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Abstract

Se ha notado una tendencia en el
mercado inmobiliario a evitar la inversion
en proyectos inmobiliarios en dreas
especificas de la ciudad, especialmente
aquellas designadas como zonas tipicas
centralizadas. En el caso de Valparaiso,
esta tendencia ha llevado a que la
vivienda se desplace hacia las periferias.

la  proteccién patrimonial del
drea, y una dalta expectativa de
dinamismo econdmico, detond una
especulacion inmobiliaria... los costos
de restauracién y normalizacion de
esos inmuebles no quieren ser

asumidos...” (Ureta, 2020, pdg. 184)
Este fendmeno de gentrificacion es
directamente resultado de la disuasion
de inversionistas en el territorio, donde
factores clave para el rendimiento de la
inversion, como la densidad o la altura, se
ven limitados por las regulaciones
establecidas en la planificacion territorial

de la civudad. Esto cobra relevancia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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durante el desarrollo de proyectos
inmobiliarios y aun mds en el caso del
desarrollo de viviendas sociales bajo el
DS49,

confradiccion con las exigencias del

decreto donde surge una
subsidio de localizacion, el cual requiere
la proximidad a servicios o)
equipamientos que suelen concentrarse
en los centros urbanos, revelando el
impacto de las politicas publicas y sus
consecuencias no solo para quienes
habitan la ciudad, sino también para
aquellos que confribuyen
a su construccion y sU decision
estratégica en el posicionamiento de
proyectos en el dmbito social para la
vivienda.

Este estudio explora el desarrollo de
proyectos de vivienda social en
Valparaiso bajo el marco del Fondo
(FSV-DS49) en

valparaiso. Analizando las implicancias

Solidario de Vivienda

Junio 2024

de la normativa local y nacional en la

viabilidad 'y ejecucidbn de estos
proyectos, destacando la importancia
estdndares

de la localizacién, los

técnicos, y las condiciones
socioecondmicas de los beneficiarios. A
fravés de un enfoque cudlitativo vy
cuantitativo, se idenftifican patrones vy
desafios en la planificacion y gestion
territorial, proponiendo estrategias para
mejorar la accesibilidad y sostenibilidad
de la vivienda social en dreas urbanas
vulnerables.

Las propuestas se enfocan en la
sostenibilidad de estos proyectos no solo
satisfacer las necesidades
habitacionales, sino también promover
una distribucion mds equitativa y
cohesiva del desarrollo urbano en
Valparaiso, revelando los efectos de las
politicas publicas en el territorio y como

se condicen con sus objetivos.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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El desarrollo habitacional es un

componente esencial para la
sostenibilidad urbana. En este contexto,
se identifica que existen zonas Optimas
para la inversion y desarrollo de
proyectos de vivienda que maximizan la
rentabilidad econdmica y social. El
presente escrito propone un modelo de
inversion basado en el andlisis de la
rentabilidad territorial, integrando
factores de financiamiento y costo de
ejecucion, con un enfoque particular en
el Fondo Solidario de Vivienda (FSV) vy las

politicas publicas vigentes.

La propuesta responde a la demanda
de viviendas asequibles en Valparaiso,
que han generado la necesidad de
desarrollar

estrategias efectivas para

identificar dreas prioritarias  para la
inversion habitacional. En Chile, el Fondo
Solidario de Vivienda, regulado por el

Decreto Supremo 49 (DS49), juega un

Junio 2024

papel fundamental en la provision de
viviendas dignas para las familias en
déficit habitacional. Este programa de
subsidios influye significativamente en la
planificacion y ejecucion de proyectos
habitacionales, lo que subraya la
importancia de considerar las politicas
publicas y las condiciones de postulacion
en cualguier andlisis de rentabilidad

territorial.

La investigacion destaca la importancia
de la localizacion en el puntaje de
calificacion y su impacto en el diseno y
desarrollo de los proyectos. Se observa
que, aunque la cenftralizaciéon de la
vivienda en sectores como El Almendral,
las politicas de vivienda actuales han
favorecido la dispersibn hacia dreas

periféricas.

Al explorar las limitantes del fterritorio
mediante el modelo de postulacién del

FSV, se ha evidenciado que factores

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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como el valor del suelo y las politicas
territoriales de edificaciéon condicionan el
territorio  desde la concepcidén del
proyecto, definiendo su financiamiento,
diseno y costo. La investigacion identifica
tendencias que contradicen los objetivos
de centralizacion del programa FSV-
DS49, favoreciendo proyectos con mayor
numero de viviendas y menor costo de
ejecuciéon, lo cual contrasta con la
infencion de centralizar la vivienda

social.

Se establece que La esfructura de
rentabilidad territorial se ve influenciada
por las restricciones del Fondo Solidario
de Vivienda, las restricciones de
edificacion territoriales y la capacidad
de inversion de las  entidades

pafrocinantes.

Por lo que se plantea un modelo de
inversion que permita identificar zonas
el desarrollo

prioritarias para

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

habitacional, optimizando el uso de
recursos y maximizando los beneficios
sociales.

Andlisis de Rentabilidad Territorial
Examina la viabilidad econdmica y los
beneficios potenciales de invertir en
distintas zonas, considerando el costo de
ejecucién de proyectos de vivienda y la
disponibilidad de financiamiento.
Integracion del Fondo Solidario de

Vivienda

Analiza el impacto del FSV y las politicas
publicas relacionadas, evaluando cémo
estas influyen en la elegibilidad de los
beneficiarios y en la esftructura de
financiamiento.

Propuesta de Uso e Implementacion de
Politicas

Utiliza la politica territorial actual como
base para la implementacion de

proyectos, evaluando  mejoras vy

modificaciones para  optimizar las

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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politicas publicas y adaptarlas a las
necesidades emergentes.

La metodologia de esta investigacion
combina  andlisis  cuantitativos y
cualitativos para evaluar la rentabilidad
territorial, el impacto de las politicas

publicas y agentes externos que afectan

la viabiidad de estos proyectos.
Utilizando herramientas de  andlisis
geoespacial  se identifican  zonas

prioritarias y modelos territoriales para
evaluar la viabilidad econdmica de los
proyectos, reconociendo  aspectos
como la probabilidad de calificacion
debido a su accesibilidad y proximidad a
servicios esenciales, caracteristicas vy
tendencias de edificacion y efectos en la
viabiidad de un proyecto de
construccién enfocado a la vivienda.

Esta guia actia como una herramienta

estratégica para generar proyectos de

Junio 2024

rentabilidad,

beneficidindose de condiciones de

baja inversion y alta

edificacion favorables orientando e
incentivando el desarrollo de proyectos
de vivienda en el territorio de Valparaiso,
en consideracion de sus particularidades
respecto a la politica territorial vy
edificacion especialmente de vivienda

en el tejido urbano.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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Ahorro Familiar (A)

Ahorro destinado para la adquisiciéon
del terreno y la construccion de la
vivienda, variando segun el framo en
el que se encuentre el postulante,
como requisito para la postulacion,
resolucion 1014, Decreto Supremo
N°49 (MINVU, 2023).

Altura de edificacién

“La distancia vertfical, expresada en
metros, entre el suelo natural y un
plano paralelo superior al mismo.”
OGUC Art.1.1.2 (MINVU, 1992-2023)
Areas de Cadlificacién

Sectores dentro de una ciudad que
cumplen con los requisitos necesarios
para recibir subsidios 'y apoyo
gubernamental para proyectos de
vivienda social. Ministerio de Vivienda
y Urbanismo (2020). Decreto Supremo
N°49.

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Beneficiario

persona o familia que cumple con los
requisitos socioecondmicos
establecidos por el programa y que ha
sido seleccionada para recibir un
subsidio habitacional. (MINVU, 2011-

2020)
Capacidad maxima de edificacion

“margen volumétrico mMaximo
construible en cada predio, resultado
de la aplicacion de las normas sobre
inea de edificacion, rasantes,
distanciamientos, alturas, coeficientes
de ocupacion de suelo,
constructibilidad, densidad y demds
normas urbanisticas, con SUS
respectivas normas de beneficios
especiales en cada caso.” OGUC

Art.1.1.2 (MINVU, 1992-2023
Carga de ocupacién/Densidad

“Relacion del numero madaximo de

personas por metro cuadrado, para

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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los efectos previstos en la presente
Ordenanza, entre oftros, para el
cdlculo de los sistemas de evacuacion
segun el destino del edificio o de sus
sectores si contiene diferentes usos.”
OGUC Art.1.1.2 (MINVU, 1992-2023)

Coeficiente de ocupacion del suelo

“NUmero que, multiplicado por la
superficie total del predio,
descontadas de esta Ultima las dreas
declaradas de utilidad publica, fija el
mdaximo de metros cuadrados posibles
de construir en el nivel de primer piso.”

OGUC Art.1.1.2 (MINVU, 1992-2023)
Comité vivienda

Agrupacioén formal con personalidad
juridica de personas o familias que se
unen con el objetivo comin de
postular colectivamente a subsidios
habitacionales para la adquisicion de
vivienda, equipamiento u  ofros

beneficios acordes a las facultades y

rol subsidiario del estado. (MINVU,
2011-2020)

Costo de Ejecucion

Total, de gastos incurridos en la
construccion de un  proyecto,
incluyendo materiales, mano de obra,
permisos y otros costos asociados, que
afectan directamente la rentabilidad
del proyecto. (Zunza, 2018)

Decreto Supremo 49

Programa dentro del fondo solidario
de vivienda destinado a apoyar a las
familias la adquisicidén, construccion u
modificacion de vivienda, con el
objetivo de disminuir el déficit
habitacional. (MINVU, 2011-2020)
Distanciamiento

“Distancia horizontal minima entre un
deslinde y el punto mds cercano de
una edificacion.” OGUC Art.1.1.2
(MINVU, 1992 2023)

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



Entidad patrocinante (EP)

organizaciéon, publica o privada, que
actua como intfermediaria y
faciitadora en el proceso de
postulacién, adjudicacion y ejecucion
de proyectos habitacionales. (MINVU,

2011-2020)
Fondo Solidario de Vivienda (FSV)

Programa habitacional que facilita el
acceso a la vivienda mediante un
sistema subsidiario que proporciona
recursos economicos Yy asistencia
técnica estatal a sectores vulnerables
de la poblacion. Decreto Supremo
N°49 (MINVU, 2011-2020).

Gentrificacion

Proceso de transformacion urbana en
el cual un drea deteriorada es
renovada, lo que resulta en la llegada
de nuevos residentes de mayor poder

adquisitivo y el consiguiente

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
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desplazamiento de la poblacion
original. (Ureta, 2020)

Linea de edificacion

“La senalada en el instrumento de
planificacion territorial, a partir de la
cual se podrd levantar la edificacion
en un predio.” OGUC Art.1.1.2 (MINVU,
1992-2023)
Localizacion Estratégica
Seleccion  de una ubicacion
especifica para el desarrollo de un
proyecto habitacional basdndose en
criterios como accesibilidad,
proximidad a servicios y viabilidad
econoémica. (Tapia, 2010)
Margen de Rentabilidad
Diferencia entre los ingresos
generados por un proyecto y sus
costos totales, expresada como un
porcentaje de los ingresos, que
determina la viabilidad econdmica

del proyecto. (Gdlvez, 2023)

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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Modelo Normativo

Pardmetros que definen la estructura
de calificacidn de proyectos de
edificacion,  cruciales  para lo
selecciéon del terreno vy las
caracteristicas del proyecto respecto

al costo y cabida. (Zunza, 2018)

Planificacion territorial

La planificacion territorial comprende
la definicibn de pardmetros vy
limitaciones de construccidon que
regulan el desarrollo tanto urbano
como rural, para el caso se toman en
consideracion los paradmetros
planteados por el plan regulador
Ordenanza OGUC Art.1.1.2 (MINVU,
1992-2023), adicionalmente, para el
cdlculo del numero de viviendas
segun el destino y regulacion SERVIU

cuando corresponda.

“Establece las normas de uso del suelo
y condiciones de subdivision predial,
“margen volumétrico MAaximo
construible en cada predio, resultado
de la aplicacion de las normas sobre
inea de edificacion, rasantes,
distanciamientos, alturas, coeficientes
de ocupacion de suelo,
constructibilidad, densidad y demdas
edificaciéon, urbanizacién vy vialidad
que regirdn dentro del drea urbana de
la Comuna de Valparaiso” PRCV Pag.
2 (Gobierno Regional Valparaiso,

2010)
Subsidio Complementario (SC)

Método de financiamiento para
completar el valor de la vivienda,
otorgado por familia o conjunto,
segun el Decreto Supremo N°49,
Articulo 35 del Decreto Supremo N°49
(MINVU, 2011-2020).

Subsidio de Localizacion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



Incentivo  financiero oforgado a
proyectos habitacionales que
cumplen con criterios especificos de
ubicacién, facilitando el acceso a
dreas centrales bien localizadaos.
Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(2023). Resolucion 1014 sobre Subsidios

de Localizacion.
Subsidios (S)

Montos otorgados por concepto de
proyecto o unidad habitacional,
dependiendo de la ubicacion vy
caracteristicas del terreno, Resolucion
1014 y Decreto Supremo 49 (MINVU,
2011-2020).

Subsidios

Complementarios

Adicionales Yy

Montos adicionales al subsidio base
otorgados por concepto de proyecto
o unidad habitacional, dependiendo

de la ubicacién y caracteristicas del

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
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terreno. Resolucion 1014 y Decreto
Supremo 49 (MINVU, 2011-2020).

Tipo de edificacién

Ya sea aislado, pareado o continuo,
la edificacion puede encontrarse
dentro de las siguientes categorias:
Edificacion aislada: *...emplazada por
lo menos alas distancias resultantes de
la aplicacién de las normas sobre
rasantes y distanciamientos...” OGUC
Art.1.1.2 (MINVU, 1992-2023)

Il. Edificacion continua: “...emplazada
a partir de los deslindes laterales
opuestos o concurrente de un mismo
predio y ocupando todo el frente de
éste, manteniendo un mismo plano de
fachada con la edificacion
colindante...” OGUC Art.1.1.2 (MINVU,
1992 2023)

lll. Edificaciéon pareada: “corresponde
a dos edificaciones emplazadas a

partir de un deslinde comun,

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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manteniendo una misma linea de
fachada, altura y longitud de pareo.
Las fachadas no pareadas deberdn
cumplir con las normas previstas para
la edificacion aislada.” OGUC Art.1.1.2
(MINVU, 1992-2023)

Valor del Suelo

Precio de un terreno determinado por
factores como  su ubicacion,
infraestructura existente y demanda,
que impacta  directamente la
rentabilidad de proyectos

habitacionales. (Pezoa, 2016)
Viabilidad

Proceso de evaluacion de las
condiciones técnicas, econdmicas y
legales que determinan la factibilidad
de un proyecto de inversidn en una

ubicacion especifica (Pezoa, 2016)

Page | 19
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Social Arquitectura LTDA es una entidad
patrocinante especializada en proyectos
habitacionales dentro de programas
gubernamentales. La empresa se enfoca
en modalidades como DS49 para

comités habitacionales, DS1 para
viviendas unifamiliares y DS27-Cdp 1 para
sedes vecinales. En un corto periodo, ha
logrado adjudicarse aproximadamente
16 proyectos,

con una presencia

significativa en la ciudad de Valparaiso.

La entidad se dedica a mejorar la
vivienda social, elevando estdndares vy
transformando el contexto habitacional.
En calidad de enfidad patrocinante,
actua como mediadora entre el estado
ciudadanos,

y los trabajando  para

proporcionar soluciones efectivas vy
mejorar la estandarizacion sistematica
en Chile. Su

compromiso sélido con las familias y la

de la vivienda social

sociedad se refleja en la colaboracion

con autoridades y comunidades,
disenando viviendas de mejor estdndar y
fomentando el sentido de comunidad.
Social Arquitectura LTDA contribuye a un
tejido urbano mas inclusivo, evitando la
marginacion que a menudo acompana
la insercion de proyectos sociales.
Proyectdndose como una organizacion
arraigada en principios fundamentales,
Social Arquitectura LTDA avanza hacia
una mayor trascendencia. Busca
expandir suimpacto con un alcance mds
amplio, llegando a mas familias a fravés
de la provision de viviendas dignas vy
desafiando los paradigmas en la
estandarizacion del sistema
habitacional. Aspira a ser reconocida por
obras emblemdticas que destaquen en
el dmbito de la vivienda social,
marcando una diferencia significativa en
los panoramas arquitecténico y social.

Mdas alld de la construccion, su objetivo

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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es tfransformar comunidades y contribuir  abordados con creatividad y
positivamente al entorno. compromiso, siendo una experiencia que

L . ha motivado una reflexion profunda
La empresa no solo se limita a cumplir

i . . sobre las practicas y estdndares actuales
con los estadndares convencionales, sino

en el dmbito de la vivienda social,
que se esfuerza por  superarlos

e . impulsando la investigacion hacia la
significativamente. Esto se refleja en su

. . . ) identificacion de nuevas estrategias y
dedicacion a enriquecer la calidad

. métodos para mejorar la calidad vy
programatica de cada uno de sus

i eficiencia de los proyectos
proyectos, adaptandolos

i habitacionales.
cuidadosamente al contexto local y

asegurando que las soluciones

0. Desarrollo Técnico
habitacionales sean adecuadas vy

sostenibles para las comunidades a las Planimetria
que sirven., generando nuevos retos y Detalles
dificulfades en el desarrollo de los FTTE
proyectos. La necesidad de superar los Memorias
estdndares tradicionales y la bUsqueda Propuesta de Diseno
de soluciones innovadoras requieren una Cabida
adaptacién constante y un manejo Solucion estructural
eficiente de recursos vy tiempos, Gestidon de Documentacion e Ingresos
enfrentando obstaculos técnicos, SERVIU
sociales y econdmicos que deben ser DOM

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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Polanco 2
Ubicado en Calle Simpson 351, en Cerro
Polanco, este proyecto consiste en una
edificacion de 5 pisos sobre un terreno de
280 m?. Con acceso en su primer nivel, la
construccidon tiene capacidad para
albergar 12 viviendas.
e Propuesta y desarrollo del
anteproyecto
e Modelacion vy levantamiento de
contexto
e Ingreso del

DOM/SERVIU

anteproyecto a

e Presentacion formal del anteproyecto
a la Direccidon de Obras Municipales
(DOM) y al Servicio de Vivienda vy
Urbanizaciéon (SERVIU) para su revision
y aprobacion.

e Propuesta de resolucion a

condicionantes de altura por mirador

Junio 2024

Polanco 3

Ubicado en Calle Simpson 475, en Cerro
Polanco, este proyecto estd disenado
para acoger a 20 familias en una
edificacion escalonada. Con un total de
6 a 7 pisos y unidades duplex, la

consfruccidon se extiende sobre un

terreno de 263 m?

e Rectificacion de deslindes y

subdivision del predial

e Levantamiento y modelacion de

contexto

e Propuesta y desarrollo del

anteproyecto
e Presentacion formal del anteproyecto
e Resolucion de observaciones.

Dénde el rol fue el de gestor y disenador
asegurando la calificacion, cumpliendo
establecidos con

con los acuerdos

SERVIU en ambos casos.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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Sede 80

La sede vecinal JJV-80, corresponde a un
proyecto del programa habitacional
DS27, enfocado en la restitucion de
barrios y equipamiento. Esta sede se
ubica en Quilpué y el rol Se enfoco en la
gestion de datos y la rectificacion de

planimetria para preparar el proyecto

para el inicio de obras de 500m?2
constfruidos de edificacion.

Sede 104

Subsidiada por el DS27, la sede

comunitaria se encuentra en el Pasaje
616 de Quilpué.

municipal con alrededor de 2300 m?, se

En un comodato

erige una sede de 135 m?, distribuida en

un  solo nivel.  Su concepcion

arquitecténica emerge de un
levantamiento del terreno, adoptando
una geometria influenciada por las vistas
y expandiéndose a lo largo del recorrido,

respetando la vegetacion existente. La

Junio 2024

sede alberga una sala de reuniones, otra

de exposiciéon, asi como oficinas, banos

accesibles y una kitchenette.

Cumpliendo y adaptdndose a los

requerimientos y usos futuros que tendrd

la comunidad sobre el espacio.

El rol cumplido para el desarrollo del

proyecto fue el de disenar una

restructuracion técnica de su llegada al

territorio, adaptar cubiertas y fachadas, y

otorgar la condicion de habitabilidad

necesaria. Este proceso incluyd diversas

etapas

e Diseno, levantamiento y planificacion
del proyecto

e Laresolucion de observaciones

e Replanteamiento del proyecto

e Implementacion de soluciones
técnicas

e Ingreso, Postulacion y recopilaciéon de

antfecedentes.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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Casa Inés
Esta vivienda unifamiliar, subsidiada por
el DS1, Se
originalmente
inhabitable.

intervino una vivienda

categorizada Ccomo
Durante el proceso de
renovacion, se desmanteld el segundo
nivel para dar paso al diseno de un
espacio destinado a las habitaciones y
banos. Adaptdndose a las condiciones
ambiente

del predio, creando wun

habitable y funcional. El proyecto
abarca una superficie total de 55 m?,
logrando una solucién que se adapte al
habitante.

Casa Alarcon
Este proyecto corresponde a una

vivienda unifamiliar de 62 m? ubicada en
Valparaiso. El  objetivo principal del
proyecto es la reconstruccion parcial de
la vivienda existente, con la finalidad de
agregar un segundo nivel. El diseno

propuesto responde a esta condicion,

Junio 2024

asegurando una integracion armodnica
entre los dos niveles y mejorando la
funcionalidad y estética del espacio
habitable.

Simultdneamente, se llevé a cabo la
regularizacién de viviendas en la zona.
Aunque no fue necesario adaptar
nuevos disenos, se puso especial énfasis
en larecopilaciéon y cumplimentacion de
formularios y documentos necesarios
para la edificacion y gestion del
proyecto.

e Evaluacién Inicial

e Planificacion y diseno

e Documentacién y Regularizacion

e Postulacion SERVIU

e Diseno y Planificacion

e Coordinacién y Supervisidon

Guia prdctica para la inversion en vivienda social, Caso de Valparaiso
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Contextualizacién | Capitulo 1

Territorio

Déficit habitacional
La demanda habitacional que hay en el
territorio ha visto un incremento anual a
nivel pais, Desde el ano 2011, Dénde el
déficit habitacional para el ano 2022 se
catastré en 552.042 viviendas, del cual la
comuna de Valparaiso tiene el déficit
mas alto de la quinta region con 18.058
unidades en déficit,

por lo que Ila

necesidad habitacional ha tomado

protagonismo en la zona. (Cenfro de

estudios de ciudad y territorio, 2022).

itacio,
r \,\Q'OHO nar L
d@\\o Q/O

18.058 UN +

Adicionalmente el fterritorio presenta
unidades en déficit en campamentos, los
cuales representan hasta un 14% del
déficit total, esta estadistica representa la
necesidad de orbitar los centfros urbanos
es revelado a través de pardmetros de
medicion, como el catostro de
asentamiento de campamentos (MINVU,
2022) vy de densidad

habitacional territorio  (Instituto

Catastro
en el
nacional de estadistica, 2017) donde se
puede interpretar que las zonas dénde,
tiende a crecer la ciudad es hacia las
periferias de la ciudad, lo que refleja las
tendencias de crecimiento habitacional
en el territorio y por ende las necesidades
territoriales a las que estan afectos estos
sectores, ya que este posicionamiento

responde a un indice de vulnerabilidad

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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. Nomenclatura
—— Densidad Habitacional
B |ndice de Campamentos

llustracion 1: densidad habitacional y campamentos Valparaiso, Elaboracion propia-

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Plan ordenamiento territorial

El plan regulador establece las normas
de edificacion en el territorio, en el caso
de Valparaiso este a nivel regional se rige
segun el ordenamiento de planificacion
PREMVAL,

implementado a partir del 2 de abril de

urbana denominado
2014. El cual define los limites territoriales
y las dreas de expansion para las distintas
comunas contempladas en el
instrumento. Y Adicionalmente a nivel
comunal se rege bajo el Plan Regulador
Comunal de Valparaiso (PRCV) vigente

desde el ano 2005, refundado hasta el

ano 2010 (Gobierno regional de
Valparaiso, 2023). Este abarca un drea
Urbana de  3.047 HA& (Pezoa,

2016)estableciendo  las  restricciones
habitacionales de la ciudad, enfocadas
a el desarrollo sostenible del territorio, Por
lo que tendrd incidencia en todos los

proyectos de construccion.

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Objetivo PREMVAL: *“...Propiciar el
crecimiento compacto y armonico
de las ciudades, favoreciendo Ila
densificacion de centros menores y
subcentros territoriales.”, ... Propiciar
el crecimiento compacto y armonico
de las ciudades, favoreciendo Ila

densificacion de centros menores y

subcentros territoriales. * Plan de
ordenamiento  territorial,  Pag.145
(Gobierno regional de Valparaiso,
2023)

En el contexto del crecimiento orgdnico
ciudad de

Valparaiso, surge la pertinente discusion

experimentado por la

acerca de como el mercado de suelo y
la planificacion territorial de Valparaiso
influye en la alta demanda del suelo,
especialmente en las zonas cercanas al
cenfro de la ciudad, tiene efectos
directos en la elaboracion de proyectos
de construccion y  principalmente

habitacionales, dénde el valor del

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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terreno incide sistemdticamente en la
viabilidad de ubicar proyectos vivienda
en zonas cercanas al "plan” (Ureta, 2020).
Planteado un desafio de conciliaciéon
entre las aspiraciones del desarrollo
habitacional y territorial,
En la actuadlidad, las disposiciones
legales, normativas y econdmicas que
regulan el territorio ejercen un efecto que
vulnerabilidad sobre la  viviendaq,
exponiéndola a  condiciones de
ubicacion poco favorables para su
desarrollo integral, planteando una
problemdtica a nivel territorial para el
caso de Valparaiso.
“La pobreza entonces, y en
especifico la pobreza urbana, seria
entendida como una problemdtica
de inhabilidad para acceder a
servicios bdsicos como agua potable,

alcantarillado, infraestructura,
vivienda, educacién, salud, empleo,

entre otros..." P&g.28 (Gdlvez, 2023)

Junio 2024

Areas de riesgo

Areas de riesgo
derrumbe

por incendio

Dificultades de
accesibilidad

Inaccesibilidad a Riesgos de

inlrue’sil_uciurcl movilidad
bésica

VIEN
\l\ 04

N !

Mercado
de suelo

VALPARAISO

*
Crisis
Habitacional

llustracion 2: Distribucidn de la vivienda en Valparaiso,
elaboracion propia.

Guia prdactica para la inversion en el territorio
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Contextualizacién | Capitulo 1.2

Vivienda social

El plan nacional de vivienda surge en
1940 con las casas CORVIT, Sin embargo,
el 2005 el Fondo Solidario de Vivienda
(FSV) surgié como una respuesta natural
del estado a modo de aplacar los
conflictos sociales de la época, donde el
objetivo radica en disminuir las brechas
sociales brindando solucion habitacional
para la poblacion, a la fecha el
programa habitacional de vivienda estd
regulado por el Decreto Supremo N 49, el
cual plantea los lineamientos y objetivos

bdsicos y técnicos del programa, para el

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

modalidades de proyecto bajo medidas
fransitorias que han frascendido en el
tiempo. Dénde el objetivo de la Ultima

resoluciéon radica en:

i1

a. confribuir al mejoramiento de las

condiciones de equidad urbana @y
habitacional, promoviendo la inclusién socio
espacial y facilitando el acceso de los grupos
mds vulnerables de la poblacién a dreas
centrales bien localizadas “Resolucion 1014
Art.1.a (MINVU, 2023)

localizacion

Estableciendo que la

actualmente representa una mejora del

plan habitacional.

ano 2023 se establecieron nuevas
wenda Higs,, & de e, qentode g, gaonalde Y, ot gesarroy, 5
% &£ % s LA % & K
% ¢ . 5 8 3
&= === — . o (T e R ST i e
PO Ley de habitaciones Ley fomento de la  Produccidin de Vivienda Modelo desarrollo de
Ley deolars;gmones Y baratas edificacion obreras (CORVI) vivienda (OGUC)
ICORVI: programa Corporacion de la
vivienda

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Localizacion en el contexto de Ila
vivienda social

La masificacion de la construccion de
vivienda y especulacién en el precio del
suelo han generado un desplazamiento
de la vivienda social en el territorio (Tapia,
2010) principalmente en relacion con la
especulacion del precio de suelo en el
territorio, teniendo efectos negativos en
el desarrollo de nuevas comunidades.
Por lo que el programa nacional de
vivienda busca solucionar los efectos de
la vivienda en el territorio y viceversa.

Bajo la premisa

Privatizacion de la
produccién de vivienda
(PVP)

Subsidio de localizacién Reforma FSV (27F)

Junio 2024

“Objetivo 1: Planificar estratégica e
integralmente el desarrollo territorial
Ficha de
(MINVU, 2018-2022)

urbano.” definiciones,

Esto ha generado una rigidizacion en los
estandares de postulacion y adquisicion
de terrenos destinados al desarrollo de
proyectos habitacionales, lo que podria
tener efectos tanto favorables como
desfavorables

segun el territorio,

dependiendo de su morfologia vy

ordenanza municipal.

c\osa 10.9

Plan de emergencia
territorial

|

Masificacion de la vivienda

Rigidizacion etandar de localizacion
N°35 | DS49

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Programa habitacional FSV

Los proyectos habitacionales del Fondo
Solidario de Vivienda (FSV), se regirdn
bajo el Decreto Supremo N°49, el cual
corresponde  a  una herramienta
gubernamental disenada para facilitar el
acceso a la vivienda mediante un
sistema  subsidiario que proporciona
recursos econdmicos y asistencia técnica
estatal

para facilitar la adquisicién,

construccidon o  mejoramiento  de
viviendas dirigidas a sectores vulnerables
de la poblacién preferente mente dentro
del 40% mds vulnerable segin RSH?2
segun indique el Decreto Supremo N°49
Art. 2 (MINVU, 2011-2020), estas familias
podrdn postular tanto de manera

individual como colectiva segiun la

modalidad de proyecto.

2 RHS: Registro Social de Hogares

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Resolucion Exenta 1014

“...Los postulantes al presente llamado
podran diferir la presentacion del proyecto
de construccion una vez seleccionado el
grupo, para permitir la adquisicion de el o los
ferrenos y posteriormente, desarrollar los
proyectos respectivos para su ingreso a
evaluacion al Serviu.” Resuelvo 1, resolucion
1014 (MINVU, 2023)

La Ultima modificacidon del decreto

convoca a postulantes individuales o
comités de vivienda a participar en un
proceso parcelado de seleccion para
acceder a subsidios habitacionales del
FSV  que

fundamentales:

responde a 4 etapas
Etapa 1: Adquisicién del terreno

Etapa 2: Proyecto de construccion

Etapa 3: Ejecucion

Etapa 4: Entrega

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Tipologias

1. Construccion en nuevos terrenos

(1 alé0) 3

Postulacion colectiva, adquisicion de
terreno y construccion del
(CNT)

2. Megaproyecto (160 o mas)

proyecto.

Postulacion colectiva, Urbanizacion 'y
construccion del proyecto. (MG)

3. Pequeno condominio (2 a 9)

Ley 19.537, construccion del proyecto
(PC)

4. Construccion en sitio propio (1 a 160)
Postulacion colectiva/ individual,
Construccion y regularizacion. (CSP)

5. Densificacion predial (2 a 160)
Postulacion colectiva/ individual
Proyecto habitacional en terreno con
una o mds propiedades habitacionales.

(DP).

3 Decreto Supremo N49, Art.7 (MINVU, 2011-
2020)

Junio 2024

Programa de Asistencia Técnica (PAT)

Los beneficiarios accederdn a un servicio
de asistencia técnicas dentro del
programa habitacional. Este programa
externalizard la asesoria técnica bajo el
Programa de Asistencia Técnica (PSAT),
el cual serd respaldado por Entidades
Patrocinantes (EP) con o sin fines de lucro.
Estas entidades gestionardn el proyecto
habitacional en los dmbitos técnico,
social, econdmico, administrativo y legal,
de acuerdo con el estdndar de las
facultades otorgadas por SERVIU, el cual
dard aprobacion final para la ejecucion
del proyecto asignando los montos de
subsidio, los que se efectuardn en pagos
directos a la desarrolladora del proyecto
una vez finalizado, bajo los lineamientos
del estdndar técnico segun resoluciéon

448 (MINVU, 2021-2023)

4 Decreto Supremo N49, Art.7 (MINVU, 2011-
2020)

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Entes involucrados
1. Servicio de vivienda y Urbanismo
(SERVIU)

Organismo publico del Ministerio de
vivienda y Urbanismo que subvenciona y
fiscaliza el desarrollo urbano desempena
un papel crucial en la subvencion y
fiscalizacion de proyectos relacionados
la urbanizacion,

con la vivienda vy

materializaciéon de los planes vy
programas habitacionales asegurando el
cumplimiento del estandar técnico del
Decreto Supremo N°49 (FSV-49)

2. Entidad Patrocinante (EP)

Una entidad, ya sea publica o privada,
que respalda y financia un proyecto,
programa o iniciativa, lo hace mediante
la provisibn de recursos financieros,
asesoramiento técnico especializado vy
respaldo institucional necesario para su

desarrollo y ejecucién. Participa en la

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

gestion  del proyecto desde la

prefactibilidad del proyecto.
3. Direccion de Obras

(DOM)

Municipales

Tiene la responsabilidad de llevar a cabo
la fiscalizacion y evaluacion del proyecto
denfro del territorio correspondiente. Su
funcion primordial radica en asegurar el
estricto cumplimiento de la ordenanza
(PRC) Y de Ia

de Urbanismo vy

municipal territorial
ordenanza general
construccion (OGUC) a través del PON
4. Beneficiarios (Comité)

Individuo o grupo organizado de
postulantes que acceden a subvencion
para obtencidn de solucidn habitacional
ya sea a través del desarrollo de
proyectos de construccion,
mejoramiento de la vivienda u ofra

modalidad.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Modelo de proyecto FSV-DS49 | Res. exenta 1014

Comité

Patrocinante

Inversion

Normativa Econdmica

Etapas proyectos CNT

—————————————————————————————— »= Beneficiario

o-——-—————— e ———— - Fiscalizacion

_—— o _______ .o ________ o ————— = Financiamiento y

Desarrollo

Etapas de
proyecto

Factibilidad ll Operacion

- Desarrollo .
Disefo Obra Cesidn

Nomenclatura
o Calificacién Ante proyecto

o Calificacién proyecto

o Inicio de obra

La entidad patrocinante asume el desarrollo v la gestion integral del
proyecto en los dmbitos econdmico, social, legal y administrativo, velando
por el mejor interés del proyecto.

llustracion 3: Etapas proyectos CNT, elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Metodologia | Capitulo 2.1

Marco investigacion Metodologia

La investigacion se enfoca en realizar un
levantamiento cualitativo y cuantitativo Marco
Investigativo
del territorio en el contexto de la fase de
preseleccidon de proyectos dentro del
Fondo Solidario de Vivienda (FSV). Este
levantamiento busca comprender la Modelc

- ., /g Investigacion
distribucion geografica de los proyectos 9

habitacionales y su relacion con el
entorno urbano en el drea de estudio.
Donde La falta de un modelo de gestion

de datos territoriales es una problemdtica Marco

Tedrico

central que afecta la etapa inicial de los

proyectos de vivienda en el marco del
Fondo Solidario de Vivienda. La ausencia
de este modelo dificulta la preseleccién
de proyectos. Esto puede llevar a la falta
de aprovechamiento de oportunidades
clave en la planificacion y ejecucion de

proyectos habitacionales sociales.
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Contextualizacion problematica

Respecto al caso se sugiere que existe un
ahuyento sistematico de los
desarrolladores de vivienda,
especialmente en el caso de la vivienda
social, dénde la evaluacion de los
proyectos de construccidn en nuevos
terrenos se complejiza, no solo por el
estdndar de construccion, si no que a
esto se suma, que a la fecha del ano
2024, el

urbanismo (SERVIU) carece de una base

ministerio de vivienda vy

de datos a nivel nacional que defina
distancias minimas de localizacién segun
los requerimientos establecidos en el
Art.35, del decreto supremo N° 49. La
carencia de esta base de datos dificulta
la etapa de evaluaciéon o prefactibilidad
de estos proyectos tanto para Enfidades
(EP),

fiscalizadores SERVIU, entorpeciendo los

Patrocinantes como para

procesos de postulacién, y calificacion,

Junio 2024

ya que la factibilidad de estos subsidios
puede presentar cambios significativos
en el presupuesto y financiamiento del
proyecto, de manera que se suman
factores de riesgo al invertir en esta

modalidad de proyecto.

Objetivos

Para abordar esta incertidumbre se
plantea implementar una base de datos,
que contempla las condiciones de
localizacidon a las que responde cada
terreno, planteando las zonas “seguras
“para evaluar la factibilidad del terreno,
en relacion con las politicas publicas
involucradas en el desarrollo de vivienda
e infraestructura urbana vigente, de
manera de catastrar e identificar el
territorio desde la inversion para fomentar
el desarrollo de vivienda social en el

territorio.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Metodologia | Capitulo 2.2

Modelo de investigacidn

Levantamiento

Se realizard una revisibn sobre modelos
territoriales, normativas urbanas,
economia urbana y politicas de vivienda
social. En relacién con el PRC y al DS49.
Se explorardn estudios previos
relacionados con la planificaciéon urbana
y la gestion territorial en el contexto de la
vivienda social, con el fin de establecer
una base tedrica sélida para el estudio.
Interpretacion

Una vez

recopilados los datos, se

realizard un andlisis detallado para
interpretar la informacién en funcién de
las distancias de localizacion
establecidas en el DS49. Este andlisis
incluird la evaluacion de la distribucion

territorial de los elementos relevantes,

como la ubicacion de proyectos

existentes, servicios publicos, dreas
verdes, etc. Se buscard comprender
como estas caracteristicas afectan la
viabilidad y la calidad de vida de los

habitantes en las dreas identificadas.

Resultados
A partir del andlisis de datos, se
identificardn  patrones normativos vy

tendencias que ayudardn a comprender
mejor como se aplican las regulaciones y
normativas en el drea de estudio. Estos
resultados proporcionardn informacion
tomar decisiones

valiosa para

informadas sobre el desarrollo de
proyectos habitacionales sociales dentro

del marco del FSV-DS49 en Valparaiso.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Estrategia

Basdndose en los resultados del andlisis,
se desarrollard un plan de
posicionamiento estratégico que tenga
como objetivo aprovechar las
oportunidades econdmicas y normativas
dentro del marco legal existente. Esto
dreas de

implicara identificar

oportunidad donde  sea posible
maximizar la viabilidad econdmica de los
sociales,

proyectos habitacionales

dlinedndolos con los lineamientos
establecidos en el DS49 y el PRC. Esta
estrategia ayudard a garantizar que los
seleccionados

proyectos sean

beneficiosos tanto desde una
perspectiva econdmica como social
para la comunidad de Valparaiso. El

planteamiento se esta estrategia se basa

en el entendimiento de fres pilares
fundamentales dentro de la
investigacion, Alcance normativo,

Junio 2024

econdmico vy fterritorial, los cuales se
guian bagjo una linea de accidén que
identifica un modelo, aplicacién vy

estrategia de manera lineal en el
desarrollo de las capitulaciones y temas

gue competen la investigacion;

Tema 1

Planteamiento de un modelo que
establece las restricciones territoriales en
consideracion de la normativa
respectiva.

Tema 2

Aplicacion efectiva de la normativa en el
territorio  de  estudio, identificando
estratégicamente las oportunidades vy
riesgos del territorio.

Tema 3

Proposicion de una estrategia focalizada
que considere ambos pardmetros de

estudio (Normativos y econdmicos).

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Metodologia | Capitulo 2.3
Marco tedrico y alcances

Area de estudio

La investigacion se centra en el drea
urbana de la comuna de Valparaiso,
donde los limites estan determinados por
la normativa local que regula el
desarrollo urbano, especificamente el
Plan Regulado Comunal de Valparaiso
(PRCV). Este, junto con la regulacion del
(FSV),

marco normativo

Fondo Solidario de Vivienda
actuard como el
principal para el desarrollo de proyectos
de construccion en el territorio. La
interpretacion de estas regulaciones se
llevard a cabo a una macro escala, lo
que implica considerar fendmenos
econdmicos y normativos dentro del
limite urbano. Estos se representardn
mediante manchas o zonas en relacion
con la regulacion local. Por lo que el

levantamiento es la medicidn cualitativa

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

y cuantitativas del impacto en las
dindmicas de desarrollo de proyectos
habitacionales en el dmbito social en
Valparaiso. Se plantea la identificacion
de estas dreas estratégicas con el
objetivo de facilitar y acelerar el proceso
de evaluacion previa a la postulacion y
calificacion de proyectos
FSV-DS49.

bajos el

programa Donde  este
levantamiento toma un rol focalizado y
estratégico. El andlisis a macro escala de
la normativa local en el contexto del
drea urbana de Valparaiso permite una
comprension mds profunda de los
factores que influyen en el desarrollo de
proyectos habitacionales y facilita la
formulacion de estrategias efectivas

para su implementacion.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Alcance Normativo

Se evaluard un modelo de proyecto bajo
la modalidad de construccion en Nuevos
(CNT)

considerando que este caso representa

Terrenos hasta 160 viviendas,
de manera significativa la influencia de la
localizacion en el desarrollo de dichos
la viabilidad del

infrinsecamente

proyectos, ddénde

proyecto estard
relacionada con la calificacion y la
factibiidad SERVIU. En este senfido, el
andlisis no se limitard Unicamente al
Decreto Supremo N°49, sino que también
local

se abordard la normativa

pertinente, como el Plan Regulador
Comunal (PRC), conforme a lo indicado
en la resolucion 1014 (MINVU, 2023). Se
establecerd una relacion entre ambos
fin de

integral el

marcos normativos, con el

comprender de manera
contexto regulatorio que influye en los

proyectos CNT.

Junio 2024

Alcance econdmico

Se busca reconocer cuantitativamente
los limites regulatorios que determinaran
de manera preliminar las caracteristicas
del

directo en los montos subsidiados y por

proyecto, teniendo un impacto

ende el financiamiento de este, segun

indique el Decreto Supremo N°49
(MINVU, 1992-2023). Por lo tanto, es
primordial  plantear estrategias de

mitigacion del riesgo en el desarrollo del

proyecto, tomando en cuenta los
pardmetros determinantes que evalian
la adquisicién.

1. Mercado de suelo.

2. Métodos de financiamiento
3. Costos de ejecucion
4, Viabilidad técnica y econdmica

del territorio

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Metodologia de la investigacion
Identificacion zonas de inversion

Alcance Método Andlisis Resultados Estrategia

Chitos

Territorio Marco Rt Area

TEMA 1 Vlsv;tz?;u ‘. Vaiparaise B\ ormativo Al EEEE - jific able
I
D549
Oportunidades !
TEMA 2 Ll Econdmicas ) 1
: |
L 1

PRCV Mercado o
Suelos
TEMA 3

e e g - Viabilidad @ = L EELERIELE]
Estratégico

SIMBOLOGIA Y NOMENCLATURA
Nomenclatura Instrumento normativo
Se aplican las tecrias normativas y econémicas en el teritorio, de manera que se
establecen opardmetros medibles que plantean oportunidades vy riesgos para el
posicionamiento de proyectos habitacionales CNT en el territorio.

® Metodologia
® Alcances

llustracion 4: Metodologia de investigacion y alcances, Elaboracién propia
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Teorias normativas del
Desarrollo  Urbano  segun
SERVIU
TEMA 1

Contextudlizacion

Exigencias de localizacion en
la intervencidén habitacional:
Localizaciéon ~ de  politicas
puUblicas del decreto DS49

Teorias . Econdémicas  de
Inversion en Desarrollo
Habitacional del territorio

TEMA 2
Andlisis
Desafios en laintervenciéon y

densificacion de la ciudad
de Valparaiso

Teorias ' para el Desarrollo

Sostenible

TEMA 3
Interpretacion Estratégica

Estrategias de localizacion |
Puntos de inversién para
proyectos bagjo programa
habitacional DS49



67SQ UOIDDZIDDO] 9P SIDPUD)ST
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Tema 1

Estdndares de localizacion en la intervencion habitacional
| Localizacion de politicas publicas DS49

£ Marco normativo Proyectos DS49

3.2 Marco resolutivo Estédndar de Calificacidn
Estdndar localizacidon Levantamiento

3.4 . . .
Proyecciones territoriales Resultados
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La investigacion se enfoca en explorar proyectos de vivienda social en
cudlitativamente las oportunidades de Valparaiso.

calificacion 'y el posicionamiento .  Marco resolutivo
territorial de proyectos de vivienda social Reconocimiento de restricciones y
y conjuntos habitacionales construidos oportunidades  normativas @
en terrenos (CNT). Se focaliza en el través de Identificacién de los
proceso de seleccidon, evaluando la obstdculos regulatorios para la
incidencia de los diferentes calificacién de proyectos
determinantes de localizacion . Estdndar de localizacién

relacionados con el decreto. El estudio Investigacion  especifica  para

tiene como objetivo comprender cOmo reconocer cudlitativamente el

esta dindmica afecta la seleccion y territorio identificando las

adquisicion del terreno para proyectos oportunidades de cdlificacién y

de consfruccion de hasta 160 viviendas, sus caracteristicas e incidencia en

considerando  aspectos  de  la el territorio segun los pardmetros y

infraestructura urbana circundante en el limites para la  seleccion  del

fejido urbano. terreno segun el marco normativo

I. Marco normativo Andlisis e IV. Proyecciones del territorio

interpretacion de la normativa de Andlisis resolutivo de patrones
las leyes y regulaciones normativos del decreto en el
pertinentes que afectan la territorio.

seleccion de terenos para

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Y-

TEMA 1

Estandar cualitativo del territorio

Marco Marco Estédnda Proyecciones

NOB';‘ :2"0 Resolutivo Localizacién del Territorio

Territorio

Marco ,
Valparaiso

Normativo

Estudio
" Transversal |

Se evaludn las teorias normativas excluyentes que restringen el desarro-
llo de proyectos en el territorio de Valparaiso respecto a las cualidades
del terreno segun indique la restriccion de calificacion

Alcances de la investigacion

Interpretacion Modelo

Posicionamiento

Cualitativa
R 1014
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Capitulo 3.1
Marco normativo

El marco regulatorio de'los proyectos del
Fondo Solidario de Eleccidn de Vivienda
bajo el Decreto Supremo’ N°49 (FSEV-
DS49) se 'apoya en una serie de
instrumentos ' normativos externos que
proporcionan las directrices y estdndares
técnicos necesarios para la seleccion de
terrenos aptos para la construccion de
viviendas  subsidiadas.  Entreestos
insfrumentos se destacan la Ordenanza
General de Urbanismo y Construccion
(OGUC) vy el Plan Regulador Comunal
(PRC), los cuales establecen las pautas
especificas para el uso del suelo, la
zonificacion y ofros aspectos urbanisticos,
estos orientan el proceso de seleccidon de
manera que es fundamental
comprender la incidencia de estos
agentes en el desarrollo general de estos

proyectos.

Marco
regulatorio

Resolucién
1014
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DS49 | Resolucion 1014

Establece estdndares y condiciones

minimas para la disposicidon y calificacion
del proyecto en funcidn de marco de
postulacion, construccion y adquisicion
de terrenos con fines habitacionales.

La Ultima modificacion del decreto

convoca a postulantes individuales o
colectivos a postular mediante diversas
etapas, las cuales estardn directamente

asociadas a pardmetros normativos

segun la resolucion vigente. Respecto a
esto se define que la adquisicion del

terreno determinard las caracteristicas

del proyecto de construccion.

“...Los postulantes al presente llamado
podrdn diferir la presentacién del proyecto
de construccidén una vez seleccionado el
grupo, para permitir la adquisicion de el o los
terrenos y posteriormente, desarrollar los

proyectos respectivos para su ingreso a
evaluacion al Serviu.” Resuelvo 1, resolucion

1014.

Junio 2024

Segun lo resuelto en el numeral 6 de la

resolucion 1014 (MINVU, 2023). Este
definird los estandares especificos que el
terreno debe cumplir para @ ser

considerado apto para calificar a la
etapa de desarrollo de proyecto por lo
que en este sentido se define que el
marco normativo para la calificacion
frascenderd en el proyecto. Por lo tanto,
para comprender las oportunidades de
seleccion en el territorio, es necesario

definir el estdndar de calificacion y sus

restricciones de postulacion y
reconociendo las oportunidades, vy
resgos para el posicionamiento

estratégico en el territorio segin la
calificacion Técnica, Social y Econdmica

del proyecto.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Etapa 1 | Adquisicion de terreno

En el marco del Decreto Supremo N°49
(DS49), la etapa inicial del proyecto tiene
como objetivo principal establecer los
requisitos esenciales para la preparacion
y presentacion del expediente requerido
para solicitar los permisos necesarios.
Durante este proceso, se emite un recibo
de ingreso que readliza una evaluacion
preliminar  de la integridad y
exhaustividad de todos los antecedentes
presentados. Por consiguiente, en la
Etapa 1 se determinan todos los actores
involucrados en el método de

financiamiento, tanto para la
construcciéon como para la adquisicion
Ccostos

del terreno, asi como sus

preliminares, proporcionando un
panorama de riesgos donde la seleccidn
del terreno se posiciona como un factor

determinante.

Etapa 2 | Proyecto de construccion

Una vez seleccionado y calificado el
terreno, esta fase establece los criterios
para el diseno bajo Programa de
Asistencia técnica PAT detallando el
proyecto de construccion, a fravés del
desarrollo de especialidades, recintos y
materiales

segun las  regulaciones

correspondientes asegurando el
cumplimiento del estandar de

construccion.
Etapa 3 | Calificacién del proyecto

Responde a la cadlificacién final del
proyecto y dafina los detalles técnicos
para obtener el permiso de edificacion y
calificacion  final.  Este  representa
ademds avances preparativos en la
gestion y ejecucion de la obra, asi como
presupuesto, partidas de ejecucion y
control de fiscalizacién de obra FTO

durante la construccion.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Ordenanza General
Construccion (OGUC)

de Urbanismo y

Desempena una funcion esencial en la
de

administrativos y

orientaciéon y regulacion
procedimientos
estdndares técnicos en el dmbito urbano
y de la construccién en Chile. En cuanto
a sus facultades, esta normativa dicta los
pardmetros para garantizar la calidad y
de

habitacionales y urbanisticos. Los entes

seguridad los proyectos

involucrados incluyen autoridades
municipales, organismos de acreditacién
técnica y profesionales del sector de la
construccion. Donde el método de
aplicacion es a tfravés de la direccion de
obras de cada municipalidad que se
referenciard el el PRC, siendo este un
pardmetro que medir el estGndar de
construccién  una vez se hayan
delimitado el estdndar SERVIU respecto a

la seleccion del terreno.

Junio 2024

El Plan Regulador Comunal (PRC)
Corresponde a un instrumento legal en la
gestion del desarrollo urbano a nivel
local. Su funcién principal es establecer
directrices especificas para la ocupacion
del territorio y el uso del suelo dentro de
una comuna determinada, buscando
promover un crecimiento ordenado vy
sustentable. Para el caso de Valparaiso
este se referird a el Ultimo fexto refundido
D.A. N.° 418, y sus modificaciones,
publicado en el Diario Oficial el 21 de
abrii de 2010 (Gobierno Regional
Valparaiso, 2010), el cual presenta una
propuesta de ordenamiento urbano
definiendo estdndares técnicos de
densidad, habitabilidad,

ocupacion del suelo, entre otros. Este

alfurag,

pardmetro serd referenciado de la
OGUC vy planteard los lineamientos de
edificacion por lo que se aplicard segin

el territorio

Guia practica para la inversion en el territorio
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Modelo Normativo
Marco normativo calificacion
Se establece de vital importancia FSV-D549

reconocer y establecer los pardmetros

que definen la estructura de calificaciéon R| 1014
Art.35

de proyectos CNT ya que es el primer filtro

que dard pie a la seleccién del terreno y

por ende el drea de influencia del plan
regulador comunal, dando pie a
establecer caracteristicas bdsicas del

proyecto respecto al costo y cabida del
proyecto, que influird en nUmero de

Localizacién Terreno
beneficiarios y tipologia de proyecto.

El modelo normativo respecto a las
etapas del proyecto rescata esencial Adicionales

desarrollar y caracterizar la etapa 1 en

una etapa previa de prefactibilidad Ia Pardmetros que definen la estructura de
cdlificaciéon de proyectos CNT como
cual determinard los requisitos técnicos primer filtro que dard pie a la seleccion del

C terreno y por ende el drea de influencia
de adquisicidn del terreno los cuales del plan regulador comunal.

tendradn consecuencias sistemdticas en . .
1. Seleccion del sitio de construccion

el desarrollo del proyecto, por lo que es 2. Disefio preliminar (Ante proyecto)

' 3. Cabida de Arquitect
necesario reconocer y evaluar el S S oGS TEEY

llustracion 5: Marco normativo calificacion, Elaboracion

estdndar técnico. oropia
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Modelo normativo proyectos DS49 | Res. exenta 1014
Etapa de proyecto
Etapa 0 Etapa | Etapa Il Etapal il

o Proyecto de
Pre-evaluacion del P S : iz
provecto Adquisicién del terreno Ejecucién

construccién
L - _ ~

comirE VALOR | 1eoioGia

TERRENO RECINTOS | | MATERIALES 55’5‘30‘:5“”' PARTIDAS | PRESUPUESTO

- Definicién del proyecto +

SIMBOLOGIA Y NOMENCLATURA

Nomenclatura Instrumento normativo
& Hito ® R | 1014 : Esténdar técnico ferreno ® Cuadro técnico: Estandar técnico vivienda,
® Infrumento normativo i o
® OGUC: Ordenanza general Urbanismo y Resolucion 6624
o Factibiliad (EP) consirucdion e DITEC: Estdndar higrotérmico para viviendas
o Calificacion Ante proyecto e PRCV: Plan regulador comunal indusfrializadas
o o * AC: Manual Accesibilidad Universal e Manual FTO: Manual fiscalizacién de obras

® Nch430: Estandar técnico de seguridad en

a permiso Edificacién . i
edificaciones

llustracion 6: Modelo normativo proyectos FSV-DS49, Elaboracion propia
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Tema 1 } Capitulo 3.2 “

Marco resolutivo | ‘Adquisicion terreno

Se' enfoca en el marco de la estructura

de cadlificacién explora el proceso de o
postulaciéon y calificacion de proyectos MGFCP
resolutivo

en Nuevos Terrenos, Estableciendo los
lineamientos y caracteristicas iniciales
] Modelo
que debe cumplir el proyecto y por ende Postulacién
la seleccién del terreno para dar paso a
la primera etapa formal del proyecto. Se
abordardn los, criterios de evaluacion'y el

impacto de las politicas

Parametros

gubernamentales 'y pardmetros  de
calificacion técnicos determinantes en la
planificacién y ejecucion de proyectos
habitacionales del Fondo Solidario de
Vivienda (FSV-DS49). A través de un Incentivos

—— ) Adicionales
andalisis exhaustivo, se busca comprender

como se determina la viabilidad inicial de
los proyectos a través de la calificacion y
el estdndar regulatorio ' del Decreto

supremo N°49.
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Modelo Postulacién
licio lacion DS49 |Res 101
La calificacion y asignacién de subsidios
se vincula directamente con la
., . ., . Localizacion e
evaluacion tanto de la situacion familiar
como del proyecto en cuestion, de ,
Factores dependientes
acuerdo con los criterios establecidos en
el llamado correspondiente. En este
contexto, se  postula que las fonaPRC  Cabida
probabilidades de  cdalificacion y
seleccién en el proceso de solicitud Criterio Letra Puntaje
estardn determinadas por el puntaje Valor delterreno | 6.1.0 500
. ; puntos.
asignado. El cual entrard a concurso o
2.Llocalizacion del  6.1.b 50-20
puUblico para su posterior seleccion. Este oroyecto puntos
puntaje tendrd incidencia sobre el monto por ITEM
del subsidio otorgado, el cual dependerd 3.Tamano del | 6.1.c 150-50

.. royecto
de las condiciones de los postulantes y la proy

Para el caso de empate en la postulacion se
seleccion del terreno segun el

considera
cumplimiento de los estdndares de 4.Calificacion Capitulo | 150
localizacion como indica la figura, el cual beneficiarios I puntos.

representard una barrera o incentivo
.. . , Tabla 1: Puntajes de calificaciéon Proyectos CNT FSV-
para evaluar condiciones de fipologia, DS49, Elaboracién propia.

valor del terreno e incentivos adicionales.
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0,25

vz

® Valor del terreno
Localizacién
Tipologia del proyecto

Adicionales (familia)

llustracion 7: Porcentaje calificacién, Elaboracion propia

Los puntajes de postulacion indican una
mayor relevancia hacia la condicion del
terreno, mientras que otros pardmetros se
sociales o

relacionan con factores

econodmicos. Especificamente, se
establece que el 76% del puntaje de
calificacion se basard en un factor
asociado a las condiciones del terreno,
ya sea por tamano del proyecto, Valor o
esencial

localizacién, Por ende, es

reconocer y evaluar el terreno en estos

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

términos previo a la calificacion, dénde
la evaluaciéon del terreno se vuelve
esencial para garantizar el éxito del
proyecto, dado que influye de manera
significativa en su capacidad de

calificacion, adicionalmente factores
referidos al desempate pueden llegar a
representar hasta un cuarto del puntaje
de seleccion, aumentando las
probabilidades de seleccidn bajo un
concepto de vulnerabilidad
habitacional adicional. Sin embargo, La
asignacién predominante de puntajes
hacia la condicion del terreno destaca
su importancia en la evaluacion del
proyecto habitacional, dénde el factor
social si bien representa un alto
porcentaje es un factor de incidencia
secundario, por lo que el foco de la
investigacion  se cenfrard en la
calificacion técnica y econdmica del

proyecto.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



Cdlificacién

Terreno

Calificacion
Técnica ocalizacid
Estandar

Calificacién

Calificacion

Social
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Modelo de calificacion proyectos DS49 | Res. exenta 1014

Factibilidad cualitativa

no cumple

Minimo
C |
umpie Estandar
Adicional
Mercado
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no cumple ¥ ¥ Cumple

no cumple

<>

alor terreng

N VI>T

Puntaje

RSH -40%
Cumple

Tipologia

N Vivienda

Beneficiario

Puntaje

Calificaciél

Los factores determinantes estaran dispuestos a diversas condiciones que normardn el puntaje para
la calificacion sin embargo estos foman relacion entre si, donde la calificaciéon técnica del del terre-
no determinard los pardmetros que definen el puntaje de calificacion.

llustracion 8: Proceso de calificacion, Elaboracion propia
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Localizacion del proyecto

La ubicacion del proyecto debe cumplir

con el estdndar minimo, el cual
incrementard el puntaje segin estipule
en la resolucion 1014 y el Articulo 35 del
Decreto 49 (MINVU, 2011-2020) y ademas
cumplir con condiciones adicionales
segun la resolucion correspondiente. Se
establece que este pardmetro incide no
solo en la etapa de adquisicion del
terreno, sino que también influye en la
etapa del proyecto de construccion,
formando parte de los pardmetros para
acceder a montos o  subsidios
adicionales®

Este pardmetro involucrard agentes

externos como el PRCV y el cudl

determinard el nimero de viviendas

edificables segun.

5 Subsidio adicional/complementario: Monto
adicional Art.35, Decreto Supremo DS49
(MINVU, 2011-2020)

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Area de seleccién

Determina zona
minima de emplaza-
miento en el territorio

Requisito Excluyente
Area Urbana
Vialidad

VIALiDaAp r'z“’f'si'om

EQuip,

AMién,
l%"%’“‘““‘c
Y
FaUP AN

o EA Uknay
e 4r= L

o

SAlup

MOVIlBA g

z TNA URBANA

| Requisito Adicional Requisito Minimo

Seguridad Salud
Transporte Educacion
Movilidad Equipamienfo

Area Verde

Sesgo ante el estandar y tipologia de
proyecto, respecto a un drea deremina-
da del territorio

Requisito e Al'ed’
Seleccion

Requisito

Distanci 5
stancias = (.

Adicional

llustracion 9: Puntaje Localizacién, Elaboracién propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Valor del terreno Condiciones de postulacién DS49 |Res 1014

Se favorecen a los terrenos en medida _ .
Valor Comercial Tasacién SERVIU

que su valor responda al estdndar SERVIU valorde mercaco: [Valor de mereado

de tasacién o tenga un valor inferior.
-Puntaje = [500 x m] ~50

Si el valor de venta del terreno es igual o
inferior a la tasacion Serviu, se obtendran 500
puntos.” Resuelvo 6.1, Resolucion 1014
(MINVU, 2023)

La tasacion se calcula respecto al valor
comercial del terreno y propiedades

similares segun la zona en cuestion. j

Dénde SERVIU evaluard la tasacion

=¥ —
“ONA URsanz

realizada por la EP, garantizando que el Valor Venta
. Valor ofertado  por
terreno cumpla con una relacion optima propietario del terreno

entre el costo y la cabida del proyecto,

de acuerdo con el nUmero de

Determinard las probabilidades de compra

postulantes y subsidio correspondiente. o6 ef valor ofertado y la tasacion.

Por lo que busca determinar un monto de

mercado para el terreno en cuestion sin

Mercado BN Tasacion - Valor
de suelos SERVIU Terreno

incurrir en cobros adicionales que
puedan distorsionar su valor real, para la

mpr | ferreno. L . . .
compra del terreno llustracion 10: Puntaje Valor terreno, Elaboracion propia

Guia prdactica para la inversion en el territorio
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Calificacion de Beneficiarios

Estardn determinadas en Parrafo lll, del
Capitulo Il del DS N° 49 (V.y U.), de 2011.

Los cuales estdn estrechamente ligados
a la situaciéon social y econdmica de los
mismos. En este sentido, la seleccion de
proyectos estd relacionada con la
capacidad de acceso a la vivienda por

parte de los postulantes.

Se ha tendencia

marcada a incrementar el puntaje y por

observado una

ende monto subsidiado segun los indices
de vulnerabilidad habitacional, lo que
significa que las cooperativas
conformadas por grupos considerados
criterios

mas vulnerables segun los

establecidos tienen mayores
posibilidades de obtener una calificacion
favorable y, por ende, acceder a montos
subsidiarios mds altos en comparacion
con proyectos que obtienen un puntaje

menor en el dmbito social.

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

7z

Comité

Unidad Habitacional
Superficie destinado a
la construccién de la
vivienda

Carga ocupacion
Derivarad del numero
de viviendas edifica-
bles del Area Ufil
(80%)de la superficie
edificabe, Segun
oGUC

Grupo de postulantes

Serd evaluado bajo
indice de vulnerabili-
dad.

Se determinard segun la carga ocupa-
cional de la edificacion y condiciones

de postulacion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

N° e Indicede
Unidades Vulnerabilidad

llustracion 11: Puntaje beneficiarios, Elaboraciéon propia




CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

=1
Q
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o
2
a

ucppD!mSOd
popen’ﬁ!w\ﬂ'

piso de fierd

Vulnerabilidad
Habitacional

Pn.sb” Crog
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llustracion 12: Puntaje de postulacion para beneficiarios DS49, Elaboracion propia
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Tamano del proyecto

El sistema de asignacion de puntaje varia

en funcion de la fipologia de los

proyectos de vivienda. Resuelvo 6.1.c,

Resolucion 1014, (MINVU, 2023)

1. Proyectos de hasta 30 viviendas:
Puntaje de postulacion: Hasta 150
puntos.

2. Proyectos de 31 a 160 viviendas:
Puntaje de postulacion: Hasta 50

puntos.

(mas de 160

viviendas): No se otorgard puntaje

3. Megaproyectos

El programa, mediante este enfoque,
promueve la presentacion de propuestas
para proyectos de menor escalq, lo cual
fomenta la formacion de comunidades
mds pequenas, este pardmetro tendrd
incidencia directa sobre el monto de
adquisicion y por ende valor del terreno y
dependerd de la cabida de

arquitectura.

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

~ 1A CAO | P, 1N1
6n DS49 |Res 1014

Zona PRC Volumen edificable

Valor de Superficie edificable segun
mercado restricciones de edificacion
territoriales 'y  Ordenanza

Zona | general urbanismo y
Propiedad con | construccion
caracteristicas
similar
= iy
/ e
// .Y \"L
/ e

/= T‘\\“’\' i/

ZON4 U,\{,; E;
Restricciones de edificacion

Distanciamientos, Altura, Ocupacién de suelo,
Constructibilidad, segin PRCV

La superficie edificable y volumen tedrico
de la edificacion determinard el nUmero de
viviendas y por ende la tipologia de
proyecto CNT.

OoGUC

ke . Tamano
de O (GRS  Cobida  Rg Proyecto
Seleccion

llustracion 13: Puntaje tipologia, Elaboracién propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Incentivos adicionales

Corresponden a incentivos financieros,
que fomentan el desarrollo del proyecto,
doéonde Si bien no representa
directamente un efecto en el puntaje de
calificacion el subsidio de adquisicion
tendrd relacion indirecta con el monto
entregado a la EP para tanto la compra
como adquisicion del terreno.
l. Subsidio Inicial

Este monto estard determinado por el
numero de viviendas, y con el fin de que
el subsidio cubra el costo de venta del
terreno en su totalidad. Sin embargo, este
diferenciard el monto segun el nUmero
de viviendas y la zona de emplazamiento
segun el cumplimiento de estdndares de
localizacion, por lo que establece un
factor econdmico que favorece zonas
especificas para la compra y adquisicion

del ferreno.

Junio 2024

Condiciones de postulacion DS49 |Res 1014
Tramo

Sector socioeconémico
al que pertenece el
comité, aumentando o
disminuyendo el monto.

Comité
Numero de beneficiarios
segun la carga de
ocupacion y tamano del
proyecto.
'\L,\’_
|

Vi, Al 7

/ [ = —

/ | [ ! /
P /458 /
Subsidio || d (/7
Adgquisicién | /

— 7/

Ahorro Mir\ === 0 /

~J

ONA URg AN

Monto de compra
suma del subsidio y ahorro
otorgado al comité.

Determinard los montos dedicados a la
adquisicion del terreno y construccion del
proyecto.

» N° Familias »

RSH

Construccion

llustracion 14: Puntaje adicional, Elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

ii. Subsidios adicionales y complementarios Condiclones de postulacion D347 | Res 1014
este monto adicional al subsidio base se
catalogard como; Ftapa2 |

1. Subsidio adicional il

2. Subsidio complementario
Segun la etapa de postulacion y serdn w W

influenciados respecto al cumplimiento

de la resolucion 1014 y el Decreto

Supremo 49 segun corresponda. Este rs:rlgson
incentivo mejora las condiciones vy
probabilidades tanto de seleccién como v o

para la construccion y edificacién del Se asignan montos adicionales tanto

para consttruccién como para adquisi-
cion, fomentando estdndares de locali-

7, resolucion 1014(MINVU, 2011-2020) Los zacion segun emplazamiento

mismo proyecto segun indica la resuelvo

subsidios adicionales pueden aplicarse

La cdlificacion del proyecto

—_— estard sujeta a estaddares
[reareal SERVIU de posicionamiento
segun Art.35 FSV-DS$49

por concepto de proyecto o por
concepto de unidad habitacional,

dependiendo de las caracteristicas de

Segin el cumplimiento de este
estandar, respecto al drea de
LOLLELELE |ocalizacion se podrd optar a

este y la resolucion vigente, sin embargo,

dependerdn de la ubicacion del terreno Bl financiomienfo adicional en
las primeras dos etapas del
al igual que el puntaje de calificacion. RICYRCIo:

llustracion 15: condicién adicional, Elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



Subsidios
complementarios
Ds49

Premio al ahorro

Factibilizarian

Grupo familiar
Discapacidad

Espacio comun
Area Verde

Adquisicién de la
vivienda

Fuente

Art.35.c

Art.35.b

Art.35.e
Art.35.f

Art.35.9
Art.35.g

Art.35.]

Monto
UF3

Hasta
250
120/N

70
20

20

Requisito cumplimiento de distancias de

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Subsidios Resolucidn
1014

Subsidio base

Plan
descontaminacion
atmosférica
Impacto ambiental
Sustentabilidad

Incorporacion de
ascensores
Habilitacion
presupuesta

Rescate arqueoldgico

Equipamiento y
espacio publico

Junio 2024

Monto
UF

970-

1390
100

40
40

150/N

320/N

50

50-25

Requisito cumplimiento de distancias de

localizacion localizacién
Construcciéon en Art.35.d 110 Subsidio adicional 60
altura
Habilitacién Art.35.g 150 Localizacién 200/N
Territorios especiales  Art.35.i 50
Mediana escala
hasta 70 viviendas AITEESS L
localizacion Art.35.a 200/N
Factibilizacion con

. ., Art.35.b 180/N
localizacion

Tabla 2: Montos adicionales, Elaboracion propia.
Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Tema 1 | Capitulo 1.5
Estandar de localizacion

El estdndar de localizacidon propone
dreas de influencia para las,.condiciones
minimas que deben ser cumplidas por los
terrenos destinados a la construcciéon de
viviendas subsidiadas por el estado. Por lo
que reconocer la zona conforme a este
estandar es fundamental para asegurar
la viabilidad y calidad de los proyectos
habitacionales.  Por consiguiente, se
levantardn datos y especificos al territorio
en la region de Valparaiso, con el
objetivo de garantizar que los' terrenos
seleccionados cumplan con los requisitos
establecidos. Esto implica la evaluacion
tanto de los pardmetros definidos como
de posibles interpretaciones del criterio
que puedan contribuir a mejorar la
viabilidad y calidad de  los proyectos

habitacionales en esta drea especifica.

o

Estandar de
Localizacion

Estandar
localizacién

Estandar
excluyente

EstGndares

Minimo/Adicional



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Levantamiento

La cadlificacion y de

centra

evaluacion
distanciamientos se
especificamente en la medicidon de la
distancia enfre el proyecto vy el
equipamiento Urbano a una macro
escala, de manera que la evaluacion del
territorio serd respecto a estimaciones de
radios caminables.
“Las distancias senaladas deberdn ser
calculadas mediante distancias a
fravés de bienes nacionales de uso
publico.” Inciso 6, Articulo 35, Decreto
Supremo N°49 (MINVU, 2011-2020)

de de

accesibilidad: ldentificar los criterios

1. Definicidon criterios

clave que determinardn la
accesibilidad del territorio, como la
distancia a servicios esenciales
escuelas,
disponibilidad de

transporte publico y la calidad de la

(supermercados,

hospitales), la

infraestructura peatonal.

Junio 2024
2. Seleccidon de puntos de interés:
Identificar los puntos de interés

relevantes para la comunidad, como
parques, dAreas recreativas, centros
de

comerciales y  estaciones

transporte  publico. Estos puntos
servirdn como destinos dentro del

radio caminable.

3. Estimacidn de distancias: determinar
la distancia en linea recta entre el
proyecto y los puntos de interés

seleccionados a través de radios de

influencia abarcando casos de
calificacion (Pagina 77)
4. Implementacion territorial:

Reconocimiento de terrenos dentro
del

intercepten en una de sus aristas

radio caminable o que o

segun plantee la regulacion.

5. Calificacion del territorio: influencia
de los radios de calificaciéon para el

caso de Valparaiso.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Parametros de calificacion

Los pardmetros establecidos en la letra
6.1.b de la resolucion 1014 (MINVU, 2023)
se basan en los estGndares del subsidio
de localizacion establecidos en el
decreto Supremo N°49 (MINVU, 2011-
2020), estableciendo que los requisitos
pueden variar respecto a requerimientos
especificos del llamado en particular. Por
lo que el criterio de andlisis se realiza
respecto a los pardmetros establecidos
en la tabla tomando la mayor cantidad
de datos

posibles respecto a los

distanciamientos mds exigentes en
relacion con los distanciamientos donde
se consideran factores excluyentes,
minimos y adicionales, por lo que, si bien
para el caso estas distancias no varian, se
considerardn los items de
seguridad y movilidad ya que es el caso

mas exigente.

Distancias de localizacion

Criterio

Area Urbana

Vialidad

Educacién
Salud

Area Verde
Seguridad
Transporte
Equipamiento
Movilidad

Requisito

FSV-DS49
Resolucién 1014,
6.1.b

50% superficie en

drea urbana

200 m de una via

local o superior

1.000-1.500 [m]
2.500 [m]

1.000 [m]
1.500-2.000 [m]
500

2.500 [m]

1.000 [m]
Cumplir con
almenos 4 de los
subrayados o 5
para proyectos

de 299 viviendas

FSV-DS49
ART.35

50%
superficie en
drea urbana
200 m de una
via local o
superior

1.000 [m]
2.500 [m]
1.000 [m]

No especifica
500 [m]

2.500 [m]

No especifica
Cumplir con
almenos 3 de
los

subrayados

Tabla 3: Estadndares de localizacion, elaboracion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Medicion

El objetivo del estudio es mapear un drea
de calificacioén, para el cual se utilizard el
método de medicién establecido en
Art.35 FSV-DS49, que plantea la
calificacion del proyecto a través del
cumplimiento de la distancia entre el
punto mds cercano del predio del
proyecto y el equipamiento urbano
correspondiente.  Por lo que las
estimaciones se considerardn respecto a
los radios segun el equipamiento Urbano,
Es importante tener en cuenta que,
aunque el recorrido no represente una
amenaza para la calificacion del terreno,
puede generar dificultades de
accesibilidad para los beneficiarios. Esta
consideracion  refleja una  posible
falencia en la identificaciéon del territorio
especialmente para Valparaiso dentro

de la politica publica.

Junio 2024

Condiciones de postulacion DS49 |Res 1014

Recorrido
orientado al dmbito social y mejoramien-
to de las condiciones de accesibilidad.

Radio
Modelo de medicién estdndarizado plan-
tea oportunidad técnica de calificacién.

Estandar
Excluyente

Esténdar Radio Bl Caiificacion
Minimo

Estdndar Adicional
adicional =

Distancia, minima

llustracion 16: Modelo medicidn, elaboracién propia

Guia prdactica para la inversion en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Area Urbana | Excluyente
Se exige que, almenos el 50% de la

superficie del terreno se localice en un
drea urbana, con la consideracion de la
accesibilidad a servicios sanitarios, segun
lo establecido en el Articulo 35, inciso 1,
(MINVU,  2011-2020)

sitfuaciones en las que no se cumpla con

Ademds, en

este requisito, serd necesario

proporcionar una solucidn  sanitaria

especifica para megaproyectos rurales.
Con respecto al criterio de
abastecimiento sanitario, el drea urbana
se concentra predominantemente en la
limite  costero,

proximidad al con

extensiones que se ramifican hacia las

ZoNnas montanosas, evitando
activamente  quebradas y  dreas
geogrdaficamente complejas, y

cubriendo asi un 34,83% del territorio,
segun catastro nacional de divisidon

predial (MINVU, 2019)

Por ofro lado, el drea de ubicacion
también debe albergar, como minimo, a
5.000 habitantes. En el caso especifico de
Valparaiso, todos los terrenos dentro de
su jurisdicciobn cumplen con este
la ciudad
de 295.113
habitantes, segun datos del

Nacional de Estadistica (2017).

requerimiento, dado que

cuenta con un fotal

Instituto
Se rescata que, para el caso de
Valparaiso En el drea de estudio, se
identifican un total de 51.773 predios
dentro del territorio urbano, segin el
levantamiento

Ultimo  catastro  del

nacional de predios hasta la fecha
(MINVU, 2019) Sin embargo, se espera
que esta cifra se reduzca en relacion con
las condiciones adicionales establecidas

para el subsidio.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Vialidad | Excluyente
“Para proyectos de Construccion en
Nuevos Terrenos, Construccion en Sitio
Propio en caso de que deban
financiar la adquisicion del terreno
deberdan deslindar o intersecar en un
punto o alo menos uno de sus vértices
con una via local o de rango superior
existente, y fratdndose de

Megaproyectos, con una via de
servicio o de rango superior existente,
o bien, dos o mas vias locales.” Art.35
Decreto Supremo N°49 (MINVU, 201 1-
2020)

Es requisito excluyente dentro del subsidio

de locadlizacibn que los terrenos
dispongan de acceso a al menos una via
local o a un sistema vial de categoria
superior. La ejecucion de este andlisis
implica realizar distinciones entre vias
locales, avenidas y carreteras, con el
propdsito de identificar todos los terrenos

gue cumplen con este criterio especifico.

Junio 2024

El resultado de esta evaluaciéon reveld la
existencia de 51.122 terrenos, lo que
representa un 98,74% segun datos de
catastro de drea Urbana consolidada
(MINVU, 2019)del territorio, garantizando
un acceso directo a una via local o auna
infraestructura vial de categoria superior,
lo que confribuye significativamente a la
conectividad vy accesibilidad de la
zona en su conjunto. Es imprescindible
senalar que quedan excluidos de la
consideracion todos los predios que
cuenten exclusivamente con acceso a
tfravés de ascensores, pasajes O
escaleras, ya que no se ajustan a las
disposiciones normativas actuales en
materia de subsidios, por lo que la
condicion geogrdfica de la civudad

dénde la norma reduce los predios
elegibles en un 1,26% principalmente en

la periferia.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Movilidad | Adicional
“1.000 m de una ciclovia segregada

fisicamente conforme a lo senalado
en el articulo 2.3.2 bis, letra a), de la
ordenanza general de urbanismo y
consfruccion.” Resuelvo 7, Resolucion
1014 (MINVU, 2023)

Responde al estdndar minimo, segun el

Catastro de nacional de ciclovias
(Ministerio  de Bienes Nacionales -
Ministerio de Transportes y

Telecomunicaciones, 2024), en el
territorio de la comuna de Valparaiso solo
existe una linea de ciclovia con eje en
Paseo Wheel Wright. Esto otorga una
clara ventaja de localizacion a los
predios situados en el borde costero en
Cerro Bardn y Placeres, Actualmente se
encuentra en desarrollo la ciclovia eje

av. Brasil-Blanco con una extensidon de

aproximadamente 2km, lo que
extenderd el drea de estudio,
considerando que el radio de

distanciamiento estipulada, se rescata
que 16.628 predios cumplirdn con el
criterio de movilidad, este criterio abarca
principalmente el borde costero y el
sector del almendral, abarcado un 32,1%
del territorio edificable. El llaomado a la
postulacidon es emitido a nivel nacional,
sin considerar las condiciones especiales
del territorio donde se emplaza, 1o que
significa que la morfologia y la compleja
topografia del territorio inciden en la
evaluacion de la postulacion de manera
indirecta. El pardmetro de movilidad, si
bien se considera dentro del andilisis, no
es necesariamente excluyente en la
adquisicion del subsidio, pero siresulta en
una disminucion de puntaje en la
postulaciéon, o

que supone unad

desventaja para el territorio  de

Valparaiso debido a la escasez de

ciclovias en la comuna

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Nomenclatura
- Ciclovia
- Cdlle
Avenida
Carretera

B Predio aradio de1000[m] de ciclovia

llustracion 17: Predio bajo criterio de movilidad y vialidad, Elaboracion propia
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Educacion | Minimo
“"Que el establecimiento de
educacion existente mds cercano
cuente con a lo menos dos de los
educacionales

siguientes  niveles

operativos: prebdsica, bdsica y/o
media, y se encuentre ubicado a una
distancia no mayor a 1.000 metros,
medidos desde el punto mds cercano
del terreno donde se desarrollara el
proyecto o se emplaza la vivienda a
adquirir.”
Art.35 (MINVU, 2011-2020)

Decreto Supremo N°49,

Corresponde a el estdndar minimo de
postulacién. En el territorio de Valparaiso
hay 141 establecimientos cumplen los
requisitos establecidos por el subsidio de
localizacién ya sean con financiamiento
estatal o privado, segin datos brindados
por el ministerio de educacion en el
Catastro (Ministerio de Educacion, 2022)

Se deduce de esta situacion que la
mayoria del territorio satisface el requisito

de proximidad a instituciones educativas.

Sin  embargo, se observa una

centralizacion o una tendencia a
concentrar los establecimientos
educativos en dreas como "el plan de
Valparaiso". En este contexto, solo 782
terrenos no cumplen con este criterio, 1o
1,51% de todos los

predios en el limite urbano.

que equivale dal

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0 N

- Prebdsi | Media-
Bdsico- .
. co- Técnic | Escolar
Media P
Bdsico o
| m Establecimientos 89 46 1 7

Tabla 4: Establecimientos educacionales, Elaboracion
propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
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& X

RN
AV

Nomenclatura
O Prescolar-Escolar
@ Escolar-Media
® Media-Técnica
@ Prescolar-Escolar

B predio en radio de 1000[m] a
establecimiento educacional

llustracion 18:Radio caminable 1000 [m] respecto a establecimientos de educacidn escolar, Elaboracidn propia segun
datos de (Ministerio de Educacidn, 2022)
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Salud | Minimo
Se plantea como parte del estandar
minimo de localizacion.

“"Que el establecimiento de salud

primaria o de nivel superior de
atencion existente mds cercano se
encuenfre ubicado a una distancia
no mayor a 2.500 metros, medidos
desde el punto mds cercano del
terreno donde se desarrollarg el
proyecto o se emplaza la vivienda a
adaquirir.”
Art.35 (MINVU, 2011-2020)

Decreto Supremo N°49,

De los datos referenciados por el
ministerio de salud, se establece que en
el territorio hay 50 establecimientos de
salud, que cumplen los requisitos SERVIU,
estos se dividen en las siguientes
categorias de atenciéon 1, 2 y 3 segun
complejidad de atencion (Ministerio de
Salud, 2021), aquellos identificados como
pendiente, son establecimientos en

construccidon y aguellos que no aplican

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

son cenfros de asistencia  con
complejidad inferior al nivel de atenciéon
minimo, Al georreferenciar estos datos se
entiende que Solo un 0,81% del territorio
no cumple con el requisito de
localizacion. Donde para el caso, se
revela una tendencia a cenfralizar este
servicio, sin embargo, gran parte del
terriforio cumple el radio, de esto se
rescata que los sectores que se ven
servicio  son

alejodos de  este

principalmente Rodilillos y cerro San

Roque.
Establecimiento de Establecimientos
salud

. L 33
Nivel de atencion 1

18

Nivel de atenciéon 2
Nivel de atencidn 3 4
No aplica 11
Pendiente S

Tabla 5: Establecimientos de salud en Valparaiso,
Elaboracion propia (Ministerio de Salud, 2021)
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Nomenclatura
) No aplica

@ Primario

@ Primario-Secundario
@ Secunadario

@ Terciario

B Predio en radio de 2500[m] a
establecimiento de salud

llustracion 19: Radio de 2.500 [m] a establecimiento de salud, Elaboracion propia
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Equipamiento
Responde a un pardmetro del estdndar

minimo de localizacion. dénde  se

evaluan los focos comerciales y al menos
uno del dmbito de recreacién, Articulo
35, Decreto Supremo N°49 (MINVU, 2011-
2020)
“"Que el equipamiento comercial y
deportivo o cultural existente mds
cercano, de escala mediana o mayor
segun los articulos 2.1.33 y 2.1.36 de la
OGUC, se encuentre ubicado a una
distancia no mayor a 2.500 metros,
medidos desde el punto mds cercano
del terreno donde se desarrollara el
proyecto o se emplaza la vivienda a
adquirir.”

Art.35 (MINVU, 2011-2020)

Decreto Supremo N°49,

Comercio
Se decide hacer el andlisis respecto a la

disponibilidad de ferias libres ya que estos

mercados, al desempenar el papel de

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

indicadores directos de la actividad

econdmica a nivel local, ofrecen
informacion valiosa acerca de las dreas
que presentan una actividad comercial
mas intensa y que desempenan un papel
crucial en la provisibn de bienes
esenciales. A la fecha del mes de enero
del ano 2024 hay activamente 11 ferias
libres activas, estas dan un indicio de las
zonas activamente econdmicas y focos
de abastecimiento en la ciudad, El drea
dénde se focalizan estos
establecimientos tienden hacia el borde
costero, y toman relaciéon tanto como
con el centro y los cerros de bardn,
placeres y recreo. (llustracion 20) estos
corresponden a las especificadas en
Tabla 6 segun

Valparaiso, 2024)

(LMunicipalidad de

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



Feria libre

I Feria barrial esperanza

2. Rodelillo
3. Padre Damidn
4. Bardn

S Reina Isabel ii
6. Marcelo mena
7. Marcelo mena
8. Plaza justicia

9. Puertas negras
0. Baron

. Feria av. Argentina

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Direccién

Plaza esperanza

Av..Rodelillo con con charles de Gaulle
Plaza i. Rozablatt

Calle vega y Chaigneux

Av. George Washington con colocolo
Psj. Edward bello y Capeso yugoslavo
Mirador Camogli

Las Heras con colon y lastra

Baden Powell con ensenada con el timonel
Santa Inés con general mitre

Paseo av. Argentina

Tabla 6: Catastro ferias libres de Valparaiso, Elaboracion propia
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Cultura

Valparaiso presenta  una  situacion
desfavorable en el dmbito cultural, ya
que cuenta con solo 15 establecimientos
culturales reconocidos por el Ministerio
de Cultura (Ministerio de las Culturas, las
Artes 2020). En

249 centros

y el Patrimonio,

comparaciéon con  los
deportivos (Ministerio del deporte, 2023),
tanto publicos como privados, a nivel
comunal, esta disparidad acentia la
desventaja en el aspecto cultural. Por
ende, al considerar el caso mds
desfavorable, el andlisis puede ser mds
preciso al abarcar tendencias de
localizacion. El territorio presenta una
concentracion de  establecimientos
culturales, principalmente en el plan de
Valparaiso excluyendo a las periferias,
como el

focalizdndose en dreas

almendral, mds conocidos como el

casco histérico de la ciudad.

El andlisis realizado arroja conclusiones
significativas tanto en el dmbito cultural
como en el comercial, especialmente en
relacion con el  distanciamiento
establecido por el Servicio de Vivienda y
Urbanizacién  (SERVIU), en el que
establecimientos culturales tienden abrir
el territorio, y las ferias libres norman el

drea de influencia.

Radio de influencia

Este radio de influencia abarca un total
de 34.287 predios, lo que representa un
66,22 % de los 51,773 predios totales en la
ciudad de Valparaiso. Esta reduccion
sustancial en el territorio Util destaca la
importancia del criterio de
distanciamiento SERVIU como factor
determinante en

disponibilidad  de

actividades culturales y comerciales.

la configuracion y

espacios  para

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
@ Ferias libres activas

O Museos

® Bibliotecas

® Radio de 2500[m] comercio
m Radio de 2500[m] cultura

B Predio en radio de 2500[m] a de
equipamiento

llustracion 20: Equipamiento en un radio de 2.500 [m] en Valparaiso, Elaboracién propia
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Seguridad

“Se debe considerar una distancia
minima de 1500 metros de un cuartel
de Carabineros de Chile, que ostente
una categoria de subcomisaria o
superior. Ademds, es necesario que la
ubicacion de la edificacion no esté a
menos de 2000 metros de un cuartel
de bomberos reconocido y avalado
por la Junta Nacional del Cuerpo de
Bomberos de  Chile.”
Supremo N°49, Art.35 (MINVU, 2011-
2020)

Decreto

Cuarteles de carabineros

El equipamiento de carabineros tiende a
un posicionamiento  estratégico vy
centralizado en dreas de alto fransito, sin
embargo, esto puede generar ciertas
limitaciones en cuanto al acceso a zonas
geogrdficamente complejas que se
encuentran en las periferias o en lugares

menos fransitados. (llustraciéon 21)

En el caso de Valparaiso hay é recintos

de cuarteles de carabineros que

cumplen con el requisito jerdrquico

establecido por el Decreto.

4,5
4
3,5
3
2,5
2
1,5
1
0,5
0
Tenen
. Subc .
Comis _~ Tenen cias
. Reten omisa .
aria . cia carret
ria
eras
m Total 4 2 2 4 1
Tabla 7: Cuarteles de carabineros Valparaiso,

Elaboracion propia
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Compania de bomberos

Es importante considerar que Valparaiso

se encuenfra en una desventgja
geogrdfica respecto a la accesibilidad
del cuerpo de bomberos a el territorio,
como indica el autor
“.la comuna de Vadlparaiso se ve
permanentemente expuesta al riesgo
de incendios forestales.” (BARRALES,
2017, pag. 35)
Se sugiere que el riesgo de incendio
presenta un factor de vulnerabilidad
adicional, es por ello por lo que el criterio
de cercania a un cuerpo de bomberos
adquiere relevancia al momento de
planificar viviendas que cumplan con los
estGndares técnicos y de infegracion
social.
Sectores como playa ancha, Rodelillo y
alto placeres si bien cumplen con el
requerimiento de distancia minima,
dependiendo de la red vial pueden

presentar dificultades de accesibilidad.

Junio 2024

En Valparaiso hay 16 companias de
bomberos activas certificadas por la
junta nacional del cuerpo de bomberos
de chile como indica el catastro (Tabla 9)
Al interpolar la informacion de ambos
items se arroja que el territorio que
cumple con este requisito se reduce de
manera significativa a 24.859 predios
Utiles, segun el criterio establecido. Esta
cifra equivale al 48,02% de la totalidad
de predios en el drea urbana de
Valparaiso. Areas como el Cerro de Playa
Ancha por el Camino a la Podlvora,
Recreo, Placeres Alto, Rodelilo y Cerro
O'Higgins quedan excluidas del drea de
influencia, lo que da lugar a dos puntos
focales donde aplica el requisito de
seguridad habitacional. Estos puntos son
el radio circundante al "casco historico”
de la ciudad y el Barrio Puerto por el

sector de Playa Ancha.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Nombre Tipo de unidad Calle

Tra. Com. Sur valpo. Comisaria Aguayo

2da. Com. Central valpo. Comisaria Colon

3ra. Com. Norte valpo. Comisaria Guacolda

8va. Com. Florida valpo. Comisaria Cerro florida
Reten cabo 1 juan c. Silva t. Reten Cabriteria norte
Tcia. Isla robinson crusoe (f) Tenencia Vicente gonzalez
Reten laguna verde Reten Principal

Scom. Las canas Subcomisaria Los alerces
Scom. Placilla penuelas Subcomisaria Antonio Samore
Tcia. Carret. Valparaiso Tenencias carreteras Ruta 68

Tcia. Cordillera valpo. Tenencia Cordillera

Tcia. Ohiggins Tenencia Los ingleses
Tcia. Rodelillo Tenencia Rodelillo

Tabla 8: Cuarteles de carabineros en Valparaiso, Elaboracion propia. (Carabineros de Chile, 2018)
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Compaiiia

Decima tercera de Valparaiso
Decima sexta de Valparaiso

Decima quinta de Valparaiso
Decima cuarta de Valparaiso
Sexta de Valparaiso

Decima de Valparaiso

Tercera de Valparaiso
Séptima de Valparaiso
Novena de Valparaiso

Cuarta de Valparaiso

Quinta de Valparaiso

Decima primera de Valparaiso
Octava de Valparaiso

Decima segunda de Valparaiso
Primera de Valparaiso

Segunda de Valparaiso

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Direccion
2 norte y virginia Letelier, placilla

Calle las 7 vueltas s/n, laguna verde

Avenida Rodelillo/jardin aradie, Rodelillo
Avenida Matta 2503, los placeres
General cruz 630

Independencia 2190

Avenida pedro Monftt 2078

Avenida pedro Monftt 2313

Avenida Brasil 2103

Freire 159

Freire 171

Melgarejo 210

Blanco 1184

Pedro Aguirre cerda 1170, playa ancha
Cochrane 625

Blanco 630

Tabla 9: Companias de bomberos en Valparaiso, Elaboracion propia.(Cuerpo de Bomberos de Chile, 2017)
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Nomenclatura
Cuarteles bombero
Comisaria

Sub comisaria
Radio 2.000[m]cuartel de bombero
Radio 1.500[m]cuartel carabinero

EEO Q@O

Predio en radio calificable

llustracion 21: Criterio de seguridad radio de 1000[m] a 2000[m, Elaboracion propia.
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Transporte

“Que la via mas cercana al terreno
por la cual circula un servicio de
fransporte  publico operativo  se
encuentre a una no mayor a 500
metros, medidos desde el punto mds
cercano del terreno donde se
desarrollard el proyecto o se emplaza
Decreto
Supremo N°49, Art.35 (MINVU, 2011-
2020)

Segun el

la vivienda a adquirr.”

criterio en el territorio, se
mantienen activas la linea del metro, y
microbuses especificamente la Linea 2,
Linea 3, Linea 4, Linea 5 y Linea §,
(Subsecretaria de Transporte, 2017) Cabe
destacar que la Linea del metro sigue la
del borde

manteniéndose paralela a la Avenida

trayectoria costero,
Espana hasta llegar a Plaza Sotomayor,
refleja que la totalidad del territorio

cumple con la exigencia propuesta. Esto

Junio 2024

se debe a la extensa ramificaciéon de la
red de transporte publico que abarca la
mayor parte del drea. A pesar de esta
cobertura generalizada, se observan

ciertos puntos donde el fransporte

Sin

embargo, adn se mantienen dentro del

publico no llega directamente.
radio aceptable segun el subsidio de
localizacion. pesar de tener problemas
de accesibilidad, como Quebrada
Placeres, Cerro Bellavista y Playa Ancha
alto con conexion a fravés de lalinea 5y
las arterias principales. A pesar de la
existencia de estos "bolsillos”, la red de
transporte publico logra mantener una
cobertura integral en la mayoria del
territorio, garantizando asi el
de

estandares propuestos, en totalidad.

cumplimiento los

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Nomenclatura
= Metro — 14
- L2 ~ L5
- L3 -~ L6
® Paraderos
[}

Radic 500[m]a paradero By ) "
llustracion 22: Predios calificables a 500[m] de un paradero

B Predio en radio calificable
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Area Verde

“...el drea verde publica conformada,
de superficie igual o mayor a 5.000
metfros cuadrados, se encuentre
ubicada a una distancia no mayor a
1.000 metros, medidos desde el punto
mds cercano del terreno donde se
desarrollard el proyecto o se emplaza la
vivienda a adquirir.”, Decreto Supremo
N°49, Art.35 (MINVU, 2011-2020)
El registro de dreas verdes, conforme alas
normativas establecidas en el decreto,
evidencia la existencia de 14 plazas y
parques urbanos en el drea urbana. Estos
espacios exhiben dimensiones, desde el
"Parque Infantil Simdén Bolivar' con 5,511
m? como el de menor tamano, hasta el
"Parque Quintil' que se distingue como el

mas extenso con una

superficie de 67,189 m2.
El andlisis se hace respecto a el radio

caminable de Tkm, por condiciones

Junio 2024

geogrdficas, estos espacios tienden a

ubicarse en miradores o planicies

extensas, como el "“Parque Brasil”,
evitando, alejadndose de las quebradas o
zonas geogrdficamente complejas. De
los datos rescatados, se destaca que
tanto el borde costero como el "Plan de
Valparaiso" cumplen en gran medida
con los criterios de ubicacién segun las
exigencias de dreas verdes. Sin embargo,
es importante senalar que algunas zonas
periféricas, como el sector de Rodelillos,
El Vergel, Placeres Alto y gran parte del
sector de Playa Ancha, quedan
excluidos de las dreas de influencia en lo
que respecta a la presencia de drea
verde, Abarcando un total de 26.295
predios elegibles de los 51.773terrenos
que componen urbano

en tejido

correspondiente al 50,78% del territorio.
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Parque urbano

1.

P NS G

Entre camino Costero, g,
Altamirano y b.c

Parque avenida Brasil
Parque avenida libertador
bernardo O'Higgins
Parque costero juan
Saavedra

Parque cultural ex-carcel
Parque el litre

Pargue infantil simdn Bolivar
Parque Italia

Parque quintil

. Paseo carvallo
11.
12.
13.
14.

Plaza la conquista

Plaza Sebastian Elcano
Plaza victoria

Plaza Carmela Carvajal de

Prat(ex-ferial)

Direccidén

Amilano enfre pablo Neruda y camino costero

Avenida Brasil, enfre bellavista y av. Argentina

Pedro Montt esqg. Uruguay

Av. Espana, entre Amunategui y escala Bari

Calle carcel 471, ¢ carcel

Calle el litre esq. Hontaneda

Edwards esq. Chacabuco

Pedro Montt, esqg. Gral. Cruz

Avenida santos Ossa s/n

Av. Altamirano esqg. Leopoldo carvallo
Av. Antonio Matta esqg. Mercedes

Av. Altamirano, altura sub. Torpederas
Condell esq. Edwards

Av. Espana, altura rotonda Yolanda

Superficie
21.695 [m2]

32.698 [m2]
17.248 [m2]

20.994 [m2]

18.882 [m2]
8.548 [m2]
5511 [m2]
13.282 [m2]
67.189 [m2]
6.577 [m2]
9.332 [m2]
6.398 [m2]
6.025 [m2]
7.034 [m2]

Tabla 10: : Plazas y parques urbanos de Valparaiso, elaboracion propia segun datos de (Ministerio de Vivienda y

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
® Parque Urbano
m Area de influencia 1000[m]

m Predios calificables bajo criterio de
drea verde

llustracion 23: Radio caminable de 1000 [m] respecto a dreas verdes en valparaiso, Elaboracion propia
segun datos de (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2020)




Tema 1 | Capitulo 1.6

Proyecciones de localizacién en Valparaiso

Responde vy . presenta los hallazgos
enconfrados en ‘el levantamiento, se
enfoca en la identificacion 'y andlisis
detallodo de los factores que influyen en
la seleccion de sitios para proyectos
DS49. ElI objetivo principal radica en
comprender / la  dindmica urbana vy
reconocer localizaciones optimas que
cumplan con los requisitos de
accesibilidad, — servicios  bdsicos y
condiciones urbanas esenciales.  Estos
hallazgos no solo guiardn la planificacion
y ~desarrollo, urbano futuro, sino que
también conftribuirdn a garantizar la
viabilidad vy calidad de los proyectos
habitacionales en  Valparaiso.” De
manera que caracteriza y - permite
comparar los resultados ‘con las

tendencias actuales del territorio.

@

(2]

©

o

Proyecciones
Localizacion en
valparaiso

Resultados

Area de

Posicionamiento

Tendencias
en el territorio
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Resultados

En base al estudio e interpretacion de los
radios caminables de los pardmetros, se
establece que la propuesta de
localizacion, en el caso de Valparaiso no
toma una posicidon condicional para
acceder al subsidio en la mayoria del

territorio. La convergencia de todos los

Junio 2024

tendencias de centralizacion,  sin

embargo, en la representacion espacial
se revela que, aunque existe un incentivo
de esta

desde la implementacion

politica publica para mejorar las

condiciones de localizacién, este no es lo

suficientemente especifico para el caso

factores en consideracidn Indican de Valparaiso.
Criterio Requisito Predios en radio Porcentaje del
aceptable territorio
Area Urbana Excluyente 51.773 100%
Vialidad Excluyente 51.122 98,74%
Area Verde Adicional 26.295 50,78%
Educacion Minimo 50.991 98.49%
Salud Minimo 51.354 99.17%
Transporte Minimo 51.773 100%
Equipamiento Minimo 34.287 66,24%
Seguridad Adicional 24.859 48,02%
Movilidad Adicional 16.628 32,11%
Tabla 11:: Predios bajo criterios de localizacién, Elaboracién propia
Guia préctica para la inversién en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
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Zona de emplazamiento | Estdndar minimo

El andlisis de los criterios de localizacion
sugiere que una parte significativa del
territorio es conforme con las exigencias
establecidas por el decreto DS49. Para
acceder al subsidio, es necesario cumplir
con al menos cuatro puntos de las
exigencias de localizacion segun la
resolucion 1014 (Ministerio de Vivienda vy
Urbanismo, 2023)

revela que gran parte del drea cumple

y esta evaluacion

con este requisito. En el escenario mds
propicio, al evaluar exclusivamente los
criterios de equipamiento, educacioén,
salud y transporte, se identifican 37.659
terrenos elegibles. Estos terrenos estan
principalmente regulados por el criterio
de equipamiento, No obstante, es
importante destacar que la obtencion
total del subsidio no es garantizada ya

gue las probabilidades de adquisicion de

este aumentan en caso de cumplir con
los items estipulados segun se indica en el
Articulo 35. Este hallazgo evidencia la
posibiidad de que la distribucidon de
viviendas no  necesariomente  se
cenftralice a lo largo del tiempo, a pesar
de observarse una intenciobn y un
incentivo para orientar la vivienda hacia
el borde costero y "El Plan de Valparaiso".
Los criterios no estdn pensados para
ciudades con morfologias compactas y
complejas, como lo es el caso de esta
region, dénde las pendientes vy
quebradas dificultan el acceso no solo
para el peatdn, sino que también
vehicularmente, factores que, si bien
toman iniciativa a la hora de especificar
radios caminables, no son
representativos de la realidad de cada

territorio.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
[ Comuna
m Predios no calificables

m Predios calificables bajo criterio
Minimo = . . . - o . .
llustracion 24: Predios calificables para estandar minimo de localizacion, Elaboracion propia
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
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Zona segura | Estandar Adicional

Dentro de los datos analizados, se
destaca que los criterios de drea verde y
movilidad ya que ejercen un impacto
significativo en el territorio, a diferencia
de la accesibilidad a servicios de salud y
educaciéon, que abarcan la totalidad del
urbana.

darea La compacidad del

territorio  resulta favorable para los

inversionistas, aunque establece una
frontera y un limite ya urbanizado, lo que
hace que estos incentivos parezcan adn
mds atractivos. Al relacionar cada una
de las capas de informacién, se obtiene
que 9.478 de los predios del territorio
cumplen con todos los requisitos de

localizacion establecidos a la fecha

En este caso, el territorio cumple con el
requisito de localizacién en un 18,31%,
focalizdndose principalmente en el
sector del almendral, bardn y parte de

playa ancha

Esta extension abarca un radio de
aproximadamente 1 km con respecto al
muelle Bardn. Por otro lado, los sectores
de Cerro Recreo, Rodelillo, Yungay, Cerro
Cordillera y gran parte de Playa Ancha
qguedan desfavorecidos en relacidén con
la aplicacion de estos criterios, En el
contexto de la investigacion, se observa
una situaciéon en la que los sectores altos
de la ciudad se encuentran en una
posicion desventajosa o desfavorecida.,
Esta situacidn  proporciona indicios
reveladores sobre la calidad de vida en
estas zonas. La limitacidon en de estos
lugares sugiere posibles desafios en
términos de accesibilidad, por ende,
podria influir en la percepcién general de
bienestar y seguridad por parte de los

residentes en estas dreas.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Tendencias en el territorio

Actualmente, el catastro nacional
(Servicio de Vivienda y Urbanizacion,
2020) indica que se recepcionaron 12
proyectos de vivienda para el ano 2020
bajo el decreto supremo N°49, con un
total de 743 viviendas, contrastando con
las 555 viviendas calificadas durante el
2023, (MINVU,

Diciembre, 2023).D6nde se proyecta que

Resolucion 2144

los proyectos recepcionados no solo

disminuyen en el fiempo si no que no
responden a los incentivos de
localizacion en el caso de Valparaiso.
Tomando una condicién dispersa en el
territorio, dénde si bien  algunos
complejos habitacionales estdn dentro
del drea de incentivo el resto tiende airse
a las periferias, con un promedio de

viviendas por proyecto de 60 viviendas.

Proyecto

P. Montendonico
Octava Comisaria
Gutemberg
Coop. Munich
San Pedro sector 1

Carlos Condell |l a VI et.

Almirante Wilson
Cerro Monjas I-1l et.
Las Habas
Bernardo Ohiggins
Arturo Prat

Luis Barros Borgoho

Direccién

Alfredo Vargas Stoler, Playa Ancha

Avenida Alemania esquina Mena

Camino Cintura

Guillermo Rivera esquina Olguina, Cerro Alegre
Blurton esquina Los Paltos, Cerro Esperanza
Entre Calle Justina y Eduardo Jenner, Cerro Larrain
Santa Justina esquina Aquiles, Cerro Larrain
Calle Trece

Waddington, Playa Ancha

Juan Ramon Cordero con San Marcos

Septimo Vega y Castro, Cerro Baron

Viviendas
90
20
32
48
126
230
40
4]
47
19
49

1

Tabla 12: Catastro de viviendas sociales recepcionadas 2020, Elaboracion propia.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Comparativa con el mercado inmobiliario

La contextudlizacion  del territorio
respecto  dindmicas del mercado
inmobiliario  en la region se realiza

respecto al andlisis de datos del ano 2022
doénde se registraron 258 permisos de
edificacion segun castro (INE, 2023) de
los cuales 68 corresponden a obras
11,76% de estos

responden a viviendas colectivas en

nuevas y donde el

altura, donde las edificaciones suelen
rondar una altura de entre é a 7 pisos,

indicando la tendencia de los proyectos

de construccion habitacional en el
territorio.

Uso Unidades | Pisos (prom.)
Vivienda colectiva | 968 6,5

Vivienda unifamiliar 48 1,91
Equipamiento 12 1,93

De esto se concluye que el desarrollo de
proyectos de vivienda se ha focalizado
en sectores como Cerro Bardn, Florida y
Bellavista, tommando distancia de sectores
como El Alimendral y Rodelillo. Si bien esta
informacion es referencial respecto al
andlisis, entrega informacioén Util respecto
a la predisposicion del sector inmobiliario
al afrontar el territorio, reflejondo las
consecuencias directas de las politicas
puUblicas que han alejado la inversidon
inmobiliaria y la vivienda del centro,
representando  un

riesgo para el

posicionamiento de proyectos

especialmente de vivienda social.

Sup.terreno (prom.) Proyectos
10.475 8

256,87 48
4.988,33 12

Tabla 14: Estadistica permisos de edificacion 2022, Elaboracion propia segun (INE, 2023)

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Conclusiones | Tema 1

El territorio serd tanto cuantificable como
calificable de manera que el andlisis
normativo del estdndar minimo de
localizacion para los terrenos representa
inicialmente un parametro que califica el
territorio segun distanciamientos lineales
minimos: que favorecen la cercania a
esto - no

servicios, = sin  embargo,

garantizard la accesibilidad al
equipamiento urbano, por lo que se
reconoce una falencia del modelo de
calificacion para el caso de Valparaiso.
El catastro generado define un drea que
cumple con'los requisitos minimos para
postular a proyectos CNT, y
adicionalmente establece dénde se
aplicardn los criterios que plantean un
incentivo adicional, para el caso la
localizacion es uno de los pardmetros
incidentes en

mas la postulacion 'y

calificacion del proyecto. Donde los

criterios de restriccion territorial tienen a
una preponderancia notfable en la
seleccion de ubicaciones.

De estas caracteristicas se estima que el
territorio se ve desfavorecido
mayoritariamente
disponibilidad de

movilidad, seguridad y equipamiento,

respecto a la

dareas verdes,
donde el territorio tiende a cenftralizar
estos servicios, teniendo efectos ‘en la

calificacion.

Para las restricciones de calificacion del
tejido urbano, el drea de seleccion es
donde
SERVIU bajo este estdndar propone que
39.337 de los 51.773 predios dentro del
drea Urbana son aptos para calificacion.
Este

considerablemente  amplia,

territorio - estard  normado  por
parédmetros que reducen el territorio

entre el 0% vy el 2%, a excepcion del



criterio de equipamiento. Que, en
contraste, establece que, para acceder
a financiamiento adicional, los
pardmetros reducirdn el drea en un 82%,
con la caracteristica de que estos
representan un cardcter de
centralizacion el territorio.
La centralizaciéon del’ programa de

vivienda, Si bien representa
oportunidades de accesibilidad, segun el
andlisis normafivo de la postulacion
predispone, los proyectos a tipologias
especificas y diseho respecto a la
regulacion territorial de la zona.

simultdneamente predispone al
programa habitacional a las dindmicas
constructivas y comerciales de la zona,
tomando segun

participacion sUS

tendenciacs.

Respecto al andlisis de tendencias
constructivas, se observa una tendencia
a evitar edificar en predios cercanos al
plan vy especificamente en sectores
como como “el almendral”,

Este fendmeno persiste a pesar de la
infencion y  estimulo

clara para

concentrar la construccion en dreas
“bien localizadas”. Por lo que se plantea
que la de edificacion de la vivienda
social no solo estd determinados por
parametros cualitativos de su postulacion
si no que dependerd de pardmetros
cualitativos del territorio, ya que estos
proyectos si bien presentan subvencion
estatal, estdn insertos en una dindmica
territorial 'y econdmica que afectard
directamente el nUmero de beneficiarios

y subsidio postulable.
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Tema 2

Estdndares econdmicos en la

intervencion habitacional

publicas DS49

4.1

4.2

4.3

44

4.5

Restricciones territoriales

Modelo economico territorio

Modelo de financiamiento

Modelo de costos

Proyecciones territoriales

localizacidon en la

| Localizacion de politicas

Interpretacion normativa
PRCV

Levantamiento territorial

Fuentes de
financiamiento y destinos

Mercado de
construccion

Oportunidades y riesgos
del territorio
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Debido a que los proyectos CNT se
encuentran sujetos a regulaciones tanto
del mercado de suelos como de las
politicas publicas que delimitan el
territorio(Magdalena Vicuna, 2021). El
enfoque se centra en el levantamiento y
la medicion cuantitativa de los riesgos de
inversion en el drea de Valparaiso,
especificamente en relacidn con la
factibiidad de los

proyectos, con el objetivo de identificary

calificacion vy

evaluar los riesgos especificos asociados
por zona otorgando pardmetros que
facilitan  procesos de  evaluacion
comprendiendo el efecto de la politica

publica en el territorio.

I.  Volumen tedrico: El alcance del
estudio se extiende a una macro
escala del territorio, identificando
variables clave, interpretando el

drea, a través de un modelo

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

medible y pardmetros
cuantificables.

identificar componentes
econdémicos, cuantificando

costos, redlizando andlisis de
sensibilidad,

comparar de las alternativas de

evaluando Y,
emplazamiento, considerando
factores externos normativos vy
mercantiles, todo ello con el
objetivo de integrar los resultados
toma de

en el proceso de

decisiones.

Aplicacion del caso: identificar
el territorio y zonas especificas, a
través de analizar fuentes de
financiamiento/costos, y disenar
una estructura fterritorial, que

permita identificar un  drea
calificable de emplazamiento al
igual que ubicaciones

potencialmente riesgosas.
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TEMA 2

Estandar cuantitativo del territorio

Financiamiento Proyecciones

1

1

1

1
g
0,2
=
AR~
Do
“ac
l-ulp_
I—

1

1

econémicas

Territorio
Valparaiso

Marco
Economico

Se aplican las teorias normativas y econdmicas en el territorio,
de manera gue se establecen opardmetros medibles que plan-
tean oportunidades y riesgos para el posicionamiento de
proyectos habitacionales CNT en el territorio.

Alcances de la investigacion

Interpretacion Interpretacion
Mercado Econémica
Suelo R1014

Interpretacion

PRCV

TEMA 2
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Tema 2 | Capitulo 4.1

Restricciones territoriales

Se desarrolla un modelo
georreferenciado respaldado por las
limitaciones normativas del Plan
Regulador - Comunal de Valparaiso
(PRCV), con el propésito de identificar sus
efectos  territoriales y los pardmetros
medibles que influyen directamente enla
maximizacion y el aprovechamiento del
suelo disponible dentro de los  limites
legales y técnicos establecidos. Para ello,
se establecerd un modelo territorial
basado en el volumen tedrico del
territorio y SUS construcciones,
interpretando de manera cuantificable,
a través del numero de unidades
habitacionales, los  lineamientos vy
restricciones de edificacion en

Valparaiso.

Restricciones
Territoriales

Metodologia

Restricciones
Territoriales

Volumen

tedrico
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Metodologia

Se generard una interpretacion de las
regulaciones urbanisticas locales, para
identificar su efecto en el territorio.

Los datos utilizados provienen de la

ordenanza local actual del Ultimo texto

refundido D.A. N° 418, y sus
modificaciones, publicado en el Diario

Oficial el 21 de abril de 2010, el cual se

inferoretard  segun el método de

aplicacion establecido por la misma
normativa.

1. Se determinard el volumen
mdximo edificable, respecto al
coeficiente de edificacion,

modelo de vivienda vy altura

correspondiente.

2. El cdlculo se regird por la
condiciobn menos favorable. Es
decir, en situaciones donde exista
una restriccion adicional, ya sea

en términos de densidad,

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

constructibilidad, ocupaciéon de
suelos, altura, u otra, se fomard en
cuenta aquella que imponga la
restriccion mds severa sobre el
volumen edificable.

La escala de la investigacion es a
una macro escala por lo que no se
considerardn condiciones
especiales ni distanciamiento del
predio ya que aluden a un andlisis
del caso en particular.

Las unidades habitacionales se
estimardn respecto al drea Util
edificable. Para la cuadl se
considerard la incidencia del
estandar SERVIU.
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EXUMERA ™ SOLEM

Condiciones de edificacion PRCV para proyectos FSV-DS49

Restricciones edificacién
Segun PRC

« Superficie predial minima

* Altura edificable

*Ocupacion de suelo

*Carga de ocupacion

« Constructibilidad

.Incidencia Areas comunes y estacionamientos (E)

& j’ .
3 A% }
& § /
E e G§ / 7 —
/ i of
..\' § / ¢ S
S f 4 4 2
L ! 4 <
& o /
T
Esténdar Conjunto SERVIU Estdndar vivienda SERVIU Volumen tedrico
Definird requerimientos de Establece superficie minima Define superficie,
estacionamiento y drea por unidad habitacional numero de unidades,

cardcteristicas y distan-
ciamientos generales

comun

g
@
=
bt?’
g
5

llustracion 27: restricciones de edificacion, Elaboracion propia.
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ZION VIVIEN SUP.PRED OCUPACI EDIFICACI DENSID AGRUPAMIE ALTU RASAN DISTANCIAMIE ESTACIONAMI E
A DA 1AL ONSUELO ON AD NTO RA TE NTO ENTO
Al no 10000 10% Restringid - Aislado 20 45° 15 No edificado, 1
o por cada 500m2
altura construidos
A2 no 5000 10% Restringid - Aislado 20 45° 15 No edificado, 1
o por cada 500m2
altura construidos
A3 no 10000 50% Restringid - Aislado 20 45° 10 No edificado, 1
o por cada 500m2
altura construidos
A3.1  si 2000 50% Restringid - Aislado o 4,5 70° 15 subterrdneo, 1 1,3
o por continuo cada 3
altura viviendas
Bl si 480 100% Restringid - Aislado 21 70° 6 No edificado, 1,2
o por 1 cada 3
altura viviendas
B1.1 si 1000 50% Restringid 1200 Aislado o 2] 70° 3 subterrdneo, 1 1,3
o por continuo cada 3
altura viviendas
C no
Cl si 300 75% Restringid - Aislado, 36 70° 6 No edificado, 1,2
o por pareado, 1 cada 3
altura continuo viviendas
D2 si 200 60% Restringid - Aislado, 7 70° oGucC No edificado, 1,2
o por pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
altura continuo viviendas
El si 160 60% Restringid - Aislado, 7 70° oGucC No edificado, 1,2
o por pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
altura continuo viviendas
E2 si 250 60% Restringid - Aislado 7 70° oGucC No edificado, 1,2
o por Arficulo 2.6.3. 1 cada 3
altura viviendas
E3 si 250 80% Restringid - Aislado 7 70° OoGUC No edificado, 1,2
o por Articulo 2.6.3. 1 por vivienda
altura
F1 no 800 100% Restringid - Aislado, 9 70° oGucC Edificado, 1
o por pareado, Artficulo 2.6.3. cada  500m2
altura continuo construidos
F2 no 5000 100% 50% - Aislado 7 70° 10 Edificado, 1
cada  500m2
construidos
ICHI i 480 100% Restringid - Continuo 11,9 70° ) Edificado, 1T 14
o por por vivienda
altura
ICHP i 500 100% Restringid - Continuo 36 70° 2 Edificado, 1 1.4
2°piso o por por vivienda
altura

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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ICHA i 300 100% Restringid - Continuo, 36 70° 2 Edificado, 1 14
o por Aislado por vivienda
altura
ICHL i 250 70% Restringid - Aislado, 30 70° Segun no
F o por continuo manzana
altura
ICHA i 480 100% Restringid - Continuo 25 70° Segun Edificado, 1 1.3
L-B o por manzana por vivienda
altura
ICHA i 350 100% Restringid - Continuo 15 70° Segun Edificado, 1 1.3
L-V o por manzana cada 3
altura viviendas
ICHP i 500 40% Restringid 350 Aislada 12 70° ) No edificado, 1,2
2 2°piso o por continua 1 cada 3
altura viviendas
ICHE si 500 40% Restringid 350 Aislada 12 70° 8 No edificado, 1,2
o por continua 1 cada 3
altura viviendas
ICHS i 250 60% 300% - Aislado, 14 70° OoGuC No edificado, 1,2
JP pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
continuo viviendas
ICHA i 500 60% 300% - Aislado, 25 70° oGuC No edificado, 1,2
B pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
continuo viviendas
IM si 500 60% 300% 500 Aislado, 14 70° OoGuC No edificado, 1,2
pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
continuo viviendas
SZPP i 5000 50% 150% 800 Continuo, 10,5 70° 4 No edificado, 1,2
Aislado 1 cada 3
viviendas
SIPF no 2500 20% 15% 1600 Aislado - 70° - No edificado, 1,2
1 cada 3
viviendas
SIPO i 2000 80% 300% 800 Continua, 10,5  70° oGuC No edificado, 1,2
Aislado Arficulo 2.6.3. 1 cada 3
viviendas
ICU i 1000 80% 300% - Aislado, 12 70° oGuC No edificado, 1,2
pareado, Articulo 2.6.3. 1 cada 3
continuo viviendas
ZEE no 1000 50% 50% - Aislado 10,5 70° oGuC No edificado, 1,2
Arficulo 2.6.3. 1 cada 3
viviendas
Tabla 15:Cuadro resumen restricciones de edificacion segun Plan ordenamiento territorial, Elaboracion propia
Guia prdactica para la inversion en el territorio
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Subdivisién predial minima

La subdivision predial minima esta

principalmente asociada a el uso
permitido del terreno, respecto a esto se
logra correlacionar que aquellos terrenos
por sobre los 5000 m2 corresponden a
terrenos que no permite la edificaciéon de
viviendas, los cuales tienden a localizarse
en el borde costero o la extrema
periferia, Respecto a esto los terrenos
donde se prohibe la edificacion de
vivienda en promedio poseen un drea de

2.078 [m2].

Adicionalmente el 98% de los terrenos
tienen una superficie menor a 1.000 [m2],
donde la superficie predial minima mds
comun es de 250 [m2] afectando a 26093

predios equivalente al 48% del territorio.

Tabla 16: Participacion subdivision predial minima,
Elaboracion propia

Sup.predial Superficie
[m2] Total [m2]
Total 14562941,13
- 36166,38
160 1265479,55
200 476862,61
250 6956271,08
300 131014,25
350 422731,34
480 420432,57
500 3235407,53
800 26455,93
1000 1277913,14
2000 220205,96
5000 27503,56
10000 66497,23

30000
20000

10000

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

N°predios

51772

3

5576
2004

26093

398
1251
686

12661
60

1996

971
63
10

%
Participacién
en el terreno
100%

0%

9%

3%

48%

1%

3%

3%

22%

0%

9%

2%

0%

0%

Subdivision predial

N°predios

160
200
250
300
350

480
500
800
1000
2000

60%
40%
20%
0%

5000
10000

—e—% Participacion en el terreno
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Nomenclatura
Superficie Predial minima

0250  [m2]
® 250-500 [m2]
® 500-1000 [m?2]
m 1000-5000 [M2]
m 5000- [m2]
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Altura edificable

Se establece que la altura de las
edificaciones aumenta en las dreas
cercanas al centro, mientras que

disminuye en las zonas periféricas de la
ciudad. Por lo que las edificaciones de
mayor altura se privilegian en los ejes
principales, y el plan, fomando distancia
de zonas geogrdaficamente complejas,
preservando las vistas en virtud del
concepto de "copropiedad de ojo".

Se contempla que los predios que
permiten la edificacion de hasta 3 pisos
representan un 42% de la superficie,
siendo esta la tipologia predominante.
Ademds, solo el 57% de predios permite
la edificacion de hasta 5 pisos, lo que
representaria la posibilidad de acceder a
del

edificaciéon en altura.

la  calificacion subsidio  por

Tabla 17: Participacion altura edificable en el territorio,
Elaboracion propia

N° Predios

21515
60
1097
230
2968
12014
1251
27

5

824
11268
510
51772

%
Participacién
en territorio
0%

40%

0%

3%

1%

10%

19%

3%

1%

0%

3%

19%

1%

100%

Altura edificable

Alturas [m] | Superficie
Total [m]
- 36166,38
7 5762362
9 26455,93
10,5 444945,29
11,9 160951,65
12-12,5 1498402,3
14 2734717,5
15 422731,34
20 79147.,51
21 15539,88
24-25 482039,7
30 27057524
36 193729,29
TOTAL 14562941
25000
20000
15000
10000
5000
0
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Nomenclatura
Altura maxima

0-5 [m] 0
m 515 [m]

m 1520 [m] N
m 20-25 [m] —
m 25> [m] ;
llustracién 29: Incidencia altura de edificacién en Valparaiso, Elaboracién propia 87
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i "% CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
i Junio 2024

Ocupacion de suelo

El plan regulador comunal establece una Ocupacién | Superficie N°Predios | %
. " suelo Total Participacion
mayor ocupacion del suelo en el "Plan de on ol
Valparaiso!, donde un  nUmero LSS
0 36166,38 3 0%
significativo de predios (95%) exhiben 0,10 44095,25 25 0%
una edificaciéon en el primer nivel que 0,40 444768,72 1053 3%
| 50% i 0,50 27418512 130 2%
supera e 5 con una superficie 0.60 8790784.64 | 33901 0%
promedio de 272,9 m2, por ofro lado, En 0,70 2705752,37 11268  19%
dreas designadas como F1, F2, ZCHI, 0.75 LT 85 0z
0,80 1273839,52 2886 9%
ICHP, ZCHA, ICHAL-B, ZCHAL-V vy BI, la 1.00 1010595.85 2422 79,
edificacion en el primer nivel alcanza Total 14562941,13 51773  100%
hasta el 100%, sujeta a condiciones como
la continuidad de fachada y otros Ocupacion de suelo
requisitos adicionales establecidos por la 40000 80%
ordenanza municipal. Ademds, se senala 30000 60%
que los terrenos con una ocupacién 20000 40%
menor a 50%, principalmente se ubican 10000 20%
0 0%

en sectores periféricos y suelen en
. ] Qo Q’\\ Q\b‘ Q?J Q\\o Q/‘\Q/\\(o Q?) N\
promedio tener mayor drea con una

_ . N°Predios

superficie promedio de 660 m2.

—— Participacion en el territorio

Tabla 18:Participacion ocupacion de suelo en el
territorio, Elaboracién propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Ocupacion de suelo

0-20 %
W 20-40 %
m 40-60 %
m 60-80 %

m 80-100 % llustracidn 30: Ocupacion de suelo en Valparaiso, Elaboracion propia
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Carga de ocupacion

Lo carga de ocupacion incide

dependiendo de Ila condicién del
terreno, de esta manera se establece
que las unidades de vivienda estimadas
deben ser menor o igual a la restriccion
establecida por la carga de ocupacion,

de manera que:

( Sup.terreno

) . ( Area Util (80%) )

Carga ocupacional Superficie unidad

La carga de ocupacion se distribuye de

manera uniforme  en el territorio,
estableciendo restricciones focalizadas
en el sector alto de playa ancha vy

placeres bajo.

Respecto a esto se establece que el
20,5% de los terrenos fiene restriccion
asociada a la densidad habitacional,
mientras que 39.460 predios no presentan

restricciones de carga de ocupacion.

Tabla 19: Participacion en el territorio de Carga de
ocupacion, Elaboracion propia

Densidad Superficie N°predios %

habitacional Total Participacién

Hab/H& en el territorio

1200 14.393 1 0.10%

800 235.059 1017 1,61%

350 444768 1053 3.05%

500 2.284.110 10242 15,68%

Sin 11.584.609 39460 79,55%

restriccion

Total 14562941 51773 100,00%
Carga ocupacion

Hab/H&

100,0% 50000
80,0% 40000
60,0% 30000
40,0% 20000
20,0% 10000

0,0% 0

1200 800 350 500 -

N°predios

—— % Participacion en el territorio

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Carga Ocupaciéon

Sin restriccion

350 Hab/Hd&
m 500 Hab/Ha&
m 800-1200 Hab/Ha&




1" CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024
N Constructibilidad ' § rfici Predi o
Constructibilidad uperficle | Predlo % o
Total [m?] Territorio
Se establece que la incidencia del 0,5 209886.05 80 1,44%
coeficiente de constructibilidad normard ¢ 5 1485328 44 0.10%
el drea edificable total respecto a la
o ] 3 423226218 15272 29,06%
superficie del terreno, solo si se cumple la
expresién: Sin 10105939.6 36374 69,39%
restriccion
. Total 14562941,1 51772 100,00
(Sup. terreno x Coef.Constructibilidad)
%
>
Area edificable
El 30,61% de los terrenos tiene T
° Constructibilidad
restricciones de constructibilidad, donde 80% 40000
para aquellos terrenos que no tienen 0% 30000
restriccion el drea edificable no se verd 40% 20000
disminuida por esta condicion. 20% 10000
Adicionalmente  los  terrenos  que 0% 0
. 5 5 o ~
restringen por concepto de o N S
constructibilidad se fienden a localizar en Cantidad de Alturas

los extremos de Ia ciudad, —— %Participacion en el territorio

principalmente en el sector de playa
ancha, y recreo.

Tabla 20: Participacion en el territorio de % de
constructibilidad, Elaboracion propia
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Nomenclatura
indice Carga Ocupadcion

Sin restriccion

0.5
m15
m 30
llustracion 32: Constructibilidad en Valparaiso, Elaboracion propia
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Volumen tedrico

El volumen tedrico Serd determinado en funcién de la tipologia de vivienda vy las

exigencias territoriales de la misma, Dénde la superficie por unidad no dependerd

solo del drea de la unidad habitacional, si no que a esta estard asociada una

superficie, propia del conjunto.

I Estandar de vivienda
El ministerio de vivienda y urbanismo
establece el estdndar técnico de las
viviendas bajo el decreto DS49 indicado
en el Art.42 , si bien se establece que la
superficie minima por vivienda es de 42
m2 para construccion en nuevos
terrenos, el andlisis se hace respecto al
cuadro de estdndar técnico establece
que para acceder a beneficios de
edificiacion en altura, es necesario
contar como minimo con un drea total
de 55 m2 por unidad habitacional,
donde el planteamiento y fiscalizacion
SERVIU sse plantea en la Resoluciéon 7712
exenta

(Ministerio de  vivienda vy

urbanismo, Junio, 2017).

Recinto

Superficie minima
Closet

Cocina

Bano

Comedor
Dormitorio principal
Segundo dormitorio
Tercer dormitorio
Circulacién

Terraza

Dimensiones
minimas

55 m2

50x60x140

7.9 m2 sin logia/9
m2 con logia

2,1 m2 sin logia/3,5
m2 con logia
52m2

10,5 m2

9.5 m2

8.4 m2

70 m ancho

No especifica

Tabla 21: Estandar de vivienda SERVIU, Elaboracion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Junio 2024

Il Espacios comunes y estacionamientos

Se establece un est&dndar minimo para la
unidad habitacional Segin cuadro de
estdndar técnico de fiscalizacio, de
resolucion 7712 (Ministerio de vivienda vy
urbanismo, Junio, 2017), que establece
50 m2 para unidades bajo la tipologda
3D-1D.
a. Areas comunes
De acuerdo con lo establecido en el
arficulo 6.1.5. de la Ordenanza
General de Urbanismo y
Construcciones (MINVU, 2023) para el
caso del cdlculo de superficies por
unidad de vivienda o departamento
acogido al D.FL 2, se aplicard lo
dispuesto en el articulo 5.1.11. que
establece un cumplimiento de hasta
el 20% del drea total destinado a

dreas comunes.

b. Estacionamientos
Los estacionamientos hasta el ano
2025 estan normados con el estandar
de 1:2 posterior a esta fecha se
establece que las viviendas bajo el
programa habitacional deben
cumplir con almenos
estacionamientos en la proporcién de
1:1 Ley 21442, Art.60 (MINVU, 2024), a
su vez el estdndar establece que el
estacionamiento  puede o no
representar un drea construida.

c. Sala mulfiuso
Para conjuntos de vivienda de mds de
70 familias se establece que se
sumardn 0,6m2 por unidad a una sala
multiuso segun Decreto Supremo
N°49, Art.43 (MINVU, 2011-2020)

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Incidencia Espacios comunes y estacionamiento

El drea edificada por unidad de vivienda
variard respecto a las decisiones de
diseno y morfologia del terreno, sin
embargo, considerando el estdndar
minimo de drea Util (80%) y drea comun
(20%), la superficie asociada a la unidad
de vivienda es de 66 m2, la cual
incrementard  dependiendo de la

edificacion de estacionamientos, la cual

se verd representada  segun las
exigencias SERVIU y de la zona.
Condicion N° Vivienda Sala

Vivienda [m2] 80% multiuso

[m2]

Estacionamientos Hasia 70 55 0
estandar

sobre 70 | 55 0,6
Estacionamiento @ hasta 70 55 0
1:1 edificado

sobre 70 | 55 0,6
Estacionamiento @ hasta 70 55 0
1:2 edificado

sobre 70 | 55 0,6

Asumiendo el caso que represente un
mayor nUmero de estacionamientos, la
construccidon de espacios destinados a
estacionamiento puede incidir hasta en
un 43% en los m2 edificados, para este
caso las zonas ZCHI, ZCHP Y ZCHA son las
mas desfavorecidas por esta condicion.

Ya que estas zonas exigen edificacion de

estacionamientos en razén 1:1 o en
subterrdneo segun corresponda.
Estacionamiento  Area m2 E
[m2] comun total
[m2] 20%
0 11 66 1,2
0 11 66,6 1,21
12,5 11 78,5 1,43
12,5 11 79,1 1,44
6,25 11 72,25 1,31
6,25 11 72,85 1,32

Tabla 22: Incidencia espacios comunes y estacionamientos, Elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomencluh.!ra
Incidencia Area comuUn
.20-1.21 Unidades

1 e
W 1.31-1.32 Unidades -
W 1.42-1.43 Unidades llustracion 33:Incidencia espacios comunes y estacionamiento, Elaboracion propia 8)
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

Viviendas edificables
El nUmero de viviendas se estimard

respecto al drea Util del conjunto;

Area ttil

N Viviendas =
IVIENAAs = S uperficie unidad vivienda

Se considera que en promedio la

ordenanza  municipal  fomenta la
edificacion de conjuntos de 15 unidades
habitacionales, con incrementos en el
centro de la ciudad, y sector puerto en
cercania a vias principales como
avenida Espana, Av.Colon, Av. argentina
y paseo peatonal Dimalow. Sumado a
esto cabe rescatar que 326 predios
califican para conjuntos habitacionales
por sobre las 160 viviendas o
megaproyectos y el 91,4% de los predios
permite la edificacion de viviendas de
hasta 30 unidades habitacionales.

La zona centfro de la ciudad permite la
maximizacion de unidades vendibles o
entregables, ya

sea por carga de

ocupacidbn o m2 edificables, sin

embargo, estas se ven afectadas por

una mayor superficie de edificacion

asociada a la unidad habitacional.

Tipologia de N° Predios % del
conjunto territorio

0 21 0.0%

1a30 47332 91,4%

31a70 3351 6,5%

71 a 160 743 1,4%

160 0 mas 326

0,6%

Tabla 23: Participacion tipologia en el territorio,

elaboracion propia

Caso tipo | Cdlculo superficie edificada promedio

Zona ZCHLF
Uso permitido Vivienda
Supeirficie Terreno 458,91
Subdivision minima 250
Constructibilidad -
Ocupacién suelo 0,7
Altura méxima 30 [m]
Niveles 12 pisos
Carga Ocupacién -
Superficie 1er nivel 321,237
Superficie total 3854,844
Superficie Util (80%) 3083,8752
Superficie vivienda 55
N Viviendas 56

Area Edificada
Incidencia area 1,2
comun
estacionamiento
area edificada 3700,65024

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Viviendas edificables
0-12 Unidades

B 12-30 Unidades

| 30-70 Unidades

W 70-160 . Un[dcdes llustracién 34: Viviendas edificables EN Valparaiso, Elaboracién propia.
B 1460 o mds Unidades




Tema 2 | capitulo 4.2

Modelo econémico del territorio
Lo investigacion tiene ‘como  objetivo
evaluar elvalor del suelo en Valparaiso,
bajo el estdndar de tasacion SERVIU
planteando |las bases para determinar un
modelo de financiamiento 'y factibilidad
econdmica del territorio.

Se cafastrard una muestra territorial la
identificard el valor del suelo en la zona
segun las dindmicas fiscales, drea a la
cual se le-aplicard un levantamiento de
costos para terrenos dentro del mercado.
Esto reducird al entendimiento de estos
dos paradmetros a como de
comparacion e identificacion de valores
de tasacion. Los que plantearan un
panorama econdmico del territorio para
el cual se Utilizard el caso mads
desfavorable estableciendo las
limitaciones =~ econdmicas de  los

proyectos CNT.

(1]
©

Modelo
economico
del territorio

Tasacion
SERVIU

Valor
comercial




CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Tasacion SERVIU

“El valor del suelo se obtendrd a partir
del costo de adquirir un terreno similar
en base al andlisis del segmento del
mercado de terrenos similares o
comparables por localizaciéon, uso y
tipologia, entre otras caracteristicas,
mediante el enfoque comparativo o
de mercado “"Manual de tasaciones
para el subsidio, Pag. 11 (MINVU, 2022)
El valor de venta del terreno debe tener
un 10% de excedente respecto al manual
de tasacion Minvu por lo que todos los
terrenos quedan afectos a la evaluacion
y calificacion, respecto a la oferta del

vendedor y el modelo de tasacion
respecto al articulo 1.1.3 del manual de
tasaciones para el subsidio habitacional
(MINVU,

levantamiento de datos responde a la

2022). Por lo que el

necesidad de comparativa de terrenos,

con el enfoque del desarrollo de

proyectos de construccion, porlo que las

Junio 2024

edificaciones, de esta manera se definird
el valor de venta y compra del terreno,
considerando que os terrenos deben
cumplir con la condicién de clasificacion
media baja a baja, en el tramo 4y 5 de
la tabla de categorias de construcciones
segun resolucion 80, Art.2.1 (MINVU, 2020)

VT = ST x VUBM
VImax =VT + (VT X 0,1)

Ecuacion I:Tasacidon, segun método de valor de

mercado

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Valor Fiscal

El valor del suelo se determina con
referencia a las dreas homogéneas
establecidas por el Servicio de Impuestos
valores estdn

Internos. Dichos

directamente  vinculados  con la
capacidad de acceder a servicios, ya
que los indicadores empleados para
evaluar estas dreas se encuentran
directamente asociados a lo establecido
en el articulo 4° de la Ley N° 17.235, de
1969, que prioriza factores como el uso
de suelo, cercania y comparativa con el
enforno al determinar la zonificacion de
dreas homogéneas.
hacienda, 2017).

Las estadisticas revelan que el 58.93% del

(Ministerio  de

territorio se encuentra en el rango de 1-5

Unidades de Fomento por metro
cuadrado (UF/m2), con un promedio de
5.82 UF/m2 para todo el territorio. Segin

catastro (Servicio de impuestos intfernos,

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

2° semestre de 2023) Se observa una
clara tendencia de zonificacion, donde
las propiedades con un avalio mds alto
se concentran en las dreas homogéneas
cercanas al sector del Almendral y al
Barrio Puerto. Y aquellas que presentan
un avaluo mds bajo tienden a focalizarse

hacia las afueras del centro urbano.

2% 3%_ 1%
\ = 0-1 UF/m2
= 1-5 UF/m2
= 5-10 UF/m2
= 10-20 UF/m2
20- UF/m2

Valor fiscal Area promedio N° predios

0-1 UF/m2 275,04 18.194

1-5 UF/m2 267,13 30.512

5-10 UF/m2 446,90 1.116

10-20 UF/m2 455,13 1.618

20- UF/m2 458,57 333

Tabla 24: Valor fiscal del suelo, Valparaiso, Eloborocién
propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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EXUMERA ™ SOLEM

Nomenclatura
Incidencia Area comun y estacionamiento
0-1  [UF/m2]
1-5  [UF/m?2]
5-10 [UF/m2]

]

]

llustracion 35: avaldo Fiscal predios Valparaiso segun HA,

= 10-20 [UF/m2

m 20-30 [UF/m2
2do semestre 2023, Elaboracién propia
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Junio 2024

Valor de mercado VUBM

El valor comercial se estima en base a un
andlisis y Catastro realizado de la oferta
del mercado actual, cabe mencionar
que estos valores pueden desvariar a lo
largo de los anos, respecto a la oferta
inmobiliaria, el Catastro es representativo
de informacién recopilada de portales
digitales dentro del primer semestre del
ano 2024, del Catastro se recopilaron un
total de 262 ofertas inmobiliarias en la
comuna de Valparaiso de las cuales el
13.74 % corresponden a terrenos sin
construcciones y el 9,92% se encuentran
demolicién o

en condicibn para

remodelacion.

N° Predios catastrados

Calidad de construccion

Bajo la suposicion de que el valor del
terreno se incrementa conforme tenga o
carezca de construcciones, sin que su
precio experimente variaciones
significativas, independientemente de su
condicion, se estima que el promedio de
ofertas enla comuna de Valparaiso es de
aproximadamente 23,85 UF/m2, sin
embargo, se reconoce que el valor del
suelo varia respecto a la zonificacion y la
densidad de predios en un drea

determinada, al hacer esta
comparacion se obtiene que el valor del
suelo rodea los 20,95 UF/m2 para la

comuna de Valparaiso segun el catastro.

Promedio UF/m2

36 No 11,1
26 Inferior 28,4
200 media 25,1

Tabla 25:Valor comercial catdstro, Elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Condicion terrenos en Venta

® Terrenos no edificados

o Terrenos con edificacion (Inferior)
® Terrenos con edificacion (Medio) By g .
llustracion 36: Catasfro de mercado de suelo, elaboracion propia
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CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Junio 2024

La ubicacion de terrenos no edificados,
segun la oferta de venta en el primer
semestre de 2024, fiende a distribuirse de

manera uniforme en el territorio. No

obstante, se observa que la oferta
inmobiliaria presenta  una  menor
cantidad de datos en sectores

especificos, como el almendral, el sector
alto de Playa Ancha vy Rodelilo,

indicando tendencias de localizacidén de

oferta inmobiliaria. El rango del valor
comercial del suelo, situado entre 0,58 y
47,74 Unidades de Fomento (UF) por
metro cuadrado, a pesar de esto el
levantamiento revela que el valor del
suelo se distribuye de manera uniforme
en el territorio, donde A3, ZCHI y A2
exhiben los valores mds elevados,
mientras que zonas como SZPP y ZU

presentan los valores mds bajos.

60
50
40
N
2 3
L
-}
20
i I I II I
0 ml 7C 1C IC
SIP SIP IC IC IC IC IC IC
A2 D1 D2 B1 B2 F1 T SIPIC pa pa pa IO IC IC IO HPQHSJ € 16 m
B LB LV
mTotal 27 57 7,5 23 18 23 12 12 20 21 35 30 27 48 25 11 33 24 06 29 19

Tabla 26: Catastro de oferta y mercado de suelo por zona, Elaboracion propia.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Catdastro terrenos en venta
® 0-10 [UF/ m2]
: 1020 [UF /m2]
® 20-30 [UF/m2]
. 30-40  [UF/m?2]

40- [UF / m2] llustracion 37: Catastro valor comercial propiedades, Elaboracion propia
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Nomenclatura
Valor comercial suelo VUBM
0,5-10 [UF/ m2]

W 10-20 [UF/m2]

m 20-30 [UF/m2]

m 30-40 [UF/m2]

m 40- UF/ m2
[UF/ ] llustracion 38:Catastro valor comercial territorio, Elaboracion propia

Guia practica para la inversién en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Para efectos de interpretar estos valores
y su relacion con el tejido urbano, se
determina un promedio en relacidén con
zonas que comparten caracteristicas
similares, por lo que se plantea respecto
a la zonificacion del plan regulador. Por
ofro lado, Las zonas que no presentan
datos asignan su valor del ferreno
respecto a el promedio de las zonas
colindantes, permitiendo generar una
triangulacion respecto a los valores de

mercado.

A pesar de que la correlacion entre el
valor comercial y el valor fiscal de las
propiedades, analizada a través de

mapas de calor, se observa una
variacion promedio del 75.59% en los
datos. Esta varianza se atribuye al
cardcter del valor fiscal, ya que este es
disenado como un instrumento para
calcular impuestos, que no refleja de

manera precisa los valores del mercado

Junio 2024

actual y sus tendencias. Dada su
naturaleza, el valor fiscal, que sujeto a
regulaciones  fiscales, puede no
adaptarse a las dindmicas del mercado
inmobiliario. Por consiguiente, para un
andlisis mdas preciso, se concede
prioridad a la tasacion del suelo respecto
al catastro realizado, ya que este Ultimo
proporciona una evaluacidon  mads
actualizada a los valores de mercado,
permitiendo comprender el impacto del
mercado inmobiliario en el territorio. Sin
embargo, estas condiciones guardan
semejanza con el valor fiscal del suelo, ya
que ambos mapas de calor reflejan una
clara tendencia vy relacién entre el valor
del de

localizacion. Cabe mencionar que las

suelo vy las condiciones
zonas que varian respecto al valor fiscal y
comercial en mayor medida son las
zonas Al E,2, SN, ZCHAB Y ZCHSJP, lo que

es indicador de que su valor se verd

Guia practica para la inversion en el territorio
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influenciado en mayor medida respecto
a las tendencias de mercado.

Debido a que la valorizacién comercial
del suelo se encuentra estrechamente
vinculada a la demanda, se interpreta
una correlacion directa entre el valor del

suelo con la accesibilidad a servicios y

equipamientos en dichas dreas. Es
Zona N Valor Valor Varianza
Predios comercial fiscal
[UF/m2] [UF/m2]
Al 7 30,64 7.52 75%
A2 17 29,32 10,57 64%
A3 3 32,30 14,26 56%
B1 4 27,00 14,26 47%
B1-1 1 47,74 14,26 70%
C1 85 20,23 9,21 54%
D1 208 5,70 4,37 23%
D2 1796 7.35 8,22 -12%
E1 5576 22,63 5,50 76%
E2 13935 18,98 4,20 78%
F1 60 18,75 10,90 42%
SN 1 19,28 2,16 89%
SZPO 971 12,30 3,91 68%
SZPP 46 1,20 2,49 -108%

evidente que el valor del suelo por metro
cuadrado experimenta un aumento
proporcional a la mejora de las
condiciones de localizacion, donde el
valor del suelo dependerd de Ia

composicion del territorio y dindmicas de

mercado.
Zona N Valor Valor Varianza
Predios comercial fiscal
[UF/m2] [UF/m2]

y{ot 2 21,83 18,47 15%
ICHA 313 20,41 9,38 54%
ICHAB 372 20,85 3,80 82%
ICHAL-B 452 34,70 17.83 49%
ICHAL-V 1251 29,66 12,98 56%
ICHE 882 27,00 9,35 65%
ICHI 230 47,28 16,51 65%
ICHLF 11268 25,50 8,95 65%
ICHP 112 10,71 18,35 -27%
ICHP2 1053 33,18 13,29 60%
ICHSJP 890 23,79 5,70 76%
ICU 1915 12,27 4,08 67%
ZEE 80 10,90 8,73 66%
IM 10242 18,76 4,37 77%

Tabla 27: Catdstro Valor fiscal y comercial por zona PRCV, Elaboracién propia
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Modelo de tasacion de terrenos DS49 | Res. exenta 1014

Parametros en la estimacion de costos

y

UF/[m2]
Sii
‘aouomnge,’)
S IONA
H
: UF/[m2] UF
1
1
' Valor WETASACIO
Mercado SERVIU
catdstg
VUBM terreno

Superficie

SIMBOLOGIA Y NOMENCLATURA

Nomenclatura
Consideracién de las partidas generales involucradas en la
. Valor evaluacién y tasacidn de terrenos bajo estandar SERVIU,
Pardmetro focalizado al casc de Valparaiso.

llustracion 39: Modelo de tasasién CNT, FSV-DS49, Elaboracién propia.




Tema 2 | Capitulo 3

Modelo Financiamiento

Se presenta un modelo econdmico
normativo que establece restricciones en
la calificacion del terreno y define el
financiamiento de acuerdo con el marco
normativo ' prescrito en el Decreto
Supremo N°49 vy la resolucidon 1014. El
objetivo principal de esta metodologia es
estructurar un enfoque de
financiamiento enfocado en el territorio,
que pueda reconocer y riesgos 'y
oportunidades econdémicas asociadas a
la ubicacion geogrdfica durante la fase
de adquisicion de terrenos. Este alcance
de ftraslada hasta  la  etapa de
consfruccion ‘del proyecto, doéonde se
planteardn los lineamientos econdmicos
que fomentan la ' construccion de
proyectos habitacionales del Fondo
Solidario de vivienda orientado

especificamente al caso de Valparaiso.

©

Modelo
Financiamiento

Fnanciamiento

Subsidio
Adquisicion

Subsidio

Proyecto
Construccion




CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Antecedentes
La regidn de Valparaiso presentd un

presupuesto de 861.512,10 UF para el ano
2023, con el objetivo de financiar la
adquisicion de terrenos vy la fiscalizaciéon
de de
construccion. Por lo que para estimar el
de

técnica los proyectos

valor la unidad habitacional se
estudian los llamados de seleccion del
periodo 2023 Segun Resolucion 2144
(MINVU, Diciembre, 2023), los montos son
exclusivos de la comuna de Valparaiso
ya que son diferenciados por el
presupuesto de la zona.

Considerando la cantfidad de unidades
del

presupuesto anual se estima que el

seleccionadas 'y el monto
monto promedio por unidad ronda los
1.552,27 UF, sin embargo, este valor no es
representativo del financiamiento total

de la unidad habitacional sino que de los

Junio 2024
subsidios otorgados en el ano por
lomado por lo que es necesario

categorizar el monto asociado a la

ejecucioén del proyecto, ya que este de
financiado por la EP hasta cobrar los
honorarios correspondientes. (llustracion
40)

Liamado
Llamado
seleccion
06-04-2023
Liamado
seleccioén
18-05-2023
Llamado 4
seleccién
20-07-2023
Llamado
seleccion
28-09-2023
Liamado 2
seleccion
16-11-2023
Total

Unidades
194

Monto region
295.409,20 UF

197 308.601,5 UF
5.881,2 UF
158 243.540,6 UF

3.079,6 UF

555 861.512,10 UF

Tabla 28: Montos subsidiados para el ano 2023,
Elaboracion propia segun resolucion 2411
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Modelo de Financiamiento
Los proyectos CNT responden a una
estructura en la que el estado generard
pagos, al finalizar cada etapa del
proyecto.
“El SERVIU pagard el subsidio total,
incluidos fodos los subsidios
complementarios que correspondan,
cuando la vivienda se encuentre
inscrita en el Conservador de Bienes
Raices a nombre del beneficiario.”
Decreto Supremo N°49, Capitulo 1V,
Art. 66 (MINVU, 2011-2020)
Estas etapas se definirdn segun el destino
del cobro ya que este podrd ser para
adquisicion del terreno (S) donde se hard
el pago directamente al vendedor del
terreno o serd para el proyecto de
construccién (P) dénde el pago se
realizard de manera directa a la Entidad
patrocinante y esta se encargard de la
gestion de las partidas tanto técnica

como econdmicamente. A modo de

establecer un estdndar respecto al
financiamiento por unidad habitacional,
se rescata que dentro de los subsidios
involucrados en la adquisicidon se
establece la relacién respecto al nUmero
de viviendas del proyecto dependiendo
de la cdlificacién y el subsidio otorgado
a la adquisicion del terreno. Por lo que se
determina  que todos los montos
involucrados en el desarrollo de una
vivienda, ya sea por parte del ahorro
familiar, estatal y de la enfidad
patrocinante (EP), se ven involucrados de

la siguiente manera;

S:N(A+P+T)+ZSC

S: Subsidio total del proyecto

P: Subsidio proyecto de construccion
T: Subsidio adquisicion de terreno
SC: Subsidio complementario

N: NUmero de familias

Ecuacion 2:Calculo cobro EP

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Modelo financiamiento proyectos FSV-D$S49 | Res. exenta 1014
Fuentes de financiamiento proyectos CNT

Etapal| Etapa i Etapa Ill
Adquisicion del Proyecto de 50% Avance S
terreno construccién en obra ! Entrega

@ Vivienda % =

: 4 @ @

Proyecto @ @
. '

Solo si {Sl) no cubre la
totalidad del terreno

AT Adicional
SIMBOLOGIA Y NOMENCLATURA

Tipo de cobro Subsidios
® Cobro EP ® SI: Subsidio Inicial ® $B:subsidio Base
© Cobro EP Adelanto @ SA: Subsidio Adicional ® 5C:Subsidio Complementario
& Cobis Evfarms ® A: Ahorro Familia ® AT:Asistencia técnica

® AH:Ahorro Base ® FTO:Fiscalizacion técnica Obra

® AHA: Ahorro adicional ® CBR y INS: Inscripcion de la vivienda

llustracion 40:Modelo de financiamiento CNT FSV-DS49, Elaboracion propia
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Ahorro Familia (A)
l. Ahorro Minimo (AH)

Destinado para la adquisicion del terreno
dependerd del tramo en el que se
encuenfre el comité de vivienda,
estableciendo un monto minimo entre 10
a 15 UF por familia, Segun R. 1014,
Decreto Supremo N49 (MINVU, 2023)
II. Ahorro adicional (AHA)

Es el ahorro destinado a la construccion
de la vivienda, para postular esta serd de
minimo 60 UF, el cual podrd incrementar
hasta 250 UF, optando a montos que
premian el ahorro con 5 UF por Unidad de
fomento ahorrada, sin embargo, el caso
considerard el caso mds desfavorable ya
que es un factor que depende de la
capacidad econdmica de la familia y
comité que postule, por lo que todos los
montos se estimardn al minimo, segun
Art.35 del Decreto Supremo n° 49 (MINVU,
2011-2020).

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

Ahorro

AH AHA

Compra Terreno Construccion proyecto

Tramo bajo 40% RSH

10 UF/ Und. 60-250 UF/Und.

Tramo sobre 40% RSH

15 UF / Und. 60-250 UF/Und.

Ahorro adicional (AHA)

5 UF

subsidio por cada UF
adicional aghorrada

Tabla 29: Montos de ahorro, Elaboracion propia
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Subsidio de adquisicion (T)
Segun resolucion exenta 1014 Art.7.b del
decreto 49 (MINVU, 2023) se establece el
subsidio asociado a la adquisicion de los
terrenos un monto de financiamiento 8
base mds el monto adicional que se Areal M hrea2
puede optar a subsidios a través del Localizacién Adicional Localizacién Minima
ahorro y la localizacién. °
Para efectos de estimacion, el monto por Subsidio Inicial (1)
unidad del subsidio se evalud respecto al 250 UF Unid 200 UF/ URd.
tramo bajo el 40% del RSH ya que este Q

presenta el caso de ahoro mds
» Subsidio Adicional (SA)
desfavorable para postulacion.  La

. . 350 UF / Und. 250 UF/ Und.
compra del terreno se verd asociada a el
monto subsidiado, Se debe considerar -
T1=(AH+SI)
que el subsidio de adquisicion no podrd T2=(AH+SA+SI+(AHA x 0,45))
superar el monto del valor del terreno AH: Ahoiro miRimo
, . . AHA: Ahorro adicional

segun indique el llamado .

SA: Subsidio adicional
correspondiente segun indica Art.7.c, Sl: Subsidio inicial

N: ngmero de familias
resolucion 1014 (MINVU, 2023), por lo que H1: Minimo

. e 12: Maxi

el monto subsidiado para la compra del G
terreno se define segun; Ecuacion 3 Cdlculo subsidio adquisicion

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Relacionando estos datos se estima que
el monto mdximo obtenible bajo las
condiciones minimas de postulacidon es
de 210 UF, monto que considerard un
incremento por concepto de
localizacion, si este no es suficiente para
subsanar la compra del terreno, se
considerard hasta el 45% del ahorro vy el
subsidio adicionales, el cual presentard
un valor mdximo y un valor minimo.
Adicionalmente el modelo de
financiamiento para la adquisicion del
terreno considerard dos drea en el que
se encuentre planteando un rango de
financiamiento para cada uno de estos,

doénde la localizacion podra representar

Subsidio AH S|  45%

AHA
Sin criterio de localizacion 10 200 30
Bajo criterio de 10 250 30
localizacién

32% del

subsidio para el caso mds favorable. Este

un incremento de hasta el

rango se explicita en Tabla 30 la cual

resume el cdlculo de los montos

involucrados segun Ecuacion 3.

Respecto a los montos asignados este
establece que el monto respecto a T2 son
un monto mdaximo por lo que
considerando el caso mds desvfavorable
se plantea que el financiamiento del

terreno (T) planteard un rango para;

|.  Financiamiento inicial (Sl): 210-260
UF/Und.

Il.  Financiamiento adicional (SA):
260-640 UF/Und.
SA 1 2 Incremento
AH+Sl | 45%AHA por
localizacién
250 210 490 1
350 260 640 1,32

Tabla 30: Monto para adquisicion de terreno segun criterio de localizacion, Elaboracion propia
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Subsidio proyecto construccién (P)

Condiciones de postulaciéon DS49 |Res 1014

Corresponde al monto oforgado a la
entidad patrocinante (EP) para financiar

la ejecucidén y enfrega del proyecto Fbsdio consfteain

, , . - Rango financiamiento
segun, donde este considera el subsidio

base, ahorro, familiar, subsidios SB

adicionales y asistencia técnica del

proyecto, segin indique el Art. 8 de la Subsidlo Base
resolucion 1014 (MINVU, 2023)

este segun las restricciones de cada AR
monto plantea un cobro minimo y

maximo, las cuales abren un rango de o

financiamiento que dependerd de axstencia fnenise sC

Subsidio complementario

Proyecto: variables que  serdn AHA

particulares de cada proyecto como

Ahorro adicional

el ahorro del comité y las partidas de
edificacion P= SB+(AHA+AT)+(3>SC)

Localizacion: variables que

AHA: Ahorro adicional

dependen de las cualidades del s s
I: Asistencia técnica

fel’reno como IO hpologl'o de esf-e SC: Subsidio complementario

(nUmero de mef/iOS) y ubicacidn. Ecuacion 4 Cdlculo subsidio construccion

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Subsidio Base (SB)

Se plantea como el monto otorgado por
SERVIU para el desarrollo y adquisicion de
la vivienda, este serd otorgado por
familia y variard segun la tipologia del
proyecto al que estas postulan, este
monto podrd cambiar respecto al
presupuesto anual por lo que se utilizan
los montos para el Ultimo llamado del ano
2023 segun la resolucion 1014 (MINVU,
2023). De estos montos en promedio se
1.164 UF por unidad de

vivienda. favoreciendo a las tfipologias

otorgardn

de proyecto de menor escala pudiendo
alcanzar hasta 1390 UF/Und. Para el caso

mas favorable.

1500

T 1000

% 1B
5 0

= lasg Jla 70a 1600
2 w60 160 mds
5 nd) UV (UFU(UF
> ’ nd.) nd.) nd.)
mSBBase 1390 1250 1045 970

Tabla 31: Subsidio base, Elaboracion propia

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Subsidio complementario (SC)

Método de financiamiento  para
completar el valor de la vivienda, con
montos que pueden otforgarse por
familia, o a modo de conjunto segun se
Decreto
Supremo N°49 (MINVU, 2011-2020) el cual

distingue

estipule el articulo 35 del

montos  asignados  por
concepto de proyecto como por
concepto de unidad habitacional. Estos
otorgardn financiamiento segun las
caracteristicas del proyecto sin embargo
se reconocen los subsidios aplicables
Tabla 39 y se reconocen casos segun el
drea de emplazamiento del proyecto

segun los estdndares de localizacion.
Caso A Caso B

Localizacion minima Localizacién adicional

Unidad Incremento Unidad Incremento
vivienda proyecto vivienda proyecto
UF/N UF UF/N UF
181 270 316 530

Total

Tabla 32: Subsidios complementarios, Elaboracion propia

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Asistencia técnica (AT)

Subsidio que considera los montos
asociados a la ejecucion operativa del
proyecto lo que se define segin La
resolucion 488, segun indica el Ar.35 del
Decreto Supremo 49 (MINVU, 2011-2020),
si bien establecer los subsidios postulantes
depende del proyecto en particular y sus
obras tanto preliminares como de
ejecucion, se establece un estandar
respecto a montos base y adicionales
especificados en Tabla 36, Tabla 37

Cabe mencionar que el cobro mdximo
respecto a estos valores dependerd
necesariomente de las decisiones de

Montos de asistencia técnica

Junio 2024

diseno, especialidades vy partidas
adicionales que se requieran para la
ejecucion de cada caso particular, porlo
qgue no se considerard este caso sin
embargo se reconoce el impacto que
puede tener este incremento, dénde se
rescata que el monto mdximo puede
alcanzar hasta un 180% de incremento

respecto a el monto minimo.

AT = Asistencia técnica en obra FTO

+ Asistencia técnica proyecto

Rango de AT proyecto AT obra FTO TOTAL
familias
Min. MGAx. Min. MGAx. Min. Max. IN AT

1a30 160,5 306,2 30,5 118,5 191 424,7 2,2

31a70 130,5 275,5 30,5 118,5 161 400,5 2,5

71a 160 119.5 267,7 30,5 107 150 383,2 2,6

160 o mds 113,5 257,1 30,5 101,5 144 401,1 2,8
Tabla 33:Subsidios de Asistencia técnica, Elaboracién propia
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Rango financiamiento

Se observa que, el monto minimo de
970  UF
1957 UF, , se
observa que el promedio del subsidio
Caso 2
localizacion)  en
Caso 3

condiciones de localizacion),

financiamiento es de

incrementable hasta

total es mayor en el (con

condiciones de
con el

comparacion (sin

lo que

N SB AHA

N° vivienda Base Ahorro ad. Min.

Caso 2 | Sin condiciones de localizacién

1 a30 1390 60 191
31 a 60 1250 60 161
70 a 160 1045 60 150
160 0 mds 970 60 144
Promedio 1164 60 162
Caso 3 | Con condiciones de localizacion
1 a30 1390 60 191
31a70 1250 60 161
71 a 160 1045 60 150
160 0 mds 970 60 144
Promedio 1164 60 162

sugiere que la incorporacion de estas

condiciones puede aumentar el monto
del subsidio disponible para los proyectos
de vivienda en un promedio del 7% el
cual variard segun la incidencia de la
tipologia o la localizacion del proyecto,
haciendo necesario el reconocimiento
de la incidencia de cada pardmetro.
AT SC P
Min.

181 1822,0

181 1652,0

181 1436,0

181 1355,0

181 1566,3

316 1957,0

316 1787,0

266 1521,0

266 1440,0

291 1676,3

Tabla 34: Montos de financiamiento, Elaboracion propia.
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Incidencia sobre monto minimo S
Condiciones de postulacion DS49 |Res 1014
Se busca reconocer la incidencia de los

. . Incremento del monto minimo
distinfos subsidios denfro del monto de

financiamiento, por lo que se plantean

tres casos que compran el monto con el

Partidas
i[Prom] : 1,43

monto minimo de 970 UF/Unid. Vivienda.

Caso 1 (SB) Reconoce diferencias por

Localizacién 6
i [Prom] : 1.67 Localizacion

tipologia del proyecto. hipolegia’ i rom] 173

Caso 2 (SB+ AHA+ AT min.) Identifica el

monto minimo segun fipologia vy las

partidas del proyecto.

@ ) ®
Caso 3 (SB+ AHA+ AT Min.+SC) Reconoce N Caso1l Caso2 Caso3
que se ve influenciado por tipologia, Nivienda | S5 | SEeAAAT | SBrarasATesC
A | Sin condiciones de localizacion
partidas y localizacion del proyecto 1a30 1,43 1,69 1,88
L. . . 31a 60 1,29 1:52 1,70
Pagin . En promedio el increment r ' ’ '
agina 75 promedio el incremento se 70a160 108 129 1 48
mayor para el caso 3, beneficiando en 1600 mds 1,00 1,21 1,40

Promedic 1,20 1,43 1,61

mayor proporcion a los proyectos que B | Con condiciones de localizacion

cumplen con el estdndar de localizacion 1a30 1,43 1,69 2,02

. . 31a70 1,22 1,52 1,84
adicional. Dénde los megaproyectos 71a160  1.08 1,29 157
poseen el menor incremento para todos 160 0 mas 1,00 1,21 1,48

. . Promedio 1,20 1,43 1,73
los casos, incluso en relacidn con

TIpO|OgIGS que no consideran adicionales Tabla 35: Incidencia subsidio minimo, Elaboracion propia
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Tema 2 | Montos de subsidio

RESOLUCION 488 de 1.875 | Servicio de asistencia técnica para proyectos CNT

Montos Base | Asistencia técnica (AT Min.)
Art.3.1.2 Pago servicio de asistencia a EP.
Art.5 Inscripcion proyecto.
Art.5 Movilidad habitacional.
Art.6 Hitos de obra.

Art.6 Inscripcion CBR.
Art.6 Evaluacién inmueble.
Art.¢ Elaboracion proyecto.
Art.5.1. G Asistencia técnica terminada.
Art.5.1. ) Gastos operacionales.
TOTAL
Montos Adicionales | Asistencia técnica (AT Mdx.)
Art.3.4.k Incremento asistencia técnica.
Art.3. 3.A Incremento EP.
Art.3.1.1 Conformacion nuevo barrio.
Art.3.3. D Incremento Territorial (no aplica)
Art.3.3. D Incremento territorio especial (no aplica)
Art.3.3. G.1 Etiqueta energética.
Art.3.3. G.2 Eficiencia hidrica y energética.
Art.3.3.A4 Densificacion en altura.

57
24
18
7.5

2
12
18
15
7

160,5 130,5 1195

1,5
2
8
14
13
1

0.7
2

27
24
18
7.5

2
12
18
15
7

1,5

1.8
6
8
13

0.4
1.8

16
24
18
7.5

2
12
18
15
7

1.5
12
5
6
13
1
0.3
1.2

‘ 1 a30 ‘ 31-70 ‘77—160‘ 160+

10
24
18
7.5

2
12
18
15
7
113,5

1.5
0.7
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Art.3.3.G.
2

3.4.8B
3.4.F
3.4.G.2
3.4.G.2
3.4.G.2
3.4.H. E

3.4.C
3.4.C
3.4.C
3.4.H

3.4.H

3.4.H
3.4.H

3.4.J/3.4.1

Junio 2024
RESOLUCION 488 de 1.875 | Servicio de asistencia técnica para proyectos CNT
Montos Base | Asistencia técnica (AT Min.) ‘ 1a30 ‘ 31-70 | 71-160 ‘ 160+
Obra terminada. 25 25 25 25
Factibilidad 3.4. b 1,5 1,5 1,5 1,5
Denisificacion predial 3.4. f 7 7 7 7
Eficiencia hidrica 3.4. 9.2 6 6 6 6
Panel solar 3.4. 9.2 35 35 35 35
Tamano proyecto 3.4. g.2 (min) 0,5 ? 6,2 15
Urbanizaciéon 3.4. h. e (10% base) 139/ 125/ 104,5/ 97/N
N N N
Obras discapacidad 3.4.c 7 7 7 7
Discapacidad 3.4.c 12 12 12 12
Obras discapacidad 3.4.c 7 7 7 7
SPT Art.3.4.h 450/ 450/ 450/N 450/
N N N
Medicién ondas Art.3.4.h 180/ 180/ 180/N 180/
N N N
Calicatas salinidad Art.3.4.h 70/N  70/N  70/N  70/N
Perfiles salinidad Art.3.4.h 250/ 250/ 250/N 250/
N N N
Incremento Servicio Asistencia técnica 2,5 2 1.5 1
Art. 3.4]/3.4.1
306,2 275,5 267,7 2571

TOTAL

Tabla 36: subsidios asistencia técnica, Elaboracién propia
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RESOLUCION 1.237 | Servicio de asistencia técnica obra (FTO)

Montos Base | Asistencia técnica (AT Min.) ‘ 1 a30 ‘ 31-70 ‘ 71-160 ‘ 160+
Art.2 Habilitacidon Art.2 9 9 9 9
Art.2.1 Solucidn sanitaria 2.1 2,5 2,5 2,5 2,5
Art.2.1 Estructural 2.1 3 3 3 3
Art.2.20 Gestidn técnica social Art.22.2 5 5 5 5
Art.2.2.2 Banco de materiales Art.2.2.2 5 5 5 5
Art.2.2.2 Regularizacion 2.2.2 4 4 4 4
Art.2.2.2 Especialidades 2.2.2 2 2 2 2

TOTAL 30,5 305 30,5 30,5
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Junio 2024

RESOLUCION 1.237 | Servicio de asistencia técnica obra (FTO)

1 a|31- |71-

Montos Adicionales | Asistencia técnica (AT Min.) 30 70 160 ‘ 160+
Art2.1 Mejoramiento vivienda 2.1 2,5 2,5 2,5 2,5
art2.1 Accesibilidad universal 2.1 1,5 1.5 1,5 1,5
Art2.1 Suelos salinos 2.1 1.5 1.5 1.5 1.5
art.2.1 Asbesto cemento 2.1 2,5 25 25 2,5
art2.1 Plagas 2.1 2 2 2 2
art2.1 Ampliaciones 2.1 0 0 0 0
Art22 Areas patrimoniales 2.2 5 5 5 5
Art2.2 Material no convencional 2.2 1 ] 1 1

art2.22 Intervenciéon PRCV 2.2.2 2 2 2 2
art.3.2 Eficiencia hidrica 3.2 10 10 10 10
Art3.2.1. b Redes de servicio 3.2.1. b 9,5 2.5 8 7
Art3.2.1.c Eficiencia energética e hidrica 3.2.1.c 11,5 11,5 8 7
art.3.2.2 Subsidio familia 3.2.2 35 35 35 3.5
Art.3.22 Ampliaciones de vivienda 3.2.2 155 155 11 9
Art.3.2.c Acondicionamiento térmico 3.2.c 11 11 11 11
art42 Plan de descontaminacion atmosférica 4.2 2 2 2 2
Art42. 1. Mejoramiento de bienes comunes 4.2. 1.a 7 7 5 3,5
TOTAL 118,5 1185 107 101,5

Tabla 37:Subsidios asistencia FTO, Elaboracion propia
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Junio 2024
Resolucion 1014 | Subsidios proyecto de construccion
Syl?sldlo por cantidad de UF /N SEJI?SIdIO por cantidad de UE/N
viviendas viviendas
Subsidio base Art.8 Subsidios complementarios
Art.8
) o 200

1al12 1390 Instalaciones sanitarias N
12a70 1250 Rescate arqueoldgico 50
70 a 160 1045 Habilitacion 3i0/

, . ., 100/
160 o mas 970 Plan descontaminacion at. N
Ahorro Art.7 Impacto ambiental 40
Ahorro adicional 60 Subsidio Sustentabilidad 40
Ahorro base 10 :m::zmoramon de ascensores
Subsidio adquisicion de terrenos 150 a 160 100/
Art.7 N
Area 1 200 1a 150 ]iO/
Area 2 250 160 a 400 25/N
Subsidio adicional Art.7 1a160 50/N
Area 250
Area 2 350
Discapacidad 50
Subsidio ahorro adicional 25NO/
Diferenciado a la localizaciéon 2?‘?/

Tabla 38: Subsidios base y adquisicion, Elaboracién propia
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Junio 2024
caso 0 caso 1 caso 2
Subsidios R s | Condderando
complementarios ig;ggﬁg;ﬁ;igﬁs:dlos ;:igncqﬁr/sgiremonos complgme_mor/‘os
estdndar de ey Acr/fe‘r,»o g
localizacion localizacion
Decreto DS49 UF UF/N UF UF/N
Art.35.d Construccién en altura - = 110
Art.35.e Grupo familiar 70 - 70
Art.35.f Discapacidad (unidad) 20 - 20
Art.35.g Espacio comun 20 - 20
Art.35.9 Area verde 6 - 6
Art.35.0 Territorios especiales ( no aplica Valparaiso) - = =
Art.35j Adquisicion de la vivienda - - 25
Art.35.k Mediana escala hasta 70 viviendas - - 50*
Art.35.a Subsidio localizacién(Valparaiso) - 100 200
Art.35.b  Factibilizacion - 120 180
Resolucion 1014 - =
A Tlan descon’rorpinocién atmosférica ( no . . i
aplica Valparaiso)
Art8.1.e Impacto ambiental ( no aplica Valparaiso) - = =
Art8.1.e Sustentabilidad 40 - 40
Art8.1.f Incorporacién de ascensores - 150 - 150
Art.8.2.d Rescate arqueoldgico - - -
Art.8.3 Equipamiento y espacio publico 25 - 25
Art.8.2.b Habilitacion - 320 - 320
Total 0 181 270 316 530

Tabla 39: Subsidios complementarios para casos segun localizacion, elaboracion propia
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Tema 2 |/ Capitulo 4.3

Modelo de costos
El costo del proyecto permitird establecer

un margen de inversion, de manera que
se reconocen los recursos monetarios
necesarios para desarrollar proyectos en
modalidad CNT. El andlisis del costo del
proyecto debe considerar las etapas de
ejecucion, el estandar técnico de
construccion y las posibles variaciones en
el mercado laboral y de materiales. El
costo del proyecto estard asociado
directamente a las etapas de ejecucion
y estdndar técnico de la construcciéon de
manera que estardn dictaminadas por la
Ordenanza local y el itemizado técnico
para proyectos CNT de la resolucion
6624.En relacion con este estdndar de
construccion, se establece que el costo
de ejecucion se determinard en base al
valor de mercado, tomando como

referencia un valor unitario.

e

Modelo
Costos

Estandar
Edificacion

Valor de
mercado

Partidas
generales

Costo
Edificacion




CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Estandar de construccion SERVIU

El estGndar de construccion se ve
cuadro técnico de
del
programa de fondo solidario de vivienda

de la Resolucidén 6624 (MINVU, Diciembre,

normado por el

consfruccion  para  proyectos

2023) .Este establece que el estandar
minimo para la entrega de la unidad,
debe ser bajo el estdndar de habitable,
doénde al comparar programa nacional
de vivienda, y el estdndar técnico
impulsado por SERVIU se categoriza el
tipo de construccion dentro de la
tipologia fipo 3 o "medio” segun la
clasificacion establecida en las tablas de
categorizacion de construccién. Segun
la resolucion exenta N° 80, Art.2.1 (MINVU,
Enero, 2020). Adicionalmente se debe
considerar que habrd un factor de
incidencia del Plan Regulador Comunal
o PRCV para el caso de Valparaiso, ya

gue determinard la superficie edificable.

Junio 2024

Valor de mercado

El valor del costo de ejecucion se puede
estimar respecto al costo declarado en
permisos de edificacion, donde el costo
promedio segun las tablas de costos
unitarios por m2 de construcciéon para el
4to trimestre (Ministerio de vivienda vy
urbanismo, Octubre, 2023) se establece
que los valores por metro cuadrado del
presupuesto de ejecucidon pueden
presentar un costo promedio de ? UF/m2.
Sin

significativamente

embargo, este contrasta

con el costo
declarado por la cdmara chilena de la
construccion, por lo que este factor solo
es un indicador asociado al pago de
derechos municipales.

Por lo que para el estdndar referencial se
utiliza el Catastro nacional de proyectos
de edificacion en altura de la cadmara

chilena de la construccion.
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Se caracteriza la estadistica respecto al
indice de edificaciones en altura (ICE), lo
que otorga una estadistica ponderada
mensual de las proyecciones de los
costos de construccion. Se estipula que el
indice de costo de edificacidon ha
aumentado en un 39,06% desde el ano
2011, por lo que el costo de edificacion
para el Ultimo trimestre del ano 2023
rondard el monto serd de 20,47 UF/m?2
para construcciones tipo 3. Segun el ICE,
publicado en el centro de informacion
hasta el primer semestre del ano 2024
(Cadmara chilena de la construccion,
2024).

Para efectos de cdiculo del costo de
construccion se considerard este monto
respecto al presupuesto de la obra,
dénde segun el indice ICE mds de la
mitad del presupuesto serd destinado a
materiales, luego sueldos y finalmente

adicionales.

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Adicionalmente a esto, se establece que
las etapas presupuestarias del proyecto
estdn asociadas de igual manera a la
indice ICE,

la planificacion vy

estadistica segin el
planteando que
partidas iniciales representan hasta el

42% presupuesto del proyecto.

Presupuesto de la obra
3%

= Materiales

= Sueldos y
53% Salarios

44%

Misceldneos

Etapas presupuestarias de la obra

21% = Obra Gruesa

29%
13% '
37%

llustracion 41:Presupuestos de obra, elaboracion propia.

= Terminaciones

= |[nstalaciones

Costos
Indirectos
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Partidas generales
Al igual que todos los insumos solicitados

para la calificacion del proyecto, se

solicita entregar  un presupuesto

detallado adjunto contrato de

construccion, el cual debe ser visado por
la entidad correspondiente en este caso
SERVIU, ddénde si bien este podrd ser
objetado, este entregard la libertad de

distribuir los gastos del proyecto segun;
... permitird ademads de la compra de
materiales, la adquisicion o arriendo
de herramientas, o bien, la
contratacién de servicios que sean
necesarios relacionados con la
construccion de la vivienda...”
Supremo N°49, Art 31,

(MINVU, 2011-2020)

Decreto

De manera que la regulacion del
programa habitacional permitird evaluar
las partidas bajo los valores de mercado
actual y partidas generales de obra
etapa  del

segun la proyecto,

Junio 2024

Adicionalmente, si bien los subsidios
otorgados el proyecto de construcciéon
tiene el objetivo de cubrir el gasto
adicional que puedan generar partidas
especiales, estas no podrdn representar
mas de un 25% del presupuesto, donde
se solicitard un andlisis de precio unitario
(APU) el cual deberd ser aprobado por
SERVIU,
Resolucidon 6624, Articulo 1, A.6 (MINVU,
Diciembre, 2023),

considerardn denfro de este partidas

Segun  estGndar  técnico

por lo que no se

generales, las cuales consideran

adicionales como:

e Demoliciones

e Habilitacion de terreno

e Fumigacion o desratizacion

e Materiales no convencionales
e FEficiencia energética/hidrica

e Obras de accesibilidad universal
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Valor Unitario edificacion

Segun las fases del proyecto, la etapa de
ejecucion representa el 92% del costo
total del

gastos administrativos solo constituyen un

proyecto, mientras que los

2% del costo general. En base a esta
estadistica, las partidas generales y el
costo esténdar de materiales se plantea
un listado presupuestario que permite
estimar el valor Unitario para un proyecto
estandar bajo el Estdndar de edificacion
SERVIU, Dénde los valores responden a
datos estadisticos del valor de mercado
levantados por la Cdmara Chilena de la
Construccion (MACH 48, CCHC, pdag. 9) vy
el indice de edificacion en Altura (ICE) A
partir de lo anterior, se establece un valor
de construccidon de 22,31 por metro
cuadrado, de manera homogénea para
obtener el costo asociado a la
construccién de cada unidad segun la

zona de emplazamiento.

Partidas generales

Seleccion
Mecdnica de suelos
Topografia

Diseho

Proyecto agua
alcantarillado
Proyecto eléctrico
Proyecto de basura
Proyecto de cdiculo
Proyecto de gas
Ejecucion
Construccion

ITO

Entrega

Aportes reembolsables

Empalme eléctrico
Permiso municipal
Honorarios
Arquitectura
Asistencia Social
Asistencia Legal

potable

Asistencia administrativa

Imprevisto (3%)
TOTAL

Valor
Uf/m2

0,01
0,005

Y 0,02

0,01
0,002
0.1
0,005

20,47
0.1

0.1
0.2
0,15

0.4
0,03
0,05
0,05

0,61
22,31

Tabla 40: Costos unitarios proyecto de construccion,
Elaboracioén propia segun ICEy R | 6624
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Modelo de costos proyectos DS49 | Res. exenta 1014

Pardmetros en la estimacion de costos

Etapa O

Pre-evaluacion
del proyecto

Materiales
.\bzndo — S
< Costo Valor Partidas
E Vivienda Unitario
22,3
[Uf/m2] Mano de
Obra

SIMBOLOGIA Y NOMENCLATURA

Nomenclatura
Se establecen las cardcteristicas v cualidades del teritorio para en una etapa posterior evaluar

. Pardmetros de medicion su incidencia en pardmetros cuantitativos.

Estandar

llustracion 42: Modelo costos, Elaboracion propia.
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Tema 2 | Capitulo 4.5

Proyecciones economicas del territorio

Si bien se plantearon los pardmetros
econdmicos incidentes del proyecto,
estos no tienen representacion territorial,
por lo que el modelo econdmico de
andlisis no reconoce en su totalidad las
caracteristicas  del  territorio. Por e A
consiguiente, se adapta el caso para Econémicas
Valparaiso planteando una estrategia

gue considere el drea y posibilidades de

Calificacion

emplazamiento, proyectando el modelo
de financiamiento segun las restricciones
del PRC vy modelando los costos
territorialmente  segUn —estas  mismas
restricciones. Esto genera una base de
paradmetros cuantificables que

establecen las oportunidades y riesgos

de cada dmbito del modelo econdmico
de proyectos CNT bajo el FSV-DS49 las
cuales serdn reconocibles 'y segun. el

drea de emplazamiento.



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Condiciones de postulacion D549 |Res 1014

Superficie

Costo de Construccion

Ld 1. Estimacién de Costos

— 1 2 Identificacién de Oportunidades y Riesgos

Ubicacion Estandar Tamano

Comité SERVIL o

Financiamiento del Proyecto de Construccién

1. Fuentes de Financiamiento

1 2. Oportunidades y Riesgos de Financiamiento

Comité Ubicacion Tamano

Probabilidad de Calificacion

1. Proyeccion de Estandares de
Cadlificacion

2. Identificacion de Oportunida-
des y Riesgos del posicionamien-
to

Ubicacién

llustracion 43: Proyecciones modelo econdmico en el territorio, elaboracién propia.
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Oportunidades de calificaciéon

Aungue se delimita un drea calificable
segun los pardmetros de localizacion
(Capitulo 4.3), estas delimitaciones no
tienen en cuenta las restricciones
econdmicas del territorio. Por tanto, es
crucial evaluar cémo afecta este factor
a la closificacion  del  terreno,
considerando aspectos como el valor de
venta, el valor del suelo y el nUmero de
viviendas ya establecidas. La

clasificacion  del  terreno  variard
dependiendo de si cumple con el monto
minimo requerido, lo que podria implicar
la posibilidad de acceder a subsidios
adicionales, o si directamente no cumple
con los criterios necesarios, como lo
indica el Resuelvo 6.1 de la Resolucion
1014  (MINVU, 2023).

resolucion, se interpreta que el subsidio

Segun esta

de adquisicion serd  inversamente

proporcional a la probabilidad de que el

terreno cumpla con los requisitos de

calificacion. Esto se reflejard en el
territorio a fravés de la identificacion de
dreas factibles y no calificables,
manteniendo la premisa de que el monto
del subsidio del proyecto debe ser menor
que el valor del terreno.

Esta relaciéon se estimard respecto a la

siguiente relacion:

Califica
VT < (T x Nxi)
No cadlifica

VT > (TxNxi)

VT: Valor del terreno
T: Subsidio de adquisicion de terreno
I: indice de incremento por localizacién (Tabla 28)

N: NUmero de viviendas

Ecuacion 4: Cdlculo de condiciones adquisicion de

terrenos, segun resolucion 1014.
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Reconocimiento de dreas por tramo a
través de la gestion territorial de datos se
reconocen los montos de cada terreno
para la adquisicion de subsidio y de lo
cual se rescata que la adquisicion se
encuentra sectorizada por zonas de
emplazamiento (PRC), dénde las zonas
debido al monto de adquisicion toman
una tendencia de calificacion la cual
podrd abarcar parcial o totalmente el
territorio segun;

1. Reconocimiento del Area de

Calificacién

Se identifican los terrenos aptos para la
edificacion de viviendas segun PRC
Segun los criterios técnicos como acceso
a servicios bdsicos, infraestructura,
normativas urbanisticas, entre otros, para
determinar el estdndar minimo de
localizacion (Pagina 102) del cual se

reconoce que de los 51.773 terrenos del

Junio 2024

territorio  37.659 predios cumplen el
estdndar minimo de localizacién, donde
el 97,74%

vivienda

la edificacidon de
Tabla 11,

permite
segun dénde
directamente se excluyen las zonas Al,
A2, A3,F1,F2,SZPF,ZC Y ZCU, ya que no
permiten la edificacion de vivienda. por
lo que el drea calificable se restringird a
36.684 terrenos, segun las condiciones y
montos de adquisicion.
2. Monto Unitario de Compra

Se

financiero considerando el

utiiza el modelo econdmico
costo del
terreno llustracion 40, monto El cual se
distribuird en nUmero de viviendas
edificables se plantea un valor unitario
del terreno el cual se compara con los
montos subsidiados para establecer las
de

framos

probabilidades calificacion,

definiendo que  permiten

identificar el riesgo de posicionamiento.
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3. Monto de subsidio e Descalificaciéon por localizacion
Se determina el monto del subsidio de e Descdlificacion  por  exceder
adquisicion disponible para el tramo monto subsidiado
inicial y adicional en relacion a los e Calificacion con subsidio inicial
montos de subsidio de adquisicion (Tabla e Calificacion con subsidio
30) de los cuales se utilizard el caso mas adicional
desfavorable (T Min), con un rango de 0- Se plantea que el caso mas favorable
260 [UF/Und.] para cadlificacion con estard determinado por el monto de
subsidio inicial (S1) y un rango de 260-640 adquisicion dénde las probabilidades
[UF/Und.] para calificacion con subsidio de calificacion serdn inversamente
adicional (S2), doéonde el limite de proporcionales a el monto otorgado.

adquisicion se fijard en las 640 [UF/Und].
4. Casos de cdlificacion
Compara el valor unitario de compra
calculado en el paso anterior con el
monto MAaximo de adquisiciéon
establecido. Clasificando los terrenos
como calificables o no segun las
condiciones a las que aplica, estas

corresponderdn a;
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Zonas uso
vivienda

Zona
A3.1

B1

B1.1

(3]

D1

D2

El

E2

E3
SZIPO
SZPP
ICHA
ICHAB
ICHAL-B
ICHAL-V
ICHE
ICHI
ICHLF
ICHP
ICHP2
ICHSJP
ICU
IM

TOTAL
(Terrenos)

Por
localizacién

Predios
1
0

2957
6507

115
45

o O O N

710
806
3876
14919

No cadlifica

Predios

1

2619
7372

880
226

Excede Monto

Monto(prom)

870,51
735,07

687,98
656,42

682,85
2618,31
687,98

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Cadlifica con Subsidio

Predio

4

85

10981
112

155
34
11685

inicial

Monto(prom)

207,72

121,031

55
91,6767

207,80
53.55

13,06
11,87

Cadlifica

Predio

208
1796

56

956

372
452
1251
4

287
1053
2

941
5958
13336

Cadlifica con subsidio

adicional

Monto(prom)

219,26
282,73

282,73

281,87

477,81
224,24
339.85

289,98
243,61

637,98
477,81
379,10
384,65

Junio 2024

Total

Predios uso
vivienda
permitido

85
208
1796
5576
13935
0

971
46
313
372
452
1251
882
230
11268
112
1053
890
1915
10242
51603

Tabla 41: Casos de calificacion Proyectos CNT por zona, Elaboracién propia.
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Modelos de calificacion

Al analizar los datos recopilados, se
destaca la variabilidad en la proporcion
de terrenos calificables entre diferentes
Zonas, evidenciando nuevamente
tendencias aparentemente favorables
en torno a la centralizacion. La
sectorizacion del territorio reconoce la
posibilidad de que una zona pueda
clasificarse dentro de uno o mds tramos
de calificacion. Por ejemplo, la zona
LCHLF presenta terrenos que califican
para ambos subsidios, mientras que la
zona ZIM solo cdlifica para el subsidio
adicional. Se destaca también que la
tipologia del proyecto incide
directamente en las posibiidades de
calificacion, ya que se observa una
correlacién entre el nUmero de viviendas
y el monto de adquisicion del terreno. A
medida que aumenta el nimero de

viviendas, ya que fiende a disminuir el

costo unitario del terreno vy, por ende,
mejoran las condiciones de calificacion.
Por lo que las tendencias del territorio se
las dreas del Plan
(PRC)

condicién se destaca que la zona ZCHLF

sectorizan segun
Regulador Comunal Bajo esta

presenta una mayor canfidad de
terrenos calificables, representando casi
la mitad del total de terrenos calificados,
al igual que la zona ZM que también
cuenta con una cantidad considerable
de terrenos aptos en relacién con su
extension territorial. Por otro lado, se
rescata que de los terrenos que no
califican el 43,87 % excede el limite
mdaximo de adquisicidon establecido un
monto promedio de 745,99 UF/Und.,
haciendo necesaria la edificacion de un
mayor nimero de viviendas en estas
dreas para adquirir el terreno lo que se

encuentra restringido por el Plan de

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Ordenamiento Territorial, planteando
desafios dentro de la adquisicion. Por
ofro lado, para el caso favorable se
reconoce que, al proyectar el subsidio de
adquisicion en relacion con el valor del
terreno, se determina que el subsidio
promedio por unidad calificable es de
284,38 UF en el territorio, de lo cual se

identifica que los terrenos que requieren

Junio 2024

hasta 25.021 predios considerando los
estdndares de localizacion y calificacion.
Finaimente, Al aplicar este andlisis al
territorio, se observa que la zona IM,
especialmente en el corddn urbano que
se genera en sectores como Cerro Baréon
y Playa Ancha, presenta la oportunidad
mas favorable en cuanto a calificacion,

a través del subsidio inicial.

subsidio adicional podrianincrementarsu  Caso N Terrenos Superficie
Vivienda Calificables | Edificada
monto en hasta un 23,43% (tabla x), lo Promedi promedio
. o [m?]
que ampliaria la muestra de terrenos  0-30 12 21.219 762.3
. 31-70 43 2.894 2.878,6
calificables hasta en un 53,29%. Esto 71150 99 643 7.008,7
implica un drea elegible que abarcaria ::25 o517 276 S
Tabla 42: Terrenos calificables por tipologia
Caso Predios  Subsidio Promedio Promedio Promedio Valor
UF/Unid. viviendas superficie terreno
terrena
No Cadlifica 9.547 - - - -
Excede monto 12.640 754,99 8 286,95 5.628,06
SA (Cdalifica s. Adicional) | 13.336 378,29 16 295,28 5.917,62
Sl (Califica s. Inicial) 11.686 190,47 29 251,51 5.378,20
Tabla 43: Predios calificables, Elaboracion Propia
Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Nomenclatura
Cadlificacion

m Cdalifica subsidio inicial (SI)

m Cdlifica subsidio Adicional(SA)

m Excede Monto

» No cumple localizacion
llustracion 44: Modelo de calificacion para el territorio, Elaboracion propia.
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N
Exubena " soLEM

Nomenclatura
Probabilidad calificacion

- 640 + [UF/Und.]

Yo | 260 [UF/Und)

+ 8o [uF/und]

s . llustracion 45: Monto de subsidio por zona, Elaboracién propia.
= No cumple locdlizacion minima
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Proyecciones del financiamiento
Para el levantamiento se utilizaron los

montos para el caso mds desfavorable,
Es decir el Monto minimo (970 UF/Und.) ya
que este caso no considera factores
adicionales de asistencia técnica, siendo
el caso mds representativo para evaluar
la incidencia de la localizacién sobre
montos subsidiados y el territorio.

El monto estard dado por el incremento
en el territorio por lo que se reconocerdn
cada

las tendencias de Caso

|ldentificando las restricciones
econdmicas del territorio dénde si bien el
financiamiento del proyecto estard
asociado a la expresidn (Ecuacioén 5), la
proyeccién en el territorio estard dada
por el Valor P (UF/Und.).
=P (min) x i
P: Subsidio proyecto construccion

I: Incremento monto

Ecuacidn 5: Cdlculo subsidio proyecto de construccion,
Segun DS49

I.  Proyeccién de Incrementos de
Financiamiento:

Se proyectan los incrementos de
financiamiento para los casos 1, 2 y 3,
reconociendo las zonas que aumentan el
monto segun sus cualidades.

1.1. Ildentificacién de incremento por
tipologia del proyecto
1.2. Evaluacion del impacto de la
inclusion de subsidio base, asistencia
técnica y ahorro por zona

1.3. incrementos sectorizado-asociados a
la ubicacidon del proyecto, subsidio base,
asistencia técnica y ahorro.

Il.  Proyeccibn de  Montos de
Financiamiento y Caracterizacion del
Territorio:

Proyeccion de los montos  de
financiamiento para el Jlfimo caso
(Subsidio Base, Asistencia Técnica, Ahorro

y Subsidio Complementario).

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Proyeccion incrementos

Se idenfifica una tendencia de
incrementar el monto de manera parcial
para los casos 1y 2, ya que se observa un
aumento progresivo en los valores
promedio de los casos 1, 2 y 3 en todas
las zonas evaluadas. Esto representa un

incremento que no consideran subsidios

complementarios  del 18.38% en
promedio del caso 1 al caso 2, y un
incremento adicional del 13.66% en

promedio del caso 2 al caso 3, donde el
territorio se plantea con un incremento
estdndar de 1,60. Adicionalmente se
observan diferencias significativas en los
valores promedio entre las distintas zonas
evaluadas. Por ejemplo, la zona ZCHP
presenta el menor aumento promedio
del 19.82% del caso 1 al caso 3, mientras
que la zona SZPO registra el mayor
aumento promedio del 31.47%, lo que

pone en ventaja a dreas especificas

Junio 2024

principalmente la zona ZCHLF, ZCHAL-V,
LCHP2, E2 Y D2. Lo que refleja tendencias
que favorecen el corddn urbano que

rodea el plan de Valparaiso, y la periferia

cercana.

Zona Casol Caso2 Caso3

B1 1,33 1,56 1,89
C1 1,32 1,56 1,75
D1 1,43 1,68 1,87
D2 1,43 1,69 1,89
E2 1,40 1,66 1,89
SZPO 1,43 1,69 1,88
SZPP 1,43 1,69 1,88
ICHA 1,30 1,53 1,73
ICHAB 1,41 1,67 1,86
ICHAL-B 1,25 1,49 1,79
ICHAL-V 1,38 1,63 1,95
ZCHI 1,27 1,51 1,76
ZCHLF 1,39 1,64 1,91
ICHP 1,11 1,33 1,54
ZCHP2 1,42 1,68 1,89
ICHSJP 1,36 1,61 1,79
I1CU 1,42 1,68 1,87
IM 1,43 1,68 1,87
Promedio 1,36 1,61 1,83

Tabla 44: Incremento subsidios, Elaboracion propia.
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Montos de financiamiento

En promedio para el territorio
considerando los 3 casos, es de 1553,1,
de este monto se rescata que el monto
promedio de financiamiento mas alto
por vivienda se registra en ZCHP2, con un
25.53% mds que el promedio general. En
contraste, ZCHP tiene el monto promedio
de financiamiento mdas bajo por
vivienda, con un 24.85% menos que el
promedio general.

Donde se aprecia una relacion inversa
respecto al nUmero de viviendas y el
monto subsidiado, estableciendo que las
restricciones territoriales de superficie y
carga de ocupacion benefician a la
adquisicidn de montos. En el territorio se
reconoce que ICHI y ZCHSJP tienen
de viviendas relativamente
(49 y 36

dénde la zona ZCHSJP tiene el monto

numeros
similares respectivamente),

promedio de financiamiento  por

vivienda mds alto (1537.45 unidades) en
ICHI  (1467.13

unidades)., lo que refleja la incidencia de

comparacién  con

la localizacion ya que el drea de
localizacion adicional incrementa el
monto, con estos datos se rescata que
infegrando ambas condiciones  se
genera este corddn urbano que presenta
un monto de hasta 1959,4 UF, El cual
comprende principalmente los sectores
de Cerro Bellavista, Cerro La Cruz hasta
Waddington y Bardn, con presencia
sectorial en Playa Ancha vy Cerro
Placeres. Excluyendo sectores dentro del
“el plan” como el almendral, que, si bien
condiciones de

cumplen con las

localizacion para acceder a

financiamiento adicional, la fipologia

restringe el  valor por  unidad,
desfavoreciendo a los conjuntos de esta

zona de manera focalizada, incluso mds

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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que aquellos terrenos ubicados en la
extrema periferia y que no cumplen con
las condiciones para acceder a subsidios
complementarios, presentando un riesgo
sectorizado para esta zona a pesar de su
buen posicionamiento segun el estadndar
de localizacion SERVIU (Capitulo 3)

El financiamiento indica oportunidades
que permiten incrementar el estdndar de
vivienda como maximizar las ganancias
de los desarrolladores (EP), segun esto se
destaca que zonas como SZPP podrian
representar un drea de inversion
estratégica, por el contrario, el plan de la
ciudad esencialmente la zona ZCHI
representa un drea de riesgo ya que
incrementa en menor medida los montos
de subsidio. Sin embargo, los montos del
financiamiento no son el Unico factor que
de

posicionamiento, Por lo tanto, es crucial

representa oportunidades

considerar considerar las dindmicas

Junio 2024

econdmicas y las necesidades de

edificacion especificas de cada zona.
200 2000,00

~TTT AN
100 I I 1000,00
0 0,00
mmm Viviendas promedio Monto
Viviendas

Zona promedio Monto
B1 38 1543,11
Ci1 104 1493,99
D1 9 1611,96
D2 6 1617,53
E2 21 1601,14
SZPO 10 1613,63
SZPP 1 1616,67
ICHA 56 1474,37
ZICHAB 26 1595,19
ZCHAL-B 88 1465,80
ZCHAL-V 29 1601,42
ZCHI 49 1467,13
ZCHLF 29 159719
ZCHP 112 1287,18
ZCHP2 15 1614,35
ZCHSJP 36 1537,45
I1CU 23 1606,04
IM 11 1611,81
Promedio 1553,11

Tabla 45: Promedio subsidios en el territorio,
Elaboracién propia
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Nomenclatura
Incremento subsidio Caso 1y 2
0 [UF/Und.]

1 [UF/Und.]

+ @ 2 [UF/Und.]
llustracion 46: Incremento Subsidios caso 1y 2, Elaboracion propia.
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Nomenclatura

Incremento subsidio Caso 3
0 [UF/Und.]
1 [UF/Und.]

+ | 2 [UF/URA)

| lustracion 47: Incremento subsidios caso 3, Elaboracion propia
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Proyecciones de Costos en el territorio

Los costos estipulados son referenciales
respecto al valor de las especialidades
(CCHC, Abril, 2018), sin

embargo, estos pueden variar respecto a

en el rubro
las especificaciones del proyecto en

especifico al igual que respecto dal
tiempo, a modo que se establece un
costo aproximado de 22,3 UF/m2 para
proyectos de edificacion en altura.

Considerando el costo por metro
cuadrado edificado, se puede estimar
que este variard respecto a los metros
cuadrados edificados del proyecto de
manera que este podrd variar segun la

expresion;

Costo proyecto = N x u x sup

N: NUmero de viviendas
Sup: Superficie edificada
U: Valor Unitario (22,3 UF/m2)

Ecuacidn 5: Cdlculo costo de proyecto

Il. Se reconocerd que la tipologia, es
decir, el diseno y la estructura de las
viviendas, puede tener un impacto
en los costos de

Este

significativo

construccion. impacto  estard

directamente relacionado con el
estandar de edificacion establecido por
SERVIU, el

detalladamente utilizando el

cual se evaluard

cuadro
técnico correspondiente. en cada zona.
Il. En segundo lugar, se proyectard la
relacién entre la superficie edificada y el
valor unitario de edificacién. Se
reconocerd que la distribucion de la
superficie edificada, especialmente en lo
que respecta a la inclusion de espacios
comunes y la construccidn de
estacionamientos, puede influir en el
valor unitario de edificacion de cada
predio, afectando a zonas en particular

segun la incidencia de dreas comunes.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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NUmero de vivienda

Se observa una correlacién entre la
tipologia de los proyectos de vivienda y
la superficie promedio por unidad. A
medida que aumenta la escala de la
tipologia, es decir, de 0 a 160 o mads, la
superficie promedio por unidad también
aumenta significativamente. Esto sugiere
que los proyectos de mayor escala
tienden a ofrecer viviendas con una
superficie promedio mds grande en
comparacion con proyectos de menor
escala Considerando el caso estdndar se
plantea que el costo de ejecucion es de
1472 UF por unidad de vivienda. Déonde
los conjuntos de 70 viviendas o mas, son
en promedio un 2% mds costosos debido
a que estos requieren de espacios
adicionales. los datos revelan algunas
variaciones. Por ejemplo, los proyectos
con una superficie de 71-160 m2 tienen

un monto por unidad ligeramente mayor

Junio 2024

que los proyectos de 160 o mds m2. Esto
puede indicar la presencia de otros
factores que influyen en el costo como

las exigencias territoriales de edificacion.

6000,00 1600,00
5000.00 1550,00
4000.00 1500,00
3000,00
2000.00 1450,00
0,00 e ] 1350,00
O QO o
SRS
A o°
0
s Superficie [prom m2.]
e Monto [Uf/Und.]
Tipologia Superficie Monto
[prom.m2] [Uf/Und.]
0-30 180,19 1498,65
31-70 398,58 1444,09
71-160 877,67 1564,85
160 o mds 5193,70 1579.,76

Tabla 46: Costo construccion por tipologia,
Elaboracion propia
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Superficie edificada
Se observa una amplia variabilidad en los
costos de superficie entre las diferentes
zonas, con valores que van desde
1338,66 hasta 1774,18 unidades. ZCHP,
LCHI y ZCHA presentan los costos de
superficie mds altos, mientras que SZPO y
ZCHP2 muestran costos mas bajos. Tras
evaluar 51,773 terrenos, se determina
que las zonas con los costos de
construccidon mas elevados son Bl-1,
ICHA, ZICHAL-B, ZCHAL-V, ZCHI y ZCHP,
debido a su necesidad de mayor drea
edificada por vivienda. principalmente
en el centro de la ciudad. Aunque
terrenos

algunos experimentan un

aumento del costo de edificacion,
principalmente ZCHLF, E2 y D2, otros
mantienen un costo estdndar, como el
drea que abarca La Cintura hasta
sectores periféricos como Cerro Barén y

Cerro Placeres. Sin embargo, Este andilisis

del incremento del costo estd
relacionado con la evaluaciéon del riesgo
asociado a la inversion dénde la
incidencia de dreas comunes es un

determinante.

Zona Incidenci  Costo Variacié
a Area n costo
comuin

B1 1,2 1472,46 -0,03%
C1 1,2 1477,37  -0,36%
D1 1.2 1472,70 -0,05%
D2 1.2 1472,51 -0,03%
E2 1,2 1473,77 -0,12%
SZPO 1,2 1472,49 -0,03%
SZPP 1,2 1472,46  -0,03%
ICHA 1,4 1759,62  -19,54%
ZCHAB 1,2 1473,45 -0,10%
ZCHAL-B 1.3 1611,70 -9.49%
ICHAL-V 1.3 1608,37  -9.26%

ZCHI 1,4 1760,82 -19,62%
ZCHLF 1,2 1473,38  -0,09%

ZCHP 1.4 1774,18 -20,53%
ZCHP2 1,2 1472,76  -0,05%
ZCHSJP 1,2 1472,46 -0,03%
ICU 1,2 1472,82  -0,06%
IM 1,2 1338,66 9.06%
Promedio 152955 -3,91%

Tabla 47: Costos de edificacion, elaboracion propia
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0  [UF/Und]

1500 [UF/Und.]

2000 [UF/Und.]



Conclusiones | Tema.2

La estrecha relaciéon entre el proceso de
calificacion del terreno y del proyecto,
asi como la dependencia de subsidios
otorgados sobre pardmetros definidos en
la  cadlificacion  y las ' restricciones
territoriales, evidencian la complejidad
del entorno normativo entre la politica
territorial PRC y SERVIU.

Donde la planificacion territorial normard
el numero de viviendas a través de la
superficie edificable la cual en su

mayoria  para el territorio estard
determinada por la ocupacion de suelo
en primer nivel y la altura permitida.

Mientras que el estdndar SERVIU, regula la
cantidad de viviendas segun el cuadro
técnico, el que determina la superficie
de cada recinto, estacionamientos 'y
espacios comunes que debe tener el

conjunto, denfro del marco legal PRC.

Por lo que se establece que Ia
adquisicion del terreno es determinante
la asignacion - de montfos para la
construccién y costos. Ya que Ambas
condiciones son afectas a
consideraciones de localizacion, lo que
variard los montos otorgables. Para el
caso de la adqguisicion del terreno, este
favorece a los conjuntos con mayor
numero de viviendas, distribuyendo el
costo del terreno en un mayor nimero de
familias. Al proyectar las condiciones de
adquisicion sobre el territorio se plantea
que 25.021 predios califican ya sea por el
del

viviendas,

valor terreno o el nUmero de

donde se observa una

tendencia a  favorecer a los terrenos
del

Valparaiso en un Corddn urbano, que

ubicados alrededor plan de

permite  una alta concentracion de



viviendas y el costo de adquisicion del
suelo es inferior que al posicionamiento
directo en el plan. Por el contrario, en la
extrema tienen

periferia menos

probabilidades de  cadlificacion o
directamente no califican, ya que la
politica territorial plantea cargas de
ocupacion muy bajas con lo que el
monto del terreno se comparte entre un
menor numero de familias, aumentando

el subsidio por unidad.

Por otro lado, el financiamiento del

proyecto de construccion beneficia a
proyectos de menor escala con un
menor Este

nimero de unidades.

modelo, si  bien  representa  una
asignacion de montos equitativa entre
los postulantes, puede tener efectos
del

proyecto, ya que no considera la

directos sobre la construcciéon
superficie edificada 'y las condiciones

territoriales a las que se ven aplicados

estos terrenos. Para el caso, se destaca
de manera inicial que, para proyectos de
70 a 160 viviendas, el costo del proyecto
estdndar excede el monto otorgado,
haciendo necesaria la adquisicion de
subsidios adicionales tanto de asistencia
técnica como complementarios. Por otro
lado, dentro de los subsidios adquiribles
para la ejecucion del proyecto se recata
gue no todos serdn accesibles para
todos los proyectos ya que estos estardn
normados generalmente  por. partidas
adicionales asociadas a la preparacion
de los terenos o  condiciones
adicionales, por lo que este rango de
financiamiento presenta una
maximizacién del cobro por unidad esto
estard  sujeto  a la  zona de
emplazamiento. En cuanto alos costos se
reconoce que del Catastro los terrenos
ubicados en el “plan” presentan costos

de construccion mas altos ya que estos



estdn castigados bajo la exigencia de
estacionamientos en la zona
incrementando el costo de edificacion
en almenos un 11% ‘haciendo crucial
acceder a financiamiento adicional,
tanto de asistencia técnica como de
subsidios complementarios,
externalizando el éxito del proyecto. A su
vez se aprecia que el costo de
construccion disminuye hacia la periferia
incrementando

segun los espacios

comunes asociados a la escala del
conjunto, sin embargo, ano 2025, 1os
costos de edificacion podrian aumentar
un  22%

estacionamientos

ya  que el estdndar de
incrementara a una
proporcion 1:1 limitando aiun mas la
superficie del terreno e incrementando el
costo unitario del  conjunto.  Ofras
apreciaciones destacan que el modelo
de financiamiento al ser orientado al
fomenta la

numero  de viviendas

construccion de espacios reducidos al
minimo edificable segun el estandar del
cuadro técnico SERVIU ddnde el
incremento de la superficie del conjunto
no se verd reflejado en el cobro final,
pero si.en el costo del proyecto. En
sintesis, las diferencias en las posibilidades
de obtener calificacion y financiamiento
para proyectos de desarrollo urbano en
Valparaiso, sumada a la insuficiencia del
subsidio base proporcionado por SERVIU
para proyectos que eleven el estandar y
la necesidad de - financiamiento

adicional, podria exacerbar  las

diferencias en el acceso a viviendas
adecuadas. ya que esto se tfraduce en
un ahuyento sistemdatico del desarrollo de
proyectos sociales en dreas
consideradas favorables por condiciones
de localizacion, haciendo pertinente una
estrategia de posicionamiento  que

integre estas restricciones.
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Tema 3

Estrategias  de posicionamiento para proyectos de
vivienda social bagjo FSV-DS4? | Maximizacion de la
rentabilidad en el territorio.

ore Rentabilidad territorial.
o Utilidad

5.2 Estrategia posicionamiento Riesgos en la inversion
del territorio.

53  Recuperacién de la inversion

Plazos y riesgos
adicionales-
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El reconocimiento de estas condiciones
permite  la  elaboraciéon de un
posicionamiento  estratégico 'y la
formulacion de recomendaciones
pertinentes para la ubicacion éptima de
proyectos de vivienda social bagjo la
modalidad de Construccidon Nueva en
(CNT)

pardmetros de financiamiento y costos

Terreno considerando los

en relacibon con la zona de
emplazamiento este se representard a
través de un andlisis comparativo de

cada predio segun;

I. Utilidoad aparente del conjunto:

Evaluar el potencial de la
ubicacion en términos de su
idoneidad para la construcciéon y
comercializacion de viviendas,
factores

considerando como

accesibilidad, servicios bdsicos,

proximidad a dreas de trabagjo,

educaciéon y recreaciéon. Este

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

considerard los niveles de inversion
por predio determinando rangos
segun los costos de desarrollo y
construccién, con el fin de estimar
e identificar lo viabilidad
econdmica de cada zona en
particular.

Estrategia de posicionamiento por
Rentabilidad vy jerarquizacion de
pardmetros determinantes en el
retorno y utiidades de un
proyecto CNT

Factores riesgo vy adicionales:
Analizar e identificar elementos
complementarios que puedan
influir en la decisién de inversiéon, o

retorno de utilidades.
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TEMA 3

Estrategia en el territorio

Recuperacién

Inversién

S

Econdémico Esl’rqfegid
Posicionamiento
B

Normativo

Territorio
Valparaiso

Estudio

1
1
1
1
S
e
1

19
1
=
10
1=
[
1

Se propone una estrategia de posicionamiento que combina
la interpretacién del PRC y el modelo DS49, con el objetivo de
reconocer territorialmente el modelo de inversién en Valparaiso
para ptoyectos de vivienda social CNT.

Alcances de la investigacion

Estrategia Proyeciones Recomendaciones

econémica territoriales
proyectos

0 1 2 = é [KM]

TEMA 3
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Tema-3/| Capitulo 5.1

Utilidad

A  partir de los andlisis realizados
anteriormente es  posible calcular la
ufilidad y renta respecto a los valores
unitarios de cada predio. De esta
manera se relaciona la normativa y el
financiamiento de los proyectos FSV-
DS49, Esto debido a que existen
combinaciones de valores dentro del
financiamiento  del proyecto  que
afectan directamente la renta, por 1o
que se considerardn los  casos
reconociendo las oportunidades de la
utilidad para;

Caso 1: Rentfabilidad Subsidio base.
Caso 2: Rentabilidad Subsidio base,
ahorro familia con asistencia técnica.
Caso 3: Rentabilidad Subsidio base,
ahorro familia con asistencia técnica vy

subsidios complementarios.

Modelo
rentabilidad

Utilidad
o

Rentabilidad

Nivel
Inversion
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Utilidad Aparente
Se refiere a la capacidad del proyecto

para generar un beneficio econdmico,
especialmente en términos financieros.

La utilidad, en este caso, representa un

Junio 2024

diciones de postulacion DS49 |Res 1014

Utilidad — 3

T

. . . T i3
indicador por predlo. ereno Construccion proyecto
El resultado de la utilidad se expresard de
.. . Cobro - Costo = Retorno
manera porcentual permitiendo analizar
S c R %

la comuna a fravés de un pardmetro
unitario por concepto de proyecto, lo
que facilita la comparacion entre las
diferentes zonas del Plan Regulador
Comunal (PRC). Por ofro lado, se asume
que el costo del terreno estd totalmente
subsidiado, de acuerdo con la resolucion
1014 (Tabla 30). En este contexto, solo se
considerard la relaciéon con el costo de
ejecucion, el cobro por unidad segun los
casos 1, 2 y 3, asi como los incrementos
por concepto de proyecto, que solo

serdn aplicables para el caso 3.

Caso 1 @ ee
Caso 2 @ ee

Caso 3 @ ee @0

S-C =R
N((P xi)-(Uxsup.)) + YIN

N:Numero de viviendas (Und.)

P:Monto minimo construccion 970 uf/und.

i: Incremento por tipologia

Sup: Superficie edificada (m2)

U:Valor Unitario (22,3 UF/m2)

IN= Subsidio complementario por concepto de

proyecto (UF)

Ecuacion 6: Cdlculo de Utilidad por predio

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Caso 1

El caso 1 presenta una utilidad aparente
promedio negativa para todas las zonas
doénde la zona menos afectada es ZM,
indicando que el subsidio base por si solo
no genera oportunidades de
implementaciéon de la vivienda en el
territorio, Las zonas muestran diferencias
los cambios

en la incidencia de

porcentuales en el costo vy el
financiamiento. Por ejemplo, mientras
que algunas zonas muestran una mayor

incidencia en el costo (por ejemplo,

LCHAL-B), ofras tienen una mayor
incidencia en el financiamiento (por
ejemplo, ZCHP2) donde la utilidad

promedio rondard un -7,64%, en un rango
entre 0% y -38% donde las zonas con

menores indices de utiidad @ se

encontrardn en el centro de la ciudad o

la extrema periferia.

Tabla 48: Utilidad Caso 1 | Subsidio base, Elaboracion
propia

0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
-20,00%

Zona

B1

C1

D1

D2

E2
SZPO
SZPP
ICHA
LCHAB

ZCHAL-B
ICHAL-V

LCHI
ZLCHLF
ICHP
ZCHP2

LCHSJP

ICU
IM

B1

Promedio

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

D1

E2

SIPP
ICHAB
ICHAL-V
ICHLF

Caso 1

=t |nCidencia costo

ICHP2

ICU

==0-=|ncidencia financiamiento

Caso 1 Incidencia
Costo
-4,18% 1,20
-11,30% 1,20
-8,74% 1,20
-10,44% 1,20
-11,56% 1,20
-5,54% 1,20
-4,14% 1,20
-11,01% 1,40
-0,73% 1,20
-13,13% 1,29
-12,78% 1,29
-5,02% 1,40
-8,83% 1,20
-10,94% 1,41
-14,84% 1,20
-2,47% 1,20
-1,79% 1,20
-0,07% 1,11
-7,64% 1,24

Promedio

1,00

1.20

1,40

1,60

incidencia
financiamiento

1,33
1,32
1,43
1,43
1,40
1,43
1,43
1.30
1,41
1,25
1.38
1.27
1,39
1,11
1,42
1,36
1,42
1,43
1,36
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Nomenclatura
Utilidad Caso 1
0%

-20%

+ | -40% llustracion 49: Utilidad caso 1 | Subsidio Base, Elaboracion propia
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Caso 2
Para el caso 2 se observan mejores

de rentabilidad,

incrementan de manera consistente

proyecciones que

generando utilidad favorable para el
84,30% del

embargo, aun se aprecian tendencias

territorio calificable, sin

que tienden a desfavorecer las zonas del
centro principalmente la zona ZCHAP2,
asociado al incremento del costo de
edificacion en estas dreas, déonde el
incremento del monto juega un rol
transversal, el rango menos favorable se
mantiene mientras que se abre ofro
rango favorable entre 0 al 61%, sin
embargo el promedio de utilidad es del
9.17%, por lo que este rango no serd
del

como se observa en llustracion 50

representativo del total territorio

Tabla 49: Utilidad caso 2 |Subsidio base + Asistencia
técnica + Ahorro, Elaboracién propia.

20,00%

10,00%

0,00%

Zona

B1

c1

D1

D2

E2

SZPO
SZPP
ZCHA
ZCHAB
ZCHAL-B
ZCHAL-V
ZCHI
ZCHLF
ZCHP
ZCHP2
ZCHSJP
ZCU

M
Promedio

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

SZPO
SZPP
ICHA
ZCHAB
ICHAL-B
ICHAL-V
ICHI
ICHLF
ICHP
ICHP2
ICHSJP
ICU

IM
Promedio

Caso 2
—#-—|ncidencia costo

—&— |ncidencia financiamiento

2,00

1,50

1,00

Caso2 Incidencia Incidencia
costo financiamiento
13,24% 1,20 1,69
4,82% 1,20 1,66
7,87% 1,20 1.68
5,84% 1,20 1,68
4,53% 1,20 1,66
11,66% 1,20 1,65
13,29% 1,20 1,69
5,18% 1,40 1,62
17,32% 1,20 1,68
2,74% 1,29 1,61
3,11% 1,29 1,63
12,25% 1,40 1,69
7,75% 1,20 1,64
5,36% 1,41 1.60
0,65% 1,20 1,68
15,26% 1,20 1,69
16,07% 1,20 1.67
18,10% 1,11 1.68
9,17% 1,24 1,66
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Nomenclatura
Utilidad Caso 2

) I -40%
0%

+ I 60%
llustracion 50: Utilidad Caso 2 | subsidio base + asistencia técnica + ahorro, Elaboracién propia
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Caso 3
Para el caso 3 la utilidad representa un

incremento en promedio de un 17,51%,
ampliaondo la muestra a 23.968 predios,
ese si bien incrementa para todo el
territorio tiende a sectorizarse debido a
las condiciones de localizacion
mejorando la proyeccidén de ciertas
dreas en particular como lo son las zonas
LCHALB, ZCHP2, cuya utilidad varia en
mayor proporcion , principalmente
debido al cumplimiento de estandares
de localizacion adicional, sin embargo
siguen teniendo condiciones
desfavorables (mapa x), por el confrario
las zonas ZM, B1 a través del incremento
se ven beneficiadas ya que conjugan a
su favor la incidencia del financiamiento
adicional y laincidencia de costos que es
relativamente baja en comparacion a la
zona ZCHALB.

Tabla 50: Utilidad Caso 3 | Subsidio base + Asistencia
Técnica + Ahorro + Subsidio complementario,
Elaboracion propia

40% 2,5(
B - T ~ 2,0C
20%
n 1) 1,5C
O% -—r—-—NC\IoD_(cDm>_U—D_Nﬂ_D§O ]’O(
POoC R 2205554R°Y
NQIT T N = O €
TRe N9
Caso 3 o
=== |nCidencia costo
=@ |ncidencia financiamiento
Zona Caso 3 | Incidencia Incidencia
costo financiamiento
B1 37% 1,20 1,99
C1 23% 1,20 1,90
D1 26% 1,20 1,89
D2 24% 1,20 1,90
E2 22% 1,20 1,88
SZPO 29% 1,20 1,87
SZPP 27% 1,20 1,88
ICHA 20% 1,40 1,83
ZICHAB 33% 1,20 1,87
ICHAL-B 22% 1,29 1,89
ICHAL-V 23% 1,29 1,91
ZCHI 29% 1,40 1,92
ZCHLF 27% 1,20 1,90
ZCHP 24% 1,41 1,85
ICHP2 16% 1,20 1,88
ZCHSJP 31% 1,20 1,88
I1CU 32% 1,20 1,86
IM 34% 1,11 1,87
Promedio 27% 1,24 1,89

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura

Utilidad Caso 3

) I -40%

0%

| s0%

llustracion 51: Utilidad Caso 3 | Subsidio base + Asistencia técnica + Ahorro + Subsidio complementario, Elaboracion
propia
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Rentabilidad

La rentabilidad se deriva de la relacion
enfre las utilidades generadas por el
desarrollo de un proyecto segun lo que
respecta a la adquisicion del terreno. % Utilidad

Aungque este Ultimo aspecto  es

subsidiado y no representa un costo para Sl SA

la EP, los diferentes escenarios de

« o e o g . Calificacién Subsidio inicial ~ Calificacién con Subsidioadicional
adquisicion presentan distintas opciones
de rentabilidad. En este sentido, se busca f S

reconocer la relacién entre el tipo de

Caso 1 Caso 1
s , . % Rentabilidad

postulacion y el retorno econdmico. Se

Caso 2 Caso 2
reconoce que el caso 1 no genera
ufilidad, por lo tantfo, la investigacion se o A
cenfra en analizar Unicamente los casos
2 y 3 bago laoas modalidades de
calificacién Sl y SA, respectivamente, Baig 07<U<107%

Media 11%<U<20%
Alta 21%2U<30%
Muy Alta - U231%

para lo cual se propondrd un rango de R(VU) =
rentabilidad en funcidon del porcentaje

de utilidad, lo que permitird identificar el

R: Rentabilidad

drea mds conveniente para la inversion
de proyectos CNT, dentro del FSV-DS49.

U: Utilidad

Page | 21 1

Ecuacidn 7: Rentabilidad por caso de postulacion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Calificacion con subsidio inicial (Sl)
Para el caso 2 la mayoria de los predios Rentabilidad Caso 2 Caso 3
, X Predios Rentabilida = Predios Rentabilida
se encuentran en las categorias de baja d promedio d promedio
y media rentabilidad, que se distribuye No 1668 -870% 549 795
equitativamente en el territorio. Donde rentable
por el confrario en el caso 3, la mayoria Baja 4454 6,44% 263 5,33
de los predios se encueniran en lgs  Media 9 1200 | 19| e
] Alta 76  2334% 4495 24,56
categorias de alta y muy alta
Muy Alta 2 43,67% 4839 36,19
rentabilidad, Donde el incremento es Promedio 7.44% 26,35%
sectorizado debido a subsidios N° Predios 11686
diferenciados de localizacion,
Generando bolsillos para la inversion que 8000 50
favorecen en mayor medida al sector de 7000 40
6000 30
cerro Barén, Polanco y camino la cintura. 5000 20
. . 4000
Dado que el promedio de rentabilidad 3000 10
incrementa en un 18,91%, puede inferirse 2000 O]O
1000 -
que existe un riesgo potencialmente 0 20
. X ., No Baja Media Alta Muy Alta
menor asociado con la inversion en estos rentable
predios en comparacién con el caso 2, Rentabilidad promedio
. . —e—Predios caso 3
indicando que los subsidios

) ) o ] —o— Predios caso 2
complementarios tienen gran incidencia

. . s Tabla 51: Rentabilidad Modelo de Calificacion inicial
para el modelo de calificacion Sl. (sl

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Nomenclatura
Caso 2 | Subsidio base

No rentable
B Rentabilidad Baja
Rentabilidad Media

m Rentabilidad Alta
m Rentabilidad Muy Alta llustracion 52: Rentabilidad Calificacidn inicial Caso 2, Elaboracidn propia

Guia practica para la inversién en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura

Caso 2 | Subsidio base

B No rentable

B Rentabilidad Baja
Rentabilidad Media

® Rentabilidad Alta

m Rentabilidad Muy Alta llustracién 53: Rentabilidad calificacidn inicial Caso 3, Elaboracidn propia
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Calificacion con subsidio adicional (SA)

En el caso 2, se evidencia una
sectorizacién que mayormente engloba
una rentabilidad media y alta. Por ofro
lado, en el caso 3, se registra un
incremento promedio de la rentabilidad
del 16,97%. Este aumento lleva a una
sectorizacion que transita de alta a muy
alta rentabilidad. Esta tendencia respeta
la sectorizacién inicial, pero amplifica en
mayor medida la rentabilidad de las
zonas que cumplen con una ubicacion
adicional, principalmente en el drea del
plan. No obstante, este sector mantiene
una tendencia que limita la inversion al
tener rentabilidad negativa, significando
perdida, donde por el contrario las dreas
con mayor rentabiidad tienden a
localizarse en la periferia cercana en
sectores como Cerro Cordillera, Cerro

Carcel, Cerro Bellavista y Playa Ancha.

Caso 2 Caso 3
Rentabilidad ' pregios | Rentabilidad | Predios | Rentabilidad

promedio promedio
No 2259  -10,60% 528 -5,64%
Rentable
Baja 2773  5,75% 781 5,07%
Media 4006  15,70% 1218 1519%
Alta 3911 24,36% 3751 25,33%

Muy Alta 387  3227% 7058 39.21%

Promedio 12,37% 29,34%
N° Predios 13.336
8000
40,00%
6000
4000 20,00%
2000 0,00%
0 -20,00%
No Baja Media Alfa Muy Alta

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso

rentable

Rentabilidad promedio
—e— Predios caso 3

—o— Predios caso 2

Tabla 52: Rentabilidad Modelo de Calificacion
adicional (SA)
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Confrastes modelo rentable y calificacion

Al evaluar ambos modelos, se observa
que el modelo de rentabilidad favorece
a la calificacion con subsidio adicional
(SA), tanto en el nUmero de predios por
categoria como en los promedios de
rentabilidad, que suelen ser mds altos. Por
ofro lado, el modelo de calificacion
inicial (SI) favorece en mayor medida a
sectores

los que cumplen con la

localizacion adicional, por lo que
preliminarmente,
SA

posicionamiento para la disposicion de

se plantea que el

modelo ofrece el mejor
proyectos de CNT. Sin embargo, es
importante considerar que el caso SA
presenta un riesgo de adquisicion vy
seleccion segun el estandar SERVIU, lo
que establece que, aunque presenta
una mayor rentabilidad que el drea de
calificacion SA, también presenta un

mayor nivel de incertidumbre, por lo que

Junio 2024

el posicionamiento dependerd de la
estrategia respecto a la calificacion
particular de cada proyecto, dénde el
caso mas

“sequro” corresponde al

modelo de calificacion Sl.

Rentabilidad SI [Prom.] SA [Prom.]
No rentable -8,12% -8,33%
Baja 541% 5.89%
Media 15,45% 14,74%
Alta 24,85% 23,95%
Muy Alta 35,74% 39,93%
Promedio 92.91% 27,85%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00% I
0,00% -
-10,00%
-20,00%
No Baja Media Alta Muy Alta
rentable
mT] [Prom.] T2 [Prom.]

Tabla 53: Comparacion rentabilidad para casos de
postulacion Sly SA

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Nomenclatura
Caso 2 | Subsidio base
Rentabilidad Calificacién con subsidio adicional

B No rentable

B Rentabilidad Baja
Rentabilidad Media

m Rentabilidad Alta

m Rentabilidad Muy Alta

llustracion 54: Rentabilidad calificacidon con subsidios adicionales (SA), Caso 2, Elaboracion propia

Guia practica para la inversién en vivienda social para Valparaiso
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Nomenclatura
Caso 3 | Subsidio complernr
Rentabilidad Calificacién con subsidio adicional

B No rentable

B Rentabilidad Baja
Rentabilidad Media

B Rentabilidad Alta

B Rentabilidad Muy Alta

llustracion 55: Rentabilidad calificacion inicial (SA), con subsidios adicionales, Elaboracién propia
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Nivel de inversion
Tomando

conocimiento de la
rentabilidad del territorio, es necesario
distinguir las zonas segun el nivel de
inversion que estas requieren permitiendo
generan un plan que se adapte a la
capacidad econdmica de la Entidad
Patrocinante.
Para lo cual se distinguirdn 3 niveles de
inversion, respecto al costo total del
proyecto;

l. O UF-25.000 UF

. 25.000 UF - 50.000 UF

. 50.000 UF o mas
Estos costos estGn asociados a la
superficie edificada del proyecto que
depende del volumen tedrico generado
segun la superficie del terreno y el
numero de viviendas, en relacion con la
rentabilidad segun el modelo de

financiamiento (Caso 2 y Caso 3)

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Costo Unidad viviendal ~ Numero de viviendas

Rango Inversion

0-25.000 UF 25.000 UF-50.000 UF  50.000 UF © mds
Caso 1
Ce i6n Subsich
Si N | SI
SA SA SA
Caso 2
Colfi con Subsidicadicional
Si Si ‘ SI
SA SA SA

Combinaciones de rentabilidad dentro del
rango, se establecen bajo los casos de
financiamiento, y estos considerardn las
dreas de calificacion Sl y SA de manera
diferenciada.

llustracion 56: Niveles de inversion elaboracién propia
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El rango de financiamiento presentara
diversos niveles de rentabilidad que
estdn directamente relacionados con el
numero de viviendas y los costos de

edificacion del proyecto, ya que los

Junio 2024

se presenta una tendencia que fiende a
favorecer en términos de rentabilidad al
modelo de calificacion SI, sin embargo
para algunos rangos de financiamiento

esto puede variar como se observa en la

conjuntos de vivienda "mads caros” Tabla 54 para el rango 0 UF - 25.000 UF.
suelen tener menor rentabiidad a
. . 1800 129 40,00%
diferencia de aquellos que presentan en 1700 82 30,00%
1600 1 2 20,00%
1

promedio conjuntos de menor escala. "
5

1400
1300
1200

10,00%
0,00%
-10,00%
-20,00%

2
Por otro lado, Respecto al modelo de .l I.

financiamiento (caso 2 y caso 3) se

mantiene la tendencia del incremento SESA St SA S SA
- . i 0-25.000 UF = 25.000 UF- ' 50.000 UF o
de la rentabilidad, sin embargo, segun el 50.000 UF mads
modelo de calificacion este puede ser
; . L. Utilidad Caso 2 mmmmm Utilidad Caso 3
mas © Menos resgoso, Preliminarmente
Caso Nivel inversion N° Unidades Inversion  Costo Utilidad Caso 2 Utilidad Caso 3
postulacion Predios promedio promedio Unidad
0-25.000 UF 5242 12 16350 1475  11,35% 169223  31,87% 504725
S| 25.000 UF-50.000 uF 4177 24 35348 1478 9,76% 309648 | 28,18% 960759
50.000 UF o mds 2266 82 124330 1518 | -5,86% @ -852904 | 10,23% 1147566
0-25.000 UF 10763 9 11528 1418 | 14,86% 159778 | 31,80% 355062
SA 25.000 UF-50.000 UF 1648 23 33413 1473 9.23% 274989 | 25,94% 833320
50.000 UF o mds 926 129 199593 1556 -10,96 | -2387132 | 6,70% 1137680
Promedio 47 70094 1486 9.91%  -387733 27,85% 823185
Total 25.022
Tabla 54: Niveles de inversion y rentabilidad, elaboracion propia
Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Rango de inversion de 0-25.000 UF

El terriforio abarcado dentro de este
financiamientfo considera
63.96% de la
extension total de los terrenos calificables
abarcando 16.005 Predios.

rango de

aproximadamente el

Respecto a la rentabilidad media, estd
considerando los dos modelos de
financiamiento, promedian en un 22.47%,
lo cual, exhibe variaciones segun el
modelo de financiamiento y la
eventualidad de acceso a subsidios
adicionales. En el escenario de
financiamiento base (caso 2), se registra
una rentabilidad media del 11.33%. En
confraposicion, para el caso que
incorpora subsidios adicionales (caso 3),
la rentabilidad media se eleva
significativamente hasta alcanzar el
31.87%, lo que lo posiciona como la
alternativa mds ventajosa. Sin embargo,

se identifican diferencias notables en el

territorio de postulacién, especialmente
en relacion con la inclusion de subsidios
adicionales. Mientras que para el caso 2,
la postulacion con subsidios adicionales
presenta una variacion en la rentabilidad
del 3.51% a favor del drea de postulacion
SA, para el caso 3 se observa una menor
disparidad entre las dreas de calificacion
Sy SA, con una variaciéon de apenas un
0.07%. Esto sugiere equidad en términos
de rentabilidad para ambos casos. Estas
discrepancias  estdn  principalmente
relacionadas con las fluctuaciones en el
nuUmero de viviendas, que exhiben una
relaciéon inversamente proporcional a la
rentabilidad segun los datos
proporcionados en la tabla y el grafico
correspondiente.

El andlisis revela que el Area de
Calificaciéon con Subsidio Inicial (SI) se

posiciona como el segmento de inversion

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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“mds caro” para invertir dentro del
espectro evaluado (hasta 25.000 UF) . No
obstante, este hecho no solo se traduce
en un promedio de rentabilidad
porcentual mayor, sino que tfambién se
refleja en un incremento proporcional en
la ufilidad promedio generada por
proyecto, conforme aumenta el costo.
En contraposicion, el Area de postulacion
SA, aungue se caracteriza por ser "mds
econdmica" en términos de inversion
inicial, enfrenta una reduccién en las
posibilidades de rentabilidad. Este
descenso no solo se evidencia en el
porcentaje de rentabilidad, sino también
en la utiidad generada, ya que esta
Ultima disminuye en correlacién con el
costo. En consecuencia, se establece
una dindmica donde el aumento en el
costo de inversion se traduce en una
mejora tanto en la rentabilidad como en

la utilidad promedio en el caso del Area

Junio 2024

de Calificacidn con Subsidio Inicial,
mientras que en el caso del Area de
postulacidon SA, un menor costo de
inversion conlleva a una reduccidén en la

rentabilidad y la utilidad potencial de los

proyectos.

1200000 35,00%
1000000 30,00%

25,00%
800000

20,00%
600000

15,00%
400000

10,00%
200000 = 5.00%

0 0,00%

S SA

mmmm Rentfabilidad Subsidio basal (Caso 2)

Rentabilidad Subsidio adicional (Caso 3)

Rentabilidad Subsidio basal (Caso 2)
[UF]

Rentabilidad Subsidio adicional (Caso 3)
[UF]

Tabla 55: Rentabilidad rango 0-25.000 UF
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Nomenclatura
Caso 2 | Area de inversién 0-25.000 UF

m No Rentable
-0%
‘ Rentabilidad Area seleccion inicial (SI)
+30%
0%
' Rentabilidad Area seleccion Adicional(SA)
+30%

llustracién 57: Area de inversién 0-25.000 UF, Rentabilidad con subsidio basal, Elaboracién propia
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Nomenclatura

Caso 3 | Area de inversién 0-25.000 UF

B No Rentable
0%
h Renfabilidad Area seleccién inicial (SI)

+30%

0%

I Rentabiidad Area seleccion Adicional(SA)
+30%

llustracién 58: Area de inversién 0-25.000 UF, Rentabilidad con subsidio adicional, Elaboracidn propia

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Rango de inversion 25.000 UF - 50.000 UF

El drea en andalisis abarca
aproximadamente el 23.28% del territorio
calificable, compuesto por 5,825 predios.
Que se ubican en la periferia cercana al
tomando distancia del centro.
debido al

viviendas y al costo de edificacion, se

plan,
Inicialmente, numero de
observa que este rango de inversion
claramente presenta costos promedio
de edificacion mds altos, lo que incide en
una tendencia a la baga en la
rentabilidad respecto al drea anterior
bajo el rango de inversion, con una
12.58%,

rentabilidad promedio para este rango

disminucion del ya que la
de inversion ronda un 9.88%, no obstante,
el monto de utilidad es mayor, por lo que
indica que es un drea de mayor riesgo
pero con mayor rango de ganancias ,
tabla

como se reflejg en la

correspondiente Tabla 54. Respecto a los

casos de financiamiento, Para el

financiamiento sin subsidios
complementarios, la rentabilidad se situa
enfre el rango bagjo y no rentable, Sin
embargo, la rentabilidad, no varia en
mayor proporcidon en relacidén con el
caso 3, si no mds bien este incrementard
dependiendo del tipo de postulacion,
permitiendo una variacion en la
rentabilidad que puede oscilar entre
baja, media y alta, en un promedio del
(27.5%).Por otro lado, en el Area de
Calificaciéon con Subsidio Inicial conlleva
un incremento significativo en la
rentabilidad porcentual, representando
una mejora del 18,42%. Por otro lado, en
el Area de postulacion SA, la inclusidon de
subsidios adicionales revierte la situacion
de pérdida en rentabilidad observada
Ccaso 2,

en algunos terrenos del

incrementando en promedio de un

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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16,71% la rentabilidad. Estos datos
estadisticos revelan la importancia de
considerar no solo la rentabilidad

porcentual, sino también el costo de
edificacion y el nUmero de viviendas al
evaluar las oportunidades de inversion en
ambas dreas de calificacion. Donde
nuevamente se observa una tendencia
favorable para el Area de calificacion S,
no solo en porcentaje de rentabilidad si
Nno que en los montos promedio, por lo
que esta representa un area de menor
riesgo dentro del rango de inversiéon de
25.000 UF a 50.000 UF, sin embargo, si bien
el drea de Calificacion SA difiere en un
1,71% con SI, esto es una variacion
marginal, indicando que ambas dreas
presentan una oportunidad  similar.
Especifico a las dreas del territorio se
observa que el mismo sector de placeres
bajo, se ve castigado

por una

rentabilidad porcentual negativa en

Junio 2024

ambos rangos de inversidon, indicando
que este sector solo serd rentable al
adicionales,

aplicar subsidios

independiente del rango de inversion.

1200000 35,00%
1000000 30.00%
.\. 25 00%
800000
20,00%
600000
15,00%
400000
10,00%
200000 - 5.00%
0 0,00%

S SA
mmmm Rentabilidad Subsidio basal (Caso 2)

Rentabilidad Subsidio adicional (Caso 3)
=== Renfabilidad Subsidio basal (Caso 2)

[UF]

=—@==Rcntabilidad Subsidio adicional (Caso 3)
[UF]

Tabla 56: Rentabilidad rango 25.00 UF-50.000 UF
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Nomenclatura

Caso 2 | Area de inversién 25.000 UF-50.000 UF

W No Rentable
0%

i Rentabilidad Area seleccién inicial (SI)
+30%

0%

I Rentabilidad Area seleccion Adicional(SA)
+30%

llustracidn 59: Area de inversién 25.000 UF-50.000 UF, Rentabilidad con subsidio basal, Elaboracidn propia
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Nomenclatura
Caso 3 | Area de inversién 25,000 UF-50.000 UF

m No Rentable
0%

H Rentabilidad Area seleccién inicial (SI)
+30%

0%

l Rentabilidad Area seleccion Adicional(SA)
+30%

llustracion 60: Area de inversidn 25.000 UF-50.000 UF, Rentabilidad con subsidio adicional, Elaboracién propia
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Rango de inversidon 50.000 UF o mds

Se reconocen 2.573 predios

representan el 10,29% del territorio, del

que

rango, el cual en su mayoria cuenta con
terrenos que no generan rentabilidad
tanto para el caso de subsidio basal
(Caso 2), como para el financiamiento
que considera subsidios
complementarios, esto se deba a un
incremento significativo en el nUmero de
viviendas y el costo unitario. De la zona,
ya que es la mds afectada por los indices
de estacionamiento y drea comuin en el
territorio, para el caso 2, la rentabilidad
tiende a ser negativa promediando un -
8.41%, lo que indica desafios financieros,
sin  la  adquisicibon de  subsidios
complementarios. En contraste con el
caso 3, accediendo a estos subsidios la
rentabilidad  promedio se  vuelve
mayormente positiva incrementando en

promedio un 16,88% (Tabla 54) Sin

embargo, aun bajo esta condicion se
evidencia una alta proporcidon de
predios no rentables, 1o que representa
un drea de alto riesgo para la inversion,
principalmente en el sector del centro de
Valparaiso, y hacia el drea costerq,
planteando

que Si bien hay

oportunidades de rentabilidad
particulares en el territorio, gran parte de
drea, se verd desventajada por esta
condiciéon. Respecto a los modelos de
postulaciéon se observa que el modelo Sl
es un 4,49% mas favorable en términos de
rentabilidad promedio para ambos
Ccasos, abriendo un abanico que abarca
opciones de rentabilidad no favorable,
baja, alta y muy Alta, mientras que el
modelo de postulacién SA presenta una
rentabilidad promedio de -2,13%, en un
rango que abarca en su mayoria

rentabilidades no favorables, bajas.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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De manera que dentro de este rango el
Area menos riesgosa y mds favorable
tanto porcentual mente Como
monetariamente corresponde al Area de
calificacion SI, donde en confraste con el
Area SA el monto de rentabilidad no
variard en mayor medida, representando

un alto riesgo en comparacion, si esta no

es rentable el monto desfavorable
incrementara  en proporcion a la
rentabilidad.
1500000 35,00%
1000000 _
500000 25,00%
0
-500000 15,00%
-1000000 5.00%
-1500000
-2000000 N -5.00%
-2500000
-3000000 -15,00%
S| SA

= Rentabilidad Subsidio basal (Caso 2)
mmmm Rentabilidad Subsidio adicional (Caso 3)
=@ Rentabilidad Subsidio basal (Caso 2) [UF]

=g Rentabilidad Subsidio adicional (Caso 3) [UF]

Tabla 57: Rentabilidad, 50.000 UF o mds

Junio 2024

Conclusion Niveles inversion

En sinfesis, el andlisis por rangos de

inversion revela que la inclusion de

subsidios adicionales es crucial para
mejorar la rentabilidad de los proyectos
inmobiliarios en todos los casos. Dentro
de cada rango de inversion, el Area de
(1)

emerge como la opcion mads favorable,

Cadlificacién con Subsidio Inicial
mostrando una rentabilidad porcentual y
una utilidad promedio mds altas en
comparacién con el Area de postulacién
SA. Esto sugiere que, aunque puede
implicar costos iniciales mds elevados, el
potencial de ganancia en el Area de
Inicial

Calificacion con Subsidio es

considerablemente mayor, lo que la
convierte en una opcion mds atractiva
para los inversores. Sin embargo, aun
persisten desafios financieros,
especialmente en los rangos de inversidon

mdas altos.
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Nomenclatura
Caso 2 | Area de inversion 50.000 UF o mds

W No Rentable
0%

. Rentabilidad Area seleccion inicial (Sl)
+30%

-0%

' Rentabilidad Area seleccién Adicional(SA)
+30%

llustracion 61: Nivel de inversion 50.000 UF o mds, Rentabilidad sin subsidios complementarios, Elaboracion propia
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Nomenclatura
Caso 3 | Area de inversion 50.000 UF o mas
W No Rentable

i Rentabilidad Area seleccién inicial [Sl)
+30%

I Rentabilidad Area seleccion Adicional|SA)
+30%

llustracion 62: Nivel de inversion 50.000 UF o mds, Rentabilidad con subsidios complementarios, Elaboracion propia
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Estrategia de’'posicionamiento

El objetivo de este estudio es reconocer
el territorio a través del modelo de riesgos
en la inversion territorial, considerando los
pardmetros de rentabilidad, nivel de
inversion 'y ‘drea de Este enfoque
permitird identificar las dreas con mayor
potencial de rentabilidad y menor riesgo,
estableciendo  prioridades —en . la
seleccion de terrenos para proyectos
habitacionales. Esta jerarquia busca
proporcionar una guia estratégica para
la toma de decisiones en el desarrollo de
vivienda en modalidad CNT,
mMmaximizando los rendimientos =~ vy
minimizando los riesgos asociados con la

inversion segun el sector.

Estrategia
posicionamiento

Modelo
Estrategico
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Modelo posicionamiento estratégico

La estrategia se fundamenta en la
métrica de oportunidad de calificacion,
el capital de inversion y el retorno,
considerando estos factores mediante
una jerarquizacion en funcion del capital
monetario. En este contexto, la estrategia
establece niveles de riesgo de inversion
segun los siguientes principios:

1. Jerarquizacidn del Area de

Calificacion

El drea de calificacion serd una variable
transversal en esta estrategia, dénde
segun el estudio del capitulo 4 se,
jerarquizard priorizando la calificacion en
el Area de Calificacion Sl sobre SA.
El riesgo se incrementa a medida que la
rentabilidad desciende. Es decir, a
medida que la oportunidad de obtener
financiero favorable

un retorno

Junio 2024

disminuye, el nivel de riesgo asociado a
la inversion aumenta.

2. Impacto rentabilidad
Asimismo, el riesgo aumentard a medida
gue se incremente el monto de inversion.
Este principio reconoce que, a mayores
sumas de capital invertido, existe un
potencial mayor de pérdida en caso de
que la inversion no genere los
rendimientos esperados.

3. Impacto nivel de inversion
La estrategia prioriza la maximizacion del
retorno financiero en relacién con el
capital invertido y la oportunidad de
calificacion del drea, la cual abre
posibilidades a diversas combinaciones
de variables de las cuales se rescata la
mdas y menos favorables, permitiendo
evaluar el territorio segun el modelo de

financiamiento.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Renfabiidad - - - -] Muy Alta Alta Media - - - -

Area seleccién  --------- SI | Sy pescsmsry I | g [ Sl | T

Nivel Inversion

0-25.000 UF

25.000 UF
-50.000 UF

50.000 UF o Maés

Nomenclatura

Rentabilidad
Se refiere a la capacidad de una inversion para generar
ganancias superiores a los costos asociados, aseguran-

Modelo de inversién en el territorio do un retomo financiero positivo.

@ Area de cdlificacion Inicial (SI) Area de calificacién
@ Area de seleccién Adicional (SA) Indica la posibilida de calificacién respecto al cumpli-
miento del estdndar de localizacion SERVIU bajo el,
(Vo) Nivel de Riesgo Articulo 35, Decreto Supremo NUmero 49.
™
N @ Escenario Menor Riego Nivel de inversion
_ @ Escenario Mayor Riesgo Se refiere a la cantidad de recursos financieros destina-
) dos al proyecto, que puede variar desde inversiones de
87 bajo costo hasta estrategias mds complejas segin los
o objetivos y recursos disponibles.
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—————————— j Bgja |f------------------------ Norentable | -«
---------------------- Sl | SA mmmiioe Barrera Monetaria et EE | | SA -

Se refiere a un escenario
donde el rendimiento de
: , una inversion o proyecto es
: i insuficiente para compen-
. ---  — sarlos costos del proyecto,
‘ lo que resulta en una renta-
biidad negativa y poten-
cialmente en pérdidas de
capital monetario.

Riesgo - Riesgo ? Riesgo +
La estrtegia de posicionamiento prioriza los ]
elementos que reducen el riesgo de la inversion Area de riesgo

segln las capacidades de la entidad patroci- l

nante, através del reordenamiento de variables

y factores en una combinacién que tienen § FRengegananda
influencia en el drea de posicionamiento de los

proyectos de construccion en Nuevos ferrenos Caso 2 Caso 3
en el FSV-DS49, el cual presentard un rango de
ganancia segun las cardcteristicas del proyecto.

Financiamiento Financiamiento
S$in subsidio basal complementario Con subsidio complementario

llustracion 63: Estrategia de inversion, elaboracion propia
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Area de posicionamiento

Del Area de posicionamiento estratégico
de reconocen solamente los terrenos

rentables, reconociendo segun el
modelo expuesto en llustracion 63 se
exponen el caso de bajo riesgo, el riesgo
promedio y el caso de alto riesgo los
cuales abarcan distintas dreas segun el
modelo de financiamiento, por lo cual se
presentard esta drea tanto para el caso
que no considera subsidios
complementarios el cual incrementa el
Area rentable en un 72,58% (21.094 a
23.945 predios) como indica la Tabla 58.
Es primordial destacar que el Area
estratégica estard asociada a la zona de
bajo riesgo, garantizando sostenibilidad
economica del proyecto, permitiendo
redirigir el enfoque de la inversion en
proyectos de vivienda dentro del
programa de Fondo Solidario de

Vivienda.

caso 3
Predios Rentabilidad
1077 -6%
2938 37,15%
20971  29.51%
36 5,00%

100%

20982 20971

caso 2
Predios Rentabilidad
No
rentable 3928 9%
Bajo
riesgo 2 43,67%
Riesgo
promedio 20982 13,71%
Alto
riesgo 110 4,30%
Total 25022
100000
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A\ > Q\
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Q;\Q

80%
60%
40%
20%
0%
-20%

—e— Rentabilidad Caso 3

—e— Rentabilidad Caso 2

Tabla 58: Terrenos por nivel de riesgo en el territorio.
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Area de posicionamiento riesgo estandar

Corresponde al rango entre  los
escenarios de mayor y menor riesgo de
inversion, por lo que se considerardn
diversas combinaciones de rentabilidad,
nivel de inversidon y drea de seleccion,
planteando opciones  segun las
necesidades de inversidon de la entidad
patrocinante. Por consiguiente, esta drea
abarcard la mayor parte del territorio,
independientemente del caso de
financiamiento, y propondrd unrango de
rentabilidad promedio entre 13,71% vy
29.51% de
financiamiento. Es fundamental destacar
de

comUnmente serd de mediana a baja

segun el modelo

que el tamano proyecto
escala dentro de esta drea estratégica.
Esta drea responde a todas las opciones
y combinaciones posibles dentro de la
estrategia de posicionamiento segun las

oportunidades de inversion expresadas

en el capitulo anterior, lo que permite
adaptarse de manera flexible a las
distintas demandas y preferencias de los
inversores y Entidades patrocinantes. En
este sentido, el drea presentada plantea
los terrenos que no representan pérdida
y se encuentran denfro del marco
estratégico establecido. Esto significa
que se prioriza la seleccion de terrenos
que ofrecen una rentabilidad positiva
segun las capacidades y modelo de
inversion de la entidad patrocinante en

cuestion.

Caso2 Caso3

13,71% 29,51%
15 17
1437,49 1450,4

Rentabilidad promedio

Vivienda (Promedio)

Costo Unidad UF
(Promedio)

Total 20982 20971

Tabla 59: Riesgo de inversion caso estdndar
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Area de posicionamiento menor riesgo

Se contemplan las combinaciones de
variables mas propicias. Este estudio se
concentra en lograr una rentabilidad
catalogada como "Muy Alta" dentro de
un intervalo de inversidn que comprende
desde 0O hasta 25.000 Unidades de
Fomento (UF), y dentro del Area de
(S1).
probabilidades  de

Seleccidén Inicial por lo que se
aseguran las
calificacion y renta positiva. Los hallazgos
revelan que el Area elegible, que va
desde un minimo de 2 predios hasta un
maximo de 2938 predios segun el modelo
de financiamiento en particular que opte
el proyecto, sin embargo, para ambos
Casos ya sea que considere O no
subsidios complementarios la
rentabilidad de cada predio estard
denfro del rango entre el 30,05% y el
60,12%.

En el escenario sin subsidios

complementarios, la ubicacidén se

encuentra en Cerro Bardn,
especificamente en la calle Mendiburo, y
en Cerro Jiménez, en la calle Carlos Lyon.
En contraste, al acceder a subsidios
complementarios, el drea de seleccion
se extiende principalmente en Cerro
Baron y en el sector de la Avenida
Alemania hacia el suroriente, donde EL
94,58% de los terrenos cumplen con el

estdndar de localizacién adicional.

Caso 2 Caso 3
Rentabilidad
(promedio) 43,67%  37,15%
Vivienda (Promedio) 2 11
Costo Unidad UF
(Promedio) 1147,55 1461,76
Predios Localizacion
Minima 1 162
Predios Localizacion
adicional 1 2776
Total 2940

Tabla 60: Riesgo de inversion caso favorable

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Area de posicionamiento mayor riesgo

Por otfro lado, se presenta el caso de
mayor riesgo, principalmente debido al
numero de viviendas y costo de
edificacion del conjunto, considera las
variables mds desfavorables, por lo que
de

calificacion con adicionales (SA), en el

se plantea dentro del Area
rango de inversion mds alto (por sobre
50.000 UF) y en un rango de rentabilidad
“baja”. Asegurando que la rentabilidad
sea positiva y no pase la barrera de
pérdida, el rango de posicionamiento de
alto riesgo considera entre 36 a 110
de

financiamiento, dentro de los cuales la

predios segun el modelo
gran mayoria se encuentra fuera del
drea de localizacion adicional y solo
cumplen el estdndar minimo, por otro
lado los proyectos de vivienda si bien no

encarecen en gran medida el costo de

Junio 2024

edificacion de la unidad de vivienda, el
conjunto tiende a ser mds caro ya que
considera grupos de postulacion de mads
de 30 viviendas. Respecto a los casos de
financiamiento, estos en promedio no
presentan una mayor varianza respecto
a larentabilidad, porlo que porlo que no
habrd mayor diferencia entre aplicar o

Nno a subsidios complementarios.

Caso2 Caso3
Rentabilidad (promedio)

4,30% 5,00%
Vivienda (Promedio) 46,66 195
Costo Unidad UF 1.416,1 1453,7
(Promedio) 7 1
Predios Localizacion
Minima 89 36
Predios Localizacion
adicional 21 0
Total

110 36

Tabla 61: Riesgo de inversion caso menor favorable
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Nomenclatura
Caso 2 | Subsidio sin complementario
Estrategio de posicionamiento

B Bajo riesgo
B Riesgo estandar

| Alto riesgo ilustracion 64: Estrategia de posicionamiento Caso 2, Elaboracidn propia
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Nomenclatura
Caso 3 | Subsidio con complementario
Estrategia de posicionamiento

B Bgjo riesgo
B Riesgo estandar

B Alforiesgo llustracién 65: Estrategia de posicionamiento Caso 3, Elaboracién propia
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La estrategia de posicionamiento integra
las variables monetarias y normativas
esenciales en el desarrollo de proyectos
de vivienda de construccién en Nuevos
terrenos, reconociendo que el Area que
presenta oportunidades éptimas para la
inversion responde solo al 5,27% de los
predios de todo el territorio, y se focaliza
en la zona ZCHLF, como indica ilustracion
y llustracion 65. a su vez el modelo a
través de las diversas interpretaciones
que se le pueda dar a la informacion
mostrada en el capitulo 4, podrd permitir
generar multiples estrategias entre estos
dos casos, adaptdndose a las
capacidades de inversion de la EP,
reconociendo que estas podrdn escoger
el nivel de riesgo al cual calificardn el
proyecto segin Area de calificacion,
rentabilidad y nivel de inversion, siempre
y cuando se mantengan dentro del Area

estdndar, el proyecto no presentard

perdidas de capital monetario,
marcando una linea entre el territorio
que presenta una oportunidad de
inversion y el que no, segun un margen
de error, el cual estd dado por los casos
de financiamiento sin o con subsidios
complementarios (2 y 3,
respectivamente), donde si bien el caso
3 denfro de la experiencia es el caso
tipico, identificar

permite de mejor

manera el drea de riesgo y sus variables.

Respecto a la estrategia de

posicionamiento, al proyectar las
variables del marco x en Valparaiso, se
establece que el Area menos favorable
tiende alocalizarse en terrenos dentro de
la extrema periferia o directamente
cercanos al plan de la ciudad de
manera dispersa para ambos casos, a
diferencia de los terrenos que
representan un menor riesgo para la

inversion que tienden a localizarse en la

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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periferia cercana del plan, estos tienden
a concentrarse, generando un colchdn
de inversidbn seguro, que si bien podrd
variar respecto al financiamiento, este se
mantendrd en el rango de rentabilidad

alta o muy alta.

Territorialmente La configuracién de la
mancha que abarca los diversos riesgos
de inversion en Valparaiso exhibe una
morfologia céncava que circunda la
ciudad en direccion norponiente. Esta
estructura se caracteriza por evitar la
proximidad directa con arterias viales
clave como la avenida Espana, la
avenida Errdzuriz y la Avenida Argenting,
asi como con zonas como el Almendral.
Ademds, la mancha tiende a mantener
borde

costero. A pesar de su disposicion a evitar

una distancia apreciable del

dreas costeras, la mancha mantiene una
proximidad significativa con el centro de

la ciudad. Este fendbmeno se atribuye a su

Junio 2024

tendencia a alejarse de las periferias
extremas, lo que conduce a una

concentracion de riesgo de inversion en

dreas urbanas intermedias,
suficientemente  lejanas  del  drea
afectada por lo especulacion

inmobiliaria y suficientemente cercanas
al centro para cumplir con estdndares de

localizacion SERVIU.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Recuperacion de la inversion

Se identifican los  plazos de la
recuperacion de la inversidn en
proyectos de vivienda social,
Rescatando, tendencias, problemdticas
y recomendaciones que orientan la
inversion segun las necesidades de la
Entidad patrocinante, en el territorio
presentando de manera clara los riesgos
adicionales y un panorama general en
relacién con el territorio de Valparaiso y
la’ predisposicion operacional y rentable
del tejido urbano sobre proyectos

habitacionales de nueva construccion.

Recuperacién
Inversion

Modificacion
Montos

Condiciones
especiales
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A diferencia de un proyecto inmobiliario,
el retorno y utilidad de los proyectos CNT
bajo el Fondo Solidario de vivienda no
dependen del mercado de vivienda ni
velocidad de venta de inmuebles, sino
mas bien de la gestidon con las entidades
gubernamentales correspondientes
(SERVIU)

cumplimiento de pagos periddicos ya

ya que se garantiza el

acordados, respecto al cumplimiento de
etapas del proyecto, y el pago total por
la asistencia técnica y subsidio una vez
recepcionada, entregada e inscrita la

vivienda en conservador de bienes

raices.

“EI SERVIU pagard el subsidio, incluidos
fodos los subsidios complementarios
que correspondan, cuando la
vivienda se encuentre inscrita en el
Conservador de Bienes Raices a
nombre del beneficiario.” Parrafo IV,
Art.66, Decreto Supremo 49 (MINVU,

2011-2020)

Junio 2024

O,

Piazos recuperacién Inversién

Etapa0 | Etapal | Etapa2 | Etapa 3

000

Subsidio Terreno

Asistencia Técnica
Gestion legal

Asistencio Técnica
Confratacion servicio

o c

Subsidio Base, Anticipo
Complementarios
y Ahoro

Yo

Riesgos
Recuperacién Inversién

Cosfo Monto

©

]
Piozo:

El monto del pago es acordado en la calificacion del
terreno y calificacién del proyecto de construccion,
siendo este invariable, donde las oportunidades de
recuperacion de la inversidon podran verse afectadas
por condiciones especiales del proyecto o gestion del
mismo, presentando riesgos u oportunidades poten-
ciales que aplicardn independientemente de la
estrategia de posicionamiento.

llustracion 66: plazos y riesgos recuperacion inversion,
elaboracion propia.

Guia prdactica para la inversion en el territorio
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Plazos de recuperacion de la inversion

Este modelo considera las etapas desde
la calificacion hasta la enftrega del
proyecto, donde se acuerda y pacta el
cobro de la EP previo al desarrollo del
proyecto, dentro del calendario y plazos
establecidos por SERVIU, este considerard
cobros los cuales consideran el modelo
de financiamiento y lo segmentan en 4
tipos de cobro segun Articulo 66, Decreto
Supremo DS49 (MINVU, 2011-2020), los

cuales tienen una vigencia de 36 meses

y corresponden a:.

e Subsidio del terreno
Se destina a cubrir el costo del terreno
donde se llevard a cabo el proyecto de
construccion.

e Asistencia técnica
Asistencia técnica legal: Consiste en el

apoyo proporcionado por profesionales

del drea legal para garantizar el
cumplimiento de los requisitos legales y
regulatorios durante el desarrollo del
proyecto.

Asistencia técnica para la contratacion
de servicios: Se refiere al respaldo
ofrecido por expertos en la contratacion
de servicios necesarios para la ejecucion

del proyecto, asegurando la seleccion

adecuada de proveedores y
confratistas.
e Subsidios base, ahorro y

complementarios
Estos subsidios constituyen parte del
financiaomiento del proyecto y pueden
abarcar aspectos como la vivienda en si
comunitarias,

misma, infraestructuras

entre otros, dependiendo de las
necesidades especificas del proyecto y

los beneficiarios.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Etapas y tiempos de pago
Segun el modelo de postulacion vy
calificacion vigente al primer semestre
del 2024, (MINVU, 2023), se presentan 3
etapas segun el avance y pago del
cuales se encuentran

subsidio  las

representadas en llustracion 67
prefactibilidad (tiempo indefinido)
de

prefactibilidad y evaluacion tecnica del

Al responder a una etapa
proyecto, esta es previa a la postulacion
y calificacion del proyecto, por lo que
dependerd de la gestion particular de la
entidad patfrocinante en la
administracion de recursos y tiempo, ya

gue no serd remunerada.
Etapa 1 (25 Dias)
Primer cobro se realiza al contar con el

de del

terreno, el cual tiene un desarrollo de 25

comprobante calificacion

dias hdbiles, en esta etapa post la

calificacion del terreno se hace el primer

Junio 2024

pago, sin embargo, este pago no utiliza
Entidad

patrocinante, sino mds bien que realiza el

como infermediario a la
pago de la compra al vendedor del
terreno de manera directa, déonde la
enfidad patfrocinante solo  recibird
montos asociados a la asistencia técnica

legal y confrataciéon de sus servicios.

Tras seleccionado y emitido el informe de

factibilidad técnica del proyecto vy
comprobante de calificacion del se
acuverda el monto de los subsidios,
resuelvo 3 al 4 Resolucién 1014, Decreto

Supremo DS49 (MINVU, 2023).
Etapa 2 (7-10 Meses)

se presenta el primer pago de los
subsidios que considera subsidio base,
ahorro y subsidios complementarios, este
se redliza a la enfidad patrocinante, La
temporalidad del cobro considera que al
con el de

contar comprobante

calificacion del proyecto.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Etapa 3 (19-25 Meses)

En la tercera etapa del proyecto se
efectuardn dos cobros, e segundo pago
a la entidad patrocinante se realizard
una vez se complete el 50% de obras, con
el fin de suministrar una base financiera
para la compra de materiales y pago de
mano de obra. Mientras que, el pago
final, de los excedentes serd realizado
una vez se entregue e inscriba el
proyecto en Conservador de Bienes

Raices (CBR)

Al comprender las distintas etapas del
proceso, se hace evidente la necesidad
de que la Enfidad Patrocinante disponga
de una capacidad econdmica o
crediticia solida para financiar los gastos
asociados a la Etapa 0 y la mayor parte
de la Etapa 2 del proyecto. Se establece
que la evaluacion técnica inicial y la
prefactibilidad del proyecto, no se

realizan pagos remunerados, pero los

costos asociados a esta fase deben ser
asumidos por la enfidad para garantizar
el avance del proyecto. Asimismo, en la
Etapa 2, que comprende la obtencidon
del certificado de calificacion del
proyecto y el primer pago del subsidio, es
crucial contar con recursos financieros
suficientes para cubrir los costos iniciales
de ejecucion del proyecto antes de
recibir los fondos correspondientes del
resalta o

subsidio  estatal. Esto

importancia de una planificacion
financiera adecuada por parte de la
Entidad Patfrocinante para asegurar el
desarrollo exitoso del proyecto de

vivienda. Este modelo de

pago.

considerando el caso mds optimo
asegura el flujo adecuado de recursos en
momentos criticos del proyecto, sin
embargo no considera eventualidades
que puedan significar, retrasos en el

desarrollo de las etapas, incrementos de

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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costos o modificaciones eventuales del
valor o cobro de la EP por el desarrollo del

proyecto.

Este modelo de pago si bien asegura la
“venta” o mds bien cobro portodas la de
las unidades del conjunto, requiere de
una inversion inicial, para etapas de
preevaluaciéon, desarrollo, diseno vy
ejecuciéon de obras representando un
plazo minimo de operatividad de
almenos 14 meses, sin considerar fiempos
de evaluacioén de prefactibilidad déonde
los gastos operacionales de la entidad
patrocinante serdn cubiertas por la
misma, implicando que esa debe tener
un colchén econdmico o crediticio de
almenos el 30% del valor del proyecto,
equivalente a la retribucidon del primer

cobro.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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. Etapa 0 Etapa 1 Etapa 2
Etapas
25Dias | TM | o | oM | 7M | 8M | OM |rreeemeeeeeeees
Pagos Postulacién Calificacion Desarrollo
Terreno

Adguisicion terreno o
° La Efapa 2, principalmente el

disefo y la ejecucién de la
obra, es altamente suscepti-
ble a modificaciones debido

@ a las prorogas, las cuales

Asistencia técnica
contratacion servicios

Asistencia
técnica legall

prolongan el plazo de gjecu-
cion de los tfrabajos. Esto, a su
vez, aumenta la probabilidad
de ajustes en la planificacion
econdmica del proyecto.

Subsidio Base

Anfticipo

Nomenclarura

O Vendedor Terreno
@® Enfidad patrocinante

Adicional

@ Anticipo

Page | 251

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

........................ M 1M | | 18 M M Tiempo de 25 - 36 Meses

El monto puede verse afec-
tado por el tiempo de ejecu-
cion, y por la solicitud de
extensiones en el fiempo de
realizacion u adelantos en el
cobro.

Descuenta 5% -

Los pagos estardn asociados a los tiempos de ejecucion del proyecto, déonde la veloci-
dad del cobro dependerd del tiempo y gestién de la entidad patrocinante, dentro del
tiempo minimo segun las fechas de cierre de las etapas , ddnde todos los subsidios tienen
una vigencia de hasta 36 meses, dénde se cobrard un anficipo que descuenta un 5% del
total del subsidio, Capitulo VII, Parrafo IV, Decreto Supremo 49 (MINVU, 2011-2020)

llustracion 67: Plazos recuperacion inversion, elaboracion propia.
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Plazos y riesgo recuperacion inversion

Si bien se reconoce que los plazos de
recuperacion de la inversion estdn
establecidos a través del decreto,
debido a que se ofrecen tiempos de
pago establecidos en lugar de competir
en el mercado inmobiliario, existen
factores asociados ala gestion del mismo
proyecto que en rasgos generales dentro
influyen en el modelo de inversion (FSV-
DS49), Doénde la rentabilidad territorial
sienta las bases de la recuperacion de la
inversibn marcando una tendencia del
terreno que podrd verse modificada por
las particularidades del terreno vy
proyecto.

Para el caso la gestion del mismo
proyecto toma gran relevancia por lo
que se evaluaran los plazos y posibles

modificaciones.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Condiciones de postulacion DS49 |Res 1014

Factores dependienfes

Desarrollo Estacionalidad Presupuesto
Proyecto Cobros Anual
-$ Tiempo +$

Desarrollo del proyecto

&

s s s

No representan una variacion del monto,
mdas bien un plazo de recuperacion de la
inversion, dénde la temporalidad en el
que se desarrolla el proyecto tendrd un
efecto directo en la recuperacion de la
inversion para la continuacion de etapas
posteriores en el mismo proyecto.

llustracion é8: riesgos en recuperacion inversion,
elaboracion propia.
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Desarrollo del proyecto

Una vez calificado el proyecto, este
presenta un tiempo minimo de desarrollo
correspondiente a 25 meses totales,
doénde la extension maxima del plazo a
través de extensiones o prorrogas podrd
sumar hasta 11 meses adicionales que
representaran una variacion en los plazos
de ejecucion segun las partidas que

corresponda, dénde transcurrido este

tiempo, se considerard un
incumplimiento  del  confrato  de
asistencia técnica y se evaluard la

continuacion del proyecto, Capitulo VI,
Decreto Supremo 49, (MINVU, 2011-2020)

De manera que Optimamente el
proyecto debe desarrollarse dentro de
este periodo minimo y mdximo, al cual
por etapa se le asignara un monto que
SERVIU pagard segun lo explicitado en el
capitulo anterior, este plazo para el pago

si bien deberd cumplirse, estard afecto a
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la condiciéon presupuestaria del servicio
de vivienda y urbanismo segun el periodo

al que corresponda el proyecto.

Presupuesto Anual SERVIU

“Antes del 31 de marzo de 2023, el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo
deberd enviar a la Comisidon Especial
Mixta de Presupuestos el Plan de
Inversiones 2023, detallando cantidad
de solicitudes habitacionales por
region, por modalidad de subsidio, y
especificando si son arrasfre de 2022
O nuevas soluciones.”

Hacienda, 2023)

(Ministerio de

Se reconoce que el periodo en el que se
desarrollan por proyectos tiene influencia
en el cobro de la enfidad patrocinante,
ya que SERVIU tiene la facultad de
aplazar el pago una vez agotado el
del

corresponda, de manera que aquellos

presupuesto  anual periodo que

proyectos que presentan pagos en el

Ultimo cuatrimestre del ano podrdn ser

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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aplazados una vez otorgado el
presupuesto del ano siguiente para el

primer cuatrimestre de este ano.

Estacionalidad de pagos
Es imperativo anticipar y estructurar
adecuadamente los procesos de cobro,
dado que la carencia de los recursos
presupuestarios necesarios para la
continuidad de la obra podria acarrear
desafios financieros significativos para la
entidad patrocinante.

La eventual falta de fondos podria
obligar a la entidad a recurrir a medidas
como la utilizacién de recursos propios, la
anticipos

solicitud de para la

prosecucion de las obras, o incluso la

suspension  temporal de actividades
hasta la percepcidon de los pagos
correspondientes a las etapas del

proyecto. En este contexto, se vislumbra
una predisposicidn inherente al sistema

de cobros al que se encuentra sujeta la

Entidad Patrocinante (EP), la cual, por
ende, deberd contar con una reserva
financiera adecuada, un "colchdn
econdmico", para garantizar el desarrollo
fluido y continuo de los proyectos bajo el

marco del FSV-DS49.

Para el caso segin el estdndar del
calendario planteado en el Arficulo 66
de laresoluciéon 1014, Decreto 49 (MINVU,
2011-2020) se

estacionalidad y desarrollo del proyecto

observa que la

influirdn en los tiempos de retorno.

Para el tiempo minimo los proyectos
iniciados en el Ultimo cuatrimestre del
ano anterior y primer cuatrimestre del
periodo actual la postulacidon no
presentard atrasos en el pago (llustraciéon
69) sin embargo, aquellos que se
encuentren fuera de este plazo, corren el
riesgo de recaer en un aplazo del pago

para el ano siguiente.
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En el caso de presentar prorrogas y
alargar las etapas 2 y 3 del proyecto, esto
dependerd de la extension de cada uno,
sin  embargo, para la prérroga mdads
extensa y segun los fiempos mdaximos la
temporalidad menos riesgosa, sin incurrir
en multas adicionales para presentar los
proyectos serd entre en el segundo y
tercer cuatrimestre del ano (Q2-Q3).

Cabe mencionar que estos tiempos
serdn relativos al tiempo de ejecucion de
la obra, sin embargo, planteando el
tiempo minimo y mdximo la planificaciéon
de obra permite anticipar eventuales

refrasos del cobro.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Ano 0 Ano 1 A2
Paiodo| Q1 Q1 Q2 ‘ Q3 ‘ Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Tiempo Minimo (25 meses)
-+ -------- Oo------ @ O @ O O O O O
. Mes 1 al 3 Mes 4 al 6 Mes 7 al 9 Mes 10al 12 Mes 13 al 15 Mes 16 al 18 Mes 19 al 21 Mes 22 al 24
Etapa 0 Etapa 1 Etapa 2 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3
Tiempo Mdximo (36 meses)
*-------- O------ O----- O O @, & O O O
Mes 1al3 Mes 1al3 Mes4al6 Mes 7 al9 Mes 10 al 12 Mes 13 al 15 Mes 15 al 18 Mes 19 al 21
Etapa 0 Etapa 1 Etapa 2 Etapa 2 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3
Nomenclarura
O Periodo de arraste Cobro Q: Cuatrimestre
O Desarrollo
@ Cobro EP
Adicional

Aa Periodo normal

Aa Periodo de extension de plazo por prorroga
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Ao3 Ao4
m‘qz‘as Q4 m‘az‘qs‘m
O ®

Mes 25
Etapa 3
@ I I O @ o
Mes 22 al 24 Mes 25-27 Mes 28-30 Mes 31-32 Mes 36
Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3 Etapa 3 Enfrega
CBR

Dentro del fiempo minimo se establece que los proyectos ingresados y cadlificados
dentro de el primer cuatrimesire del ano, presentan menor riesgo de aplazo respecto a
los Pagos SERVIU.

Donde las prorrogas incrementan las posibilidades de caer en temporalidades de
riesgo correspondiente al ultimo cuatrimestre del ano, dependiendo de la extension del
proyecto se estima que los tiempos mas convenientes para ingresar los proyectos de
FSV-DS49 son entre el segundo y tercer cuafrimestre del ano.

llustracion 69: Extensiones de plazo y recuperacion inversion, elaboracion propia.
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Modificacion del monto

En el contexto de la gestion del proyecto
FSV-DS49, se establece que el alcance
del subsidio total, como se define en el
contrato de asistencia técnica, estd
sujeto a posibles modificaciones, las
cuales pueden consistir en incrementos o
reducciones, siempre y cuando se

cumplan condiciones especificas o
situacionales.

Estas condiciones se rigen como criterios
determinantes para la eventual
alteraciéon del subsidio total previamente
establecido incrementando o}

disminuyendo el monto segun

corresponda, estas estdn  sujetas al
modelo de inversion del fondo solidario
de vivienda bagjo el marco del Decreto
Supremo 49 y alteraciones del monto y
subsidio segun las bases administrativas

que este plantea (MINVU, 2022-2023)

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

ostulacion DS49 |Res 1014

®)

Anticipos Modificaciones Subsidios
ficha Complementarios
Hogar

Incrementard o disminuird el monto otor-
gado por la redlizacién del proyecto solo
bajo 3 condiciones establecidas por
SERVIU.

Etapas

T

‘ Familias

Proyecto E

$

Financiamiento

llustracion 70: riesgos recuperacion de la inversion,
elaboracion propia.
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Fichas de hogar

Una vez ingresado el proyecto, si se
rechaza el subsidio por parte de algun
postulante se podrd reemplazar hasta el
20% del numero total de beneficiados
que infegran el grupo postulante. La
modificacion del monto serd respecto al
subsidio base, ya que este serd asignado
por familia y su ficha de hogar. Capitulo
VII, Art. 57. Decreto Supremo 49 (MINVU,
2011-2020), por lo que el 20% del cobro
de la EP asociado al subsidio base estard
sujeto a un riesgo de modificacién por las

fichas de hogar.

Anticipo y multas
Oportunidad financiera que permite
adelantar los pagos de las etapas 2 y 3,
la cual serd validada una vez se cuente
con el comprobante para inicio de
obras, y la entidad patrocinante se
Encuentre en riesgo financiero el cual se
mediante entidad

acredita una

Junio 2024

bancaria, la solicitud de anticipo si bien
de pPago

representando una ventaja una eventual

modifica el plazo
pérdida del 5% de los subsidios base,
complementarios familiar.
Articulo 69, Decreto Supremo 49, (MINVU,

2011-2020)

y ahorro

Multas

“la multa total por etapa no podrd exceder

del 15% del valor de Ila etapa

correspondiente.” Art.29 Decretfo Supremo 49

(MINVU, 2022-2023)

Subsidios complementarios

Conforme se ha expuesto en secciones
previas, la observancia y validacion de
las afribuciones inherentes al proyecto,
conforme a lo dispuesto en el Articulo 35
del Decreto Supremo 49 (MINVU, 2011-
2020), posibilidad de

aumentar la cuantia del subsidio total

habilitan la

asignado.
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Variaciéon de Costos
Aunque el costo del proyecto estard

le postulacion DS49 | Res 1014

mayormente correlacionado con el
estdndar de construccion y la superficie -
edificada, es importante senalar que
dicho costo puede experimentar

variaciones segun condiciones

controlables por la desarrolladora vy

. . Variaciones Geslién y desarrolio Condiciones
aquellas determinadas por variables Maferialesde el proyecto Parfidias
Construccion y especiales

.. Capital humano
externas. Las condiciones confrolables
Incrementard o disminuird el nivel de inver-
sion respecto a la variacion de aspectos

como decisiones de disefio o materiales externos o especificos del proyecto.

por la desarrolladora incluyen aspectos

especificos del proyecto, y plazos de

ejecucion. Por ofro lado, las variables Desste .y " & Manoobra
eriales i

externas abarcan factores como

) \
] ]
fluctuaciones en los precios de los
Pldode g8 T e
materiales y mano de obra de Ectilaccioh
1 , ?

consfruccién, cambios en regulaciones

Condiciones
Especiales
Terreno

gubernamentales, condiciones Imprevistos
especiales a las que estard sujeto el

proyecto.

llustracion 71: riesgos en recuperacion de la inversion,
elaboracion propia.
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Tiempos de ejecucion y partidas
El retraso de una obra representard

intrinsicamente un incremento del costo
1977)

corresponde a los costos indirectos de la

de esta, segin (Sudrez, esto
obra, donde reconoce que el costo del

proyecto se resume como el costo
indirecto/ en los costos directos de obra,
este se asumird respecto a los tiempos.
incremento del costo dependerd de los
gastos operacionales de la
desarrolladora y el tiempo de ejecucion.
De manera que la estructura de costos
estard compuesta de la siguiente
manera:

Costo indirecto: “Es la suma del gasfo
técnico administrativo necesario para la
correcta realizacion de cualquier proceso
productivo” Pag 25, Cosfo y tiempos de
edificacion (Suarez, 1977)

Costo directo: “Es la suma de material,

mano de obra y equipos necesarios para la

Junio 2024

realizacion del proceso productivo” Pag 25,
Costo y tiempos de edificacion (Suarez, 1977)
Costo indirecto

Trasladando esta informacion al caso se
establece que el costo indirecto serd
aquel que variard respecto al tiempo de
ejecucion de la obra. Por lo que este
dependerd de aspectos Unicos respecto
a la gestion y operacion del proyecto en
relacion con el tiempo.

Estas partidas serdn constantes en el
tiempo, por lo que el costo individual de
cada una de estas se sumard al costo del
proyecto y se multiplicard por los
periodos en los que se calcule cada

partida, es decir:
Costo total = CD + (CI *T)
CD: Cosfo directo
Cl: Costo indirecto
T: Tiempo

Ecuacion 8: Costo total en el tiempo, Elaboracion propia
segun Sucdrez, 1977

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Costo directo y variaciones de mercado

En este contexto, el indice de Costo de
Edificacion (ICE) estd intrinsecamente
vinculado al del

de

comportamiento

mercado materiales,  salarios,
subcontratos y otros factores adicionales.
Por lo tanto, resulta esencial comprender
y reconocer elimpacto que cadauno de
estos aspectos tiene en el costo de la
edificacion y sus tendencias.

Actualmente el ICE respecto a los Ultimos
5 anos se evidencia un incremento
constante, déonde para el periodo de
enero del ano 2024, el costo se compone
segun Tabla 40, dénde el costo de
materiales y salarios a tomado mayor
protagonismo segun la estadistica del
indice de Remuneraciones y Costo de
Mano de obra (IR-ICMO) (INE, 2024), y
indice de Precios de Materiales e Insumos

de Construccion (IPMIC) (INE, 2024), estas

variaciones tendrdn un efecto directo en
del

disminuyéndola o aumentdndola segun la

la rentabilidad proyecto,

tendencia del periodo.

200,00% 200
180,00% 180
160,00% 160
140,00% 140
120,00% 120
100,00% —s $ $ 3 100
80,00% 80
60,00% 60
40,00% T ——o——e
000% T T
0,00% 0
2024 2023 2022 2021 2020
Indice —@=— \aftriales
=@=—Salarios —=@—Subcontratos
=@ Miscelaneos

Tabla 62: Costo de edificacion, Elaboracion propia
segun INE
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Costo indirecto Operacional

—_

Cargos técnicos y administrativos
Capacitacion y promocion
Obligaciones y/o seguros

Materiales de consumo

o > 0D

Alguileres y/o depreciaciones

Costo indirecto Obra

—_

Imprevistos

Financiamiento

Fianzas

Utilidad

Impuestos rebdjales

Cargos técnicos y administrativos
Traslados personal y material

Construcciones provisionales

0 ® N o0~

Consumos Adicionales

Caso FSV-DS49

Estadisticamente para el ano 2023, el
costo indirecto representd un 21% de los
costos de edificaciéon segun el indice ICE,
los cuales variardn segun el tiempo de
del

ejecucion y partidas indirectas

Junio 2024

proyecto. Respecto a las estadisticas del
ICE, asumiendo la estadistica segun
indicadores del cenfro de informacion
(INE, 2024), se establece que para un
proyecto de 25 meses el gasto mensual
serd de 0,84% del total del proyecto,
dénde cada mes adicional, en promedio
incrementard en esta proporciéon, por lo
que para un proyecto en el tiempo
maximo es decir de 36 Meses el costo
serd de un 9,24% mds que cumpliendo el
plazo  minimo,

representando  una

financiera reduciendo el
rentabilidad
respecto al tiempo adicional sumado a

del de

desventqja
rango de la territorial
la  ejecucion proyecto
construccién, de manera que si bien el
de rentabilidad

presenta un drea rentable este variard en

modelo territorial

un rango de hasta el 10% por factores
asociados a las etapas y plazos mdximos

para la gestion del proyecto.

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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Condiciones Y partidas especiales del
proyecto
Partidas adicionales responderdn a
condiciones especificas del predio, las
cuales abarcardn un campo tanto
normativo como en la ejecucion del
mismo proyecto, si bien esto variard
respecto al proyecto en particular, las
partidas adicionales relacionadas a la
condicion del predio segun el listado de
SERVIU,

2021-

extraordinarias
(MINVU,

partidas
resolucion 488

2023)corresponden a :

Partidas adicionales

e Demoliciones

e Habilitacién de obras

e Tratamiento de suelos

e Gestion legal/administrativa

e Rehabilitacion/Conservacion

e Sistemas
tradicionales

e Desratizacion y Fumigaciones

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Partidas adicionales

Representan partidas u obras adicionales
necesarias para ejecutar obra en el ferreno,
esto puede variar de proyecto en proyecto
por lo que es una condicién adicional que
podra interferir en la rentabilidad del
proyecto.

0-6-0

Obras Incremento
Adicionales Costo

Condicion del
Terreno

constructivos no \

llustracion 72: riesgos en recuperacion de la inversion,
elaboracion propia.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso



CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)
Junio 2024

Restricciones de altura y Condiciones de postulacion DS49 | Res 1014

DOSTUIACIO

proyecciones visuqles Restricciones de Altura

Areas de Restricciones RV

Restricciones adicionales de altura del
por altura que limitan a la edificacion predio respecto a las alturas y rasantes.

Se refiere a restricciones de edificacion

alcanzar la altura mdxima, estas rasantes

se defterminan en el Arficulo 18 de la Altura

x [m]
Ordenanza local refundida del Plan
Regulador Comunal PRCV

(I.Municipalidad de Valparaiso, 2005)

Proteccion de vistas desde espacios de
Mirador

uso publico singulares S

gird con una
razante proyecta-
dra entre 20°-5°,
segun las condi-
ciones del predio
y edificacién

El limite de altura de las edificaciones se
encuentra prescrito por el cuadro de
alturas mdximas establecido en el Plan
Regulador Comunal de Valparaiso. Este

marco normativo delimita las alturas

La altura se restrin-
gird con una
razante proyecta-
dra entre 45°-20°,
segun las condi-
ciones del predio
y edificacién

permitidas para las construcciones,
pudiendo ademds imponer restricciones

adicionales en funcidn de la zona

especifica a la que pertenezca el terreno

en cuestion.  (I.Municipalidad  de
Volporoiso, 2005) llustracion 73: Restricciones altura, elaboracion propia
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Restricciones en estdndar construccion

Responde al Articulo 23 de la ordenanza
local Segun el Art. 1.44 O.G.U. y C.
(.LMunicipalidad de Valparaiso, 2005),
estos deben respetar el patrdn de
asentamiento arquitectonico lo que
podria representar un incremento en el
costo de edificacion segin el estdndar
de edificacion o las decisiones de diseno
correspondientes a el patrdn  que

corresponda el predio.
Patrones de Asentamiento

e Distanciamientos

e Edificaciones aisladas (Definida en el
articulo 1.1.2 de la OGUC).

e Edificaciones con Coronamiento.

e Conjuntos Urbanos Planificados.

e Edificaciones Pareada (Definida en el
articulo 1.1.2 de la OGUC).

e Edificaciones Continuas (Definida en
el articulo 1.1.2 de la OGUC).

e Edificios Cruceros

CAMILA JAVIERA RIVADENEIRA CISTERNAS (Alumno)

Estandar de construccion

Volumetria
D Color y materiales
@ Terminaciones fachada
Disefo cubierta

Patrones

6n v
Aentamiets Proporcién vanos

Cerramientos

Distanciamientos cdmara inspeccién
Distanciamiento postes y alumbrado publico
Distanciamiento fundaciones

Restricciones : e . s
Edificacion Distanciamiento linea oficial

Adicionales

3

llustracion 74: Estdndar de construccion, elaboracion
propia.
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En relacidén con ‘el andlisis de la
rentabilidad, se destaca la existencia de
una interdependencia entre los subsidios
viabilidad

econdmica de los proyectos de vivienda

gubernamentales ~y lao

social. Se / evidencia una clara
dependenciarespecto a los subsidios de
asistencia técnica y adicionales para
asegurar la rentabilidad del proyecto.

La integracion de asistencia técnica vy
programas de ahorro emerge como un
factor determinante en la mejora de la
rentabilidad. La optimizacién de los
procesos constructivos y la promocion
del ahorro enfre los beneficiarios
impactan positivamente en la viabilidad
financiera de los proyectos, sugiriendo
que intervenciones que fomenten la
eficiencia en la construccién vy la
participacion de los futuros residentes

pueden mitigar los desafios econdmicos.

Sin embargo, esto permite reconocer las

dreas de inversion y plantear una
estrategia que se orienta hacia tres ejes
que jerarquizan el drea respecto a
factores determinantes en el cobro de la
enfidad patfrocinante en el desarrollo de
del

Vivienda en el marco del decreto 49,

proyectos Fondo Solidario de

siendo estos el drea de calificacion, nivel

de  inversion -y = porcentaje = de

rentabilidad, respectivamente.

Se observa una tendencia a

descentralizar ‘las oportunidades de

inversion, principalmente asociado a el
porcentaje de rentabilidad en predios

del centro vy niveles de inversion

necesarios para realizar proyectos en

esta  zona, no representan  una

oportunidad atfractiva para las

desarrolladoras,  sin - embargo, se

identifica una zona segura cercana A



esta area que abarca un 2.938 predios
ubicados en un ‘“corddn urbano” que
rodea el drea del Plan de Valparaiso que
no solo cumple con los requisitos de
localizacion planteados en el Articulo 35
del Decreto Supremo 49, sino que
también representan una oportunidad
economica favorable para las
desarrolladoras.
Reconociendo estos = aspectos, = es
fundamental entender que este modelo
estd. sujeto a variaciones debido a
condiciones externas que influyen en los

plazos de recuperacion de la inversion,

asi como en los costos y cobros
asociados al proyecto segun
condiciones especiales. Asimismo, se

destaca que el éxito financiero del
proyecto podria limitarse ante pérdidas
operativas no anficipadas, o que
subraya la importancia de contar con un

colchén econdmico para. cubrir gastos

operacionales en casos de retrasos o
extensiones del plazo presupuestado. De
esta manerq, se predispone el modelo de
gestiéon de proyecto para favorecer a
enfidades que tengan la base
econdmica para incurrir en estos gastos
sin solicitar anticipos o acelerar 1os
tiempos de desarrollo de las etapas,
evitando gastos adicionales o multas por
atrasos o incumplimiento del contrato de
asistencia técnica.

Asimismo, se establece que el proyecto
en cuestion estard sujeto a variaciones
impuestas  por factores externos, los
cuales incidirdn no solo en los plazos de

como se ha mencionado

Pago,
previamente, sino también enlos costos y
cobros asociados al proyecto. Por ende,
resulta primordial identificar de manera
aquellos  terrenos

anticipada que

exhiban tales caracteristicas, con el

proposito de mitigar el riesgo externo



inherente al proyecto 'y su  gestion,
evitando asi posibles alteraciones en la
rentabilidad asociada al territorio y las

politicas publicas que lo rigen.
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Conclusiones | Capitulo 6

Conclusiones generales

El estudio llevado a cabo cumple vy
responde de manera integral a las
directrices planteadas en sus objetivos,
proponiendo e identificando el territorio
de Valparaiso como un drea de inversion
viable en el contexto de las politicas
publicas del Fondo Solidario de Vivienda
(FSV) y su relacion con el territorio.

proporcionando una guia detallada vy
prdctica para la inversion territorial en
proyectos de vivienda social,
considerando los factores econdmicos,
normativos y territoriales especificos de
Valparaiso. Esto facilita una toma de
decisiones informada vy estratégica,

alineada con los objetivos de

centralizacion y  desarrollo  urbano

sostenible promovidos por el FSV-DS49.

s
Normativa N ?

Estdndares de localizacion en la intervencion
habitacional | Localizacién de politicas publi-
cas DS49

TEMA 2

$ Modelo

Estandar E Y
econémico

Edificacion

Estdndares econdmicos en la localizacion en
la intervencién habitacional |Localizacién
de politicas pUblicas DS49

TEMA 3

E Condiciones

Rentabilidad % Adicionales

Estrategias de posicionamiento para proyec-
tos de vivienda social bajo FSV-DS49 | Maxi-
mizaciéon de la rentabilidad en el territorio.

llustracion 75: sintesis conclusiva, Elaboracion propia
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Al abordar y analizar la normativa del
proceso de evaluacion y calificaciéon de
terrenos, se identificaron los factores y
variables que influyen en la calificacion,
destacdndose que la localizaciéon no solo
afecta el puntaje de calificacion, sino
que también tiene un impacto
significativo en el diseno y desarrollo del
proyecto. En este sentido, se ha
observado que la centralizacidén de la
vivienda en sectores como El Almendral
es un objetivo prioritario. Sin embargo, las
politicas de vivienda actuales han
resultado en la dispersion de proyectos

hacia dareas periféricas.

El modelo de calificacién no considera la
de

accesibilidad del territorio, permitiendo la

condicion morfolégica y
edificacion en todo el pano urbano,
permitiendo edificaciones en zonas poco

accesibles.

Junio 2024

El modelo normativo actual tiende a
incrementar los costos de construccion
centfro urbano,

por unidad en el

desincentivando la inversion en la zona.

La gestibn normativa  por etapas,
especificamente bajo el DS49, favorece
la adquisicion para terrenos con mayor
nUmero de viviendas, sin embargo, el
de

conjuntos mds pequenos.

modelo construccion  favorece

El modelo de financiamiento del Fondo
Solidario de Viviendas presenta desafios
significativos, ya que se genera una
de

complementarios y asistencia técnica

dependencia subsidios
adicional para cubrir los costos de los
proyectos habitacionales y garantizar un
desarrolladoras.
de

financiamiento y apoyo para asegurar la

incentivo  para las

Revelando que los mecanismos

viobilidad vy sostenibiidod de estos

Guia prdctica para la inversion en el territorio
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proyectos no generan un incentivo para

las Enfidades Patrocinantes EP.

El modelo estratégico busca reducir la
incertidumbre integrando los modelos

territoriales, normativos y econdmicos.

En la exploraciéon de las limitantes propias
del territorio, a través del modelo de
postulacién del FSV, se ha evidenciado
que las condiciones de cadlificacion en
Valparaiso dependen de factores como
el valor del suelo y las politicas territoriales
factores

de edificacion. Estos

condicionan el territorio antes de la
concepcidn del proyecto, definiendo su
financiaomiento, diseno y costo. Se
reconoce que existe una estructura que
relaciona el territorio con su rentabilidad
y los proyectos de vivienda que se
pueden generar, identificndose
tendencias que contradicen los objetivos
de centralizacién del programa FSV-

DS49. El desarrollo de vivienda tfiende a

favorecer proyectos con mayor nUmero

de viviendas a menor costo de

ejecucién, lo cual confrasta con la

infencién de centralizar la vivienda
social. Las tendencias de inversion se ven
normadas por la maximizacion de la
rentabilidad del territorio. La estructura
rentabilidad del

restricciones del

para identificar la
territorio abarca las
Fondo Solidario de Vivienda, las
restricciones de edificacion territoriales y
la capacidad de inversion de las
enfidades pafrocinantes. Esta
informacién permite generar una guia
que sectoriza la rentabilidad, orientando
la inversion segun las caracteristicas del
territorio. Del drea analizada se rescata
que la rentabilidad estard dada tanto
por el modelo de calificacion, el modelo
de financiamiento y el costo de

ejecucion, respecto al estudio.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Sectores periféricos como Placilla vy
Laguna Verde revelan que, aunque los
costos de suelo mds bajos permiten el
desarrollo de proyectos de vivienda con
un alto nimero de unidades a menor
costo de ejecucion, la rentabilidad en
afectada

de

estas dareas se ve

negativamente por la falta
infraestructura y servicios. Esta carencia
impacta directamente en el proceso de
calificacion, reduciendo el afractivo
para los inversionistas y para el programa
FSV. Por otfro lado, sectores céntricos
como El Almendral muestran una mayor
probabilidad de calificacion debido a su
accesibilidad y proximidad a servicios
dreas  también

esenciales. Estas

presentan una rentabilidad elevada
(superior al 30%), atribuible a condiciones
de

densificacion del territorio y por ende el

edificacion que facilitan o

incremento del subsidio adquirible. Sin

Junio 2024

embargo, estos beneficios vienen
acompanados de mayores costos de
ejecucioén asociados tanto a la superficie
como a la adquisicidon del terreno, lo que
exige un balance cuidadoso entre
rentabilidad y costos. De esta manera, se
identifica el colchdén urbano que incluye
los sectores de Bardn, Cerro Mariposa,
Bellavista, Concepcion y Cerro Cordillera
como una oportunidad estratégica para
proyectos de baja inversion y alta
rentabilidad. Esta zona destaca por su
de desarrollo urbano,

de

edificacion vy

alto potencial
beneficiGdndose favorables

condiciones de ]
ubicaciéon proxima al borde costero y al
centro de Valparaiso. La accesibilidad y
el potencial de crecimiento en esta drea
la convierten en una opcidn atractiva
para la inversion en vivienda bagjo el
FSV-DS49.

subrayan la

modelo Estos  hallazgos

importancia de una
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planificacion urbana que equilibre los
costos de ejecucidon y la rentabilidad,
fomentando asi un desarrollo sostenible y

equilibrado.

El modelo de inversidon propuesto se basa
en el andlisis de la rentabilidad territorial
en relacién con el financiamiento y costo
de ejecuciéon (Zunza, 2018), modelo que
ademads considera el Fondo Solidario de
Vivienda como una capa adicional de
investigacion. Se reconocen diferencias y
caracteristicas que, aunque transferibles
inmobiliaria,

al modelo de inversidn

representan  factores  diferenciables
especificos del contexto de la vivienda
social. El estudio estd limitado por las
politicas publicas vigentes, tanto bajo el
modelo del Fondo Solidario de Vivienda
como del plan regulador territorial. La
vigencia y posibles modificaciones de
estas politicas influirdn en los resultados

del estudio, ya que cambios futuros en el

plan regulador o en las condiciones de
postulaciéon para el FSV-DS49 alterardn los
factores medibles. Ademds, condiciones
edificacion,

especiales de plazos,

financiamiento y costos representan
factores externos a los limites de la
investigacion y afectan directamente la

gestion y desarrollo del proyecto.

Guia prdctica para la inversion en vivienda social para Valparaiso
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Construccion en Nuevos Terrenos FSV-DS49
Determinada por el Servicio de vivienda y
urbanismo mediante subsidios, dependiendo

de la tipologia del proyecto.

No requiere posicionamiento en el mercado,
sino mds bien cumplir con el estdndar de
calificacién FSV-DS49

Sujeto a los estdndares técnicos y el
cumplimiento del estdndar de edificacion
minimo.

Depende del valor de venta, nUmero de
viviendas, zona de cadlificacion y subsidio
otorgado por familia.

Depende del calendario de pagos del
subsidio, el ahorro de cada familia y el
cumplimiento de las etapas dentro del plazo
estimado.

Requiere cumplir con el plan regulador de la
zonaq, ordenanza de urbanismo vy
construccién, y adherirse a las exigencias del
SERVIU bajo el programa Fondo Solidario de

Vivienda (FSV).

Junio 2024

Mercado Inmobiliario
Determinada por el mercado
inmobiliario, independiente de la
del

relacionada con la superficie de la

tipologia proyecto, y

unidad.

Necesita  diferenciarse en el
mercado inmobiliario.
Libertad en diseno, tanto en

fipologia como en acabados vy
espacios, con un fin comercial.

Sujeta al valor del terreno.

Depende de la capacidad de
compra y demanda del mercado
inmobiliario,

segun el ftipo de

inmueble y la zona en cuestion.

Requiere cumplir con el plan
regulador de Ila zona y la
ordenanza de urbanismo vy

construccion

Tabla 63: Conclusion comparativa FSV-DS49 con mercado inmobiliario.
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Reflexiones para futuras investigaciones

Este modelo no solo es aplicable para las
entidades patrocinantes como una guia
de planificacion y posicionamiento
estratégico de proyectos de vivienda
social, sino que también sirve como un
catastro y un reflejo de los efectos vy
condiciones que imponen las politicas
pUblicas (FSV-DS49 y PRCV) sobre el
territorio. De esta maneraq, se plantean los
limites y condiciones de los objetivos
actuales del Servicio de Vivienda vy
Urbanismo (SERVIU) y sus efectos en
Valparaiso. Para futuras investigaciones,
esto representa una oportunidad para
reevaluar y replantear politicas publicas
que se aqjusten mejor al territorio y los
de SERVIU,

favoreciendo el desarrollo en dreas de

objetivos facilitando vy
interés. La rentabilidad de estos sectores
se convertird en un incentivo para las

entidades pafrocinantes y

desarrolladoras, promoviendo asi un

desarrollo urbano mds coherente vy
sostenible.
En conclusion, el estudio proporciona

una guia detallada y prdctica para la

inversion territorial en proyectos de
vivienda  social, considerando  los
factores econdmicos, normativos vy

territoriales especificos de Valparaiso.
Esto facilita una toma de decisiones
informada y estratégica, alineada con
los objetivos de ceniralizacion vy
desarrollo urbano sostenible promovidos

por el FSV-DS49.
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ExumERA "
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A

ARQUITECTURA
usm

PROCESO DE TITULACION
PRACTICA PROYECTUAL

E DEL TITULANTE

NOAM

CAMILA RIVADENEIRA C.

OFICINA
SOCIAL ARQUITECTURA

ENCARGADO

GUSTAVO SARABIA E
PROFESOR EFERENTE
FRANCISCA CANCINO

PLANO DE UBICACION
POLANCO 2

PLANO DE UBICACION
POLANCO 3

G2

El rol dentro de la enlidad palrocinante recae sobre las siguientes labores:

1. i y D llar Proyecto Habitaci | Polanco 3 (Pausa
do por Complejidad de Disefio) | Enfrentar los desatios de disefio y reac
tivar el proyecto habitacional Polanco 3, que se encuentra en pausa debido a
su complejidad y emplazamiento. Esto implica una reevaluacién estratégicade
la cabida y gestion del ingreso de ante proyecto para su posterior desarrollo.
2. D llar Proyecto Habitacional Polanco 2 - Desde Cabida

hasta Seguimiento | Crear el proyecto habitacional Polanco 2

desde cero, comenzando con la cabida preliminar y disefio arquitectonico,
avanzando hacia el anteproyecto y gestionando la obtencién documentaciéon
necesaria para su ingreso. Luego gestfionar su seguimiento para el ingreso en
serviu.

3. Gesti Ing de Proyectos DS1 - Construccién Nueva o

Ampliacién | Dirigir la obtencién de documentacion y disefio en el caso de

ser necesario para el ingreso DOM de cada uno de los proyectos parliculares
de construccién en sitio propio.

DS49 | POLANCO 2

El proyecto estd compuesto por cinco niveles, con el primer nivel destinado a
estacionamientos. Este complejo residencial aloja a un total de doce familias pertenecientes
a una cooperativa que se dividira entre este proyecto y Polanco 3. El proyecto consta de
unidades habitacionales que tienen un espacio total de alrededor de 56 metros cuadrados y
estan distribuidas en cuatro niveles.

Cada unidad habitacional esta disefiada siguiendo tres todas

cumpliendo con los estandares establecidos por el decreto DS49. Cada una de estas

tipologias incluye tres habitaciones, un bafio, un drea de living-comedor y una cocina.

-Ubicacién: Calle Simpson 355, Cerro Polanco
-Mandante:Serviu

-Superficie de tereno: 263tn

DS49 | POLANCO 2 (Ingreso octubre)

El proyecto tiene un enfoque principalmente habitacional y esta disenado para acomodar a
un total de veinte familias. Dado el mayor nimero de residentes, se ha incluido una mayor
variedad de espacios y programas comunes para el disfrute de los vecinos.

Las unidades habitacionales en este proyecto tienen un area aproximada de 54 metros
cuadrados y presentan tipologias tanto diplex como de un solo nivel en terraza. Estas
unidades se distribuyen en un total de siete niveles. Sin embargo, es importante destacar que

el acceso peatonal se ha planificado especificamente en el nivel 3. Ademas, se han

cor accesos independientes para las viviendas orientadas hacia la calle,
garantizando asf la privacidad y comodidad de los residentes.
Ubicacién: Calle Simpson 476, Cemo Polanco
-Mandante:Serviv
-Superficie de temeno: 382
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FICHA NUMERO 01 | AVANCE 01 MES DE AGOSTO ANO 2023

POLANCO 3 | ANTEPROYECTO Durante el primer mes, se frabajé en los proyectos habi-
Hane tacionales "Polanco 3"y "Polanco 2" Estos proyectos se
desarrollaron desde la concepcion de la cabida hasta
, EEE[E q ) la etapa de anteproyecto, incluyendo la elaboracion
’ N S — de las Idminas correspondientes.

i POLANCO 3 | ANTEPROYECTO
];_‘;T:]:[J Al abordar el proyecto Polanco 3, se detectaron
N | () = discrepancias en los limites de la propiedad. Se redlizd
una rectificacién de deslindes para corregir las
f [ deficiencias en las escrituras y una subdivision del
g o DIEEq terreno debido a una construccion existente. El
’ wh N anteproyecto experimentd multiples cambios debido a
SUBDIVISIéN PREDIAL i, ) su complejidad, enfocdndose en abordar la pendiente
prme y anticipar observaciones del SERVIU. También se traté
la presencia de postes de alta tension cercanos a los
limites del terreno, afectando el niUmero de viviendas
posibles. Finalmente, se eligid una soluciéon técnica
alternativa para avanzar en la resolucion del proyecto.
Considerando las condiciones anteriores, se planted
una propuesta de distribucién general que, si bien
cumplia con las condiciones para ser presentada

como anteproyecto, se decidié avanzar con el
desarrollo de interiores en una siguiente etapa para
cumplir con el cuadro normativo del SERVIU
POLANCO 2 | ANTEPROYECTO
En el caso de Polanco 2, se llevé a cabo un estudio
exhaustivo del terreno debido a su condicién de
mirador histérico y su pronunciada pendiente, que
- debe mantener una inclinacion de entre 5° y 20° desde
sy punto mas alto. Esto tuvo un impacto significativo en
" la altura del edificio propuesto. Se propuso la opcidén de
sotemrar el proyecto, lo que implicé reducir la superficie
construida  en la  planta baja y crear un
estacionamiento abierto con pilares, afectando asi
aspectos generales de disefio. Paralelamente, se
Z | I " = consideré la posibilidad de eludir esta restriccion
| = i, - 5 s 1 mediante una rasante de pendiente cero, permitida
: por la DOM, mejorando asfla habitabilidad y la entrada
de luz a las unidades.
= ) : REFLEXION
B3 i B g En resumen, fue fundamental aprender a gestionar
y : = adecuadamente los tiempos premeditando através
} — ! - = 2 del disefio espectos normativos del proyecto para
= " 4 T preveer modificaciones futuras o problemdaticas que se
I j : puedan desarrollar o gestar en la etapa inicial.

HT|‘ <
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FICHA NUMERO 02 | AVANCE 02 MES DE SEPTIEMBRE ANO 2023 CAMILA RIVADENEIRA

POLANCO 2 | ANTEPROYECTO P — Durante el segundo mes, se abordaron los proyectos
| ‘ ! [ 4! ‘[ ' {1+ Polanco 2, Polanco 3 y viviendas DSI.
' ! POLANCO 2y 3 | ANTEPROYECTO

En el caso de Polanco 3, se realizaron djustes significativos en

los ejes generales, niveles y circulaciones, lo que ocasiond
pequenas variaciones en las dimensiones de algunas unida-
des habitacionales. Con el fin de evaluar su viabilidad, se llevo
acabo unredisefio interior que cumplié rigurosamente con los
requisitos establecidos por el cuadro normativo DS49. Esto
resulié en notables modificaciones en las fachadas y el disefio
exterior del proyecto Polanco 3. Cabe mencionar que se
propuso un sistema de vivienda fipo diplex, incorporando

PR P circulaciones y la coordinacién de los shafts en médulos predi-
E@ E% g senados para oplimizar los iempos de disefio. Por ofro lado,
PROYECTO en el caso de Polanco 2, se avanzo en el disefio interior de las

18 N unidades habitacionales, aprovechando un espacio mayor

[l
POLANCO 3 | ANTE

disponible. Esto permitié iniciar la elaboracién de las 1éminas
de ingreso del anleproyeclo y, por ende, la recopilacion de la
documentacion necesaria para dicho proyecto.

DS1| INGRESO

En cuanto a los proyectos DS1, se abordd el caso de "Julio
Lazo", una ampliacidon ubicada en Quilpué. Durante el
proceso, se presentaron observaciones que requerian la
resolucion de detalles de disefio y la especificacion de los
metros cuadrados Utiles de la estructura preexistente. se llevé a
cabo una reestructuracion de la vivienda y de la construccion
preexistente, lo cual permitio modificar la superficie Util de la
misma. Simultdneamente, se inicié el trabgjo en "Casa Inés”,
una ampliacién en el segundo nivel ubicada en Valparaiso.
Este proyecto representd un desafio significativo, ya que se
tuvo que equilibrar el disefio distintivo caracteristico de nuestra
oficina con el cumplimiento de los requisitos técnicos y las
necesidades del cliente.

MALFATTI| DESARROLLO

En el caso del proyecto Malfatti dado que la postulacion a
SERVIU de este proyecto debia redlizarse con caracter de
urgencia, presté apoyo en la elaboracién de la planimetria y
en la recopilaciéon de documentos para la presentacion. Esto
implico realizar las elevaciones de Malfattil, Il y lll, completar el
ingreso de AP y gestionar y preparar la documentacion del
| checklist de antecedentes.

REFLEXION

Durante el segundo mes, se aprendié a optimizar los disefios
conforme a las normativas DS49 y DS1, abordando con éxito

desafios técnicos . Dénde se rescata la importancia de la
planificacién e infegracion del equipo de frabajo

permifiendocumplir las metas establecidas.
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FICHA NUMERO 03 | AVANCE 03 MES DE OCTUBRE ANO 2023 C

&
=

MEMORIAS INGRESO DS-49

INGRESOS DOM

Durante el mes de octubre, se redliza Un plan de
trabajos para los ingresos necesarios tanto para la
Direccién de Obras como para SERVIU.

DS49 | INGRESO

En el caso del proyecto Polanco 2, el enfoque principal del
trabajo se centrd en la preparacion de las ldminas y en la
elaboracién de la carpeta correspondiente para el ingreso
ante la Direcciéon de Obras Municipales (DOM) como
anteproyecto. Esto incluyd la anexion de los documentos
requeridos para el anteproyecto. Dada la particularidad y
normativa de la zona, se consideré la necesidad de
desarrollar una memoria de infervencion en el enlorno. Esto
implicé la creacién de un modelo esquemalico que
represenfara de manera visual las volumetrias del barrio
tanto para Polanco 2 como para Polanco 3. De manera
simulténea a este proceso, se iniciaron las gesliones para
obtener las factibilidades de servicios basicos como agua,
alcantarilado  y electricidad. También se solicitaron
certificados en el Conservador de Bienes Raices, junto con
informes  relacionados  con la  cabida, factibilidad,
tasaciones, fichas de ingreso, enire ofros aspectos
necesarios. Todo esto se llevé a cabo con el objetivo de
preparar los archivos y la documentacién requerida para el
ingreso a la plataforma del Servicio de Vivienda y
Urbanizacién, de las cuales se fomé responsabilidad por el
mddulo técnico de ambos proyectos, programado para el
19 de octubre., Con esta experiencia se desarrollé y apoyd a
su vez en la gestion de documentacion y ETTE Para los
proyectos Malfatti |, II'y IIl.

DS1: CONSTRUCCION EN SITIO PROPIO

A la par se trabajé en la resolucion de observaciones y
reingreso de carpetas de proyectos de construccion en sitio
propio, especialmente en el caso de “Casa Raul" y “Casa
Ruth", donde se frabajé en larecoleccion de antecedentes
faltantes.

REFLEXION

Si bien la postulacién de los proyectos DS49 era el dia 19 de
octubre, de torma inesperada se solicitd subir una parte de
la documentacién para la compra de terrenos de manera
anticipada, por lo que fue positivo haber gestionado un plan
de trabgjo, el cual podrd adaptarse a futuros proyectos
permitiendo terminar con anterioridad los insumos que
solicita SERVIU . A modo de retroalimentacion, es importante
conocer los procesos de ingreso en la gestion de las
plataformas para tener un buen control sobre la situacién
sobre la marcha.

0 1 2
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DS 49 | SAN FRANCISTO
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DS 1| |CASA ALARCON
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ESPECIICACIONES TECNICAS
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FICHA NUMERO 04 | AVANCE 04 MES DE NOVIEMBRE ANO 2023

CAMILA RIVADENEIRA
Durante el mes de noviembre se apoyé en el avance de los
proyectos "San francisco”, Ingreso Sede 80 y el desarrollo de
proyectos DS1.

SAN FRANCISTO | DETALLES Y ETTE

San Francisco es un proyecto habitacional que consta de 16
viviendas. Se intervino para respaldar el progreso
planimétrico, enfocéndose especialmente en el desarrolio
de deldlles constructivos para equipamienios como el
quincho, los bicicleteros y la cubierta, ademds de ajustes
leves en la configuracién de los recintos o en el tamarfio de
las ventanas, segiin regulacién SERVIU.

Paralelamente, se llevé a cabo la elaboracion de las
especificaciones  fécnicas  delalladas  del  proyecto,
abordando minuciosamente aspectos como juntas, puertas,
equipamiento, artefactos y terminaciones, entre otros
elemenltos clave. Aunque esle proceso es un requisito
necesario para la obtencién del permiso de obra, frasciende
el dmbito administrativo, convirtiéndose en un ejercicio
esencial.

SEDE 80

Incorporacion al proyecto y recopilacion / comeccion de
planimetria para etapa de inicio de obra, dénde se aplico la
expericencia adquirida con las potulaciones en el modelo
de gestion de la informacién técnica y administrativa.

DS1 | DESARROLLO

Simultdneamente, se desarrolld y disefié la casa "Alarcén” en
Rodelillo, Valparaiso, que postuld para reconstruir parte de
su estructura con una fulura ampliacion en el segundo nivel,
manteniendo parte de la construccion existente. Se realizd
un levantamiento y disefio estratégico para esta necesidad.
Se priorizé la orientacién de la vivienda con respecto al sol y
se propuso un disefio con maleriales de conshruccion
econoémicos.

REFLEXION

La anticipacion de soluciones emerge como un factor clave
para agilizar tanto los procesos de construcciéon como la
metodologia de trabagjo en proyectos. Este enfoque no solo
se cenfra en aspectos técnicos, sino que subraya la
relevancia de la gestién administrativa que es traspasable a

ofros proyectos como la sede 80 facilitando la planificacién

Sy ejecucion ya que conlleva un costo monetario, lo que

destaca la necesidad de evaluar cuidadosamente las
implicaciones financieras. La consideracién proactiva de
estos aspectos no solo optimiza la eficiencia operativa, sino
que fambién confribuye a la viabilidad econémica del
proyecto, asegurando una gestion mas efectiva y sostenible
en el desarrollo de proyectos de arquitectura.
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FICHA NUMERO 05 | AVANCE 05 MES DE SDICIEMBRE ANO 2023

DS27 | COORDINACION ESPECIALIDADES

-

DS1| D

La jornada laboral se segmenté en fareas de alfa prioridad,
como preparar ingresos SERVIU para el segundo llamado,
preparacién de ingreso y modelacidn de Casa Alarcén, y
coordinacion e inferprefacion de Sede Vecinal N°104. Por
ofro lado, ofras tareas de baja prioridad fueron el término de
lo modelacién detallada del contexto de Polanco 2 y 3.
DS27 | Sede Vecinal N°104

El proyecto de la sede vecinal N°104 presenté varios desafios
y etapas clave: inicialmente, se idenfificaron problemas no
resueltos y se adaptaron las ingenierias y especialidades
existentes a la intencién original del proyecto. La primera
etapa fue una evaluacion y coordinacion de los insumos
existentes. Se trabajé en la coordinacion del médulo de
ingenieria, ajustando insumos y alturas mediante un modelo
BIM y Rhino para normalizar los grosores de viga. Ademdas, se
abordd el emplazamiento del proyecto, desplazdndolo
debido a su ubicacién sobre un canal de aguas lluvias, y se
propuso una solucién para las contenciones y movimientos
de fierra. Finalmente, se prepard el ingreso del proyecto a la
plalaforma PAS de SERVIU para diciembre. para el cual se
generd un sistemas sistema en conjunto al equipo de trabajo
para la recopilacién y subida de informacién adicional a la
PAS.

DS$S27| Sede Vecinal N°80

Se resolvieron las observaciones emitidas por el Servicio de
Urbanismo y Construccion, se ajusté la planimetria y se subid
la informacién a la plataforma PAS. en conjunto a los
antecedentes para el inicio de obras.

DS1| DESARROLLO

Durante el mes se preparé la carpeta de ingreso y Solicitud
PON de la vivienda, por lo que fue necesario gestionar toda
la documentacién necesaria y coordinar arquitectura con
una propuesta de ingenieria ya que la materialidad
propuesta es de Metalcom y exige una memoria y planos de
Cdlculo.

REFLEXION

La evaluacidon y coordinacién de insumos existentes en
proyectos heredados han destacado la importancia de

p

comprender la historia y el conlexlo de un proyeclo. La
coordinaciéon entre arquitectura e ingenieria ha sido un
aspecto esencial, especialmente en proyectos con una
redlidad especifica, subrayando la necesidad de una
comunicacién clara y eficiente enlre equipos diversos. La
resolucién de observaciones de la direccién de obras
mediante una nueva propuesta ha fortalecido la habilidad
para abordar desafios imprevistos y enconirar soluciones
practlicas y viables.
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