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1 Antecedentes

1.1 Antecedentes Generales

1.1.1 Descripcion territorial

La comuna de Talca, capital de la Region del Maule, se encuentra a 255 km al sur de Santiago, en el
valle situado entre las cordilleras de la Costa y los Andes (Coordenadas 35°25'59"S 71°40'00"0.)
Limita al norte con la comuna de San Rafael y Pelarco, al Oeste con la comuna de Pencahue, al Sur
con la comuna de Maule y al este con la comuna de San Clemente.

Tiene una superficie de 232 kmz. Del total de la poblacién comunal, un amplio 96.5% reside en la
ciudad de Talca, y el 3.5% restante lo hace en los sectores rurales de Huilquilemu (al oriente de la
ciudad) y Panguilemo (al norte de la ciudad)

Geograficamente, la comuna se encuentra dentro de la cuenca del Rio Maule y sus afluentes Claro 'y
Loncomilla, frente a la Cordillera de los Andes.

A nivel hidrogréafico, Talca posee un alto nimero de rios y esteros que traspasan su area urbana, desde
el mismo Rio Claro en la orilla poniente de la ciudad, pasando por el Rio Lircay al norte, estero
Piduco al sur, y los canales Baeza, Williams o Sandoval, Cartén, Molina y Cajén que atraviesan la
ciudad, representando serios problemas de saneamiento por vertido de basuras o desbordes bajo
condiciones de precipitaciones inusualmente altas.

El clima de la ciudad de Talca se define como mediterraneo, debido a su ubicacién en el VValle Central
de la region del Maule. Las temperaturas son templadas con una media de 13,6 °C (Ministerio de
Medio Ambiente, 2016), inviernos de cuatro a cinco meses de lluvias y heladas en aumento hacia el
sur y altos niveles de insolacion en verano

Las precipitaciones entre los meses de mayo y agosto alcanzan desde el 70% al 75% del total anual.

1.1.2 Caracteristicas Demograficas

Actualmente, Talca cuenta con una poblacién de 220.357 personas (Instituto Nacional de Estadisticas,
Resultados Censo 2017), lo que representa un 21.08% del total de la region, y un 1,25% del total pais.
Sin embargo, son casi dieciséis mil personas menos considerando las proyecciones del mismo
Instituto Nacional de Estadisticas con base del Censo 2002 (236.037), obedeciendo a la
desaceleracion de crecimiento demogréfico que ha experimentado Chile.
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Proyeccion de poblacion comuna de Talca Censo 2002-2017
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llustracién 1. Grafico de proyeccion demografica de la comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia a partir datos INE.

El crecimiento demogréfico, de acuerdo al Instituto Nacional de Estadisticas, se proyect6 en un 0,75%
anual a partir de los datos recogidos del Censo 2002, sin embargo, considerando la poblacién actual,
es posible afirmar que el crecimiento ha sido menor al 0,7%, con un incremento real de 11.222
personas, al contrario de los veinticuatro mil habitantes esperados, apegandose a las nuevas
proyecciones nacionales, que considera baja fecundidad y atenuacion de la migracién.

Luego se proyecta una disminucién acelerada hasta 2022, para luego estabilizarse
entorno a los 11.000 migrantes en los afios siguientes (Instituto Nacional de Estadisticas, p
43, estimaciones y proyecciones de la poblacién de chile 1992-2050 total pais metodologia y
principales resultados)

La pirdmide poblacional de Talca muestra un equilibrio entre tasas de natalidad y mortalidad. Esta
tendencia, frecuente en paises en vias de desarrollo, es un acercamiento a las piramides poblacionales
regresivas, con un descenso en la natalidad y envejecimiento progresivo de la poblacion.
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lustracién 2 Piramide poblacional comuna de Talca, Censo 2017, INE
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La distribucion por zonas habla de un acelerado grado de urbanizacion, confirmado por la reduccion
de la poblacion rural del Censo de 1992 era de 6,2% para la poblacidn rural, disminuyendo diez afios
después a 3,9% (Censo 2002). Actualmente se encuentra en un 3,5% (Censo 2017)

Talca, al igual que el resto del pais, ha sufrido cambios en la estructura etaria de su poblacion,
influenciado por el aumento de las expectativas de vida y la reduccion de la tasa de natalidad,
reduciendo su tasa de crecimiento.

Evolucidn estructura de la poblacién por edad en la comuna de Talca

100.00% 5.42% -
90.00%
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50.00%
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0.00%
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lustracion 3. Evolucion estructura etaria comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos INE

Evolucion de la esperanza de vida al nacer
por sexo, 1950-2050 (en afios)
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lustracion 4. Evolucion esperanza vida al nacer, Proyeccion INE

Estos cambios, sin lugar a dudas significan modificaciones en la estructura de la ciudad y sus
proyecciones urbanas.
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Una vez evidenciados los cambios demograficos que estdn ocurriendo como
tendencia generalizada y que son consistentes con las proyecciones de la comuna, debemos
poner atencion en cémo estos afectaran el sistema de la ciudad, a lo menos, en el plano social,
cultural y en lo econémico, en tanto esta dindmica, no s6lo reduce su poblacion
econdmicamente activa, sino, caracteriza una poblacién que, posiblemente, sea afectada por
cambios en la estructura familiar, tendiendo al aumento de adultos mayores dependientes en
el ndcleo familiar. (Ilustre municipalidad de Talca, 2016, Plan de desarrollo comunal Talca
2017 - 2020, P32).

1.1.3 Sistema transporte

El transporte publico de la ciudad es un hito importante en el desarrollo urbano. A pesar del
crecimiento inmobiliario, la tasa de crecimiento y desarrollo del sistema de transporte no ha sido
igual.

Si se mantiene la tendencia actual (y no se incorporan nuevas politicas, educacion,
incentivos y desincentivos), tendremos al 2016, mas viajes en automdvil particular, un
estancamiento del incremento del uso del transporte pablico y una disminucion ostensible de
los viajes a pie y en bicicleta. Todo esto traera mayor congestion, contaminacién, disminucién
de las practicas saludables, entre otros resultados. (Escuela de Lideres de Ciudad. Mapa 09
Infografia: Transporte y Movilidad. Mapa de brechas territoriales de la ciudad de Talca. SUR
Corporacion de Estudios Sociales y Educacién y ONG Surmaule, Chile, agosto 2009.)

De acuerdo a la subsecretaria de transporte, Talca cuenta con una flota de 388 buses urbanos,
distribuidos en tres empresas con una edad promedio de 10,5 afios por maguina.

3 (Troncal)-3B-5-7 Transporte Abate MolinaS.A 133

6 (Troncal)-1-2-4 Soc. Transportes Talca Ltda. 119
(Sotratal)

D (Troncal)-A-B—-C Empresa Transporte Publico 136
Taxutal

lustracion 5. Lineas de transporte urbano comuna de Talca, PLADECO 2017 Talca

También existen treinta y cuatro lineas de taxis colectivos con un total de 1.279 vehiculos que circulan
actualmente por la Comuna. Mientras tanto, el parque vehicular del afio 2015 fue de 55.826 vehiculos
(Direccion de Transito y Transporte Publico municipal)

1.1.4 Indicadores sociales.

De acuerdo a la encuesta Casen 2015, la Region del Maule tiene valores de participacion laboral
significativamente bajos (57,7% Hombres y 47,4% mujeres) en comparacion al estimado nacional
(58,3% y 47,4%). Mismo escenario ocurre con la tasa de ocupacion (51,8%) versus el observado
nacional (54,0%). Misma tendencia ocurre con la poblacion entre 19 y 29 afios, alcanzando un 59,2%,
inferior al valor nacional del 62,2%, indicando amplias diferencias a nivel regional con el resto del
pais.

A nivel comunal, la tasa de pobreza por ingresos (Analisis econémico) identificada para Talca es del
13,99%, menor que la Regional (16,81%) pero mayor que la nacional (10,41%). Mientras que la tasa
multidimensional (recoge variables cualitativas de acceso a servicios y conformidad) es de un 16,69%
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para Talca, 19,02% para la Region del Maule y 16,63% para el pais, demostrando que la comuna
supera el nivel regional en indicadores sociales, acercandose al indicador nacional.

Al afio 2017, en Talca, un 4,8% de personas no cuentan con servicios basicos, a diferencia del 15,9%
regional y 14,4% a nivel pais. Con respecto al hacinamiento o requerimiento de vivienda, este valor
alcanza un 14,8% para la comuna, mientras que para la region y el pais son de un 17.0% y 16,2%
respectivamente.

1.1.5 Contexto econdmico.

En la Regién del Maule las actividades econdmicas estan diversificadas segun el tamafio de los
diversos centros urbanos. Particularmente en la comuna de Talca, domina el sector comercio (22,6%)
e industria manufacturera (19,22%), a diferencia de los centros urbanos aledafios (Maule, Pencahue,
Pelarco, San Rafael, etc.) donde la actividad agropecuaria es preponderante, sin embargo, conforman
con Talca una red simbidtica de desarrollo econémico.

Forman parte de una compleja red de centros poblados intermedios, cuyo principal
rol ha sido prestar servicios a la actividad agropecuaria de su entorno rural préximo, a lo que
se agrega en la actualidad servir de nacleo residencial para la ciudad de Talca. De ellas, las
més préximas a Talca y vinculadas a la Ruta 5 son las que exhiben un mayor crecimiento
(Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2015, Ciudades con calidad de vida. Diagnosticos
estratégicos de ciudades chilenas, sistema urbano Talca-Maule, P32).

Con respecto a la situacion laboral, de acuerdo al informe del Centro de Competitividad del Maule
(Navarrete, y otros, 2014), Talca lidera la competitividad de la regién a un nivel general v,
particularmente, en el factor personas.

Esto se debe a que:

- Talca tiene el mayor nimero de trabajadores capacitados de la region, debido al acceso a
programas de capacitacion.

- Su poblacién percibe que existe una buena motivacion y proactividad en la mano de obra de la
comuna.

- La ciudad tiene un 5,21% de analfabetismo, menor al valor regional (9,28%).
- La mayoria de su poblacion sobre 15 afios tiene completa su educacion basica.

- A nivel educaciones, veinte instituciones de educacién superior se encuentran en Talca, siendo
la comuna con mayor presencia de la region.

Con respecto a la actividad empresarial, la actividad silvoagropecuaria representa un 26,6% del total
de la region, considerando el afio tributario 2015, la region del Maule concentra el 6,62% del total de
empresas a nivel nacional, y en Talca un 20,8% del total de empresas de la region.

La comuna alcanzé ventas por un total de 82.676.351 UF, lo que representa un aumento con respecto
al afio 2014 en 6700UF aproximadamente.
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Tabla 1. Actividades econémicas comuna de Talca. Fuente: Elaboracidon propia a partir de datos SlI

5 NUmero de RETIENER
Numero Trabajadores Informada de
Rubro e de Ventas (UF) Dependientes Erabaj;do:es

presas Informados ependientes

(UF)
A - AGRICULTURA, GANADERIA, CAZA Y SILVICULTURA 1.185  5.359.856,5 6.181 784.172,3
B - PESCA 4 * 31 .
C - EXPLOTACION DE MINAS Y CANTERAS 81 816.688,3 864 82.847,3
D - INDUSTRIAS MANUFACTURERAS NO METALICAS 756 15.894.723,3 8513 | 1.305.453,6
E - INDUSTRIAS MANUFACTURERAS METALICAS 491  1.796.841,2 2.575 237.310,5
F - SUMINISTRO DE ELECTRICIDAD, GAS Y AGUA 46 2,992,354,2 485 134.372,2
G - CONSTRUCCION 1.406 = 11.986.875,1 17.874 | 1.386.123,6
H - COMERCIO AL POR MAYOR Y MENOR, REP. VEH.AUTOMOTORES/ENSERES DOMESTICOS 5286 | 18.697.557,8 9.531 | 1.104.619,5
| - HOTELES Y RESTAURANTES 876  1.647.771,0 2.729 172.857,8
J - TRANSPORTE, ALMACENAMIENTO Y COMUNICACIONES 1.546 | 2.685.300,9 3.858 353.965,6
K - INTERMEDIACION FINANCIERA 352 6.164.948,7 1.072 450.531,7
L - ACTIVIDADES INMOBILIARIAS. EMPRESARIALES Y DE ALQUILER 1434 8.726.241,7 6.400 802.821,2
M - ADM. PUBLICA Y DEFENSA. PLANES DE SEG. SOCIAL AFILIACION OBLIGATORIA 5 * 5.791 *
N - ENSENANZA 215 3.260.075,2 4747 | 1.419.692,9
O - SERVICIOS SOCIALES Y DE SALUD 449 | 1.461.676,2 9.311 | 3.239.046,8
P - OTRAS ACTIVIDADES DE SERVICIOS COMUNITARIAS, SOCIALES Y PERSONALES 582 1.184.784,9 2,196 269.725,8
Q - CONSEJO DE ADMINISTRACION DE EDIFICIOS Y CONDOMINIOS 4 * 24 *
R - ORGANIZACIONES Y ORGANOS EXTRATERRITORIALES 0 0.0 0 0.0
SIN INFORMACION 76 656,5 21 1.002,2
Tabla 2. Comparativa comunal, regional y nacional de actividades Sll. Fuente: Elaboracién propia.
: Nﬂmz_aro de Renta Neta
Subdivision geografica l\ilzl:rr;r;)er;c;;ise Ventas (UF) EZ?)Z?}{;‘:?};:; #n::gg;:ggrgg

Informados Dependientes (UF)

Comuna Talca 14.794,0 82.676.351,3 82.203,0 11.744.542,9

Regidn del Maule 71.120,0 374.811.556,7 368.460,0 31.699.911,2

Pais 1.074.040,0  21.226.527.514,1 8.908.454,0  1.675.854.272,2

Cabe destacar la ubicacion geografica de Talca, entre Santiago y Concepcion, que le ha propiciado
un rol de articulador para ser el centro de la prestacion de servicios y el movimiento de mercancias,
potenciado con el paso Pehuenche, la presencia de universidades e instituciones de educacion superior
de prestigio nacional y actividades artisticas

Sobre el mercado inmobiliario, de acuerdo al Servicio de Impuestos Internos (SlI), para el afio 2015,
este rubro declard ventas por un total de 1.082.160.191 UF, equivalentes al 5,1% del total de ventas
en el pais. La region del Maule, con 14.437.244 UF de ventas en el sector inmobiliario representan el
1,33% del mercado inmobiliario nacional. Sin embargo, la comuna de Talca, con 8.726.241,74 de UF
en ventas, representa el 60,44% del mercado inmobiliario regional.

Importante mencionar, que desde el afio 2007 el rubro inmobiliario no ha parado de crecer en ventas,
donde a partir del afio 2010 también lo ha hecho el nimero de empresas en la comuna que hasta esa
fecha se mantenia estable en alrededor de 1.100, al 2015 alcanzaba el total de 1.400 empresas.
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Evolucion Rubro inmobiliario por afio en la Comuna de Talca
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lustracion 6. Evolucion del rubro inmobiliario en la comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia a partir datos S|

1.1.6 Proyectos de desarrollo comunal.

En la comuna de Talca el Programa de Pavimentacién Participativa desde 2011 a la fecha ha
gestionado quince proyectos, siete en Maule y ocho en Talca. También se han desarrollado proyectos
asociados a vialidad urbana como lo es el mejoramiento vial: 1 Oriente - 2 Poniente y Red Centro en
Talca.

Otro de los proyectos asociados a este programa, es la Construccién Red de Ciclovias en seis ejes de
la ciudad de Talca (Alameda, 11 Oriente, 12 Norte, 5 Oriente, 10 Oriente y 18 Oriente). Dentro del
programa de Recuperacion de Barrios se han intervenido nueve barrios en el periodo 2006-2019.

Tabla 3. Listado de barrios intervenidos 2006-2019, MOP 2015

SERVICIO NOMBRE PROYECTO ETAPA ’
Direccién de Vialidad ¢;rl1cpallacmn Interconexion Vial Circunvalacion Norte y Sur en Ejecucion
Direccion de Arquitectura  Habilitacion Edificio MOP VII Regidn del Maule Ejecucion
Direccion de Vialidad Mejoramiento Conexion Vial Ruta 115 Ch - Ruta 5 en Talca Disefio
N - Mejoramiento Ruta K-635/573, Sector Duao-San Diego- . .
Direccion de Vialidad Cruce Ruta 115-Ch Ejecucion
Direccion de Vialidad Ampliacion Reposicion Ruta 115 Ch, Sector Talca - San Ejecucion
Clemente
Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial. 14
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1.1.7 Planificacion urbana

En Talca, se encuentra en vias de aprobacidn el Plan Regulador Intercomunal (PRI) que reglamentara
el desarrollo de diversas comunas que dadas sus relaciones con Talca se conforman como una unidad
territorial. Estas unidades que incorpora corresponden a seis comunas de las diez que conforman la
Provincia de Talca: Talca, Pencahue, San Rafael, Pelarco, San Clemente y Maule.

A escala local, el Plan Regulador Comunal de Talca (PRC) vigente a partir del afio 2011, tuvo como
principales modificaciones la expansion del limite urbano de 1.804 a 10.476 hectéreas, es decir 8.672
hectareas. Dado el impacto del terremoto del afio 2010 en este territorio y las presiones del sector
inmobiliario (responsable designado de la reconstruccidn inmediata), es que se acelerd la aprobacion
del Plan Regulador Comunal de Talca del afio 2011, pero no se consideré el proceso de reconstruccion
a implementar en la comuna.
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1.2 Hipotesis

Teniendo en consideracion las tasas de crecimiento demografico, el incremento de la poblacion en
zonas urbanas, el aumento constante de ventas del sector inmobiliario en los Gltimos doce afios, y el
rol articulador que tiene la comuna de Talca dentro de la region, hacen posible suponer que existen
distintas zonas de inversion inmobiliaria residencial para satisfacer la diversidad de demanda asociada
a la comuna de Talca, Region del Maule.

1.3 Objetivos
1.3.1 Obijetivo General

Identificar zonas de inversion para el desarrollo de proyectos residenciales en la comuna de Talca,
Region del Maule.

1.3.2 Obijetivos Especificos

e Identificar las variables relevantes para inversion de acuerdo al plan regulador comunal
e Analizar el mercado vigente y futuro de proyectos residenciales en la comuna de Talca.
e  Determinar nivel de inversion y rentabilidad por zona en la comuna de Talca.

1.4 Metodologia

A nivel metodoldgico se elabord un sistema georreferenciado de datos que contenga variables
cuantitativas y cualitativas relevantes en el desarrollo inmobiliario residencial. La recoleccidn de esta
informacidn fue a partir de bases de datos oficiales y trabajo de campo en la comuna de Talca.

Para identificar las variables relevantes de inversion, se revisd el plan regulador comunal
identificando zonas de acuerdo a las variables urbanisticas expuestas en el instrumento de
planificacidn, y se procedid a analizar las condiciones de constructibilidad, alturas, densidad y uso de
suelo de las zonas identificadas en un sistema georreferenciado.

Para el analisis del mercado residencial vigente, se plantea un levantamiento de informacién de
proyectos en venta actual, a través de visitas a salas de venta, publicidad u otros medios de difusion,
para luego georreferenciarlos de acuerdo a sus condiciones en el mercado (precio, superficie, etc.).
Para el analisis de proyectos futuros, se plantea una revision de los permisos de edificacion aprobados
de obra nueva, previo a la actualizacién del plan regulador comunal. Para la identificacion de las
variables cualitativas, se realiz6 un catastro de las principales vias de la comuna y los principales
servicios asociados.

Para identificar los volimenes de inversion, se realizé un estudio de las especificaciones técnicas de
los principales productos inmobiliarios de la ciudad, para determinar sus costos directos de
construccidn y costos indirectos asociados a la ejecucion del proyecto.

Finalmente, para determinar la rentabilidad, se procedié a evaluar por zona georreferenciada las
distintas alternativas de inversion determinadas por sus costos de construccion, precio de suelo y
precio de venta.
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1.5 Estado del arte
1.5.1 Proceso historico ciudad

En 1692, Don Tomas Marin de Poveda quiso fundar una comunidad, en la actual Plaza de Armas,
configurd cuatro calles que parten desde el centro, demostrando el propoésito de hacer de ellas un
fortin propio del siglo XVII. No fue hasta 1742, un 12 de mayo donde el gobernador Real de Chile
José Manso de Velasco orden6 su fundacion, definida como ciudad el 6 de junio de 1796 por Real
cedula de Carlos 1V de Espafia, Gobernador Real de Chile, Ambrosio O'Higgins y el corregidor de
Talca Vicente de la Cruz y Bahamonde. A nivel de desarrollo urbano, la ciudad ha vivido diferentes
periodos explicados a continuacion.

1511 1742a1780

La ciudad tiene aproximadamente cien mil habitantes y su limite urbano se encuentra consolidado
entre la 3 'y 4 poniente y entre la 2 norte y 3 sur actuales. El centro de la ciudad quedaba claramente
representado en la Plaza Mayor, actual Plaza de Armas, en la que se ubicaron los edificios més
significativos de la época que son la Iglesia, Ayuntamiento, Cabildo y Cércel.

lHustracion 7. Talca 1780, trazado de Damero, Regeneracién urbana, Universidad de Talca.

15.1.2 1780 a 1859

Comienza un crecimiento urbano que traspasa la Alameda hacia el norte (antes llamado Campo de
Marte) desarrollandose entre las calles 7 oriente y 3 poniente. En 1847 y en menor medida sobre el
sector sur oriente aparecen tres puentes y la prolongacion de la calle De la Cruz actual 1 oriente. En
1851 se trasladé el Convento San Agustin a su actual ubicacion y empiezan a aparecer edificios
publicos: cércel publica, teatro, cuartel de policia, administracion de correos y diferentes molinos,
estos Ultimos debido a la bonanza del trigo.
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Area Proyectada para el

Crecimiento

llustracion 8. Talca 1844, Regeneracion urbana de Talca, Universidad de Talca.

1.5.1.3 1859 a 1890

Desde 1870 la estructura urbana es renombrada, enumerando las calles con los puntos cardinales a
partir de la Plaza de Armas que se mantienen hasta hoy. En 1870 se proyectd la Alameda hasta el Rio
Claro permitiendo el crecimiento del sector nor-poniente con fines recreativos.

En 1874 empez6 una etapa de urbanizacion donde se abasteci6 de agua potable a la ciudad utilizando
el estero Baeza, se cambiaron las luminarias a parafina por gas y se empez6 con la construccién del
Hospital y el Matadero. Ademas, se dio inicio a una fuerte urbanizacion hacia el oriente que presentd
menos obstaculos geograficos para una extension urbana. En 1875 llegé el ferrocarril el cual fomentd
el crecimiento del barrio oriente. En 1890 se construyo el actual Mercado Central y el Banco de Talca
hechos con el mismo acero que producia la ciudad.

lustracion 9. Talca 1872, Regeneracién urbana de Talca, Universidad de Talca.
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1.5.1.4 1890 a 1904

La proyeccién de la Alameda lleg6 a la 7 poniente, pero solo presentd arborizacidn entre la 6 oriente
y 3 poniente. Aparecio la placilla en la 2 sur (actual Plaza de la Victoria), aparecieron ademas canales
y acequias entre la 6 y 7 oriente desembocando en el canal Baeza. Desde la calle 5 sur disminuyé la
densidad edificada en direccion sur y en el barrio oriente. Esta misma situacion se repitié también en
sectores mas centrales como entre la calle 3 norte y la Alameda y entre 6 y 11 oriente.

. "_.\m de Crecimiento despues de la
llegada del ferrocarril

' ) - ;
O

e W e, SN

~

lHustracion 10. Talca 1904, Regeneracion urbana de Talca, Universidad de Talca.

1.5.1.5 1929 a 1966

Para este periodo, las principales vias interconectaron sectores, se agilizé la movilizacién debido a la
Ilegada del automavil. Por otro lado, en el centro se consolidd un nucleo de comercio estable.

Debido al crecimiento que experimentd la ciudad se hizo necesario la creacién del primer Plan
Regulador de Talca (1965) aprobado en 1966, el cual incluy6 tres elementos principales:

- Plano uso de suelo
- Plano de vialidad urbana
- Plano de sectores de construcciones

Se destacan los tres sectores en su espacio y uso de suelo.

En lo que respecta a la zona urbana, el cuadrilatero antiguo, corresponde al conjunto central de 260
manzanas, mientras que el anillo poblacional externo que fue contenido por la expansion urbana bajo
el plan Damero, sufrié una explosion urbana que comenzé a mediados del siglo, siendo uno de los
principales factores para esto, la instalacion de numerosas industrias en la ciudad debido a las ventajas
topograficas del sector. En cuanto a los elementos periurbanos, se destacan el parque industrial, las
areas verdes (riberario claro) y la llegada de las sedes universitarias de la Universidad de Chile (1967)
y la Universidad Técnica del Estado (1962)
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lHustracion 11. Talca 1966, Regeneracion urbana Talca, Universidad de Talca.

1.5.1.6 1966 a 1992.

En 1992 se construyeron poblaciones y viviendas de un piso, ademas de un escaso numero de edificios
0 bloques de departamentos ampliandose los limites urbanos, pero aun asi hay terrenos sin ocupar
debido a su depreciacion ecoldgica y estética, como el amplio espacio del estero Piduco, los terrenos
del estero Baeza en el sector oriente y los predios ubicados entre la via férrea y el Parque Industrial.
Ademas, en esta época se habilitd una conexion de importantes areas verdes como la Alameda en
toda su extensién, plazas, bandejones en casi todas las poblaciones. Finaliz6 la construccion del
Terminal de Buses y la habilitacién del Mercado Central Oriente. Se remodelaron los pasos bajo nivel
del 1 norte, 1 sur y 8 sur, plazuela de Estacion de Ferrocarriles y Gimnasio Oriente., ademas se
construyd el puente de cuatro pistas sobre el estero Piduco a la altura de la calle 2 sur.

1.5.1.7 1992 a 2011.

Predomina el crecimiento de viviendas en expansion versus la edificacion en altura, provocando un
crecimiento desordenado en la periferia de la ciudad. Solo la estructura vial, permitio la conexion del
casco antiguo con la creciente poblacién en los alrededores. En el afio 2002 la superficie comunal era
aproximadamente veintinueve mil hectareas y el area urbana se estimaba en un 12% de dicha
superficie. Actualmente se estima que el desarrollo urbano abarca unas siete mil trescientas hectareas.

1.5.2 Desarrollo histérico del Plan Requlador Comunal.

El terremoto de Chillan del afio 1939 significo un dafio sin precedentes para la época. El nivel de
devastacion motivo la inauguracion de una nueva institucionalidad en materias habitacional,
constructiva y planificacion del desarrollo urbano.

El 29 de abril de 1939 se promulgé la ley 6.334 que tuvo como principales objetivos crear un
organismo capaz de auxiliar en forma inmediata a las provincias devastadas en su reconstruccion, y
dotar al pais una institucion que fomentara su desarrollo econdmico. Asi se cred la Corporacion de
Reconstruccion y Auxilio y la Corporacion de Fomento, CORFO respectivamente.
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Durante su labor, que dur6 hasta 1953 -afio en que se fusiona con la Caja de la Habitacion la
corporacién de Reconstruccién logro terminar 6.759 casas, 5.125 via préstamos y 1.454 en
forma directa. A su vez, logro levantar en las provincias de Talca a la de Malleco, inclusive,
274 pabellones para viviendas, conteniendo 2.113 departamentos, los que pese a su caracter
de “emergencia” subsistieron como alternativa habitacional hasta al menos 20 afios mas tarde
(Bravo, 1959)

El primer Plan Regulador de la comuna de Talca fue creado el afio 1965, publicado en el Diario
Oficial el 14 de abril de 1966 delimitando el primer poligono urbano de la ciudad, que reemplazo la
resolucion de la ex Corporacion de Reconstruccion y Auxilio, fecha 21 de diciembre de 1965. Desde
su creacion, ha sido actualizado dos veces (1990 y 2011) con diversas modificaciones cada uno.

1.5.2.1 Modificaciones al Plan de 1965:

Decreto 17: Fecha de publicacion 16 de marzo de 1985. Su objetivo fue cambiar el uso de suelo,
condiciones de edificacion y de urbanizacién y trazados.

Decreto 19: Fecha de Publicacién: 6 de marzo de 1987, buscé establecer nuevas condiciones de
subdivision predial y construccién para los terrenos que enfrentan la acera Sur de la calle 1 Norte,
entre las calles 12 y 14 Oriente

Decreto 27: Fecha de Publicacion: 10 de marzo de 1987. Establecié nuevos usos de suelo y
condiciones de subdivision predial y de edificacion, en el area comprendida entre calle 15 Sur (ex
calle Los Cerezos) y pasajes Los Perales, Los Castafios y Los Paltos

Decreto 32: Fecha de Publicacion: 13 de marzo de 1987. Establecié nuevos usos de suelo y
condiciones de subdivision predial y de edificacién, en el area comprendida entre las calles 7 Sur, 15
Oriente, 8 Sur y 14 Oriente.

Decreto 26: Fecha de Publicacion 10 de marzo de 1988. Modificacion de cuadro de texto en planos.

Decreto 63: Fecha de Publicacion 11 de mayo de 1988, que reemplaz6 el titulo IX "Articulos
Transitorios", por el siguiente Titulo 1X "De los Estacionamientos”, pasando el actual Titulo IX a ser
Titulo X

Decreto 194: Fecha de Publicacion 3 de diciembre de 1988. Establecid para las areas comprendidas
entre los ejes de las vias Diagonal Isidoro del Solar, 3 Norte y 2 Poniente; y 1 Sur, 2 Sur, 2 Poniente
y 3 Poniente, respectivamente, nuevas normas referentes a usos de suelo y condiciones de subdivision
predial y de edificacion.

1.5.2.2 Nuevo Plan Requlador Comunal 1990 y modificaciones

Resolucion 61: Fecha de Publicacion 3 de marzo de 1990, actualiz6 el nuevo Plan Regulador.

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial. 21
Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

lustracion 12. Plan Regulador Comunal de Talca 1990, Observatorio Urbano MINVU

Resolucidn 6: Fecha de publicacion 07 de febrero de 1991, Se cambi6 el uso del suelo al terreno de
propiedad Serviu ubicado al Sur de 22 Sur y entre 9 y 11 Oriente eliminando su afectacion a uso de
suelo area verde establecido en el Plan Regulador Comunal.

Decreto 54: Fecha de publicacion 20 de mayo de 1991, cambi6 el uso de suelo de "area verde" por
los que corresponden a la "Zona Z-8", al area ubicada al sur de Calle 22 Sur, entre calles 9 y 11
Oriente.

Resolucién 2: Fecha de publicacion 18 de agosto de 1993, ajustes a trazos e intersecciones en planos.
Resoluciéon 3: Fecha de publicacion 28 de diciembre de 1993, impuso modificaciones para
determinadas zonas en sistema de agrupamiento, antejardines, densidad neta y ancho entre lineas

oficiales.

Decreto 105: Fecha de publicacion 30 de septiembre de 1997, modificd intersecciones y zonas en
avenida Circunvalacién norte.

Resolucién 53: Fecha de publicacion 05 de junio del 2002, introdujo modificaciones en la zona ZR-2
Resolucidn 54: Fecha de publicacion 05 de junio del 2002, eliminé del trazado del tramo proyectado
de la calle 2 Sur entre el limite oriente de la Poblacion Francisco Encina y Avenida Circunvalacién

30 Oriente, Zona Z 5.

Decreto 1822: Fecha de Publicacion 24 de junio del 2004, modific6 los usos de suelo de las subzonas
Z-6H2 y Z-6H3.

Decreto 2081: Fecha de publicacion 05 de agosto del 2004, modificd uso de suelo y subdivision
predial de la subzona Z-6H1

1.5.2.3 Nuevo Plan Requlador Comunal Vigente 2011 y modificaciones

Resolucién 342: Fecha de publicacion 26 de octubre del 2011, promulgé nuevo Plan Regulador
Comunal para Talca.
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lustracion 13. Plan Regulador Comunal Talca 2011, lustre Municipalidad de Talca

Decreto 3920: Fecha de publicacion 03 de noviembre de 2016, considerd modificaciones con respecto
a cuerpos salientes, estacionamientos, y normas urbanisticas desde las zonas U-1 hasta la U-22.

Decreto 4178: Fecha de publicacion 03 de noviembre de 2016, modific6 el decreto anterior,
eliminando la modificacién n°2 de dicho decreto y modifica el cuadro de la zona U-9.

1.5.3 Planificacion post terremoto 2010
1.5.3.1 Antecedentes

Después del terremoto de Valdivia de 1960, se encuentra el de febrero del 2010, de 8.8 grados Richter,
gue afecto a cinco regiones del pais en 630 kilometros de extensién. Sus consecuencias fueron
devastadoras en las Regiones de O’Higgins, Maule y Bio Bio, especialmente en su zona costera y
valle central, afectando no solo vivienda, sino que infraestructura educacional, sanitaria, servicios
publicos e industria. Talca fue de las ciudades que resultd més afectada, més aun que la materialidad
de la mayoria de su centro urbano era adobe, conllevd a que un 60% de los quince barrios
patrimoniales fuesen destruidos, creando en su momento una crisis de barrios.

Los datos oficiales indican una cantidad de 7.954 damnificados y un total de 28 victimas fatales
(Diario EI Centro, 28 de febrero de 2011)

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial. 23
Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

TALCA
Nivel de Dafio por Barrio
1.Centro 515 viviendas dafiadas 60,8%
2. Centro Sur 499 viviendas dafadas 72,5% Nivel de Dafio
100%
90%
80%

3.Seminario 109 viviendas dafiadas 64,8%
4.Estacion 256 viviendas danadas 75%

5. Abate Molina 310 viviendas dafladas 41%
70%

60%
50%
40%

6. Oriente 243 viviendas danadas 89,9%
7.Las Heras 179 viviendas daiadas 72,9%
8.Santa Ana 393 viviendas danadas 75,1%
9. Astaburuaga  Sin Informacion

10. Chorrillos 128 viviendas danadas 77%
11. San Agustin 124 viviendas daitadas 55,5%
12. Paso Moya 13 viviendas dafadas 56,1%
13. Villa Edén 171 viviendas danadas 43,7%
14.El Prado 237 viviendas dafiadas 62,3%

15, Villa La Paz  Sin Informacion
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llustracion 14. Zonas afectadas por el terremoto del afio 2010 en la comuna de Talca, Talca post terremoto,
una ciudad en Disputa. Letelier-Boyco

En total, se estima que 76.581 viviendas quedaron dafiadas en la region,
desglosandose en 23.879 destruidas y 52.702 con dafios mayores, lo que corresponde al 21%
del total de viviendas dafiadas del pais. Segun estimaciones oficiales, en la region existen
alrededor de 65.000 familias damnificadas.” (Letelier y Boyco, 2011, p.11).

Inmediatamente al terremoto, se aprobo el actual Plan Regulador Comunal (2011), que ha sido el
mecanismo regulador del crecimiento de la ciudad. La gran caracteristica de este nuevo Plan
Regulador, es la triplicacién de la zona urbana en 6000 nuevas hectéareas, la autorizacion de
construcciones en altura de acuerdo a la ubicacion y caracteristicas del terreno y el aumento de la
densificacion en los terrenos baldios generados por el terremoto, con el objetivo de atraer a
inversionistas que generen proyectos inmobiliarios y de servicios.

La mayor concentracion de construcciones nuevas (edificacion en altura y condominios) se ha
desarrollado en el sector norte del centro historicos, en cambio las soluciones de vivienda de los
habitantes historicos del sector céntrico se han desarrollado en la periferia, resolviendo proyectos para
un cliente con mayor capacidad de pago el sector céntrico.

El caso histérico de Talca se caracterizaba por la heterogeneidad de su trama social, y una alta calidad
del espacio publico (acceso a servicios) que ofrecia el sector, que sumado al alto precio del suelo
(sobre 10 UF el metro cuadrado) y la persistente importancia que aun tiene el centro historico, los
habitantes previos al terremoto disfrutaban de una alta calidad urbana. Sin embargo, su progresivo
desplazamiento a los nuevos proyectos a las afuera presentados como soluciones habitacionales ha
creado una crisis social, dejando entre ver la falta de accesibilidad a servicios con la que, si contaban
en sus antiguas viviendas, va perdiendo el activo social cultivado en décadas. En paralelo, la falta de
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un plan especifico de reconstruccion ha permitido que los nuevos proyectos inmobiliarios en el centro
histérico quiebren la imagen colonial clésica de la ciudad.

1.5.3.2 Reconstruccion

En el marco de la reconstruccion, el gobierno de turno destind recursos para la puesta en marcha de
programas de subsidios ya existentes, administrados bajo la misma modalidad de un escenario en
condiciones normales, que a diferencia del programa Quiero mi Barrio, no tuvieron un trabajo de
promocién o apoyo directo a los sectores mas afectados, por lo tanto, la reconstruccion se expresé
como un conjunto de soluciones de privados antes que un crecimiento homogéneo del sector afectado.
Los programas implementados fueron los siguientes:

» Programa de Proteccion al Patrimonio Familiar (PPPF). Entregd subsidios de reparacion de
viviendas a través de proyectos de habitabilidad, o mantencion. Los montos del subsidio van entre 50
y 65 UF, dependiendo de la comuna, para Talca corresponden 50 UF.

En Talca report6 la mayor cantidad de subsidios asignados, en ejecucion y terminados. Sin embargo,
el monto de UF del subsidio base es insuficiente para una reparacion integral del dafio, y que pueda
evitar una devaluacion acelerada del inmueble.

» Programa Banco de Materiales (PBM). Financié materiales de construccion mediante
“autorreparacion asistida” (el beneficiario realizé las reparaciones bajo las instrucciones y supervisién
técnica de un Prestador de Servicios de Asistencia Técnica). EI monto maximo asignado fue de
750.000 pesos. Si bien estaba destinado para dafios menores, las limitaciones que presentd el 6rgano
fiscalizador (Direccién de Obras Municipales) en la evaluacién de dafios lo alej6 del objetivo del
subsidio. Al 1 de abril de 2011 la Region del Maule registraba 202 seleccionados. A la misma fecha,
la del Libertador Bernardo O Higgins registraba 1.804.

 Programas de Construccién de Viviendas Decreto Supremo 40 (DS 40). Subsidio para construir
en sitio propio viviendas por un valor de hasta 1.300 UF o comprar viviendas nuevas. En este caso
no habia diferencia a un escenario sin terremoto, por lo tanto, las opciones eran las ofrecidas por el
mercado.

 Fondo Solidario de Vivienda I y 11 (FSV | y I1). Entregd subsidios a grupos vulnerables para
construir o comprar viviendas nuevas o usadas hasta un valor de 750 UF, el titulo I; y 1000 UF el
titulo 11, con distintas modalidades, descritas a continuacion.

* Construccion en Nuevos Terrenos (CNT), que se ha visto limitado por el alto valor del suelo en el
centro, obligando al beneficiado a migrar a la periferia.

« Construccion en Sitio Propio (CSP). Las constructoras se vieron limitadas dada la dispersién de los
afectados, y la diversificacion de casos.

« Construccion en Sitio Propio, Proyectos Tipo (CSPPT). La construccion en sitio propio con
viviendas prefabricadas o tipo (PT) no rindié los frutos esperados, ya que presentaron serios
problemas en su implementacion, tales como: altos costos de traslado, incompatibilidad con el tamafio
del terreno, terminaciones insatisfactorias, retardo en la certificacion y desconfianza general del
usuario con respecto a la materialidad.

« Fachada Continua. Se consider6 un plan piloto en un proyecto de doscientas sesenta viviendas,
adjudicado por licitacion a la empresa Independencia, con la consideracion de preservar la fachada.
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Sin embargo, la solucion no contemplaba la recuperacion de la vivienda original ni en materialidad
ni espacio. El plan no cumpli6 el objetivo deseado, ya que las especificaciones de materiales exigidas
para la fachada no pudieron ser abastecidas por proveedores, que llevaron a serios atrasos con las
obras.

* Adquisicion de Viviendas Construidas (AVC). Este subsidio tiene por objeto financiar la compra
de viviendas nuevas o usadas, que en complemento con el subsidio Fondo Solidario de vivienda
permitia en teoria la compra en el barrio deseado a un precio asequible. Sin embargo, es un programa
concebido pre terremoto con montos fijos, que no se adecuaron al alza de precios de las viviendas de
los barrios centrales sin dafios por el terremoto. Por lo tanto, este nuevo escenario en la oferta, llevo
a que estos beneficiados adquirieran sus viviendas en las periferias, méas baratas.

1.5.4 Movilidad espacial e indicadores urbanos

La caracteristica de capital que tiene Talca, la sitia como articulador e intermediario econémico,
social y politico de la Region. La comuna, absorbe gran cantidad de mano de obra de la region, lo
gue fomenta el continuo desplazamiento de personas. Ademas, siendo sede de servicios puablicos y
empresas, entrega y reparte informacion oficial de desde y hacia todo el territorio regional. Si a esto
se suman los servicios de educacion, salud, ocio, consumo y la proyeccion de traslados que trae el
paso internacional Pehuenche a plena capacidad, la ciudad se convierte en origen y destino de miles
de personas.

A la vez, es posible valorar indicadores de calidad de vida comunal con tal de evaluar el atractivo de
la comuna en lo que respecta a residencia. El indice de Calidad de Vida Urbana (ICVU) de la Camara
Chilena de la Construccién, es un indice sintético que mide y compara en términos relativos la calidad
de vida urbana de comunas y ciudades en Chile, a partir de un conjunto de variables referidas a seis
dimensiones que expresan el estado de situacion en la provision de bienes y servicios publicos y
privados a la poblacion residente y sus correspondientes impactos socio-territoriales, tanto a la escala
de ciudades intermedias como de ciudades metropolitanas.

Tabla 4. Ranking ICVU 2018, CCHC

R | comum | POBAION | pagan | Condones |ambietedel Condiones Conecthide) el | ViendaY | 1040
1 | Providencia | 142.079 RM 46,59 48,16 60,90 99,41 81,47 77,00 71,40
2 | LasCondes | 294.838 RM 53,98 59,28 42,25 96,70 76,79 82,13 70,86
3 Vitacura 85.384 RM 40,11 53,63 43,58 92,40 63,45 85,05 65,43
4 | Lo Barnechea | 105.833 RM 40,12 43,96 34,75 92,40 60,87 89,43 63,44
5 | SanMiguel | 107.954 RM 45,32 43,35 46,37 90,60 73,15 54,29 60,81
6 La Reina 92.787 RM 40,12 30,57 38,73 92,40 73,67 66,47 60,23
7 Nufioa 208.237 RM 30,37 36,85 45,76 85,67 77,01 67,70 59,89
8 Santiago 404.495 RM 29,55 54,31 53,76 87,84 68,18 51,64 58,55
9 | PuntaArenas | 131592 | Magallanes 55,06 17,18 41,50 81,47 67,07 59,32 56,86
10 | Coyhaique 57.818 Aisén 64,55 16,84 54,89 71,19 72,23 45,40 56,52
11 Valdivia 166.080 | De los Rios 41,72 20,96 53,08 68,82 74,26 61,04 55,94
12 | Vifiadel Mar | 334.248 | Valparaiso 40,52 24,9 56,12 67,81 58,56 54,24 52,25
13 | Concepcion 223574 Biobio 37,02 23,03 48,91 70,39 66,09 52,33 51,89
14 Machali 52.505 O'Higgins 75,13 17,35 41,91 53,73 50,61 57,59 51,61
15 Talca 220.357 Maule 47,99 17,92 53,72 69,08 57,95 48,72 51,38
16 Los Andes 66.708 Valparaiso 46,20 21,04 53,26 63,26 62,50 46,32 50,60
17 Iquique 191.468 Tarapaca 64,09 28,29 36,15 83,44 44,28 36,53 50,59

PROMEDIOS 34,97 19,26 45,76 66,41 60,44 40,99 46,61
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Talca, con 51,38 puntos, se encuentra en el lugar quince a nivel nacional. Ahora si se compara con
las ciudades intermedias (no incluidas las metropolitanas) se encuentra en el cuarto lugar, sélo por
detrds de Punta Arenas, Coyhaique y Valdivia. Es posible destacar que fuera de las zonas
metropolitanas (Gran Santiago, Gran Valparaiso y Gran Concepcidn), Talca es la comuna mas
cercana a Santiago con mejor calidad de vida.

Tabla 5. Ranking ICVU 2018. Ciudades intermedias (no incluidas en ciudades metropolitanas), CCHC

| comna | PSRN | pogion | Condidnes Ambere | Codicone Conctvidad | vivienda 10w
ambiente
9 Punta Arenas 131.592 Magallanes 55,06 17,18 41,50 81,47 67,07 59,32 56,9
10 Coyhaique 57.818 Aisén 64,55 16,84 54,89 71,19 72,23 45,40 56,5
11 Valdivia 166.080 De Los Rios 41,72 20,96 53,08 68,82 74,26 61,04 55,9
15 Talca 220.357 Maule 47,99 17,92 53,72 69,08 57,95 48,72 51,4
16 Los Andes 66.708 Valparaiso 46,20 21,04 53,26 63,26 62,50 46,32 50,6
19 Castro 43.807 | De Los Lagos 51,78 17,17 65,44 60,34 53,89 36,25 48,7
21 Copiapé 153.937 Atacama 50,70 14,69 56,73 78,34 45,46 34,34 48,6
23 Curicd 149.136 Maule 59,58 16,03 52,38 58,32 52,03 42,11 48,4
29 Calama 165.731 Antofagasta 44,52 19,34 4591 85,44 49,45 32,20 48,2
42 Avrica 221.364 Avricay P 38,81 19,30 42,65 74,05 56,77 29,56 453
46 San Felipe 76.844 Valparaiso 43,60 14,66 50,79 68,93 44,36 36,45 449
50 | LosAngeles 202.331 Biobio 39,87 13,44 54,22 45,38 67,06 38,53 44,6
51 Osorno 161.460 | De Los Lagos 29,51 13,86 54,16 59,71 48,51 48,32 443
53 | San Fernando 73.973 O'Higgins 59,49 14,66 49,56 52,97 43,81 35,94 44,1
54 San Carlos 53.024 Nuble 36,18 8,70 53,85 57,96 63,70 32,25 44,0
55 La Calera 50.554 Valparaiso 19,90 17,26 48,10 61,69 53,61 47,17 43,3
56 Angol 53.262 Araucania 37,52 14,53 58,90 46,25 60,89 34,12 43,2
60 Rengo 58.825 O'Higgins 58,31 16,38 53,65 54,17 44,38 23,82 42,6
61 Linares 93.602 Maule 49,57 13,94 43,54 46,94 54,10 36,54 42,3
66 Quillota 90.517 Valparaiso 36,50 17,48 39,32 39,00 63,92 42,89 41,4
67 | San Antonio 91.350 Valparaiso 34,21 14,66 45,62 52,65 55,25 35,91 41,3
70 Villarrica 55.478 Araucania 33,62 25,21 62,41 26,48 69,03 29,19 41,0
71 Vallenar 51.917 Atacama 32,62 16,67 45,15 51,39 63,09 28,56 40,9
82 Ovalle 111.272 Coquimbo 33,63 10,46 48,15 47,38 52,78 32,23 38,9
85 Melipilla 123.627 RM 34,19 10,51 44,54 30,52 65,62 26,94 36,5
PROMEDIOS 34,97 19,26 45,76 66,41 60,44 40,99 46,61

Otro indicador a considerar es el INACER (Indicador de Actividad Econdémica Regional), que, si bien
no es comunal, Talca representa el centro de las actividades de la region y principal actor sus politicas
economicas. El Inacer del afio 2018, para la Region del Maule fue sobresaliente, destacando como la
region con mayor crecimiento ante el periodo anterior, en el pais (Maule 11,5%, Magallanes 9,3% y
O"Higgins 8,0%). Esto se explica por el aumento en la actividad silvoagropecuaria y las actividades
servicios sociales, personales y comunales, estas Ultimas debido al crecimiento de la administracion
publica. Para el cuarto trimestre del 2018, la region present6 un incremento de 13,9%, siendo los
sectores mencionados anteriormente mas la industria manufacturera los de mayor incidencia.
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lustracion 15. Evolucion INACER con respecto al afio 2017. Fuente: INE

Il Evolucion del INACER, Region del Maule
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lustracién 16. Evolucion INACER 2018. Fuente: INE

El crecimiento de las actividades econémicas y un aumento en la calidad de vida comunal, resultan
en una razon para movimientos migratorios. Si bien la tendencia histérica muestra que la migracion
a Talca se ha efectuado desde las zonas rurales de la misma regién, aunque dadas las proyecciones
economicas y el creciente atractivo de la region, es posible considerar que la poblacidn de migrantes
extranjeros representa un sector relevante en el desarrollo comunal. De acuerdo a los datos del Censo
2017, el porcentaje de migrantes en la comuna es de un 1,8% equivalente a 4.062 personas. De este
total un 66,44% lleg6 a Chile entre los afios 2010 y 2017. Ademas, la tasa migratoria proyectada para
el pais es de 12,05 en el afio 2019; 5,06 para el afio 2020; 1,54 para el afio 2021, y estable sobre 0,5
a partir del afio 2022. A pesar de que la tasa migratoria disminuya, antes del afio 2000 sélo era de 0,3,
lo que indica un claro aumento permanente en las proyecciones.

1.5.5 Anélisis del sector

El afio 2018, de acuerdo a la Camara Chilena de la Construccion, el sector construccion consolidé un
proceso de recuperacion econémica, tras un periodo de cuatro afios de continua recesion. Esta
afirmacion es fundamentada considerando la mejora en la mayoria de los indicadores parciales del
IMACON (indice Mensual de Actividad de la Construccion), recuperando, ademas, cierta constancia
en su andar.
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Ademas, la creciente confianza empresarial presenta un escenario menos incierto para inversion. Es
posible advertirlo con el inicio de proyectos de baja inversién, como una necesidad de reposicion de
stock, y por el bajo costo que representan sus tramitaciones en el sistema publico.

El cumplimiento de estas proyecciones, depende de los riesgos externos e internos. En lo internacional
esta el conflicto comercial Estados Unidos - China, a nivel nacional esté la baja en la inversion en
infraestructura y las alzas en los tiempos de aprobacion por parte del sistema publico. A nivel
vivienda, preocupa gue las inversiones del Ministerio de Vivienda y Urbanismo no apliquen a nuevos
proyectos, sino que arrastres de periodos anteriores, mientras que, a nivel inmobiliario, el aumento
en las regulaciones y restricciones de ocupacion de suelo resten capacidad de oferta.

En el mercado laboral nacional, el porcentaje de ocupados ha crecido un 1% el dltimo trimestre del
2018, debido a un aumento en empleos del tipo asalariados, correspondientes al sector publico. Sin
embargo, las tasas de desocupacion aumentan debido a un incremento de la fuerza de trabajo,
explicado en parte por el fendmeno migratorio de los ultimos afios.

De las actividades vinculadas a construccion, alojamientos y servicios de comida son las que méas han
influenciado en la creacion neta de empleo privado en los ultimos meses del 2018 (sesenta y tres mil
nuevos puestos), al contrario del empleo por cuenta propia que se ha contraido durante el Gltimo
trimestre del 2018 (0,7%), registrando un crecimiento promedio de un 1,8% para el 2018, por lo que
aun se puede considerar inestabilidad laboral ante la ausencia de una clara tendencia.

El sector inmobiliario tuvo un papel principal en el desempefio del crecimiento econémico. En el
tercer trimestre del 2018 el PIB creci6 un 2,8% interanualmente, mientras que el PIB de la
construccion lo hizo un 4,1%, siendo el segundo sector con mayor crecimiento.

Venta de vivienda nacional
Miles de viviendas

B Departamentos Casas M Viviendas
25 -

20 4

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
llustracion 17. Venta de viviendas nacional, Informe MACH 49 CCHC

Sobre el precio de las viviendas, estos estan en una continua desaceleracién, junto con un aumento
de la oferta, de acuerdo al Banco Central, el ritmo de crecimiento se encuentra en un 3,6%, destacando
el ritmo de aumento de precio de viviendas tipo casas en un 5,1%

Los costos de edificacion, de acuerdo a la Camara Chilena de la Construccion, crecieron un 6%,
resultado directo del aumento de los salarios en el sector y costos indirectos de obras.

El financiamiento habitacional se encuentra en favorables condiciones para la adquisicion de un bien,
las tasas de interés cerraron el 2018 con un 3,28% promedio con tendencia a la baja para el afio 2019.
El saldo de colocaciones hipotecarios creci6 un 9,4% los tltimos doce meses, mientras que las cuentas
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de ahorro para la vivienda crecieron un 5,8% el ultimo afio. La intencién de compra de vivienda,
medida por el IPEC alcanzé el 34%, subiendo tres puntos porcentuales con respecto al afio 2017,
consolidando el buen momento para invertir o negociar tasas. En la otra vereda, la confianza
empresarial alcanzo los 49,6 punto en enero del afio 2019, superando el nivel de pesimismo de los
altimos tres meses del 2018.

1.5.6 Alcances post conflicto social y pandemia.

Durante el segundo semestre del afio 2019, de acuerdo al informe de la cdmara chilena de la
construccidn, a nivel nacional la venta de viviendas registré un descenso del 23.1% con respecto al
afio anterior, donde el segmento méas afectado fue el de departamentos. En cambio, las casas
registraron un aumento del 18% con respecto al mismo periodo del afio anterior conservando la
tendencia al alza, reflejando en parte el impacto por la incertidumbre en lo que respecta a orden y
seguridad del momento, que afectd en mayor medida al mercado de edificaciones en altura, coherente
con las ciudades mas densamente pobladas.

En la zona centro sur, se registré un aumento sostenido de las ventas de viviendas, con un alza del
31.8% con respecto afio anterior, dado el crecimiento econdmico de la zona y el menor alcance de los
problemas de seguridad, que afectaron en mayor medida a la Regién Metropolitana.

El primer semestre del afio 2020 la zona centro sur (Regiones de O’Higgins, Maule, Bio Bio y Nuble)
registraron un importante descenso en el ritmo de venta de viviendas nuevas, dada la emergente crisis
sanitaria, equivalente al 30% con respecto al mismo periodo del afio anterior. EI segmento mas
afectado fue el de ventas entre 3000 y 4000 UF. Caso contrario fue el segmento subsidiado que
representd la mayor participacion del mercado, con un 61% del total, esto debido a las cuarentenas
impuestas y la paralizacion de proyectos de construccion, salvo agquellos proyectos subsidiados con
recursos publicos, considerados de primera necesidad y con protocolos de continuidad a pesar del
contexto sanitario.

El segundo semestre del afio 2020, se caracterizé por un alza en los indicadores de actividad,
registrando un aumento de las ventas del 23.4% con respecto al semestre anterior, explicado por una
mayor estabilizacion de la actividad productiva, con la implementacion de protocolos de trabajo en
pandemia generalizados a todo el sector, ya sea con inversién publica o privada, la experiencia de los
actores del mercado adquirida del primer semestre del afio 2020, y posteriormente las expectativas
con respecto al plan de vacunacion y los retiros de fondos previsionales.

Con respecto al mercado, la oferta de departamentos superd a la de casas, con el 57,5% de la
participacion del mercado, donde ambos segmentos aumentaron con respecto al semestre anterior. En
este periodo, también se registr6 un aumento del 29.2% en el ingreso de proyectos nuevos, dando
claras sefiales de recuperacion de la industria.

En lo que respecta a la comuna de Talca, esta concentrd la mayor participacion en las ventas de la
zona centro sur, con el 29.3%, y con un alza del 11% con respecto al segundo semestre del afio 2019
a pesar del mal desempefio del primer semestre del afio 2020.
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1.6 Sintesis

A modo de sintesis, es posible afirmar que la comuna de Talca, en su rol de capital regional del Maule,
cumple el papel de eje articulador y principal centro administrativo del resto de las comunas, de la
Region. Esto conlleva directamente en su conformacion demografica y econémica, siendo la comuna
principalmente urbana en su distribucién demogréafica y con los mas altos indicadores de desarrollo
en la region, considerando empleabilidad, educacion, tasa de pobreza y calidad de vida.

Desde el punto de vista inmobiliario, tras la aprobacion del Plan Regulador del afio 2011, el area
urbana se expandié méas de 8600 hectareas en comparacion con el plan del afio 1990. Considerando
el nuevo marco regulatorio, y la ausencia de un plan de reconstruccién tras el terremoto del afio 2010
que abordara sectores de forma integral (ausencia de participacion ciudadana), el proceso de
reconstruccion se llevé a cabo en su mayoria en esta nueva area periférica, con precios de suelo
reducidos y altos volumenes de construccion. A consecuencia, el casco histérico no se ha reconstruido
en su totalidad, quedando disponibles multiples terrenos bien localizados, donde los huevos proyectos
del centro rompen con la hegemonia visual histérica clésica de una ciudad colonial, abriendo paso a
un proceso de modernizacion.

Teniendo en cuenta el crecimiento demografico proyectado para la comuna condicionado por el
aumento de las tasas migratorias, tanto de la poblacion rural como de extranjeros, una baja tasa de
mortalidad, un aumento de las actividades de la comuna, una integracién con las comunas aledafias y
el déficit de vivienda registrado hacen prever una imperiosa necesidad de viviendas.

El mercado inmobiliario en la comuna, esta segregado de acuerdo a la distribucion socioeconémica
de la ciudad y las condicionantes que agrega la vialidad estructurante, sin embargo, el actual contexto
economico ha fortalecido el sector inmobiliario en Talca, con un aumento constante tanto en ventas
como en nimero de empresas relacionadas con el sector desde el afio 2010.

Por lo tanto, teniendo en cuenta la disponibilidad de terrenos, tanto en el centro como en la periferia,
las proyecciones de crecimiento demogréafico, y el consolidado rol de Talca como centro politico,
administrativo, y econdmico de la region, resulta atractivo identificar zonas de desarrollo inmobiliario
residencial para la comuna, analizando tanto la normativa actual de planificacion urbana, como las
condiciones que ofrece el mercado y las variables cualitativas, con tal de poder establecer
oportunidades de desarrollo inmobiliario residencial.
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2 Instrumento de planificacion territorial para proyectos
residenciales en la comuna de Talca.

2.1 Antecedentes generales

Segun el articulo 2.1.1 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) el proceso de
planificacion urbana orientara o regularé el desarrollo de los centros urbanos a través de instrumentos
de planificacidn territorial.

Cabe destacar que las normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones son prioritarias frente a cualquier disposicion de algin
instrumento de planificacién territorial que traten sobre una misma materia. Asi mismo estos
instrumentos tienen primacia y obligatoriedad para instrumentos de menor nivel.

Considerando la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones a febrero 2018, de acuerdo al
Titulo 2 denominado “De la planificacion” capitulo 1 “De la planificacion urbana y sus instrumentos”

se pueden encontrar los siguientes:

2.1.1 Plan Regional de Desarrollo Urbano.

Articulo 2.1.5. La Planificacion Urbana Regional orientara el desarrollo de los
centros urbanos de las regiones a través de un Plan Regional de Desarrollo Urbano
(Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, 2018)

Articulo 2.1.6. El Plan Regional de Desarrollo Urbano serd elaborado por la
Secretaria Regional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo respectiva, debera someterse al
sistema de evaluacion de impacto ambiental, se aprobara por el Consejo Regional, y se
promulgara mediante resolucién del Intendente, la cual se publicara en el Diario Oficial,
debiendo incluirse en la publicacidn el texto integro de los Lineamientos del Plan. (Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones, 2018)

Actualmente la Region del Maule cuenta con un Plan Regional en proceso de aprobacién que aun no
ha entrado en vigencia, por lo que no sera considerado como instrumento de planificacion valido a la
fecha de publicacion de este documento.

Plan Regional de Desarrollo Urbano
Region
Maule

Estado
En Formulacién

1. En Licitacion 2. En Ejecucién 3. En Aprobacién
Ejecucion de Base Diagnastico 3 Revision Informe Ambiental

En Licitacion Ante-Proyecto Aprobacién Gobierno Regional
En Adjudicacién Proyecto Resolucion Intendente

Toma Razon Contraloria

Cerrar

lustracion 18. Estado Plan Regional Region del Maule, Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
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2.1.2 Plan Requlador Intercomunal

Articulo 2.1.7. La Planificacién Urbana Intercomunal regulara el desarrollo fisico de
las &reas urbanas y rurales de diversas comunas que, por sus relaciones, se integran en una
unidad urbana, a través de un Plan Regulador Intercomunal. (Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones, 2018)

Articulo 2.1.8. El Plan Regulador Intercomunal estard compuesto por los siguientes
documentos:

e Memoria Explicativa,
e Ordenanza
e Planos

(Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, 2018)
La comuna de Talca cuenta con un Plan Regulador Intercomunal en fase de ejecucién, sin vigencia,

por lo que tampoco sera considerado como instrumento de planificacion valido a la fecha de
publicacién de este documento.

Plan Regulador Intercomunal
Regién
Maule

Nombre PRI
Plan Regulador Intercomunal de Talca

Estado
Sin PRI

Sin PRI - En Formulacion

1. En Licitacion 2. En Ejecucion 3. En Aprobacion
Ejecucién de Base Diagnéstico Revision Informe Ambiental
En Licitacion Ante-Proyecto Aprobacién Gobierno Regional
En Adjudicacion 1 4 Proyecto Resolucién Intendente
Toma Razén Contraloria

Cerrar

lustracion 19. Estado Plan Regulador Intercomunal, Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

2.1.3 Plan Requlador Comunal.

La Planificacion Urbana Comunal es aquella que promueve el desarrollo arménico del territorio
comunal, especialmente sus centros poblados, en concordancia con las metas regionales de desarrollo
econdmico social. Esta se realiza a través de un Plan Regulador Comunal.

Avrticulo 1° Generalidades: El Plan Regulador Comunal de Talca, en adelante el
PRCT, es el instrumento de planificacion territorial que orienta y regula el desarrollo del area
urbana de Talca, de acuerdo a lo dispuesto por la Ley General de Urbanismo y Construcciones
(LGUC) y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC). Se compone de
los siguientes documentos: Memoria Explicativa, Estudio de Factibilidad, Ordenanza Local
y Plano de Zonificacion y Vialidad, en adelante el Plano. (llustre Municipalidad de Talca,
Plan Regulador comunal, P2)

El Plan regulador de la comuna esta dividido en 3 grandes Macro areas:
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Macro Areas PRC
[] Area urbana

- [ Area restringida : i . 3
[ Area protegida 0 e .

Ilustracion 20. Macro areas PRCT. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

2.1.3.1 Areas Urbanas:

Se encuentra subdividida en veintidos sub areas que representan un 86.43% del total de la superficie
contemplada en el PRCT.

Tabla 6 Zonas urbanas PRCT, elaboracion propia a partir de datos de plan regulador comunal de Talca

Descripcion Superficie en Hectareas

Ul Centro comercial 115.36
U2 centro institucional 73.74
U3 Densificacion Residencial 309.17
U4 Mixta residencial 155.63
U5 Residencial densidad media 1824.93
U6 Industria inofensiva 245.20
u7 Equipamiento deportivo recreacional 32.84
us Equipamiento y densificacion residencial 80.11
U9 Nodo comercial-Transporte 18.16
u10 Equipamiento recreacional- area verde 237.50
U1l Vivienda densidad media 911.63
u12 Villorrio residencial 286.11
uU13 Villorrio mixto 60.61
ui4 Equipamiento y vivienda 329.05
ui5s Vivienda 1862.30
U16 Vivienda poniente 714.29
u17 Vivienda baja densidad - Agroindustria 414.17
u1s Mixta con limitaciones 61.53
u19 Industria e infraestructura 227.04
u20 Servicios de transporte 236.22
u21 Recreacional- Deportiva 448.84
u22 Agricultura y agroindustria 412.85

Superficie total 9057.29
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2.1.3.2  Areas restringidas al desarrollo urbano.

Se encuentra dividida en siete sub areas que representan el 13,53% del total de la superficie
considerada en el PRCT.

Tabla 7. Zonas restringidas PRCT. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

Zona Descripcion Superficie en Hectareas
R-1 Causes naturales 238,84
R-2 Zona inundable de alto riesgo 933,79

R-3A Zona inundable de riesgo medio Recreacional Deportivo 31,93

R-3B Zona inundable de riesgo medio Recreacional Deportivo 80,34

R-3C Zona inundable de riesgo medio Recreacional Deportivo 40,50

R-3D Zona inundable de riesgo medio Recreacional Deportivo 22,35
R-4 Zona potencialmente inundable Recreacional Deportivo 7,69
R-5 Zona potencialmente inundable industria 33,65
R-6 Zona propensa a avalanchas quebradas 13,73

R-7A Zona de mala calidad del suelo por intervencién humana 2,80

R-7B Zona de mala calidad del suelo por intervenciéon humana 11,84

Superficie Total 1.417,45

2.1.3.3  Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural

Esta sub area considera los monumentos nacionales y las zonas e inmuebles de conservacion histérica.
Su superficie es de 4,71 hectéreas y representa el 0,04% del total de superficie considerada en el
PRCT.

Distribucion porcentual de las macroareas del
Plan Regulador Comunal de Talca

0.04%

13.53%

W Areas restringidas al desarrollo
urbano.

H Areas Urbanas:

® Areas de proteccién de recursos de
valor patrimonial cultural

N 86.43%

lustracion 21. Distribucion superficies macro areas. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador
Comunal de Talca
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lHustracion 22. Plan Regulador Comunal de Talca. Fuente Ordenanza PRCT 2016

2.2 Caracteristicas normativas por zona del Plan Requlador Comunal de Talca

Conocido el PRCT vy su distribucion geogréfica, en las tablas a continuacion se presenta una sintesis
de los detalles normativos por zona, con sus principales variables urbanisticas.

Para el caso del uso de suelo con destino vivienda residencial, la normativa aplicable por zona
identifica tres tipos de actividades:

e Normas de subdivision y edificacion usos residencial y equipamiento.
e Normas de subdivision y edificacion.
e Normas de subdivision y edificacion usos residencial, destino vivienda.

Para los otros usos de suelo, el PRCT considera las siguientes actividades:

Actividades de transporte.
Actividades sanitarias.
Actividades de energia.
Actividades productivas.
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Tabla 8. Normas de subdivision y edificacion usos residencial y equipamiento. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos PRCT
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Tabla 9. Normas de subdivision y edificacion usos residencial, destino vivienda. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos PRCT
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- - . De acuerdo a . Articulo
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Agriculturay L . .
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Zona inundable de - . . Articulo
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R-7B por intervencién Prohibido | 1.000 | 0,6 1,5 Aislado 4 Articulo 5° del 5
humana PRCT
Zona de No se
ZCH conservacion Permitido | 600 1,00 6,00 Continuo 21 . 1.000
historica exige
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Tabla 10. Normas de subdivision y edificacion. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos PRCT
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inofensiva
esta Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local
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Tabla 11. Normas destinos para actividades de transporte, sanitaria y energia . Fuente: Elaboracion propia a partir de

datos PRCT
Zona Descripcion de la zona Supe'rf.icie Predial Coefi.ciente de AT Distanciamiento Antejardin
Minima (m?) Ocupacion de suelo (m) (m)
U1l Centro comercial 2.500 0,30 aislado 25 20
u2 centro institucional 2.500 0,30 aislado 25 20
u3 Densificacion Residencial 2.500 0,39 aislado 20 10
V) Mixta residencial 2.500 0,30 aislado 20 10
us Residencial densidad media 2.500 0,30 aislado 20 15
ue Industria inofensiva 2.500 0,30 aislado 15 10
u7 Equipamiento deportivo 2.500 0,40 aislado 20 15
ug | Fauipamientay densificacién 2.500 0,39 aislado 20 20
u9 Nodo comercial-Transporte 2.500 0,30 aislado 15 10
u1o Eq“ipam;f;‘;"v;ergf“i°“a" 2.500 0,10 aislado 30 30
u11 Vivienda densidad media 2.500 0,30 aislado 20 15
u12 Villorrio residencial 2.500 0,30 aislado 20 15
u13 Villorrio mixto 2.500 0,30 aislado 15 10
uia Equipamiento y vivienda 2.500 0,30 aislado 15 15
u1s Vivienda 2.500 0,30 aislado 15 10
uile Vivienda poniente 2.500 0,30 aislado 20 15
u17 Vi"ie'}f;r c';';‘j:udsfr"ifdad . 2.500 0,30 aislado 20 15
(Vi E:} Mixta con limitaciones 2.500 0,30 aislado 15 10
u19 Industria e infraestructura 2.000 0,39 aislado 15 10
u20 Servicios de transporte 2.500 0,39 aislado 15 10
u21 Recreacional- Deportiva 2.500 0,30 aislado 20 15
u22 Agricultura y agroindustria 2.500 0,30 aislado 15 10
R-1 Causes naturales - - = - -
R-2 Zona inundable de alto riesgo 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-3A Z°"aRi:c“r:ggi';'sa‘:%’ei;Z‘ngedi° 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-3B Z°"a;:;:g;‘;'sa‘:%gsz‘fg‘:‘gedm 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-3C Z°"aRi:c“r:ggi'ﬂsa‘:%’ei;Z‘nge‘“° 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-3D Z°"aRi:;g:;':'sa‘:%’;;Zﬁ’i‘zed“ 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-4 Z°“akgg:::;isl‘g‘l‘*g;:g:;"‘:ab'e 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-s | Zonapotendaimente inundable 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-6 Zona propensa a avalanchas B B B B _
quebradas
R-7A Z°';2:’ient":"fe:ii'g’naﬁ:neq'af“fb 2.500 0,30 Aislado 25 20
R-7B Z°';2:’i";‘t";ﬂ";:ii'£d:ﬁ:n‘:;‘;eb 2.500 0,30 Aislado 25 20
ZCH Zona de conservacion histérica - - - - -
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Tabla 12. Normas destino actividades productivas. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos PRCT

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule

Libre. segdin Se exige, segun
u3 Densificacion Residencial 1.000 0,5 1,00 Aislado 3 b Articulo 6° de esta Se prohibe
Rasante OGUC.
Ordenanza Local
. , Seglin OGUC. y
Libre, segun Se exige, segun Articulo 5° de
u4 Mixta residencial 400 0,80 1,95 Aislado 3 ! Articulo 6° de esta
Rasante OGUC. esta Ordenanza
Ordenanza Local
Local
. . . " , Se exige, segun
us Residencial densidad 600 | 0,60 | 3,00 | Aislado 3 L E Articulo 6° de esta Se prohibe
media Rasante OGUC.
Ordenanza Local
. . Segun OGUC. y
Equipamiento y Libre, segun Se exige, segln Articulo 5° de
us e . R . 800 0,75 4,00 Aislado 3 ! Articulo 6° de esta
densificacién residencial Rasante OGUC. esta Ordenanza
Ordenanza Local
Local
. . Se exige, segun
an q A . Libre, segiin . . ;
U1l Vivienda densidad media 600 0,60 2,50 Aislado 3 Articulo 6° de esta Se prohibe
Rasante OGUC.
Ordenanza Local
Se exige, segun S:rgtlijcnulstl‘f%ey
u12 Villorrio residencial 300 0,40 1,00 Aislado 3 10,5 Articulo 6° de esta
esta Ordenanza
Ordenanza Local
Local
aislado, Se exige, segun s:rgtll"cnulc())GSlf((:i.ey
u13 Villorrio mixto 325 0,50 1,00 pareado, 3 10,5 Articulo 6° de esta
X esta Ordenanza
continuo Ordenanza Local
Local
. . Seguin OGUC. y
Libre, segun Se exige, seglin Articulo 5° de
u14 Equipamiento y vivienda 960 0,50 3,00 Aislado 5 ’ Articulo 6° de esta
Rasante OGUC. esta Ordenanza
Ordenanza Local
Local
Se exige, segun S CEUE.
1y | Viviendabajadensidad- |, 0, | o35 | 030 | aislado 5 7 Articulo 6° de esta | Articulo5*de
Agroindustria esta Ordenanza
Ordenanza Local
Local
Se exige, segun
u20 Servicios de transporte 2.500 0,20 0,50 aislado | 10y 30 Articulo 6° de esta Se prohibe
Ordenanza Local
Zona inundable de riesgo Se exige, segun
R-3A medio Recreacional 2.500 0,10 0,20 Aislado 7 Articulo 6° de esta Se prohibe
Deportivo Ordenanza Local
Zona de mala calidad del Se exige, segun
R-7A suelo por intervencion 600 0,60 3,00 Aislado 3 Articulo 6° de esta Se prohibe
humana Ordenanza Local
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2.3 Analisis de las principales variables normativas del Plan Regulador
Comunal de Talca.
A continuacion, se procedera a describir y analizar las variables normativas de constructibilidad,

altura, coeficiente de ocupacion de suelo, densidad y superficie predial minima s6lo en aquellas zonas
gue permiten algun desarrollo inmobiliario del tipo vivienda residencial.

Permite Desarrollo residencial
o ey frerns e PR O S i
% =3 ¥
- Prohibe desarrollo residencial con destino vivienda. =
=, = i

|:] Permite desarrolle residencial con destino vivieriqi_‘j‘f_' e =

= )

lustracion 23. Distribucion de zonas por admisibilidad de un proyecto residencial de vivienda.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

2.3.1 Constructibilidad

De acuerdo a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, se define el coeficiente de
constructibilidad como:

NUmero que, multiplicado por la superficie total del predio, descontadas de esta
ultima las &reas declaradas de utilidad publica, fija el méximo de metros cuadrados posibles
de construir sobre el terreno
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Coeficiente de constructibilidad por zona
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lustracion 24. Analisis coeficiente constructibilidad.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca
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lNustracion 25. Constructibilidad por zonas.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

Se puede identificar un mayor coeficiente de constructibilidad en las zonas del centro histérico
de la ciudad (Zonas U1, U2, U3, y U9), orientado a una mayor volumetria de edificacion.

Con respecto al sistema de agrupamiento, la mayor constructibilidad se encuentra en los sistemas
del tipo continuo, y asilado sobre continuidad, consolidando un énfasis al desarrollo en los planos de
fachada, alineado con la condicion historica de la zona. Para los sistemas aislados, pareados y
continuos, presentes en la mayoria de las zonas del anillo exterior del centro de la ciudad, la
constructibilidad varia entre 0,6 y 6, disminuyendo desde el centro hasta el exterior alineada con las
principales arterias viales, denotando una intencion de un desarrollo volumétrico decreciente.
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2.3.2 Altura
La Ordenanza General del Urbanismo y Construcciones define la altura como:

La distancia vertical, expresada en metros, entre el suelo natural y un plano paralelo
superior al mismo.

Altura maxima de edificacién por zona
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llustracion 26. Andlisis altura méxima. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

En los sectores donde el desarrollo inmobiliario del tipo residencial es permitido, la altura no es
una condicionante limitante en 16 de los 21 sectores disponibles lo que representa el 80,58% de la
superficie disponible para ese tipo de proyecto, siendo otras variables como la densidad y la
constructibilidad las principales condicionantes.

Altura maxima de edificacion

D No Ee;ljnite desarrollo inmobiliario
[]sa :

[] 105

M 2

- Altura libre, seguin rasante.

Ilustracién 27. Distribucién altura por zonas.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca
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Las zonas con restriccion de altura se encuentran en la periferia, tales como las zonas U16 ubicada
cruzando el Rio Claro en direccion Talca-Pencahue, sectores U12 y U13 al norte de la comuna,
ubicadas a los costados del aer6dromo de Panguilemo, y sectores U17 y U12 en el costado sur oriente
correspondientes a los sectores de Huilquilemu, caracterizado por su actividad agricola.

2.3.3 Ocupacion de suelo:

Ocupacion de suelo se define como:
Numero que, multiplicado por la superficie total del predio, descontadas de esta

Gltima las areas declaradas de utilidad publica, fija el maximo de metros cuadrados posibles
de construir en el nivel de primer piso.

Coefieiente de ocupacion de suelo
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W Suma de Coeficiente de Ocupacion de viv B Suma de Coeficiente de Ocupacion de suelo edificios

lustracion 28. Analisis coeficiente ocupacion de suelo.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

En la comuna de Talca, el coeficiente de ocupacion de suelo alcanza sus maximos en el sector del
centro, sin embargo, la zona U3 que incluye los sectores Santa Ana, Las Heras y General Urrutia al
norte de la plaza de armas, y Abate Molina, Costanera y Piduco al Sur de esta, es el Gnico que hace
diferencia entre la edificacion en extension con un coeficiente de 0,6, versus la edificacion en altura
con un coeficiente de 0,4.

Las zonas U2, U4 y U9 correspondiente a los barrios La Vega, Oriente y Alameda con un valor de
0,8 indican una clara orientacion al desarrollo en estas zonas tradicionales desde las variables
antigliedad e importancia. Ademas, se aprecia un decrecimiento desde el centro de la comuna hacia
las periferias del coeficiente.
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lustracion 29. Ocupacion de suelo para viviendas.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de plan regulador comunal de Talca
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lustracion 30. Ocupacion de suelo para edificios.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de plan regulador comunal de Talca
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2.3.4 Densidad
La Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones defina densidad como:

Numero de unidades (personas, familias, viviendas, locales, metros cuadrados
construidos, etc.), por unidad de superficie (predio, lote, manzana, hectarea, etc.)

Sin embargo, es posible diferenciar tanto densidad bruta como densidad neta:

“Densidad bruta”: Numero de unidades por unidad de superficie, en que la superficie
a considerar es la del predio en que se emplaza el proyecto, mas la superficie exterior, hasta
el eje del espacio publico adyacente, sea éste existente o previsto en el Instrumento de
Planificacion Territorial, en una franja de un ancho maximo de 30 m.

“Densidad neta”: Numero de unidades por unidad de superficie, siendo ésta ultima la

del predio en que se emplaza el proyecto, descontada, en su caso, la parte afecta a declaracion
de utilidad publica establecida en el respectivo Instrumento de Planificacién Territorial.

Densidad maxima por zona
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llustracion 31. Analisis Densidad, Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de plan regulador comunal de Talca

Es posible advertir que la variable densidad es mayor en el sector céntrico de plaza de Armas,
Alameda, Mercado y Vega correspondiente a las zonas U1, U2, U3y U9. La zona U8, caracterizada
por contener centros comerciales y casino, si bien se encuentra alejada del centro tradicional, tiene
una densidad de 1000 Hab/ha, s6lo por debajo del casco historico. Caso contrario son las zonas U16,
U17 y U18, ubicadas en las periferias cuya principal condicién es su uso agricola de baja densidad
habitacional.

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial. 47
Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

L s
e = Y =

Densidad por zona plan regulador comunal
[1 0 Hab/ha B
[] 0- 60 Hab/ha

[] 60 -84 Hab/ha

[] 84- 250 Hab/ha

[T 250 - 300 Hab/ha

[ 300-375Hab/ha ~ -
[ 375 - 450 Hab/ha
I 450 - 540 Hab/ha
[ 540 - 1000 Hab/ha
I 1000 - 1200 Hab/ha

lHustracion 32. Distribucion densidad por zona.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

2.3.5 Superficie predial minima.

Esta normativa define el tamafio minimo que pueden presentar predios o terrenos, definida en el plan
regulador.

La Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones explica la division de terrenos como:

Proceso de division del suelo que no requiere la ejecucion de obras de urbanizacién
por ser suficientes las existentes, cualquiera sea el niamero de sitios resultantes

La superficie predial minima puede ser menor a 2.500 metros cuadrados siempre y cuando:

e No esté expuesta a zona de riesgo o contener recursos de valor natural, patrimonial cultural
que deban ser protegidos.

o No tener una pendiente promedio superior al 20%

e No carecer de dotacién de infraestructura de agua potable, alcantarillado y pavimentacion en
al menos la mitad de su perimetro frente a la via publica.
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lHustracion 33. Andlisis densidad por sistemas de agrupamiento.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

Para la comuna de Talca, considerando el sistema de agrupamiento como una variable de filtro a la
superficie predial minima indicada por zona, es posible advertir que las mayores superficies
corresponden a sistemas de construccion aislados, en cambios las zonas céntricas consideran
superficies prediales inferiores a 500 metros cuadrados, destacando la zona U4 y U5 correspondiente
a los sectores Portales, Nazaret, Chile Espafia y San Miguel.
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lustracion 34. Superficie predial minima por zonas. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador
Comunal de Talca
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2.3.6 Andlisis consolidado.

Es importante para un andlisis de la normativa aplicable, relacionar las variables entre si,
considerando las posibles restricciones entre ellas, y las eventuales condiciones resultantes. Se
procedera a relacionar las variables de constructibilidad, ocupacion de suelo y densidad.

Para el caso de la comuna de Talca, la altura m&xima no representa una mayor restriccion, teniendo
en cuenta que su limite maximo es aplicado sobre més del 80% del total de la superficie disponible
para el desarrollo de un proyecto con destino vivienda.

La superficie predial minima, si bien considera una importante restriccion con grandes diferencias de
valor entre zonas, es posible identificar una gran cantidad de proyectos en la comuna con superficies
inferiores a los doscientos metros cuadrados (valor minimo de acuerdo al PRCT). Esto se debe a su
acogida por el Capitulo 1l del titulo VI de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
denominado “Reglamento especial para viviendas economicas”, donde en su articulo 6.2.5 indica que
proyectos con construcciéon simultanea (edificacion y urbanizacién) emplazados en loteos de
superficie igual o mayor a una hectarea, podran alterar normas del plan regulador comunal, para el
caso comunal, la superficie minima de subdivisién predial.

Analisis Coeficiente de constructibilidad y Coeficiente ocupacion de suelo por sistema de agrupamiento
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lustracion 35. Analisis constructibilidad y ocupacion de suelo. Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador
Comunal de Talca

Considerando un andlisis inicial con las variables superficie, constructibilidad y coeficiente de
ocupacién de suelo, es posible advertir que de las zonas con un sistema de agrupamiento continuo y
asilado sobre continuidad son altamente convenientes. En los sistemas aislados destaca la zona U8,
R3y U14.
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llustracion 36. Analisis georreferenciado constructibilidad y ocupacion de suelo para edificios.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca
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lustracion 37. Analisis georreferenciado constructibilidad y ocupacién de suelo viviendas
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca
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Al incluir en el analisis la variable de densidad, es posible ver la conveniencia normativa en las zonas
Ul, U2, U9 y U8 de agrupamiento continuo. La maximizacién de las variables urbanisticas,
demostradas por el area que ocupa el grafico en las zonas mencionadas destaca sobre las demas. Sin
embargo, para proyectos de construccion aislada, el sector U8 (sector casino) y U14 (costado avenida
San Miguel, sector Las Rastras) son altamente convenientes.

Analisis Coeficiente de constructibilidad y Coeficiente ocupacion de suelo por sistema de agrupamiento
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lustracion 38. Andlisis ocupacion de suelo, constructibilidad y densidad.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca

Variable resultado de Densidad, coeficiente ocupacion de suelo y constructibilidad
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[ ] 1-57

576 - 1152
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4032 - 4608
5760 - 6336
7488 - 8064

lustracion 39. Analisis georreferenciado ocupacion de suelo, constructibilidad y densidad.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Plan Regulador Comunal de Talca
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2.4 Otras condiciones restrictivas

2.4.1 Factibilidad de servicios de Agua potable y alcantarillado

La factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado corresponden a una variable critica en la
definicion de zonas aptas para el desarrollo inmobiliario. En el caso de la comuna de Talca, la entidad
responsable es Aguas Nuevo Sur.

En el marco juridico, la prestacion de servicios sanitarios estd sujeta los siguientes cuerpos
normativos: Ley General de Servicios Sanitarios (DFL MOP N.° 382 de 1988); el Reglamento de las
Concesiones Sanitarias de Produccion y Distribucion de Agua Potable y de Recoleccion y
Disposicion de Aguas Servidas y de las normas sobre Calidad de Atencién a los usuarios de estos
servicios (DS MOP N.° 1199 de 2004); la Ley de Tarifas de los Servicios Sanitarios (DFL MOP N.°
70 de 1988); el Reglamento de la Ley de Tarifas de los Servicios Sanitarios (DS MINECON N.° 453
de 1990) y el Reglamento de Instalaciones Domiciliarias de Agua Potable y Alcantarillado (DS MOP
N.° 50 de 2002).

Dentro de este marco normativo, el articulo 33 de la Ley General de Servicios Sanitarios, indica que
las empresas concesionarias se encuentran obligadas a prestar servicio a quien lo solicite, sujeto a las
condiciones establecidas en la ley y su reglamentacion, asimismo el articulo 48 establece que dentro
de su territorio operacional la concesionaria de servicios sanitarios estard obligada a certificar la
factibilidad de servicio. Considerando esto existen tres escenarios de prestacion de servicios de
acuerdo a la zona de concesion o territorio operacional vigente (&rea geografica delimitada en
extension territorial y cota, donde existe obligatoriedad de servicio para las concesionarias de
distribucion de agua potable y de recoleccion de aguas servidas)

Proyecto factibilidad: Corresponde a aquella prestacion de servicios dentro del territorio operacional,
con capacidad técnica instalada.

Proyecto 52 bis: Corresponde a aquella prestacion de servicio fuera del territorio operacional y dentro
del &mbito rural, cuando existan recursos hidricos y capacidad técnica que lo permita, sin afectar
calidad ni continuidad de los servicios en el area de concesion.

Proyecto Ampliacién de Territorio Operacional: Corresponde a aquellas prestaciones de servicio
fuera del area de concesion y dentro del ambito urbano.

Estos ultimos dos escenarios, deben someterse a una propuesta de factibilidad técnica y econémica,
gue corresponde a una evaluacion destinada a demostrar que la solucion propuesta por las entidades
desarrolladoras (constructoras) es posible de ejecutar sin afectar la continuidad de los servicios. En la
ilustracién a continuacion es posible apreciar el territorio operacional vigente, inserto en el plan
regulador comunal. Dado que el plan regulador comunal considera sus zonas como urbanas, las
superficies no factibilizadas a la fecha se deben abordar con un proyecto de ampliacién de territorio
operacional.
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[ Factibilidad ANSM

Plan regulador comunal de Talca

llustracion 40. Zona de factibilidad servicios sanitarios comuna de Talca.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de SISS.
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3 Mercado residencial en la comuna de Talca

3.1 Levantamiento del mercado inmobiliario residencial de la comuna de Talca

Actualmente el mercado inmobiliario de la comuna de Talca cuenta con treinta y ocho proyectos,
donde dieciséis corresponden a viviendas en extension y veintidds a edificios.

En la tabla a continuacion se representan los proyectos de tipo extensién y sus entidades
desarrolladoras.

Tabla 1312. Proyectos de casas comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia

Nombre del Proyecto Tipo de proyecto Empresa
Condominio alto Maule Extension Alto Maule
Lomas de San Sebastian Extension Dintel SPA
Condominio 2 Oriente Town House ECOSAN
Dofia Antonia Il Extension Galilea
Praderas de San Miguel Extension Galilea

El Avellano Extension Galilea
Hacienda Esmeralda Extension independencia
Parque San Valentin Extension independencia
Bicentenario DS01 Extension independencia
Condominio Neyen Extension Malpo

Dofia Ignacia IX Extension Malpo
Hacienda del Maule Extensién Pocuro
Condominio Los Nogales Extension Siro

Estancia las rastras Extension Socovesa
Condominio Los Sarmientos Extension Socovesa

El portal | Extension Urbani

A continuacion se georeferenciaron los proyectos en la comuna, con el fin de identificar sector de
mayor concentracion de proyectos nuevos, y zonas de mayor desarrollo inmobiliario al interior de la
comuna.

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial. 55
Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

Mercado casas ® Condominio Los Sarmientos El portal I @ Parque San Valentin  Google Satellite
© Bicentenario DS01 @ Condominio Neyen  Estancia las Rastras Praderas de San Miguel

@ Condominio 2 Oriente  Dofia Antonia III ® Hacienda del Maule

© Condominio Alto Maule @' Dofia Ignacia IX @ Hacienda la Esmeralda

® Condominio Los Nogales ® El Avellana @ Lomas de San Sebastian
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lustracion 41. Mercado de Casas de Talca. Fuente: Elaboracion propia.

En linea con lo anterior, en la tabla siguiente se identifican los proyectos de desarrollo en altura en la
comuna de Talca, con sus entidades desarrolladoras.

Tabla 14. Proyectos de departamentos Comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia.

Nombre del Proyecto Tipo de proyecto Empresa

Condominio Pilares de Talca Departamentos BRIO

Condominio Praderas de Talca Departamentos BRIO

Espacio Talca Departamentos Digua

Cordillera Departamentos Digua

5 norte Departamentos Digua

Alerces Il Departamentos Digua

Altos de San Miguel Departamentos Ferval

Don Alfonso Departamentos Galilea

Cumbres de las Rastras Departamentos Galilea

Altos de Tejas verdes Departamentos Galilea

Edificio Raices Departamentos Ifai

Parque Magisterio Il Departamentos independencia

Edificio Altos del Country Departamentos independencia

Edificio Hacienda la Esmeralda Il Departamentos independencia

Barrio alameda Departamentos Inmobiliaria Barrio alameda

Edificio Life Departamentos Invertrust

Condominio Urbano Departamentos Isiete

Laureles del Maule Departamentos Pacal

Gran Roble Departamentos Pacal

Altos de Lircay Departamentos Pocuro

Condominio Alcazar Departamentos Pocuro

Condominio tres rios Departamentos Vitalia
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A continuacién se procede a georeferenciar dichos proyectos sobre la comuna, identificando
principales zonas de desarrollo inmobiliario y concentracion de estos.

Mercado Departamentos Condominio Alcazar @ Edificio 5 norte @ Edificio Raices Praderas de Talca  Google Satellite
@ Altos de Lircay @ Condominio Pilares de Talca @ Edificio Alerces IT @ Espacio Talca @ TresRios
@ Altos de Tejas verdes @ Condominio Urbano Edificio Cordillera Gran Roble Talca © Valles de San Miguel
@ Altos del Country @ Cumbre de las Rastras @ Edificio Hacienda la Esmeralda @ Laureles del Maule

@ Barrio Alameda @ Don Alfonso @ Edificio Life @ Parque Magisterio IT

r

lustracion 42, Mercado de departamentos de Talca, Fuente: Elaboracion propia

A fin de dar mayor claridad a la concentracion de proyectos dentro de la comuna, en la ilustracion
siguiente se procede a unificar ambos tipos (Extension y altura) dentro del plan regulador comunal,

| Plan ReguladoF“‘
® Mercado Departamentos ..
@ Mercado casas

St
= Condominio Alto Maule
wzm Hacienda del Maul S
€ aDoﬁaAn:)ma m ot
eoﬁa Ignacia IX i
llustracion 43, Oferta de proyectos residenciales y PCR de Talca, Fuente: Elaboracion propia
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En las ilustraciones a continuacion, se presentan en detalle cada proyecto, con su planimetria y

modelos, clasificados por la empresa desarrolladora de cada uno.

3.1.1 Oferta de casas

3.1.1.1 Alto Maule

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alto Maule Quillay | 106 | 106
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3810

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alto Maule Peumo | 88 88
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3410

3.1.1.2 Dintel SPA

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Lomas de San Sebastian Alerce I 151 151
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 3 6990

PRIMER PISO 119m?

SEGUNDO PISO 48m>*

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.13

ECOSAN

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Lomas de San Sebastian Canelo I 136 136
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 3 6500
PRIMER PISO 106m* SEGUNDO PISO 45m*

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio 2 Oriente TippA | 60.4 | 60.4
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2000
Piso 1 Piso 2

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio 2 Oriente Tipo Al | 63.2 [ 63.2
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2080
Piso 1 Piso 2 Piso 3

el

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio 2 Oriente Tipo B | 62.1 | 62.1
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2050
Piso 1 Piso 2

N
=

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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3.1.1.4 Galilea

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio 2 Oriente Tipo B1 I 66 66
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2180
Piso 1 Piso 2
-
TN
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Dofia antonia Caiquen Base | 48 48
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1680
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Dofia antonia Caiquen Ampliada | 85 85
Dormitori Baiios Precio UF desde
3 2 1990
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Dofia antonia Caiquen ampliada PIusl 85 | 85
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2120

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Praderas de San Miguel Caiquen Ampliada Plus I 85 85
Dy Bafios Precio UF desde
3 2 2230

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
El Avellano |1 Torcaza I 97 97
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3 2890

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
El Avellano Il Cormoran I 129 129
Dormitorios Baiios Precio UF desde

3 4015

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
El Avellano |1 Traro | 140 | 140
Dormitorios Baiios Precio UF desde

3 5895

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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61



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

3.1.1.5 Independencia

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Londres I 64 64
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 3600
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Toronto | 123 | 123
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 6900
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Van Gogh | 138 | 138
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 7600

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Miro | 75 | 75
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 4300

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Mori I 99 99
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 5150

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Roma [ 114 [ 114
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 3 4800

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Hacienda La Esmeralda Milan | 136 | 136
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 3 5800

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque San Valentin Venecia | 76 | 76
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 3625

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque San Valentin Osaka 98 98
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 4150
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Parque San Valentin Moscu | 92 | 92
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 2 2940

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque San Valentin Berlin | 104 | 104
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 2 3255

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque San Valentin Monaco | 116 | 116
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3570

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque San Valentin Munich I 138 138
Dormitorios Baiios Precio UF desde

4200

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Bicentenario DS Paris | 61 | 61
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 1900
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Bicentenario DS Tricahue | 66 | 66
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 1355

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Bicentenario DS Toconey | 74 | 74
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1550

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Bicentenario DS El Bosco I 75 75
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 1570
Acceso
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Bicentenario DS Colin | 84 [ 84
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 1630
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Bicentenario DS Magquehua | 86 | 86
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 2 1900
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Bicentenario DS Rauquen | 102 | 102
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 2133

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.16

3.1.1.7

Malpo

Pocuro

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Neyen Laurel I 103 103
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 3390

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Neyen Boldo I 86 86
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2890

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Doiia Ignacia IX Roble full | 85 | 85
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 1760

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Hacienda del Maule Catemu | 77.63 | 77.63
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2860

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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3.1.1.8  Siro

3.1.1.9 Socovesa

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Hacienda del Maule Nahuen I 92.43 92.43
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 3230

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Los Nogales A/B 140 140
Dormitorios Bafios Precio UF desde

4 3 6190

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Estancia Las Rastras Casa 109 | 109 | 109
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 5410

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Estancia Las Rastras Casa 115 I 115 115
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 5820

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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3.1.1.10 Urbani

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Estancia Las Rastras Casa 123 I 123 123
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 6625

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Valles de San Miguel Casa 102 I 102 102
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 4450

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Valles de San Miguel Casa 116 | 116 | 116
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 5300

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
El Portal | Colbun | 45 | 45
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 1352

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
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3.1.2 Oferta Departamentos
3.1.2.1 BRIO

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Pilares de Talca Tipo A | | 71.82
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 2200
Departamento A
BI\E
3 dorm 2 bafios 71.82m2
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Pilares de Talca Tipo B | | 63.13
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1800
Departamento B
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Pilares de Talca Tipo C | | 58.82
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1 1400
Departamento C
i ]
d4E )
& |
3dorm | 1bafio 58,82m2
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Pilares de Talca Tipo D 68.9
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 2000
Departamento D
> “ l-'ll Ii
q 33 ‘ .
# |
2dorm 1 bafio

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Praderas de Talca Tipo A I 69.32
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Praderas de Talca Tipo B 65.04
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2 1800

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Praderas de Talca Tipo C | | 1400
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1 1400

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Praderas de Talca Tipo D | | 56.24
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1100

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.2.2

Digua

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipol | 31.4 31.4
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 1860

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Espacio Talca Tipo 2 | 56.2 12.8 | 69
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4000
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Espacio Talca Tipo 3 | 34 | 34
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 2000

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo 4 | 32.2 | 32.2
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 1900

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo5 | 56.2 12.8 [ 69
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4000
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Espacio Talca Tipo 6 | 58.3 13.3 | 71.6
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4200
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo 7 | 49.9 11 | 60.9
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 3600
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo 8 | 53.2 7.8 [ 61
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 1 3600

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo 9 91 8.8 I 99.8
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3 2 5900

&)

2

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Espacio Talca Tipp10 | 37.1 7.6 | 44.7
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 2650
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Espacio Talca Tipo11 | 35 12.4 | 47.4
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Cordillera Tippl | 256.26 311 [ 28736
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 4 17242
»

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Cordillera Tipo2 | 186.15 21.63 [ 20778
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 4 12467
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Cordillera Tipp3 | 109.1 16.87 | 12597
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 3 7558
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 Norte Tipo1 | 61 6.7 | 67.7
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4062
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 norte Tipp2 | 43.7 5.7 [ 49.4
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 2964

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 Norte Tipp3 | 1154 2.6 [ 125
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 3 7500

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
5 Norte Tipo4 | 85.7 6.6 | 923
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 5538
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 Norte Tipo5 | 85.7 6.6 | 92.3
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 5538
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 Norte Tipp6 | 1154 9.6 [ 125
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 3 7500

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
5 norte Tipo7 | 461 5 [ 51.1
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 3066
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Alerces II Departamento 1 | 98.8 18.4 | 117.2
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 6450
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Alerces Il Departamento 2 | 13707 17.6 | 13724.6
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 3 8540
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Alerces I Departamento 3 | 96.8 11.2 [ 108
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2 5900

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.23

Ferval

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Alerces Il Departamento 4 | 132 17.8 | 149.8
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 7900
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Alerces Il Departamento 5 | 69.8 8.2 | 78
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4290
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Alerces Il Departamento 6 | 46 11 | 57
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 3270

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Valles de San Miguel A 60 | | 60
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1 1100

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.2.4 Galilea

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Valles de San Miguel B 64 64
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1 1400

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Valles de San Miguel C65 | | 65
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 1900

i

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Don Alfonso TippA | 6195 3.05 [ 65
Dormitorios Baiios Precio UF desde

3 2 2110

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Don Alfonso TipoB | 5121 3.05 [ 54.26
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2 1 1790

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Cumbre de las Rastras Tipo A 73
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2320

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Cumbre de las Rastras Tipo B I 63
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 2040

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Altos de Tejas verdes Tipo A | 83.7 20.14 | 103.84
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 3375

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Altos de Tejas verdes TippB | 7332 13.26 | 86.58
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2775

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.25

Ifai

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Raices 3028 [ 8517 12.5 [ 97.67
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 5370

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Edificio Raices 3028 [ 9039 12.5 [ 102.89
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 5650
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Raices 3028 | 81.8 8.1 [ 89.9
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 4940

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Raices 1018 | 35.8 8.93 [ 44.73
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 2460

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.2.6

Independencia

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Raices 28 | 6607 7.65 [ 73.72
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4050
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Edificio Raices 2018 [ w712 5.1 | 52.22
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 2870
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo A | | 64
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo B | | 60
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 2000

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo C I 62
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 1 1400

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo D | | 60
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1100

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo E | | 63
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo F | | 62
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 2200

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Parque Magisterio Il Modelo G I 62
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1100

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Edificio Altos de Country Modelo A | | 85
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 3690

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Altos de Country Modelo B | | 68
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio altos de Country Modelo C | | 38
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 1800

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Altos del Country Modelo E I 36
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 1700
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Edificio Hacienda la Esmeralda Depto A | | 88
Dormitorios Bafios Precio UF desde

5300

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Hacienda la Esmeralda Depto B | | 109
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 6200

{i= mp)
(im mji

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Hacienda la Esmeralda Depto C | | 136
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 3 7100

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.2.7

Inmobiliaria Barrio alameda

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda A 39.51
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 2850
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda C [ 71392 7.01 [ 80.93
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 4750
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda D [ 6509 5.72 | 70.81
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4500

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Barrio Alameda E [ 5376 4.42 | 58.18
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3725

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda F [ 8259 5.98 [ 83.57
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 5700
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Barrio Alameda G [ 4855 4.33 | 52.88
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 3230
TERRAZA
« Gioros do torraza
Cristal Panoram.
WALKING
CLOSET
con csoneras
vzapataro
« Snowr doot o ambos 6305
« Pisos on porcolanato.
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda H | 55.15 3.83 | 58.98
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3750
waLxinG
Closer
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1401-1501 | 12175 8.24 [ 129.99
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 6600

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1402 [ 1334 9.12 [ 1452
Dormitorios Bafios Precio UF desde
4 4 7200
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Barrio Alameda 14036-1404E | 53.76 4.42 | 58.18
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4100

WALKING
CLOSET

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 14050 | 65.09 5.72 | 70.81
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 5000

TERRAZA
* Cierros de teraza
Cristal Panorama

BANOS

* Espsjo muro a muro.
« Shower door en ambos bafos.
« Pisos en porcelanato.

WALKING

¥ zapatero.

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1406C | 73.92 7.01 [ 80.93
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 5250

AT

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.12.8

Invertrust

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1407H-1408H | 55.15 3.83 [ 53.98
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4100
WALKING
CLOSET
Gon cajoneras
y zapatero.
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1502 [ 11677 9.12 [ 12589
Dormitorios Baiios Precio UF desde
4 4 6800

i & o Ofecsze

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Barrio Alameda 1601 Duplex | 149.29 91.35 | 240.64
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 3 15750
s

cocina
« Cublerta de cusrzo
+ Lavavaila Elocrolox

« Cocina encimera a

« Pisos en porcelanato.

Electrolux.
« Homo microandas empotrado Electrolux
+ Homo eléctrico convencional empatrado Blect

TERRAZA
* Cerros de teraza
Cristal Panorama.

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Life Departamento A| | 40.4
Dormitorios Bafios Precio UF desde

1 1 2530

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Life Departamento B I 53.4
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2 1 3300

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Life Departamento C I 60.1
Dormitorios Baiios Precio UF desde

2 2 3720

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Life Departamento D| | 63.9
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2 2 3960

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Edificio Life Departamento E | | 67.2
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2 4160

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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3.1.2.9

Isiete

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Urbano [ [ 5891 2.78 | 61.69
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Urbano c11 | 53.6 2.78 | 56.38
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2 2200

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio Urbano c12 [ 5127 2.98 | 54.25
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 1 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Urbano c13 [ 3164 2.89 [ 34.53
Dormitorios Baiios Precio UF desde
1 1 1700

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule
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3.1.2.10 Pacal

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Urbano Vulnerable I 50.79 3.66 I 54.45
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1100

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Laureles del Maule Modelol | 5237 5.34 | 57.71
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 2000
SE0L ks 1 Therro
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Laureles del Maule Modelo 2 | 50.02 5.28 | 55.3
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1800

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Laureles del Maule Modelo3 | 56.55 5.48 [ 62.03
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 1 2150

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.

Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Laureles del Maule Modelo4 | 64.2 4.85 [ 69.05
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 2200

f25)

129:) I r
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Gran Roble 2DIBFSV |  54.03 4.78 | 58.81
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 1100

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Gran Roble 2018 [ 4956 5.61 | 55.17
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2 1 1400

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Gran roble 281D [ 5265 4.12 [ 56.77
Dormitorios Baiios Precio UF desde

2 1 2050
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3.1.2.11 Pocuro

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Gran Roble 3018 | 5899 7.72 [ 66.71
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3 1 2150

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Gran Roble w28 | 4672 4.93 [ 51.65
Dormitorios Baiios Precio UF desde

2 2 2000

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Gran Roble 3028 [ 6675 9.13 | 75.88
Dormitorios Bafios Precio UF desde

3 2 2200

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Altos de Lircay TipoA | 70.18 5.32 | 75.5
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 3520
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Altos de Lircay TipoB | 62.06 4.76 [ 66.82
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3120

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Altos de Lircay Tipo C [ 4989 16.43 | 66.32
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3100

TS

'—-|

a

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Altos de Lircay Tipo D | 57.66 4.76 | 62.42
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 2910

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Altos de Lircay Tipo E [ 4343 8.15 [ 51.58
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 1 2410
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alcazar AL [ a7 4.84 [ 49.56
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 2700
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio Alcazar B1 [ 4748 12.57 | 60.05
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3270
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio Alcazar B2 | 48.46 12.54 | 61
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3300
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alcazar B3 [ 5044 14.61 [ 65.05
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 2 3540
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alcazar c1 [ 5306 13.23 [ 66.29
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3600
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio Alcazar [ [ 5256 5.11 | 57.67
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3100
Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Condominio Alcazar c3 [ 562 13.67 | 66.29
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3610
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alcazar D1 [ 707 18.4 [ 90.47
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 2 4920
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3.1.2.12 Vitalia

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Condominio Alcazar D2 [ 7728 23.96 [ 10124
Dormitorios Bafios Precio UF desde
3 2 5500

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo 1 94
Dormitorios Baiios Precio UF desde
3 3 7147

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo2 | [ 73.19
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 4391
Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo3 | | 65.65
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 2 3939
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipod | 55.46
Dormitorios Bafios Precio UF desde
2 1 3328

Proyecto Modelo I Superficie Util | Superficie Terraza I Superficie Total
Tres Rios Tipo5 | | 41.71
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 2503

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo 6 | | 41.71
Dormitorios Bafios Precio UF desde
1 1 2448

Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo7 | [ 52.63
Dormitorios Baiios Precio UF desde
2 1 3158
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Proyecto Modelo | Superficie Util | Superficie Terraza | Superficie Total
Tres Rios Tipo 8 66.94
Dormitorios Bafios Precio UF desde

2

4016
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3.2 Analisis del Mercado inmobiliario de Talca

A continuacién, se plantea un analisis del mercado de casas vigente en la comuna de Talca, y su
condiciones actuales.

3.2.1 Mercado de casas

El mercado de casas de la comuna de Talca histéricamente ha sido lider en ventas versus el de
departamentos, sin embargo, el comportamiento de ha ido cambiando, conforme a la mayor
densificacion de la comuna y requerimiento de viviendas en sectores mas centrales.

La oferta de casas actual, si bien es variada en la oferta de modelos, marca una clara tendencia a las
tipologias 2D1B con 6 modelos ofertados, 3D2B y 3D3B con trece y catorce modelos ofertados
respectivamente.

Cantidad de modelos de casas por Tipologia

16
14
12
10
8
6
“ )
2
: - m [
2D1B 2D2B 3D1B 3D2B 3D3B 4D2B 4D3B
m Total 6 1 2 13 14 4 5

llustracion 44. Programa de casas. Fuente: Elaboracion propia

Estos tres modelos representan un 73% de la oferta de casas de la comuna, donde el 60% se concentra
solo en los modelos de 3D y mas de dos bafios, dando a entender un mercado objetivo de caracter
unifamiliar, de no mas de cinco personas por viviendas, en linea con el comportamiento demografico
del pais, de familias mas reducidas.

Participacion de modelos en el mercado Casas

4D3B 2D1B
11% 13%

2D2B

Zh1p

5%

4D2B
9%

3D2B

D3B
3D3 29%

31%

llustracion 45. Porcentaje de participacion por programa. Fuente: Elaboracion propia
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La superficie de estos modelos, si bien es variable considerando las condiciones y terminaciones de
cada uno, es posible advertir superficies promedio, donde destaca los modelos méas presentes en el
mercado tanto de 3D2B que parten en 61 m? y 3D2B que parten desde 77 m?.

Superficie promedio por tipologia de casas

160
140
120
100
80
60
40
20
0
2D1B 2D2B 3D1B 3D2B 3D3B 4D2B 4D3B
B Min. de Superficie 45 64 66 61 77.63 86 103
M Promedio de Superficie 57.53 64.00 70.00 84.63 110.44 96.00 133.60
B Max. de Superficie 66 64 74 123 140 104 151

lustracion 46. Gréfico superficie promedio casas. Fuente: Elaboracion propia

Con respecto a la zonificacion de estos proyectos, es interesante advertir que 8 se encuentran en las
zonas U1l y U15 correspondientes a sectores relativamente alejados del centro predominantes en el
sector oriente de la comuna. Sin embargo, también lidera la comuna de Maule, que si bien no esta
inserta en el plan regulador de Talca, la densificacion més all& del limite sur comunal, especificamente
en el sector de Maule Norte, satisface directamente los requerimientos de vivienda de la comuna de
Talca, ya que esta zona se encuentra inmediatamente después del limite comunal y unida a cabalidad
por la vialidad estructurante de Talca, compartiendo las principales calles, avenidas y medios de
locomocion.

Cantidad de proyectos de Proyectos de casas por Zona del PRC

6
3 5
Q
(S}
2
g 4
o
g 3
B
g 2
=
S
> M ] ]
0
uUs u11 u14 u1s N/A MAULE u16
H Total 1 3 1 5 5 1

lustracion 47. Cantidad de proyectos por zona. Fuente: Elaboracion propia

Con respecto a los precios de los proyectos, en la ilustracién a continuacién se muestra el precio
promedio de cada proyecto.
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Precios de venta de casas promedio UF/m?

=
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llustracion 48. Precio promedio por proyecto de casas. Fuente: Elaboracion propia

En la ilustraciéon a continuacion se procedidé a georreferenciar estos proyectos, donde se puede
observar un mayor precio promedio en los proyectos del sector nor oriente de la comuna, con valores
por sobre las 35 UF/m? promedio.
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lustracion 49. Mapa precio promedio por proyecto de casas. Fuente: Elaboracion propia

Si se considera la zonificacion del plan regulador, es posible advertir mayores valores promedio en
las zonas U14 con 55,35UF/m?, seguido de la zona U16 con 47 UF/m? y U11 con 41,48 UF/m?. Sin
embargo, si se considera la variabilidad de estos proyectos, es decir la diferencia entre el proyecto
mas econdmico y el mas costoso, los sectores U1l y U15 presentan mayor variacion, donde el

proyecto mas econdmico es practicamente la mitad del valor del mas costoso.

B Min. de UF/m2 proyecto
® Promedio de UF/m2 proyecto
B Méx. de UF/m2 proyecto

Hm Min. de UF/m2 proyecto

Precio Promedio de proyectos de casas por zona del PRC

60.00
50.00
40.00
30.00
20.00
10.00 I

0.00

Uil u1i4 u1s N/A MAULE ule

33.02 28.41 55.35 22.28 20.71 47.04

33.02 41.48 55.35 33.91 30.61 47.04

33.02 51.37 55.35 44.21 37.35 47.04

H Promedio de UF/m2 proyecto

m Méx. de UF/m2 proyecto

lustracion 50. Grafico precio promedio proyectos casas. Fuente: Elaboracion propia
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3.2.2 Mercado de departamentos

El mercado de departamentos de la comuna de Talca ha experimentado un crecimiento sostenido
durante los ultimos quince afios, aumentando su oferta hasta superar a la de proyectos de extension.

Con respecto al programa, destaca con treinta y seis modelos a la venta los de 2 dormitorios y 2 bafios,
seguido del 3 dormitorios y 2 bafios con veintiocho modelos. La mayor diferencia con respecto al
mercado de casas esta en el modelo de 3 dormitorios y 3 bafios, con méas presencia en el mercado en
extension, y no asi con el mercado en altura.

40
35
30
25
20

15

Titulo del eje

10

(%]

H Total

Cantidad de modelos de departamentos por Tipologia

1D1B 2D1B 2D2B 2D3B 3D1B 3D2B 3D3B 4D4B
17 22 36 2 7 28 6 4

lustracion 51. Programa de departamentos. Fuente: Elaboracion propia

Con respecto a la participacion, los modelos 2D2B y 3D2B concentran el 52% del mercado, seguido
con el modelo 2D1B con el 18%

Participacion de modelos en el mercado departamentos

3D3B 4D4s 1D1B

5% 3‘ 14%

lustracion 52. Participacion de modelos departamentos. Fuente: Elaboracion propia
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La superficie de los modelos ofertados varia desde los 31,4 m? hasta los 287,36 m?. Para el caso de
los departamentos con mayor participacion, el de 2D1B tiene una superficie promedio de 56,6 m?,
con modelos que varian entre los 49,5 m?y 69 m?,

El departamento de 2D2B tiene una superficie promedio de 69,78 m?, con superficies que varian entre
los 51,65 m? y 117,2 m?, donde claramente esta ultima superficie es una excepcion al general del
mercado. Si se consideran todos los proyectos de esta tipologia, la mediana se encuentra en los 67
m?2. Con respecto a los departamentos de 3D2B, de alta participacion en el mercado, su superficie
promedio es de 81 m?, influenciado por el proyecto Barrio Alameda, con un modelo de 129,99 m2.
Sin embargo, la mediana para esta superficie esta en los 78,4 m2.

Superficie promedio de departamentos por Tipologia

350

300
[J) 250
o
O 200
o
o 150
2
= 100

N 11 I 1

, I

1D1B 2D1B 2D2B 2D3B 3D1B 3D2B 3D3B 4D4B

B Min. de Superficie 31.4 49.56 51.65 125.97 58.16 54.26 94.064 125.89
B Promedio de Superficie 41.49 56.66 69.78 183.31 61.67 81.01 130.86 190.89

Max. de Superficie 57 68.9 117.2 240.64 66.71 129.99 155.3 287.36

lustracion 53, superficie promedio departamentos por programa, Fuente: Elaboracion propia

En lo que respecta a la zonificacion de proyectos, para el mercado en altura no hay oferta para la
comuna de Maule, escenario inverso al de las casas, ubicandose todos en la comuna de Talca, con
mayor concentracion en las zonas U11 que repite en alta participacion, y apareciendo la zona U5, més
cercana al centro de la comuna. Le siguen las zonas U1 en el centro histdrico, y U3 ubicada en el
anillo inmediatamente despueés.

Cantidad de proyectos de departamentos por Zona del PRC
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lustracion 54. Cantidad de proyectos por Zona. Fuente: Elaboracion propia
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Analizando los precios de la oferta actual, se muestra en la ilustracién el valor promedio por cada
proyecto.

Precios de venta de Departamentos promedio en UF/m?
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lustracion 55. Precio promedio por proyecto de departamentos. Fuente: Elaboracion propia
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En la siguiente ilustracion, se representa el valor promedio de cada proyecto georreferenciado,
mostrando la agrupacion de la oferta de departamentos en dos sectores, la zona central y la zona nor
oriente de la comuna, son precios sobre las 40 UF/m? promedio.

o Precio UF/m2 Departamentos
P ® 25.8-345
; ® 345-43.2
4 e @ 43.2-520
‘ e o ) @ 520-60.7
( e e , @ 60.7-694
4 /e_ e @ivos De Lircay S e
= ; = / :
i ;
/
— ‘@iﬁd° RS i ’i sl (iitos pel Country
......... @mo Alameda f [ {Altos De Tejas Verdes
T @dumwnlu Neazar j L
et 5 - 7
(Don Alfonso B o Tl 2 f : 7
C(Gnndommia Urbano T j S el Goro erees u
o i ;/ Sl L edmu'n‘s Norte / “ 5y
s e, T e i (Gran Roble Talca ~ 4 ‘
! (Laureles Del Maulees e .ediﬁcin Cordillera
o % Ao @Iles De’san Miguel
(arsustogiseto [ s Lt N
g B e 4 - ok
i i) 2 ((ngommio Pilares De Talca S,

Z = d - _
llustracion 56, Mapa precio promedio proyectos departamentos, Fuente: Elaboracion propia

En la ilustracion siguiente, es posible advertir que los mayores valores promedio se encuentran las en
las zonas U2, U1 geogréficamente centrales, seguidos de U14 y U15 en el sector Nor oriente. Destaca
la Zona U11 con mayor variacion de precios, debido a que concentra la mayor cantidad de proyectos.

Precio Promedio de proyectos de departamentos por zona del PRC
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llustracion 57. Grafico precio promedio por zona. Fuente: Elaboracion propia
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3.3 Mercado inmobiliario futuro

Con respecto al mercado futuro, es posible advertir el comportamiento de los permisos de edificacion
de obra nueva otorgados en la comuna.

Numero de viviendas en permisos de edificacion de obra nueva
en lacomuna de Talca
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lustracion 58., Gréfico permisos de obra nueva comuna de Talca. Fuente: Elaboracién propia

En la ilustracion es posible advertir el surgimiento de proyectos de edificacion en altura a partir del
2006, relativamente tarde comparado con la regién metropolitana, con un alza inmediata el afio 2011
para ambas tipologias (casas y departamentos), producto de la necesidad de vivienda después del
terremoto del afio 2010, y un descenso gradual para casas, a diferencia de los departamentos con una
sostenibilidad de permisos entre el 2013 y el 2017.

A Partir del afio 2018 el segmento vuelve a experimentar crecimiento, consolidado para el 2019 y
2020, este ultimo afectado por la pandemia. Sin embargo, es destacable como los nuevos permisos
de departamentos, superaron con creces los de viviendas por primera el afio 2020.

Para el caso de la comuna de Talca, a parte de los proyectos ofertados, que se encuentran en desarrollo,
se presentan los permisos de edificacion con superficies sobre 1.000 metros cuadrados durante el
segundo semestre del afio 2020, proyectados a ejecutar los afios 2021 y 2022.

PERMISOS DE EDIFICACION

D FECHA PROPIETARIO TIPOLOGIA DIRECCION VIV, OF Lc EST. SUP. SuP. UTIL SUP.
TOTAL{m?) TOTAL(m?) PROM. (m?)
1 22-05-2020 INM. MPC EL ALERO TALCA DPTOS LIRCAY 3646 294 - - 202 20.010,8 20.010,8 68,06
2 08-06-2020 CONS. INDEPENDENCIA DPTOS 21 PTE 0852 120 - 1 - 82118 7.583,2 62,67
3 07-07-2020 INM. SAN AGUSTIN DE TALCA DPTOS 3 OTE 1845 74 - - 103 8.931,2 8.931,2 120,69
4 08-07-2020 GALILEA SA CASAS 20 NORTE 4055 112 - - 195 11.073,5 11.073,5 98,87
5 30-07-2020 ALVAREZ CEPEDA CASAS 20 NORTE 4006 10 - - - 1.499,9 1.499,9 149,99
6 06-08-2020 INM. POCURO DPTOS 4 0TE 1271 156 - - 188 16.967,7 8.817,7 56,52
7 26-08-2020 S0C. INV. PCSPA CASAS 53 OTE 695 10 - - 26 1.808,1 1.806,1 180,61
ANTEPROYECTOS DE EDIFICACION
SUP.
SUP. SUP. UTIL
D FECHA PROPIETARIO TIPOLOGIA DIRECCION VIV, OF Lc EST. PROM.
TOTAL{m?) TOTAL(m?) ()
1 | 09-06-2020 INM. FERVAL SPA DPTOS COSTANERA NORTE /N (3706-43) 320 - - - 21.275,6 21.275,6 66,49
2 | 19-06-2020 INM. MALPO DPTOS. CALLE 23 OTE 1650 160 - - 192 10.610,0 10.610,0 66,31
3 | 03-08-2020 INV. CLARIAL LTDA DPTOS 3 NORTE 1057 83 - - - 7.108,2 4.276,1 51,52

lustracion 59. Permisos de edificacion ingresados el segundo semestre del 2020. Fuente: Estudio de Mercado BMI

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmobiliario residencial. 109
Caso de estudio: comuna de Talca, Regién del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

En la ilustracién se georreferencian estos proyectos, consolidando la participacion del sector nor-
oriente y central. Destacan los nuevos proyectos de la zona norte (Barrio Norte, Lircay) con menor

participacion en la oferta actual.
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llustracion 60. Mapa proyectos ingresados segundo semestre afio 2020. Fuente: Estudio de Mercado BMI

110

Identificacion de zonas de inversion para el desarrollo inmabiliario residencial.
Caso de estudio: comuna de Talca, Region del Maule



Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios - DAPI

4 Niveles de inversion para el desarrollo inmobiliario en la
comuna de Talca.

Para el célculo de niveles de inversidn, se evaluaron dos variables principales: Precio de suelo en la
comuna y costos de construccion.

4.1 Valores del suelo para el desarrollo de proyectos inmobiliarios

Para el precio del suelo en la comuna de Talca, se revisé la informacion disponible en el Servicio de
Impuestos Internos (SlI), para el mercado de suelo del afio 2020. Esta informacion se grafico en el
mapa a continuacion.

PRECIO SUELO SIT
[]o01-22
22-54
5.4-10.6
10.6 - 15.1
154 - 24.3
24.3-31.7

BRE0O

/

o

lustracion 61. Mapa precio de suelo SII 2020. Fuente: Elaboracion propia

Es posible advertir la mayor valorizacion de la zona central, histéricamente comercial, con un
descenso gradual hacia la periferia de la ciudad.

Se muestra a continuacion la zona homologa que presenta el SlI para el mercado de suelo.
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llustracion 62. Mapa zonas homologas mercado de suelo SllI. Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 63. Mapa acercamiento zonas homologas centro de ciudad de Talca, mercado de suelo 2020 SlI.
Fuente: Elaboracion propia
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Considerando las condiciones urbanisticas de la comuna, y a fin de identificar relacion entre el precio
de suelo y plan regulador comunal, es que se grafico la valorizacién del mercado de suelo con las
delimitaciones por zona del PCR

PRECIO SUELO SII
0= 22
2.2-54

. AL\ 5.4 - 10.6
@ ~F e 10.6 - 15.1

) )T~ 15.1 - 24.3
7 ; A =
e /,“.,\u{" = Bl 243-317

. . 5% [_1 Plan Regulador
§(\w_@"*‘° _/"“

u10

lustracion 64. Mapas mercado suelo 2020 S1l y Plan Regulador Comunal. Fuente: Elaboracion propia

Es posible advertir que la zona ZCH1, patrimonial, es la que tiene el mayor valor UF/m? de suelo,
dado su reducida superficie y caracteristicas Unicas de la zona (Plaza de armas, edificios
patrimoniales, etc.). A partir de la zona U1, también de alto valor (15 UF/m? aprox.), comienza a bajar
el precio promedio mientras se aleja del centro, de forma radial hacia el exterior.

Valores promedio de suelo segun Sl por zona del PRC
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lustracion 65. Valores promedio suelo por zona PCR. Fuente: Elaboracion propia

Si bien existe correlacion entre las zonas del plan regulador y el precio del suelo, hay zonas que varian
en gran medida, como es el caso de las zonas periféricas, tales como la U11 o U15.

Se muestra en el siguiente gréfico la variacion de precios de suelo representadas en el Sl en las zonas
del PRC con desarrollos inmobiliarios residenciales vigentes. (Se descartaron las zonas de uso
exclusivo de equipamiento deportivo, areas verdes e industriales).
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Valores minimo, promedio y maximo de suelo segun Sll por zona del PRC
con desarrollos inmobiliarios

35
30
25
20
15
10

5
o II lII al III I T ™ I

uo1 uo2 uo3 uo5 uo8 U1l ui4 ui1s Ul7 MAULE
B Precio de suelo minimo 7.56 4.5 2.06 0.41 2.3 0.34 0.34  0.09 0.34 | 0.09
M Precio de suelo promedio  15.77  6.65 3.67 2.74 5.27 1.92 2.32 1.60 0.63 1.80
M Precio de suelo maximo 31.74 8.8 5.43 5.86 8.27 3.86 4.48 4.48 1.13 2.59

lustracion 66, valores promedio suelo por zona con desarrollo inmobiliario, Fuente: Elaboracién propia

Dentro de cada zona, existen altas dispersiones con respecto al precio de suelo. Esto se debe a que es
posible encontrar en la comuna la misma zona del plan regulador en sectores con mercados
inmobiliarios diametralmente opuestos, tanto en modelos como en ticket de venta, debido al disefio
radial del Plan Regulador. Ademas, el desarrollo inmobiliario y caracteristicas demograficas
existentes en la comuna implican ser una nueva variable incidente en la elaboracion de proyectos para
inversion.

En la ilustracion siguiente se identifican por color cada zona del plan, donde por ejemplo la zona U5,
U11, y U15, de mayor participacion inmobiliaria, estan dispuestas en los sectores, norte, sur y oriente
de la ciudad.

U

lustracion 67. Plan regulador comunal de Talca categorizado por zonas. Fuente: Elaboracion propia
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Para determinar diferencias de acuerdo al desarrollo inmobiliario entre zonas, se presenta a
continuacion la distribucidn socioeconémica de la ciudad.

N° de Hogares Totales
Segn Categoria de Ingreso
ABCH
495 Hogares
%)
5869 Hogares 3516 Hogares
(1o%) %)

o %
21.123 Hogaros Oriente
o)

E ©c2

a7 o
A% @

Clasificacion Socioeconémica

spniur.n.m.m
Desde $700.000 2 $1.600.000
n Desde $370.000 a $700.000
n Desde $150.000 a $370.000
Menos $150.000 A’E',‘, e :‘,%

5
Sur Poniente A

ABCH

n
1.500 mt ‘

Mapa elsborado po Escona do Liderss 0o Cadod

—~ 03
g!&' aiiiiig @)w @eed Mapas de Brechas en Talca Ingresos:Ciudad y Sectores

Lideres de Ciudad

llustracion 68. Mapa de brechas sociales Talca. Fuente Observatorio Urbano ELCI

Considerando esta variable, se subdividio la zona urbana de la comuna en nueve sub zonas, teniendo
en cuenta el desarrollo inmobiliario actual, condiciones del plan regulador, infraestructura pablica y
caracteristicas socio demograficas. Ademas, se incluyd el sector norte de la comuna de Maule,
teniendo en cuenta que los proyectos ejecutados en este sector satisfacen los requerimientos de la
comuna de Talca.

[ Plan Regulador
Zonificacion por desarrollo inmobiliario actual
[ Centro
[ Centro Oriente
[ Maule Norte Colin
[ Maule Norte Unihue
Nor Oriente
[ Nor Poniente

[ Sur Oriente
[ Sur Poniente
[ Sur Poniente colin

llustracion 69. Mapa Macrozonas Talca. Fuente: Elaboracion propia
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Cada una de estas zonas asignadas, de acuerdo a los datos de mercado del suelo del afio 2020, tienen
los siguientes valores en UF promedio por metro cuadrado.

Costo del suelo en UF/m?2

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

=0l 11

1.000 .

0.000 . .
Nor Nor Centro Sur S.ur Sur Maule Maule
. . . Centro . Poniente . Norte Norte
Poniente | Oriente = Oriente Oriente . Poniente . .

colin Colin Unihue

M Costo del suelo en UF/m2  2.112 2.995 4.659 8.852 2.440 2.742 1.770 1.590 1.440

lustracion 70, Grafico costo suelo promedio por macrozona, Fuente: Elaboracion propia

Ahora si se consideran las condiciones del PRC dentro de estas macrozonas, y el desarrollo
inmobiliario de cada una, es posible clasificar en veintiocho regiones de interés, descritas en la
siguiente tabla, junto con sus zona del plan regulador comunal.

Tabla 1513. Valor promedio suelo por sector. Fuente: Elaboracion propia

Macrozona Zona PRC Sector Valor Suelo UF/m?
Nor Poniente uos Sector Cementerio, Canal de la luz 2,43
uos Avenida Lircay 2,30
ull Avenida circunvalacion norte 1,94
ul4 Universidad de Talca 2,31
Nor Oriente uo5 2 Norte Villa Tabunco 4,36
uos Casino 5,05
U1l Las Rastras 2,70
Uil San Miguel 1,50
ui4 Universidad Cat6lica del Maule 2.94
ui15 Bicentenario 2,09
u17 Camino Huilquilemu 0,74
Centro Oriente uo4 Sector Plaza Arturo Prat 5,00
uo5 Sector Manso de Velasco 2,58
uos Sector Faustino Gonzalez Santa Ana 1,62
Centro uo1 Centro Comercial 17,57
uo2 Alameda 5,79
uo3 Abate Molina costanera 3,50
uo3 Sector Plaza las Heras 3,90
uos Sector Universidad Auténoma Rio Claro 3,54
Sur Oriente uo5 Sector ocho sur 2,63
uo8 Sector San Miguel 4,22
uis Sector Carlos Trupp 0,80
Sur Poniente colin uo5 Sector Avenida colin 3,47
uos Sector Comercial 6,83
Sur Poniente uo4 Sector el Tabaco 1,94
uo5 Sector Aurora de Chile 1,82
Maule Norte Colin ZU05 Culenar 1,22
Maule Norte Unihue ZU05 Dofia Ignacia 1,44
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A continuacién, se presentan los valores de suelo georreferenciados por los nuevos sectores
determinados, los cuales absorben superficies homogéneas en sus condiciones urbanisticas que

permiten desarrollo inmobiliario, desarrollo social demografico, desarrollo inmaobiliario, y precios de
suelo vigente.

Precio de suelo por sectores.
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lustracion 71. Mapa valor promedio de suelo por sector. Fuente: Elaboracion propia
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4.2 Costos de construccion para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

La otra variable de gran incidencia es el costo de construccion, con el cual es posible determinar ticket
de venta, proyeccion de rentabilidad y méargenes esperados, y, sobre todo, discriminar el tipo de
proyecto a ejecutar de acuerdo a la demanda del sector.

Para determinar los costos de construccién, se analizaron los costos de proyectos en la zona,
identificando valores en UF/m?

Tabla 16. Levantamiento de costos de proyectos inmobiliarios de Talca. Fuente: Elaboracion propia

—_ — _ T —_ = o
° 1,? = ) 2 z £ 7 2 £
3 g ) 3 z i 3 g c 3
g g P g e 2 P g 8 <
= ¥ K<) IS Q @ 2 x 3 2
Proyecto -3 N ] <+ 3 o 3 © 9 ~ 3 © @ oS 858
e « — 3+ [5+1 —
am o4 [ am a2 S 4 o= o4 < 9<§
5| 85| 85| 85| 85| 85| 85| 85| 85 | 882
(&) (&) (8] (8] (&) (8] (8] (&) (&) O O
EE|EE | £8 | £8 | 88| E8 | E8 | £& | £& | £85
Tipo Edificio | Casa Casa Casa Casa | Edificio| Casa Casa Casa Casa
Superficie (m?) 8.298 7.466| 14.672 7.856 7.350 6.720| 11.015 4.893 9.690| 15.363
Edificacion (UF) 104.252 | 133.575| 139.789 | 83.626 | 58.327| 61.513|123.227| 72.744| 69.690 | 103.483

Urbanizacion

- . 20.673| 17.302| 28.335| 20.776| 28.664| 9.690| 22.135| 21.041| 13.015| 26.218
+ imprevistos (UF)

Magquinaria (UF) 13.645| 8.993| 8.671| 4.693| 5.866| 9.620| 8.894| 2.796| 4.620| 8.332

(S‘L‘jggma' costos directos | 140 570 | 159.870| 176.795 | 100.095| 92.857| 80.823 | 154.256| 96.581| 87.325|138.033

Gastos generales (UF) 22.441| 18.672| 22.470| 17.598| 15.690| 15.963| 18.645| 17.838| 13.208| 18.151

Utilidad (UF) 48.687| 71.313| 80.074| 52.427| 32.111| 58.286| 73.418| 48.058| 40.106| 39.304
Subtotal Neto (UF) 209.698 | 249.855| 279.339 | 179.120 | 140.658 | 96.786| 172.901 | 114.419 | 100.533 | 156.184
Costo en UF/m? 2527| 3347| 19,04 2280| 19,14| 1440| 1570 2338| 1037| 10,17

A través del estudio previo, y de acuerdo a las caracteristicas de cada sector y mercado que se
desarrolla en cada uno, es que se determinaron los costos de construccion estandar para cada uno en
UF/m? y las caracteristicas urbanisticas de cada uno. Se identifican zonas de mayor costo tales como
el sector céntrico de gran presencia comercial, y la macrozona nor oriente, especialmente los sectores
de la universidad catolica del Maule, Casino y Las Rastras.
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Tabla 1714. Costo de construccion y variables urbanisticas por sector. Fuente: Elaboracion propia

s | 3 %8 <
c £ £ g =2 £
< N £ ] &2 %
S T 8 SE | §8& S5 £ 2
S e 5 o582 | £ |88, | &= © S
=) c s @ 2 § Foth= kT %B T 2 2 2
= N 3 S85| 35 | 8383 | 88 < 8
Avenida .
Uil circunvalacion norte 13,5 260 0,6 3 Libre 540
uos Avenida Lircay 15,6 400 0,75 5,2 Libre 1.000
Nor Poniente -
Sector Cementerio, .
uo5 Canal de la Iuz 14,4 200 0,6 3 Libre 540
ui14 Universidad de Talca 13,6 400 0,6 4 Libre 540
2 Norte Villa :
uo5 Tabunco 22,0 200 0,6 3 Libre 540
uUi15 Bicentenario 215 390 0,6 2,5 Libre 375
u17 Camino Huilquilemu 21.3 1.400 0,4 0,8 8,4 84
uos Casino 27,4 400 0,75 52 Libre 1.000
Nor Oriente ull Las Rastras 26,4 260 0,6 3 Libre 540
uil1 San Miguel 24,8 260 0,6 3 Libre 540
Universidad Catolica -
ui14 del Maule 29,6 400 0,6 4 Libre 540
Sector Faustino .
uo5 Gonzalez Santa Ana 16,7 200 0,6 3 Libre 540
Sector Manso de .
uo5 Velasco 17,4 200 0,6 3 Libre 540
Uos | SectorPlazadrturo | g7 200 | 08 195 | Libre 540
Centro Abate Molina .
Oriente uo3 Costanera 21,7 350 0,6 6 Libre 1.200
uo2 Alameda 29,6 400 0,8 8 Libre 1.200
uo1 Centro Comercial 30,2 500 0,9 8 Libre 1.200
uog | DectorPlazalas 247 350 | 06 6 Libre | 1.200
Centro - -
Sector Universidad .
uo5 Auténoma Rio Claro 21,1 200 0,6 3 Libre 540
uis Sector Carlos Trupp 14,9 390 0,6 2,5 Libre 375
uo5 Sector Ocho Sur 15,1 200 0,6 3 Libre 540
Sur Oriente
uos8 Sector San Miguel 17,9 400 0,75 52 Libre 1.000
Sur Poniente uos5 Sector Avenida Colin 19,1 200 0,6 3 Libre 540
colin uo8 | Sector Comercial 24,0 400 0,75 5,2 Libre | 1.000
Uos | eector Aurora de 146 200 | 06 3 Libre 540
Sur Poniente
uo4 Sector El Tabaco 14,2 200 0,8 1,95 Libre 540
'c\:A;l:rI]e Norte | 7405 | Culenar 127 200 | 08 16 7 200
Maule Norte | ;55 | pofia Ignacia 14,6 200 | 08 1,6 7 200
Unihue
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A continuacion, se georreferenciaron los valores de construccion estimados por sector identificado.
Las zonas de mayor costo obedecen a proyectos de mayor valor de ticket de venta, mejores
terminaciones y desarrollo consolidado del sector, tales como Las Rastras y centro de la ciudad.

A diferencia, los sectores de menor costo de construccion corresponden a sectores con oferta
inmobiliaria mas econdmica, con una clasificacién socioeconémica de mayor vulnerabilidad,
caracterizado por proyectos con financiamiento estatal, tipo subsidio (Avenida Circunvalacion Norte,
Maule Unihue, Maule Colin)

Costo construccion estimado UF/m2 & ; S
[100-32 i )
[ 13.0-16.2

B 16.2-19.4 ~
B 19.4-22.7 =
Hl 227-259 o,
Bl 25.9-29.1 -
Bl 29.1-324

@)

lustracion 72. Mapa costo construccion estimado por sector. Fuente: Elaboracion propia
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4.3 Analisis de niveles de inversion y rentabilidad

Considerado el valor del suelo y costo de construccién estimado de cada uno de los sectores definidos
para la comuna de Talca, es que se realizé un estudio de la incidencia del metro cuadrado de terreno
vinculado al coeficiente de construccion, determinando el coeficiente de superficie construible por
cada metro cuadrado de terreno.

Es decir, el valor del suelo se prorrate6 en cada metro cuadrado construible.

Para ilustrar este analisis se realizo el siguiente calculo:
Superficie edificable (m?) = superficie terreno (m?) = coeficiente de contructibilidad

Valor del terreno (UF) = Valor suelo (UF /m?) * superficie terreno (m?)

. . ) Valor terreno (UF)
Incidencia del Terreno (UF /m*®) = Superficie edificable (m?)
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En la siguiente tabla se representa la incidencia por cada uno de los sectores de la comuna, junto con
las variables urbanisticas del plan regulador comunal.

Tabla 1815. Calculo incidencia por sector y variables urbanisticas. Fuente: Elaboracion propia

= 8
m s | 53|88
5 % S | 5 (%8 |%8| &8 | 3 | B
N 5 TE| 5 |SEelfE| s | 2| 2
$ |3 & s5| 3 |88%|88| 2 | 8| &
U1l | Avenida Circunvalacion Norte 1,94 260 | 0,6 3 Libre | 540 | 0,6
Nor U08 | Avenida Lircay 2,30 400 | 0,75 | 5,2 | Libre |[1.000 | 04
Poniente U05 | Sector Cementerio, Canal de laluz | 2,43 | 200 | 0,6 3 |Libre| 540 | 08
U14 | Universidad de Talca 2,31 400 | 0,6 4 Libre | 540 | 0,6
U05 | 2 Norte Villa Tabunco 4,36 200 | 06 3 Libre | 540 | 15
U15 | Bicentenario 2,09 390 | 06 2,5 | Libre | 375 | 0,8
U17 | Camino Huilquilemu 0,74 |1.400 | 04 0,8 8,4 84| 09
U08 | Casino 5,05 400 | 0,75 5,2 | Libre [ 1.000 | 1,0
Nor Oriente | U1l | Las Rastras 2,70 260 | 0,6 3 Libre | 540 | 09
U1l | San Miguel 1,50 260 | 0,6 3 Libre 540 | 0,5
U14 | Universidad Catolica del Maule 2,94 400 | 0,6 4 Libre | 540 | 0,7
UO05 | Sector Faustino Gonzélez Santa Ana | 1,62 200 | 06 3 Libre | 540 | 05
U05 | Sector Manso de Velasco 2,58 200 | 0,6 3 Libre | 540 | 09
U04 | Sector Plaza Arturo Prat 5,00 200 | 0,8 | 1,95 | Libre | 540 | 2,6
gfi“etrr]?e U03 | Abate Molina costanera 350 | 350 | 06 | 6 |Libre|1.200| 06
U02 | Alameda 5,79 400 | 0,8 8 Libre | 1.200 | 0,7
U0l | Centro Comercial 17,57 | 500 | 0,9 8 Libre | 1.200 | 2,2
U03 | Sector Plaza las Heras 3,90 350 | 0,6 6 Libre | 1.200 | 0,7
Centro U05 | Sector U, Auténoma Rio Claro 3,54 200 | 0,6 3 Libre | 540 | 1,2
U15 | Sector Carlos Trupp 0,80 390 | 0,6 2,5 | Libre 375 | 0,3
Sur Oriente U05 | Sector Ocho Sur 2,63 200 | 0,6 3 Libre 540 | 0,9
U08 | Sector San Miguel 4,22 400 | 0,75 | 5,2 | Libre |1.000 | 0,8
Sur U05 | Sector Avenida colin 347 | 200 | 06 3 | Libre | 540 | 1,2
Poniente
colin U08 | Sector Comercial 6,83 400 | 0,75 | 5,2 | Libre |1.000 | 1,3
Sur U05 | Sector Aurora de Chile 1,82 | 200 | 0,6 3 | Libre | 540 | 0,6
Poniente U04 | Sector El Tabaco 1,94 | 200 | 08 | 1,95 | Libre | 540 | 1,0
Maule Norte | 7,05 | Culenar 122 | 200| 08 | 1.6 | 7 | 200| 08
Maule Norte | 7,05 | Dofia Ignacia 144 | 200| 08 | 1.6 | 7 | 200| 09
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A continuacidn, se representa de forma georreferenciada la incidencia del valor del suelo en cada
uno de los sectores definidos para este estudio, destacando la zona céntrica, dado su alto valor de
suelo por su uso comercial.

Incidencia
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llustracion 73. Mapa incidencia del valor del suelo por metro cuadrado construible. Fuente: Elaboracion propia

A fin de identificar los sectores de mayor rentabilidad por unidad de superficie, se consideraron para
el calculo los gastos inmobiliarios asociados a la ejecucion de un proyecto. A través de levantamiento
de informacion de diversas empresas constructoras, se determinaron los siguientes porcentajes,
correspondientes a un estandar de la region.

Tabla 1916. Levantamiento de gastos inmobiliarios estdndares de la comuna de Talca. Fuente: Elaboracion propia

Gastos generales inmobiliaria 5,00%
Derechos y permisos 0,18%
Honorarios profesionales 1,00%
Gastos financieros 3,00%
Costos por ventas 2,00%
Marketing 1,50%
Post venta 2,00%
IVA 9,70%
Total, Gastos inmobiliarios estimados 24,38%

Es posible advertir que el valor de 9,7% de IVVA, esta determinado considerando que de acuerdo a los
ticket de venta de la oferta actual, costos de construccion y desarrollo inmobiliario de la comuna, gran
cantidad de proyectos califican a una rebaja del 65% por crédito de construccion (6,65% IVA). Caso
contrario, califican al tope de 225 UF por unidad vendible. Para efectos de estudio se considerd este
porcentaje estandarizado.

En la tabla a continuacion se determin6 el gasto inmobiliario asociado a cada sector del estudio.
Conocido este valor, se determind el monto de inversion estimado, correspondiente al costo de
construccion con la incidencia de suelo, més el gasto inmobiliario.
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Para determinar el margen, se considerd la diferencia entre el precio de venta por cada sector,
determinado del anélisis del mercado inmobiliario, y la inversion. En la tabla siguiente se representan
estos valores por sector.

Tabla 20, Listado de costos de construccion con incidencia de suelo, precio de venta, gastos inmobiliarios,
inversion y margen por sector, Fuente: Elaboracion propia

E

wg . "

c2 | 8 k=]

s O % % © S =

S X 3 85 | S~ = k=
8 o o (72 E c 5 & n = = GC)
b < S « E |59 | 2 E S 8 o =)
Q c i~ oI LRz ST 2 ) jus
S S 8 < 8coc | 2 8 E > S
= N ;) >=2 |08E& 2| 0L £ >
U1l |Avenida Circunvalacion Norte 1,94 14,2 22,0 5,36 19,5 2,5
) U08 |Avenida Lircay 2,30 16,0 25,0 6,10 22,1 2,9
Nor Poniente

UO5 [Sector Cementerio, Canal de la luz 2,43 15,2 24,0 5,85 21,1 2,9
U14 [Universidad de Talca 2,31 14,2 27,0 6,58 20,8 6,2
U05 |2 Norte Villa Tabunco 4,36 23,5 35,0 8,53 32,0 3,0
U15 |Bicentenario 2,09 22,3 35,0 8,53 30,8 4,2
U17 |Camino Huilquilemu 0,74 22,3 42,0 10,24 32,5 9,5
Uo8 |Casino 5,05 28,3 45,0 10,97 39,3 57
Nor Oriente | U1l |Las Rastras 2,70 27,3 45,3 11,05 38,4 7,0
U1l |San Miguel 1,50 25,3 35,0 8,53 33,8 1,2

U14 [Universidad Catdlica del Maule 2,94 30,4 55,0 13,41 43,8 11,2
U05 |Sector Faustino Gonzélez Santa Ana | 1,62 17,2 25,0 6,10 23,3 1,7

UO5 |[Sector Manso de Velasco 2,58 18,2 25,0 6,10 24,3 0,7
U04 |Sector Plaza Arturo Prat 5,00 20,2 28,0 6,83 27,1 0,9
Centro 1153 | Abate Molina costanera 350 | 223 | 370 | 9,02 | 313 | 5,7
Oriente
U02 |Alameda 5,79 30,4 55,0 13,41 43,8 11,2
U01 [Centro Comercial 17,57 32,4 59,0 14,38 46,8 12,2
UO03 |[Sector Plaza las Heras 3,90 25,3 39,0 9,51 34,8 4,2
Centro

U05 |Sector U, Auténoma Rio Claro 3,54 22,3 42,0 10,24 32,5 9,5
U15 |Sector Carlos Trupp 0,80 15,2 22,0 5,36 20,5 1,5
) U05 |Sector Ocho Sur 2,63 16,0 28,3 6,91 22,9 5,4

Sur Oriente
U08 |Sector San Miguel 4,22 18,7 30,0 7,31 26,0 40
Sur Poniente | Y05 |Sector Avenida Colin 3,47 20,2 28,0 6,83 27,1 0,9
colin U08 [Sector Comercial 683 | 253 | 400 | 975 | 351 | 49
) U05 |Sector Aurora de Chile 1,82 15,2 21,0 512 20,3 0,7

Sur Poniente
U04 |(Sector el Tabaco 1,94 15,2 22,0 5,36 20,5 15
Maule Norte | 7505 | culenar 122 | 135 | 230 | 561 | 191 | 39
Maule INOrte | 7105 | Dofta Ignacia 144 | 155 | 240 | 585 | 214 | 26
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En el siguiente mapa, se representa por sector el célculo del margen estimado por cada unidad
construible, en UF/m?

Margen estimado UF/m2
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llustracion 74, Mapa margenes por sector, Fuente: Elaboracion propia
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Considerando la informacion obtenida, finalmente es posible calcular la rentabilidad por cada uno de
los sectores en estudio. En la siguiente tabla se determiné la rentabilidad sobre la inversion, y la
rentabilidad sobre las ventas.

Tabla 2117, Listado de rentabilidades sobre la inversion y ventas por sector, Fuente: Elaboracion propia

Macrozona Zona PRC Sector Rentapllldac_il Rentabilidad
sobre la inversion| sobre la venta
ull Avenida Circunvalacién Norte 12,64% 11,22%
) U08  |Avenida Lircay 13,15% 11,62%
Nor Poniente -
uo5 Sector Cementerio, Canal de la luz 14,01% 12,29%
ul4 Universidad de Talca 30,12% 23,15%
uo5 2 Norte Villa Tabanco 9,26% 8,48%
ui15 Bicentenario 13,51% 11,91%
ul7 Camino Huilquilemu 29,22% 22,61%
uos Casino 14,48% 12,65%
Nor Oriente Ull Las Rastras 18,14% 15,35%
U1l San Miguel 3,45% 3,33%
ul4 Universidad Catolica del Maule 25,66% 20,42%
uo5 Sector Faustino Gonzalez Santa Ana 7,30% 6,80%
uo5 Sector Manso de Velasco 2,83% 2,76%
uo4 Sector Plaza Arturo Prat 3,45% 3,33%
Centro Oriente uo3 Abate Molina costanera 18,27% 15,45%
uo2 Alameda 25,66% 20,42%
uo1 Centro Comercial 26,15% 20,73%
Cent uo3 Sector Plaza las Heras 12,04% 10,75%
entro
uo5 Sector U. Auténoma Rio Claro 29,22% 22,61%
Ul5  |Sector Carlos Trupp 7,09% 6,62%
] U05  [Sector Ocho Sur 23,68% 19,15%
Sur Oriente -
u08  |Sector San Miguel 15,32% 13,29%
) ) U05  [Sector Avenida Colin 3,45% 3,33%
Sur Poniente Colin -
uos Sector Comercial 14,12% 12,37%
] U05  [Sector Aurora de Chile 3,45% 3,33%
Sur Poniente
uo4 Sector El Tabaco 7,09% 6,62%
Maule Norte Colin ZU05 |Culenar 20,37% 16,92%
Maule Norte Unihue| ZUOQ5 |Dofia Ignacia 12,41% 11,04%
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En las ilustraciones siguientes se representa por sector, las rentabilidades estimadas sobre la inversion
y sobre la venta para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en la comuna de Talca.

Rentabilidad sobre la inversion _
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Rentabilidad sobre la venta - ,«’
[ 0%-4.9% - = g
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~ I 14%-18.9%
[l 19%-23%

llustracion 76. Mapa de rentabilidad sobre la venta Fuente: Elaboracién propia
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4.4 Determinacion de zonas de conveniencia para el desarrollo de proyectos por
tipologia extension o altura.

A fin de determinar las zonas con mejor desempefio para el desarrollo de proyectos de extension o de
altura, es que se analizd tomando en cuenta las variables de densidad y coeficiente de
constructibilidad, que son las mas restrictivas del plan regulador.

Densidad (I_;lib) * Terreno (m?)

10.000 m?

Habitantes max. proyecto =

Superficie maxima construcciéon = Coeficiente constructibilidad * Terreno (m?)

Unificando estas variables, considerando el terreno que es comun en ambas, es posible identificar y
reducir la variable de habitantes maximo del proyecto por metro cuadrado construido, expresado de
la siguiente forma.

. Hab
Habitantes _ Densidad (W)

m?2 construido  10.000 m?2 = constructibilidad

Por ejemplo, para un terreno de 1000 m? en la Zona U11 del PRC, cuya densidad es 540 Hab/ha 'y
constructibilidad 3, tiene una densidad maxima de 54 habitantes y constructibilidad 3000 m2.

De acuerdo al calculo previamente explicado, la cantidad de habitantes maxima por m? construido es:

Habitantes 540 Hab/Ha
m?2 construido  10.000 m?2 = 3

Habitantes Hab

)

R —— g——
m?2 construido m?2 construido

Esto se interpreta, que, por cada metro cuadrado de construccion permitido por el PRC de acuerdo al
coeficiente de constructibilidad, la densidad de habitantes maxima es de 0,018.

Con estos valores, se procede a calcular por cada uno de los sectores identificados en el analisis de la
comuna de Talca la densidad maxima por metro cuadrado construido. Posteriormente se multiplica
este coeficiente por el margen en UF previamente estimado para cada sector, arrojando el rendimiento
0 aporte en UF por cada habitante admisible de acuerdo a las condiciones urbanisticas.
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Tabla 2218 Célculo de habitantes por metro cuadrado construido y margen, Fuente: Elaboracion propia

us Avenida Lircay 0.019 2.905 0.056
. U5 ISaeEtl?zr Cementerio, Canal de 0.018 2949 0.053

Nor poniente
U1l Auv. Circunvalacion Norte 0.018 2.468 0.044
ul4 Universidad de Talca 0.014 6.249 0.084
us 2 Norte Villa Tabanco 0.018 2.967 0.053
ui15 Sector Bicentenario 0.015 4.167 0.063
u8 Sector Casino 0.019 5.693 0.109
Nor oriente U1l Las Rastras 0.018 6.961 0.125
u14 U. Catdlica del Maule 0.014 11.231 0.152
u17 Huilquilemu 0.011 9.496 0.100
U1l San miguel 0.018 1.167 0.021
us Manso de Velasco 0.018 0.689 0.012
Centro oriente U4 Plaza Arturo Prat 0.028 0.930 0.026
U5 Faustino Gonzalez 0.018 1.700 0.031
Ul Centro comercial 0.015 12.230 0.183
u3 Plaza las Heras 0.020 4.190 0.084
Centro u2 Alameda 0.015 11.230 0.168
(UK Costanera 0.020 5.720 0.114
U5 U. Auténoma 0.018 9.500 0.171
us San miguel 0.019 3.986 0.077
Sur oriente us Ocho sur 0.018 5.430 0.098
ui15 Carlos Trupp 0.015 1.460 0.022
Sur poniente us Comercial 0.019 4.950 0.095
Colin Us | Avenida Colin 0.018 0.930 0.017
U4 El Tabaco 0.028 1.460 0.040

Sur poniente
U5 Aurora de Chile 0.018 0.700 0.013
Maglenorte | Maule | Maule Colin 0.013 3.893 0.049
Maule norte | o1 | Maule Unihue 0.013 2.649 0.033

Unihue

En lailustracion siguiente, se representa el indicador habitantes por metro cuadrado construido, donde
bajo estas condiciones netamente urbanisticas, el mejor rendimiento para densificacion esta en el
anillo central, disminuyendo gradualmente a las zonas periféricas, de densificacion media baja.
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llustracion 77 Representacion coeficiente habitantes/metro cuadrado construido y oferta de la comuna, Fuente:
Elaboracién propia.

Sin embargo, en la ilustracion a continuacion se represento este indicador en conjunto con el margen,
estimado en UF unitario por metro cuadrado construido, donde se visualiza claramente zonas de mejor
rendimiento econémico por cada habitante destacando los sectores Centrales y Nor Oriente Las
Rastras, coincidente con la concentracion de la oferta actual en altura.
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llustracion 78 Margen por cada habitante en un metro cuadrado construido, y oferta inmobiliaria de la comuna. Fuente:
elaboracion propia
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5 Conclusiones

El anélisis permitié determinar las zonas que el plan regulador comunal, vigente desde el afio 2011,
promueve con las variables urbanisticas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios residenciales.

Uno de los principales cambios de este nuevo plan regulador, fue el aumento de la superficie urbana,
regulando el creciente desarrollo de la comuna hacia las periferias (sector Nor Oriente y Colin
principalmente)

Con respecto a las variables urbanisticas, tanto constructibilidad, densidad y ocupacion de suelo, son
las més incidentes para el desarrollo de proyectos. Estas variables tienen un comportamiento radial,
donde a partir del centro de la ciudad, zonas U1, U2, U3, U4 y U5 especialmente, cuentan con las
condiciones mas favorables (alta densidad, alta constructibilidad y alta ocupacion de suelo)
permitiendo un desarrollo de proyectos de alta densificacion. Estas variables descienden
gradualmente mientras se alejan del centro histérico, con zonas como la U11, U14y U15, que, si bien
no cuentan con las condiciones dptimas de las mencionadas, permiten un desarrollo de proyectos en
extension.

La variable altura no representan mayor obstruccion al desarrollo de proyectos. Solo las zonas ZCH1,
Ui12, U13, U15, U16 y U17 que permiten el desarrollo inmobiliario, no cuentan con altura libre de
acuerdo al plan regulador. La superficie predial minima, si bien presenta restricciones particulares
para cada zona, no es excluyente para el desarrollo de proyectos, debido a los permisos de edificacion
de construccién simultanea (Urbanizacion y Edificacion) que permiten presentar excepciones a esta
variable.

Considerando las rentabilidades estimadas, se confirma que las zonas de mayor desarrollo
inmobiliario, son las U1, U2 y U3, sectores de Plaza de Armas, Alameda y Costanera con proyectos
de departamentos, y las zonas U1l Las Rastras y U15 Bicentenario con proyectos en extension,
debido a las condiciones urbanisticas del Plan Regulador, donde se ejecuta la intencionalidad del
disefio de este instrumento (Densificacion en el centro y extension hacia la periferia) sino que también
el desarrollo inmobiliario vigente, y la distribucion demogréfica dentro de la comuna, que marca
claras diferencias entre sectores.

Teniendo en cuenta el coeficiente obtenido a partir de la densidad, constructibilidad y margen
estimado, es posible advertir claras zonas aptas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en altura,
tales como el Centro comercial, Alameda, Costanera, Plaza las Heras y sector universidad auténoma,
en el Centro comunal y el sector las Rastras y Universidad Catélica en la zona Nor Oriente. Importante
destacar que la zona Nor Oriente por condiciones meramente urbanisticas, no representa mayor
diferencia al resto de la comuna en el desarrollo de proyectos en extension o altura, sin embargo, las
condiciones inherentes a este, tales como ticket de venta del mercado local y volumen de nuevos
proyectos, lo transforma en una zona atractiva de desarrollo.

Importante a destacar la Zona 05 del nuevo Plan regulador de la comuna de Maule, en el limite sur
de la comuna de Talca. Si bien es ajena al estudio intercomunal, la zona Maule Norte sectorizadas
como Colin y Unihue, representa un gran desarrollo inmobiliario de proyectos, con rentabilidades
estimadas superiores al 14% sobre la venta.
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Cabe destacar que estos sectores presentan importantes incentivos para el desarrollo de proyectos con
aporte estatal (Fondo solidario de vivienda, DS19, etc.), por sus precios de suelo reducidos, y
desarrollo inmobiliario del sector, homogéneo en superficies y terminaciones.

Como conclusion general, se indica que la comuna de Talca cuenta con variadas alternativas de
inversion para el desarrollo inmobiliario. En general la comuna presenta condiciones urbanisticas
favorables, donde la diferencia la marca el desarrollo vigente del mercado y las diferencias de
conectividad, seguridad y acceso a servicios inherente a cada sector.
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