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Resumen.

El mercado inmobiliario residencial es sin lugar a dudas
uno de los sectores que genera mayor rentabilidad si se eva-
Iuan y consideran de manera metddica las variables que inci-
den en el negocio, pero por supuesto la ecuacion se complica
en la medida que se generen variables con altos niveles de
incertidumbre. En los préximos cinco anos la intercomunal
de lquique Alto Hospicio experimentaria una demanda anual
de alrededor de dos mil quinientas unidades entre todos los
grupos socioeconémicos ademas de un déficit habitacional
de alrededor de catorce mil viviendas. La solucion para cu-
brir esta demanda depende en gran medida de la normativa
urbanistica, esta pretende ser cambiada drasticamente en
cuanto a las posibilidades de ocupacion, disminuyendo la
densidad maxima y otros parametros para los territorios ac-
tualmente normados y propone una planificacion para sec-
tores rurales al sur de la ciudad. Mediante levantamientos
de informacion a través de entrevistas, reuniones, discusion
y analisis, se logré determinar las rentabilidades por sector
en las zonas urbanisticas en la intercomunal actualmente
normada, alcanzando en su zona mas atractiva un 33,51%
de rentabilidad sobre las ventas. Esto para identificar las op-
ciones y atractivo de las nuevas oportunidades de negocios
inmobiliarios residenciales en sectores actualmente rurales
al sur de la ciudad y el impacto de los nuevos parametros
de la norma en zonas que actualmente cuentan con Plan
Regulador.

Abstract.

Through the thorough selection of the business variables
and its methodical evaluation, the residential real estate mar-
ket is without a doubt one of the most profitable economic
sectors. Nevertheless, an increase in the uncertainty of the
variables could increase the equation’s complexity. In the co-
ming five years, the Iquique Alto Hospicio intercommunal’s
yearly demand for housing could see an increase close to
two thousand five hundred units among all the socio-eco-
nomic groups along with a housing deficit around fourteen
thousand units. To cover the demand increase, the solution
depends in a mayor way on the urbanistic normative. The
authorities have shown their interest in drastically change
the existing normative, these changes include: occupation
rates, reducing the minimum density and other parameters
for the land currently normed. In addition, they propose a
planning for the rural areas at the southern part of the city.
Data collection through interviews, meetings, discussions
and further analysis were performed. Based on the results |
could determine the profitability by sector and urbanistic zo-
nes in the intercommunal, reaching in its most attractive area
a profit of almost 33,51% over the sales. With this analysis, |
can identify: the options and attractiveness of new residential
real estate business opportunities in sectors nowadays rural
at the south of the city of Iquique. And, the impact of the new
parameters of the norm in areas that to date count with a re-
gulating plan inside the intercommunal Iquique Alto Hospicio.
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Introduccion

El desarrollo econémico local y el crecimiento demografi-
co que ha experimentado las comuna de Iquique y Alto Hos-
picio las convierte en un polo atractivo para a la inversion.
Este estudio comenzara mostrando el instrumento de plani-
ficacion territorial actual, sus caracteristicas y la importancia
condicionante de las normativas urbanisticas sobre la inver-
sion inmobiliaria residencial en comparacion a la propuesta
normativa del nuevo plan regulador intercomunal en tramita-
cion. También se analizaran los radios de servicios sanitarios
para condicionar las areas de desarrollo a esta importante
variable. Luego, se analizara el mercado actual inmobilia-
rio y de suelo de las comunas de lquique y Alto Hospicio
para determinar las tendencias de precios vy tipologias en
el caso del mercado inmobiliario existente. Posterior a esto
se estudiara el mercado futuro y cercano determinando la
demanda que es fundamental como elemento decisivo res-
pecto al volumen de inversién a efectuar, es decir, minimizar
las posibilidades de generar un sobre stock de unidades.
Finalmente se mostraran los volumenes de inversion, tipo-
logia de proyectos y rentabilidades presentes actualmente
en la intercomunal expuestos de forma unitaria como medi-
da comparativa transversal para terminar el estudio con una
serie de supuestos que permitiran visualizar los periodos de
retorno de la inversion y rentabilidades para los territorios
a ser normados al sur de Iquique por la nueva propuesta
normativa para los territorios de Bajo Molle, Punta Gruesa
y Playa Blanca, de esta manera, se conocera el payback o
periodo de recuperacion y los tiempos para agotar stock en
meses, antecedente que condicionam la tasa interna de re-
torno al realizar la evaluacién de un proyecto.

1. Antecedentes.

La conformacion inicial de lquique proviene de una caleta
que con el transcurso de los siglos llega a convertirse en
puerto. En la actualidad es la capital politica de la primera
Regién de Tarapaca, posee un clima desértico-costero con
una temperatura anual promedio de 21 grados Celsius, con
maximas de 26 y minimas de 15 grados, es una ciudad puer-
to dedicada al comercio y a la asistencia de la gran mineria.
La comuna colinda al poniente con el Océano Pacifico y al
oriente con la Comuna de Alto Hospicio, ciudad que hasta el
2004 pertenecio a la Comuna de lquique, pero debido a su
crecimiento en superficie y poblacion logré su independen-
cia administrativa.

El equipamiento de servicios e infraestructura son el so-
porte principal para el desarrollo de centros poblados, estos
se pueden clasificar segun el MINVU en servicios basicos,
locales, comunales, intercomunales y regionales. La ciudad
de Iquique posee atributos acorde a su condicion de capi-
tal regional, comercio especializado, universidades, estadio,
catedral, aeropuerto y por mucho tiempo se atribuyé como
unica fuente completa de servicios de la region, pero en la
ultima década la comuna de Alto Hospicio ha desarrollado
su infraestructura y nivel de servicios, atributos que hoy le
permiten ser catalogada como un area Intercomunal provin-
cial, generando una segunda centralidad de servicios en la
region. Esta segunda polaridad permite que hoy en ambas
comunas el traslado en locomocion publica demore maximo
una hora en promedio a areas de servicios como educacion,
comercio y servicios asociados a sus respectivos munici-
pios. (Memoria explicativa PRI, 2018).
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El sistema urbano intercomunal que forma la ciudad de
Alto Hospicio e Iquique es altamente imbricado desde el
punto de vista funcional pero a pesar del contexto geogra-
fico que marca la separacion entre ambas comunas posee
una alta complejidad de funciones de servicios y posibilita
el despliegue de un importante mercado inmobiliario. Este
desarrollo inmobiliario a trasformando de manera notoria el
patron de localizacion extensivo a un patron intensivo, a par-
tir de la ampliacion de la oferta de departamentos a lo largo
del frente costero, siguiendo el vector sur de desarrollo de la
planicie costera agotando las reservas inmediatas de suelo
disponibles. (Estudio de actualizacion plan regulador comu-
nal de Iquique Etapa 2 diagnostico, 2018, p46)

De acuerdo al analisis de los datos demograficos del INE
correspondientes al Censo 2002 con proyeccion al 2020, in-
dican que en la region de Tarapaca habitan actualmente en
zona urbana 337.815 personas y que la tasa de crecimiento
porcentual anual de la poblacién varia entre un 2 a 3 por
ciento con tendencia a decrecer. Se espera, de acuerdo a
los mismos datos, que la poblacion urbana de la region de
Tarapaca supere los 360.000 habitantes para el afo 2020,
mientras la memoria explicativa del Plan Regulador Interco-
munal (de ahora en adelante PRI) proyecta una poblacién
de 481.156 habitantes a fines del 2040 entre Iquique y Alto
Hospicio.

Con respecto al nivel de ocupacién en la region, el 68%
de las personas econdmicamente activas se encuentran en
la ciudad de lquique, donde como rubro predomina el trans-
porte que representa el 25,9% del total de la poblacién ocu-
pada, mientras las actividades que le siguen corresponden
al comercio, actividades inmobiliarias y turismo, con un por-
centaje de un 18,7% del total de poblacién ocupada. Por otra
parte en la comuna de Alto Hospicio predominan las acti-

vidades de comercio, inmobiliarias, turismo y construccion,
que en conjunto representan cerca del 46% del total de po-
blacién ocupada de la comuna. (Memoria explicativa PRI,
2018).

En relacién a la tasa de desocupacion en la region, esta
posee un porcentaje de desocupados cercano al 8,3% para
los hombres (9200 desocupados) y un 6,1% para las mu-
jeres (620 desocupadas). (Memoria explicativa PRI, 2018.).

En cuanto a los niveles de pobreza a nivel intercomunal,
la comuna de Alto Hospicio concentra el mayor numero de
hogares en situacion de pobreza, alcanzando 2.329 unida-
des, y la comuna de Iquique es la que concentra el mayor
numero de personas en calidad de indigentes, los cuales al-
canzan a 709 individuos. (Memoria explicativa PRI, 2018).

El aporte al PIB Nacional y crecimiento econémico de la
region se encuentra sobre el promedio nacional desde 1997,
en promedio la region de Tarapaca crecio un 4,5% anual en-
tre 1996 al 2006, para en la ultima década decaer y ubicarse
en el ano 2016 en un 2,2%, esto como consecuencia del flu-
jo de inversion extranjera (US$ 3.376 millones) en el periodo
1996 al 2006, de los cuales un 94% se realiz6 en el sector
minero. La economia de la region de Tarapaca ha evolucio-
nado en el tiempo, potenciando la mineria como el motor
principal de su crecimiento econdmico, este rubro paso de
representar el 17,8% del PIB regional en el afno 1996 a un
35,8% en el ano 2006, porcentaje que se ha mantenido has-
ta el ano 2015 donde la actividad representé un 35% del PIB
regional. Otro sector de crecimiento importante fue el comer-
cio, que aumento casi 3 puntos porcentuales en el mismo
periodo 1996 al 2006 y el ano 2015 represento6 el 11,01%
del PIB regional. En general todas las actividades economi-
cas han mostrado una tasa de crecimiento positiva a excep-
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cion de la construccion, que retrocedié a razén de un 5,4%
anual entre los afios 1996 al 2006. (Memoria explicativa PRI,
2018).

De acuerdo al informe INACER periodo 2017 la actividad
economica de la region durante el tercer trimestre de 2017
anoto un decrecimiento de 5,6% respecto a igual periodo del
afno anterior, acumulando en el periodo una variacién nega-
tiva de 2,8%.

Este resultado se explica por la incidencia negativa de sie-
te de los diez sectores que forman el INACER de Tarapaca.
El sector de Servicios Financieros y Empresariales presento
la mayor incidencia, debido principalmente a una disminu-
cion en la actividad del subsector servicios inmobiliarios. La
segunda mayor incidencia la registro la Mineria, explicado
principalmente por un bajo dinamismo del subsector Mineria
metalica. El siguiente sector que incidi6 negativamente en
el INACER de la region fue la Construccion, puesto que los
subsectores edificacion habitacional y edificacion no habi-
tacional presentaron una menor actividad respecto a igual
periodo del afio anterior. Por otro lado, el sector que registro
la mayor incidencia positiva sobre la variacién del INACER
fue Electricidad, Gas y Agua, debido a una mayor actividad
del subsector Electricidad. Asimismo, los otros sectores que
aportaron favorablemente al dinamismo regional fueron In-
dustria Manufacturera y Propiedad de la vivienda.

En la actualidad en Iquique habitan 200.897 personas, de
las cuales un 51% corresponde a personas de sexo mas-
culino mientras el restante 49% son de sexo femenino y un
65,22% de la poblacion posee entre 15 y 65 afios. Por su
lado, la comuna de Alto Hospicio alberga a 124.872 perso-
nas y su distribucién por género corresponde a la misma de
la comuna de Iquique, mientras su poblacion entre 15y 65

anos corresponde al 62%. Para ambas comunas la esperan-
za de vida es de 74 anos para los hombres y 80 afios para
las mujeres. (Evolucion de algunos indicadores demografi-
cos 2002-2020 INE, 2002).
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Analisis del déficit habitacional a nivel nacional.

Segun lo indicado por el pre-Censo 2016, la regién de Tarapaca representa el 2% del total de viviendas de pais, 127.326
unidades, de las cuales el 60% corresponden a la comuna de Iquique y un 26% a la comuna de Alto Hospicio. (Memoria
explicativa PRI, 2018).

(Numero, viviendas por afio)

600.000 -
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497.012 474.375 493.355 497.615
’ 447.550 459.347

500.000
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400.000 - 391.546

300.000

200.000

100.000

1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015 2017

Fuente: Ministerio de Desarmrollo Sodial, Encuesta Casen 2017,

*Indicador que mide el ndmero de viviendas requeridas para dar alojamiento a hogares allegados, nicleos secundarios hacinados y para reemplazar viviendas irrecuperables, Ver definiciones en anexe,
Mota: Diferencias 3 traves del tiempo (2009 3 2015]: Al 95% de cenfianza, las diferencias entre afios consecutivos NO SON estadistcamente significativas, EXCEPTO: (2013-2015) (2015-2017).

llustracion 1. Evolucion del déficit habitacional cuantitativo a nivel nacional. Fuente Casen 2017.
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Se observa que en los anos 2011 y principalmente el afio
2017 se evidenciaron fuertes alzas en cuanto a las unidades
totales de déficit habitacional a nivel nacional, la medicion
del afo 2011 puede estar influenciada fuertemente por el
terremoto F29 del afio 2010, esto mientras la otra fuerte baja

experimentada el 2017 responderia principalmente a facto-
res economicos y politicos. Por otro lado el terremoto del
2014 del norte de Chile parece no haber influenciado rele-
vantemente estas cifras.

Tabla 1. Evolucion de déficit habitacional, elaboracion propia, fuente de informacion Casen 2017.

Total del déficit Variacion del deficit

563988 Numero U Variacion %
1998 497012 -66976 -12%
2000 474375 -22637 -5%
2003 435601 -38774 -8%
2006 435305 -296 -0%
2009 447559 12254 3%
2011 493355 45796 10%
2013 459347 -34008 7%
2015 391546 -67801 -15%
2017 497615 106069 27%
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Analisis deficit habitacional a nivel regional.

Tabla 2 Magnitud y variacién de déficit habitacional por regién, Fuente Casen 2017.

2006 2009 2011 2013 2015 2017
GE , : ) Porcen- . Porcen- . : ) Porcen- ) Porcen-
Numero Porcentaje Numero . Numero : Numero Porcentaje Numero ! Numero :
taje taje taje taje
Arica y Parinacota 6426 1,4 9202 1,9 7878 1,7 7420 1,9 5651 1,1
[Tarapaca 18335 4,2 12657 2,8 11821 2,6 11095 2,4 11713 3 14234 2,9
Antofagasta 23147 5,3 19838 4,4 29488 6 22365 4,9 22260 5,7 21940 4,4
Atacama 9116 2,1 6795 1,5 9476/ 1,9 9043 2 8355 2,1 10500 2,1
Coquimbo 22416 5,1 18926 4,2 20002 4,1 16566 3,6 14257 3,6 22811 4,6
\Valparaiso 41399 9,5 35104 7,8 43492 8,8 38196 8,3 24421 6,2 39782 8
Metropolitana 173192 39,8 213352 47,7 217500 44,1 241326 52,5 207000 52,9 270641 54,4
O’Higgins 20751 4,8 28056 6,3 19458 3,9 16775 3,7 15377 3,9 16737 3,4
Maule 33727 7,7 22463 5 36514 7,4 24173 5,3 18374 4,7 19948 4
Nuble 8243 1,7
Bio-bio * 49431 11,4 41728 9,3 56306 11,4 39544 8,6 33677 8,6 35119 7,1
La Araucania 20371 4,7 14800 3,3 19808 4 14117 3,1 14233 3,6 15081 3
Los Rios 9626 2,2 5750 1,2 4520 1 4498 1,1 3907, 0,8
Los Lagos 20554 4,7 13296 3 11261 2,3 10540, 2,3 8115 2,1 10386 2,1
Aysén 1770 0,4 2027 0,5 1402 0,3 1277 0,3 662 0,2 534 0,1
Magallanes 1128 0,4 2465 0,6 1875 0,4 1932 0,4 1184 0,3 2101 0,4

435337 447559 493355

459347

Tabla 3. Resumen variacion porcentual del deficit habitacional a nivel nacional y regional

391546

2009 2011 2013 2015 2017
\Variacion Region -30,97% -6,61% -6,14% 5,57% 21,52%
\Variacion Nacional 2,81% 10,23% -6,89% | -14,76% | 27,09%
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Variacion % regional del déficit Se observa la poca correlacion que tiene la variaciéon del
30,00% déficit habitacional a nivel regional y nacional entre los afios
2009 al 2015, esto a diferencia de la variacion del afio 2015
al 2017 en donde albos experimentan un alza por sobre el
e veinte porciento.

20,00%

S ==@==\/ariacion Nacional
2009 2Q 20 2017
-10,00% ==@==\/ariacion Region

-20,00%
-30,00%
-40,00%

llustracion 2. Grafico de variacion porcentual déficit habitacional regién
de Tarapaca y nacional.

Tabla 4 Distribucién del déficit habitacional cuantitativo segun tipo por regién, Fuente CASEN 2017

2009
. " tcleos " 5 . Nucleos . . Nucleos . . Nucleos . . Nucleos
Regién Vivienda allega- Vivienda Hogares Nucleos Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda
Hogares Hogares allega- Hogares allega- Hogares allega- Hogares allega-
Irrecupe- dosy Irrecupe- Allega- allegadosy Irrecupe- - - -
Allegados ) / Allegados dosy Allegados dosy Allegados dosy Allegados dosy
rable hacina-  rable dos hacinados rable ) ) ) "
dos hacinados hacinados hacinados hacinados

Arica y Parinacota 20,6 39,9 39,4 27,4 48,9 23,6 6,7 62,9 30,4 26,3 55,2 18,5 20,6 65,4 14,1
Tarapaca 32,1 17,3 50,6 10,5 60,2 29,3 17,2 39,8 42,9 7,2 53,9 38,8 9,5 56,4 34,1 13,3 60,7 26
Antofagasta 8,2 48,8 43 5,3 38 56,7 6,1 65,4 28,4 1 69,9 29,2 4,6 70 25,3 4,2 77,5 18,3
Atacama 23,6 25,2 51,2 21 18,9 60,1 22,4 39,1 38,6 4,1 55,9 39,9 10,3 51,2 38,5 11,3 68,4 23,8
Coquimbo 25,9 10,7 63,4 30,5 20,7 48,8 13,4 25,8 60,7 5,1 40,2 54,7 10 38,1 51,8 8,6 62,6 28,9
Valparaiso 17,3 20 62,7 14,2 28,9 56,9 13,6 48,4 38 5,9 50,7 43,4 11,2 30,7 58,1 8,2 53 38,8
Metropolitana 9,2 38,4 52,4 4,1 51,5 44,4 6,1 55,4 38,5 5,2 59,4 35,4 5,9 54,3 39,8 5,8 64,8 29,4
O’Higgins 26,7 26,3 47 19,2 38,3 42,5 28,8 26,4 44,8 19,4 32,7 47,9 16,7 35,7 47,5 12,9 46,9 40,2
Maule 36,9 28 35,1 29,2 20,3 50,5 33,7 30,5 35,8 18 38,1 43,9 25,5 23,6 50,9 22,4 45,8 31,8
Nuble 29,2 41,9 28,8
Bio-bio * 23,7 21,2 55,1 17,7 31,6 50,7 19,3 38,7 42 10,3 28,5 61,2 18,1 36 45,9 10,6 61,5 28
La Araucania 25,9 14,5 59,6 24,9 17,2 57,9 25 28 47 6 21,6 72,5 16,7 18,9 64,5 14 35,7 50,3
Los Rios 6,7 33 60,3 14 16,6 69,4 10,8 14,4 74,8 15,6 17,1 67,4 12,6 41,5 45,8
Los Lagos 24,4 14,9 60,7 14,1 29,7 56,2 17,4 30,5 52,1 7,8 17,7 74,5 10,2 18,8 71 10,3 30 59,7
Aysén 19,2 32,7 48,1 2,6 40,1 57,3 12,2 13,3 74,5 3,6 21,2 75,2 26,3 10,1 63,6 19,5 10,3 70,2
Magallanes 19,1 2 78,8 2,5 27,3 70,2 9,6 21,4 69 4,2 26,8 69 14 45,4 40,6 5,4 51 43,6
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Tabla 5. Composicién del déficit habitacional de la regidén de Tarapaca. Elaboracion propia, datos encuesta CASEN 2017.

2013 2015
Vivienda Irrecuperable 32,1 10,5 17,2 7,2 9,5 13,3
Hogares Allegados 17,3 60,2 39,8 53,9 56,4 60,7
Nucleos allegados y hacinados 50,6 29,3 429 38,8 34,1 26

Variacion de la composicion de déficit.
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—===0
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==@=\/ivienda Irrecuperable ==@==Hogares Allegados Nucleos allegados y hacinados

llustracién 3. Composicion y variacion del déficit, elaboracién propia, datos encuesta CASEN 2017.
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1.1 Otros indicadores de vivienda encuesta CASEN 2017.
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Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2017.

*Indice que considera el material predominante en muros, techos y pisos de la vivienda. Ver definiciones de categorias en anexos.

**Ge excluyen respuestas NS/NR y sin informacion .

Nota: los datos correspondientes a la Region del Biobio antes y después del afio 2017 no son comparables, pues con anterioridad a este afio dicha region incluia el territorio de la actual Region del Ruble.
Diferencias entre regiones y el promedio nacional: Aceptable, al 95% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Nuble. Recuperable, al 95% de confianza, las diferencias SON
estadisticamente significativas, EXCEPTO: Nuble. Irrecuperable, al 95% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Antofagasta, Atacama, Valparaiso, O'Higgins, Nuble y La
Araucania.

llustracion 4. Distribucion de hogares segun indice materialidad la vivienda por zona (2006-2017). Fuente Cacen 2017.
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Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2017.

*Indice que considera el estado de conservacién observados en mures, techos y pisos de la vivienda. Ver definiciones de categorias en anexos.

**Se excluyen respuestas NS/NR y sin informacion ”.

Nota: los datos correspondientes a la Region del Biobio antes y después del afio 2017 no son comparables, pues con anterioridad a este afio dicha region incluia el territorio de la actual Region del Nuble.
Diferencias entre regiones v el promedio nacional: Malo, al 95% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Antofagasta, Valparaiso, Biobio, Los Rios y Aysén. Regular, al 95% de
confianza, las diferencias NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Arica y Parinacota, Tarapaca, Atacama, Metropolitana, Nuble, Biobio, La Araucania, Los Rios y Los Lagos. Bueno, al 95% de confianza,
las diferencias SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Antofagasta, Valparaiso, Biobio y Aysén.

llustracion 5. Distribuciéon de hogares segun indice de estado de conservacion de la vivienda por region.Fuente Casen 2017.
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Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2017.

*Indicador deficitario cuando al menos un indicador deficitario (letrina sanitaria conectada a pozo negro, cajén sobre pozo negro, cajén sobre acequia o canal, cajon conectado a otro sistema, bafio quimico
dentro del sitio o no dispone de sistema). Ver definiciones en anexos.

**Se excluyen respuestas NS/NR vy sin informacion ”.

Nota: los datos correspondientes a la Region del Biobio antes y después del afio 2017 no son comparables, pues can anterioridad a este afio dicha region incluia el territorio de la actual Region del Ruble.
Diferencias entre regiones y el promedio nacional (deficitario): Al 95% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Arica y Parinacota, O'Higgins, Aysén y Magallanes.

llustracion 6. Distribucion de hogares segun indice de acceso a servicios basicos de la vivienda por region ( 2017). Fuente Cacen 2017.
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100
90 - 19,9

30,9

La obtiene directamente desde una fuente natural (sin tratamiento)
M La recibe desde otro tipo de planta o sistema de distribucién comunitario (con tratamiento)
M La recibe desde un Sistema de Agua Potable Rural (APR)

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2017.

Nota: los datos correspondientes a la Region del Biobio antes v después del afio 2017 no son comparables, pues con anterioridad a este afio dicha region incluia el territorio de la actual Regién del Nuble.
*Indicador deficitario cuando al menos un indicador deficitario (letrina sanitaria conectada a pozo negro, cajon sobre pozo negro, cajon sobre acequia o canal, cajon conectado a otro sistema, bafio quimico
dentro del sitio o no dispone de sistema). Ver definiciones en anexos.

** Los valores de Biobio para el afio 2017 no son comparables con las cifras de afios anteriores.

***Ge excluyen respuestas NS/NR y sin informacion ”.

Diferencias entre regiones y el promedio nacional por sistema: Al 95% de confianza, las diferencias NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Tarapaca, Coquimbo, Valparaiso, O'Higgins, Nuble, Biobio,
Los Rios, Los Lagos y Aysén "La obtiene directamente desde una fuente natural (sin tratamiento)”; Arica y Parinacota, Tarapaca, Antofagasta, Atacama, Coquimbao, Valparaiso, Biobio, Los Rios, Los Lagos, Aysén
y Magallanes “La recibe desde otro tipo de planta o sistema de distribucion”; Valparaiso, O'Higgins, Ruble, Biobio, La Araucania, Los Lagos, Aysén y Magallanes en “La recibe desde un Sistema de Agua Potable
Rural (APR)";

llustracién 7. Distribucion de hogares segun el sistema de obtencion de agua respecto del total de hogares que obtienen agua de fuentes distintas
a la red publica por regién. Fuente CASEN 2017.
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1.2 Estrategia de la autoridad para paliar el déficit habi-
tacional.

De acuerdo al censo 2002 la region de Tarapaca repre-
senta el 2,5 % del déficit habitacional del pais con una nece-
sidad total de 13409 viviendas nuevas, de las cuales el 90%
se encuentra en la intercomunal conformada por Iquique
y Alto Hospicio. En la actualidad se barajan proyectos por
aproximadamente 5000 unidades en los proximos 2 afos.

Desde el 2016 ha habido una serie de anuncios por parte
de las autoridades de gobierno en relacidn a la solucion del
déficit habitacional, sumado a las labores de reconstruccion
post terremoto 2014 que aun al 2019 se siguen ejecutando.

La ex ministra de vivienda y urbanismo, Paulina Saball, se
comprometié en diciembre del 2016 con que 5000 familias
taracapenas tendrian nuevos hogares al culminar el manda-
to de la presidenta Bachelet.

Un ano después, la misma secretaria de estado anuncio
que 8155 familias, en Tarapaca, tendian vivienda propia du-
rante su gestion.

Igual ocurre en el actual Gobierno, el presidente Pifera,
anuncio que construirian 2500 viviendas mas por afo, en un
periodo de 8 afos. Finalmente ajusto sus cifras en un ultimo
anuncio a 1902 para durante los 4 afnos de gestion sumar
7610. Desde el punto de vista del urbanismo preocupa los
getos sin servicios que se estan generando en el sector de
Punta Gruesa ya que para orientar las inversiones de servi-
cios hacia el sur de la ciudad urgen los nuevos planes regu-
ladores. En relacion a las 7610 unidades a ejecutar, estas
daran comienzo durante el 2019 a través de mega proyectos
inmobiliarios, esto incorporando capitales privados en terre-

nos fiscales para abarcar distintos segmentos.

17 Agosto

Minvu anuncia
40 mil subsidios
adicionales en
los préximos tres
afos, con una in-
version estimada
en 20 millones de
UF.

14Junio

Presidente Pifie-
ra compromete la
construccion  de
2.500 viviendas al
afio en Tarapaca,
20 mil en 8 afos.

25 Noviembre
Segin la  minis-
tra Paulina Saba-
IIl. “8.155 familias
van haber accedi-
do a una vivienda
propia .

01 abril

Minvu anuncia la re-
construccién post te-
rremoto de “14.048
viviendas en la re-
gion de Tarapacd”.

CRONOLOGIA

DE ANUNCIOS
EN VIVIENDA

Presidente Pifiera
OO anuncia la construc-
Y= cion de 7.610 vivien-
& das (en 4 afos), en-
o~ tregar mas de 10 mil
subsidios 'y cerrar
tres campamentos
en laregiéon
23 octubre
El ministro de vivien-
da Cristian Moncke-
berg, prometié fu-
nanciamiento  para
socavones en Alto
Hospicio por 646.000
UF
ﬂ3 Septiembre
™~ Minvu anuncia la
=  coNstruccion de
&= 6.500viviendas nue-
&~d vasen6afios. (2017
al 2022).
25 Noviembre
€LY Ministra de Vivienda
=== promete que en mar-
&= zo0 de 2018 “habran
&~  5.000 familias con
nuevos ingresos”
31 Diciembre

llustracion 8. Cronologia de anuncios por
parte de los gobiernos de turno para solu-
cion habitacional. Fuente la estrella Iquique,
2018.
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Con el desarrollo demografico y econdmico expuesto, se
genera la necesidad de una estrategia de desarrollo a nivel
regional y comunal, principalmente en lo que guarda relacion
con su aparato productivo y planificacion territorial. Es asi
como el afio 2011, el gobierno regional establece la planifica-
cion de desarrollo para la region de Tarapaca con proyeccion
al 2020, en la cual se definen distintos roles para su territo-
rio, esto a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (en
adelante MINVU) quien a través de la propuesta normativa
“Plan Regulador Intercomunal Costa” planifica las comunas
de lquique, Alto Hospicio y Huara integramente, mediante
la elaboracion de una planificacion territorial conjunta para
la Region de Tarapaca costa, de la que se espera ayude a
materializar la vision de crecimiento de la region y la ciudad
de Iquique, orientando las inversiones publicas y privadas.

La ciudad de Iquique se encuentra contenida dentro de
una potente geografia conformada por cerros y mar, estos
dos elementos geograficos contienen a la ciudad y le dejan
una huella muy marcada para su crecimiento hacia el sur,
esto se ve reflejado a través los planes seccionales que han
incorporado desde el afio 1997 un total de 780 ha a la plani-
ficacion urbana original, correspondientes al Plan Seccional
Barrio Sur y Plan Seccional Borde Costero. Actualmente la
propuesta normativa del PRI de acuerdo a lo declarado por
MINVU busca como principal finalidad normar areas actual-
mente rurales al sur de la comuna de lquique, generando
cuatro zonas de extension urbana ubicadas entre los sec-
tores denominados Bajo Molle y Tres Islas, ademas de ex-
tender también hacia el sur zonas urbanas en los sectores
de Punta Gruesa y Playa Blanca. (Memoria explicativa PRI,
2018) (Ordenanza respuesta ley de transparencia, 000491).

Debido al agotamiento de suelo disponible para proyectar
un crecimiento demografico e industrial de la ciudad de Iqui-

qgue es que la normativa PRI genera cuatro zonas de exten-
sion urbana propuestas para sectores sur de la ciudad, los
subsectores ZEU-1, ZEU-2, ZEU-3 y ZEU-4, de los cuales
solo la primera de ellas proyecta cambios importantes en
sus indicadores normativos de urbanizacion y de subdivi-
sion, principalmente densidad de habitantes por hectarea y
superficie predial minima, que le permitirian ser objeto de
estudios de inversion inmobiliaria residencial, por lo que el
presente estudio se acotara a dicha zona mas la propuesta
del PRI como zona urbana también al sur de Iquique en el
sector de Playa Blanca (Tres Islas) y Punta Gruesa.

1.3 Propuesta territorial PRI al sur de Iquique

Zona Urbana, Punta Gruesa y Playa Blanca. Propuesta
PRI

Ly -

Limite urbano sur

adual.------zf,.

llustracion 9 Sector Playa Blanca y Punta Gruesa al sur de Iquique y
Bajo Molle.
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Zona de extencion urbana, Bajo Molle, Propuesta PRI.

Punta Larga

Caleta Molle
Planta Ballenera Molle

Pinfa Redonda

Limite urbano sur

actual Bajo

/
.V,

| I/ }'\.
Ao, ”“l-"P“_'i“ llustracion 12. Zonificacion territorios a estudiar zonas ZEU-1 ZEU-4
k. & desde Bajo Molle hasta Tres Islas. Fuente explicativa PRI, 2018.

llustracién 11. Sector Bajo Molle al limite sur de Iquique. (Memoria expli-
cativa PRI, 2018)
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1.4 Hipétesis.

A raiz de los cambios del nuevo IPT intercomunal que re-
gira para las comunas de Iquique y Alto Hospicio, se iden-
tifican cambios en la normativa urbanistica en los sectores
de Playa Blanca, Punta Gruesa y Bajo Molle que generaran
oportunidades de inversion inmobiliaria residencial.

1.5 Objetivo General.

Identificar las opciones de inversion inmobiliaria que ins-
talara el plan regulador Intercomunal Region de Tarapaca
Costa del 2018. El caso del sector Playa Blanca, Punta
Gruesa y Bajo Molle.

1.6 Objetivos Especificos.

*Realizar un analisis normativo de suelo e identificar sec-
tores aptos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios
residenciales y el mapeo de servicios de los sectores es-
tudiados.

+ldentificar el mercado de suelo para los sectores estu-
diados y oferta inmobiliaria actual para las comunas de
Iquique y Alto Hospicio.

+ldentificar la demanda obijetivo.
ldentificar Rentabilidades y Volumenes de inversién in-

mobiliaria residencial de acuerdo a la nueva normativa
para las zonas estudiadas.

1.7 Metodologia.

A través de ley de transparencia se solicitdo al MINVU re-
gién de Tarapaca toda la documentacion referida a la con-
cepcion, desarrollo y gestion de la nueva normativa en tra-
mitacion PRI, esto mas audiencias coordinadas mediante
ley de lobby, entrevistas con autoridades y personas rela-
cionadas con el PRI, sumado al estudio de la planificacion
y caracteristicas socioculturales de los territorios, se lograra
contextualizar correctamente la intencion de crecimiento que
propone el instrumento de planificacion y como los territorios
estudiados reaccionaran frente a su futura aplicacion.

Comparando indicadores y caracteristicas de la propues-
ta normativa PRI con la actual normativa urbanistica de la
intercomunal, se identifican las posibilidades de inversion
inmobiliaria residencial ademas de buscar migracion de pro-
yectos inmobiliarios de otros polos actualmente desarrolla-
dos o desarrollandose hacia las areas analizadas.

Se generara un mapeo de servicios para las zonas en
estudio con la finalidad de detectar subsectores con las me-
jores caracteristicas para la materializacién de una inversion
inmobiliaria residencial.

Mediante el levantamiento en terreno y cotizaciones en la
web se generara una base de datos de valores de suelo y
productos inmobiliarios para identificar tendencias de precio
y tipologia por subsectores en la intercomunal de lquique y
Alto Hospicio.

Se llevara a cabo un estudio de estadisticas oficiales so-
cio econdmicas, demograficas, un levantamiento de los per-
misos de edificacion de los ultimos siete anos para identificar
el volumen de la demanda y oferta inmobiliaria actual y futu-
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ra, al corto y mediano plazo, con la finalidad de contextuali-
zar correctamente el volumen de las tipologias de inversion
inmobiliarias posibles.

Posteriormente se realizara el cruce de la informacion le-
vantada, precios de construccidn, suelo, productos inmobi-
liarios presentes en el mercado con la propuesta normativa
PRI, para identificar el producto inmobiliario y el volumen de
inversion adecuado por subsectores dentro de los territorios
estudiados, identificando rentabilidades sobre el valor de
venta y periodos de retorno para los sectores de Bajo Molle
y Playa Blanca y Punta Gruesa. Esto ademas de comentar
el posible impacto del PRI en el resto de los sectores de la
intercomunal.

2 Estado del Arte.
2.1 Expansidén urbana y planificacion territorial.

La coyuntura actual en relacién a la planificacion territorial
se centra en la gestidon ambiental, la sustentabilidad y de ge-
neracion de espacios publicos respecto al desarrollo de un
territorio. El ordenamiento territorial tiene distintas definicio-
nes en cuanto a su significado y objetivos pero todas estas
definiciones se pueden resumir en un conjunto de técnicas
para optimizar la distribucién espacial de los objetos y acto-
res involucrados de acuerdo a los objetivos sociales y eco-
noémicos definidos, con esto la planificacion territorial termina
siendo un instrumento de accion geopolitica que considera
la organizacion de los espacios geoecondmicos, geosocia-
les y geoculturales, asi como la existencia de diversos tipos
de organizacion politico administrativa. (Eduardo Figueroa
B., Javier A. Simonetti, 2014)

Algunas de las principales variables involucradas en los

procesos de planificacion territorial son la definicion de zo-
nas urbanas y mecanismos adecuados de optimizacion del
espacio econdmico y segregacion socio-espacial de sus ha-
bitantes. Estas variables deben ser alineadas para represen-
tar no solo los objetivos politicos locales, sino que también
los intereses relacionados con capitales regionales, circui-
tos comerciales u otros tipos de actividades destinadas a
obtener beneficios a través de la organizacién del territorio.
(Eduardo Figueroa B., Javier A. Simonetti, 2014)

La sustentabilidad y ordenamiento territorial actualmen-
te son conceptos que en Chile carecen de acuerdos entre
los diversos actores involucrados, existen interesados en el
crecimiento economico, otros en la equidad social e intere-
sados en la conservacion del medio ambiente. Los primeros
buscan ordenamientos territoriales destinados a favorecer el
acceso a las fuentes de recursos naturales y a mercados de
bienes y servicios, los segundos buscan planificaciones que
favorezcan la integracion social y por ultimo estan los intere-
sados en la conservacion del medio ambiente que postulan
que este se debe mantener a través de medidas especiales
de proteccion en su estado natural, sobre todo las areas fun-
damentales para el sustento de la vida. En funcién de estos
conceptos es que resulta fundamental identificar las princi-
pales caracteristicas y tendencias de un territorio para po-
tenciar y obtener beneficios de sus cualidades econdmicas,
sociales, culturales y medioambientales. (Eduardo Figueroa
B., Javier A. Simonetti, 2014)

La planificacion urbana en chile se ha caracterizado por
estar enfocada en normas estrictas de suelo y cédigos de
construccion, este tipo de planificacién ha resultado final-
mente en ciudades que crecen expansivamente sin un orden
aparente, deteriorando sus espacios urbanos, patrimonio,
arquitectura y calidad de vida. En funcién de lo anterior las
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ciudades de chile en mayor o menor medida han ido pro-
fundizando ciertos rasgos estructurales negativos, el centra-
lismo de sus actividades, el crecimiento en baja densidad,
segregacion socio espacial y la baja calidad de sus espacios
publicos. Lo anterior rebela la inefectividad de la planifica-
cion urbana y de cdmo esta ha perdido el control sobre la
evolucion de las ciudades en nuestro pais.

La ensefianza mas importante de este periodo de desa-
rrollo urbano en Chile, es que no tan solo se debe generar
énfasis en el orden fisico de la planificacion urbana, sino
también en el desarrollo de los factores econdmicos y socia-
les que definen el desarrollo de un territorio actual y futuro.
(Sabatini, Francisco; Soler, Fernando, 1995).

Lo anterior se logra definiendo visiones de desarrollo del
territorio con la finalidad de parametrizar los enfoques eco-
nomicos, sociales y medioambientales contextualizados co-
rrectamente con la historia, el desarrollo y necesidades so-
cioecondmicas de su poblacion.

Algunos ejemplos de visiones de futuro:

“Barcelona: Consolidar a Barcelona como una metropolis
emprendedora europea, con incidencia sobre la macroregion
con una elevada calidad de vida, socialmente equilibrada y
arraigada a la cultura mediterranea.

Madrid: Convertir a Madrid en un centro urbano de primer
rango en el arco mediterraneo europeo mediante el aumen-
to de su competitividad econémica y calidad de vida.

Rio de Janeiro: Hacer de Rio una metrépolis con crecien-
te calidad de vida, socialmente integrada y que fomente su
cultura y alegria de vivir. Hacer de la ciudad una metropo-

lis competitiva y emprendedora, con la capacidad de ser un
centro de pensamiento y conexion privilegiada con el exte-
rior.” (Plan de desarrollo comunal Iquique, 2010, pag. 375)

Es asi como la ciudad de Iquique y sus planes de desa-
rrollo también interpretan las tendencias y posibilidades de
la ciudad para definir una visién y hacerla realidad estable-
ciendo roles para su territorio.

“- Puerta al Pacifico del corredor bioceanico: A través del
paso Colchane desarrollar el mercado internacional en la
denominada Macro Zona Sur Andina, otorgando centralidad
estratégica en dicho contexto territorial a la region.

- Centro Turistico: A partir de los atributos escénicos y las
caracteristicas histéricas de su poblamiento y patrimonio
cultural.

- Rol Productivo e Industrial: Se especializa en las princi-
pales actividades extractivas; mineria, Pesca, o agricultura
y la infraestructura portuaria asociada a la actividad minera.

- Rol de Servicios: especialmente en la ciudad de Iquique
y su influencia sobre el resto del sistema regional.”(Memoria
explicativa PRI, 2010, pag. 11.)

Para lograr ejecutar la vision que se pretende para la ciu-
dad, es necesario considerar en la planificacién del territorio
su historial de desarrollo urbano asi como la morfologia del
territorio sobre el cual se extiende y proyecta la ciudad.

El area real de ocupacion de la ciudad de Iquique para uso
residencial, equipamiento y espacio publico, es de 2.074 ha.,
ocupacion marcada por la constante expansion de la ciudad
por el corredor que le ofrece el mar y los farellones costeros
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que limitan la ciudad por el poniente y oriente respectiva-
mente. (Ver llustracion 13). Este crecimiento constante hacia
el sur a partir de la década de los ochenta, ha derivado en
el crecimiento vertical en algunos lugares de la ciudad, so-
bretodo en el litoral, privilegiandose este tipo de crecimiento
por sobre el de conjuntos habitacionales ejecutados en lo-
teos que caracteriza al resto de las ciudades de regiones del
pais. (Plan de desarrollo comunal Iquique 2010).

Hoy el crecimiento hacia el sur de la ciudad de lquique se
ha visto truncado por la falta de normativa y proyeccion del
limite urbano sur, esto ha derivado en que la gran mayoria
del crecimiento demografico de la ciudad esté siendo absor-
bido por una densificacién vertical, provocando un precio de
suelo en casi toda la ciudad que solo responde a este tipo de
desarrollo Inmobiliario.

Como diagndstico el Pladeco 2010-2015 identifica principal-
mente el deterioro de los espacios publicos y como esto ha

ido consolidando un paisaje urbano con baja calidad de ins-
talaciones. El patron urbano de desarrollo de la ciudad, origi-
nariamente en torno a un nucleo administrativo, residencial
y de servicios vinculado a la actividad portuaria en el centro
historico de la ciudad en su extremo norte, se ha expandido
recientemente en forma lineal en torno al borde costero, con
densificaciones medias y en altura en algunos sectores de la
ciudad, esto ha creado un perfil irregular de la ciudad, gene-
rando disparidad entre el ordenamiento territorial, la cobertu-
ra y calidad de los equipamientos y servicios de mantencion
de la ciudad, no cubriendo de forma armonica con los re-
querimientos de suelo para uso residencial y de actividades
productivas.

llustracién 13. Descripcion de farelléon costero de Iquique y si relacion con el mar. Fuente Pladeco, 2010 pag. 196.
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El uso del borde costero de la regién de Tarapaca y so-
bretodo de los territorios de Bajo Molle y Playa Blanca al
sur de la ciudad de Iquique han sido aprovechado sobre la
base de las normativas existentes en la Ordenanza General
de Urbanismo y Construccién, a pesar que ultimamente se
han desarrollado iniciativas reguladoras con un sello local
propio, como los planes seccionales del Borde Costero del
area de Cavancha, Tres Islas, Playa Blanca, Seccional Sury
mas recientemente la Zonificacion para el Ordenamiento del
Borde Costero PRI.

llustracién 14. Plan regulador original mas seccionales Iquique, Fuente: Pladeco, 2019, pag. 203.

Los sectores oriente y norte de la ciudad han quedado
ajenos a este desarrollo residencial fomentado por los poste-
riores seccionales al PR original de 1981 (Ver Tablas 6 y 7),
concentrandose en estos sectores los grupos socioecondmi-
cos mas bajos al igual que un vago desarrollo de servicios e
importantes déficit de calidad en el estado de conservacion
de los espacios publicos.
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Tabla 6. Historial de Planificacion Urbanistica en Iquique, Fuente Memoria Explicativa PRI

Tipo y fecha de aprobacion

Fecha publicacion

Instrumento Materia D.O
Decreto o resolucion Fecha Aprobacion =
Modificacion Plan . .
Regulador Comunal CERRO DRAGON Decreto:22 2/3/1984 3/7/1984
Modificacion Plan E-1 MOSQUITOS-CABEZAL NORTE Decreto: 82 5/18/1984 6/18/1984
Regulador Comunal
Modificacion Plan PENINSULA DE CAVANCHA Decreto: 187 12/4/1987 2/10/1988
Regulador Comunal
Modificacion Plan SECCIONAL SUR DE IQUIQUE Resolucion: 11 5/20/1997 5/22/2006
Regulador Comunal '
Modificacién Plan MODIFICA RESOLUCION N°11, Lo
Regulador Comunal AFECTA DE 1997 Resolucion: 36 10/26/2005 5/22/2006
e .z ENMIENDA PLAN SECCIONAL SUR
Modificacion Plan PLAN SECCIONAL BORDE COSTERO Decreto: 279 3/14/2007 4/11/2007
Regulador Comunal SUB ZONA A-2
e .z PRC IQUIQUE: CENTRO URBANO
Modificacion Plan PLAYA BLANCA- BAHIA Res. Afecta: 75 8/18/2011 12/9/2011
Regulador Comunal CHIQUINATA
Plan Regulador Comunal SECTORIZACION Decreto: 233 10/29/1981 11/25/1981
Plan Regulador Comunal VIALIDAD Decreto: 233 10/29/1981 11/25/1981
Plan Seccional PENINSULA DE CAVANCHA Decreto: 15 1/25/1984 3/1/1984
Plan Seccional SUR Resolucién: 5 6/5/1989 8/5/1989
Plan Seccional TEATRO MUNICIPAL Resolucién: 6 6/9/1989 12/11/1989
Plan Seccional EX ESTADIO DE IQUIQUE Resolucion: 12 11/22/1989 12/30/1989
Plan Seccional BORDE COSTERO Resolucion: 3/36 7/16/1993 6/6/1995
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Tabla 7. Resumen de historial de instrumento de planificacion en estudio no aprobados, Comuna de lquique. Fuente memoria explica-
tiva PRI.

ESTUDIOS FECHA EJECUCION OBSERVACIONES

(LjJ:oBngcl) T\/lljoelllz para el sector 1987 SEREMI BIENES NACIONALES 1° REGION | Antecedentes sin propuesta de ordenamiento

Analisis urbano'sector 1990 SEREMI BIENES NACIONALES 1° REGION | Antecedentes sin propuesta de ordenamiento

costero sur Iquique

Estudio urbano del borde 1996 | SEREMI MINVU 1° REGION Antecedentes sin propuesta de ordenamiento

costero sur, Tres Islas, Chucumata

Analisis factibilidad de asentamientos . . . -

humanos Borde Costero Chucumata- Rio Loa SEREMI MINVU 1° REGION Anteproyecto Plan Seccional Sin Aprobacion
Superficie: 1300 has. Planificadas, 300 urba-

Plan Seccional Tke-Ike 1998 | SEREMI BIENES NACIONALES 1° REGION | NZables .
con caracteristicas de balneario y resort.
Tramite de aprobacién no concluido.

Plan Seccional Playa Blanca 2000 SEREMI BIENES NACIONALES 1° REGION | Sin Aprobacion

Plan Seccional Los Verdes 2000 SEREMI MINVU 1° REGION Sin Aprobacion

Plan Seccional Chanavayita 2000 SEREMI MINVU 1° REGION Sin Aprobacién

Plan Seccional Tres Islas 2003 | I. MUNICIPALIDAD DE IQUIQUE Modificacion Plan Regulador, en fase de
aprobacion

Plan Seccional Playa Blanca 2003 | I. MUNICIPALIDAD DE IQUIQUE Modificacion Plan Regulador, en fase de
aprobacion

Plan Seccional Playa Lobito 2003 | I. MUNICIPALIDAD DE IQUIQUE ggf{)‘g‘;ggg” Plan Regulador, en fase de
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Para palear los malos resultados obtenidos por la ciudad
de Iquique y sus planificaciones anteriores hoy la autoridad
propone una serie de modificaciones a nivel de funciona-
miento y conectividad de la ciudad. En la ilustraciéon 15 se
muestra el nuevo desarrollo que se pretende para el sector
norte de la ciudad, con mas de 2.000 ha. para la localizacion
de la nueva area industrial y de servicios junto con la crea-
cion del nuevo puerto norte, ademas de seguir proyectando
su crecimiento hacia el sur, siempre lidiando con uno de los
limites insoslayables de la ciudad de Iquique como lo es el
farellon costero, un elemento que no solo define la conexién
vial de la ciudad, sino que debe ser considerado como un
elemento que vincula la ciudad, entregandole valor como he-
cho natural de significancia a la ciudadania y a su desarrollo.
(Plan de desarrollo comunal Iquique, 2010).

ZONA INDUSTRIAL
EXPORTADORA

SEGUNDO ACCESO
A lQUIQUE

PUERTO
DE IlQUIQUE
NORTE

ZONA INDUSTRIAL
IMPORTADORA

En el caso de las zonas estudiadas de Bajo Molle, Playa
Blanca y punta gruesa el farellon costero también esta pre-
sente y debe ser considerado como un elemento preponde-
rante para definir zonificaciones dentro de una planificacion
y proyeccién de nuevos nucleos residenciales.

En la ilustracién anterior se ve claramente la intencion de
llevar el barrio industrial hacia el norte, recuperar la Playa el
colorado, generar una renovaciéon urbana en el sector de los
galpones Zofri, y junto con esto potenciar el crecimiento de
la ciudad hacia el sur.

RUTA AG6-16 A A1
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llustracién 15. Proyeccién de crecimiento Urbano 2020. Fuente Pladeco, 2010,
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2.2 Mercado inmobiliario.
Permisos de Edificacion en Chile.

En los nueve primeros meses del afio 2016 se ha auto-
rizado una superficie total de para edificacion inmobiliaria
residencial de 9,3 millones de m2 a nivel nacional, lo que re-
presenta un retroceso de 22,6% con relacion a lo observado
en igual periodo de 2015. Cabe destacar que, durante la pri-
mera mitad del ano 2016, la superficie autorizada segun per-
misos de edificacion exhibié caidas anuales en torno a 15%.
No obstante, en el tercer trimestre del afio 2016 se registra-
ron las cifras mas reducidas de los ultimos 6 afios, lo cual es
evidencia de un significativo freno a la actividad constructora
en el mediano plazo. (Informe MACH 45, Camara chilena
de la Construccion, 2016). Lo anterior experimentado en el
periodo 2015 2016 contrasta con lo expuesto en el informe
MACH 48 (Abril 2018) para el periodo 2016 2017 que se ha
caracterizado por la estabilidad de las cifras de superficie
autorizada en donde también se evidencia cierto repunte en
la autorizacidn de obras nuevas, concentrado principalmen-
te en el sector residencial.

La coyuntura econdmica y politica de los ultimos tres afios
ha desincentivado y distorsionado lecturas en relacion al
comportamiento del mercado inmobiliario a nivel nacional, la
reforma tributaria, la contraccion de la economia y la incer-
tidumbre de los compradores en el periodo 2015 2016 han
contribuido al escepticismo con el que hoy los inversionistas
miran el futuro. De lo anterior que el descenso en los permi-
sos de edificacién durante el periodo 2016 puede tener dos
lecturas, una primera referente a el aumento de los costos
derivados de la reforma tributaria y costos de construccion, y
una segunda en la que hay que mirar necesariamente que el
descenso porcentual es con respecto al ano 2015, afio que

marco un fuerte aumento en la aprobacion de permisos de
edificacién con la finalidad de incorporar proyectos al ultimo
periodo anterior a la puesta en marcha de la reforma tribu-
taria.

En concreto, la superficie total autorizada a construir se-
gun permisos de edificacion alcanz6é a 14 millones de m2
en 2017, lo que representa un modesto aumento de 1,5%
respecto del aino anterior. Adicionalmente, en comparacion
con el promedio historico de los ultimos 26 afios, exhibioé un
avance de 6,1%. Por su parte, las dinamicas regionales fue-
ron dispares: en la Region Metropolitana la superficie au-
torizada en 2017 registro su peor nivel desde 2010, con un
descenso anual de 13%; mientras que en el resto de regio-
nes los permisos de edificacion avanzaron 13,9% respecto
de 2017. Finalmente, segun destino del permiso, la edifica-
cion residencial exhibié un mejor desemperio durante 2017,
avanzando 7,5% respecto del afio 2016; nuevamente, fue
en regiones distintas a la Metropolitana donde se concen-
traron los mejores resultados. Por el contrario, la edificaciéon
no residencial anotdé un descenso anual de 10,5%, el cual
fue compartido por la Region Metropolitana y por el grupo de
regiones distintas a esta.(Informe MACH 48, 2018, pag. 18)

Permisos de edificacidén en la intercomunal Iquique Alto
Hospicio.

Mas adelante en el punto 6 donde se analiza la evolucién
de los permisos de edificacion de la intercomunal compuesta
por lquique y Alto Hospicio se dara una lectura mas profunda
a los efectos que actualmente esta provocando la tramita-
cion y supuesta pronta aprobacion del PRI en el ingreso de
aprobaciones de permisos de edificacion con objeto habi-
tacional, sumando mas incertidumbre para la lectura de los
inversionistas de todo lo anterior expuesto.
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llustracion 16. Graficas de permiso de edificacion: Superficie total, millo-
nes de metros cuadrados, fuente informe MACH 48.
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llustracién 17. Graficas de permiso de edificacion: Superficie vivienda,
millones de metros cuadrados. Fuente informe MACH 48, 2018.

A nivel regional en Tarapaca el comportamiento es simi-
lar al registrando a nivel nacional, mostrando una variacion
negativa de un 23% y un total de 279 mil metros cuadrados
aprobados para construccion acumulados al tercer trimestre
del ano 2016, teniendo la region un promedio anual de 232
mil metros cuadrados aprobados en el mismo periodo desde
1992. (Informe MACH 44, pag. 23) Respecto de las dinami-
cas regionales al primer trimestre del aino 2018, de acuerdo
al informe MACH 48 han sido diferentes a las del 2016. El
avance de los permisos de edificacién en regiones han al-
canzado una cifra total de 2,4 millones de m2, lo que implica
un avance de 3,8% respecto de 2017 y se ubica 32,4% por
sobre su promedio histoérico.

Segun destino final del permiso, la edificacion residencial
el 2018 registré un avance de 37,7% en su superficie apro-
bada entre enero y marzo del afio 2018 respecto de igual
periodo de 2017, alcanzando a 3,5 millones de m2 a nivel
nacional. Esta cifra es la mejor para un primer trimestre en
la serie histérica, ubicandose ademas 62,4% por sobre su
promedio histdrico. La evolucion fue diferente en la Region
Metropolitana en comparacion con el resto de regiones del
pais. En el primer caso, la superficie para vivienda exhibid
un incremento anual de 110,8%, mientras que en regiones
se observo un descenso anual de 0,7%. No obstante, en
ambos casos las cifras del afio 2018 son superiores a sus
respectivos promedios histéricos. (Informe MACH 48, 2018,

pag. 19)
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2.3 Otros datos econdémicos de vivienda CASEN 2017.

Tabla 8. Variacién de la distribucion de arriendos segun valor UF m2 a nivel nacional. Fuente CASEN 2017

- 0 a 0,09 UF/m2 0,10 a 0,19 UF/m2 0,20 a 0,29 UF/m2 0,30 o0 mas UF/m2

NERIE 2011 2013 2015 2017 2011 2013 2015 2017 2011 2013 2015 2017 2011 2013 2015 2017
é\:tcaa yParina- | ge | 631 | 47,1 | 353 | 283 | 251 | 341 | 403 | 38 | 61 | 83 | 172 | 1.9 | 56 | 105 | 7,3
Tarapacé 36,1 | 38 | 20,7 | 23,6 | 37,5 | 40,1 | 40,8 | 344 | 148 | 142 | 242 | 26,7 | 11,5 | 7,7 | 144 | 153
Antofagasta 30,8 | 31,4 | 29,9 | 22 | 436 | 358 | 32,9 | 346 | 153 | 193 | 17,4 | 236 | 10,3 | 13,4 | 19,7 | 19,9
Atacama 44,4 | 34,7 | 346 | 27,5 | 382 | 31 | 404 | 463 | 92 | 21,7 | 171 | 14 | 82 | 126 8 12,2
Coquimbo 63,6 | 57,4 | 42,9 | 37,7 | 285 | 345 | 432 | 394 | 52 | 52 | 92 | 149 | 26 | 29 | a7 8
Valparaiso 572 | 585 | 54 | 47 | 354 | 321 | 377 | 40,7 | 53 | 76 | 62 | 93 | 21 | 1,7 | 21 3
Metropolitana | 37,8 | 33,8 | 28,7 | 24,7 | 48 | 41,8 | 44,7 | 418 | 97 | 189 | 189 | 222 | 45 | 55 | 76 | 113
O'Higgins 78,5 | 74,8 | 68,1 | 555 | 19,6 | 22,4 | 30,7 | 389 | 1,4 | 1,3 1 52 | 05 | 15 | 0.2 0,4
Maule 822 | 80 | 74 | 61,9 | 147 | 18 | 221 | 332 | 29 | 1.3 | 31 | 42 | o1 | 07 | o7 0,7
Ruble 69,2 27 3,1 0,7
Bio-bio * 62,3 | 625 | 581 | 45 | 20 | 31 | 374 | 406 | 71 | 53 | 37 | 94 | 1,7 | 12 | os8 5
La Araucania | 72,5 | 70,7 | 60,4 | 54,7 | 21,5 | 23,1 | 30,7 | 388 | 33 | 34 | 58 | 51 | 27 | 27 | 3.1 1,5
Los Rios 63,8 | 65 | 39,6 | 41,9 | 28 | 281 | 468 | 384 | 59 | 46 | 103 | 105 | 23 | 24 | 34 | 93
Los Lagos 56,7 | 551 | 54,8 | 42,5 | 33,3 | 37,4 | 385 | 464 | 74 | 44 | 39 | 67 | 26 | 3.1 28 | 43
Aysén 355 | 349 | 27,7 | 22,5 | 486 | 41,7 | 495 | 463 | 12,7 | 182 | 15 | 238 | 32 | 53 | 7.8 7,5
Magallanes 33,5 | 36,3 | 24,8 | 19,4 | 52,8 | 51,7 | 49,8 | 441 | 9,8 9o | 176 | 257 | 3,9 3 78 | 10,8

Tabla 9. Resumen tabla 8, elaboracion propia, fuente CASEN 2017.

0a 0,09 UF/m2 0,10a 0,19 UF/m2 0,20a 0,29 UF/m2 0,30 0 mas UF/m2

2011 36,1 37,5 14,8 11,5
2013 38 40,1 14,2 7,7
2015 20,7 40,8 24,2 14,4
2017 23,6 34,4 26,7 15,3
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Tabla 10. Distribucién de los hogares propietarios que estan pagando su vivienda segun tramos de dividendo pagado UF/m2 segun region, fuente
CASEN 2017.

0a 0,9 UF/m2 0,10 a 0,19 UF/m2 0,20 a 0,29 UF/m2 0,30 o mas UF/m2

2013 2015 2013 2015 2017 2011 2013 2015 2017 2011 2013 2015 2017
Arica y Parinacota | 56,9 | 76,3 | 66,1 81 34,6 18,3 | 24,5 | 15,2 | 3,2 2,4 4,7 2,3 53 | 3,1 | 47 1,6
Tarapacé 41,4 | 48,4 | 36,9 | 70,8 | 42,9 37,1 | 52,4 | 20,7 | 7,4 9,4 7,9 7,2 8,3 51 | 2,8 1,3
Antofagasta 39,4 | 43,4 | 59,1 | 64,6 | 43,3 | 40,9 | 28,6 | 204 | 10,6 | 11,4 | 10,1 | 11,3 | 6,7 | 43 | 2.2 3,7
Atacama 62,4 | 556 | 58,3 | 71,6 24,4 339 | 34,5 16 8,8 8,8 4,7 6,4 4,4 1,7 | 2,5 6,1
Coquimbo 71 65 57,2 | 85,3 23,2 29,2 | 35,1 | 10,5 | 3,5 3,9 7.1 2,5 2,3 1,8 | 0,6 1,6
\Valparaiso 65,1 | 66,8 | 59,9 | 82,7 28,3 26 356 | 14,7 | 56 | 4,8 3,4 1,5 1 24 | 1,1 1,1
Metropolitana 52 46,2 | 48,7 72 33,1 37,5 | 36,6 | 18,8 12 | 12,1 | 11,1 7 29 | 42 | 3,6 2,2
O’Higgins 69,7 | 80,2 | 754 | 87,9 29,4 16,1 | 21,5 | 11,6 | 0,3 2,7 2,2 0,3 0,7 1 0,9 0,2
Maule 77,2 87 85,4 | 93,7 18,1 11,9 13 5,2 3,8 0,4 0,7 0,5 1 0,7 | 0,9 0,5
Nuble 90 8 0,9 0,1
Bio-bio * 63,9 66 67,2 80 27,9 28,7 | 28,8 | 159 | 5,6 3,7 3 2,6 2,6 1,5 1 1,6
La Araucania 62,7 | 70,5 | 69,3 | 83,8 13,1 28,1 | 24,3 | 13,4 | 3,3 0,9 4,8 2,4 08 | 05 | 1,6 0,4
Los Rios 61,8 63 61,4 | 75,9 27,4 30,2 | 37,2 | 208 | 9,6 6,1 0,6 2,5 1,2 | 0,7 | 0,7 0,9
Los Lagos 66,6 | 66,4 | 76,1 | 80,7 29,5 32,2 | 21,1 | 17,8 | 2,5 0,9 2,5 1,2 1,4 | 05 | 0,2 0,4
Aysén 49,1 | 51,8 | 48,6 | 66,8 39,6 32,7 | 41,4 | 23,8 | 7,8 8,7 5,2 5,6 35 | 68 | 4,8 3,8
Magallanes 61,8 | 57,3 50 72,9 31,3 323 | 37,3 | 17,7 | 51 89 | 11,7 | 49 1,8 1,5 1 4,5

Tabla 11. Resumen tabla 10, elaboracion propia, fuente CASEN 2017.

0a0,09 UF/m2 0,10a0,19 UF/m2 0,20 a 0,29 UF/m2 0,30 o mas UF/m2

2011 41,4 42,9 7,4 8,3
2013 48,4 37,1 9,4 51
2015 36,9 52,4 7,9 2,8
2017 70,8 20,7 7,2 1,3
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2.4 Estado y objetivos del Plan regulador Intercomunal
Costa Region de Tarapaca (PRI).

El PRI se desarrollé en cinco etapas secuenciales, etapa
de ajuste metodoldgico, de analisis y diagnostico intercomu-
nal, formulacién del proyecto, elaboracién del plan regulador
y una ultima de declaracion de impacto ambiental. Actual-
mente fue rechazado el pasado Diciembre del 2018 en Con-
traloria en su intento de superar la etapa de precision de los
territorios en riesgo o propensos a avalanchas, rodados, alu-
viones, escurrimiento torrencial o areas inundables dentro
de los territorios que pretende regular, ultima instancia que
necesitaba la normativa para ser aprobada tras el rechazo
de parte de la misma institucion en julio del 2016, luego de
este nuevo traspié de la normativas se estiman aproximada-
mente 12 meses para salvar este nuevo rechazo. Una vez
salido de Contraloria General de la Republica estara dispo-
nible para firma de la nueva autoridad regional tras su toma
de conocimiento en marzo de 2018. El Dictamen de contralo-
ria mencionado en relacion a las areas de riesgo dictado en
Julio del 1016 menciona “En la lamina N° 4, en las areas de
extension urbana ZPM y ZPC, se omite graficar las "Areas
restringidas al desarrollo urbano ARR-2’, contenidas en el
Plano de Estudio Fundado de Riesgo, siendo del caso agre-
gar que en el evento de que se produzca una superposicion
de zonas, se deberan determinar las normas urbanisticas de
uso de suelo aplicables una vez cumplidas las exigencias
del articulo 2.1.17., de la OGUC”, si bien en esta ocasion,
consta que se dibuj6 la aludida area ARR-2, no se determina
el uso de suelo que regira una vez atendidas las pertinentes
exigencias, en las zonas ZPM y ZPC de la comuna de Alto
Hospicio y en la zona ZPM de la comuna de Iquique, dada
Su superposicion”.

El estado y contexto actual del PRI fue confirmado me-
diante reuniones con el Jefe de Departamento de Desarrollo
Urbano del MINVU region de Tarapaca, Arquitectos Urba-
nistas de la municipalidad de lquique y Arquitectos pertene-
cientes a Habiterra, consultora que se adjudico la licitacion
del nuevo plan regulador para Iquique, el cual tiene como
principal estrategia de aprobacion trabajar sobre el PRI. La
ultima de estas reuniones con el Jefe de Desarrollo Urbano
del MINVU Tarapaca se desarrollé el pasado 28 de agosto
del 2018.

El PRI tiene por objetivo general generar un instrumento
de planificacion territorial intercomunal que regule el desa-
rrollo fisico de las areas urbanas y rurales de las comunas
de Iquique, Alto Hospicio y Huara, determinando las relacio-
nes que las integran en una unidad urbana intercomunal,
para lo cual se proponen conectividades y zonificaciones co-
herentes con el desarrollo de las actividades productivas y
sociales actuales.

En relacién a los objetivos especificos del PRI existen dos
relacionados directamente con los resultados del presente
estudio de inversioén, el primero define que la nueva norma-
tiva debe determinar las necesidad de espacio fisico para la
definicidn del limite de extension urbana de cada una de las
comunas involucradas, promoviendo que el crecimiento de
los centros poblados se oriente hacia las areas con mejores
condiciones de habitabilidad y acceso, caracteristicas de los
sectores de Bajo Molle, Playa Blanca y Punta Gruesa mien-
tras también se define como objetivo especifico identificar
areas de riesgos, relativas a zonas inundables o potencial-
mente inundables, zonas propensas a avalanchas, rodados,
aluviones o erosiones acentuadas, también algunas de es-
tas caracteristicas de las zonas estudiadas.
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llustracién 18. Imagen zonas inundables con riesgo de tsunami comuna
de Iquique, Fuente: Memoria explicativa PRI pag. 48

El desarrollo del PRI consideré la participacion de acto-
res técnicos, sociales comunales y regionales a través de
jornadas y reuniones bilaterales que permitieron conocer y
analizar las distintas expectativas de los actores interesados
sobre el territorio a regular. De estas reuniones se rescato in-
formacion necesaria para ser incorporada dentro de los pla-
nes viales, de vivienda e iniciativas productivas a considerar
con el PRI.

Las propuestas discutidas y acordadas durante los en-
cuentros bilaterales se evaluaron en talleres de participa-
cion regional que se realizaron para cada una de las etapas
mencionadas del PRI, con el fin de poner en conocimiento a
los actores relacionados el desarrollo de la normativa y los
avances alcanzados.

El ano 2012 se pronunciaron los municipios de Alto Hos-
picio e Iquique en relacion al PRI, el primero sefalo no tener
observaciones mientras que el segundo remitié sus obser-
vaciones para ser analizadas, ademas ese mismo afo se
emitieron los informes de evaluacion ambiental, todos con
positivos resultados. Posteriormente el aino 2013 la Division
de Desarrollo Urbano emitio circulares respecto a la cons-
truccion de viviendas sociales en el borde costero de Tara-
paca para ser consideradas, mismo ano en el que se solicitd
la aprobacion del PRI al consejo regional con resultado po-
sitivo.

El historial de aprobaciones y resoluciones del PRI entre
los afos 2014 y 2016 no se encuentra incorporado en las re-
visiones de la memoria explicativa y ordenanza actualmente
en aprobacion, por lo que fue necesario para respaldar este
periodo y darle solides al estudio solicitar a través de ley de
lobby una entrevista con la Subsecretaria Regional Ministe-
rial de vivienda y urbanismo de la regidn de Tarapaca para
identificar el recorrido del PRI para el periodo mencionado y
contextualizar otros aspectos relevantes.

En relacién a la intencion de la autoridad para las zonas
estudiadas a través de la propuesta normativa, esta indico
que se buscara para el caso de Bajo Molle una zona mixta
entre actividades productivas no molestas, desarrollo de es-
pacios publicos y desarrollo inmobiliario de pequefia a me-
diana escala, esto mientras para el caso de Playa Blanca y
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Punta Gruesa se pretende la inclusion de proyectos inmobi-
liarios de mayor envergadura y generar soluciones a proble-
maticas sociales.

2.5 Diagnosticos del territorio del Plan regulador Inter-
comunal Costa Region de Tarapaca (PRI).

El diagndstico del PRI para los territorios que lo incluyen
indica la existencia de disparidades en la dinamica de ocu-
pacion espacial, en la dotacion de infraestructura y en la in-
corporacion de parametros medio ambientales de sustenta-
bilidad. (Memoria explicativa PRI, 2018)

Respecto del consumo de suelo por expansion urbana de
las ciudades de Alto Hospicio e Iquique la memoria expli-
cativa del PRI indica que entre los afos 1993 al 2003 se
registré una variacion de un 39% de su superficie ocupada,
aproximadamente 1000 ha., aportando Iquique a este incre-
mento solo un 7,8 % 136 ha., llevandose la comuna de Alto
Hospicio el resto del crecimiento de uso de suelo. Lo anterior
permitid al conglomerado Iquique Alto Hospicio ser el tercer
sistema urbano con mayor dinamismo en ocupacion porcen-
tual de su territorio a nivel nacional, superado por Curico y el
sistema urbano La Serena Coquimbo.

En relacion a la variacion poblacional durante el mismo
periodo 1993 al 2003 fue menor el experimentado por la su-
perficie ocupada y alcanzo un 30%, lo anterior se puede ex-
plicar a través de dos fendmenos, por un lado la reduccion
del numero de personas por hogar y por otro el incremento
notorio de la oferta habitacional. Con lo anterior es posible
constatar la disminucion global de la densidad media obser-
vada tanto en las comunas de Iquique y Alto Hospicio expe-
rimentando una variacion negativa de un -13,8%. (Memoria
explicativa PRI, 2018)

El PRI también reconoce el desarrollo poblacional de Alto
Hospicio, comuna que supero en un 20% su estimaciones
de crecimiento, pasando a ocupar el rol de ciudad intermedia
menor.

En relacion a la comuna de Iquique, el PRI identifica con-
diciones normativas poco propicias 0 ausentes para que la
ciudad crezca en el futuro hacia el sur, quedando los terri-
torios estudiados de Bajo Molle y Playa Blanca inmediata-
mente al sur del limite urbano actual, la nueva normativa in-
tercomunal pretende modificar esta condiciéon para generar
condiciones mas propicias para su desarrollo.

2.6 Descripcion de los territorios y alternativas propues-
tas por el PRI para los sectores de Bajo Molle y Playa
Blanca.

El sistema Urbano Mayor propuesto por el PRI tiene como
finalidad calibrar la ocupacion de suelo y nivel de consolida-
cion del sistema intercomunal de centros poblados y con-
trastarlo con los limites urbanos actuales, proponiendo cam-
bios en los limites normativos de urbanizacion y subdivision
existentes. Lo anterior con especial atencion en la identifica-
cion de patrones de crecimiento, consumo e intensidad de
ocupacion del suelo segun registros histéricos de superficies
ocupadas.

Las areas urbanas en el PRI, corresponden a las defini-
das por los Planes Reguladores Comunales y Planes Sec-
cionales vigentes, ademas de las propuestas en funcién de
las proyecciones de demanda de suelo. Para los efectos de
la elaboracion o modificacion de los futuros Planes Regula-
dores Comunales de las Comunas de lquique, Alto Hospicio
y Huara, se determinaron densidades brutas maximas para
Areas urbanas, en el caso de Playa Blanca y Punta Gruesa,
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pasarian de ser un area denominada de extension por su
respectivo seccional generado el afio 2011 a un area urbana
con la implementacion del PRI con lo cual su densidad bruta
maxima pasaria de los 390 habitantes por hectarea a 800
habitantes por hectarea.

En el caso de las areas de extensién urbana definidas
por el PRI, localizadas fuera de los limites de area urba-
na, destinadas a absorber el crecimiento urbano tanto de
uso residencial, equipamiento, actividades productivas e
infraestructura se propone una densidad maxima bruta de
350 habitantes por hectarea solo para la zona ZEU-1 corres-
pondiente al sector de Bajo Molle, quedando el resto de las
zonas definidas como de extensién con densidades muy ba-
jas que dificultan el desarrollo inmobiliario. Con lo anterior se
reconocen areas con un nivel de consolidacion importante,
como es el caso del sector oriente de la ciudad de Iquique
y la localidad de Bajo Molle, que hasta el dia de hoy es un
territorio que corresponde a un area Rural.

A parte del aumento de densidad bruta, la nueva norma-
tiva también incorpora nuevos coeficientes de ocupacion de
suelo y constructibilidad, todas condiciones que fomentan la
evaluacion de proyectos inmobiliarios residenciales a las zo-
nas analizadas.

2.7 Descripcion subsector Bajo Molle
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llustracion 19. Planimetria que seinala los limites perimetrales del terri-
torio denominado Bajo Molle. Fuente: Memoria explicativa PRI, 2018,
pag. 14.

El territorio denominado Bajo Molle corresponde a 190 ha.
ubicadas inmediatamente al sur del limite urbano actual de
la comuna de Iquique, corresponde a un area rural que con-
tiene Industrias, canteras, establecimientos educacionales,
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canchas de futbol, parcelas, locales de diversién nocturna,
moteles, oficinas comerciales y conjuntos habitacionales
amparados en el articulo 54. Ley general de Urbanismo y
Construccién. Este desarrollo posee una historia poco visi-
ble, de acuerdo a fuentes y entrevistas dentro del departa-
mento de Planificacion de la Municipalidad de Iquique, en un
comienzo todos estos territorios fueron de propiedad estatal,
administrados por el ministerio de Bienes Nacionales, esto
mientras hoy pertenecen a privados casi en su totalidad. En
relacién a las asignaciones de terrenos y sus mecanismos
se sabe poco, al igual que de como se han ido regularizando
las actividades que se desarrollan en el territorio. Hoy Bajo
Molle es catalogado por muchos como un sector resultante
del compendio de una serie de errores por parte de las au-
toridades comunales y regionales desde mediados de los
anos 70 hasta hoy, esto ha derivado en que el sector ha
crecido sin orden preestablecido.

En relacién a la condicién de riesgo referida a exposicion
de zonas a rodados o aludes, el PRI hace especial referen-
cia a las canteras ubicadas al oriente del Sector de Bajo
Molle, que de acuerdo a antecedentes de SERNAGEOMIN,
corresponden al yacimiento de aridos mas importante de la
provincia de lquique. Esta actividad cerro sus operaciones a
principios del 2009, pero aun persisten las huellas de dicha
explotacion, en el sector aun es posible identificar las caver-
nas dejadas por su explotacion, las cuales pueden configu-
rar potenciales situaciones de riesgo asociadas a despren-
dimiento y fracturas del material pétreo asi como eventuales
efectos aluvionales. (Memoria explicativa PRI, 2018).

llustracion 20. Imagen satelital
de las zonas propensas a de-
rrumbes en sector de Bajo Molle,
Memoria explicativa PRI , 2018,
pag. 55

Otra caracteristica relevante del sector de Bajo Molle es la
presencia de asentamientos humanos de la cultura Chincho-
rro que se han encontrado en la zona. Hace veinte afnos se
encontré en el lugar una tumba colectiva a escasa profundi-
dad, la cual fue estudiada por arquedlogos de la Universidad
de Tarapaca.
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llustracion 21. Vialidad proyectada y actual para el sector de Bajo Molle, Fuente: Memoria explicativa PRI, 2018, pag. 142

La vialidad proyectada para Iquique, beneficia el sector
de Bajo Molle, que veria beneficiada en su conectividad a
través de la denominada ruta circunvalacion, que conectaria
el sector a través de una ruta expreso con el centro de la ciu-
dad de lquique y su principal acceso. Esta ruta se encuentra
actualmente en construccion. También esta considerado el
mejoramiento de infraestructura vial de la costanera Avenida
Arturo Prat, que se encuentra actualmente en ejecucion y
contempla la intervencién de los sectores comprendidos en-
tre el sector de Zofri a Bajo Molle.

La nueva accesibilidad y conectividad proyectada para
Iquique con Alto Hospicio y la Ruta A — 1 aumenta consi-
derablemente la conectividad de los sectores de Bajo Molle
y Playa Blanca, ademas de rentabilizar los terrenos donde
se emplazara la ciudad Deportiva, detras del Cerro Dragon,
trayecto proyectado para la ruta circunvalacion que conecta
con el sector de Bajo Molle.
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2.8 Descripcion subsector Playa Blanca. Altos de Playa Blanca, sector que también esta conside-
rado dentro del alcance del andlisis de inversion, esta ubica-
do especificamente hacia el Oriente y hacia el Sur de Playa
Blanca, frente al Destacamento de Infanteria de Marina N°1
Lynch. Se trata de un sector de lotes de grandes dimensio-
nes en un sector zonificado como semi-industrial por la auto-
ridad ministerial competente. Al igual que en el caso de Bajo
Molle para el sector de Playa Blanca también hay vialidad
proyectada que mejora su conectividad.

llustracion 22. Planimetria del sector denominado Playa Blanca. Fuente:
Planos seccional Playa Blanca 2011.

Playa Blanca se localiza en el limite Norte de Bahia Chi-
quinata a 15 Km. al sur de la ciudad de lquique. Se trata de
una bahia de mar tranquilo, con un litoral de ancho promedio
hasta la carretera de 500 metros y con una superficie total de
77 hectareas que alcanzan una altura maxima de 50 metros
con respecto al nivel del mar. En esta area se desarrollan
distintos tipos de usos turisticos, residenciales de primera y
segunda vivienda, deportivos (caso de una cancha de golf) y
pesca artesanal conforme el plan seccional desarrollado por
la municipalidad de Iquique el aino 2011, en el cual se defi-
nen distintas zonificaciones que regulan las urbanizaciones y
subdivisiones del territorio, esta normativa en promedio per-
mite densidades 390 habitantes por hectarea, lo cual segun
calculos mostrados en el mismo documento de planificacion
se proyecta una poblacion superior a las 25.000 personas
para el sector. Los sectores de viviendas se emplazan en v
terrenos de concesiones marinas y el resto pertenece a un B - -

loteos regularizados por la SEREMI de Bienes Nacionales. llustracion 23. Vialidad proyectada y actual para el sector de Playa Blan-
ca, Fuente: Memoria explicativa PRI, 2018, pag. 143.
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Actualmente en el sector de Punta gruesa en el subsector
de altos de Playa Blanca se desarrolla el proyecto de vivien-
da social “Altos de Playa Blanca”, conjunto habitacional de
280 unidades acogidas al subsidio DS49, el proyecto se em-
plaza en 120 hectareas, Dichos terrenos cedidos por el Mi-
nisterio de Bienes Nacionales al MINVU, que tienen la capa-
cidad de albergar a 2500 unidades. También esta iniciativa
ha derivado en que los radios de servicios de alcantarillado,
agua potable y electricidad deben extenderse hacia estos
desarrollos periféricos provocando inversiones por parte de
privados y las concesionarias.

2.9 Movilidad espacial de la poblacion.

El afno 2015, la principal variacion estadistica en la distri-
bucion etaria de la poblacion, fue aquella que indica que las
personas comprendida entre los 70 afios a mas, o poblacion
Anciana, crecera en un 23,0%, respecto del afio 2010. Con
respecto al mismo periodo la poblacidn entre los 55 y los 69
anos de edad, o poblacién incluida en el grupo que repre-
senta la vejez o adulto mayor crecié en 21,3%, la poblacion
comprendida entre los 10 y 14 afnos de edad, o poblacion
en edad de Pubertad decrecié en un 13,1%, la poblacion
de entre los 15 y 19 afnos de edad, o poblacién Adolescente
decrecié en un 9,7%. (Pladeco 2010).

Tabla 12. Proyeccién de la poblacion por tramos etarios y por etapas de la vida. Fuente PLADECO 2010.

Tramo Etareo
Por Etapas de la

Et de la vid
apas de la vida Vida

(aproximacion)

Poblacion

Diferencia
proyectada

numérica
(2015-2010)

Poblacién
proyectada
al afio 2010

Variacion
(2015-2010)

Infancia o edad preescolar 0-4 afios 13412 12741 -671 -5
Nifiez 5-9 afios 12947 12267 -680 -5,3
Pubertad 10-14 afios 14368 12489 -1879 -13,1
IAdolescencia 15-19 afios 17335 15645 -1690 -9,7
IAdultez 20-54 afios 95195 93195 -2000 -2,1
\Vejez o adulto mayor 55-69 afios 23151 28072 4921 21,3
)Ancianidad 70 a mas 9517 11703 2186 23

Totales 185925 186112 187 0,10%

Magister DAPI, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile.

43



Tal como se aprecia en la Tabla siguiente, la Region, la
Provincia y la ciudad de lquique presentan tasas de creci-
miento intercensales muy superiores a la media nacional
(1,25%), lo que demuestra que el proceso de crecimiento
demografico ha sido importante en esta region del pais.

Al observar las comunas de lquique y Alto Hospicio (Pro-
vincia de lquique), destaca la gran diferencia existente entre
estas, pues Iquique ha crecido en el ultimo periodo intercen-
sal a una tasa de 1,29% anual, levemente superior a la tasa
nacional, mientras que la tasa de crecimiento anual interesal
de Alto Hospicio fue de un 24,55%, una tasa de crecimiento
que genero un desarrollo explosivo y cadtico de esta joven
comuna, que paso a formar parte integrante del nucleo urba-
no de la ciudad de Iquique.

Iquique por sus caracteristicas, ejerce una gran atraccion
a migrantes, especialmente, peruanos, bolivianos y colom-
bianos que aprovechan su cercania con nuestros pasos
fronterizos e ingresan en forma ilegal o con visas de turis-
tas; luego obtienen trabajo y pasan a engrosar la poblacién
comunal. Asi, por ejemplo, el caso de los migrantes colom-
bianos, ingresan amparados por una ley que les reconoce
como refugiados politicos. Estos sumados a los migrantes
peruanos y bolivianos, hacen uso, gratuitamente, de todas
las redes asistenciales (educacion y salud entre otras) que
el estado chileno brinda a sus ciudadanos. Este grupo de in-
migrantes, en realidad se convierten en una carga adicional
para la Comuna.

Tabla 13. Evolucion intercensal de la poblacién de la ciudad de lquique. Fuente INE.

Poblacién Poblacién Tasa de
1992 2002 Crecimiento Anual

Nacional 13348401 15116435 1,25
Regional 339579 428594 2,36
Provincial 165460 238500 3,72
Comuna Iquique 2002 (Incluye

Alto 151677 216419 3,62
Hospicio)

Comuna Iquique Actual 146089 166204 1,29
Comuna Alto Hospicio 5588 50215 24,55
Ciudad de Iquique 150659 214572 3,59
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En el mismo orden de ideas, la inmigracion de chinos,
indios, pakistanies y otros de origen asiatico, a quienes al
principio puede considerarseles como poblacion flotante, o
turistas, en poco tiempo terminan por radicase definitiva-
mente en la comuna.

Este grupo de personas, normalmente trabaja en el co-
mercio, ya sea como dueios de empresas, locales comer-
ciales o empleados de los mismos, los que una vez asenta-
dos en la ciudad generan una demanda migratoria agregada,
especialmente de familiares y en la practica se constituyen
en colonias de extranjeros residentes. Respecto de este fe-
ndmeno no existen cifras exactas que permitan determinar
en qué magnitud hacen crecer la poblacion de la comuna,
pero esta situacion es una realidad que se registra muy par-
cialmente en las estadisticas oficiales, en forma permanente
y actualizada, salvo en los censos, y que se debe considerar
para proyectar a futuro, la ejecuciéon de proyectos y un cre-
cimiento econémico que satisfaga las necesidades de todos
(Pladeco 2010).

La migracion interna y externa ha sido una de las prin-
cipales causas de la densificacion del territorio urbano de
las ciudades de Iquique y Alto Hospicio. De un total de
1.609.942 personas entre emigrantes e inmigrantes presen-
tes en el pais el afno 2002, la region de Tarapaca alberga a
59.479 personas correspondientes al 3,7% a nivel nacional y
a un 18% de la poblacion regional. (Memoria explicativa PRI
2018).

Tabla 14. Porcentaje de personas en pobreza multidimensional por re-
gién 2015-2017. Fuente CASEN 2017.

Regién 2015 2017
Arica y Parinacota 21 21,8
Tarapaca 20,5 24,9
Antofagasta 17,2 16,4
Atacama 26,3 23,2
Coquimbo 23,9 22,6
Valparaiso 18,2 19
Metropolitana 20,1 20
O’Higgins 23 18,5
Maule 22,4 22,5
Nuble 24,6
Bio-bio * 19,2 17,4
La Araucania 29,2 28,5
Los Rios 22,6 22,2
Los Lagos 23,2 25,5
Aysén 16,9 19
Magallanes 9,1 10,8

Total 20,9 20,7
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Tabla 15. Porcentaje de personas en situacion de pobreza por region (2006-2017) Fuente CASEN 2017.

Region 2006 2009 2011 2013 2015 2017
Arica y Parinacota 30,6 18,8 21 14,6 9,7 8,4
Tarapaca 24 24,9 16,4 8,2 7,1 6,4
Antofagasta 12,3 8,8 7,10 4 5,4 51
Atacama 22,3 22,2 16,3 7,3 6,9 7,9
Coquimbo 37,9 30,6 26,1 16,2 13,8 11,9
Valparaiso 30,6 24,4 24,5 15,6 12 7,1
Metropolitana 20,2 17,6 15,7 9,2 7,1 5,4
O’Higgins 32,6 25,8 19,4 16 13,7 10,1
Maule 43,9 38,8 32,5 22,3 18,7 12,7
Nuble 16,1
Bio-bio * 41,3 35,1 32,3 22,3 17,6 12,3
La Araucania 48,5 48,5 39,7 27,9 23.6 17,2
Los Rios 45,3 37.7 32 23,1 16,8 12,1
Los Lagos 29,3 29 27 17,6 16,1 11,7
Aysén 23 20,3 13,3 6,8 6,5 4,6
Magallanes 12,8 10,3 7 5,6 4,4 2,1

Total 29,1 25,3 22,2 14.4 11,7 8,6
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2.10 Ley sobre transparencia del mercado de suelo e in-
crementos de valor por ampliaciones de limite urbano.

Uno de los aspectos mas relevantes en el ejercicio de
proyectar una inversién inmobiliaria residencial es identificar
correctamente el precio a pagar por el suelo. Evidentemente
los sectores de Bajo Molle, Playa Blanca y Punta Gruesa
someteran sus precios de suelo a una variacién debido al
cambio de uso y de las condiciones de intensidad y tipo de
ocupacion del territorio que propone la nueva normativa. Es
de esperar que los precios tengan un incremento en funcion
que aumenten sus posibilidades de usos, se identificaran los
precios actuales y se compararan con la nueva normativa
para identificar los rangos de precio en los que podria variar
para no afectar una posible inversion inmobiliaria residencial
de acuerdo al PRI en dichos territorios.

La incidencia del precio del suelo sobre una inversion in-
mobiliaria tiene un rango muy reducido de ajuste, es asi como
la ley “Trasparencia del mercado de suelo e incrementos de
valor por ampliaciones de limite urbano” plantean impuestos
adicionales a los existentes, proponiendo en algunos casos
aumentos en la carga de hasta un 10% sobre el precio de
suelo. A modo de investigacion se identifica las implicancias
del proyecto de ley para los corrimientos de limite urbano y
cambio de normas urbanisticas propuesta por el PRI para
los sectores de Bajo Molle y Playa Blanca.

El proyecto de ley también plantea mejorar los niveles de
transparencia durante los procesos de cambio de normati-
vas urbanisticas, exponiendo las oportunidades de inversion
que estos provocan mejorando la eficiencia y planteando im-
puestos que mejoren la justicia con que se captura el incre-
mento de valor asociado al cambio en el uso de suelos.

Algunos de los puntos mas importantes que plantea la
norma hacen referencia a la interpretacion normativa de los
IPT y la vision de desarrollo sustentable disefadas para el
territorio, ademas de la posibilidad de evaluar alternativas
privadas propuestas para ser consideradas en la normativa.
Otra importante propuesta es elevar los niveles de transpa-
rencia en la administracion de suelo de propiedad del es-
tado, condicion presente dentro de los territorios de Playa
Blanca, Bajo Molle y Punta Gruesa.

Se considera para los valores de suelo utilizados en el
presente estudio de inversion todas sus implicancias.

De la lectura de la ley.

En su punto tres detalla los estandares urbanisticos minimos
para los instrumentos de planificacion urbana comunal, es-
tos deberan ajustarse a estas normativas.

-Areas Verdes.
-Equipamiento.
-Estacionamientos.
-Trama Vial.

Uno de los articulos mas relevantes e incidentes es el
Articulo 28 quinquies. Normas urbanisticas supletorias para
el territorio sin planificacion, comunal o seccional, las cons-
trucciones que se levanten en zonas urbanas que no estén
normadas por un plan regulador o un plan seccional deberan
ajustarse, mientras tengan esta situacion, a las siguientes
disposiciones.

a- No podran superar la altura promedio de los edificios
ya construidos en las manzanas edificadas, con un maximo
de diez pisos, en caso de no haber edificacion no podra ex-
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ceder los dos pisos salvo que se trate de conjuntos habita-
cionales de viviendas sociales, los que podran alcanzar los
cuatro pisos.

b- No podran superar la densidad promedio de la manza-
na en la que se emplacen, de no ser aplicable esta norma,
la del promedio de las zonas continuas que ya estén edi-
ficadas, salvo que se trate de conjuntos habitacionales de
viviendas sociales.

c- No podran alterar el sistema de agrupamiento de las
edificaciones, sus caracteristicas arquitectonicas, y volumé-
tricas ni las lineas oficiales y de edificacién del sector, de-
biendo adaptarse al entorno urbano en que se emplacen.

d- Dar continuidad a la trama vial existente.

e- Deberan cumplir las demas normas urbanisticas suple-
torias que para estos efectos y reconocimiento de las condi-
ciones locales y de diversidad territorial, sefiale la ordenanza
general.

En su articulo 1 se fija un impuesto a la renta adicional
con una tasa de un 10% detalla modo de calculo sobre el
valor a aplicar y los tipos de enajenaciones en las que tam-
bién aplica, se definen los tiempos de comunicacion entre
los organismos involucrados, municipalidades, Estado, SlI,
a la hora de aplicar

También como excepcion se fija a los territorios que se
encuentran fuera de los radios de servicios sanitarios y ener-
geticos, asi también como a todas aquellas enajenaciones
de acuerdo al calculo del valor mayor no superiores a las
5000 unidades de fomento.

2.11 Sintesis Antecedentes y estado del arte.

Iquique es una ciudad que ha evolucionado desde tiem-
pos precolombinos de un pequefio asentamiento de la cul-
tura Chinchorro a la capital de la Regién de Tarapaca, esta
ciudad posee una poblacién actual de aproximadamente
200.000 personas y una superficie urbanizada superior a las
2000 ha.

La region de Tarapaca evolucion6 su funcionamiento eco-
nomico desde el afio 1992 a la fecha, periodo en el que la
mineria se transformo en el principal ingreso del PIB de la
region, representando actualmente el 35% de los ingresos.
Este crecimiento de la mineria provocado por macro inver-
siones a derivado en una de las tasas de crecimiento demo-
grafico mas altas a nivel pais y esto a su vez ha repercutido
en el crecimiento de los centros urbanos y rurales de la re-
gion obligando a las autoridades a revisar conceptos de pla-
nificacion territorial y expansion urbana como nunca antes.

La planificacion urbana presente en la ciudad de Iquique
desde 1981, evidentemente en muchos aspectos un es una
tarea pendiente, pero hoy se plantea el desafio a la auto-
ridad de regularizar el funcionamiento del territorio a nivel
cultural, social y econémico. Es asi como el MINVU inter-
pretando la visién de crecimiento propuesta por el Gobierno
Regional con proyeccion al 2020 para la region de Tarapaca
costa lidera la gestion de aprobaciéon de la normativa PRI.

Esta normativa tiene por finalidad generar proyeccion a
nivel de planificacién territorial y busca regular territorios
histéricamente olvidados como lo son el sector de Punta
Gruesa, Bajo Molle y reinterpreta otros como Playa Blanca,
las areas escogidas como alcance del presente analisis de
inversion inmobiliaria a raiz de sus atributos actuales y posi-
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bles oportunidades ligadas al cambio de normativa, todo en
funcién de la coyuntura macroeconémica econémica, de los
mercados de la construccion e inmobiliario, sociocultural y
legislativa.

3. Instrumentos de Planificacion territorial como articu-
lador central de una inversién inmobiliaria.

El objetivo del capitulo es efectuar una comparacion entre
la normativa urbanistica de la Intercomunal vigente al se-
gundo semestre del afio 2018 con respecto a la normativa
propuesta por el PRI para los sectores estudiados. Se busca
como resultado un mapeo georreferenciado de la norma ur-
banistica de la intercomunal, para identificar las posibilida-
des de desarrollo inmobiliario residencial en los territorios
analizados y la posible migracion de capitales financieros de
aquellas zonas con regulaciones similares.

No en desmedro del resto de las variables que influyen
en la evaluacion de un proyecto inmobiliario residencial, una
de las mas importantes son las normas urbanisticas y de
subdivision, estas en sus distintos formatos y niveles de pla-
nificacion, generalmente reglamentados a través de un ins-
trumento de planificacion territorial (IPT) o en articulos de la
Ley de Urbanismo y Construccion o su Ordenanza, regulan
el tipo e intensidad del desarrollo de un respectivo territorio,
fijando limites a las dimensiones y capacidad de ocupacion
del suelo. Esto finalmente determina en gran medida el ran-
go de precio posible a pagar por el suelo para usarlo en el
desarrollo de un proyecto inmobiliario residencial.

llustracion 24. Vista de los territorios de la intercomunal Iquique Alto
Hospicio normados urbanisticamente hasta 2018. Fuente Base de datos
georreferenciada INE.
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Alto Hospicio % de suelo aopo para el desarrollo
recidencial

» Suelo Apto para el desattollo Inmobiliario residencial

= Suelo Apto para el desattollo Inmobiliario residencial

llustracién 25. Uso de suelo para uso residencial Alto Hospicio. Elabora-
cion Propia.

Iquique % de suelo aopo para el desarrollo
recidencial

m Suelo Apto para el desattollo Inmobiliario residencial

® Suelo Apto para el desattollo Inmobiliario residencial

llustracion 26. Uso de suelo para uso residencia en la comuna de lqui-
que. Elaboracion Propia.

3.1 Normativa Urbanistica Alto Hospicio

Alto Hospicio tuvo su primer plan regulador el afno 2002,
afno en el que aun pertenecia a administrativamente a la co-
muna de lquique. En esta planificacion se crearon un total de
22 subsectores de los cuales 10 son aptos para el desarrollo
inmobiliario, de estos 8 fueron modificados por seccionales
generados los afios 2013 y 2014, principalmente se mejo-
ran sus coeficientes de ocupacion de suelo y coeficientes de
contructibilidad, ademas de liberar algunas zonas de limite
de altura.

llustracién 27. Imagen Plan regulador Comuna de Alto Hospicio.
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3.2 Normativa Urbanistica Iquique.

Desde el comienzo de la planificacién urbanistica de Iqui-
que en el ano 1981 solo en 1989 se generod un corrimiento del
limite urbano hacia el sur, estando este ubicado en los dos
tercios de playa Huaiquique hasta el dia de hoy. Desde ese
entonces lquique se caracteriza por tener una normativa ur-
banistica que permite la densificacion en altura en casi todo
el perimetro urbano.

La ciudad al tener un litoral privilegiado, de manera obli-
gada los terrenos cercanos a este se ha desarrollado mucho
mas rapido que zonas adosadas al farellén, es asi que la in-
version publica y privada se han concentrado desde los afos
80 en los sectores costeros. Desde el afio 2012 se ha notado
un cambio en esta situacion y se han visto desarrollos inmo-
biliarios residenciales con densificaciones medias y altas en
otras zonas de la ciudad, de un total de 39 subsectores com-
ponentes de la normativa vigente un total de 24 permiten el
desarrollo inmobiliario.

3.3 Variables urbanisticas de la intercomunal.

A Través del vaciado de los instrumentos de planificacion
territorial de la intercomunal compuesta por Iquique y Alto
Hospicio es posible exponer la siguiente serie de imagenes
de intensidad y graficos que nos permitiran dimensionar y
comparar la normativa actual con la propuesta normativa
PRI.

3.3.1. Coeficiente de Contructibilidad.
“‘Numero que multiplicado por la superficie total del predio,

descontadas de esta ultima las areas declaradas de utilidad
publica, fija el maximo de metros cuadrados posibles de

construir sobre el terreno” (MINVU, Ordenanza General de
la Ley General, 2016, pag. 16).

3.3.1.1 Constructibilidad Alto Hospicio
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llustracién 28. Grafico Coeficiente de Constructibilidad Alto Hospicio por
zona del IPT vs PRI, para Bajo Molle y Playa Blanca. Elaboracion propia.
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llustracién 29. Intensidad de coeficiente de constructibilidad en la comuna de Alto Hospicio vs PRI, Bajo Molle y Playa Blanca. Fuente elaboracion
propia.
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Se puede observar que zonas del Plan Regulador Co-
munal de Hospicio Z4 y Z3 son las que poseen mayor co-
eficiente de contructibilidad, es decir, orientando a generar
mayor volumetria ya sea para un sistema aislado, pareado
o continuo. Estas areas se encuentran principalmente en el
centro original de la ciudad y en el sector sur, orientacion de
crecimiento habitacional de la ciudad. Es posible observar
una diferencia de coeficiente segun el sistema de agrupa-
miento, compensando con mayor Contructibilidad a los sis-
temas asilados que los pareados o continuos, de este modo
se incentiva el desarrollo volumétrico de proyectos aislados.

Las areas de desarrollo inmobiliario en Alto Hospicio se
vera mas adelante estan concentradas en estas areas, con
coeficientes de contructibilidad muy mayores de los propues-
tos por el PRI para las areas de Bajo Molle, Playa Blanca y
Punta Gruesa.

3.3.1.2 Constructibilidad Iquique

El coeficiente de contructibilidad de Iquique también po-
see factores diferenciados por sector del IPT por tipo de
agrupamiento, para el caso del sistema de agrupamiento
aislado los mayores valores estan concentrados hacia el li-
toral y el sector sur de la ciudad, en el resto de la ciudad en
donde la contructibilidad no esta definida, se vera a través
del calculo morfologico de terrenos en estas zonas que este
coeficiente alcanza altos valores siendo realmente poco res-
trictivo el IPT para los conjuntos habitacionales en altura ais-
lados. (Ver ilustracion 30).
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llustracién 30. Grafico Coeficiente de Contructibilidad Iquique, Elabora-
cion Propia.

Se Observa También que los coeficientes propuestos por
la normativa PRI para los sectores analizados al sur de Iqui-
que son muy inferiores a los existentes actualmente en el
resto de los territorios actualmente normados, por lo que no
seria posible ver el tipo de desarrollo inmobiliario presente
actualmente en la ciudad en los sectores de Punta Gruesa,
Bajo Molle o Playa Blanca.
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llustracién 31. Imagen Intensidad del coeficiente de constructibilidad Iquique vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca. Elaboracién Propia.
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3.3.2 Altura Maxima Iquique y Alto Hospicio.

“La distancia vertical, expresada en metros, entre el suelo
natural y un plano paralelo superior al mismo” (MINVU, Or-
denanza General de la Ley General, 2016, pag. 13).
ALTURA MAXIMA
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llustracién 32. Grafico Altura Maxima Comuna de Alto Hospicio por zona
de IPT comunal vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca.
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llustracion 33. Altura Maxima comuna de Alto Hospicio vs PRI Bajo Molle
y Playa Blanca. Elaboracion Propia.
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llustracion 34. Imagen de Intensidad Altura Maxima comuna de Iquique vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca, Elaboracion Propia.
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Es una condicién de la intercomunal compuesta por Iqui-
que y Alto Hospicio que su actual normativa no defina la al-
tura maxima para todos los sectores que permiten desarrollo
habitacional en su condicién de agrupamiento aislado. Para
el caso de un sistema de agrupamiento continuo, la norma-
tiva actual permite alturas entre 15 a 7 metros, condiciones
similar a las que el PRI estableceria para los sectores de
Bajo Molle y Playa Blanca. El PRI para ambas zonas define
una altura maxima de 11 metros no discriminando sistemas
de agrupamiento aislado o continuo, por lo que en este caso
tampoco este coeficiente permitiria la migracion de las tipo-
logias de proyectos en altura predominantes en la interco-
munal hacia los nuevos territorios a ser normados al sur de
la ciudad.

3.3.3 Coeficiente de ocupacion de suelo.

“numero que multiplicado por la superficie total del predio,
descontadas de esta ultima las areas declaradas de utilidad
publica, fija el maximo de metros cuadrados posibles de
construir en el nivel de primer piso” terreno (MINVU, Orde-
nanza General de la Ley General, 2016; pag. 17).

3.3.3.1 Coeficiente de ocupacién de suelo comuna de

Alto Hospicio.
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llustracién 35. Grafico Coeficiente de ocupacion maxima de suelo co-
muna de Alto Hospicio vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca. Elaboracion
Propia.
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llustracion 36. Coeficiente de ocupacion Maxima de suelo comuna de
Alto Hospicio vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca. Elaboracién propia.
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3.3.3.2 Coeficiente de ocupacion de suelo comuna de
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llustracién 38. Coeficiente de ocupacion Maxima de suelo comuna de lquique vs PRI Playa Blanca y Bajo Molle. Fuente elaboracién propia.
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Al lgual que en el resto de las variables revisadas, en la
normativa actual de la intercomunal existe una definicién de
coeficiente de uso de suelo para el sistema de agrupamiento
aislado y continuo, en el caso que mas nos interesa para
la tipologia de proyecto mas presente en la intercomunal,
sistema de agrupamiento aislado en altura, en general los
valores mas altos estan hacia el lado norte de la comuna de
Iquique, principalmente en el casco historico donde el coe-
ficiente son cercanos a uno, decreciendo en la medida que
nos acercamos al borde costero. En general los sectores con
posibilidades de albergar desarrollo inmobiliario en cuanto
al coeficiente de ocupacién de suelo en toda la comuna de
Iquique y Alto Hospicio poseen condiciones similares que las
propuestas por el PRI para los sectores de Bajo Molle, Playa
Blanca y Punta Gruesa, salvo en el sector norte de la comu-
na de Iquique.

3.3.4 Superficie Predial Minima.

“Subdivisién de terrenos”: proceso de division del suelo
que no requiere la ejecucion de obras de urbanizacion por
ser suficientes las existentes, cualquiera sea el numero de
sitios resultantes” (MINVU, Ordenanza General de la Ley
General, 2016, pag. 32).

3.3.4.1 Superficie Predial Minima comuna de Alto Hos-

picio.
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llustracion 39. Grafico Superficie Predial Minima por sector IPT comuna
de Alto Hospicio vs PRI Playa Blanca y Bajo Molle. Elaboracion Propia.
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llustraciéon 40. Superficie Predial Minima por zonificacién del IPT Co-
muna de Alto Hospicio vs PRI Playa Blanca y Bajo Molle. Elaboracién
Propia.
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3.3.4.1 Superficie predial minima comuna de Iquique. Para el caso de la superficie predial minima en el caso de
3500 Alto Hospicio, los valores propuestos por el PRI son meno-

res a los de la normativa actual para el caso de los conjuntos

3000
aislados y mayores a los propuestos por la normativa actual
2500 . . . . Ry
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llustracién 41. Grafico Superficie Predial Minima por sector IPT comuna
de lquique vs PRI Playa Blanca y Bajo Molle. Elaboracion Propia.
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llustracion 42. Superficie predial minima comuna de Iquique vs PRI Playa Blanca y Bajo Molle. Fuente elaboracién ﬂprropiay.:k
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3.3.5 Consolidado, Densidad y contructibilidad (Analisis
Morfolégico).

3.3.5.1 Densidad.

La Ordenanza General de Urbanismo y Construccién es-
tablece lo siguiente para el concepto de densidad:

Numero de unidades (personas, familias, viviendas, lo-
cales, metros cuadrados construidos, etc.), por unidad de
superficie (predio, lote, manzana, hectarea, etc.) (MINVU,
Ordenanza General de la Ley General, 2016; pag. 18).

En el caso de la densidad para Alto Hospicio el PRI si
ofrece para los sectores de Bajo Molle, Playa Blanca y Pun-
ta Gruesa indicadores mas altos de los que hoy existen en
la comuna, esto podria llevar a pensar en que tal vez la in-
dustria inmobiliaria de Alto Hospicio podria emigrar a estos
sectores.

El caso de lquique es mas complicado ya que hoy la den-
sidad es libre y el PRI propone una densidad promedio de
800 hab/ha. Esto se ejemplifica en el siguiente caso en don-
de se muestra la factibilidad actual de un terreno de 1300 m2
que hoy puede albergar 120 unidades con sus respectivos
estacionamientos y bodegas, si el PRI es puesto en vigencia
solo podrian proyectarse en el mismo terreno aproximada-
mente 30 unidades. Esto es una de las condiciones politicas
y econdmicas que ponen en duda la aplicabilidad del PRI
por parte del sector privado, al igual que los nefastos efectos
que esto tendria en el mercado inmobiliario de la intercomu-
nal y de suelo.
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llustracion 43. Densidad maxima bruta Alto Hospicio vs PRI Bajo Molle y
Playa Blanca. Elaboracion propia.

3.3.5.2 Consolidado de Variables Urbanisticas.

Mostradas las condiciones generales de regulacion ur-
banistica de la intercomunal, a continuacion se realiza una
comparacioén entre algunos de los factores urbanisticos, ya
que cada uno de ellos por si solo no define una determinada
zona, estas normas se complementan y funcionan en con-
junto, asi mismo existen algunas que se anulan entre si.
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llustracion 44. Norma urbanistica Alto Hospicio consolidada vs PRI. Ela-
boracién propia.
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llustracion 45. Norma urbanistica lquique consolidada vs PRI. Elaboracién propia.

3.3.5.3 Variables urbanisticas enfrentadas.
Constructibilidad y superficie predial minima

Para el caso de las variables enfrentadas de superficie
predial minima y contructibilidad se denota en la normativa
actual una falta de coherencia en los sectores norte de la
ciudad de Iquique, en donde las superficies prediales son
muy menores en comparacion a las altas constructibilidades
posibles al ser estas libres y sumado esto a las densidades
libres se fomenta unicamente en funcién de la optimizacion
del precio de suelo la edificacion en Altura, también variable
libre en la normativa actual de la ciudad de Iquique para el
caso de los conjuntos habitacionales aislados.

En general se aprecia que las propuestas normativas que
introduciria el PRI son mucho mas restrictivas de lo hoy exis-
te en la intercomunal Iquique Alto Hospicio, principalmente
en la comuna de lquique, en donde la tipologia de proyecto
existente que se muestra en capitulos posteriores deberia
practicamente desaparecer.
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llustracion 46. Constructibilidad vs superficie predial minima Iquique.
Elaboracion propia.
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llustracion 47. Constructibilidad vs superficie predial minima Alto Hospi-
cio. Elaboracién propia.

Tabla 16. Resumen de variables urbanistica de sectores que permiten el desarrollo inmobiliario en la comuna de
Alto Hospicio vs PRI Bajo Molle y Playa Blanca. Elaboracién propia.

Coeficiente Maximo Densidad Maxima

Constructibilidad Altura Maxima

Superficie Predial Minima

de ocupacion de suelo Bruta
71 0 0 0 0 0
Z2a 1,3 175 0,8 10,5 0
Z2b 2,3 1050 0,4 150 0
Z3a 1,3 100 0,8 10,5 240
Z3b 2,3 1050 0,4 150 240
Z4a 1 245 0,8 10,5 240
Z4b 2,6 1050 0,4 150 240
Z7-1a 1,3 100 0,8 10,5 0
Z7-1b 2,3 1050 0,4 150 0
Z8a 1 128 0,6 150 0
78b 1,8 1500 0,3 150 0
PRI Bajo Molle 0,8 500 0,4 11 350
PRI Playa Blanca 0,8 500 0,4 11 800
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Tabla 17. Resumen de variables urbanistica de sectores que permiten el desarrollo inmobiliario en la comuna de Iquique vs PRI Bajo Molle y Playa
Blanca. Elaboracién propia.

Constructibilidad Superficie Predial Minima C°eﬁ°i§2t:u‘;°|;'pa°i6“ Altura Maxima | Densidad
B2 Libre 160 0,8 0.G.0.C Libre
B3 Libre 160 0,8 0.G.0.C Libre
C1 Libre 160 1 0.G.0.C Libre
D1 Libre 115 0,8 0.G.0.C Libre
D2 Libre 115 0,7 0.G.0.C Libre
El Libre 160 0,7 0.G.0.C Libre
E2 Libre 160 0,7 0.G.0.C Libre
G1 Libre 300 0,7 0.G.0.C Libre
M2 2 120 0,7 0.G.0.C Libre
M3 Extension 1,3 160 0,7 0.G.0.C Libre
M3 Altura 3 1000 0,5 0.G.0.C Libre
M4 Extencién 1,7 350 0,65 0.G.0.C Libre
M4 Atura 2,5 1750 0,5 0.G.0.C Libre
M5 Extension 0,65 420 0,65 0.G.0.C Libre
M5 Altura 3,25 2100 0,5 0.G.0.C Libre
Mé6-1 1 400 0,52 0.G.0.C Libre
Mé6-1 2,3 1000 0,4 0.G.0.C Libre
M10 3,5 1400 0,8 0.G.0.C Libre
A2.1 5,2 500 0,4 0.G.0.C Libre
A2.2 4,8 160 0,75 0.G.0.C Libre
A4 5,2 300 0,5 0.G.0.C Libre
A5 5,2 500 0,4 0.G.0.C Libre
A6 5,8 1000 0,4 0.G.0.C Libre
A7 4,8 750 0,4 0.G.0.C Libre
ZR-B 1,5 200 0,6 0.G.0.C 150
ZR-M 2 800 0,4 15 400
ZR-A Densidad Alta 4,8 3000 0,4 40 620
ZR-A 2 800 0,4 15 400
PRI Bajo Molle 0,8 500 0,4 11 350
PRI Playa Blanca 0,8 500 0,4 11 800
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3.3.5.4 Constructibilidades no definidas en zonas del IPT
en lquique.

Se define a continuacion mediante el analisis morfolégico
de los terrenos la constructibilidad para los sectores donde
se permite edificacion habitacional que no poseen el indica-
dor, necesario para el calculo de rentabilidades en la comu-

na de Iquique. B2 CANTERA- ALTO COLORADO

Altura de la Distanciamiento Terreno: 1.000 m2

edificacion Fachada con vano | Fachada sin vano

Hasta 3,5 mts. 3,0 mts. 1,4 mts.

Sobre 3,5 mts. y hasta 7,0 mts. 3,0 mts. 2,5mts.

Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts. % = N0 de PlSOS % b N0 de Plsos
Rasante: 80° Desde los 9,6m de Altura.
Antejardin: 3 Metros

—%%—-12 pisos —32—-10 pisos

ANTEJARDIN J/ J/
M? piso * N° Pisos = M? Construidos 4 M2 piso * N° Pisos = M? Construidos
«~ 572m2*12 = 6.864m2 =+ 3652m2*10 = 3.652 m?
: g
v 4 < P
=)
. : g 2. \/
- w
@ z F
2 2 © 10.515 m2
M2 Construidos
M? Construidos
———— = Coef. Constructibilidad
- M? Terreno
g |
ANTEJARDIN 3
— i 1
S
10.515 m2
= 10.5
1.000 m2

llustracion 48. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector B2, Elaboracion propia
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llustracion 49. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector B3. Elaboracion propia



C1 ORIENTE PUEBLO NUEVO
Terreno: 1.000 m2

Altura de la Distanciamiento
edificaciéon Fachada con vano| Fachada sin vano
Hasta 3,5 mts. 3,0 mts. 1,4 mts.
. . —Atral __ _ NJO i — Awra2 __ _ N]JO i
Sobre 3,5 mts. y hasta 7,0 mts. 3,0 mts. 2.5 mts. Altura Piso N de PISOS Altura Piso N de PISOS
Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts.

Rasante: 80° desde el suelo

23m _ H 9 . i
Antejardin: No exigible 25m 9 pIsos 25m 3 pisos
DESLINDE
M2 piso * N° Pisos = M? Construidos + M2 piso * N° Pisos = M? Construidos
733m2*9 = 6.597m2 + 658 m2 * 3 = 1.974 m?
w
g é N \/
2 <
& % [ 8.571 m2
E M2 Construidos
M2 Construidos
———— = Coef. Constructibilidad
M? Terreno
: 1
2
5
< 8.571 m2
= 8.5
1.000 m2

llustracién 50. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector C1. Elaboracion propia
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D CENTRO PLAZA PRAT
Terreno: 1.200 m2

Altura de la Distanciamiento
edificacién Fachada con vano | Fachada sin vano
Hasta 3,5 mts. 3,0 mts. 1,4 mts.
Sobre 3,5 mts. y hasta 7,0 mts. 3,0 mts. 2,5 mts.
Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts.

Rasante: 80° desde el suelo

Antejansiin: No exigible

DESLINDE
CALZADA

ALTURA 2

ALTURA 1

—awet - N° de Pisos —ue2—- N° de Pisos
—%%—- 9 pisos —%— - 3 pisos

M? piso * N° Pisos = M? Construidos 4+ M? piso * N° Pisos = M? Construidos

896 m2*9 = 8.064m2 + 800m2*3 = 2.400 m?
10.464 m2

M2 Construidos

M2 Construidos

= Coef. Constructibilidad

l

= 104

M2 Terreno

10.464 m2

1.000 m2

llustracién 51. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector D. Elaboracion propia
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D2 BALMACEDA
Terreno: 1200m2

Altura de la Distanciamiento
edificaciéon Fachada con vano | Fachada sin vano
Hasta 3,5 mts. 3,0 mts. 1,4 mts.
Sobre 3,5 mts. y hasta 7,0 mts. 3,0 mts. 2,5mts.
Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts.

Rasante: 80° desde el suelo

Antejardin: No exigible

\W e

CALZADA

.

Altura 1
Altura Piso

- N° de Pisos —rwaz—-N° de Pisos

22—-12 pisos

l

M2 piso * N° Pisos = M? Construidos

792m2* 12 = 9.504m2

T~

9.504 m2
M2 Construidos

M2 Construidos

= Coef. Constructibilidad
M2 Terreno

;

9.504 m2

79
1.200 m2

llustracién 52. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector D2. Elaboracion propia
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E-2 CERRO DRAGON
Terreno: 450 m2

Altura de la Distanciamiento

edificacién Fachada con vano | Fachada sin vano

Hasta 3,5 mts. 3,0 mts. 1,4 mts.

Sobre 3,5 mts. y hasta 7,0 mts. 3,0 mts. 2,5 mts.

Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts.
Rasante: 80° desde el suelo —ual— - N° de Pisos —awez - N° de Pisos
Antejardin: 2,5 metros

—22—-12 pisos —=—- 4 pisos

M2 piso * N° Pisos = M? Construidos +  M?piso * N° Pisos = M? Construidos

ALTURA 2

164,5m2*12 = 1.974m2 + 131,6m2*4 = 526,4m?

T~

2.500 m2
DESLINDE 5 M2 Construidos

ANTEJARDIN

ALTURA 1

DESLINDE M2 Construidos
— —_ = Coef. Constructibilidad
- M? Terreno

_| | | | ) CALZADA |

2.500 m2

- 55
450 m2

llustracién 53. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector E-2. Elaboracion propia
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E-1 MOSQUITO- CABEZAL NORTE
Terreno: 1.800 m2

Altura de la Distanciamiento

edificacion [Fachada con vano [ Fachada sin vano

Hasta 3,5 mts. 30mts. 14 mts.

‘Sobre 3,5 ms. y hasta 7,0 mts. 30 mts. 2,5 mts.

Sobre 7,0 mts. 4,0 mts. 4,0 mts. e - N° de Pisos i N° de Pisos

[ Rasante: 80° Desde los 9,6m de Altura. |
| Antejardin: 3 Metros

—%2—- 11 pisos —322—- 6 pisos

I | L

l !

M2 piso * N° Pisos = M? Construidos +  M2piso* N°Pisos = M? Construidos

1166m2* 11 = 12.826 m2 + 1047m2*6 = 6.282m?
19.108 m2

M? Construidos

M? Construidos
——— = Coef. Constructibilidad

19.108 m2
| | — = 106

1.800 m2

M? Terreno

llustracién 54. Analisis morfolégico para analisis de constructibilidad para el sector E-1. Elaboracién propia
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En estas zonas en donde no esta definida la contructi- 3.4 Radios sanitarios concesionados.
bilidad finalmente el ejercicio anterior respalda que hoy en
esas zonas se puedan ver tipologias de proyectos como los
qgue se muestran en la siguiente imagen (llustracién 55). Si
se realiza el promedio de las contructibilidades resultantes
del analisis morfoldgico en estas zonas, se obtiene un valor
superior a 8.

/

/
§

etk £ -20,203 70,118 Grados P skt
/ Map data © OpenStreetMap contributors, CC-BY-SA \=m) [l

llustracién 56. Sector operacional Bajo Molle. Fuente Aguas del Alti-
plano.

G 7 20,339 70,135 Graos « & sy
g Map data © OpenStreetttap contributors, CC-BY-SA (S35) (g

llustracion 57. Sector operacional Playa Blanca Fuente Aguas del Al-

tiplano.
,/'/
i
4
r
N
H
G akm £ -20,362 70,170 Grados=2 § /| 5
v 3 [ Map data © OpenstreetMap contributors, CC-8Y-5A (=21 (gt
llustracién 55. Edificio céntrico en la comuna de Iquique, sector D2 Bal- llustraciéon 58. Sector operacional Punta Gruesa. Fuente Aguas del
maceda sin constructibilidad definida. Elaboracién propia Altiplano.
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Para el caso de Bajo Molle y Playa Blanca hoy existen
redes de alcantarillado y electricidad para el 90% de su te-
rritorio, contrario al sector de Punta Gruesa y Altos de Pla-
ya Blanca para cuyos proyectos inmobiliarios futuros deben
considerar aportes financieros mayores poder conectarse a
redes de distribucién de alcantarillado, agua potable y elec-
tricidad.

En las imagenes 54, 55 y 56 se muestran en verde claro
los radios concesionados de los cuales los de Punta Gruesa
no estan ejecutados.

4. Mercado Inmobiliario residencial y de suelo de la in-
tercomunal.

4.1. Resumen Levantamiento mercado Inmobiliario resi-
dencial de la ciudad de Iquique.

En Iquique hoy existe un total de 25 proyectos, de los
cuales 19 poseen entrega inmediata, eso habla de un ex-
ceso de producto de la tipologia departamentos de uno a 4
dormitorios de entre 30 a sobre 60 UF/m2. Esta Oferta esta
compuesta por inmobiliarias Tradicionales a nivel nacional y
otras de Capitales Locales

G

llustracién 59. Proyectos inmobiliarios georreferenciados en oferta Iquique, Elaboracion Propia

) Edificio Matiz Central
L) Edificio Attus

o Edificio Nuevo Centro
1) Eciticio Buines- Labbe
@ Edificio Peninsula

G Edificio Costa Cavancha
e Edificio Boulevard

e Edificio Terrazas del Sol

/) Edificio Marina Golf
£ Eqificio sunshine
O Edificio Mirador

{ Edificio Nuevo Barrio
£ Edificio Azul 2

o Edificio Alto Tamarugal

o Edificio Life

L) Eificio Altos de Huayquique

@ Edificio Barrio Parque O Edificio Terranova @ Edificio Amsterdam

O Edificio Costanera Huayquique e Edificio Playa Huantajaya

e Edificio Aquamaare

£ Editicio Azul 1

O Edificio Velamar O Edificio Oceanica Resort Design
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Proyectos inmobiliarios en venta

23

ZONA CENTRO PROYECTOS EN VENTA
— l

-

- 19

ENTREGA INMEDIATA

HUAYOUIOLUE

llustracion 60. Proyectos inmobiliarios en venta comuna de Iquique. Elaboracién propia.

Tabla 18. Resumen del mercado inmobiliario. Valor UF m2, numero de proyectos por sector del plan regulador con presencia de proyectos inmobi-
liarios. Elaboracion propia

Zonificacion Plan Regulador Promedio UF m2 Namero de Proyectos % por zona PR
2. CANTERA ALTO COLORADO 32 1 4%
D-1 PLAZA PRAT 51 4 17%
D2 49 1 4%
E-1 MOSQUITOS CABEZAL NORTE 51 6 26%
A-2 PENINSULA CAVANCHA 62 1 4%
1 CENTRO PLAYA BRAVA 54 3 13%
C2 CERRO DRAGON 36 1 4%
M-5 63 2 9%
M-3 CHIPANA 51 1 4%
M-10 LIRIMA 48 1 4%
M4 HUAYQUIQUE 43 2 9%
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Los sectores mas caros de oferta inmobiliaria estan ubica-
dos en los sectores de Cavancha, Peninsula y Playa Brava,
mientras los mas econdmicos estan en sectores cercanos al
casco histérico de la ciudad y al farellon costero.

La Mayoria de los Proyectos hoy estan ubicados en el
sector E-1, sector de precio de suelo medio respecto a la
ciudad, hoy con altura y densidad libre (segun ordenanza).
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llustracion 61. Promedio UF m2 por sector de plan regulador con presen-
cia de proyecto inmobiliario. Elaboracién propia.
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llustracion 62. Numero de proyector por sector de plan regulador con
presencia de proyecto inmobiliario. Elaboracion propia.

Tabla 19. Presencia de tipologia de producto inmobiliario en el total de
proyectos levantados en la comuna de Iquique. Elaboracion propia.

Tipologia Cantidad de Proyectos Presentes

1D-1B 11
2D-1B 1
2D-2B 18
3D-1B 1
3D-2B 18
3D-3B 3
4D-3B 2
4D-4B 1

Se observa que en general los proyectos, contrario a la
intencion del PRI de motivar la migracion de proyectos hacia
el sur de Iquique, hoy se esta generando una importante re-
novacion urbana en la zona del casco historico y medio de la
ciudad, principalmente mediante la densificacion en altura,
evolucion que se veria frenada con la instauracion del PRIy
su mencionado limite de densidad maxima de 800 hab/ha.
También se aprecia la presencia importante de la tipologia
un dormitorio y un bafo, y dos dormitorios y dos bafios, tipo-
logias generalmente objeto de segunda vivienda o inversion,
tipologias que tienen por objeto absorber generalmente la
poblacién flotante de la ciudad. Es de esperarse que con la
instauracion del PRI también disminuya la presencia de este
tipo de tipologia de producto en los proyectos inmobiliarios
de la intercomunal.

La tipologia de proyectos inmobiliarios y el tipo de pro-
ducto presente en la intercomunal no seria posible dada la
nueva normativa PRI de llevar a los territorios de Bajo Molle,
Playa Blanca o Punta Gruesa.
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Tabla 20. Resumen inmobiliario presencia de la tipologia 1D 1B en la ciudad de Iquique. Elaboracién propia.

PROYECTO INMOBILIARIA PROGRAMA M2 UTIL M2 TERRAZA PRECIO UF UF/M2
qAL'JtZS de Huayqui- | \ierra 1D-1B 36,70 5,48 1.641 41,62
Azul 1 Rio Quiapo 1D-1B 34.99 0,46 1.728 43,50
Matiz Central Loga 1D-1B 25,00 0,00 1.759 70,35
Bulnes RVC 1D-1B 33,11 3,54 1.786 51.19
Life Miramar 1D-1B 34.35 2.47 1.858 52 22
Nuevo Centro Vivar 1D-1B 35,23 6,86 1.934 50,04
Terranova Rio Quiapo 1D-1B 36,91 12,22 1.953 45,40
Mirador de Playa | oo 12 Nacional 1D-1B 39,54 7,42 2.156 49,84
Brava
Marina Golf Rio Quiapo 1D-1B 5367 11.43 2.789 46,97
Boulevard del Mar |Loga 1D-1B 40,00 7,00 2.855 65,63
Playa Huantajaya |Loga 1D-1B 43,00 7,00 5.552 119,40
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Tabla 21. Resumen inmobiliario presencia de la tipologia 2D 1B /2D 2B en la ciudad de Iquique. Elaboracion propia.

PROYECTO INMOBILIARIA PROGRAMA M2 UTIL M2 TERRAZA PRECIO UF 7% UF/M2
Nuevo Barrio Rio Quiapo 2D-1B 46,04 4,00 1.656 1.540 32,06
Alto Tamarugal Alterra 2D-2B 61,53 11,81 2.300 2.139 31,72
Altos de Huayquieue |Alterra 2D-2B 50,52 5,49 2.361 2.196 41,22
Alto Tamarugal Alterra 2D-2B 58,99 7,15 2.495 2.320 37,09
Bulnes RVC 2D-2B 48,29 5,06 2.740 2.548 50,14
Azul 2 Rio Quiapo 2D-2B 47,62 18,82 2.850 2.651 46,48
Terranova Rio Quiapo 2D-2B 51,15 14,78 2.900 2.697 46,07
Life Miramar 2D-2B 53,34 3,68 3.110 2.892 52,42
Nuevo Centro Vivar 2D-2B 57,05 10,14 3.328 3.095 49,82
Terrazas del Sol RVC 2D-2B 68,63 7,08 3.550 3.302 45,75
Sunshine Miramar V&V 2D-2B 53,27 7,28 3.633 3.379 59,37
Oceanica Resort Style | Miramar V&V 2D-2B 64,20 6,60 3.700 3.441 50,98
Costanera Huayqui- .
que Nadic 2D-2B 75,16 9,20 3.951 3.674 46,07
Boulevard del Mar Loga 2D-2B 64,00 9,00 4,518 4.202 61,34
Aquamare Miramar V&V 2D-2B 78,91 10,69 4.590 4.269 50,66
g’:'arj:"r de Playa Renta Nacional 2D-2B 66,31 16,81 4.686 4.358 58,33
Marina Golf Rio Quiapo 2D-2B 93,76 18,40 5.050 4.697 45,61
Playa Huantajaya Loga 2D-2B 72,00 15,00 5.370 4,994 62,82
Costa Cavancha Almagro 2D-2B 77,66 21,09 6.641 6.176 70,01
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Tabla 22. Resumen inmobiliario presencia de la tipologia 3D 1B /3D 2B/ 3D 3B en la ciudad de Iquique. Elaboracion propia.

PROYECTO INMOBILIARIA PROGRAMA M2 UTIL M2 TERRAZA PRECIO UF 7%
Nuevo Barrio Rio Quiapo 3D-1B 53,98 4,00 1.900 1.767 31,56
Portal Sur Pacal 3D-1B 60,93 8,59 2.200 2.046 31,37
Portal Sur Pacal 3D-2B 57,17 8,77 2.400 2.232 36,26
Alto Tamarugal Alterra 3D-2B 67,86 7,15 2.830 2.632 36,84
Alto Tamarugal Alterra 3D-2B 72,60 5,75 2.890 2.688 35,61
Alto Tamarugal Alterra 3D-2B 70,66 7,15 2.960 2.753 37,08
Altos de Huayquieue |Alterra 3D-2B 78,50 10,27 3.537 3.289 39,33
Bulnes RVC 3D-2B 72,66 7,95 3.795 3.529 46,05
Altos de Huayquieue | Alterra 3D-2B 77,71 16,96 3.848 3.579 41,52
Nuevo Centro Vivar 3D-2B 98,14 9,10 4.189 3.896 37,94
Vista Azul RVC 3D-2B 83,98 4,08 4.560 4.241 49,30
g’:’;\i’:‘” dePlaya | penta Nacional 3D-28 79,96 10,07 4.615 4.292 50,50
Ocednica Resort Style | Miramar V&V 3D-2B 82,59 7,02 4.680 4.352 50,55
Terranova Rio Quiapo 3D-3B 85,68 19,80 4.800 4.464 46,70
Sunshine Miramar V&V 3D-2B 76,01 4,25 4.816 4.479 57,32
Boulevard del Mar Loga 3D-2B 83,00 17,00 4.897 4.554 49,77
gﬁzta”era Huayqui- |\ dic 3D-28 93,81 8,52 4.900 4557 46,47
Velamar Miramar V&V 3D-2B 91,84 11,03 4.950 4.604 47,29
Terrazas del Sol RVC 3D-2B 92,72 11,50 5.100 4.743 48,17
Aquamare Miramar V&V 3D-2B 85,65 14,41 5.290 4.920 52,98
Velamar Miramar V&V 4D-3B 109,62 10,36 5.800 5.394 46,99
Playa Huantajaya Loga 3D-2B 106,00 23,00 5.934 5.519 46,97
Playa Huantajaya Loga 3D-3B 87,00 33,00 5.967 5.549 53,62
BMr';j:m de Playa Renta Nacional 4D-3B 127,22 16,22 7.607 7.075 52,28
Costa Cavancha Almagro 3D-2B 123,75 18,35 7.790 7.245 54,50
Marina Golf Rio Quiapo 3D-4B 100,69 40,95 8.200 7.626 62,94
Aquamare Miramar V&V 3D-3B 129,35 41,01 8.590 7.989 53,31
Barrio Parque Alterra 3D-3B 143,75 32,19 9.421 8.761 54,81
Terranova Rio Quiapo 4D-4B 141,98 35,00 9.500 8.835 55,40
Barrio Parque Alterra 3D-3B 170,38 68,29 11.617 10.804 52,83
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Sectorizacion de la Comuna de Iquique en funcién de su
precio de venta de inmobiliario.

********
*¥ s,
*

o

"
o

o
o
"
o
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£
s

AYA BRAVA

e

llustracion 63. UF Venta Inmobiliaria en la ciudad de lquique. Elaboracion Propia.

Con respecto a los valores levantados se observa que los
mayores precios de venta estan ubicados en proyectos cer-

canos al borde costero.

\LIJENTA INMOBILIARIA
I 5o
I 50-59
I 40-49
30-39
20-29
10-19
I I b
[
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Producto Inmboliario presente en la Comuina de Iqui-
que por inmobiliaria.

Inmobiliaria RVC.

Edificio Bulnes Labbé.

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

58,19 m2

Tipo 2

7,38 m2

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

32,72 m2

Tipo 1

3,54 m2

Dormitorios

Unidades

2

26

Dormitorios

Unidades

1

26

llustracién 64. Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuen-

te: Inmobiliaria RVC.

llustracion 65.Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuen-

te: Inmobiliaria RVC.

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

72,06 m2

Tipo 3

7,95 m2

Dormitorios

Unidades

3

29

llustracién 66.Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuente:

Inmobiliaria RVC.
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Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

47,59 m2

Tipo 5

5,06 m2

58,26 m2

Tipo 7

7,38 m2

Dormitorios

Barios

Unidades

2

2

28

Inmobiliaria RVC.

llustracién 67.Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuente:

Dormitorios

Bafios

Unidades

2

2

26

Inmobiliaria RVC.

llustracion 69.Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuente:

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

Superficie Util

Edificio Bulnes Labbé

Superficie Terraza

72,06 m2

Tipo 6

7,95 m2

32,58 m2

Tipo 8

3,36 m2

Dormitorios

Bafios

Unidades

3

2

29

Dormitorios

Barios

Unidades

1

1

26

llustracién 68.Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuente: llustracién 70. Planta producto inmobiliario edificio Bulnes Labbé. Fuen-
Inmobiliaria RVC. te: Inmobiliaria RVC.
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Inmobiliaria Loga. Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza
Edificio Playa Huantajaya. Huantajaya
. 101,00 m2 Tipo D 22,00 m2
Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza
Huantajaya
39,00 m2 Tipo B 1° Nivel Diplex 11,00 m2

Dormitorios Bafios Unidades
3 2 8
Dormitorios Bafios Unidades - - . . -
3 3 4 llustracion 73.Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

llustracién 71.Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya. Fuente: LOGA.

Fuente: LOGA.

Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza Superficie Uil Edificio I:'Iaya Superficie Terraza
Huantajaya mu“Hua.nta aya

Dormitorios Barfios Unidades
2 2 8

Dormitorios Baiios Unidades
3 2 8

llustracion 72.Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya. llustracion 74. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.
Fuente: LOGA Fuente: LOGA.
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Superficie Util

Edificio Playa
Huantajaya

91,00 m2

Superficie Terraza

Tipo F

17,00 m2

Dormitorios

Barios

Unidades

3

3

9

llustracién 75. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

Fuente: LOGA.

Superficie Terraza

Superficie Util Edificio Playa
Huantajaya
100,00 m2 Tipo G

21,00 m2

Dormitorios

Unidades

Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza
Huantajaya
113,00 m2 Tipo | 20,00 m2

Dormitorios

4

llustraciéon 77. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

Fuente: LOGA.

Superficie Terraza

Superficie Util Edificio Playa
Huantajaya
84,00 m2 Tipo 12

20m2

3

8

Dormitorios

Bafios

Unidades

llustracién 76. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

Fuente: LOGA.

3

2

9

llustraciéon 78. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

Fuente: LOGA.

Magister DAPI, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile.

83




Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza
Huantajaya
53,00 m2 Tipo K 9,00 m2
Dormitorios Unidades
2 2 9

llustracién 79. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya.

Fuente: LOGA.

Inmobiliaria Loga

Edificio Boulevard

Superficie Util Edificio Boulevard Superficie Terraza
40,00 m2 Tipo A 7,00 m2
Dormitorios Unidades
1 1 23

llustraciéon 81. Planta producto inmobiliario edificio Boulevard. Fuente:

_ __ _ LOGA.
Superficie Util Edificio Playa Superficie Terraza
Huantajaya Superficie Util Edificio Boulevard Superficie Terraza
81,00 m2 Tipo M 13,00 m2 62,00 m2 Tipo B 9,00 m2

Dormitorios

Unidades

Dormitorios

Unidades

2

2

9

2

24

llustracion 80. Planta producto inmobiliario edificio Playa Huantajaya. llustracién 82. Planta producto inmobiliario edificio Boulevard. Fuente:

Fuente: LOGA.

LOGA.

Magister DAPI, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile.
84




Dormitorios Bafios Unidades
2 2 1
llustraciéon 83. Planta producto inmobiliario edificio Boulevard. Fuente:
LOGA.
Superficie Util Edificio Boulevard Superficie Terraza
64,00 m2 Tipo C2 9,00 m2

Dormitorios

Unidades

2

21

llustracién 84. Planta producto inmobiliario edificio Boulevard. Fuente:

LOGA.

Superficie Util Edificio Boulevard Superficie Terraza Superficie Util Edificio Boulevard Superficie Terraza
62,00 m2 Tipo BB (Terraza 54,00 m2 83,00 m2 TipoE 14,00 m2
Privada)

Unidades

23

llustraciéon 85.Planta producto inmobiliario edificio Boulevard. Fuente:

LOGA.

Edificio Matiz Central

Superficie Util

Edificio Matiz Central

Superficie Terraza

25,00 m2

Tipo E

0,00 m2

Dormitorios

Unidades

1

1

12

llustracién 86.Planta producto inmobiliario edificio Matiz Central. Fuente:

LOGA.
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Superficie Util

Edificio Matiz Central

Superficie Terraza

25,00 m2

Tipo E

0,00 m2

Dormitorios

Unidades

1

12

llustracién 87. Planta producto inmobiliario edificio Matiz Central. Fuente:

LOGA.

Inmobiliaria Miramar.
Edificio Oceanica Resort Design

Superficie Util

Edificio Ocednica

Superficie Terraza

108,74 m2

Tipo Duplex Turquesa

18,04 m2

Superficie Util

Edificio Ocednica

Superficie Terraza

64,46 m2 Tipo Marina 6,65 m2
Dormitorios Barios Unidades
2 2 30

llustraciéon 89.Planta producto inmobiliario edificio Oceanica Resort.

Fuente: Inmobiliaria Miramar.

Superficie Util

Edificio Oceanica

Superficie Terraza

78,64 m2

Tipo Crucero

6,25 m2

Dormitorios

Unidades

Dormitorios

Unidades

4

3

8

llustracion 88. Planta producto inmobiliario edificio Oceanica Resort.

Fuente: Inmobiliaria Miramar.
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30

llustracion 90.Planta producto inmobiliario edificio Oceanica Resort.

Fuente: Inmobiliaria Miramar.
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Superficie Util Edificio Oceanica e Do 4.2 Resumen Levantamiento mercado Inmobiliario resi-
53,52 m2 Tipo Atlantic 7,88 m2 dencial de la ciudad de Alto Hospicio.

£) Condominio Huantajaya

L) Eaitcio Las Rocas

£ EoncoMontesol 1
) Eaincio porta del sur

M) Ediicio Alos dol Sur

Dormitorios Bafios Unidades
2 2 30

llustracién 91. Planta producto inmobiliario edificio Oceanica Resort. %
Fuente: Inmobiliaria Miramar. llustracién 93. Proyectos inmobiliarios georreferenciados en oferta Alto
Hospicio. Elaboracion propia.

Superficie Util Edificio Ocednica Superficie Terraza
82,94 m2 Tipo Peninsula 7,02 m2

Tabla 23. Resumen del mercado inmobiliario. Valor UF m2, numero de
proyectos por sector del plan regulador con presencia de proyectos in-
mobiliarios. Elaboracion propia.

Cantidad de proyectos por zonificacion N % UF/m2 promedio
Z3 4 80,00% 32,541
Z7-1 1 20,00% 55,19

60

50

40

30

20

Dormitorios Barios Unidades 10
3 2 30 0
73 77-1
llustracion 92.Planta producto inmobiliario edificio Oceanica Resort. |jystracion 94. UF/m2 de venta inmobiliaria por zonificacion Alto Hospi-
Fuente: Inmobiliaria Miramar. cio. Elaboracion propia.
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Sectorizacion de la Comuna de Alto Hospicio en funcion ;¢

de su precio de venta de inmobiliario. 4
3,5
3
2.5
2
3.5
1
0}5 -
0
\%M‘I‘A INMOBILIARIA 23 27- 1
I 0 . . . .
—— b llustracion 96. Numero de proyectos por zonificacion del PR. Elaboracion
— propia.
—"
[—
% de proyectos por zonificacion del PR
20%
7 80%
VENTA IHM?IfTA‘VA.“““\.\‘\\} » . 23 . 27_1
— \ llustracion 97. Porcentaje de proyectos por zonificacion del PR. Elabo-
racion propia.

llustracién 95. UF Venta Inmobiliaria en la ciudad de Alto Hospicio. Ela-
boracion propia.

Se identifica que el 80% de los proyectos inmobiliarios
presentes en la comuna de Alto Hospicio se encuentran en
la zona Z3 siendo esta con producto mas econdémico de toda
la comuna de Hospicio.
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Producto inmobiliario presente en la comuna de Alto Ho-

sopicio por Inmobiliaria.

SyS Inmobiliaria.

Edificio Las Rocas.

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

55,76 m2

Tipo A

2,29 m2

Dormitorios

Unidades

3

2

15

llustracién 98. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

56,00 m2

Tipo B

2,29 m2

Dormitorios

Unidades

3

15

llustracién 99. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.
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Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

55,47 m2

Tipo C

2,29 m2

53,21 m2

Tipo E

2,17 m2

3 e
.F .F g

%
B -

Dormitorios

Unidades

3

2

15

llustracién 100. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

55,88 m2

Tipo D

2,20 m2

Dormitorios

Unidades

3

15

llustracién 101. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.

Magister DAPI, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad de Chile.

Dormitorios

Unidades

3

15

SyS Inmobiliaria.

llustraciéon 102. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

47,87 m2

Tipo G

2,42 m2

Dormitorios

Unidades

2

15

llustracién 103. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.
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Superficie Util Edificio Las Rocas Superficie Terraza

55,88 m2 Tipo H 2,29 m2

9,

V8

Eanl
N\
Dormitorios Bafios Unidades
3 1 15

SyS Inmobiliaria.

llustracién 104. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

57,24 m2

Tipo |

2,29 m2

El '.'

N

Dormitorios

Unidades

3

2

15

llustracién 105. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.

Superficie Util

Edificio Las Rocas

Superficie Terraza

52,32 m2

Tipo K

2,38 m2

Dormitorios

Unidades

3

15

llustraciéon 106. Planta producto inmobiliario edificio Las Rocas. Fuente:

SyS Inmobiliaria.
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Superficie Util

Altos del Sur IV

Superficie Terraza

80,00 m2

Tipo C

8,00 m2

Dormitorios

Unidades

3

10

llustracién 107. Planta producto inmobiliario edificio Altos del Sur. Fuen-

te: SyS Inmobiliaria.

Superficie Util

Altos del Sur IV

Superficie Terraza

59,00 m2

Tipo B

5,00 m2

Dormitorios

Unidades

2

25

llustraciéon 109. Planta producto inmobiliario edificio Altos del Sur. Fuen-

te: SyS Inmobiliaria.

Superficie Util

Altos del Sur IV

Superficie Terraza

Superficie Util

Portal Del Sur

Superficie Terraza

69,00 m2

Tipo A

5,00 m2

46,20 m2

Tipo 1

5,05 m2

Dormitorios

Unidades

Dormitorios

Unidades

3

2

25

2

1

20

llustracién 108. Planta producto inmobiliario edificio Altos del Sur. Fuen-

te: SyS Inmobiliaria.
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llustracién 110. Planta producto inmobiliario edificio Pacal. Fuente: SyS

Inmobiliaria.
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Superficie Util

Portal del Sur

Superficie Terraza

57,17 m2

Tipo 2

8,77-9,31 m2

Dormitorios Bafios Unidades
3 1 100
llustracién 111. Planta producto inmobiliario edificio Pacal. Fuente: SyS
Inmobiliaria.
Superficie Util Portal del Sur Superficie Terraza
60,93 m2 Tipo 3 8,59-9,13 m2

Dormitorios

Unidades

3

100

llustraciéon 112. Planta producto inmobiliario edificio Pacal. Fuente: SyS

Inmobiliaria.

4.3 Oferta de suelo de la intercomunal Iquique Alto Hos-
picio.

Otro de los factores fundamentales para la evaluacion fi-
nanciera de un proyecto inmobiliario es el precio de suelo a
pagar, para contextualizar esta variable y poder comparar el
precio de suelo por sectores de los IPT vigentes en la inter-
comunal a continuaciéon se muestra un resumen de los pro-
medios de precios de suelo identificados con cotizaciones
WEB. Los resultados anteriores provienen de una base de
datos de elaboracién propia que considero un total de 51 co-
tizaciones para comuna de Iquique, 20 cotizaciones para la
comuna de Alto Hospicio, 10 cotizaciones para el sector de
Bajo Molle, tres cotizaciones para el sector de Playa Blanca,
mientras para el sector de Punta Gruesa no se identificaron
ofertas de suelo

Tabla 24. Promedio de peso de suelo identificado por sector del IPT para
la Comuna de Iquique. Elaboracion propia.

Zona PR Promedio UF/m2 Oferta

E -1 MOSQUITO CABEZAL NORTE 26,528
C-1 PUEBLO NUEVO 31,706
M-5 MIRADOR 35
M-2 TIRANA 27,923
D-1 PLAZA PRAT 29,500
B-2 CANTERA ALTO COLORADO 15,833
M-3 CHIPANA 33,980
A-2 PUNTA CAVANCHA 58,167
M-6 COSTANERA 37,538
G-1 CENTRO PLAYA BRAVA 40
A-2 EL MORRO 34
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o Tabla 25. Promedio peso de suelo En este caso se presenta un predio del cual se conoce su
romedio H iFi i .7
identificado para el sector de Bajo  ransaccion real efectuada el segundo semestre del 2018.
33,665 Molle.
s Tabla 26. Promedio peso de suelo Tazacion respecto al observatorio de suelo.
22153 identificado para el sector de Pla-

ya Blanca. Catastro Valorizado
Tabla 27. Promedio de precio de suelo identificado por sector del IPT Aval‘?o Total $238.395.580
para la comuna de Alto Hospico. Elaboracién propia. Avaluo Afecto $204.730.804
Avalio Exento $33.664.776
Zona PR Promedio UF/m2 Oferta
73 17,118 Avaluos en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE 2018.
Z7-1 22,329 o . . . .
El avaluo indicado ha sido determinado segun el proceso de tasacion
Z8 19,751 fiscal para el calculo de impuesto territorial, de acuerdo a la legislacion
2 23,673 vigente, y por tanto no corresponde a una tasacién comercial de la
771 22,329 propiedad.
z7 25 Area Homogenea (+)

Hoy también como consecuencia de la ley 21078 se ge- | OPservatorio de Mercado de Suelo Urbano (-)
nera el observatorio de valor de suelo, en este se puede Region
seleccionar geograficamente un predio y revisar su valor de REGION DE TARAPACA
acuerdo a la estadistica de transacciones registradas del
sector, esto ademas de revisar su tasacion del SlI. Comuna

\K IQUIQUE

Rol Predial: 3083-44
-20.248577 -70.137354

Codigo Area Homogenea
HABO76

Valor Comercial m? de suelo
15,91 UF

% .tfi'ﬂ'ﬁ:'ga : "T_
llustracion 113. Ejemplo transaccion predio Avenida Arturo Prat. Fuente
Sl
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La superficie del predio es de 437 metros cuadrados, de
acuerdo a la valorizacion total del Sl su valor es de 19 UF el
m2 y de acuerdo al observatorio de mercado de suelo es de
16 UF el m2, todo muy por debajo de las 40 UF por m2 que
se pago realmente.

En la Tabla 30 se muestran ajustes del precio de suelo
para la comuna de Iquique en los sectores M-5 MIRADOR
y G-1 CENTRO PLAYA BRAVA de los cuales se conoce las

Rango de precio de suelo identificado para la comuna
de Iquique.

dimensiones de los predios transados y sus valores de venta
reales ademas de indicar la brecha que existe entre estas
transacciones, los promedios por sector obtenidos median-
tes las cotizaciones WEB y los valores que se muestran en
el observatorio de mercado de suelo. Para los efectos del
calculo de rentabilidades se utilizaran los valores obtenidos
mediante el levantamiento WEB vy los ajustes obtenidos en
los sectores mencionados en los que se conocen transac-
ciones reales.

Tabla 28. Mapeo de valor de suelo de acuerdo a prospeccion para la Comuna de Iquique vs. observatorio de suelo vs. Valor desuelo. Fuente: Ela-

boracién propia.

Valor Observatorio Urbano

Valor Sl Zona PR Promedio UF/m2 Oferta
E -1 MOSQUITO CABEZAL
7,7 NORTE 26,528
10,32 C-1 PUEBLO NUEVO 31,706
17,26 M-5 MIRADOR 35 51,040 Promedio de la muestra
8 M-2 TIRANA 27,923
9 D-1 PLAZA PRAT 29,500
8 B-2 CANTERA ALTO COLORADO 15,833
10,32 M-3 CHIPANA 33,980
15 A-2 PUNTA CAVANCHA 58,167 Se conoce transacciones por 60
12,6 M-6 COSTANERA 37,538
19 15 G-1 CENTRO PLAYA BRAVA 40 29,961 Promedio de la muestra
10,12 A-2 EL MORRO 34

MagisteteDisRl; BAGIlt# daltAddidutquitectinzay iSnuanisme reidve didEdite Chile.
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llustracion 114. UF/M2 de los terrenos en la ciudad de Iquique por zonificacion del IPT. Elaboracion propia.
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Rango de precio de suelo identificado para la comuna
de Alto Hosp/icio.

' C 4

Tabla 29. Rango de precio de suelo identificado para
la comuna de Alto Hospicio por zonificacion del IPT.

Zona PR Promedio UF/m2 Oferta

Z3 17,118
Z7-1 22,329
Z8 19,751
Z2 23,673

UF/M2
TERRENO

I

UF/M2
TERRENO

UF/M2

30+

UF/M2
TERRENO

i
v
——

PR

UF/M2
30+

llustracién 115. UF/M2 de los terrenos en la ciudad de Alto Hospicio. Elaboracién Propia.
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5. Evolucion de la demanda.

Analisis de la poblacion de la comuna de Iquique post
separacion administrativa del territorio de Alto Hospicio.

Para contextualizar y dimensionar la demanda del pre-
sente analisis de inversion se utilizaron datos del Pladeco
2010 -2015 de la comuna de lquique con proyeccion al 2020
y del Censo 2002.

El Censo del ano 1992, indica que la comuna de Iquique,
dicho afio compuesta por la ciudad de Iquique y un peque-
Ao pufado de casas que componian Alto Hospicio, contaba
con una poblacion de 163.582 habitantes y que al Censo
del afo 2002 habia aumentado a 232.741 habitantes, este
incremento, corresponde a un total de 69.159 habitantes
respecto del afio 1992, lo que representa un crecimiento in-
tercensal cercano al 30% y un crecimiento promedio anual
constante del 3,1%. Sin embargo, como se observa en la

Tabla 30, durante el afio 2004, la poblacion de lquique pasoé
de contar con 232.741 habitantes (Censo 2002), a un total
de 178.278 habitantes. La explicacion pertinente de esta dis-
minucién demografica, corresponde a lo acontecido durante
el afno 2004, afio en el cual se crea la comuna de Alto Hos-
picio, territorio socio-espacial que era parte integrante de la
comuna de lquique hasta esa fecha.

La poblacion de lquique para el afo 2004 era de 178.278
habitantes, frente a la creaciéon de la nueva comuna de
Alto Hospicio, esto representd una disminucion en cerca a
54.463 habitantes respecto del Censo del afio 2002 y de
59.920 respecto del afio 2003. (Pladeco 2010). Es decir, la
division politica—administrativa acontecida, implicé concreta-
mente, que la comuna de lquique tuviera una reduccion real
y estadistica de su poblacién, cercana al 23,4%, en relacién
al Censo 2002 y de un 25,16% en relacion a su poblacion
del afo 2003.

Tabla 30. Poblacion Poblacién Poblacién
total estimada 1990- Hombres Mujeres Hombres Mujeres
2020. Fuente PLA- [1990 149.994 76.054 73.940 2005 180.459  [88.454 92.005
DECO Iquique 2010, [1%1 156.786 79.522 77.264 2006 181.544  [88.799 92.745
datos INE. 1992 (Censo) 163.582 82.991 80.591 2007 182.641 [89.166 93.475
1993 170.366 86.453 83.913 2008 183.730  [89.522 94.208
1994 177.160 89.920 87.240 2009 184.838  [39.888 94.950
1995 183.956 03.388 90.568 2010 (Actualidad) [185.925 [90.238 95.678
1996 191.536 97.136 94.400 2011 185.962  [90.054 95.908
1997 199.098 100.869 98.229 2012 185.994  [89.864 96.130
1998 206.677 104.611 102.066 2013 186.033  [89.679 96.354
1999 214.245 108.344 105.901 2014 186.074  [89.490 96.584
2000 221.825 112.086 109.739 ;‘&;é@g)‘"ge"”a 186.112  [89.310 96.802
2001 227.278 114.545 112.733 2016 185.068  [88.603 96.465
2002 (Censo) 232.741 117.005 115.736 2017 184.012 [87.887 96.125
2003 238.198 119.464 118.734 h018 182.977 [87.188 95.789
;?C?:)(D'V'S'én Alto Hos- ;76 57g 87.892 90.368 2019 181.919 [86.474 95.445
2005 180.459 88.454 92.005 2020 180.881 [85.774 95.107
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Ahora, situando los datos del afio 2002 al 2017, la evolu-
cion demografica de la intercomunal Iquique Alto Hospicio
es la siguiente. Como se muestra en la Tabla 30 la poblacion
estimada para Iquique el afio 2020 segun el plan de desarro-
llo comunal del afnio 2010 seria de 180.881 habitantes, mien-
tras los resultados del censo 2002 proyectan una poblacion
de 203.439 habitantes, este ultimo dato mas coincidente con
los resultados del censo 2017 el cual fija la poblacion actual
de Iquique en 191.468 habitantes, mientras para la comuna
de Alto Hospicio en base al mismo censo 2017 muestra una
poblaciéon de 108.375 habitantes. Para efectos del calculo
de la demanda habitacional de la intercomunal Iquique Alto
Hospicio y sus variaciones anuales se utilizara los datos co-
rrespondientes al censo 2002 con proyeccion al 2020.

W Poblacién

185.925

184.838 I

2009

183.730

182.641 I

2007

181.544
180.459
178,278 i i
2004 2005 1006
llustracién 116. Evoluciéon demografica (2004-2010). Fuente: Pladeco.
2015.

1008 2oi0

La imagen anterior (llustracion 116) indica que lquique
el ano 2010 poseia 185.925 habitantes aproximadamente,
segun la proyeccion de la poblacion estimada hecha por el
INE. A su vez y desde el analisis estadistico comparativo
entre el afno 2004 y 2010, el incremento numérico de la po-
blacion fue de 7.647 habitantes, lo que significa que entre
esos afios la comuna de Iquique demograficamente crecio

en un 4,11% global. Si bien es cierto, los datos y su repre-
sentacion grafica, nos indican que la evolucion demografica,
entre el afo 2004 y el afio 2010, ha tenido un comportamien-
to positivo, también nos sefalan, que este comportamiento,
que es aproximadamente de 1.200 personas por ano, sélo
representa en promedio un incremento poblacional anual de
s6lo un 0,69%. Lo relevante de esta situacion es que se pue-
de constatar que durante el periodo intercensal (1992-2002),
los datos indicaban que la comuna crecia demograficamente
alrededor de un 3,1% como promedio anual, pero segun las
proyecciones demograficas el crecimiento poblacional des-
de el afno 2004 al afio 2010, muestran que esta magnitud ha
crecido solo en un 0,69% anual (Pladeco 2010).

Densidad de habitantes y numero de habitantes por vi-
viendas para el calculo de la demanda.

La Tabla 31, permite indicar que el distrito censal de
La Tirana, concentra el mayor numero de viviendas en la re-
gion, con 11.305 unidades, continua en orden de jerarquia, el
distrito censal de Playa Brava con 5.402 viviendas, mientras
que el distrito censal que menos concentracion de vivien-
das posee es Punta Lobos con 883 unidades. Las mayores
densidades de viviendas por km2 corresponden al distrito
de Arturo Prat; Cavancha y Parque Balmaceda, ambos con
sobre las 3.000 unidades habitacionales. La alta variacion
en la densidad esta asociada a la divergencia existente en
el tamafo territorial y el uso preferente del suelo, de este
modo los sectores industriales presentan bajas densidades
en relacién con su territorio. Se observa claramente que la
diferencia de superficie entre los distritos tiene una alta va-
riacion (desde menos de 1 km2 a mas de 2.000). Respecto
de la relacion habitantes por numero de viviendas, la mayor
concentracion o densidad poblacional, esta dada en el barrio
Industrial, con 4,7 habitantes por vivienda.
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Tabla 31. Relacion habitantes vivienda por distrito censal. Fuente: INE.

Hab.

.. . N°
g:rthtaol P%b;ﬁzloon Superficie N° /o Viviendas
2002 (km2) Viviendas Vivien- /
km2
das
Puerto 3.721 0.8 1.240 3 1550
Barrio Industrial 12.800 64,5 2.744 4.7 42
Hospital 11.087 5,1 2.891 3,8 566,9
Caupolican 19.486 2,2 4.608 4,2 2094,5
Playa Brava 18.580 2,1 5.402 3,4 2572,4
Cavancha 13.729 1,4 4.501 3,1 3215
Parque Balmaceda 10.843 1.1 3.380 3,2 3072,7
Arturo Prat 10.773 1 3.319 3,2 3319
Punta Lobos 1.592 |2.127,80 883 1,8 0,4
Goémez Carrefio 23.165 1,7 4.990 4,6 2935,3
La Tirana 40.428 33,5 11.305 3,6 337,5
Totales 166.204 45.263 3,7

Si se hace el ejercicio de evaluar esta relacién en los dis-
tritos propiamente residenciales, se observa que la densidad
disminuye a 3,6 hab/vivienda (descontado Puerto, Barrio In-
dustrial y Punta Lobos), entonces adquiere relevancia los
casos de los distritos de Gémez Carrefio, en que la media
entrega una persona mas por vivienda y Caupolican que
sobrepasa las 4 personas. Es decir, en los sectores donde
residen las familias de menor ingreso relativos, son quienes
concentran el mayor numero de personas por vivienda.(Pla-
deco 2015.)

Para efectos del calculo del numero de habitantes por
vivienda necesarios para calcular la demanda del numero de
unidades habitacionales que la industria inmobiliaria debe
generar para absorber por efectos del crecimiento demogra-
fico se utilizan datos del censo 2017.

Tabla 32. Calculo densidad de habitantes por unidad habitacional datos
SENSO 2017. Elaboracion propia.

Numero de Habitantes en HA 108375
Numero de unidades 33178
Hab/Unidad 3,3
Numero de habitantes Iquique 191468
Numero de unidades 66986
Hab/Unidad 2,9

Distribuciéon porcentual por estrato socioeconémico de
la intercomunal Iquique Alto Hospicio.

En relacion a la distribucién socioeconémica de la
intercomunal lquique Alto Hospicio, de acuerdo a los datos
del sitio WEB mi entorno en funciéon de datos suministrados
por el INE, se puede afirmar que en la comuna de lquique
el estrato socioeconémico C2 corresponde al 22,6% de la
poblacién, mientras en Alto Hospicio corresponde al 16%,
que el grupo socioecondmico C3 en la comuna de Iquique
corresponde al 29%, mientras en Alto Hospicio es del 33%
y por ultimo el segmento D en la comuna de Iquique corres-
ponde al 33,8% de la poblacion, mientras en Alto Hospicio
corresponde al 38,6% de la poblacion.
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llustracién 117. Grafico distribucion porcentual por cada estrato socieco-
nomico Alto Hospicio. Fuente: www.mientorno.cl datos INE.
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llustracién 118. Grafico distribucion por estrato sociecondémico Iquique.
Fuente: www.mientorno.cl datos INE.

Calculo de la demanda efectiva y numero de unidades
habitacionales a producir por ano con proyeccion al
2020 en funcién del crecimiento demografico.

Para el calculo de la demanda efectiva y traducirla
a cantidad de unidades necesarias para absorber el creci-
miento anual de la intercomunal Iquique Alto Hospicio, se
utilizaron las proyecciones de crecimiento demografico del
censo 2002 con proyeccion al 2020. Para la fecha de eje-
cucién de este capitulo no se encontraban disponibles los
resultados del censo 2017.

Como metodologia se dividié el crecimiento anual de
la poblacion proyectada al afio 2020 porcentualmente de
acuerdo a su distribucion socioecondmica, y la resultante a
su vez fue dividida por el numero de habitantes por unidad
habitacional calculado en funciéon de los datos del censo
2017.
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Tabla 33. Calculo de unidades necesarias para absorver el crecimiento demografico intercomunal Iquique y Alto Hospico datos SEN-

SO 2002. Elaboracién propia.

Crecimiento Iquique

Numero de Unidades

Crecimiento Alto Hospicio
Numero de Unidades

ABCA1 40 38 34 28 24 19 14
C2 52 48 43 36 30 25 18
C3 213 199 178 150 124 102 74
D 183 171 153 129 107 87 64
E 143 133 119 100 83 68 50

ABC1 34 35 36 38 39 40 41
C2 287 297 307 316 39 40 41
C3 591 613 634 653 39 40 41
D 692 717 741 763 39 40 41
E 190 197 203 210 39 40 41
ABC1 74 73 70 66 62 59 55
C2 338 345 350 353 69 64 59
C3 805 812 812 802 163 141 115
D 875 888 894 892 145 127 104
E 333 330 323 310 122 108 a0
Total Unidades 2.424 2.448 2.449 2.423 561 499 423
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6. Resumen Oferta Inmobiliaria desde 2010 al 2017 le-
vantada a través de permisos de edificacion.

Se realizé un analisis de la base de datos georrefe-
renciada del INE de los permisos de edificacién de la inter-
comunal lquique Alto Hospicio, para identificar la variacion y
estimar una posible proyeccion de la cantidad de la superfi-
cie aprobada al 2020.

Calculo del Volumen de Inversion Promedio Aprobado
en la comuna de Iquique entre los anos 2010 y 2016.

Se observa en la siguiente tabla el aumento en la can-
tidad de metros cuadrados aprobados los afos 2014 y 2015
por el supuesto efecto de la puesta en marcha de la Reforma
Tributaria. Contrario a lo ocurrido post 2015, principalmente
influenciados por factores econémicos y en los ultimos dos
anos probablemente por la pronta apuesta en vigencia del
PRI.

Tabla 34. Resumen de superficies y numero de unidades aprobadas con
permisos de edificacidon con destino habitacional para la Comuna de Iqui-
que entre los afios 2010 y 2016. Datos INE. Elaboracién propia.
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llustracién 119. Grafico relacion m2 cantidad de unidades habitacionales
aprobadas con permisos de edificacion entre el afio 2010 y 2016 para la
comuna de Iquique. Fuente INE. Elaboracién propia.

Tabla 35. Calculo media unidad habitacional por proyecto y volumen de
proyecto inobiliario entre los afios 2010 al 2016 para la Comuna de Iqui-
que. Datos permisos de edificacion INE,. Elaboracién propia.

141,493
99,964

Media de Unidades por Proyecto

Media m2 por unidad

Calculo del Volumen de Inversion Promedio Aprobado

en la comuna de Alto Hospicio entre los anos 2010 y
2010[1297 138611 106,870 2016.
2011 1380 128694 93,257 - , ,
2012 109 124534 113,838 Tabla. 36. Resumen de superf|C|e.s y nimero de unidades aprobadas con
o3 1025 01723 99 261 permisos de edificacion con destino habitacional para la Cqmuna dg Alto
’ Hospicio entre los afios 2010 y 2016. Datos INE. Elaboracion propia.

2014 1500 152979 101,986
2015 1581 220919 139,734
2016 1495 121704 81,407 2010 0 0

2011 640 36243

2012 0 0

2013 241 17703

2014 180 14581

2015
2016

1140
1052

68745
75212
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llustracion 120. Grafico relaciéon m2 cantidad de unidades habitacionales
aprobadas con permisos de edificacion entre el afio 2010 y 2016 para la
comuna de Alto Hospicio. Fuente: INE. Elaboracion propia.

Tabla 37. Célculo media unidad habitacional por proyecto y volumen de
proyecto inobiliario entre los anos 2010 al 2016 para la comuna de Alto
Hospicio. Datos permisos de edificacion INE. Elaboracién propia.

148,08
68,578

Media de Unidades por Proyecto

Media m2 por unidad

Cruce entre demanda de los grupo socioeconémico Ob-
jetivo y metros cuadrados traducidos a unidades apro-
bados a través de permisos de edificacion hasta el ano
2017.

Resumen Intercomunal lquique Alto Hospicio de superfi-
cies y numero de unidades aprobadas con fin habitacional.

Tabla 38. Resumen Intercomunal Iquique Alto Hospicio de superficies y
numero de unidades aprobadas con fin habitacional. Fuente datos INE.
Elaboracion propia.

Afo Cantidad de unidades Superficie
2010 1297 138611
2011 2020 164937
2012 1094 124534
2013 1266 119445
2014 1680 167560
2015 2721 289664
2016 2547 196916

Tabla 39. Resumen de unidades habitacionales para absorver el creci-
miento demografico para la intercomunal Iquique Alto Hospicio. Datos
INE. Elaboracion propia.

Consolidado intercomunal 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

IABC1 74 73 70 66 62 59 55
c2 338 345 350 353 69 64 59
C3 805 812 812 802 163 141 115
D 875 888 894 892 145 127 104
E 333 330 323 310 122 108 90
ITotal Unidades 2.424 2.448 2.449 2.423 561 499 423

Tabla 40. Cruce entre demanda de grupo socioecondmico objetivo y me-
tros cuadrados traducidos a unidades aprobados a través de permisos
de edificacion. Elaboracion propia.

Afio Cantidad de Ur‘lldad.es Permisos de S dAe l. a
Edificacion por crecimiento demografico
2010 1297 138611
2011 2020 164937
2012 1094 124534
2013 1266 119446
2014 1680 167560 2.017
2015 2721 289664 2.045
2016 2547 196916 2.056
2017| 449 29180

Permisos de edificacion V/S demanda

=

9

¢

[ ]

1 2 3
=@ Cantidad de Unidades Permisos de Edificacion

=—@— Numero de Unidades necesarias por crecimiento demografico

llustracién 121. Cruce entre demanda de grupo socioeconémico Objetivo
y metros cuadrados traducidos a unidades aprobados a través de permi-
sos de edificacion. Elaboracion propia.
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7. Definicidon de macro zonificaciones de inversién en
la Intercomunal Iquique Alto Hospicio, tipo de proyecto
presente y volumenes de inversion.

Defini once macro zonas de inversion en funcion de
los rangos de precio del suelo, ubicacion dentro de la in-
tercomunal y caracteristicas de los IPT vigentes. Cada sec-
tor definido tiene zonas del Plan Regulador que aportaran
relevancia en la incidencia del suelo. Luego, fue necesario
diferenciar los proyectos inmobiliarios tanto en extension
(Inexistentes) como en altura que es posible desarrollar en
esos sectores en funcion del mercado.

A continuacion se muestran las zonificaciones propuestas
para la intercomunal como macro zonas de inversion.

Macro zonas en la Comuna de lquique

llustraciéon 122. Macrozonas de inversion para la Comuna de Iquique.
Elaboraciopn propia.

Macro zona uno compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual B2, B3, C1, D1y D2

Macro zona dos compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual E1y E2.

Macro zona tres compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual G1, A5, A6 y A7.

Macro zona cuatro tres compuesta por los sectores de la
norma urbanistica actual M3, M4 M5 y M6.

Macro zona cinco compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual M2 y M10.

Macro zonas al sur en la Comuna de Iquique.

E=i l|

Ighll_l

I

llustraciéon 123. Macrozona de inversion Bajo Molle. Elaboracion propia.
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Macro zona 9, esta macro zona actualmente no cuenta
con normativa urbanistica y se encuentra fuera del limite Ur-
bano.

llustracién 124. Macrozona de inversion Playa Blanca. Elaboracion pro-
pia.

Macro zona 10 compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual ZR-B, ZR-M y ZRA

S MGrUmento g
Virgendel Carmen| "

llustracién 125. Macrozona de inversiéon Punta Gruesa. Elaboracion pro-
pia.

Macro zona 11, esta macro zona actualmente no cuenta
con normativa urbanistica y se encuentra fuera del limite Ur-
bano, hoy en este sector se estan desarrollando proyectos
de viviendas sociales.

Macro zonas en la Comuna de Alto Hospicio.

llustracion 126. Macrozonas de inversién Comuna de Alto Hospicio. Ela-
boracién propia.

Macro zona 6, compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual Z1, Z7, Z8a 'y Z8b.

Macro zona 7, compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual Z3 y Z7 1a.

Macro zona 8, compuesta por los sectores de la norma
urbanistica actual Z4 y Z2.

7.1 Tipo de Proyecto inmobiliario por Macro zona de in-
version.

Se vera a continuacion que como tipologia de proyecto
inmobiliario en toda la Intercomunal Iquique Alto Hospicio
impera la Edificacién Habitacional en Altura.
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Por macro zona de inversién se identifica la tipologia de Edificio Bulnes Labbé — Inmobiliaria RVC.
proyecto inmobiliario y a los que se tuvo acceso se levanto
informacion comercial relevante para definir con posteriori-
dad los MIX de productos inmobiliarios mas presentes en la
Intercomunal.

Macro zona 1

Sector de la ciudad.

Andlisis mercado relevante

llustracion 127. Macrozona de inversion 1. Elaboracion propia.

llustracién 128. Tipologia de inmobiliario macrozona 1. Elaboracion
propia.

Informacion Comercial.

Disponibilidad

1 D 7 unid. (UF 1.950 - 55 UF/M2)

2 D 9 unid. (UF 2.900 — 56 UF/M2)

2D (g) 20 unid. (UF 2.950 — 46 UF/M2)
3 D 36 unid. (UF 3.900 — 51 UF/M2)

*10% parejo para todas las unidades

Estan en proceso de recepcion municipal y tiene el 70%
vendido.
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Velocidad de ventas: 3 unid/mes. Edificio Boulevard - Inmobiliaria Loga

Caracteristicas de las terminaciones; Cubierta post for-
mado — alfombra en dormitorios — sin termo panel.

Macro Zona2y 3

Sector de la ciudad.

Analisis mercado relevante

Boulevard — Loga

llustraciéon 130. Tipologia de inmobiliario macrozona 2 y 3. Elaboracion
propia.

llustraciéon 129. Macrozona de inversion 2 y 3. Elaboracion propia.
Informacion Comercial.

Disponibilidad

1 D 6 unid. (UF 3.070 — 64 UF/M2)
2 D 16 unid. (UF 4.520 — 61 UF/M2)
3 D agotados

*no ofrecen descuento

Edificio con recepcién municipal desde enero 2018.

Velocidad de ventas: 4 unid/mes.
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Caracteristicas de las terminaciones: Cubierta granito — Edificio Mirador Playa Brava — Inmobiliario Renta Nacio-
alfombra en dormitorios — termopanel — domética. nal
7\%,

Macro Zona 4 7(lf

Sector de la ciudad.

Analisis mercado relevante

Mirador Playa Brava —Renta Nacional

PLAYA BRAVA

llustraciéon 131. Macrozona de inversion 4. Elaboracién propia.

Sess

llustracién 132. Tipologia de inmobiliario macrozona 4. Elaboracion pro-
pia.
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Informacién Comercial. Edificio Huantajaya — Inmobiliario LOGA
Disponibilidad

1 D 13 unid. (UF 2.300 — xx UF/M2)
2 D 15 unid. (UF 4.520 — xx UF/M2)

No ofrecen descuento, salvo departamentos de 3 dorm
(10%), eso ha reactivado la venta.

Edificio con recepciéon municipal desde enero 2018.
Velocidad de ventas: 2,5 unid/mes

Caracteristicas de las terminaciones; Cubierta granito —
alfombra en dormitorios — termopanel — domética.

Macro zona 5

Sector de la ciudad.

llustracién 134. Tipologia de inmobiliario macrozona 5. Elaboracion pro-

Analisis mercado relevante pia.

Playa Huantajaya — Loga

Informacion Comercial.

Disponibilidad

1 D 2 unid. (UF 3.050 — 65 UF/M2)
2 D 5 unid. (UF 4.300 - 55 UF/M2)
o No hay descuentos para estas tipologias

Unidades de 3 y 4 dorms ofrecen 10% dcto para salir.

llustracién 133. Macrozona de inversién 5. Elaboracion propia. Velocidad de ventas: 3 unid/mes

Caracteristicas de las terminaciones; Cubierta de granito
— alfombra en dormitorios — sin termopanel.
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Macro zonas 6 y 8.

Sin presencia de Proyectos Inmobiliarios pero con dispo-
nibilidad de servicios y locomocion colectiva.

Macro zona 7.

Edificio Mirador las rocas — Inmobiliario S&S.

llustracién 135. Tipologia de inmobiliario macrozona 7. Elaboracion pro-
pia.

Sin Informaciéon Comercial.
Macro zona 9 Bajo Molle.

Sin presencia de Proyectos Inmobiliarios pero con dispo-
nibilidad de servicios y locomocion colectiva.

Macro zona 10 Playa Blanca.

Sin Presencia de Proyectos Inmobiliarios, sin disponibili-
dad de servicios.

Macro zona 11 Punta Gruesa.

Sin Presencia de Proyectos Inmobiliarios, sin disponibili-
dad de servicios. Actualmente se desarrollan proyectos de
vivienda social.

Promedios y Resumen de precios de suelo, venta de pro-
ducto inmobiliario y contructibilidad por macro zona de inver-
sion.

Tabla 41. Promedios y resumen de precios de suelo, venta de producto
inmobiliario y contructibilidad por macro zona de inversion. Elaboracién
propia.

Zona de EI UF venta inmob Constructibilidad Incidencia del terreno

UF/m2 terreno

25,680 44,080 7,588 8%
26,528 43,329 7,75 8%

40 58,334 6,2 11%)
35,759 52,107 2,763 25%)
31,461
19,751
19,723

23,673
33,665

© o [N|o (o |s |[w]|N (=

= o

8. Tiempo de retorno en las zonas factibles de inversiéon
residencial y velocidad de venta.

A través de entrevistas con agentes comerciales de
algunas de las inmobiliarias presentes en la intercomunal
Iquique Alto Hospicio, se identificaron velocidades reales de
ventas que permiten asociado a los volumenes de inversién
promedio levantados a través de los permisos de edificacion
de la intercomunal calcular los periodos de retorno promedio
que tendrian las comunas de Iquique Alto Hospicio.
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Tabla 42. Periodos de payback intercomunal lquique Alto Hospicio. Elaboracion

propia.
Meses de Venta
Unidades mes Iquique Alto Hospicio
Macro zona 1 Bulnes Labbé — RVC 3 47 49
Macro zona 2y 3 [Boulevard — Loga 4 35 37
Macro zona 4 Mirador Playa Brava — Renta Nacional 2,5 57 59
Macro zona 5 Playa Huantajaya — Loga 3 47 49

9. Rentabilidad por Macrozona y volumen de inversion.

La relacion entre los beneficios provocados por el valor
de venta de los productos inmobiliarios identificados en la
intercomunal Iquique Alto Hospicio, se determiné en funcion
de la unidad metro cuadrado vendible, con la finalidad de de-
terminar rentabilidades por cada m2 vendido, con lo anterior
se puede homogenizar y comparar mediante una metodolo-
gia unica las rentabilidades de proyectos de distinto valor de
venta, volumen vy tipologia de producto inmobiliario, esto en
funcién de precios de m2 de suelo, precios de venta de pro-
ducto inmobiliario y la incidencia del primero de estos sobre
el precio de venta calculada a través de la contructibilidad
dado por la norma urbanistica imperante.

Los precios de venta de los distintos productos inmobilia-
rios fueron expuestos a través del levantamiento efectuado
durante el primer semestre del 2018 en el punto 4 del pre-
sente estudio. Fuera de caracterizar la totalidad de la inter-
comunal en relacion a las rentabilidades sobre las ventas,
se efectué una comparacién de esta con supuestas renta-
bilidades de los territorios al sur de Iquique denominados
Bajo Mole, Playa Blanca y Punta Gruesa, sectores hoy sin
presencia de producto inmobiliario.

Las Macro zonas 6 y 8 son facilmente homologables a
la macro zona 7, correspondiente a la zona céntrica de Alto
Hospicio, estas zonas correspondientes a los extremos nor-
te y sur de la comuna del Alto Hospicio en la medida que la
macro zona 7 acabe sus reservas de suelo o el valor de este
se incremente debido a su escases sus actuales precios de
suelo y venta de producto inmobiliario deberian emigrar ha-
cia las macro zonas mencionadas.

En relacion a las macro zonas 9 y 10 dado sus valores
de suelo y las menores posibilidades que ofreceria la nor-
ma urbanistica PRI, no se identifica la posibilidad de que
proyectos con precios de venta, tipologias y volumenes de
inversion presentes en la intercomunal se instalen en dichas
areas y dada la actual similitud de sus valores de suelo en
comparacion a los del resto de la intercomunal en donde
predomina la densificacion en altura, tampoco se identifica
la posibilidad de que irrumpan en dichas areas otras tipolo-
gias de proyectos inmobiliarios distintos como por ejemplo
proyectos en extension.
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Precios de construccion e inversion inmobiliaria para la intercomunal Iquique Alto Hospicio.

En la siguiente tabla se muestran los valores de construccién y de gestidon inmobiliaria considerados para el calculo de
rentabilidades.

Tabla 43. Resumen de gastos de construccion gestion inmobiliaria para calculo de rentabilidades. Elaboracion propia.

Egresos Unidad /alor Unitario |Asociado a [Total (UF)
1. Construccion UF 17x m2 Construido 20
2. Honorarios 2,391
IGestion de Administracion (Inmobiliaria) UF 3%|UF vendidas 1,58
IArquitectura UF 0,450[x m2 Construido 0,450
ICélculo UF 0,110x m2 Construido 0,110
ITO UF 0,105 m2 Construido 0,105
Mecanica de Suelos UF 0,015)x m2 Construido 0,015
[Topografia UF 0,005x m2 Construido 0,005
Proyectos Agua Potable - Alcantarillado - Gas UF 0,011jx m2 Construido 0,011
Proyeco Electrico UF 0,010jx m2 Construido 0,010
Proyecto de Basura UF 0,002)x m2 Construido 0,002
Proyecto de Calefaccion- Agua Caliente y Presurizacion UF 0,005[x m2 Construido 0,005
Proyecto Piscina UF 0,002jx m2 Construido 0,002
Proyecto Paisajimso UF 0,006[x m2 Construido 0,006
IAbogado UF 0,087jx m2 Construido 0,087
3. Permiso y Derechos Municipales 0,327|
Permiso Municipal UF 0,144|UF vendidas 0,144
IAportes Reembolsables UF 0,16|UF vendidas 0,16|
Proyecto y Empalme Eléctrico UF 0,023LJF vendidas 0,023
|4. Gastos Legales 0,128|x m2 Construido 0,128
5. Comercializacion 3,064
Publicidad UF 2%|UF vendidas 1,06
IComisiones UF 2%|UF vendidas 1,06
IGastos generales de venta UF 1,8%|UF vendidas 0,95
6. Costo Financiero 6%del 80% del costo de construccion 0,96|
|7.- Otros Gastos

Imprevistos UF 1%|UF Vendidas 2,00
[Total UF 28,87|

Tabla 44. Calculo de rentabilidades sobre las ventas para la intercomunal Iquique Alto Hospicio por macrozona de inversién. Elaboracion propia.

i : S .
UFim2  UF venta Constructivilida Incidencia del i Dsmb. . Incudz.ancm ik mns"}'ccm" & Total
t 5 b d 1 inmobi estacionamientos y areas comunes C 4 ” P &
erreno Inmol erreno i IUFIITIZ:I PT 2005 Lonstruccion romedio
1 25 67986 | 44,08032415 7.5875 3% 28,87 112 32,33 18,97%
2 26 52778 | 43 37866923 7.75 3% 28,87 112 32,33 17.47%
3 40 58.33379092 6.2 11% 28.87 142 3233 33.51%
4 35.75909 | 5210733817 27625 25% 28.87 142 32.33 13.10%
5 31,46136| 48,3929199

197233 | 43 85560758 a7 a1 | 3233  67a%
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En relacion a los resultados del calculo de rentabilidades
los mayores resultados se observan en los sectores coste-
ros de la comuna de lquique en la macro zona tres, mientras
los mas bajos se encuentran en la macro zona 5 en el sector
sur orienten también de la comuna de Iquique y la macro
zona siete ubicada en la comuna de Alto Hospicio.

Conclusiones.

Luego de analizar todos los objetivos plateados posterio-
res a la recopilacién de informacion y analisis de los datos
levantados, cabe preguntarse si la nueva normativa PRI in-
terpreta correctamente la vision de desarrollo expuesta por
la autoridad para la intercomunal lquique Alto Hospicio. En
respuesta a lo anterior dada la baja en las densidades pro-

En Mayo, la carga portuaria movilizada en la region aumento 21,7% en doce
meses.

Fecha Publicacidn: 17-07-2018 9:00:00

Al A

e Ay

llustracion 136. Fuente: La Estrella de Iquique.

medios que plantea para las areas urbanas actualmente nor-
madas Yy las bajas densidades que propone para las areas
de extension urbana al sur de Iquique, practicamente desa-
parecerian los proyectos de edificacion en altura predomi-
nantes hoy en la intercomunal, siendo estos las principales
oportunidades de inversion como segunda vivienda para ser
utilizados como arriendo por la poblacion flotante y turistas
que atraerian los nuevos proyectos mineros autorizados, co-
rrespondientes a una Inversion minera proyectada para los
proximos 4 afios de US$ 5.700 millones, el comercio inter-
nacional que ha provocado que ZOFRI S.A. obtuviera las
mayores utilidades en 9 afos ademas del sostenido aumen-
to de la carga portuaria de lquique de los ultimos dos anos,
dificultando el desarrollo productivo, industrial y de servicios
de la intercomunal.

Un total de 46 proyectos mineros por US$47.580
millones -US$32.129 millones entre 2018 y 2021-
- contempla la cartera de inversiones que &l Gobiermo
™ espera agilizar a traves de la recieniemente creada
Oficina de Gestion de Proyectos Sustentables.

De ellos, tres proyectos por un monto gue suma
US$5.697 millones, se esperan concretar en la Region
de Tarapaca.

M- 5.697
|
[

Inversién Est.
2018-2021 En esta primera nota presentamos el detalle de estos
0 tres inversiones, en una serie que iremos publicando

0o diaramente.

Las iniciativas que se desarrollarian en la Region de
Tarapaca son: Orcoma, el proyecto Centinuidad
Operacional Cerra Colorado y Quebrada Blanca Fase 2

eria

Mir

llustracion 137. Fuente: La Estrella de Iquique.
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En relacion a la cantidad de superficie autorizada para
la edificacion habitacional en la intercomunal lquique Alto
Hospicio durante los ultimos dos afos, se muestra la clara
influencia negativa que ha tenido la supuesta aprobacion del
Plan regulador Intercomunal Costa sobre esta cifra, alcan-
zando en la comuna de lquique sus valores mas bajos de
los ultimos siete anos, provocando una baja renovacion de
proyectos y por ende un aumento en el valor de los arrien-
dos como muestran las cifras de la encuesta Casen 2017.
Lo anterior como consecuencia de la incertidumbre que ha
provocado en los inversionistas el cambio de normativa y la
disminucién en las posibilidades de edificacion en funcién de
los precios de suelo actual.

Con respecto a las etapas de aprobacion del PRI en
reuniones informales sostenias con personeros de la Cama-
ra Chilena de la Construccion y empresarios de la regiéon de
Tarapaca, se sabe del rechazo generalizado del gremio a su
aprobacion. Es asi como se han generado alianzas estraté-
gicas entre estos ultimos para buscar vacios en la concep-
cion y contenido del PRI para generar el rechazo en cual-
quiera de las ultimas etapas de aprobacion restantes, o por
ultimo al menos retrasar su aprobacion y generar un nuevo
ciclo de inversion inmobiliaria que coincida con el aumento
en el dinamismo econdmico de la regidn que se espera para
los proximos cuatro afios. Es asi como en el ultimo rechazo
por parte de contraloria se menciona un area en el sector
de Playa Blanca con proyectos inmobiliarios en carpeta, que
dada la nueva disposicion de las areas de riesgos propues-
tas por el PRI no podrian ser utilizada para dicho fin, gene-
rando un discrepancia entre la intencidn de la normativa y
los intereses economicos de los inversionistas. Es asi como
claramente el empresariado se siente totalmente ajeno y le-
jano a los intereses y vision de crecimiento propuestos por el
PRI para la intercomunal, siendo el integrar los intereses de

todos los actores una de las principales finalidades de una
planificacion territorial, con esto se muestra la poca efectivi-
dad que tuvieron los talleres de participacion realizados para
consensuar la vision de todos los actores durante las etapas
de concepcidn de la normativa.

En relacion al diagnostico del PRI con respecto a los
territorios estudiados, este refleja su estado actual, pero no
conversa en su proyeccion de ocupacion con algunos pun-
tos relevantes de la ley de transparencia del mercado de
suelo por ampliacién del limite urbano, como el caso de Pun-
ta Gruesa y Playa Blanca, definiéndolas como areas urba-
nas con densidades de 800 habitantes por hectarea, siendo
que estos territorios hoy estan despoblados o con edifica-
ciones de un nivel, por lo que de acuerdo al articulo Articulo
28 quinquies de la mencionada ley no se podrian edificar
viviendas particulares con alturas mayores a las existentes
y en el caso de no existir de no mas de dos pisos, lo mismo
con el caso de las densidades, ya que no pueden superar
las actuales, con lo anterior las densidades propuestas no se
lograria. Con esto se identifica una diferencia entre la inten-
cion de la nueva ley de transparencia del mercado de suelo
de densificar la ocupacién de las ciudades, contrario a la
intencion del PRI de extender la ciudad de lquique hacia el
sur en baja densidad, al igual que la de bajar las densidades
de los territorios actualmente normados.

En relacion a la normativa urbanistica, la propuesta
PRI para los sectores de Playa Blanca, Bajo Molle y Punta
Gruesa se aleja de lo que hoy existe en la intercomunal, en
la que hoy predominan los proyectos con densificaciones en
altura, por lo que no se identifican posibles migraciones de
polos desarrollados o actualmente en desarrollo hacia estos
territorios.
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Con respecto al tipo de producto inmobiliario, se iden-
tifican a través de la normativa propuesta por el PRI la difi-
cultad de incorporar en los sectores estudiados de Bajo Mo-
lle, Playa Blanca y Punta Gruesa dos de los productos mas
presentes en el mercado Inmobiliario actual, como lo son las
unidades de uno y dos dormitorios.

Con respecto a los precios de suelo la mayor dificul-
tad que se identifica para la irrupcién de proyectos inmobi-
liarios en los territorios de Bajo Molle, Playa Blanca y Punta
Gruesa es que sus valores actuales son bastante parecidos
a los que hoy exhibe el resto de la intercomunal, proponien-
do el PRI para estos territorios condiciones normativas mas
desfavorables que el resto de la intercomunal, esto sumado
a que el precio actual de los suelos de Bajo Molle, Playa
Blanca y Punta Gruesa debido a la promulgacién de la ley
21078 por concepto de corrimiento de limite urbano podria
tener tasas adicionales de un 10% sobre su carga de im-
puestos.

Con respecto a la relacion demanda y oferta presente
en la intercomunal se observan superficialmente cifras infe-
riores en cuando a cantidad de unidades requeridas anuales
para absorber el crecimiento demografico de la intercomunal
de los grupos socioecondmicos objetivos en relacion al nu-
mero de unidades aprobadas a través de permisos de edi-
ficacion, lo anterior considerando los grupos socioeconémi-
cos C2, C3 y D como grupos objetivos. Esto es coincidente
con los tiempos de payback identificados de sobre 40 meses
para la comuna de Iquique y la dificultad de los proyectos
ejecutados del ultimo periodo inmobiliario post 2016 de ter-
minar sus ventas después de sus recepciones municipales.
Estos periodos de retorno también se pueden interpretar
como una falta de oferta de productos adecuados en precio
y tipologia a las necesidades de la comuna de Iquique, dada

la ausencia de proyectos a ser objeto de subsidios o fomen-
tos por parte del gobierno salvo la vivienda social.

Con respecto a las macro zonas definidas, las con
incidencias de terreno mas bajas son las ubicadas al norte
de la ciudad de Iquique, coincidentemente son las zonas con
contructibilidad libre de la intercomunal, a las cuales se les
calculo un valor a través del analisis morfologico de terrenos.

Con respecto a los valores de suelo los mas bajos es-
tan ubicados en la comuna de Alto Hospicio en los sectores
con la contructibilidad mas baja de la intercomunal.

Los mayores precios de venta de producto inmobilia-
rio estan ubicados en el borde costero de la comuna de Iqui-
que, sectores que también poseen las mayores incidencias
del precio de suelo sobre los valores de venta inmobiliaria.

Con respecto a los tiempos de retorno en la interco-
munal se ven muy extensos, efectivamente corresponden a
tiempos reales identificados como por ejemplo el del Proyec-
to Nuevo Centro de Inmobiliaria Vivar, el cual posee su re-
cepcion municipal desde el primer semestre del afio 2017 y
al primer semestre del aino 2019 aun no agota sus unidades.

Como diagndstico final para el estado actual del mer-
cado inmobiliario de la intercomunal se observa que durante
los ultimos tres afios se generd un sobrestock de unidades,
versus el crecimiento de la poblacion y la drastica reduccidn
de la actividad econdmica, experimentando algunos proyec-
tos conocidos periodos de Payback de mas de 45 meses,
esto se refleja en los informes financieros de la region que
denotan un retroceso el afio 2017 y 2018 de siete de los diez
sectores econdmicos presentes en la region de Tarapaca. Y
por ultimo reforzando los comentarios efectuados a través
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del estudio, no se identifican dado los precios de suelo de
los sectores de Playa Blanca, Bajo Molle y Punta Gruesa,
enfrentados a la nueva normativa PRI la irrupcién de proyec-
tos inmobiliarios residenciales en dichos sectores.
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