LA Pintana vs Turismo Social

Proyecto La

Pintana Turismo Social
N° Beneficiarios 8.700 13.400
Presupuesto (MMS$) 14.734 5.260
Costo por persona (MM$) 1,7 0,4
Costo por persona ajustado (MM$) |1,7 4,7

En la tabla anterior se multiplica el costo por persona de acudir al programa
Turismo Social por 12 para llegar a numeros comparables entre ambos
proyectos, llegando a que si en ambos casos las personas hicieran uso una

vez al mes de cada iniciativa el costo seria de 1,7 MM$ para parque La
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Pintana y de 4,7 MM$ para Turismo Social. En base a la informacion de la
tabla de arriba, se puede desprender que el costo por beneficiario es mucho
mas alto en este proyecto financiado por el gobierno, suponiendo que estas
13.400 personas optaran al beneficio 12 veces al afio al igual que se espera
en el presente proyecto (Anexo 2). Es importante tener en cuenta que el
namero de visitas anual incide directamente en el impacto real generado en
la calidad de vida de las personas, por lo que este es otro factor importante al

determinar la efectividad de una propuesta social.

Por otro lado, es importante tener en cuenta que este pargue no es un sustituto
de un balneario tradicional, ya que no posee los mismos atributos y por ende

no puede competir directamente con este programa del gobierno.
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7. Desafios

7.1. Credibilidad
Parte importante del proyecto es poder crear un “producto” social confiable,
transparente y que se asegure el buen uso de los recursos tanto en la
construccidén, uso y mantencion. Por ende, ;Como se puede hacer que este
Mega Parque Urbano sea creible ante las autoridades e inversionistas? La
respuesta no es sencilla, y se propondran algunas medidas que pueda atraer a
los inversionistas a participar y contribuir en este gran proyecto y asegurar el

buen uso presente y futuro de sus aportes.

Para evitar las malas practicas dentro del parque, se propone una serie de
medidas que reduzcan estos sucesos, lo cual es explicado en el punto que
viene a continuacion respecto a la seguridad. Aca se hara énfasis respecto a
las malas préacticas en términos administrativos, que no hayan robos de dinero
0 mal uso de éste. Para que este proyecto sea atractivo para los inversionistas,
tanto empresas y personas naturales, sumado a aportes del gobierno y la
municipalidad, se debe crear un mecanismo transparente sobre el uso de los
recursos, justificar cada gasto y registrar todos los ingresos, para que asi a
final de mes cuadren todas las cuentas. Para mantener un mayor orden y
claridad de las cifras, se debera ingresar los datos a una planilla Excel, la cual
debe actualizarse periodicamente y debe estar disponible para los
participantes de la organizacion e inversionistas, para asi fomentar la
transparencia y el buen uso del dinero. La persona a cargo en un principio de

realizar esta labor debiese ser alguno de los encargados de la administracién
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del parque, que sera un cargo necesario dentro de la estructura de la

organizacion, la cual sera descrita en los siguientes parrafos.

Como desafio ante los modelos financieros propuestos, ante cualquier
eleccidn de los 3, es necesario que haya una estructura organizada, con una
mision y vision establecida, teniendo en cuenta quiénes son los beneficiarios
y qué quieren, analizar el ambiente; caracteristicas culturales y demograficas,
econdmicas, politicas, etc., viendo asi las normas correspondientes segun el
Estado y lo establecido por la comuna de La Pintana, y qué problema en
concreto quiere resolver para asi poder ir midiendo en cuanto lo ha

solucionado.

El organismo a cargo de administrar los recursos, dependiendo del modelo
financiero escogido, debera contar con la estructura indicada para el tipo de
organizacion, en este caso una “empresa social” sin fines de lucro. Por ende,
como se menciona en la bibliografia, la organizacion debe estar conformada
por al menos tres areas basicas, una encargada de los servicios, otra de la
captacion de recursos y una a cargo de la administracion (Corporacidén Simén
De Cirene, 2000). Esta es la estructura que se plantea para partir manejando
el proyecto y asi asegurar una buena administracion, ordenada y transparente,
para lograr que sea un proyecto creible y confiable para las personas que

participen y aporten en este.

Para hacer mas atractivo este “producto” social, se pueden mostrar cifras
como las mencionadas en el punto anterior donde se compard el proyecto con
un programa de Turismo Social del gobierno. Claramente, hace mucho mas

sentido y es més atractivo para un inversionista el pagar casi un tercio por
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persona, sumado a que tienen acceso al parque todos los dias del afio, el otro

programa es solo una vez al mes.

También se considera sumamente necesario para la credibilidad del proyecto
el ir mostrando ciertos indicadores, presentando asi los beneficios de este
proyecto para la poblacion, recaudando informacion tanto en términos
cualitativos y a su vez cuantitativos. Segun lo planteado por una guia de
evaluacion de programa y proyectos sociales, se muestran algunas técnicas
de evaluacion para asi poder recopilar informacion cualitativa y cuantitativa.
Algunas técnicas cuantitativas planteadas en la misma guia son encuestas,
analisis, medicion directa (por ejemplo de la gente que asiste al parque) y por
otro lado, para el ambito cualitativo se proponen técnicas como la
observacion estructurada, entrevistas en profundidad, grupos de discusion y

analisis documental. (Analisis y desarrollo social consultores).

La idea es poder interactuar con la comunidad, ver cuéles son sus necesidades
(las cuales pueden ir cambiando en el tiempo), qué beneficios 0 mejoras en
la calidad de vida y en el ambiente de la comuna han encontrado tras la
construccion del parque, criticas y opiniones para tomarlas en cuenta en un
futuro, entre muchas otras cosas. Y no solo con la gente de la comuna,
también con las personas que formen parte de la organizacion, los
inversionistas, trabajadores, alcalde, etc. y asi tener un flujo de informacion
constante, que permita recaudar méas informacion y ayudar por lo tanto en

una mejor gestion.

Con todo lo planteado anteriormente, se espera que haya mucho orden y

transparencia en la administracion de los recursos, para que asi sea creible,
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confiable y atractivo, y romper el prejuicio de que el dinero sera malgastado
en el tiempo. Con una contabilidad ordenada y plasmada siempre en Excel,
sumado a ejecutivos a cargo de la gestion escogidos con suma rigurosidad,
con protocolos establecidos, metas claras, evaluaciones y auditorias
constantes, haran que los inversionistas se peleen por quién financia este

proyecto.

7.2.  Seguridad
Espacios publicos como las plazas o parques urbanos, se encuentran muy
propensos a prestarse para malas practicas tales como la delincuencia,
contaminacion, descuidos del recinto, etc. Estas malas préacticas tienen varias
causas, ya sea, desinterés por parte de las personas que lo visitan, malas
costumbres de la poblacion, poco conocimiento sobre la importancia de
cuidarlo, entre otras, pero todo esto se puede resumir en una sola gran causa,
que es la falta de sentido de pertenencia. Esta falta de pertenencia por parte
de la poblacidn, significa falta de relacion con el recinto, falta de las personas
de sentir que eso pertenece a ellos, que haya un sentido de comunidad, sentir

que este espacio estd hecho para ellos y debe ser cuidado como tal.

Por lo tanto, para evitar las malas practicas mencionadas, se debe partir por
crear este mayor sentido de pertenencia en las personas y asi impulsar las
buenas practicas. Segun PPS (Project for Public Spaces) (Gobierno de Chile,
MNVU, 2007), existen ciertos principios basicos que fundamentan las
buenas practicas por parte de los usuarios. En primer lugar, las Atracciones
Asociadas, es decir, debe contar con un programa arquitectonico que atraiga

a la gente y que las motive a visitar el recinto, querer ser parte de él y cuidarlo.
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Si se cuenta con sectores atractivos para las familias, y que a la vez les
permite pasar momentos agradables, se sentiran mas motivados por cuidar el
lugar. En segundo lugar, es importante la Confortabilidad, o sea, no solo
debe contar con un programa arquitectonico que ofrezca actividades, sino
también, debe ser capaz de ofrecer esto de forma comoda para las personas,
que no quieran ir solo una vez, si no, volver a visitarlo y principalmente que
sea asequible a todo aquel que desee visitarlo. También debe contar con un
Disefio Flexible, esto quiere decir que debe ser capaz de otorgar los dos
factores mencionados anteriormente a distintos segmentos de la poblacion,
ya sea por edad, nivel socioeconémico, intereses, etc., asi no existira un
segmento con menos interés en el cuidado del recinto, si no, este interés sera
por parte de todos aquellos que lo visiten y tengan la oportunidad de pasar un
buen momento en este. En cuarto lugar, debe contar con Estrategias para
enfrentar los cambios de estaciones, para asi acoger durante todo el afio a
los visitantes sin que estos pierdan su sentido de pertenencia en ciertas épocas
y evitar que en algunos periodos el parque se preste para malas préacticas, por
ejemplo, en invierno, dado que es una época menos concurrida, crear ciertas
actividades que permitan que el parque siga funcionando y evitar que se use
para consumo Yy trafico de drogas, como recinto para acumular deshechos,
lugar de encuentro de salidas nocturnas, etc. Un ultimo factor importante, es
la Gestidn del cuidado del parque y como esto se comunica. Siempre que
exista personal a cargo del cuidado y mantencion se estara proyectando a la
poblacién un sentido de preocupacion, asimismo, no solo es importante

proyectar, sino también, informar sobre la importancia del cuidado, ya a sea
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a partir de folletos informativos, carteles, instrucciones, y todo tipo de

elementos que creen conciencia.

En resumen, lo relevante al momento de crear un recinto publico seguro, a
partir de las buenas practicas, es el grado de conciencia y conocimiento que
se tenga sobre el uso de los espacios, lo cual se consigue a partir de la
presencia de un sentido de pertenencia en los habitantes. Asi también, se debe
tener conciencia y conocimiento del cuidado de los bienes de uso comdn, y

de las actividades en areas colectivas y/o de encuentros.

Si bien, se menciond la importancia de crear conciencia y sentido de
pertenencia a partir de principios basicos, esto también se puede impulsar a
partir de otros medios. A veces es necesario algo mas tangible que pueda
crear esta pertenencia nombrada, y a partir de esto es que existe la posibilidad
de un cobro “simbdlico” al entrar al recinto, pero siempre y cuando esto no
se transforme en un factor excluyente para las visitas al parque. Este cobro
seria minimo y solo es para hacer sentir a las personas que si estan pagando
por algo esto les pertenece y por ende deben cuidarlo como tal. Para evitar
que esto sea excluyente se ha pensado que sea un aporte voluntario, que se
movera entre los $100 y $500. Estos aportes no tienen el fin de funcionar
como recursos para la mantencion e inversion, sino, solo impulsar las mejores
practicas y ser un llamado de atencion a la poblacion para que tengan respeto

hacia el parque.
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Claramente tras todo este desafio de seguridad existen costos asociados,
todos estos ya han sido considerados dentro de los costos de Personal de

mantencién y Personal de Vigilancia, detallados en el Anexo 4.1.

Finalmente, es importante mencionar que debe existir un grupo de
encargados tras toda la gestion de las buenas practicas, es importante contar
con profesionales que sepan administrar los recursos provenientes del aporte
voluntario, a pesar de que este sea bajo, se puede invertir en seguir
informando a la comunidad sobre como cuidar los espacios publicos y que
este proceso de crear conciencia no sea un proceso pasajero, sino, que

constantemente se trabaje por mantenerlo.

7.3. Impacto
Uno de los principales motivos por los que fracasan los proyectos
comunitarios es por la falta de evaluacién previa a la implementacién, ya que
muchas veces los valores y necesidades de los habitantes del sector son
pasados por alto. Esta falta de consideracidn por la opinion de la comunidad,
resulta en el desuso de los bienes pablicos y el rechazo hacia las diferentes
iniciativas, sin lograr ningn impacto positivo en la poblacion. Es por esto,
que un desafio importante de este proyecto es cumplir con los objetivos
planteados en una primera instancia y generar un efecto real: dotar a la
comuna de La Pintana de un lugar de esparcimiento donde sus habitantes
puedan pasar tiempo en familia, disponer de una mayor cantidad de areas

verdes y finalmente mejorar sus niveles de calidad de vida.
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Para poder generar un verdadero impacto es necesario hacer parte a la
comunidad del sector de esta iniciativa mediante la implementacion de un
disefio participativo donde la comunidad pueda opinar y comentar sus
inquietudes respecto a qué creen que les hace falta y qué caracteristicas del
proyecto reportarian mayor beneficio para todos, al igual como lo hace hoy
en dia Fundacion Mi Parque. “Esto permite aminorar el efecto invasivo de
este tipo de proyectos de gran envergadura en los habitantes de la zona

involucrada” (Morales, 2015).

En segundo lugar, para mantener una alta tasa de uso a través del tiempo, es
necesario contar con una adecuada gestion y mantenimiento del parque, tal
como se ha mencionado a lo largo de este trabajo. Es por esto que se llegaron
a puntos importantes como el valor del uso directo al llevar a cabo el proyecto
dentro del sector vulnerable, cobrar un valor de entrada “simboélico” que
genere sentido de pertenencia, evitar que el proyecto se preste a eventos que
quiten el sentido publico de la iniciativa, entre otros factores que se
consideraron claves para asegurar el cumplimiento de los objetivos

propuestos.

Por ultimo, un desafio para lograr el impacto deseado es mantener el valor de
no uso, el cual segun la definicion de la CEPAL, no esté asociado a ningdn
comportamiento observable de uso de los servicios del parque y esta

compuesto por los siguientes elementos:
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1. Valor de opcion: es el valor de mantener la opcion de utilizar el parque
en el futuro y los servicios que éste presta.

2. Valor de existencia: es el valor que se genera por la presencia misma
del parque y los servicios que éste presta.

3. Valor de herencia: es el valor que una generacion asigna al

aprovechamiento del parque por generaciones futuras (uso y no uso).

Valor de
NO USO

Valor de Valor de Valor de

opcion existencia herencia

Fuente: Documento de trabajo — Metodologia de Evaluacion Socioeconémica de Proyectos
de Areas Verdes y Parques Urbanos — Ministerio de Desarrollo Social.
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8. Algunas Limitantes
En la presente tesis se trabajo bajo ciertos supuestos que limitan las

conclusiones finales a las cuales se lleg0. Es importante tener en cuenta estas
limitantes para tener una visién realista de que la informacién presentada
sirve como apoyo pero que tiene muchos aspectos por mejorar y explorar que

no se profundizan en este trabajo.

En primer lugar, un punto importante que queda por estudiar es como
disminuir los costos de mantencion asociados a un proyecto de parque
urbano, ya que existen diversas alternativas como implementar un disefio con
vegetacion que tenga menores requisitos de agua, entre otras alternativas que

permiten disminuir el gasto a futuro.

Otra limitante a considerar, es que las actividades culturales y deportivas no
se encuentran incluidas dentro del presupuesto pero quedan como opcion
para incorporarlos a la hora de perfeccionar la propuesta. Por otro lado,
dentro del presupuesto tampoco se incluyen costos legales asociados a todo
el proceso de implementacion del proyecto, tales como permisos, abogados,
entre otros, pero si existe conciencia de que estos existen y no son

despreciables.

Finalmente, es importante tener en cuenta que el tamafio del terreno también
es una limitante a la hora de ver qué método financiero aplicar, ya que en el
caso del terreno en Calle Mariscal 2850, interseccion con Santa Rosa, el
hecho de que solo cuente con 16 ha no permite llevar a cabo el método de la
plusvalia a no ser que se lleve un proceso de mayor magnitud como

expropiacion, que aumentaria la complejidad del proyecto.
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9. Conclusiones
Como se pudo observar en el presente trabajo, el valor de uso del parque es
una de las variables mas importantes a considerar a la hora de definir qué
caracteristicas va a tener el proyecto y donde se va a desarrollar
posteriormente. Por lo tanto, la primera conclusion importante fue determinar
la comuna de La Pintana como el lugar mas idoneo para llevar a cabo la
iniciativa, ya que pese al mayor valor del m? respecto a Lampa, los costos de
transporte y el valor del tiempo de los beneficiarios hacian despreciable este
mayor costo del terreno, y finalmente la variable que marcaba la diferencia

seria el valor de uso.

En segundo lugar, despues de haberse realizado todo el analisis, se puede
desprender que los mayores desafios que se presentan en el desarrollo de un
proyecto de parque urbano, no es la obtencion de recursos para el disefio y
construccion de este, sino que la obtencion de una fuente de financiamiento
perpetua, segura, de un monto lo suficientemente importante y una gestion
administrativa confiable, para de esta manera poder mantener el parque a

través del tiempo y hacer sustentable la iniciativa.

Ademas, considerando la posibilidad de establecer una alianza con el INIA'y
el Serviu para llevar a cabo la ampliacion del Parque La Platina y poder
adquirir las 40 ha propuestas en el punto de Por qué La Pintana, se llego a la
conclusion de que el modelo de la plusvalia es una de las fuentes de recursos
que podria llegar a generar mas y mejores resultados a la hora de gestionar el
funcionamiento del Parque La Pintana a futuro, ya que permite flujos seguros

a través del tiempo que permiten cubrir los costos de mantencion.
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Por altimo, es importante recalcar que existen diferentes limitantes y aspectos
que no fueron considerados en el desarrollo de esta tesis, como el hecho de
que este proyecto no es una alternativa que sustituya a un balneario
tradicional y que ademas existe una serie de costos, como los legales, que no
fueron incluidos. Sin embargo, el método de la plusvalia nos llevo a un
excedente que permitiria cubrir parte de estos costos faltantes y que lleva los

resultados a un escenario mas realista.
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ANexos

Anexo 1.

1.1. Mapa alternativa Terreno 1: Calle Mariscal 2850, interseccion con Santa Rosa

Valentina

W)

Camino,El Mariscal 28

Mapa de una de las dos alternativas de terreno propuestas en el presente
trabajo, posee alrededor de 16 hay se encuentra actualmente a la venta en la

comuna de La Pintana. 1°

10 Dato extraido de http://casas.mitula.cl/offer-detalle/1463/5910126448229628539/4/1/hectareas-
santa-rosa/Vivastreet
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http://casas.mitula.cl/offer-detalle/1463/5910126448229628539/4/1/hectareas-santa-rosa/Vivastreet
http://casas.mitula.cl/offer-detalle/1463/5910126448229628539/4/1/hectareas-santa-rosa/Vivastreet

1.2. Mapa alternativa Terreno 2: Centro Regional de Investigacion La Platina ubicado
en Santa Rosa 11610.

wversidad
je Chile 11

instituto de
Investigaciones

) Agropecuarias,
Centro Regional de
Investigacion La Platina

Mapa del Instituto de Investigaciones Agropecuarias, Centro Regional de
Investigacion La Platina. En rojo aparece destacada la ubicacion actual de
Parque La Platina donde se espera adquirir 40 ha del otro lado del Acceso

Sur con el objetivo de extender el proyecto.
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Anexo 2.

2.1. Costo por Beneficiario proyecto Turismo Social vs Parque La Pintana

5
Costo por
beneficiario 45 1

4 .

3,5 -
3 -

2,5 - B Turismo Social

B Parque La Pintana

2 -

1,5 -
1 .

0,5 -
0 - Afos

1
2.2. Tabla comparativa de costo Proyecto LA Pintana vs Turismo Social
Proyecto La
Pintana Turismo Social

N° Beneficiarios 8.700 13.400
Presupuesto (MM$) 14.734 5.260
Costo por persona (MM$) 1,7 0,4
Costo por persona ajustado (MM$) (1,7 4,7

En el Anexo 2 el eje se las Y corresponde al costo por beneficiario mientras

que el eje de las X corresponde a los afios, por lo que se calculé el costo del
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proyecto Turismo Social anual considerando que las personas acceden al
programa 12 veces al afo, al igual que se espera que ocurra en Parque La
Pintana. Al ajustar los costos se llegd a que el costo por beneficiario anual en
el proyecto Turismo Social es aproximadamente 4,7 $MM mientras que en
Parque La Pintana es de alrededor de 1,7 $MM.
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Anexo 3.

3.1.  Modelo Canvas Proyecto Parque La Pintana
Key '_..,"‘ ] Key :j Value - A Customer ) Customer A
Partners w» | Activities o ETaposki |F Relationships o Segments L:_
1. Gobi 1 Dbtef'Cié“ de 1. Incremento 1. Relaciones
2. En o permisos Av/hab personales 1. Habitantesdela
: mpr:sas m.U"LC'PE"S 2. Equipamientoy 2. Colaboracion comunade La
privadas 2. Disenoy disefio moderno Pintana
3. Municipalidades construccién e integro .
4. Juntasde 3. Gestion 3. Ocio enfamilia
Vecinos administrativa y al aire libre
mantenimiento | 4. valor estético y
economico del
Key A entorno Channels o
Resources el {14
= <~ | 5. Bien piablico ey
1. Implementacion 1. EﬂmPE.'"E'.
2. Obtencionde puI:!I||::|tadr|a
recursos 2. ,Hemlnt{: E,',
3. Contactocon 5 'FTP, an :;CIE"
partners . Pagina We
Cost Revenue -
Structure 1. Costodel Terreno C f Streams et
. s S \;“
2. Costode Construccion 1. DonacionesPrivadas
3. Costode Mantenciony 2. Modelo Plusvalia
Administracion 3. Subsidios
4. Costode Oportunidad

1. Partners Clave

. Se espera establecer una alianza con el gobierno y

empresas privadas, ya que ellos pueden proveer apoyo financiero y de

difusion del proyecto. Ademas, se espera contar con el apoyo de la

municipalidad y junta de vecinos de La Pintana para poder realizar el

proyecto acorde a las necesidades de la comuna mediante la

cooperacion de todos los beneficiarios.
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. Actividades Clave: ElI cumplimiento de todos los requerimientos
legales necesarios para la construccion del parque. También es clave
un disefio acorde a las necesidades de la poblacion objetivo, ademas
de una construccién eficiente y prolija de las instalaciones. Por ultimo,
la administracion y mantencion del parque son actividades claves para
darle sustentabilidad al proyecto a través del tiempo.

. Recursos Clave: Los activos indispensables para que funcione el
proyecto son la adecuada implementacion, la obtencién de recursos y
mantener buenas relaciones de largo plazo con los socios claves.

. Propuesta de Valor: Incrementar las AV/hab en La Pintana donde
este indicador se encuentra muy bajo el promedio. Entregar un parque
con instalaciones modernas, con diferentes alternativas de actividades
al aire libre y que ademas sea un espacio publico donde se pueda pasar
tiempo en familia.

. Relacion con el Cliente: Nuestros clientes vendrian siendo los
inversionistas del proyecto, por lo que se espera establecer relaciones
personales de largo plazo y colaborativas para poder velar por los
intereses de todas las partes involucradas.

. Canales: Camparias publicitarias a través de medios masivos de
comunicacion (Facebook, Twitter, etc.). EI mayor contacto con los
beneficiarios sera en el mismo recinto donde se les entregara un mapa
del parque e informacion de interés que también podran obtener
accediendo directamente a la pagina web del proyecto.

. Segmento Objetivo: Todos los habitantes de La Pintana.
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8. Costos: Se consideraron como principal fuente de costos el del terreno,
construccién, mantencion y administracion y de oportunidad (tiempo).
9. Fuente de Ingresos: Los ingresos provenientes de donaciones de
privados, las ganancias del arriendo de los terrenos aledafios al parque

(plusvalia) y de los recursos que nos aporte el gobierno.
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Anexo 4.
A continuacion se adjuntaran las tablas del Excel asociado al detalle de los

calculos realizados a lo largo del trabajo.

4.1, Costos Benchmark Parqgue El Trapiche

Precio
G
{$)
200,000 3,000,000

15

10 250,000 2,500,000
3 600,000 1,800,000
2

Secretarlas | 300000 600,000

ol ] x| | 7%000 |

em | PrecioTotal($) |

R 4,260,000

CERE 3,130,000

142,000

Gs

ora, | swom0 |

16000000
BENCHMARK PAROUE TRAPICHE PENAFLOR %] ¥ B
Administracion 323
Laguna artificial 50
Piscina, Camarines, Banios, control v Cierre Q12
Canchas y estacionamientos 62E
Restaurant, Zona Picnic v Humedal B39
Skate Park 46T
Granja educativa 326
Senalética v wayfinding i
Regularizacién Derechos de Agua 165
Trabajos de Limpiera cauces de agua 222
Cobertura vegetal 457
Costo de construccidn 4478

0o
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4.2. Costos asociados a la opcion 1

Transporte pablico para ambas ubicaciones

Costos La Pintana Caostos Lampa
Mantencidn anual 5 192,000,000 | & 152 000,000
Transporte pablico anual 5 137,808,000 | & 325,728,000
Costo de oportunidad anual 5 10,440,000 5 31,320,000
Demanda mensual promedio estimada (cant. Personas) | 8,700

Opcidn 1
Costos La Pintana (MM3) | Costos Lampa (MM3)

Terreno 5 4,595 | 5 1,532
Construccion 5 4,478 | 5 4,473
Subtotal 1 5 9,073 | § 5,010
Mantencion a perpetuidad 7 5 3,200 (5 3,200
Transporte piblico a perpetuidad 5 2297 | 5 5,429
Costo de oportunidad a perpetuidad 5 174 | 5 522
Subtatal 2 5 BETL (5 9,151
TOTAL OPCION 1 5 14,744 § 15,161
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4.3. Costos asociados a la opcion 2

Transporte pablico para la Pintana y privado para Lampa

Costas La Pintana

Costos Lampa

Mantencidn anual 5 192 000,000 | & 152 000,000
Transporte pablico anual 5 137,808,000
Transporte privado anual 5 330,160,000
Costo de oportunidad anual 5 10,440,000 | 5 31,320,000
Demanda mensual promedio estimada (cant. Personas) B, 700
Cantidad de buses requerida mensual 138
Costo por bus 44 personas 5 160,000
Opcidn 2
Costos La Pintana {MM3) | Costos Lampa (MM5)
Terrena 5 4595 | 5 1532
Construccidn 5 4478 | 5 4,478
Subtotal 1 5 9,073 | % 6,010
Mantencion a perpetuidad 5 3200 (5 3,200
Transporte publico a perpetuidad 5 2297
Transporte privado a perpetuidad 5 6,336
Costo de oportunidad a perpetuidad 5 1745 522
Subtotal 2 5 BETL |5 10,058
TOTAL OPCION 2 L1 14,744 | § 16,068

91




4.4, Plusvalia

Afo 0 1 2
Tasa 1.06 1.06 1.06
Costo Terreno (MMS) $12,302

Costo de Construccion

(MMS) $ 4,478

Mantencién Anual (MMS) S- $ 192 $ 192
Ingresos por Arriendo Anual

25 ha S- S- S 480
Factor 1 0.94 0.89
Total -$ 16,780 -$192 $ 288
Actualizado (MMS) -$ 16,780 -$181 S 256
Perpetuidad (0,06) $ 4,272
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