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RESUMEN

El presente proyecto, consiste en hacer un analisis descriptivo de la actividad
inmobiliaria en la comuna de Independencia, en un periodo comprendido entre el afio
2010 y el primer semestre de 2018. Esta actividad ha sido un mercado dinamico en la
comuna, gracias a los beneficios de su inmejorable ubicacion cercana al centro de la
capital, sus equipamientos, subsidio de renovacion urbana y tanto més, como la

normativa lo permitia.

Identificaremos las caracteristicas mas relevantes de la comuna y como ha ido
evolucionando la actividad inmobiliaria en una economia globalizada y con alto indice
migratorio comunal, conoceremos los proyectos en obras civiles de conectividad, tales

como, corredor independencia y la nueva linea 3 del'metro de Santiago.

Para esto estudiaremos todos los proyectos de viviendas colectivas en altura aprobados
en el periodo sefialado. Estos proyectos seran georreferenciados y se obtendrén de la
base de datos de la Direccion de Obras Municipales (DOM) y del Instituto Nacional de
Estadistica, (INE).

Ademas, veremos que tipo de proyectos habitacionales estan ofertando las inmobiliarias

(oferentes), en la actualidad en la comuna.

Palabras claves: Densificacion, Plano Regulador, Renovacion Urbana.



SUMMARY

The present project consists in making a descriptive analysis of the real estate activity in
the commune of Independencia, in a period between 2010 and the first semester of 2018.
This activity has been a dynamic market in the commune, thanks to the benefits from its
unbeatable location near the center of the capital, its equipment, urban renewal subsidy
and much more, as the regulations allowed.

We will identify the most relevant characteristics of the commune and how the real
estate activity has evolved in a globalized economy with a high.communal migratory
index. We will know the projects in civil connectivity works, such as, runner
independence and the new line 3 of the Santiago metro.

For this we will study all the projects of collective housing in height approved in the
indicated period. These projects will be georeferenced and will be obtained from the
database of the Municipal Works Directorate. (DOM) and the National Institute of
Statistics (INE).

In addition, we will see what type of ‘housing projects are being offered by real estate

companies (suppliers), currently'in the commune.

Keywords: Densification, Regulatory Plan, Urban Renovation.
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CAPITULO 1: PRESENTACION DE LA INVESTIGACION

Introduccion.

Independencia es una comuna pericéntrica y ocupa una localizacién privilegiada en el
espacio urbano metropolitano, ya que, gran parte de ella formaba parte integrante de la

comuna de Santiago, de ahi su inmejorable ubicacion al norte del Rio Mapocho.

Posee una superficie aproximada de 7 kilometros cuadrados y un territorio totalmente
urbanizado, con sectores industriales heredados de las comunas madres de Santiago,
Conchali y Renca, del mismo modo se destaca ademas-Su_caracter de comuna

residencial.

Los proyectos de edificacion colectiva en la comuna fluctuaban en torno a los cinco
pisos, salvo contadas excepciones que superaban esta altura, los cuales convivian con
viviendas de uno o dos pisos, en muchisimos casos deterioradas por el pasar del tiempo,
ubicadas en barrios muy antiguos, Independencia al igual que otras comunas se Vvio
favorecida en toda su extension por el beneficio del subsidio de renovacion urbana el
afio 2003 entregado por el -Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Debido a esto,
comenzo6 un dinamismo €n la actividad inmobiliaria en la comuna y las inmobiliarias
ingresaron proyectos “inmobiliarios en densificacion vertical produciendo mayor
aglomeracion que produce externalidades negativas traducida en contaminacién

ambiental, congestion vehicular, etc....

Teniendo esto en cuenta, el estudio persigue establecer una relacién entre la aprobacién
del nuevo PRCI-2014 y el estancamiento de la actividad inmobiliaria en la comuna, dar
cuenta de como esta actividad tan dindmica se vio afectada negativamente con este
acontecimiento. Pondremos un énfasis cuantitativo por medio de andlisis estadisticos.

La investigacion se llevara a cabo, mediante la creacion de bases de datos de los
permisos de edificacion aprobados por la Direccién de Obras Municipales DOM e
informados por el Instituto Nacional de Estadisticas INE. La informacion sera modelada

y analizada estadisticamente.
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1.2 Planteamiento del problema.

A consecuencia del nuevo instrumento de planificacion comunal, Plano Regulador
Comunal de Independencia PRCI-2014, la actividad inmobiliaria en densificacion
predial, se vio afectada negativamente, ya que, desde la implementacion de este, es
decir, el 20 de marzo de 2014 y hasta la fecha solamente se han aprobado este tipo de
permisos de edificacion con la antigua normativa, proveniente de tres instrumentos de
planificacion distintos, como es el caso del PRC de Santiago de 1990, PRC de Renca de
1984 y el PRC de Conchali de 1984.

1.3 Hipdtesis.

Conociendo que la nueva normativa limito las condiciones urbanisticas!; tales como
coeficientes de densidad hab/ha., constructibilidad m?, porcentaje de ocupacion de suelo,
calculo de estacionamientos, etc., que se traduce en una menor cabida, es decir menor

cantidad de unidades vendibles? en.cada proyecto.

Por esta razon, al parecer esta normativa vigente no es atractiva para los grupos
inmobiliarios que operan en la comuna, esperando seguramente modificaciones en este
instrumento de planificacion®, aun cuando, presenta ventajas comparativas con respecto
a otras comunas_traducida en su localizacion, conectividad, equipamientos, etc..., que

sugiere un atractivo para la demanda del sector.

! Todas aquellas exigencias de caracter técnico aplicables a un predio o a una edificacién relativas a las
normas urbanisticas y a las condiciones de emplazamiento para los distintos tipos de usos y para el
desarrollo de actividades contempladas en los instrumentos de Planificacion Territorial (OGUC)

2 Se entenderd solamente como unidades vendibles para el objeto de este estudio, las unidades de
departamentos, excluyendo los estacionamientos y bodegas.

3 Instrumento de planificacidn, Plan Regulador Comunal de Independencia PRCI-2014
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1.4 Metodologia del trabajo

Figura N°1; Diagrama de metodologia de analisis

Analisis Descriptivo

—s! BBDD

PERMISOS
EDIFICACION

Analisis Correlacion

k

Actividad Inmobiliaria —

# Analisis Descriptivo

BBDD

OFERTA
INMOEILIARIA

# Analisis Correlacion

Fuente: Elaboracién propia.

1.4.1 General

Para describir-la‘evolucion de la comuna, se seleccionan las bases georreferenciadas de
cada una de las zonas en donde se obtuvieron los permisos de edificacion aprobados
dentro del periodo antes mencionado. Solamente nos centraremos en viviendas
plurifamiliares correspondiente a edificios colectivos desde tres pisos y hasta mas de
veintiln pisos de altura, de proyectos que cuenten con unidades funcionales

independientes como departamentos y que su destino sea de uso residencial.

Junto a los proyectos seleccionados, es decir, los permisos de edificacion aprobados

que cumplieron con la normativa del instrumento de planificacion, Plan Regulador
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Metropolitano PRMS y sus modificaciones, Ordenanza General de Urbanismo vy
Construccion OGUC, Ley General de Urbanismo y Construccion LGUC, etc.., ademas
un gran numero de proyectos consultaban desde 300 viviendas, los que para su
aprobacion debieron ser sometidos a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo a Ley
19.300 Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (DIA), lo propio sucede con la
dotacion de estacionamientos, ya que, si presentaban desde 250 unidades deberan hacer

un Estudio de Impacto sobre Sistema de Transporte Urbano (EISTU).

Cabe sefialar, para esto Gltimo, es decir los estacionamientos, cuando los proyectos se
emplazan en calles que tienen una antigiiedad mayor a 100 afios, pueden acogerse a una
disminucion de la dotacién de estacionamiento o eventualmente quedar exentos de ellos,
de acuerdo al Articulo 2.4.1 de la Ordenanza General*de Urbanismo y construccién
OGUC.

Sobre estos proyectos catastrados se realizard un analisis por cada componente de la
comunidad local, tales como, emplazamiento por zonas del PRC y ubicacion de
proyectos por unidades vecinales. La comuna por ser pericentrica se constituye en area
urbana, es decir, que se emplaza dentro de los limites de la ciudad, para el desarrollo
armoénico de nucleos. de ‘poblacion y actividades existentes y proyectado por el
instrumento de planificacion territorial y por tanto no cuenta con territorio rural dentro

de sus limites, por.esta razon la comuna presenta proyectos de densificacion predial®.

Posteriormente, la edificacion se clasificara segln su altura, y se tomara como unidad el
namero de pisos o niveles construidos. De acuerdo con lo anterior, de tres pisos se
considerara casa familiar, de cuatro pisos 0 mas se consideran edificios altos o viviendas
multifamiliares. Para los propdsitos del estudio, la clasificacion en categorias

corresponde a edificios de tres pisos, de cuatro pisos a cinco pisos, de seis a diez pisos,

4 Densificacion predial, para objeto de este estudio, nos enfocaremos en viviendas desde tres pisos y
hasta mas de veintiun pisos de altura solamente.
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de entre once y quince pisos, de dieciséis a veinte pisos y la ultima desde veintitn pisos
0 més. Se toman datos clasificados de acuerdo con cada una de las categorias y en el
numero de permisos, el numero de superficies construidas de las viviendas y los indices

de calculo.

1.5 Objetivo general

Analizar la actividad inmobiliaria de viviendas colectivas en la comuna de
Independencia, para poder determinar la evolucion de esta y qué tipo de producto es el
que se oferta y en donde se emplazan mayoritariamente.

1.6 Obijetivos especificos.

1. Crear una base de datos de proyectos inmobiliarios, con variables relevantes para el

estudio.
2. Analizar la base de datos para representar el comportamiento de la comuna en estudio.
3. Generar modelos que representen la actividad georreferenciada
4. Generar un modelo que cruce la informacion de antes y después de la normativa

5. Establecer relaciones entre la oferta y la demanda en base a los atributos endégenos y
exogenos del producto de vivienda.

1.7 Justificacion de la investigacion

Estudiar la actividad inmobiliaria en la comuna de Independencia se considera
imprescindible para entender y del mismo modo comprender como ha sido la evolucion
de esta actividad y para poder identificar de qué manera han incidido en el desarrollo
comunal. Para asi, poder concretar politicas publicas de desarrollo comunal mas

efectivas.
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Al conocer cuales son los factores que incentivan o desincentivan a las inmobiliarias el
que inviertan en proyectos de densificacion predial vertical en la comuna, en que
sectores mayoritariamente se emplazan y cuales son los productos que ofertan.

El tener conciencia de estos elementos traeria un gran beneficio comunal, ya que,
permitiria planificar de mejor manera los proyectos de densificacion predial en
programas de viviendas sociales, que cada vez, son méas escasos, debido al alto precio de

valor de suelo en la comuna, materia de otro estudio no presente en este trabajo.

1.8 Perspectivas de la investigacion y su pertinencia para la construccion

Alcances del Proyecto de Titulo

El presente Proyecto de Titulo es de (caracter investigativo, por lo cual considera
hipGtesis. Lo que se realizard es estudiar permisos de edificacion aprobados de
edificaciones en altura, en la comuna de Independencia y en un periodo acotado, con

esto se busca analizar toda la informacion y compararla con otros casos similares.

Por otra parte, con la‘informacion recopilada de los permisos, se pretende comparar y
analizar cuales fueron los criterios utilizados para la normativa del nuevo instrumento de

planificacion.
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CAPITULO 2: MARCO TEORICO

Cuando hablamos de actividad inmobiliaria, ineludiblemente hablamos de mercado
inmobiliario debido a que esta actividad por si sola se ha convertido en un motor para la
economia de un pais, “la dinamica de transformacion y crecimiento de las ciudades
ofrece importantes espacios que abren nuevas oportunidades de inversion para atender
las necesidades de una poblacion cuyo ingreso crece aceleradamente y cuyas conductas
urbanas, estructura de hogares, modalidades de consumo y tendencias de localizacion

registran un proceso permanente de cambio.

Las ventajas de las economias de aglomeracién tienen:como contraparte importantes
desafios de gestion de las ciudades, como lafconcentracion de la pobreza y la
segregacion socioecondémica, la contaminacion-ambiental, la congestion vehicular, el

financiamiento del desarrollo urbano, la seguridad ciudadana, entre otros.

El desarrollo urbano y la gestion inmobiliaria involucran una serie de condicionamientos
que se generan en la operatoria del mercado. Existen regulaciones y desafios para la
gestion inmobiliaria como la politica de vivienda social, los estudios del impacto vial y
ambiental y la seguridad ciudadana” (D., 2017).

De este modo, el mercado inmobiliario ofrece productos mas especializados vy

especificos para un publico mas informado y exigente.

Para ello, dedicaremos este apartado para precisar de mejor manera el objeto de este
estudio, comenzaremos con identificar los elementos que han hecho posible el desarrollo
inmobiliario en la comuna, comenzando con las leyes, normas y ordenanzas que rigen
esta actividad y favorecieron en gran manera al dinamismo alcanzado, seguido de la
localizacion de cada proyecto en esta comuna que si recordamos pertenecia casi en un
50% a la comuna de Santiago, su zonificacion y normas urbanisticas que las

condicionan, es decir, las que permiten ampliar o limitar cada proyecto, junto a las
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normas de beneficio que ayudan a obtener mayor capacidad de edificacién en un predio
determinado, ademas abordaremos lo concerniente al subsidio de renovacion urbana,
que sin duda propicio el interés por el desarrollo de este sector antiguo de la capital, del
mismo modo nos referiremos a los proyectos de viviendas sociales y los proyectos de

conectividad que se estan realizando en la comuna.

Todo lo anterior fomento la inversion inmobiliaria, deformando el objetivo de lograr una
renovacion urbana, inclinandose a una situacion de especulacién inmobiliaria y

saturacion de la construccion.

2.1. Referencia Histérica

La comuna de Independencia comenzo su administracion mediante Decreto de Fuerza de
Ley 38, DFL 38 de fecha 21.10.1991 a raiz de la reorganizacion administrativa del pais

y la ciudad, comenzada bajo DFL 1 de fecha 17.03.1981 el cual creo varias comunas.

“Se conformo a partir de la union de parte de las comunas de Santiago, Conchali y
Renca. Sin embargo, su historia se remonta al antiguo barrio de la Chimba que se fue
configurando en la ribera norte del rio Mapocho desde los primeros afios de la
conquista. La .comuna se estructura alrededor de su principal eje vial, Avenida
Independencia (que le da el nombre a la comuna). Por esta avenida pasaba el antiguo
camino del Inca en su ingreso a Santiago de Nueva Extremadura configurando el acceso
Norte a la ciudad. Esta calle tuvo varios nombres, uno de los méas importantes fue el de

La Cafiadilla que mantuvo hasta finales del siglo XIX.

El nombre de actual de la avenida (y de la comuna) se debe a que el 13 de febrero de
1818, luego del triunfo en la batalla de Chacabuco, se establecié en la actual plaza del
mismo nombre, el Ejercito Libertador al mando del general San Martin, que luego

ingreso por esta via triunfante a la capital.
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Entre finales del siglo XVl y primera mitad del siglo XIX comienzan a instalarse en el
sector los distintos hospitales: el Antiguo Hospital San José, EI Hospital San Vicente de
Paul, La Escuela de Medicina, el Hospital Clinico de la Universidad de Chile, el
Hospital de Nifios Dr. Roberto del Rio y el Instituto Médico Legal son algunos de las

instituciones médicas que han consolidado a la comuna como un centro de salud.

También, a principios de siglo XX, se fundan dos entidades deportivas que han sido

protagonistas de la historia nacional: el Hipédromo Chile en 1906, que trajo gran
desarrollo urbano al sector; y el Estadio Santa Laura, fundado en 1926 donde se jugo el

primer partido oficial de futbol chileno en 1933.

En materia cultural, actualmente la comuna cuenta con un gran patrimonio
arquitectonico e histérico y varios Monumentos Nacionales como la iglesia del Carmen
Bajo de San Rafael, la Iglesia y convento del Buen Pastor, el Antiguo Hospital San José,
La capilla del Antiguo Lazareto de San Vicente de Paul y la Antigua Cerveceria Andrés
Ebner”. (Municipalidad de Independencia, 2011)

Figura N°2 Figura N°3
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Iglesia Carmelita Antigua Cerveceria Andres Ebner
Santuario del Divino Nifio Jesus de Praga
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2.2. Normativas Aplicables

Para el disefio de cada proyecto inmobiliario se debe cumplir con normas urbanisticas
dispuestas en diversos instrumentos normativos; tales como, Plan Regulador
Metropolitano de Santiago PRMS®, en lo que interesa, establece las afectaciones a
utilidad publica, vialidad estructurante metropolitana, &reas verdes a escala
metropolitana, distanciamientos, estacionamientos, la Ley General de Urbanismo y
Construcciones LGUC “Es el cuerpo legal que contiene los principios, atribuciones,
potestades, facultades responsabilidades, derechos, sanciones y demas normas que rigen
a los organismos, funcionarios, profesionales y particulares en las acciones de
planificacion urbana, urbanizacion y las construcciones, que se desarrollen en todo...”
(Frecuentes, 2014), la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion OGUC “ Es el
reglamento de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y contiene las
disposiciones reglamentarias de la ley, regula las procedimientos administrativos, el
proceso de la planificacion urbana, la urbanizacion de los terrenos, la construccion y los
estandares técnicos de disefio y construccion exigibles en la ...” (Frecuentes, 2014) y el
Instrumento de Planificacion Comunal “Plan Regulador Comunal” PRC, junto a su
ordenanza local que establece normas urbanisticas, de zonificacion, vialidad local y

afectaciones a utilidad publica local.

Ademas, un gran numero de proyectos consultaban desde 300 viviendas, los que para su
aprobacién debieron ser sometidos a evaluaciéon de impacto ambiental de acuerdo a Ley
19.300 Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (DIA), lo propio sucede con la
dotacién de estacionamientos, ya que, si presentaban desde 250 unidades, deberan hacer

un Estudio de Impacto sobre Sistema de Transporte Urbano (EISTU).

Sin perjuicio de las funciones Yy atribuciones de otros organismos publicos, las

municipalidades podran colaborar en la fiscalizacion y en el cumplimiento de las

> PRMS de 1994 y Modificaciones
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disposiciones legales y reglamentarias correspondientes a la proteccion del medio

ambiente, dentro de los limites comunales.

2.3. Unidades Vecinales

Las unidades vecinales, fueron creadas con la finalidad de facilitar la toma de decisiones
de politicas publicas en su territorio, y de este modo, poder focalizar de mejor manera
los recursos comunales, para esto, las municipalidades requieren-hacer un diagnostico a

pequefia escala y para ello.

La Ley N°18.695, Organica Constitucional de Municipalidades, en su Articulo 5°.- Para
el cumplimiento de sus funciones las municipalidades.tendréan las siguientes atribuciones

esenciales: En lo que interesa.

“j) Establecer, en el ambito de las comunas o agrupacion de comunas, territorios
denominados unidades vecinales, con el objeto de propender a un desarrollo equilibrado

y a una adecuada canalizacion de la participacion ciudadana;”

Del mismo-modo, La ley 19.418, sobre Juntas de Vecinos y demas organizaciones
comunitarias;“define en su articulo N°2, letra a) Unidad Vecinal como “El territorio,
determinado en conformidad con esta ley, en que se subdividen las comunas, para
efectos de descentralizar asuntos comunales y promover la participacion ciudadana y la
gestion comunitaria, y en el cual se constituyen y desarrollan sus funciones las juntas de

Vecinos.

De este modo, los legisladores pensaron en enfocar la participacion ciudadana desde las

bases de la comunidad, que son sus barrios.
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2.4. Normas de Urbanisticas de Excepcion o Beneficio

Son aquellas normas contenidas en los instrumentos y normas, ya mencionados y en la
Ley N°19.537 Ley de Condominios, es decir, las que permiten sacar el mejor provecho
a un predio determinado, ya sea, en aumento de constructibilidad en un 30% cuando se
fusionan dos o mas predios 0 aumentar la altura del proyecto hasta en un 25% en los
casos de acogerse a conjunto arménico, del mismo modo la OGUC establece en su Art.

2.4.1. una disminucién en la dotacion del nimero de estacionamientos exigidos, etc....

Todo esto se traduce en poder lograr mayores metros cuadrados de construccion en un
proyecto, mayor altura en pisos, disminucion en el nimero de estacionamientos
requeridos; pero en ningun caso estas normas permiten aumentar la densidad poblacional

€n sus proyectos.

Figura N°4; Crecimiento urbano por densificacion
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Fuente: Juego de Negocios Inmobiliarios mayo 2017
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Cuadro N°1; Normas de Excepcion o Beneficio

CONDICION URBANISTICA

NORMA DE EXCEPCION

FIGURA

SUBDIVISION PREDIAL MINIMA

LEY19.537, ART.2

COPROPIEDADTIPO A

OGUC ART.6.L8.

CONJUNTO DE VIVIENDAS ECONOMICAS

OGUCART. 6.2.9.

DENSIFICACION PREDIAL

COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD

LGUCART. 63

FUSION PREDIAL

OGUCART. 2.6.5

CONJUNTO ARMONICO

OCUCART. 2.1.21,

PROMEDIO Y DISTRIBUCION DE CONDICIONES

OGUCART.5.1.2

PISO SUBTERRANED

COEFICIENTE DE OCUPACION DE SUELO

OGUC. ART.2.L.21,

PROMEDIO Y DISTRIBUCION DE CONDICIONES

OGUC. ART.6.1.8

CONJUNTO DE VIVIENDAS ECONOMICAS

COEFICIENTE DE OCUPACION DE PISOS SUPERIORES

OCUCART. 2.1.21,

PROMEDIO Y DISTRIBUCION DE CONDICIONES

OGUC. ART.6.1.3

CONJUNTO DE VIVIENDAS ECONOMICAS

DENSIDAD

OCUCART. 2.1.21,

PROMEDIO Y DISTRIBUCION DE CONDICIONES

OGUC. ART.6.1.3

CONJUNTO DE VIVIENDAS ECONOMICAS

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION

0GUC. ART.2.6.9

CONJUNTO ARMONICO

OGUC. ART.6.1.3

CONJUNTO DE VIVIENDAS ECONOMICAS

0GUC. ART.LL2.

PISO SUBTERRANED

LGUC. ART.122

AUTORIZACION ESPECIAL

OGUCART. 6.2.9.

DENSIFICACION PREDIAL

RASANTE

OGUC. ART. 2.6.11L,

ESTUDIO DE SOMBRA

OGUC. ART. 2.6.12

CALCULO DE SOMBRA

0GUC. ART. 2.6.13

PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE SOMBRA

OGUC. ART. 2.6.3.

ANCHO = 100 MTS.

OGUC. ART. 2.6.3.

DESLINDE CON RETAZO

ANTEJARDIN

LGUC, ART. 122

AUTORIZACION ESPECIAL

OGUCART. 6.2.9.

DENSIFICACION PREDIAL

PRMS. ART. 3.2.1,

DISTANCIA DE 5 MTS.

LINEA OFICIAL

OGUC.ART. 2.7.1,

SALIENTES

ESTACIONAMIENTOS

LEY19.537, ART.2

CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES

LGUC, ART. 165

VIVIENDA ECONOMICA

PRMVS. ART. 7.1.29,

NORMAS Y ESTANDARES MINIMOS DE ESTACIONAMIENTOS

OGUC.ART. 2.4.1,

EXCEPCION DE ESTACIONAMIENTOS VIA MAYOR A 100 ANOS

AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA

LGUC, ART. 121

AUTORIZACION ESPECIAL

CESIONES

LEY19.357

COPROPIEDADTIPO A

URBANIZACION

LGUC, ART. 140

DIVISION AFECTA

Fuente: Elaboracion propia, Recopilacién informacion de normativas
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2.5. Programa de Renovacion Urbana

“El término renovacion urbana fue acufiado hacia 1950 por  Miles Calean,
economista estadounidense, y se refiere a la renovacion de la edificacion,
equipamientos e infraestructuras de laciudad, necesaria a consecuencia de su
envejecimiento o para adaptarla a nuevos usos y diferentes actividades. Se trata de un
fendmeno complejo que puede tomar muy diferentes caminos y esta relacionado con
otros tipos de procesos urbanos como son la rehabilitacion, el redesarrollo o la invasion-

sucesion”. (wikipedia, 2017)

En Chile este programa se inicié en la comuna de Santiago mediante la publicacién en el
diario Oficial de la Ley 18.595 el afio 1987. Estableciendo “Zonas de Renovacion
Urbana” con la finalidad de densificar el casco antiguo de la capital, producto del
deterioro de sus edificaciones y el éxodo de sus habitantes hacia otras comunas. “De esta
forma, la recuperacion de las areas centrales de la ciudad permite el uso eficiente del
equipamiento urbano existente, evita la extension del limite urbano y permite frenar el

consumo de suelo” (Aguirre & Marchant, 2007).

El beneficio del programa consiste en la obtencion del llamado “Subsidio de Renovacion
Urbana” con un monto de 200 UF para valores de viviendas en dos tramos hasta
1000 UF y hasta 2000 UF.

“Gracias a este programa y a la normativa existente en aquel momento, propiciaron un
gran dinamismo inmobiliario en Santiago. Un programa que ha marchado con mucho
éxito en donde se ha incorporado” (Aguirre & Marchant, 2007). Del mismo modo
sucedi6 en la comuna de Independencia que al igual que otras comunas se vio favorecida
en toda su extension por el beneficio del subsidio de renovacion urbana, mediante
resolucion exenta N°4.608 de fecha 15.12.2003 entregado por el Ministerio de Vivienda

y Urbanismo. EI que unido a una normativa favorable para la edificaciéon en altura
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genero un gran dinamismo en el mercado inmobiliario comunal, en donde se
construyeron varios proyectos en altura. Hasta que ese dinamismo se vio obstaculizado

por la aprobacion del nuevo instrumento de planificacion comunal.

Figura N°5; Zona de Renovacion Urbana, Region Metropolitana

Fuente:Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Zonas de Renovacion Urbana)

2.6. Viviendas sociales

En Chile las tipologias de vivienda han sido variadas a través del tiempo, para solucionar
la falta de ellas. La Ley de Habitaciones Obreras de 1906 fue la primera que aborda el
tema habitacional en Chile, siendo pionera en Latinoamérica (Machado, 1991). Cabe

destacar que en algunos paises europeos estas legislaciones fueron contemporaneas, por
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ejemplo, en Italia es de 1903 y en Espafia la Ley de Casas Baratas es del afio 1911. Para
el caso de la ley chilena sirvieron de base para las legislaciones belgas y francesas de los
afios 1889 y 1894. (Bravo, 1959)

El afio 1925, se aprobd La Ley 308, la cual cred el Consejo de Bienestar Social que
reemplazé al Consejo de Habitaciones Obreras de 1906, él que mantuvo las atribuciones
impuestas por este tltimo. Con esta iniciativa se busco activar con mayor impulso
la construccion de nuevas viviendas e intentd promover la participacion de cooperativas
en la construccion de alojamientos, incentivando para ello la exencion de impuestos
municipales en aquellos edificios colectivos. (Bravo, El problema de la vivienda a través
de su legislacion (1906-1959), 1959)

El Estado en cada accion fue adquiriendo mas compromiso con el problema
habitacional.

Con posterioridad en la década de 1950 se materializa la creacion de la Corporacion de
Vivienda (CORVI), su génesis estd vinculada a la reforma de la administracion publica
que se produce en Chile hacia ese periodo, época en la cual por primera vez se habla de
Planes de Vivienda (Haramoto, 1983. La CORVI estaria encargada de la ejecucion, la
urbanizacion, la reconstruccion, la remodelacién y la reconstruccién de barrios y
sectores comprendidos.en Plan de Vivienda y en los Planes Reguladores elaborados por
el Ministerio de Obras Publicas; ademas seria de su responsabilidad el estudio y fomento

de la construccion de viviendas economicas. (Godoy, 1972)

Dentro de los grandes proyectos de vivienda social llevados a cabo bajo los principios de
la CIAM, hay que destacar en la ciudad de Santiago la Poblacién Juan Antonio Rios, la
que fue construida en etapas sucesivas desde los afios 1940 hasta principios de la década
del '50, involucrando 5.271 viviendas. (Martin, 1992)

La promulgacién del Decreto con Fuerza de Ley N°2 (D.F.L. 2), de 1959, el cual

establece el Programa Nacional de Vivienda que comienza a incentivar el ahorro previo

32



de las postulantes a viviendas sociales antes de acceder a ellas, instaurandose asi
también lo que se Ilamo el Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo para la vivienda. Por
otra parte, busca la participacion del sector privado en la construccion de viviendas
definitivas; para ello se incentiva a las empresas y agentes inmobiliarios con exenciones
fiscales, que también beneficiarian a los propietarios. De hecho, en la década del '40 ya
habia existido un intento de este tipo, la llamada Ley Pereira que también establecio
parametros de tamafio en m? para definir las viviendas econdémicas y otorgo franquicias
a las empresas constructoras para fomentar la construccion de viviendas populares.

(Bravo, El problema de la vivienda através de su legislacion (1906-1959), 1959)

El periodo 1970-1973, se caracterizd por planes anuales, ‘que-fueron los motores de la
politica social de aquella época, y que tuvieron como-principio basico la concepcién de
que la vivienda es un bien al cual tienen derecho_todos.los habitantes y su reparto no se
puede regir por reglas econémicas, sino por necesidad y condiciones sociales. (Eduardo
Palma, 1979)

“Las nuevas transformaciones, radicales en materia de politicas urbano-habitacionales,
se producen con el régimen militar, puesto que en ese periodo se crea el sistema de
subsidio a la demanda -0.a la oferta, como sostienen los expertos para la vivienda, se
libera el control de los precios de suelo, el Estado traspasa practicamente todas las
funciones de gestion habitacional al sector privado y se acaba (principalmente porque se

repele) drasticamente el proceso de tomas de terreno en todo el pais”. (Tapia, 2011)

Hoy ademas contamos con el D.S. subsidio para viviendas de un valor hasta 800 UF,
Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda (FSEV) D.S. N°49.

Es un programa con aporte estatal que permite adquirir una vivienda nueva o usada, sin
crédito hipotecario, es decir, sin deuda, para lo cual debe contar con un ahorro minimo
de 10 UF. Entre otros requisitos y esta dirigido a personas que viven en situacion de

vulnerabilidad social.

En este periodo en Independencia se aprobaron solamente dos proyectos de vivienda
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social, el que contaba con un edificio de cinco pisos cada uno y un total en los dos
proyectos de 210 unidades de departamentos, correspondiente al 0,96% del total de

unidades vendibles en el periodo.

2.7. Corredor Independencia

El corredor Independencia supone una infraestructura en conectividad de primer nivel en
nuestro pais, y Unico en Santiago que abarcara dos comunas de la regién metropolitana,
Independencia y Conchali, el que de acuerdo a su disefio. traerd modernidad, ya que,
contara con 17 estaciones de buses en la comuna a‘lo largo del eje central, los que
poseeran torniquetes para acceder a ellas, ademéas de dispositivos de rodado para
personas con discapacidad, huellas tactiles, paneles informativos, camaras de seguridad,
etc.. el proyecto contempla ciclovias bidireccionales y segregadas en la calzada, con

sefialética. Con todo esto se disminuiran las horas de trayecto para sus usuarios.

“La Avenida Independencia esta siendo intervenida para construir el primer Eje de
Movilidad para el Transporte Piblico de Santiago que tiene como objetivo reducir hasta
en un 50% los tiempos.de viajes en Transantiago a través de la redistribucion del espacio

vial entre los diferentes medios de transporte.

El futuro eje tendrd una extensién total de 8,1 kilometros y abarcara parte de las
comunas de Independencia (3,9 km) y Conchali (4,2 km) entre la Av. Américo Vespucio
por el norte y la Av. Santa Maria por el sur. Desde fines de noviembre se esta
construyendo el primer tramo de 1,3 km desde la esquina de esta Ultima avenida

con Santos Dumont que tomara 18 meses.

A diferencia de los corredores existentes, el de Independencia serd el primero en
tener estaciones de buses en el eje central desde donde se podré subir a los buses por el

lado izquierdo, una propuesta de disefio que busca darle mayor seguridad a los pasajeros.
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Ademaés, contard con una ciclovia a lo largo del eje y un disefio que garantice la

accesibilidad universal”. (Martinez, 2017)

Figura N°6; Perfil tipo Eje de Movilidad Independencia

Fuente: pagina web, Plataforma Urbana

2.8. Proyectode Linea 3 Independencia-lrarrazaval

En relacién a proyecto de construccion de la nueva linea 3 del Metro, Sectra Ministerio
de Transporte y Telecomunicaciones, por los afios 2009, recomienda que esta comience
su funcionamiento después de la implementacién de la linea 6, esto porque la linea 3
impactaria fuertemente la estacion Universidad de Chile, mientras que la construccion

de la linea 6 descongestionara la linea 1.
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En este estudio se confrontaban las ventajas y desventajas de la construccion de la Linea
3y Linea 6. Sin embargo, nos referiremos solamente a lo referente de la linea 3, que es

lo que nos importa.

La linea 3 (L3) cuenta con “Un total de 17 estaciones, estudiada en 2009 por el gobierno
para mejorar la red de Metro y asi atender las comunas de Conchali, Independencia y

Nufioa,

Consta de 16,3 kilémetros distribuidos a través del eje Independencia, Bandera, San
Diego, Av. Matta e Irarrazaval.

De acuerdo al informe de Sectra, concluido en noviembre del 2009 y al que tuvo acceso
La Nacion, la nueva linea sugerida atiende a populesos sectores del norte de la capital,
partiendo en Dorsal con Independencia, pasando.por el Hipédromo Chile, el estadio
Santa Laura, la zona de los hospitales J.J. Aguirre y San José, la Facultad de Medicina
de la U. de Chile, la Vega Central y el centro de Santiago, para luego seguir curso hacia

Nufioa.

La Linea 3 se cruzara con las lineas 2, 1, 5, 6 y 4, a la altura de Cal y Canto, Alameda,

Irarrazaval y Plaza Egafia, respectivamente.

La ruta Independencia - Nufioa tiene un costo aproximado a los 664 mil millones de

PEsos.

La rentabilidad y beneficios sociales que ofrecia la Linea 3 marco 8,95% Yy quitard al
Transantiago 290 mil pasajeros.

La desventaja de sobrecargar con tres mil pasajeros por hora la Linea 1, producto de los

nuevos usuarios provenientes del eje Independencia.

La Linea 3, seglin el informe Sectra, “genera un impacto negativo en la Linea 1, entre las
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estaciones ULA y Los Héroes, y en la estacion Baquedano se supera la reserva de
capacidad en 1.800 pasajeros por hora. También se registra un incremento menor

respecto a la reserva de capacidad en la estacion U. de Chile”, dice el texto”. (Valencia,
2010)

Figura N°7; Estacion de Metro tipo

Fuente: pagina web, proyecto linea 3 metro, Independencia

2.9. Zona Tipica, Barrio Plaza Chacabuco
Se incorpora como zona tipica, Barrio Plaza Chacabuco con la finalidad de resguardar el

caracter histdrico de sector aledafio al Estadio Santa Laura, esto a raiz de la aprobacion

del permiso de edificacién N° 14 de fecha 23.05.2016, que proyectaba la construccion de
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dos torres de 23 y 15 pisos de altura, con destino habitacional y comercial en parte de
terreno correspondiente al Estadio Santa Laura.

Razén por la cual, los vecinos por intermedio de las redes sociales mostraron su
descontento y se opusieron a la amenaza de la destruccién de este barrio historico. Junto
a diversos personalidades publicas como; la diputada Karol Cariola, el alcalde de la
comuna Gonzalo Duran y profesionales, arquitectos, historiadores. Los que presentaron
al Consejo de Cultura, Arte y Patrimonio los antecedentes para que el barrio Plaza

Chacabuco quede protegido”. (Navarro, radio.uchile.cl, 2018)

Segun lo sefialado por Dante Figueroa, encargado de Patrimonio de la Corporacién
Cultural y Patrimonial de Independencia. A Radio.y Diario Universidad de Chile “de
acuerdo a la ley de monumentos todo el perimetro del sector, que es de 30 hectareas,

queda protegido™.

“No se podra construir mas de dos pisos de altura y se tiene que mantener toda la
fachada e integridad de lo que existe”. A ello, agregd que “la categoria de conjunto
habitacional es el equivalente a la categoria de monumentos en el modelo individual v,

en este caso, que es un conjunto, se habla de zona tipica”, sefalo.

Con la decisiéon del Consejo, comienza un largo camino que determine, de manera
definitiva, la proteccion del sector de Independencia. Figueroa enfatiz6 que, con la
emisién, firma y publicacion del decreto la Municipalidad debera trabajar en un plan
regulador para resolver casos como construcciones que superan la nueva altura

permitida.

“La amenaza de un proyecto inmobiliario cercano al estadio Santa Laura se acabd. Esto,
producto de la declaracién emitida por el Consejo de Cultura, Arte y Patrimonio que
prohibe la construccion en altura en la zona de Independencia. (Navarro, radio.uchile.cl,
2018)
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Figura N°8; Poligono de Zona Tipica Barrio Plaza Chacabuco
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llustracion 15 _Poligono Barrlo plaza Chacabuco. Fuente: Elaboracién propia

Fuente pdagina web de Municipalidad de Independencia

2.10. Definicion de proyecto inmobiliario

“Es cualquier proyecto que involucre una obra de construccion sobre un bien raiz,
destinado a usos civiles que no sean de infraestructura. ... La compra de un terreno para
construir un edificio y destinar las unidades a la venta o a la renta, es un proyecto
inmobiliario” (Prezi, 2014), sin embargo, para objeto de este estudio nos remitiremos
solamente a proyectos de edificacion colectiva con destino habitacional, desde tres (3)
pisos a mas de veintiun (21) pisos de altura, que cuente con unidades vendibles tipo
departamentos, veremos que de los proyectos catastrados, la gran mayoria, sino la

totalidad corresponden a condominios tipo A.

39



2.11. Precio Heddnico

“El método heddnico, cuyo supuesto de partida es que el precio de un bien es la suma de
los precios de sus caracteristicas o atributos, permite descomponer las alteraciones de
precios en variaciones puras del precio (manteniendo la calidad constante) y en
modificaciones en la calidad del bien o servicio analizado. Con esta técnica
economeétrica se realizan ajustes en los precios de los bienes y servicios mas vinculados
con los avances tecnoldgicos y por ende con mejoras de calidad como sucede con los
ordenadores, equipos de comunicacion, aparatos electronicos,-etcétera. También los
sectores del automovil, de la vivienda, de los servicios financieros o médicos son

susceptibles de un tratamiento similar.

De lo anterior se desprende que uno de los principales-atractivos del método heddnico es
que permite correcciones tanto de magnitudes sectoriales (por ejemplo, evolucion de los
precios de los ordenadores en la Gltima década) como de macromagnitudes en términos
reales (inversion, consumo, etcétera). En este Ultimo caso, la correccion estadistica ha
provocado una reduccion del ‘crecimiento estimado del deflactor utilizado con la
consiguiente revision al alza.de las magnitudes en términos reales”. (Boletin Economico
de Ice N°2701, 2001), es decir, permite identificar la importancia tocante de cada
atributo en el valor asignado por el mercado a un bien raiz, por medio de esto, es posible
definir como cambiara el precio al modificar la cantidad y calidad en que se encuentra

presente cada uno de estos atributos, en consecuencia predecir precios.

“El modelo crea una funcidén de precio, cuyos parametros sean los atributos del bien raiz

a analizar. La aplicacién estandar del metodo se ocupa la siguiente ecuacion del precio:

P=fUV,ULZE) (1)

Donde P corresponde al precio del bien raiz, el cual serd determinado por la funcion f.

Los argumentos se agrupan en cinco grandes categorias:
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I: Caracteristicas inherentes al inmueble (Superficie del terreno, superficie construida,
arquitectura y disefio, calidad de materiales, etc.).

V: Caracteristicas del vecindario (Nivel socioeconémico, seguridad, tipo de residentes,
etc.)

U: Caracteristicas de ubicacion del bien raiz (Area residencial comercial o industrial,
distancia geogréfica y accesibilidad)

Z: Caracteristicas determinadas por la ubicacion del bien raiz en el plano regulador.

E: Externalidades presentes en el entorno (Areas Verdes, contaminacion, etc.).

La forma funcional f en (1) no necesariamente corresponde a una expresion lineal,
debido a que la relacion entre el precio y las variables explicativas suele no serlo. Es
decir, a medida que aumenta la cantidad de-un atributo, por ejemplo, la superficie, la
magnitud del impacto sobre el precio final no se calcula como una razén constante. La
experiencia empirica demuestra que la relacion entre el precio y las variables
explicativas tiende a adoptar formas funcionales logaritmicas (por ejemplo, el impacto
de cambios en la superficie sobre el precio tiende a decaer a medida que aumenta

significativamente la superficie).

Pp=PBog+ B1* Xy +Ba+Xogi+.. +Bp* X + & (2)

Donde son los atributos a modelar de la i-esima de la vivienda. Estos son los argumentos
de la funcion por tanto conocidos y son los pardmetros asociados al atributo. Y un error
aleatorio. Al expresar la ecuacién de precios de esta manera se puede crear una base de
datos con los bienes raices ya vendidos, de los cuales se conoce su precio y sus atributos.
Luego aplicando regresiones logaritmicas conocemos los pardmetros asociados a cada
atributo, los cuales indican el aporte de cada argumento al precio. Para validar la

eleccion de dicho modelo se emplearan los estadigrafos R2 ajustado, t de Student y el
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test de Fisher (F), basados en las pruebas mas comunes en las investigaciones citadas.

A partir de una ecuacion hedodnica es posible elaborar un modelo de determinacion y
simulacion de precios que permite, entre otras cosas, determinar cuanto valora el
mercado el cambio en alguna caracteristica del proyecto (por ejemplo, una nueva
estacion de metro). Para ello, se estima el precio en ausencia de la caracteristica y luego
se la compara con aquel que le importa. El diferencial entre ambas predicciones
representa la valorizacion que segin el modelo debiera experimentar el bien raiz

producto de la ejecucion del proyecto.

Es asi como se pretende determinar cuél es la Valorizacion por parte del mercado la
creacion de nuevas lineas del Metro, y asi conocer si-la disminucion de tiempos de viajes
que genera el metro, se ven reflejados en un alza‘en los precios de las viviendas aledafias

a las estaciones de Metro.

Un problema siempre presente en regresiones de modelos hedonicos es el de la
multicolinealidad entre las variables explicativas del precio de la vivienda. En general,
es esperable que casas grandes también tengan muchos dormitorios, y varios bafios, y
estén ubicadas en buenos ‘barrios, y estén construidas con mejores materiales, etc.
Asimismo, es muy posible que las viviendas que no tengan agua ni alcantarillado
también se encuentren en barrios marginales, y sean mas pequefias, y tengan menos
dormitorios; y estén construidas con materiales de menor calidad. El resultado de este
fendmeno es que tiende a existir asociacion entre las variables, por lo que las muestras
obtenidas de un wuniverso cualquiera tenderan a mostrar altos grados de
multicolinealidad, es decir, de correlacion o asociacion, entre varias de las variables que

contengan.
Una forma de manejar el problema de la multicolinealidad es utilizar componentes

principales de las variables correlacionadas. Estos componentes principales pueden ser

entendidos como una transformacion de los datos que resume la informacion contenida
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en un conjunto de variables con algun grado de correlacién entre ellas en un reducido
nimero de factores no correlacionados entre si, y que mantiene una importante
proporcién de la variabilidad existente en el conjunto original de variables. (Aguirre,
2015)

Figura N°9; Precio heddnico
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Una vez, visto estos elementos que influyen en el mercado inmobiliario, nos disponemos
a describir la evolucién de la comuna de Independencia, comuna pericéntrica que
ocupa una localizacion privilegiada en el espacio urbano metropolitano, ya que, gran
parte de ella formaba parte integrante de la comuna de Santiago, de ahi su inmejorable
ubicacion al norte de la ribera del Rio Mapocho, razén por la cual pertenece al casco
antiguo de la ciudad, sus limites politicos son los siguientes; al norte con la comuna de
Conchali, al sur con la comuna de Santiago, al oriente con la comuna de Recoleta y al

poniente con la comuna de Renca.
Posee una superficie aproximada de 7 kilometros cuadrados y un territorio totalmente

urbanizado, con sectores industriales heredados de las comunas madres de Santiago,

Conchali y Renca, del mismo modo se destaca ademé&s su caracter de comuna
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residencial.

Los proyectos de edificacion colectiva en la comuna fluctuaban en torno a los cinco
pisos, salvo contadas excepciones que superaban esta altura, los cuales convivian con
viviendas de uno o dos pisos, en muchisimos casos deterioradas por el pasar del tiempo,
ubicadas en barrios muy antiguos, la comuna se vio favorecida en toda su extension por
el beneficio del subsidio de renovacion urbana el afio 2003 esto, junto a su normativa
que favorecia los proyectos en altura comenzd un dinamismo inmobiliario, por otra
parte, es posible que también halla sido mercado substituto de la.comuna de Santiago, la
que producto de modificaciones a su normativa, escasez de suelo y con ello
encarecimiento del suelo y por supuesto de las viviendas; hallan hecho posible el interés

manifiesto de las inmobiliarias el invertir en este sector.

Estos elementos pudieron incidir en atraer el mercado inmobiliario® hacia la comuna.
Aun cuando presenta relevantes ventajas comparativas en relacion a otras comunas, tales
como, su inmejorable localizacion: al ubicarse en el primer anillo de urbanizacién
conceéntrico de la capital, asi'eomo su conectividad en sentido norte a sur, ya que, con
sus dos avenidas troncales, Av. Independencia y Av. Fermin Vivaceta, unen las comunas
periféricas con el centro de la capital, podemos mencionar ademas su equipamiento de
escala metropolitana, tal es el caso de los hospitales presentes en la comuna que tienen
gran demanda para los usuarios de la region, lo mismo sucede con la universidad de
Chile, con su escuela de medicina, lo propio ademas, con los recintos deportivos ya
descritos, que reciben publico de todos los lugares, su valor de suelo todavia accesible,
aun cuando ha aumentado la plusvalia del sector producido por el recién inaugurado
Mall Barrio Independencia que con certeza se convertira en un paseo obligado para

personas de diversas comunas. Ya en el afio 2014 se hablaba de esto “El anuncio de la

& Mercado inmobiliario, es la oferta y la demanda de bienes inmuebles independiente de su naturaleza
(residencial, comercial, etc....)
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edificacion de un centro comercial, la construccion de la Linea 3 del Metro y el

desarrollo inmobiliario, han incrementado el interés por vivir en la comuna capitalina.

El nuevo mall Barrio Independencia, que serd emplazado en los terrenos de ex cervecera
Ebner, viene a consolidar la evolucion urbanistica que ha experimentado la comuna

durante los Ultimos afos.

El desarrollo inmobiliario, que ha acompafiado la construccion de la Linea 3 del Metro,
que pasara por la avenida Independencia, ratifica el interés del area para convertirlo en
una alternativa al centro de la capital” (El auge inmobiliario de Independencia que

transforma en alternativa a Santiago Centro, 2014).

Otra razén de peso pudo ser su antigua normativa y.ordenanza local, provenientes de los
instrumentos de planificacion de sus tres comunas madres, Conchali y Renca con sus
ordenanzas del afio 1984 y en particular la“normativa de Santiago de 1990, la que
permitia una mayor utilizacion de suelo, logrando una alta densificacion predial. Datos

duros del Censo revelaron lo siguiente:

“Durante el pasado mes de diciembre el Instituto Nacional de Estadisticas de Chile
(INE) revel6 los primeros resultados del Censo realizado el 19 de abril de 2017. El
conteo, que permite fijar parametros en la implementacion de futuras politicas publicas,

arrojo -entre otras cosas- los siguientes datos a nivel nacional y local:

La comuna en los Gltimos cinco afios ha experimentado un crecimiento dando paso a la
incorporacion de nuevos residentes, principalmente por su cercania con el centro de
Santiago y las obras de mejoramiento en el espacio publico. Ademas de otros factores
como la conectividad con el resto de las comunas, la evolucion en el area de la cultura,

entretencion y deportes y la existencia de centros de salud y hospitales.

La comunidad de Independencia en el afio 2002 era de 65.479 habitantes. Actualmente y
tras conocerse los resultados, estd compuesta por 100.281 habitantes, donde 51.095 son
mujeres y 49.186 son hombres.
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Gréfico N°1; Aumento de la poblacion en Independencia
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Fuente pagina-web de Municipalidad de Independencia

En cuanto a los sectores favoritos para vivir, los resultados mostraron que las comunas
més centrales como Santiago, Las Condes, Providencia y Nufioa, concentran hoy las
preferencias. Mientras que las que mas.crecieron en cuanto a numero de habitantes en el
periodo 2002-2017 fueron Santiago (89%), Quilicura (66,5%), Padre Hurtado (64,21%)
e Independencia (55%)”. (La . Tercera, Estudio revela como cambio mercado
inmobiliario en Santiago en 10 afios, Constanza Pérez-Cueto V. 16.02.18)

Posterior al terremoto 8,8 escala de Richter del 27 de febrero de 2010, se gener6 una
incertidumbre, sobre qué podia ocurrir con la actividad inmobiliaria en densificaciones
en altura, pensando en los graves dafos estructurales que sufrieron algunos edificios en

la comuna y en otras partes del pais.

Claramente en la comuna de Independencia no se reflej6 esta situacion a este
acontecimiento tan destructivo, esto se reflejé ademas en el resto del pais de acuerdo a

un articulo del diario La Tercera, que decia asi:

“El impacto del terremoto castigé a los proyectos en altura, pero transcurridos cinco

meses del 27 de febrero de 2010, el sector comenz6 a retomar las ventas. La
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comparacion se da con el tiempo que tomo recuperar este mercado luego del Gltimo gran
terremoto que azoto al pais en 1985. Los expertos sefialan que se produce por una suma

de factores.” (Ignacia Morgan Mancilla, 2011)

Si bien en un comienzo no hubo mucha actividad de proyectos de viviendas colectivas
en la comuna, estos se vieron incrementados enormemente los afos posteriores,
producido tal vez, por el anuncio de la pronta aprobacion de un nuevo plano regulador

comunal.

Razon por la cual, con antelacién a los dias de la aprobacion del nuevo Plan Regulador
Comunal de Independencia PRCI-2014 de fecha 20 de marzo de 2014, las inmobiliarias
(oferentes), ingresaron muchos anteproyectos y proyectos de edificacién en altura
(proyectos que hasta el dia de hoy se estan construyendo), sabiendo que el nuevo
instrumento de planificacion, restringiria la altura, densidad, constructibilidad,

ocupacion de suelo, estacionamientos, etc.

Por este motivo, y con el afan.de mostrar los cambios producidos por el nuevo
instrumento de planificacion comunal, en materia de zonificacion y de condiciones
urbanisticas que se regian anteriormente y las condiciones vigentes hoy en la comuna,
para ello confrontaremos los antecedentes extraidos de los permisos de edificacion
aprobados y los anteproyectos de edificacién aprobados, entendiendo que los permisos
de edificacién corresponden a la antigua normativa y las resoluciones de anteproyectos a
la normativa.vigente, es decir, instrumento de planificacion. PRCI-2014., en donde
podremos obtener indicadores para ser analizados con los que podamos comprender con
exactitud el alcance de la normativa, de cémo afecto el ingreso de nuevos proyectos

inmobiliarios en este ultimo tiempo.
Todo esto, entendiendo que la normativa vigente estd pensada en brindar una mejor

calidad de vida a la comunidad, intentando con esto disminuir las externalidades

negativas que traen consigo este tipo de proyectos.
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Veremos, ademas los factores exdgenos que contribuyen a una mayor plusvalia del
entorno, tales son los casos de proyectos complementarios, como la construccion del
Mall Barrio Independencia’ que brindara mayor confort, diversion ,variados comercios,
servicios y puntos de encuentro hacia la comunidad y de obras civiles en la conectividad
vial comunal, traducida en la pronta puesta en marcha (diciembre de 2018), del proyecto
Metro la nueva Linea 3, con las nuevas estaciones Hospitales y Plaza Chacabuco y con
el proyecto Corredor Independencia, que abarca toda la comuna. Como bien lo explica
Pablo Trivelli.

8<Los cuales ineludiblemente traen también consigo, los vicios'de la especulacion del
suelo urbano. Esto se explica fundamentalmente por:las caracteristicas del entorno
inmediato y también por su localizacion respecto-de la ciudad. Entre otros factores
destacan la accesibilidad al centro y a subcentros relevantes, la dotacion de

infraestructura y equipamiento, el sistema de transporte, las normas de uso, etc.

Bajo circunstancias de un rapido proceso de urbanizacion y desarrollo, esta actividad,
practicamente, no tiene riesgos, pues las alzas en los valores de suelo son répidas y
sostenidas en el tiempo.”. Mas aun, las expectativas alcistas que estimulan la
especulacion se satisfacenparcialmente con la misma actividad especulativa en la
medida que este genere.una escasez artificial de terrenos que lleva a la modificacion del
desarrollo urbano y mejora la situacion relativa de los terrenos, modificando
favorablemente los elementos determinantes de valorizacion. Asi, por ejemplo, la

retencion especulativa de suelos en el perimetro urbano puede provocar un desarrollo

7 Un centro comercial (también conocido en inglés como shopping mall o shopping center) es una
construccién que consta de uno o varios edificios, por lo general de gran tamafio, que albergan servicios,
locales y oficinas comerciales aglutinados en un espacio determinado concentrando mayor cantidad de
clientes potenciales ...

8 (Trivelli, Reflexiones en torno a la politica nacional de desarrollo urbano)
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discontinuo, mejorando la situacion en los predios en cuestion generando las alzas
especulativas esperadas. La especulacion de suelo urbano provoca serias distorsiones en

la operatoria del mercado y, por lo tanto, en la asignacion de recursos a nivel urbano.

Estadisticas internacionales, indican que el fendmeno de fuertes y continuas alzas en los
valores de suelo urbano se registra tanto en paises desarrollados como subdesarrollados”
(Trivelli, Reflexiones en torno a la politica nacional de desarrollo urbano, Rev. Eure
N°22 pag. 48,49,50)

Del mismo modo, lo expresa Fuenzalida Desarrollo Inmobiliario, en su publicacion

¢ Cuanto cuesta el metro cuadrado en su comuna?

“El factor suelo provoco aumento de precios en Santiago se explica por factores
macroecondémicos y urbanos que se han potenciado en los Gltimos siete afios. Ha
existido un fuerte crecimiento de la demanda por parte de jovenes profesionales con
mejor acceso al crédito y de familias consolidadas que han mejorado sus ingresos en la

ultima década.

El director ejecutivo de la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI), Vicente
Dominguez, también‘sefial6 que el costo de la tierra es el item que mas ha subido dentro
de la estructura de costos de los proyectos. A esto se afiaden nuevas condiciones de
constructibilidad, mas estrictas, en algunas comunas, lo que también estd impactando en

los valores.

Dominguez sostuvo que los consumidores igualmente hoy pueden acceder a viviendas
mas caras debido a las bajas tasas de interés que repercuten en dividendos que pueden
ser costeados por las personas” (Inmobiliario E. M., 2017)

De lo precedente, vemos que las acciones tomadas por las autoridades comunales van en
buen camino, puesto que pone limites a lo que se puede construir en un predio, al
contrario de lo que se podia realizar con la antigua normativa como veremos mas

adelante, y como aquellas edificaciones han ocasionado externalidades negativas al
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entorno inmediato, que se traduce en un mal estar vecinal. Produciendo desigualdades en
las condiciones de habitabilidad en las diferentes zonas que muestran el actuar del
capital inmobiliario el que no tiene otro interés de desarrollarlo hasta donde la

acumulacién y la astucia del estructurador urbano lo permita.

“Por otra parte, la comuna presenta un total de 9,2 hectareas Ode areas verdes, se
encuentra entre el 1,3 m? / habitante (Atisba, 2011), y 1,9 m?/ habitante (SECPLAC,
2013), lo cual se encuentra muy lejano de los 9 m?/habitante promedio recomendados
por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) para beneficio de-salud fisica y mental.
La comuna presenta uno de los promedios de areas verdes por habitante mas bajos del
Gran Santiago, mostrando un déficit en parques publicos; como también en areas verdes
vecinales. Esto responde a que se trata de una comuna totalmente urbanizada en donde
no existe espacio disponible para la dotacion de-éreasverdes. No obstante, la presencia
de innumerables sitios eriazos, que hoy la normativa vigente de los Planes Reguladores
Comunales de Santiago, Renca y Conchali permiten usos para equipamientos y
viviendas, el nuevo Plan Regulador Comunal de Independencia los establece con un uso
permitido para area verde de forma de reducir el déficit existente”. (pladeco
Municipalidad de Independencia, 2015)

Con todo lo sefialado, podremos determinar como han influido y como influiran todos
estos elementos.en la actividad inmobiliaria del presente y futuro de la comuna. Del
mismo modo-veremos qué tipo de oferta inmobiliaria predomina en la comuna, la que
reconoceremos mediante estudios de atributos® exdgenos y endégenos, es decir, cercania
a servicios, superficie m? departamentos, cantidad de dormitorios y bafios.
Conoceremos ademas los sectores de la comuna en donde se emplazan

mayoritariamente, georreferenciandolos.

° Aguirre & Leén 2008
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De esta manera, no podemos dejar de indicar que en este periodo hubo un cambio
politico de administracién comunal, el cual particularmente promovi6 con mas fuerza la
nueva normativa, podemos sefialar ademas que la comuna al igual que en otras
localidades, ha sido afectada fuertemente por el fendmeno de la migracion, de la cual
gran parte de los inmigrantes viven en precarias condiciones, hacinadas en casas de
pasajes Yy cites. Razones que no forman parte del trabajo de esta investigacion; Aunque,

no por ello carecen de importancia.

Teniendo esto en cuenta, el estudio persigue describir la evolucién la actividad
inmobiliaria en la comuna de Independencia, entendiendo que son-muchos los elementos
que entran en juego en el mercado inmobiliario, para.ello se busca establecer una
relacién entre ubicacion de los proyectos y su entorno, poniendo un énfasis cuantitativo

por medio de analisis estadisticos.

El estudio se realizara mediante la creacion de una base de datos considerando los
permisos de edificacion de edificios colectivos de tres (3) a mas de veintiun (21) pisos
de altura, en la comuna de Independencia y en el periodo comprendido entre el afio 2010
hasta el primer semestre de 2018, obtenidos de bases de datos de las fuentes de la
Direccién de Obras Municipales y del Instituto Nacional de Estadistica (INE), y del
mismo modo obtendremos antecedentes de la oferta inmobiliaria de la comuna,
adquirida del portal inmobiliario y visitas presencial, dicha informacion serd modelada y
analizada estadisticamente para establecer una relacion entre oferta y demanda con base

en los atributos internos de la vivienda y ubicacién de los proyectos.
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CAPITULO 3: ANALISIS DE PERMISOS DE EDIFICACION

3.1. Analisis de proyectos en la comuna

Comenzamos con el anélisis de proyectos inmobiliarios de viviendas colectivas en la
comuna de Independencia en un periodo comprendido entre el afio 2010 y el primer
semestre del afio 2018. Para ello catastraremos todos aquellos proyectos en estudio, es
decir, edificaciones con destino habitacional, desde tres (3) a mas de veintitn (21) pisos
de altura, los cuales seran analizados en primer lugar por zonificacion, identificando las
condiciones urbanisticas, en segundo lugar por altura, divididos.en rangos de pisos, en
tercer lugar por ubicacion de proyectos en unidades vecinales, ademas en que calles de
la comuna se realizaron estos proyectos y finalizaremos el andlisis por afio de

aprobacion.

Describiremos los proyectos identificados.en (Cuadro N°2); comenzaremos con los
proyectos por afio de edificacion, las primeras aprobaciones de este periodo
corresponden al Permiso N°17. de fecha 23.02.2010, ubicado en calle 3 de Mayo
N°2625 el cual posee 90.unidades vendibles construidas en 5141,78 m? en 5 pisos de
altura sobre una superficie de terreno de 4.857,17 m?, y el Permiso N°18 de fecha
23.02.2010, ubicado en calle 3 de Mayo N°2685 el que cuenta con 120 unidades
vendibles construidas en 6.844,5 m? en 5 pisos de altura sobre una superficie de terreno
de 3.862,49 m?, ambos proyectos corresponden a viviendas sociales emplazadas en la
“Zona Z-3” del PRC de Conchali de 1984, el siguiente corresponde al Permiso N°20 de
fecha 24.06.2010, ubicado en Av. Hipdédromo Chile N°1372 y posee 175 unidades
vendibles en 15.643,2 m? construidos en 21 pisos de altura sobre una superficie de 1.694
m? de terreno, emplazado en la “Zona C” del PRC de Santiago de 1990, seguido del
Permiso N°44 de fecha 15.07.2010, ubicado en Av. Independencia N°801 y posee 585
unidades vendibles edificadas en 25.761,57 m? en 27 pisos de altura sobre una superficie
de terreno de 4.317,69 m? emplazado en “Zonas C y F” del PRC de Santiago y

seccional de modificaciones aprobado. Seguido de los Permiso N°11 de fecha
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05.04.2011, ubicado en calle Colén N°1265 y posee 394 unidades en 20.367,01 m2
edificados en 16 pisos sobre una superficie de terreno de 3.450,27 m?, Permiso N°20 de
fecha 02.05.2011, ubicado en calle Belisario Prats N°1840 y posee 430 unidades en
28.737,8 m? construidos en 20 pisos sobre una superficie de terreno de 5.999,1 m?,
Permiso N°38 de fecha 22.08.2011, ubicado en calle Presidente Pinto N°1270-1280 y
posee 184 unidades en 8.091,39 m? construidos en 16 pisos de altura sobre una
superficie de 1.325,47 m?, Permiso N°41 de fecha 25.10.2011, ubicado en calle Gamero
1421 y posee 144 unidades en 8.683,29 m? construidos en 17 pisos sobre una superficie
de terreno de 1.612,83 m?, todos estos emplazados en la “Zona €.del PRC de Santiago
de 1990, y los Permiso N°7 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle’El Molino N°1787 el
que posee 229 unidades vendibles edificadas en 10.261,18.m? en 16 pisos de altura sobre
un terreno de 2.538,5 m?, y Permiso N°8 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle El
Molino N°1848-1896 el que cuenta con 1.191 unidades edificadas en una superficie de
49.462,85 m? en 16 pisos de altura sobre un terreno de 13.517,36 m?, ambos emplazados
en la “Zona SM” del PRC de Renca de 1984, luego el Permiso N° de fecha
09.03.2012, ubicado en calle BezanillaN°1436 y posee 80 unidades construidas en una
superficie de 6.833,06 m? en 8 pisos de altura sobre una superficie de terreno 1.368,55
m?, emplazado en “Zona C*del PRC de Santiago de 1990, seguido del Permiso N°15 de
fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia N°733 y posee 704 unidades vendibles
edificadas en 27.477,73 m? en 25 pisos de altura sobre un terreno de 2.729,62 m?,
emplazado en “Zonas C y F” del PRC de Santiago y Plano Seccional aprobado, y los
Permiso N°16 de fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia N°1121-1133 y
posee 207 unidades en una superficie de 11.521,67 m? construidos en 17 pisos de altura
sobre una superficie de terreno de 2736,61 m?, Permiso N°25 de fecha 24.07.2012,
ubicado en calle Presidente Pinto N°1393 y posee 299 unidades en una superficie de
17.394,15 m? construidos en 15 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
3.211,32 m?, Permiso N°40 de fecha 15.11.2012, ubicado en calle Presidente Pinto
N°1351 y posee 299 unidades vendibles en una superficie construida de 17.515,93 m2 en
15 pisos de altura sobre una superficie de 3.223,93 m? Permiso N°1 de fecha

02.02.2013, ubicado en calle Maruri N°639 y posee 342 unidades en una superficie
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edificada de 15.343,17 m? en 19 pisos de altura sobre 2.273,88 m? de terreno, Permiso
N°16 de fecha 15.04.2013, ubicado en calle Gamero N°1541 y posee 663 unidades en
una superficie de 32.645,07 m? construidos en 26 pisos de altura sobre una superficie de
terreno de 6.760,82 m?  Permiso N°23 de fecha 27.05.2013, ubicado en Auv.
Independencia N°1801-1821 y posee 443 unidades vendibles en una superficie edificada
de 20.358,32 m? en 25 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 3.340,19 m?,
Permiso N°27 de fecha 03.06.2013, ubicado en Av. Hipddromo Chile N°1608 y posee
880 unidades vendibles edificadas en  40.188,86 m? de superficie en 21 pisos de altura
sobre un terreno de 5.434,86 m2, Permiso N°28 de fecha 03.06:2013, ubicado en Av.
Hipédromo Chile N°1304-1310 y posee 356 unidades construidas‘en una superficie de
16.054,03 m? en 21 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 1.769,91 m?,
Permiso N°2 de fecha 08.01.2014, ubicado en Av. Inglaterra N°1144 y posee 1.065
unidades vendibles construidas en 47.730,52 m?en.un edificio de 20 pisos y en dos
edificios de 27 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 6.875,34 m?, Permiso
N°4 de fecha 18.02.2014, ubicado en calle Leonor Cepeda N°952 y posee 458 unidades
vendibles edificadas en 2.5430,7 m? en 22 pisos de altura sobre una superficie de terreno
de 3.052,2 m?, Permiso N°26' de fecha 13.05.2014, ubicado en Av. Independencia
N°2264 y posee 186 unidades edificadas en 12.030,82 m? en 18 pisos de altura sobre una
superficie de 1.469,97.m?, Permiso N°27 de fecha 22.05.2014, ubicado en calle Amalia
Errazuriz N°926-960 y posee 224 unidades vendibles edificadas en una superficie de
12.736,46 m? en 22 pisos de altura sobre un terreno de 1.491,93 m?, Permiso N°29 de
fecha 03.06:2014, ubicado en calle General prieto N°1305 y posee 418 unidades
vendibles edificadas en una superficie de 28.616,89 m? en 22 pisos de altura sobre una
superficie de 3.307,58 m?, Permiso N°40 de fecha 21.07.2014, ubicado en Av.
Independencia N°1050 y posee 211 unidades vendibles edificadas en 16.322,99 m? en 16
pisos de altura sobre un terreno de 2.271,55 m?, Permiso N°45 de fecha 21.08.2014,
ubicado en calle Julio Martinez Pradanos N°1355 y posee 224 unidades edificadas en
8.598,88 m? en 21 pisos de altura sobre un terreno de 967,23 m?, todos estos emplazados
en la “Zona C” del PRC de Santiago de 1990, y el Permiso N°52 de fecha 27.08.2014,
ubicado en calle San Luis N°1315 y posee 258 unidades vendibles edificadas en una

54



superficie de 11.453,7 m? en 16 pisos de altura sobre una superficie de terreno reciclable
de 1.018,86 m? , emplazado en las “Zonas C y D” del PRC de Santiago de 1990,
Permiso N°75 de fecha 01.12.2014, ubicado en Av. Independencia N°413-435 y posee
581 unidades edificadas en 28.137,48 m? en 20 pisos de altura sobre un terreno de
3.347,98 m?, Permiso N°76 de fecha 03.12.2018, ubicado en calle Pablo Urzua N°1481
y posee 635 unidades vendibles edificadas en 26.749,9 m? en 21 pisos de altura sobre un
terreno de 3.216,49 m?, Permiso N°13 de fecha 15.06.2015, ubicado en calle Bezanilla
N°1410 y posee 186 unidades edificadas en 11.623,95 m? en 18 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 1.434 m?, Permiso N°19 de fecha 21.07.2015, ubicado en calle
Cruz N°1275 y posee 254 unidades construidas en 12.705,66 m2.en 20 pisos de altura
sobre un terreno de 1.453,5 m?, Permiso N°27 de fecha.07.10.2015, ubicado en calle
Montau N°1509 y posee 204 unidades edificadas‘en 9.648,73 m? en 16 pisos de altura
sobre un terreno de 1.193,3 m?, todos ellos emplazados en la “Zona C” del PRC de
Santiago de 1990, el Permiso N°28 de fecha:08.10.2015, ubicado en calle EI Molino
N°1725 y posee 719 unidades vendibles construidas en una superficie de 36.598,4 m? en
un edificio de 20 pisos y un edificio de 25 pisos sobre una superficie de terreno de
6.065,03 m?, se emplaza en la “Zona SM” del PRC de Renca de 1984, los Permiso
N°29 de fecha 13.10.2015, .ubicado en calle Sergio Livingstone Polhammer N°1136-
1154 y posee 247 unidades-edificadas en 16.244,12 m? en 20 pisos de altura sobre un
terreno de 1.737.m? Permiso N°31 de fecha 09.11.2015, ubicado en Av. Hipédromo
Chile N°1631y posee 133 unidades edificadas en 9115,5 m? en 21 pisos de altura sobre
una superficie de terreno de 2.021 m?, Permiso N°32 de fecha 10.11.2015, ubicado en
Av. Independencia N°560 y posee 1.080 unidades edificadas en una superficie de
63.769,49 m? en 25 pisos de altura sobre un terreno de 6.832,72 m?, Permiso N°36 de
fecha 23.11.2015, ubicado en Av. Hipddromo Chile N°1856-1886 y posee 284 unidades
edificadas en 20.518,53 m? en 24 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
2.805,74 m?, Permiso N°37 de fecha 26.11.2015, ubicado en Av. Hipédromo Chile
N°1673 y posee 185 unidades edificadas en 8.327,93 m2 en 13 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 1.146,65 m?, Permiso N°39 de fecha 02.12.2015, ubicado en
Av. Independencia N°2903 y posee 1.063 unidades vendibles edificadas en 51.055,88 m?
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en 15 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 5.532,01 m?, Permiso N°41 de
fecha 10.12.2015, ubicado en calle Colén N°1377 y posee 386 unidades edificadas en
una superficie de 17.148,14 m? en 22 pisos de altura sobre un terreno de 1.832,32 m?,
Permiso N°43 de fecha 11.12.2015, ubicado en calle General Saavedra N°1239-1273 y
posee 262 unidades edificadas en 17.799,86 m? en 24 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 2.857,38 m?, Permiso N°44 de fecha 21.12.2015, ubicado en
calle Coronel Agustin Lopez de Alcazar N°488 y posee 351 unidades vendibles
edificadas en 19.629,38 m? en 23 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
1.502,4 m?, Permiso N°1 de fecha 29.01.2016, ubicado en calle Carrién N°1507-1551 y
posee 827 unidades edificadas en una superficie de 43.566,1 m?.en 22 pisos de altura
sobre un terreno de 4.926,1 m?, Permiso N° de fecha.14.03.2016, ubicado en calle
Carrion N°1563-1599 y posee 1.322 unidades edificadasen  71.990,37 m? en 28 pisos
de altura sobre una superficie de terreno de“4.764,3 m? Permiso N°8 de fecha
11.04.2016, ubicado en Av. Independencia N°413-435 y posee 581 unidades edificadas
en 27.963,81 m? en 20 pisos de altura'en una superficie de terreno de 3.347,98 m?,
Permiso N°9 de fecha 12.04.2016, ubicado en calle Padre José Cifuentes Grez N°864 y
posee 258 unidades vendibles construidas en 12.643,5 m? en 20 pisos de altura sobre un
terreno de 1.545,12 m?, Permiso N°10 de fecha 13.04.2016, ubicado en Av. Hipddromo
Chile N°1820-1826 y.posee 281 unidades edificadas en 14.059,86 m? en 20 pisos de
altura sobre un terreno de 1.588,49 m2, Permiso N°13 de fecha 10.05.2016, ubicado en
calle escanilla’ N°319-325 y posee 8 unidades edificadas en 617,57 m? en 3 pisos de
altura sobre-un terreno de 385 m?, todos ellos emplazados en “Zona C” del PRC de
Santiago de 1990, y el Permiso N°14 de fecha 23.05.2016, ubicada en calle Julio
Martinez Pradanos N°1241 y cuenta con 368 unidades vendibles edificadas en una
superficie de 76.430,25 m? en 23 y 25 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
41.072 m?, emplazado en “Zona C, Area Verde Complementaria “ del PRMS de 1994, y
el Permiso N°29 de fecha 14.11.2016, ubicado en calle Gamero N°1395-1401 y posee
209 unidades edificadas en 11.728,29 m? en 15 pisos de altura sobre un terreno de
1.344,3 m?, emplazado en “Zona C” del PRC de Santiago de 1990, seguido del Permiso
N°30 de fecha 16.12.2016, ubicado en Av. Fermin Vivaceta N°1702 y cuenta con 695
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unidades vendibles edificadas en una superficie de 34.882,75 m? en 26 pisos de altura
sobre un terreno de 3.758 m?, emplazado en la “Zona Z-3” del PRC de Conchali de 1984
y por ultimo el Permiso N°13 de fecha 09.05.2017, ubicado en Av. Francia N°1087 y
posee 4 unidades vendibles edificadas en una superficie de 172,77 m?, en 3 pisos de
altura sobre un terreno de 143,5 m?, emplazado en la “Zona C” del PRC de Santiago de
1990.

De acuerdo a la informacion recabada en la direccion de Obras Municipales, en donde se
catastraron cincuenta y dos (52) proyectos inmobiliarios aprobadoes.que cumplian con los
requisitos para ser analizados, es decir, entre el periodo sefialado; cantidad de pisos y
destino de los proyectos. Los cuales arrojaron un total de 21.401 unidades vendibles
(departamentos), en una superficie construida de 1.162.238,26 m? emplazados en
198.983,56 m? de terreno, es decir en 20,23 hectareas, contenidas en (Cuadro N°3 y
Grafico N°2), todos estos predios corresponden a terrenos reciclados debido a la
caracteristica de la comuna, como lo habiamos mencionado que corresponde a una
comuna pericentrica, que emplaza en el primer anillo de circunvalacion. Por tal motivo
se consultan solamente proyectos en densificacién predial y podremos constatar que
todos ellos fueron aprobades con la normativa antigua, y acogiéndose a normas de

excepcioén o beneficio.

Del mismo modo se aprecia que la gran mayoria corresponde a permisos otorgados en la
“Zona C” del PRC de Santiago de 1990, esto gracias a la normativa favorable y en
especial en el emplazamiento en que se ubica en torno a la comuna, es decir, en toda la

extension del eje de la Av. Independencia y a ambos costados de ella.

Simbologia, Zonificacion PRC.

Zona T PRC de Santiago de 1990

Zona C-D PRC de Santiago de 1990

Zona C-F PRC de Santiago v Seccional

Zona Sh PRC de Renca de 1984

Zona Z-3 PRC de Conchali de 1984

- Zona C, Area Verde Complementaria PRMS 1954
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Cuadro N°2; Identificacion de proyectos por afio de aprobacion

Nimero |Permisode Unidades M2 Nimero de Cantidad de Pisos Superficie
D Rl de Avaluo Gl Municipal | Edificacion Fedka Vendibles | Construidos | Pisos  |< 3 Pisos|4- 5 Pisos|6 - 10 Pisos|11 - 15 Pisos{16 - 20 Pisos|2 21Pisas| Terreno
1 3430-37 3de Mayo 2625 17 23022010 90 5141,78 5 X 3.862,49
2 3430-37 3de Mayo 2685 18 23.02.2010 | 120 6844,5 5 % 4.857,17
3 }48-38,35,40,41,651( Av. Hipodromo Chile 1372 20 24.06.2010 | 175 15643,2 21 X 1.694,00
4 848-2,23 Av. Independencia 801 4 15.07.2010 | 585 | 2576157 27 X 4.317,69
5 1047-13 Colén 1265 11 05.04.2011 | 394 20367,01 16 X 3.450,27
] 2548-100 Belisario Prats 1840 20 02.05.2011| 430 287378 20 X 5.999,10
7 440-27 Presidente Pinto 1270-1280 33 22.08.2011| 184 8091,39 16 X 132547
3 113717 Gamero 1421 41 25102011 | 144 8683,29 17 X 1.612,83
9 1743-01 El Molino 1787 7 08.03.2012 | 229 | 1026118 16 X 2.538,50
10 B0-10,12 al 15,408l ElMolino 1843-1896 8 08.03.2012 | 1191 | 49462,85 16 X 13.517,36
1| 1537121314 Bezanilla 1436 9 08.03.2012| 80 6833,06 3 X 1.368,35
12 848-19,20 Av. Independencia 73 15 22052012 | 704 | 247173 25 X 729,62
13 1748-10,11 Av. Independencia | 1121-1133 16 22052012 | 207 | 1152167 17 X 2.736,61
14 538-03 Presidente Pinto 1393 25 24072012 299 | 113%,15 15 X 3.211,32
15 538-01 Presidente Pinto 1351 a0 15112012 | 299 | 1751593 15 X 3.223,93
16 707 Maruri 639 1 02.02.2013 | 342 | 1534317 19 X 2.273,88
17 1131-07 Gamero 1541 16 15.04.2013 | 663 | 3264507 2% X 6.760,82
18| 2548-43al51 Av. Independencia 1801211821 23 27052013 | M3 | 2035832 25 X 3.340,19
19 |037-0,22a127,29,3|  Av. Hipodromo Chile 1608 27 03.06.2013 | 880 | 4018886 21 X 543486
20 |2948-58,59,60,61,62) Av. Hipodromo Chile |1304-1310| 28 03.06.2013 | 356 | 16054,03 2 X 1.769,91
2| 2143-102,103 Av. Inglaterra 1144 2 08.01.2014 | 1065 | 47730,52 | 20y.27 X X 6.875,24
2 1137- Leonor Cepeda 952 4 18.02.2014 | 458 25430,7 2 X 3.052,20
3 34707 Av. Independencia 264 2% 13.05.2014 | 186 | 12030,82 18 X 1.469,97
24 113746 al 43 Amalia Errazuriz 926-960 27 22.05.2014 | 24 12736,46 2 X 149193
25 339-01 General Prieto 1305 29 03.06.2014 | 413 | 2861689 2 X 3.307,58
26 1337-89,90 Av. Independencia 1030 40 21072014 | 211 | 1632299 16 X 2.271,55
27 3248-03,04 Julio Martinez P, 1355 45 21.08.2014 | 24 8598,88 21 X 967,23
28 | 1746-01al 05,11 San Luis 1315 52 27.08.2014 | 258 11453,7 16 X 1.018,86
29 348-13 Av, Independencia 413-435 75 01.12.2014 | 581 | 2813748 20 X 3,347,983
30 3651-01 Pablo Urzua 1481 76 03.12.2014 | 635 26749,9 21 X 3.21649
kil 1537-109 Bezanilla 1410 13 15.06.2015 | 186 | 1162395 18 X 1.434,00
2 747-05 Cruz 1275 19 21.07.2015| 254 | 1270566 20 X 1.453,50
3 3248-34,35 Montau 1509 27 07.10.2015 | 204 9648,73 16 X 1.193,30
34 |1630-02/03/04y 38 ElMolino 1725 28 08.10.2015 | 719 365984 | 20y25 X X £065,03
3B 648-76 Sergio Livingstone P, | 1136-1154| 29 13.10.2015| 247 | 162412 20 X 1.737,00
36| 3137-28al206 | Av.Hipodromo Chile 1631 31 09.11.2015 | 133 9115,5 21 X 2,021,00
37 047-17/35 Av. Independencia 560 32 10.11.2015 | 1080 | 6376949 25 X X 6.832,72
38| 3031-44ald6 Av. Hipodromo Chile | 1856-1886 | 36 23112015 | 284 | 20518,53 L] X 2.805,74
9 3137-24 Av. Hipodromo Chile 1673 37 26112015 | 185 832793 13 1.146,65
40 |3848-03,06,183123|  Av. independencia 2903 9 02.12.2015| 1063 | 5105588 15 X 5.532,01
a1 1040-10,11 Coldn 1377 a1 10.12.2015| 386 | 1714314 2 X 1.832,32
4 848-07al13 GeneralSaavedra 1235-1273| 83 11122015 | 262 | 177%9,86 pLI X 2.857,38
Y] 538-04 Crnel. A, Lopez de A, 438 L} 31122015 | 351 | 1962938 ] X 1.502,40
M| 1537-26al28 Carrion 1507-1551 1 29.01.2016 | 827 43566,1 2 X 4.926,10
45 | 1537-29,35,37,137 Carrion 1563-1599 6 14.03.2016 | 1322 | 71990,37 28 X 4.764,30
46 548-13 Av. Independencia 413-435 ] 11.04.2016 | 581 27963,81 20 X 3.347,98
47 1031-25 Padre Jose Cifuentes Grez| 864 9 12.04.2016 | 258 12643,5 20 X 1.545,12
48 3031-41,42 Av. Hipodromo Chile | 1820-1826 10 13.04.2016 | 281 14059,36 20 X 1.588,49
49 437-06 Escanilla 315-325 13 10.05.2016 8 617,57 3 X 385,00
50
51( 1131-11/12/13 Gamero 1395-1401| 29 14112016 | 209 | 1172829 15 X 1.344,30
52| 2730-09,10,17 Av. Fermin Vivaceta 1702 30 16.12.2016 | 695 34882,75 26 X 3758
53 2559-09 Av. Francia 1087 13 09.05.2017 4 172,77 3 X 143,50

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Cuadro N°3; Proyectos aprobados en la comuna

ano unidades vendibles | construccion (m2) | terreno (m2)
970 53.391,05 14.731,35
2011 1.152 65.879,49 12.387,67
2012 3.009 140.466,57 29.325,89
2013 2.684 124.589,45 19.579,66
2014 3.679 189.670,86 23.671,15
2015 5.354 294,185,57 36.413,05
m 4.549 293.882,50 62.731,29

2017 4 172,77 143,5

21401 1.162.238,26 198.983,56

Fuente: Elaboracion propia de permisos-aprobados por DOM

GraficoN°2; Grafico de Constructibilidad, unidadesvendibles y N° de proyectos
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Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Se hace un paréntesis para indicar, que desde la fecha de entrada en vigencia del PRCI-
2014, han pasado cuatro afios y medio y no se ha aprobado ningun proyecto de estas
caracteristicas en la comuna con esta normativa, del mismo modo sefialamos que recién
el afio 2017 se aprobaron tres (3) anteproyecto; sin embargo, en el primer semestre de

este afio 2018 se han ingresado doce (12) anteproyectos.
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Podemos suponer con esto que, con todas las restricciones urbanisticas, en cuanto a la
densidad y altura fundamentalmente, esta comuna aun presenta un gran atractivo para el

mercado inmobiliario.

Los permisos de edificacion aprobados por la municipalidad (Figura N°10) entre el afio
2010 y primer semestre de 2018, muestra que los afios que mas permisos obtuvieron son
el afio 2015 con trece (13) proyectos (25%) y el afio 2014 con diez (9) proyectos
aprobados (17%), seguido del afio 2016 con nueve (9) proyectos (17%) y el afio 2012

con siete (7) proyectos aprobados, correspondiente al (13%).
El afio que obtuvo menos proyectos fue el 2017 con un (1).solo proyecto (2%), los afios
2010y 2011 obtuvieron cuatro (4) permisos aprobados cada uno (8%) y el afio 2013 con

cinco (5) proyectos, correspondiente al (10%).

Figura N°10; Tabla de permisos y porcentajes por afo

Afo Permisos

4
2011 4
2012 7
2013 5
2014 9

HE
&

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Con el afan de calcular el promedio del tamafio de los departamentos ofertados,
consideramos un 25% de la construccion destinada a bienes comunes y los descontamos
del total construido, dando con esto una superficie edificada de 892.781,81 m? y esta la
dividimos por el total de unidades vendibles, alcanzando un promedio de 40,61 m? por

departamento.
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Analizaremos las calles en donde se aprobaron los permisos de edificacion de proyectos

inmobiliarios, identificando su clasificacion de vial'®, en orden alfabético incluyendo

cantidad de permisos por cada una de ellas:

Cuadro N°4; Numero de Proyectos y Viviendas segun su ubicacion

Ubicacion Clasificacion Vial | Proyectos | Sup. Predial [N2 Dptos.| % Dptos.
Amalia Errazuriz Local 1 1.491,93 224 1,05
Av. Fermin Vivaceta Troncal (T12ZN) 1 3.738,00 695 3,25
Av. Francia Local 1 143,50 4 0,02

Av. Hipodromo Chile Troncal (TEM) 7 16.460,65 2.294 10,72
Av. Independencia Troncal (T11N) 9 32.578,32 5.060 23,64
Av. Inglaterra Servicio [5-4) 1 6.875,34 1.065 4,98
Belisario Prats Colectora (C-19) 1 5.999,10 430 2,01
Bezanilla Colectora (C-10) 2 2.802,55 266 1,24
Carrion Servicio [5-7) 2 9.690,40 2.149 10,04

Colon Servicio (S-8) 2 5.282,59 730 3,04

Crnel. A. Lopez de A. Local 1 1.502,40 351 1,64
Cruz Local 1 1.453.50 254 1.19

El Molino Servicio (S-6) 3 22,120,389 2.139 9,99
Escanilla Colectora (C-16) 1 385,00 8 0,04
Gamero Troncal (T1ON) 3 9.717,95 1.016 4,75
General Prieto 1 3.307.,58 418 1,95
GeneralSaavedra Colectora (C-9) 1 2.857,38 282 1,22
Julio Martinez P. Colectora (C-7) 2 42.039,23 592 2,77
Leonor Cepeda Local 1 3.052,20 458 2,14
Maruri Colectora (C-17) 1 2.273,88 342 1,60
Montau Local 1 1.193.30 204 0,95

Pablo Urzua Local 1 3.216,49 635 2,97
Padre lose Cifuentes Grez Local 1 1.545,12 258 1,21
Presidente Pinto Local 3 7.760,72 782 3,65
Samn Luis Local 1 1.018,86 258 1,21
Sergio Livingstone P. Colectora (C-11) 1 1.737,00 247 1,15
3 de Mayo Local 2 8.719,66 210 0,98
Total 52 198.983,54 21.401 100,00

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

10 Plan Regulador Metropolitano de Santiago PRMS y Modificaciones, Plan Regulador Comunal de
Independencia PRCI-2014, art. 16 Vialidad Estructurante.
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Todos ellos contenidos en (Cuadro N°4), suman 52 proyectos, en veintiocho calles,
siendo las calles que presentan mayor numero de permisos de edificacion
Av. Independencia que corresponde a via troncal (T11N) con perfil oficial de 35 mts. La
cual presenta 9 permisos de edificacion y una oferta inmobiliaria de 5.060 viviendas
(23,64%), seguido de Av. hipédromo Chile que corresponde a via troncal (T8N) con
perfil oficial de 25 mts. Cuenta con 7 permisos de edificacion y una oferta de unidades
vendibles de 2.294 correspondiente al (10,72%), luego con 3 permisos de edificacion
para cada una de las calles, tales como; calle EI Molino que corresponde a una via de
servicio (S-6), con 2.139 unidades (9,99%), calle Gamero que-corresponde a una via
troncal (T10N) con un perfil oficial de 35 mts. Con un total de-unidades vendibles de
1.016 (4,75%) y calle Presidente Pinto, que corresponde.a una via local con 782

departamentos, correspondiente al (3,65%).

Después con 2 permisos de edificacion cada una, las calles Carrion, correspondiente a
via servicio (S-7), con 2.149 unidades.(10,04%), calle Col6n que es una via de servicio
(S-8) y cuenta con 780 unidades (3,64%), calle Julio Martinez Pradanos que corresponde
a una via colectora (C-7), con 592 unidades, es decir un (2,77%), calle Bezanilla que
pertenece a una via colectora”(C-10), con 266 unidades en (1,24% ) del total de
proyectos , y calle 3 de'Mayo que corresponde a una via local, cuenta con 210 unidades,
es decir el (0,98%).

El resto de las calles presenta un solo permiso de edificacion cada una, en donde se
destaca la Av. Inglaterra que concentra 1.065 viviendas correspondiente al (4,98%),
seguido de calle Pablo Urzua con 635 unidades, correspondiente al (2,97%) y
Av. Fermin Vivaceta (T12N) con 695 departamentos correspondiente al (3,25%) del

total de proyectos.
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3.2. Analisis de correlaciéon

Para establecer un modelo de correlacion entre las variables en cuestion y el tamafio del
proyecto, se hizo un modelo de regresion, un modelo de regresion sencillo sobre
cuarenta y siete muestras tomadas sin considerar y eliminando otros cinco proyectos,
esto debido a que las muestras de estos no eran representativas y por tanto presentaban
problemas en sus datos en cuanto a la superficie de los permisos de edificacion, las
cuales son muy variables y estan mal tomadas. Dicho esto, llegamos a un coeficiente de
correlacion multiple de 9,47 segln la tabla N°1, obtenemos un R? ajustado de 0,95 lo
cual es concordante con la capacidad de prediccion (94,34%), con ello podemos
encontrar que los elementos mas importantes corresponden a; la via troncal, las
unidades vendibles y el numero de pisos. En este sentido podemos darnos cuenta que en
la medida que los proyectos se localizan més cercano-a una via troncal, tienden a ser mas

grandes, esto en coherencia con el anterior instrumento de planificacion comunal.

Tabla N°1; Resumen de regresion

Resumen

Estadisticas de lo regresidn
Coeficiente de correlacion multiple 0,973204698
Coeficiente de determinacicn R~2 0,947127384
R™2 ajustado 0,943438597
Error tipico 3445,37809
Observaciones A7

Fuente: Elaboracién propia regresion

Tabla N°2; Modelo de la ecuacién

Intercepto (M?), Via troncal (VT), Unidades vendibles (UV), Ntimeros de pisos (NP).

Modelo de la Ecuacion

M- Construidos = 1883128268 + 175472973 (WVT) + 439334736 (UV) + 1421994826 (INP)

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla N°3; Analisis de varianza

ANALISIS DE VARIANZA

Grados de libertad  Suma de cuadrados  Promedio de los cuadrados F Valor critico de F
Regresidn 3 9143654949 3047384983 256,7584818 1,83797E-27
Residuos 43 510437097,8 11870630,18
Total 46 9654092047

Fuente: Elaboracion propia regresion

Tabla N°4; Variables significativas del modelo

Coeficientes  Errortipico  Estadlsticot  Probabilidad  Inferior 95%  Superior 95%  Inferior 35,0% Superior 95,0%

Intercepcion 188,3123268 1678547661 0112160927 0511217772 -3197,608324  3574,232977 -3197,608324  3574,232977
ViaTroncal 175472973 1097,168539 0,15993256 0,873683128 -2037,178261  2388,124207 -2037,178261  2388,124207
Unidades Vendibles 439334736 1920864407 2287172038 107438E-25 40,03968133 47,80726386 40,05968133  47,80726586
N2 de Pisos 142,6425251  104,1994826 1,36893698 0,178127914 -67,49575875  352,780B0B9 -67,49573875  352,7808089

Fuente: Elaboracion propia regresion
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CAPITULO 4: ANALISIS DE PRECIOS

La metodologia que utilizaremos es el precio heddnico, para llevar a cabo este estudio y
asi poder determinar la influencia de los atributos en el precio de departamentos y
clasificarlos en base a informacion relacionada a oferentes y demandantes del mercado

inmobiliario.

Figura N°11; Area de estudio en la comuna

Fuente: Google maps.

La investigacion la llevaremos a cabo en area localizada geograficamente demarcada en
toda la extensién de la comuna de Independencia, el levantamiento de datos lo

realizaremos con los proyectos publicados en el portal inmobiliario.
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4.1. Andlisis para la oferta

En el caso de la oferta se recoge informacion de departamentos nuevos con un mismo
programa (2 dormitorios y 2 bafios) puesto que los departamentos usados presentan
variables que complejizan el estudio en términos matematicos como, por ejemplo, la
capacidad de negociacion que poseen los vendedores y futuros propietarios de las viviendas.
La principal fuente de datos para este estudio como lo indicamos el portal inmobiliario que
proporciond informacion sobre atributos enddgenos (departamento y proyecto), en cuanto a
los atributos exdgenos, los datos fueron recopilados desde el sitio Google Maps, obteniendo

las distancias a los servicios presentes.

Figura N°12; Proceso anélisis de datos de oferta

Analisis Amnalisis de

o componentes
descriptivo principales

Analisis

Analisis Analisis I

Fuente: Elaboracion propia

¢ Queé factores influyenen el precio?

El precio desun,departamento esta directamente relacionado por la suma de
sus atributes, endogenos y exogenos, es decir, las cualidades constructivas
que cuente dicho bien, tales como, cantidad de dormitorios y bafios, asi
como el tamafio del inmueble, el equipamiento del bafio, cubierta de bafio,
ventanas, piso dormitorio, cubierta de cocina, etc., como muestra la figura
N°13. Lo propio sucede con las instalaciones con que cuente el edificio
como; areas verdes, bicicletero, terraza, gimnasio, lavanderia, sala multiuso,
piscina, por ejemplo, y los factores del entorno inmediato y mediato, tal
como, conectividad, cercania a estaciones de metro, universidades,

hospitales, colegios, etc., reflejado en la figura N°14.
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Todos estos elementos influyen directamente en la plusvalia de un proyecto
inmobiliario. Asi, el precio de un departamento con mayor cantidad de atributos, tendra

un precio considerablemente mayor.

En sintesis, la evaluacidon de estos factores antes de comprar un bien raiz es

clave para obtener una propiedad a precios méas asequibles.

Figura N°13; Atributos departamentos (endogenos)
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Fuente: Elaboracion propia

Figura N°14; Atributos del edificio y entorno
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Fuente: Elaboracion propia
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4.2. Analisis de correlacion

1).- Modelo 1 Regresion (Variable dependiente precio m?)

Para establecer cual es el impacto de los atributos en el precio de oferta, haremos un
analisis mediante un modelo de regresion, este modelo de regresion nos permitird
determinar cuales son los factores mas importantes y cuales tienen mayor influencia
sobre el precio de oferta del departamento. Para ello, realizaremos un analisis estadistico
con SPCS mediante una base de datos que se compone de treinta y ocho (38) casos de

oferta inmobiliaria del sector.

Del primer modelo de regresion contenido en tabla.N°5, podemos indicar que, logramos
una regresion que cuenta con un R? corregido de.0,518 y un Dublin Watson de 2,184. En
ese elemento las variables seleccionadas 'son: La cubierta del bafio, la presencia o no de
vigilancia, la altura del piso y la cubierta de cocina. Esto es consecuente con otros
estudios que se han desarrollado, donde los elementos de bafio y cocina juntos, dejando
constante los atributos de accesibilidad, se vuelven mas relevantes. Este analisis de
accesibilidad no cambia mucho entre la oferta inmobiliaria del sector.

Lo que viene siendo lo méas importante, la cubierta de bafio, la cubierta de cocina y la
altura de piso; debido principalmente a la visibilidad.

Si analizamos lo que ocurre con esto, constatamos que la cubierta de bafio y la cubierta
de cocina tienen un factor de inflacion de la varianza (FIV) bastante similar, esto
implicaria que tienen un cierto grado de correlacién, es decir, las personas que valoran la
cubierta de bafio, del mismo modo valoran la cubierta de cocina, lo que es razonable por

las condiciones particulares de construccion de los subcontratos.
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Tabla N°5; Resumen de Modelo 1 Regresion

Resumen del modelo®

a. Variables predictoras: (

b. Variables predictoras: (Constante
c. Variables predictoras: (Constante
d. Variables predictoras: (Constante

).
),

e. Variable dependiente: PRECIOM2

Constante), CubiertaBafio
),

CubiertaBafio, Vigilancia
CubiertaBafio, Vigilancia, Piso

Estadisticos de cambio
R cuadrado Error tip. de Cambioen R
Modelo R R cuadrado corregida la estimacién cuadrado Cambio en F gl gl2
1 ,461° 212 ,189 14,2642 ,212 8,898 1 33
2 ,t‘»31h ,398 ,360 12,6687 ,185 9,835 1 32
3 ,698° ,487 437 11,8823 ,089 5,376 1 31
4 ,7’53“I ,575 ,518 10,9929 ,088 6,219 1 30
Resumen del modelo®

Estadisticos ...

Sig. Cambio Durbin-
Modelo enF Watson
1 ,005
2 ,004
3 ,027
4 ,018 2,184

CubiertaBafio, Vigilancia, Piso, CubiertaCocina

Fuente: Elaboracion propia regresion

Tabla N°6; Coeficientes'de Modelo 1 Regresion

Coeficientes®

Coeficientes no Coeficientes
estandarizados tipificados Correlaciones
Modelo B Error tip. Beta t Sig. Orden cero Parcial
1 (Constante) 68,089 3,927 17,339 ,000
CubiertaBario -5,677 1,903 461 -2,983 ,005 -,461 -,461
2 (Constante) 72,188 3.724 19,382 ,000
CubiertaBafio -5,397 1,693 438 -3,189 ,003 -.461 -.491
Vigilancia -14,487 4,619 431 -3,136 ,004 -,.454 -,485
3 (Constante) 62,459 5,459 11,442 ,000
CubiertaBafio -5,847 1.599 475 -3,656 ,001 -.461 -.549
Vigilancia -12,981 4,381 ,386 -2,963 ,006 -.454 -.470
Piso 1,031 445 ,304 2,319 027 ,305 384
4 (Constante) 44,608 8,761 5,092 ,000
CubiertaBario -6,506 1,503 ,528 -4,328 ,000 -,.461 -,620
Vigilancia -8,976 4,360 267 -2,059 ,048 -.454 -,352
Piso 1.265 422 372 2,997 ,005 ,305 ,480
CubiertaCocina 10,173 4,079 ,326 2,494 ,018 ,297 414

Fuente: Elaboracion propia regresion
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Tabla N°7; Coeficientes de Modelo 1 Regresion

Coeficientes®

Correlacione
s Estadisticos de colinealidad
Modelo Semiparcial Tolerancia FIV
1 (Constante)
CubiertaBario -, 461 1,000 1,000
2 (Constante)
CubiertaBario -,438 ,997 1,003
Vigilancia -,430 ,997 1,003
3 (Constante)
CubiertaBario -,470 ,983 1,018
Vigilancia -,381 ,975 1,025
Piso ,298 ,966 1,036
4 (Constante)
CubiertaBario -,515 ,952 1,050
Vigilancia -,245 ,843 1,186
Piso ,357 ,918 1,089
CubiertaCocina ,297 ,831 1,204

a. Variable dependiente: PRECIOM2

Fuente: Elaboracion propia regresion

Si revisamos los residuos tipificados de nuestra ecuacion (Grafico N°3), veriamos que
estan bastante bien, es.decir la media es cero, etc., es bastante correcto de la misma
forma toda la heterocedasticidad de los residuos pertinentes (Graficos N°4 al N°8). Por
cuanto no tienen ley de formacién, por lo tanto, se puede desprender que es una
regresion sana. Sin embargo, la idea también es incorporar otro modelo de regresién
para mejorar algunos elementos, por ejemplo, tratar de eliminar los atributos de cubierta
que nos entregaban un factor de inflacion de la varianza para obtener mejores relaciones,

en ese sentido realizaremos un segundo modelo de regresion, llamado modelo 2.

Figura N°15; Modelo de la ecuacion precio m?

P M?= 44,608 -6,506 CB — 8,976 VV + 1,265 P + 10,173 CC

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico N°3; Precio m?
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°4; Heterocedasticidad

Grafico P-P normal de regresion Residuo tipificado
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°5; Heterocedasticidad (Piso)

Grafico de regresion parcial
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Gréfico N°6; Heterocedasticidad (Cubierta de bafio)

Grafico de regresién parcial
Variable dependiente: PRECIOM2
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°7; Heterocedasticidad (Cubierta de Cocina)
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°8; Heterocedasticidad (Vigilancia)
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2).- Modelo 2 Regresion (Variable dependiente logaritmo natural del precio por m?)

Este segundo modelo ya no es contra el precio por m?, sino del logaritmo del precio.
Debido a los incrementales que va a tener, esta incremental mejora el R? y también se
mejoran los distintos tipos de atributos, por ejemplo, si cuenta con terraza, que
caracteristicas tiene el bafio en cuanto a las terminaciones, la cantidad de pisos de
dormitorios y la suma total de atributos. EI modelo (Tabla N°8) cuenta con un R?
corregido de 0,582 y un Dublin Watson de 1,33. Si revisamos por ejemplo los
coeficientes de inversion de la varianza claramente el piso en dormitorio y los atributos

estan autocorrelacionados.

Tabla N°8; Resumen de Modelo 2 Regresion

Resumen del modelo'

a. Variables predictoras: (Constante), atributoterraza

b. Variables predictoras: (Constante), atributoterraza, PisoBaiio
c. Variables predictoras: (Constante), atributoterraza, PisoBafo, Bafios
d. Variables predictoras: (Constante), atributoterraza, PisoBafo, Banos, PisoDormitorio

e. Variables predictoras: (Constante), atributoterraza, PisoBafo, Bafos, PisoDormitorio, ATRIBUTOS

f. Variable dependiente: In_precioM2

Estadisticos de cambio
R cuadrado Error tip. de | CambioenR
Modelo R R cuadrado corregida la estimacion cuadrado Cambio en F g1 gi2
1 ,435° ,189 ,164 ,17593 ,189 7,461 1 32
2 ,600b ,360 ,319 ,15876 171 8,297 1 31
3 ,714°¢ ,510 ,461 ,14121 ,150 9,182 1 30
4 ,758d ,574 ,516 ,13391 ,064 4,363 1 29
5 ,804° ,646 ,582 ,12433 ,071 5,638 1 28
Resumen del modelo’

Sig. Cambio Durbin-
Modelo enF Watson
1 ,010
2 ,007
3 ,005
4 ,046
5 ,025 1,333

Fuente: Elaboracion propia regresion
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Tabla N°9; coeficientes de Modelo 2 Regresion

Coeficientes™

a. Variable dependiente: In_precichi2

Coeficientes no Coeficientes
estandarizados tipificados Correlaciones
Modelo B Error tip. Beta t Sig. Orden cero Parcial
1 [Constante]} 3,873 030 78,8135 Rl
atributoterraza 092 034 435 2,732 010 L4335 A335
2 (Constante) 3,746 092 40,836 Rl
atributoterraza 088 030 A16 2,894 00T L4335 A1
PisoBafio 194 0BT 414 2,880 00T 433 A5
3 [Constante]} 3,924 01 39,009 000
atributoterraza 02 027 483 3,721 001 L4335 a62
PisoBafio .208 0B0 443 3,454 002 433 333
Bafios -, 136 032 -394 -3,030 003 - 2735 - 484
4 [Constante} 3,710 40 26,486 Rl
atributoterraza 089 027 421 3,324 002 L4335 323
FisoBafio ,202 03T 431 3,338 001 433 349
Bafios - 140 050 -.352 -2,.815 009 -.275 - 463
PisoDormitorio 073 033 2E3 2,089 046 A1 362
3 [Constante} 3,771 133 28,4435 000
atributoterraza 080 025 381 3,212 003 435 519
PisoBanio 143 039 L3035 2,445 021 433 A19
Baros - 133 046 -.383 -3.290 003 - 273 - 228
PisoDormitorio 207 0BT T48 3ATT 004 LA11 k]
ATRIBUTOS - 033 022 -. 963 -2,3T4 0235 AT -.409
Coeficientes®
ICorrelacione
5 Estadisticos de colinealidad
Modelo Semiparcial Tolerancia FIv
1 [Constanmte}
atributoterraza L4325 1,000 1,000
2 [Constamta)
atributoterraza L4186 .998 1.002
PiscBaro 414 988 1.002
3 [Constanta)
atributoterraza LATS .969 1.032
PiscBaro 441 L9583 1.008
Bafios -. 2387 L9BS 1.036
4 [Constante)
atributoterraza L A03 .916 1.092
PisoBano L 429 .980 1.010
Bafios -.341 L9359 1.064
PisoDormitorio L2533 L9253 1.07T6G
=1 [Constanta]
atributoterraza ,3E1 .898 1.114
PisocBaro L2TS .812 1.231
Banos -.3TO L9226 1,079
FisoDormitorio LAST 228 4. 2TE
ATRIBUTOS -.2ET 225 4,444

Fuente: Elaboracion propia regresion
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Figura N°16; Modelo de la ecuacion, logaritmo natural precio m?

TPX=3,771+ 0,080 TER + 0,143 PB - 0,153 B + 0,207 PD — 0,053 AEX

Fuente: Elaboracion propia

Que nos dicen estas dos ecuaciones, lo primero que nos dicen es que el logaritmo natural
del precio del departamento esta relacionado directamente con los atributos de
terminaciones, seterispalidos del resto de los atributos, dejando constantes el resto de los
atributos en cuestion. Tanto nuevamente las condiciones de heterocedasticidad son

pertinentes de la misma forma (Graficos N°9 al N°15),

Gréfico N°9; Logaritmo natural de precio.m?
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°10; Heterocedasticidad

Grafico P-P normal de regresion Residuo tipificado
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°11; Heterocedasticidad.(Bafios)
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Graéfico N°12; Heterocedasticidad (Piso dormitorios)

Grafico de regresion parcial
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Gréfico N°13; Heterocedasticidad. (Piso bafios)
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°14; Heterocedasticidad (Terraza)
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°15; Heterocedasticidad
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3).- Modelo 3 Regresion (Variable dependiente logaritmo natural del precio)

Al realizar un tercer modelo, llamado modelo 3, lo que hicimos fue, ya no tomar el
logaritmo natural del precio por m?, sino ya tomar abiertamente el logaritmo natural del
precio en si mismo, es decir el precio sin su distribucion por tamafio e incorporando
temas de tamafio dentro de la regresion, en ese sentido llegamos a una regresion bastante
mas ajustada de 0,82 y un Dublin Watson bastante méas aceptable de un 1,89 (Tabla
N°10). Todos los antecedentes de heterocedasticidad a los residuos y de media de
residuos tipificados se encuentran de mejor manera (Grafico-.N°16 al N°21). Sin
embargo, al revisar los coeficientes (Tabla N°11) lo que ocurre es que no salen
coeficientes cuya referencia por ejemplo en términos de tener o no lavanderias se
vuelven negativos, en una primera instancia y en una segunda instancia lo que ocurre es
que existe una correlacion nuevamente entre la cubierta de la cocina y la suma total de
atributos, dsea claramente estan correlacionados * uno con el otro lo cual presenta un
problema a la hora de entender esta ecuacion, sin embargo, esta ecuacién es mas
ajustada que las anteriores para predecir el precio en esta zona de forma de entender un
andlisis un poquito mas profundo, lo que hacemos es un andlisis de componentes

principales de reduccion de‘dimensiones.

Tabla N°10; Resumen.de Modelo 3 Regresion

U
Resumen del modelo

Estadisticos de cambio
R cuadrado Error tip. de Cambio en R
| Modelo R R cuadrado corregida la estimacion cuadrado Cambio en F gl gl2
1 .688° 473 457 22410 473 28,770 1 32
2 ,778° 605 .580 .19718 132 10,338 1 31
3 .855° 731 704 16535 126 14,084 1 30
B .898¢ 806 779 14294 075 11.141 1 29
S .922° 849 822 ,12818 043 8,062 1 28

f
Resumen del modelo

Estadisticos ...
Sig. Cambio Durbin-
Modelo enF Watson
1 .000
2 .003
3 ,001
4 .002
B .008 1.898
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a. Variables predictoras: (Constante), Habitaciones
b. Variables predictoras: (Constante), Habitaciones, lavanderia

c. Variables predictoras: (Constante), Habitaciones, lavanderia, Piso

d. Variables predictoras: (Constante), Habitaciones, lavanderia, Piso, CubiertaCocina
e. Variables predictoras: (Constante), Habitaciones, lavanderia, Piso, CubiertaCocina, ATRIBUTOS
f. Variable dependiente: LNPREX

Tabla N°11; Resumen de Modelo 2 Regresion

Coeficientes®

Fuente: Elaboracidn propia regresion

Coeficientes no Coeficientes
estandarizados tipificados Correlaciones

Modelo B Error tip. Beta t Sig. Orden cero | Parcial
1 [{Constante) 7,251 A10 63,977 il

Habitaciones ,298 056 N:1-1] 3,364 000 688 GBE
2 (Constante) 7.413 09 ET.992 Rilili]

Habitaciones L2835 043 639 3,820 Rilili] 688 T23

lavanderna -, 224 070 -. 364 -3,213 003 - 417 -.a00
3 [{Constante) 7,166 A13 63,573 il

Habitaciones 309 042 TJ13 7.424 Rl 688 B35

lavandena -, 286 061 - 463 -4, 709 Rilili] - 417 - 652

Pso 023 00T AT4 3,733 001 126 363
4 [Constante) 6,838 A38 49,458 Rl

Habitaciones 318 036 T332 B B06 Rl 688 B33

lavanderia -, 247 054 -, 400 -4 580 L] - 417 - 648

Pso 027 006 A13 4,744 Rl 1286 661

CubiertaCocina A7 051 283 3,338 oz 290 -y
3 (Constante) 6,331 60 40,968 Rilili]

Habitaciones 310 032 T16 9,954 Rl 688 ABTS

lavanderia -, 333 0T - 943 -3,831 Rl - 417 - 741

Pso 026 005 390 4,971 Rl 1286 GBS

CubiertaCocina 225 050 ATE 4,525 Rilili] 290 L6530

ATRIBUTOS 042 013 286 2,839 008 -. 0986 AT3

Figura N°17; Modelo de la ecuacion, logaritmo natural del precio

Fuente: Elaboracion propia regresion

LPX=6,551+ 0,310 HAB - 0,335 LAV + 0,026 P +0,225 CC +0,042 AT

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla N°12; Resumen de Modelo 2 Regresion

Coeficientes®

Cormrelacione i
5 Estadisticos de colinealidad
Modelo Semiparcial | Tolerancia FIv
1 [Constante)
Habitaciones .GB8 1,000 1.000
2 [Constante}
Habitaciones 83T .994 1.006
lavanderia - 363 .994 1.006
3 [Constante)
Habitaciones 703 A7 1.029
lavanderia -, 446 L3200 1.086
Pso 3335 .901 1.110
4 [Constante)
Habitaciones J21 L9686 1.035
lavanderia - 373 876 1.142
Pso 388 L8835 1.130
CubiertaCocina ] L9135 1.093
3 [Constante)
Habitaciones 01 L9680 1.042
lavanderia -, 428 L6200 1.612
Prso L3635 i 1.142
CubiertaCocina .332 L7B1 1.280
ATRIBUTOS 208 .332 1.878

a. Variable dependiente: LNPREX

Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°16; Heterocedasticidad

Grafico P-P normal de regresion Residuo tipificado
Variable dependiente: LNFPREX
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Grafico N°17; Heterocedasticidad (Piso)
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Gréfico N°18; Heterocedasticidad.(Dormitorios)
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°19; Heterocedasticidad (Cubierta cocina)
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Fuente: Elaboracion propia regresion

Grafico N°20; Heterocedasticidad (Lavanderia)
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Fuente: Elaboracion propia regresion
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Grafico N°21; Heterocedasticidad (Atributos)
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4.3. Analisis de componentes principales

El analisis de componentes principales busca reducir la cantidad de conjunto de datos
obteniendo, una serie de datos denominados componentes principales que resumen la
informacion de los datos primarios ordendndolos por su importancia, acorde a sus
estadigrafos de correlacion. Asimismo, los componentes principales se ordenan segin la
explicacion de la varianza que aporta el conjunto de datos. Se considera que un

estadigrafo de autovalor superior a 1 es aprobado.

Para establecer que variables sedimenta con cual, con miras a-eliminar el factor de
inversion de varianza que tenemos, contenidas en la tabla. N°13 donde, del total de
dimensiones lo que ocurrio fue que la separamos en siete dimensiones en general, la
primera dimension donde sedimentan el tipo de ventana , el gimnasio, la piscina, los
quinchos vy vigilancia, es decir, en general.componentes del edificio, un segundo
componente donde tenemos la cubierta del bafio, las ventanas, el piso del bafio, la
lavanderia, el hall de entrada , el Kitchener y las areas verdes que podrian ser atributos
del proyecto, un tercero donde 'sedimentan el equipamiento del bafio, la cubierta del
bafio, el piso del dormitorio, terraza, etc., que corresponde a terminaciones, un cuarto
donde entran el equipamiento de cocina, las salas de estudio, la suma total de atributos y
el precio, donde. podriamos indicar que son precisamente proxis de percepcion de
calidad, un quinto que corresponderia al tamafio y por lo tanto al precio , una sexta
dimension “~que corresponde precisamente al equipamiento de bafios y cocina y un
ultimo donde se encuentra solo la presencia de gimnasio, como elemento diferenciador
respecto al total. En ese sentido los atributos como termino de importancia son los que
se marcan en este orden, es decir, atributos del edificio, atributos del proyecto, atributo
de terminaciones, atributos de percepcion de calidad, atributos de tamario, atributos de
terminaciones de bafio y cocina y atributos de gimnasio como equipamiento general.

En ese sentido, se puede concluir que las variables mas importantes para establecer el
precio de los departamentos en esta zona son las siguientes; primero, las que se

encuentran en la Gltima ecuacion. el tamafio, la presencia de lavanderia, el piso, la
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cubierta de la cocina y un proxi de calidad de los atributos y lo establecido en el analisis

de componentes principales

Tabla N°13; Resumen de Modelo 2 Regresion

Matriz de componentes rotadosa

Componente

1

Piso -0,044
ORT_PTIE -0,058
Habitaciones -0,004
Bafos 0,032
EquipamientoBafio -0,169
CubiertaBafio 0,33
VentanasDepartamento -0,674
PisoDormitorio 0,263
CubiertaCocina 0,433
PisoBafio 0,254
EquipamientoCocina -0,047
atributoterraza -0,005
bicicletero -0,004
Terraza -0,058
gimnasio 0,969
lavanderia -0,016
salamultiuso 0,819
piscina -0,725
quinchos 0,969
Vigilancia 0,344
HallDobleAltura -0,054
kitchenettebargourmet -0,425
saladeestudio 0,158
ATRIBUTOS 0,333
areasverdes 0,175
PRECIOM2 0,007

Método de extraccion: Analisis de componentes principales.
Método de rotacion: Normalizacion Varimax con Kaiser.
a La rotacién ha convergido en 8 iteraciones.

Atributo Edificio

Atributo Proyecto

Atributo Terminaciones
Atributo Percepcion de calidad
Atributo Tamafio departamento

Atributo Terminaciones bafio y cocina

~N o o1 b~ oW DN P

Atributo Gimnasio

2
0,203

0,174
-0,043
0,198

0,724
0,035
0,612

0,26
0,22

-0,646

0,329

-0,118
0,011
-0,091
-0,003

0,934

0,024
-0,007
-0,003

0,611
0,702
0,366
0,255
0,627

-0,205
-0,348

3

-0,033
-0,379

0,083

-0,188
0,211
-0,848

0,018
0,715

-0,106

0,193

-0,653
-0,034

0,954
0,075
0,173
0,002
0,324
0,625
0,173

-0,056

0,212
0,157
0,246
0,615

-0,232

0,466

1
0,792
0,223
0,083
0,109
0,314
0,041

-0,102
0,426

-0,195

-0,193

-0,267
0,649

-0,106
0,214

0,021
0,126

-0,194

-0,068

-0,021

-0,454
0,211
0,658
0,703
0,201

-0,013
0,471

5
0,058
0,541
0,132

-0,055

0,07

-0,148

0,294

-0,014

0,709
0,437
0,059
-0,07

-0,008

0,108

-0,064

0,032

-0,219

0,041

-0,064
-0,038
-0,435

0,074

-0,114
-0,136
-0,792

0,483

b
0,008
0,157
0,835
0,795

-0,231

0,171

-0,017

0,006
-0,07
0,083
0,309
0,344
0,134

-0,003
-0,033
-0,166

0,221
0,131

-0,033

0,158

-0,157
-0,236

0,224
0,037

-0,064
-0,158

7

-0,089
-0,209

0,017

-0,036

0,367
0,05

-0,109

0,107
0,197
0,436

-0,085

0,137
0,007
0,908

-0,053
-0,019

0,076
0,046

-0,053
-0,374
-0,355

0,279
0,33
0,181

-0,132
-0,065

Fuente: Elaboracion propia regresion
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CAPITULO 5: ANALISIS DE ZONIFICACION, N° DE PISOS, UNIDADES
VECINALES Y POR ANO DE APROBACION

5.1 Analisis de Proyectos por Zonificacion del PRC

Figura N°18; Plano Regulador Comunal*!

CONCHALI
OE )
k W — 13
Wi %fk
00\5 4 '
\\ @
\
r-u o
(=]
=
[
=
= >
o
o
o
= |
= |
= o
> 3 m
'1
! ‘E&
o = = X
m \ T
| C
B
3 i
USOS DE SUEL0 ‘%\1 N, 2
| B o |
. o 2 24 i, |
‘ [
T ‘l
N = \ L
T |
W~ i N L
. poson s o L--\\. . L '
] o Copyp \ :
v —~ §
. 2o 4’4 ‘-\;M \
7] o iwvcmca et .‘,',3’ -
—] Iy e ¢
] ez De e : ¥
.nuu:- sANTIAG(.)kA_"n»_.E_A_-‘.

Fuente: P4gina web Independencia.

11 Figura N218; Plano Regulador Comunal de Independencia, heredado de tres comunas madre; Santiago
de 1990, Renca y Conchali de 1984, En el cual nos basaremos para este estudio, debido a que todos los
permisos fueron aprobados por esta normativa.

Cabe sefialar que esta normativa carecia de coeficientes de densidad y constructibilidad.
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5.1.1.- Zona C del PRC de Santiago de 1990 (ver anexo N°6)

Enunciaremos cada uno de los proyectos inmobiliarios presentes en esta zona, descritos
en el (Cuadro N°6), los que en total suman cuarenta y dos (42) en el periodo de estudio,
el primero corresponde a Permiso N°20 de fecha 24.06.2010, ubicado en
Av. Hipddromo Chile N°1372 y posee 175 unidades vendibles en 15.643,2 m2
construidos en 21 pisos de altura sobre una superficie de 1.694 m2 de terreno, seguido
del Permiso N°11 de fecha 05.04.2011, ubicado en calle Colon N°1265 y posee 394
unidades en 20.367,01 m2 edificados en 16 pisos sobre una superficie de terreno de
3.450,27 m2, Permiso N°20 de fecha 02.05.2011, ubicado en.calle Belisario Prats
N°1840 y posee 430 unidades en 28.737,8 m2 construidos en 20 pisos sobre una
superficie de terreno de 5.999,1 m2, Permiso N°38 de fecha 22.08.2011, ubicado en
calle Presidente Pinto N°1270-1280 y posee 184-unidades en 8.091,39 m2 construidos en
16 pisos de altura sobre una superficie de~1.325,47 m2, Permiso N°41 de fecha
25.10.2011, ubicado en calle Gamero 1421y posee 144 unidades en 8.683,29 m2
construidos en 17 pisos sobre una superficie de terreno de 1.612,83 m2, Permiso N°9 de
fecha 09.03.2012, ubicado en calle Bezanilla N°1436 y posee 80 unidades construidas en
una superficie de 6.833,06.m2 en 8 pisos de altura sobre una superficie de terreno
1.368,55 m2, Permiso N°16 de fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia
N°1121-1133 y posee 207 unidades en una superficie de 11.521,67 m2 construidos en 17
pisos de altura sobre una superficie de terreno de 2736,61 m2, Permiso N°25 de fecha
24.07.2012,~ubicado en calle Presidente Pinto N°1393 y posee 299 unidades en una
superficie de 17.394,15 m2 construidos en 15 pisos de altura sobre una superficie de
terreno de 3.211,32 m2, Permiso N°40 de fecha 15.11.2012, ubicado en calle Presidente
Pinto N°1351 y posee 299 unidades vendibles en una superficie construida de 17.515,93
m2 en 15 pisos de altura sobre una superficie de 3.223,93 m2, Permiso N°1 de fecha
02.02.2013, ubicado en calle Maruri N°639 y posee 342 unidades en una superficie
edificada de 15.343,17 m2 en 19 pisos de altura sobre 2.273,88 m2 de terreno,
Permiso N°16 de fecha 15.04.2013, ubicado en calle Gamero N°1541 y posee 663

unidades en una superficie de 32.645,07 m2 construidos en 26 pisos de altura sobre una
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superficie de terreno de 6.760,82 m2, Permiso N°23 de fecha 27.05.2013, ubicado en
Av. Independencia N°1801-1821 y posee 443 unidades vendibles en una superficie
edificada de 20.358,32 m2 en 25 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
3.340,19 m2, Permiso N°27 de fecha 03.06.2013, ubicado en Av. Hipddromo Chile
N°1608 y posee 880 unidades vendibles edificadas en 40.188,86 m2 de superficie en 21
pisos de altura sobre un terreno de 5.434,86 m2, Permiso N°28 de fecha 03.06.2013,
ubicado en Av. Hipédromo Chile N°1304-1310 y posee 356 unidades construidas en una
superficie de 16.054,03 m2 en 21 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
1.769,91 m2, Permiso N°2 de fecha 08.01.2014, ubicado en Awv. Inglaterra N°1144 vy
posee 1.065 unidades vendibles construidas en 47.730,52 m2 en un edificio de 20 pisos
y en dos edificios de 27 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 6.875,34 m2,
Permiso N°4 de fecha 18.02.2014, ubicado en calle- Leonor Cepeda N°952 y posee 458
unidades vendibles edificadas en 2.5430,7 m2 en 22 pisos de altura sobre una superficie
de terreno de 3.052,2 m2, Permiso N°26-de fecha 13.05.2014, ubicado en Av.
Independencia N°2264 y posee 186 unidades:edificadas en 12.030,82 m2 en 18 pisos de
altura sobre una superficie de 1.469,97 m2, Permiso N°27 de fecha 22.05.2014, ubicado
en calle Amalia Errazuriz N°926-960 y posee 224 unidades vendibles edificadas en una
superficie de 12.736,46 m2 en 22 pisos de altura sobre un terreno de 1.491,93 m2,
Permiso N°29 de fecha 03.06.2014, ubicado en calle General prieto N°1305 y posee 418
unidades vendibles edificadas en una superficie de 28.616,89 m2 en 22 pisos de altura
sobre una superficie de 3.307,58 m2, Permiso N°40 de fecha 21.07.2014, ubicado en
Av. Independencia N°1050 y posee 211 unidades vendibles edificadas en 16.322,99 m2
en 16 pisos de altura sobre un terreno de 2.271,55 m2, Permiso N°45 de fecha
21.08.2014, ubicado en calle Julio Martinez Pradanos N°1355 y posee 224 unidades
edificadas en 8.598,88 m2 en 21 pisos de altura sobre un terreno de 967,23 m2,
Permiso N°76 de fecha 03.12.2014, ubicado en calle Pablo Urzua N°1481 y posee 635
unidades vendibles edificadas en 26.749,9 m2 en 21 pisos de altura sobre un terreno de
3.216,49 m2, Permiso N°13 de fecha 15.06.2015, ubicado en calle Bezanilla N°1410 y
posee 186 unidades edificadas en 11.623,95 m2 en 18 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 1.434 m2, Permiso N°19 de fecha 21.07.2015, ubicado en calle
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Cruz N°1275 y posee 254 unidades construidas en 12.705,66 m2 en 20 pisos de altura
sobre un terreno de 1.453,5 m2, Permiso N°27 de fecha 07.10.2015, ubicado en calle
Montau N°1509 y posee 204 unidades edificadas en 9.648,73 m2 en 16 pisos de altura
sobre un terreno de 1.193,3 m2, Permiso N°29 de fecha 13.10.2015, ubicado en calle
Sergio Livingstone Polhammer N°1136-1154 y posee 247 unidades edificadas en
16.244,12 m2 en 20 pisos de altura sobre un terreno de 1.737 m2, permiso N°31 de
fecha 09.11.2015, ubicado en Av. Hipodromo Chile N°1631 y posee 133 unidades
edificadas en 9115,5 m2 en 21 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 2.021
m2, Permiso N°32 de fecha 10.11.2015, ubicado en Av. Independencia N°560 y posee
1.080 unidades edificadas en una superficie de 63.769,49 m2en 25'pisos de altura sobre
un terreno de 6.832,72 m2, Permiso N°36 de fecha .23.11.2015, ubicado en Av.
Hipddromo Chile N°1856-1886 y posee 284 unidades edificadas en 20.518,53 m2 en 24
pisos de altura sobre una superficie de terreno de'2.805,74 m2, Permiso N°37 de fecha
26.11.2015, ubicado en av. Hipédromo Chile:N°1673 y posee 185 unidades edificadas
en 8.327,93 m2 en 13 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 1.146,65 m2,
Permiso N°39 de fecha 02.12.2015, ubicado en Av. Independencia N°2903 y posee
1.063 unidades vendibles edificadas en 51.055,88 m2 en 15 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 5.532,01 m2, Permiso N°41 de fecha 10.12.2015, ubicado en
calle Colén N°1377 y_posee-386 unidades edificadas en una superficie de 17.148,14 m2
en 22 pisos de altura sobre un terreno de 1.832,32 m2, Permiso N°43 de fecha
11.12.2015, ubicado en calle General Saavedra N°1239-1273 y posee 262 unidades
edificadas en17.799,86 m2 en 24 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
2.857,38 m2, Permiso N°44 de fecha 21.12.2015, ubicado en calle Coronel Agustin
Lopez de Alcazar N°488 y posee 351 unidades vendibles edificadas en 19.629,38 m2 en
23 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 1.502,4 m2, Permiso N°1 de fecha
29.01.2016, ubicado en calle Carrion N°1507-1551 y posee 827 unidades edificadas en
una superficie de 43.566,1 m2 en 22 pisos de altura sobre un terreno de 4.926,1 m2,
Permiso N°6 de fecha 14.03.2016, ubicado en calle Carrion N°1563-1599 y posee 1.322
unidades edificadas en 71.990,37 m2 en 28 pisos de altura sobre una superficie de
terreno de 4.764,3 m2, Permiso N°8 de fecha 11.04.2016, ubicado en Av. Independencia
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N°413-435 y posee 581 unidades edificadas en 27.963,81 m2 en 20 pisos de altura en
una superficie de terreno de 3.347,98 m2, Permiso N°9 de fecha 12.04.2016, ubicado en
calle Padre José Cifuentes Grez N°864 y posee 258 unidades vendibles construidas en
12.643,5 m2 en 20 pisos de altura sobre un terreno de 1.545,12 m2, Permiso N°10 de
fecha 13.04.2016, ubicado en Av. Hipddromo Chile N°1820-1826 y posee 281 unidades
edificadas en 14.059,86 m2 en 20 pisos de altura sobre un terreno de 1.588,49 m2,
Permiso N°13 de fecha 10.05.2016, ubicado en calle escanilla N°319-325 y posee 8
unidades edificadas en 617,57 m2 en 3 pisos de altura sobre un terreno de 385 m2,
Permiso N°29 de fecha 14.11.2016, ubicado en calle Gamero N°1395-1401 y posee 209
unidades edificadas en 11.728,29 m2 en 15 pisos de altura sobre.un terreno de 1.344,3
m2 y por ultimo el Permiso N°13 de fecha 09.05.2017, ubicado en Av. Francia N°1087
y posee 4 unidades vendibles edificadas en una superficie de 172,77 m2 en 3 pisos de

altura sobre un terreno de 143,5 m2.

De lo anterior podemos identificar en'el.(cuadro N°6); cuarenta y dos (42) proyectos en
esta zona de un total de cincuenta“y dos (52), aprobados en la comuna, correspondiente
al (80,77%) con edificios de todas las alturas, entre 3 y mas de 21 pisos, liderando estos
ultimos con diecinueve (19) proyectos, seguido de diecisiete (17) proyectos de entre
dieciséis (16) y veinte (20) pisos de altura. Sumados ambos contamos 36 proyectos de
entre dieciséis y. mas.de veintiun pisos de altura que corresponden a un (83,72%) del
total de la.zona.. Del mismo modo supera por lejos a las deméas zonas, en cuanto a
superficies deterreno reciclable la que posee 115.246,84 m? (11,86 hectareas) de un
total de 198.983,56 m? (19,89 hectareas) correspondiente al (57,92%) del total de
proyectos analizados, y una superficie construida de 877.923,55 m?, de un total de
1.162.238,26 m? de los proyectos estudiados, equivalente al (75,54%) y cuenta con una
oferta de 16.442 unidades (departamentos) de un total ofertado en la comuna de 21.401

correspondiente al (76,83%).

Esto se explicaria, debido a que lazona C, presenta una inmejorable ubicacion en la
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comuna, la cual se emplaza a ambos costados de la Av. Independencia, abarcando toda
su extension y contaba con la normativa mas favorable para proyectos verticales, tales
como altura maxima en edificacion pareada y continua de 14 mts. y edificacion aislada
libre con aplicacion de la rasante y su ocupacion de suelo 80% que alcanzo el coeficiente
1, en sector comprendido entre Av. Independencia, calle Olivos (ex Sergio Livingstone
P.), Av. La Paz y calle Santos Dumont., lo que contribuiria a una mayor
constructibilidad. Cabe mencionar que, la normativa al no contar con coeficiente de

densidad, este era propuesto en cada proyecto por el gestor inmobiliario.

Con la finalidad de establecer un promedio de m? de superficie de las unidades de
departamento, consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y
los descontamos del total construido, nos daria una superficie de 658.442,66 m? y estos
los dividimos por el total de unidades, este noes daria un promedio de 40,05 m? por
departamento en la Zona C.

La sumatoria de todos los proyectos contenidos en (Cuadro N°5), nos da 16.442
unidades vendibles en 877.923,55 m? construidos en una superficie de 115.246,84 m? de
terreno, es decir densidad neta de 5.707 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de
7,62 (Propuestos).

Cuadro N°5;Proyectos emplazados en “Zona C” del PRC de Santiago

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad| Densidad (hab/h&)
42 15.442 877.923,55 115.246,84 7.62 5.707

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM
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Cuadro N°6; Proyectos emplazados en “Zona C” del PRC de Santiago (42)

Rol de Avaluo calle Nimero | Permiso de Fecha Unidades M2 Numero de | Superficie
D Municipal | Edificacion Vendibles| Construidos|  Pisos Terreno
3 |2548-38,39,40,41,65,184| Av. Hipodromo Chile 1372 20 24,06.2010( 175 15643,2 21 1.694,00
5 1047-13 Coldn 1265 1 05.04.2011| 394 20367,01 16 3.450,27
il 2548-100 Belisario Prats 1840 20 02.05.2011 430 287378 20 5.995,10
7 440-27 Presidente Pinto 1270-1280 38 22,08.2011 184 8091,39 16 1.325,47
8 1137-17 Gamero 1421 41 25,10.2011| 144 8683,29 17 1.612,83
11 1537-12,13,14 Bezanilla 1436 9 08.03.2012| &0 6833,06 8 1.368,35
13 1748-10,11 Av. Independencia 1121-1133 16 22,05.2012| 207 11521,67 17 2.736,61
14 538-03 Presidente Pinto 1393 25 24.07.2012( 299 17394,15 15 3.211,32
15 538-01 Presidente Pinto 1351 40 15112012 293 17515,93 15 3.223,93
16 747-07 Maruri 639 1 02.02.2013| 342 15343,17 13 2.273,88
17 1131-07 Gamero 1541 16 15.04.2013| 663 32645,07 26 6.760,82
18 2543-48 al 51 Av. Independencia 1801- 1821 23 27.05.2013 443 20358,32 25 3.340,19
19 | 3037-01,22al27,29,31 | Av. Hipodromo Chile 1608 27 03.06.2013| 880 | 4018886 21 5.434, 86
20 | 2948-58,59,60,61,62 Av. Hipodromo Chile  1304- 1310 28 03.06.2013| 356 16054,03 21 1.769,91
21 2148-102,103 Av. Inglaterra 1144 08.01.2014| 1065 | 47730,52 | 20 y.27 | 6.875,34
22 1137- Leonor Cepeda 952 4 18.02.2014 438 25430,7 2 3.052,20
23 3247-07 Av. Independencia 2264 26 13.05.2014| 186 12030,82 18 1.469,97
24 1137-46 al 48 Amalia Errazuriz 926-960 27 22.05.2014| 224 12736,46 22 1.491,93
25 335-01 General Prieto 1305 29 03.06.2014 418 28616,89 2 3.307,58
26 1537-89,90 Av. Independencia 1050 40 21.07.2014| 211 16322,99 16 2.271,55
27 3243-03,04 Julio Martinez P. 1355 45 21.08.2014| 224 8598,88 21 967,23
29 3651-01 Pablo Urzua 1481 76 03.12.2014| 635 26749,9 21 3.216,49
30 1537-109 Bezanilla 1410 13 15,06.2015| 186 11623,95 18 1.434,00
i 747-05 Cruz 1275 13 21.07.2015| 254 12705,66 20 1.453,50
32 3245-34,35 Montau 1509 27 07.10.2015| 204 9648,73 16 1.193,30
34 648-76 Sergio Livingstone P, | 1136-1154 29 13.10.2015| 247 16244,12 20 1.737,00
35 3137-28 al 206 Av. Hipodromo Chile 1631 31 09.11.2015| 133 9115,5 21 2.021,00
36 647-17/35 Av. Independencia 560 a2 10.11.2015 1080 | 63769,49 25 6.832,72
37 3031-44 al 46 Av. Hipodromo Chile | 1856-1886 36 23,11.2015| 284 20518,53 24 2.805,74
38 3137-24 Av. Hipodromo Chile 1673 37 26.11.2015| 185 8327,93 13 1.146,65
39 3848-03,06,18 al 23 Av. independencia 2903 39 02.12.2015| 1063 | 51055,88 15 5.532,01
40 1040-10,11 Coldn 1377 41 10.12.2015 386 17148,14 2 1.832,32
41 2848-07al 13 GeneralSaavedra 1239-1273 43 11,12.2015| 262 17799,86 24 2.857,38
42 538-04 Crnel. A. Lopez de A. 438 44 31.12.2015 351 19629,38 23 1.502,40
43 1537-26 al 28 Carrion 1507-1551 1 29.01.2016| 827 43566,1 2 4.926,10
44 1537-29,35,37,137 Carrion 1563-1599 6 14,03.2016| 1322 | 71990,37 28 4,764,30
45 548-13 Av. Independencia 413-435 8 11.04.2016| 581 27963,81 20 3.347,98
46 1031-25 Padre Jose Cifuentes Grez 864 9 12.04.2016| 258 12643,5 20 1.545,12
47 3031-41,42 Av. Hipodromo Chile | 1820-1826 10 13.04.2016| 281 14059,86 20 1.588,49
43 437-06 Escanilla 319-325 13 10.05.2016 8 617,57 3 385,00
50 1131-11/12/13 Gamero 1395-1401 29 14.11.2016| 209 11728,29 15 1.344,30
52 2559-09 Av, Francia 1087 13 09.05.2017 4 172,77 3 143,30

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.
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5.1.2.- Zonas C-F del PRC de Santiago de 1990 y Modificaciones (ver anexo N°6)

Comenzamos en primer lugar con el Permiso N°44 de fecha 15.07.2010, ubicado en
Av. Independencia N°801 y posee 585 unidades vendibles edificadas en 25.761,57 m2
en 27 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 4.317,69 m2 y finalizamos con el
Permiso N°15 de fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia N°733 y posee 704
unidades vendibles edificadas en 27.477,73 m2 en 25 pisos de altura sobre un terreno de
2.729,62 m2.

Del anélisis obtenido de los datos presentes en el (Cuadro N°7), de los proyectos
inmobiliarios emplazados en las zonas “C y F” del instrumento de planificacion de
Santiago de 1990. Podemos mencionar lo siguiente; que la suma de ambos proyectos nos
dan la cantidad de 1.289 unidades de departamentos correspondiente al (6,02%) del total
de unidades analizadas en todos los proyectos-aprobados. Con una superficie construida
de 53.239,3 m?, de un total de los proyectos analizados que ascienden a 1.162.238,26
m?, equivalente a un (4,58%) y aambos proyectos cuentas con méas de veintin pisos, es
decir, con veinticinco (25) y veintisiete (27) pisos de altura. Sobre una superficie de
terreno reciclado de 7.047,31 m? (0,7 hectéreas) de un total de 198.983,56 m? (19,89
hectareas) en todos los.proyectos aprobados, igual a un (3,54%).

Cuadro N°7; Proyectos emplazados en “Zona C-F” del PRC de Santiago

Nimeroe | Permiso de Unidades M2 Mumero de| Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
1D Municipal| Edificacion Vendibles | Construidos| Pisos Terreno
4 | 848-22,23 |Av. Independencia 801 44 15.07.2010 585 23761,57 27 4,317,69
12| B848-15,20 |Av. Independencia 733 15 22.05.2012 704 2747773 25 2.229,62

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
Descontamos del total construido, nos daria una superficie de 33.929,47 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 30,98 m? por departamento.
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La sumatoria de los dos proyectos contenidos en (Cuadro N°8), nos da 1.289 unidades
vendibles en 53.239.30 m? construidos en una superficie de 7.047,31 m? de terreno, es
decir densidad neta de 7.316 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 7,55

(Propuestos).

Cuadro N°8; Proyecto emplazado en “Zona C- F” del PRC de Santiago

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno [m2) [Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
2 1.289 53.239,30 7.047,31 7,55 7.316

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.1.3.- Zona C y Zona D del PRC de Santiago de 1990 (ver.anexo N°6)

Identificamos un solo proyecto emplazado en estas zonas del PRC, contenido en
(cuadro N°9); el cual en estos casos existe masde una manera para disefiar el proyecto,
una de ellas es prorratear las condiciones urbanisticas de cada una de ellas, con todo se
proyectd un edificio de 16 pisos de altura. EI que posee una superficie de terreno
reciclable de 1.018,86 m? (0,1-hectareas) de un total de 198.983,56 m? (19,89 hectareas)
en todos los proyectos aprobades en la comuna, equivalente al (0,51%) y una superficie
construida de 11.453,7-m?, de un total de los proyectos analizados con 1.162.238,26 m?,
igual al (0,99%) 4 cuenta con una oferta de 258 unidades (departamentos) de un total

ofertado en lalcomuna de 21.401. correspondiente al (1,21%).

Cuadro N°9; Proyecto emplazado en “Zona C- D” del PRC de Santiago

Ndmero | Permiso de Unidades M2 Numero de | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
[[] Municipal | Edificacidn Vendibles | Construidos Pisos Terreno
28 | 1746-01al 05, 11| San Luis 1315 52 27.08.2014 258 11453,7 16 1.018,86

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los

descontamos del total construido, nos daria una superficie de 8.590,28 m? y estos los
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dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 33,30 m? por departamento.

En (Cuadro N°10), nos referimos a la densidad neta del proyecto que asciende a 10.129
hab/ha., y su coeficiente de constructibilidad de 11,24 (Propuestos).

Cuadro N°10; Proyecto emplazado en “Zona C-D” del PRC de Santiago

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) |Sup. Terreno (m2)|Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
1 258 11.453,70 1.018,86 11,24 10.129

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.1.4.- Zona SM del PRC de Renca de 1984 (ver anexo N°7)

Comenzaremos con enumerar en (Cuadro N°11), el Permiso N°7 de fecha 08.03.2012,
ubicado en calle EI Molino N°1787 el que posee 229 unidades vendibles edificadas en
10.261,18 m? en 16 pisos de alturasobre un terreno de 2.538,5 m?, seguido del Permiso
N°8 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle EI Molino N°1848-1896 el que cuenta con
1.191 unidades edificadas en una superficie de 49.462,85 m? en 16 pisos de altura sobre
un terreno de 13.517,36 m? y concluimos con el Permiso N°28 de fecha 08.10.2015,
ubicado en.calle_ El Molino N°1725 y posee 719 unidades vendibles construidas en una
superficie de36.598,4 m? en un edificio de 20 pisos y un edificio de 25 pisos sobre una
superficie de terreno de 6.065,03 m?,

Podemos identificar tres (3) proyectos contenidos en Cuadro N°11. De 16, 20 y 25 pisos
de altura. Los que se emplazan en una superficie de terreno reciclable de 22.120,89 m?
(2,21 hectareas) de un total de 198.983,56 m? (20,23 hectareas) de todos los proyectos
estudiados, correspondiente al (11,12%) y una superficie construida de 96.322,43 m?, de

un total de los proyectos analizados que ascienden a 1.162.238,26 m?, equivalente al
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(8,29%) y cuenta con una oferta de 2.139 unidades (departamentos) de un total ofertado

en la comuna de 21.401 igual a un (9,99%).

Cuadro N°11; Proyectos emplazados en “Zona SM” del PRC de Renca (3)

Ndmero Permiso de Unidades M2 Numero de | Superficie

Rol de Avaluo Calle Fecha
ID Municipal | Edificacion vendibles | Construidos Pisos Terreno
9 1748-01 El Malino 1787 7 08.03.2012 229 10261,18 16 2.538,50
10 |1630-10,12 al 15,40 al45,) ElMolino | 1848-1836 8 08.03.2012 1191 45442,85 16 13.517,36
34 1630-02/03/04y 38 El Malino 1725 28 08.10.2015 719 36598,4 20y 25 6.065,03

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie.de 72.241,82 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 33,77 m? por departamento.

La sumatoria de los proyectos contenidoes en (Cuadro N°12), nos da 2.139 unidades
vendibles en 96.322,43 m? construidos:.en una superficie de 22.120,89 m? de terreno, es
decir, una densidad neta de 3.868 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 4,35

(Propuestos).

Cuadro N°12; Proyectos emplazados en “Zona SM” del PRC de Renca

N2 Proyectos| unidades |Sup. Construido (m2)|Sup. Terreno (m2)|Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
3 2,139 96.322,43 22.120,89 4,35 3.868

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.1.5.- Zona Z-3 del PRC de Conchali de 1984 (ver anexo N°8)

Comenzamos identificando los permisos contenidos en (Lamina N°13), el Permiso N°17
de fecha 23.02.2010, ubicado en calle 3 de Mayo N°2625 el cual posee 90 unidades
vendibles construidas en 5141,78 m? en 5 pisos de altura sobre una superficie de terreno

de 4.857,17 m?, continuamos con el Permiso N°18 de fecha 23.02.2010, ubicado en

98



calle 3 de Mayo N°2685 el que cuenta con 120 unidades vendibles construidas en
6.844,5 m? en 5 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 3.862,49 m? y
finalizamos con el Permiso N°30 de fecha 16.12.2016, ubicado en Av. Fermin Vivaceta
N°1702 y cuenta con 695 unidades vendibles edificadas en una superficie de 34.882,75
m? en 26 pisos de altura sobre un terreno de 3.758 m?,

Podemos identificar tres (3) proyectos en esta zona Z-3, predominando edificios de 5
pisos y un edificio de mas de 21 pisos de altura. En cuanto a superficies de terreno
reciclable posee 12.477,66 m? (1,24 hectareas) de un total. de 198.983,56 m?
(20,23 hectareas) de todos los proyectos analizados, igual a un (6,27%) Yy una superficie
construida de 46.869,03 m?, de un total de los proyectos ‘analizados que ascienden a
1.162.238,26 m?, correspondiente a un (4,03%) y cuentacon una oferta de 905 unidades

(departamentos) de un total ofertado en la comuna'de 21.401. equivalente al 4,23%.

Cabe sefalar, que dos de estos proyectos corresponden a viviendas sociales, en los que

se evidencia claramente la baja densidad'y constructibilidad de este tipo de proyectos.

Cuadro N°13; Proyectos emplazados en “Zona Z-3” del PRC de Conchali (3)

Nimero | Permiso de Unidades M2 Namero de | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
1D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidas Pisos Terreno
1 3430-37 3 de Mayo 2625 17 23.02,2010 90 5141,78 5 4.857,17
2 3430-37 3 de Mayo 2685 18 23.02,2010 120 6844,5 5 3.862,49
52 | 2730-09,10,17 |Av. Fermin Vivaceta| 1702 30 16.12.2016 695 3488275 26 3.758

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.
Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 35.155,77 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 38,84 m? por departamento.

La sumatoria de los proyectos contenidos en (Cuadro N°14), nos da 905 unidades

vendibles en 11.986,28 m? construidos en una superficie de 12.477,66 m? de terreno, es

99



decir, una densidad neta de 2.901 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 3,76

(Propuestos).

Cuadro N°14; Proyectos emplazados en “Zona Z-3” del PRC de Conchali (3)

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno {m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
3 905 46.869,03 12.477,66 3,76 2.501
Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Pero si los proyectos de viviendas sociales los calcularamos por separado, nos daria un
tamario de departamento de 42,81 m2. Y una densidad neta de 963 hab/ha., y coeficiente
de constructibilidad de 1,37 (Propuestos). Contenido en Cuadro N°15.

Cuadro N°15; Proyectos emplazados en “Zona Z-3” del PRC de Conchali (2)

N Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2}| Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
2 210 11.986,28 8.719,66 1,37 963

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.1.6.- “Zona C, Area Verde Gomplementaria PRMS-1994”

Podemos identificar.en (Cuadro N°16), el Permiso N°14 de fecha 23.05.2016; proyecto
que se encuentra‘emplazado en Zona Area Verde Complementaria del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago de 1994., una Edificacion de 23 y 15 pisos de altura en
76.430,25 m? construidos en una superficie de terreno de 41.072 m?, y cuenta con 368

unidades vendibles.

Cuadro N°16; Proyecto emplazado en“Zona C-AV Complementario” del PRMS-94

Nimero | Permiso de Unidades M2 Nimero de | Superficie

Rol de Avaluo Calle Fecha
[[] Municipal | Edificacidn Vendibles | Construidos |  Pisos Terreno
50 3256-08 |Julio Martinez P.| 1241 14 23.05.2016 368 76430,25 23y25 |41.072,00

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.
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Este proyecto no podemos evaluarlo de la misma manera de los anteriores, debido a que
se emplaza en una zona que permite un 20% de ocupacion de suelo, dentro de terrenos
pertenecientes al Estadio Santa Laura y consulta ademas otro destino. En (Cuadro N°17),
nos referimos a la densidad neta del proyecto que asciende a 385 hab/ha., y su

coeficiente de constructibilidad de 1,86 (Propuestos).

Cuadro N°17; Proyecto emplazado en“Zona C-AV Complementaria “del PRMS-94

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) [Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
1 368 76.430,25 41.072,00 1,86 358

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.

En conclusion, de la totalidad de los proyectos aprobados que cumplian con las variables
ya descritas, en este periodo en la comuna, Se evidencia la mayor cantidad de proyectos
inmobiliarios en la zona C del plan regulador de Santiago de 1990, es decir, de los 52
proyectos en total , 42 de ellos se emplazan en la zona C, similar al (80,77%), del mismo
modo en (Lamina N°17), que identifica las unidades de vivienda, que suman un total de
16.442 en la zona, correspondiente a (80,8%), en cuanto a los metros cuadrados
construidos sumaun total de 877.923,55 m?  correspondiente a un (75,54%)
identificados en.(Lamina N°18); sin embargo, en (Lamina N°19) se muestra la superficie
de terreno reciclado que en la zona asciende a 115.246,84 m? |, solamente ocupa un

(57,92%) del total de superficie de suelo reciclado de la comuna.

Esto se explica, debido a que posee una normativa méas favorable en altura, puesto que la
edificacion pareada y continua posee una altura maxima de 14 mts. y la edificacion
aislada posee una altura libre con aplicacion de la rasante a partir de esta altura y
ocupacion de suelo, ya que, permitia hasta un 80%. Ademas, que esta zona tenia una
ubicacion privilegiada, en torno al principal eje vial de la comuna, la Av. Independencia,
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principal y abarcaba toda su extension. Por otra parte, los factores determinantes fueron
quizd, que las normativas de las tres comunas que conformaban el instrumento de
planificacién comunal, no contaban con coeficientes de densidad ni constructibilidad,

los cuales eran propuestos en cada proyecto inmobiliario.

Esto en contraste con la “Zona C-D” PRC de Santiago, en la cual se emplaz6 un solo
proyecto y corresponde a un (1,92%) del total. Que oferto 258 departamentos similar a
un (1,21%) de unidades totales, los m? edificados ascienden a 11.453,7 m? equivalente
a un (0,99%) y superficie reciclada asciende a 1.018,86 m?, correspondiente a un 0,51%)
del total de proyectos. Esto debido a que la normativa de la'Zona D, restringia méas la
altura y la ocupacion de suelo. En estos casos existe mas.de.una manera para disefiar el

proyecto, una de ellas es prorratear las condiciones urbanisticas de cada una de ellas,

En cuanto al promedio de tamafio de departamento, también resultd vencedora con
40,05 m? por unidad, en cambio la “Zona €'y CF” (Esp.), presento el promedio mas
bajo 30,98 m? por departamento, con un promedio general de 35,36 m? por
departamento; sin embargo, si'se tomaran por separado los proyectos de viviendas

sociales, estos presentarian la superficie mayor por unidad, es decir 42,81 m2,

Figura N°19; Tabla'y Grafico “N.° de Proyectos y Viviendas por Zonas del PRC”

5139 905 368

ZonasPRC | N2 Proyectos| Ne Viviendas | % '
Zona C 42 16.442 | 80,8
Zona C-F (Esp.) 2 1.289 | 338
ZonaC-D 1 258 | 1,9
Zona SM 3 2139 | 58
ZonaZ-3 3 905 | 5,8
AV Comp. PRMS 1 368 | 1,9

Total 52 21401 | 100,0

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Figura N°20; Tabla y Grafico “N° Proyectos y M? Construccién por Zonas del PRC”

Zonas PRC | N® Proyectos| M2 Construccion| %
Tana C 42 877.923,55 | 75,5
Zona C-F (Esp.) 2 53.239.30 | 4,6
ZonaC-D 1 11.453.70 | 1,0
Zona 5M 3 96.32243 | 8.3
Zona £-3 i 46.869,03 | 4,0

AV Comp. PRMS 1 76.430,25 | 6,6

Total 52 1.162.238,26 | 100,04

46.869,03 76.430,25

0632243
11.453,70 —

53.2539,30 _

87792355

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Figura N°21; Tabla y Grafico “N° Proyectos y M> Terreno por Zonas del PRC”

2 41.072,00 115.246,84
Zonas PRC | N2 Proyectos|Sup. Terrenom™| %

ZonaC 57,9

42 115.246,84 12.477.66
Zona C-F (Esp.) 2 7.047,31| 3,5
ZonaC-D 1 1.01886 | 0,5

Zona SM 3 22.120,89 | 11,1 | 2212089
Zona Z-3 3 12.477,66 | 6,3

AV Comp. PRMS 1 41.072,00 | 20,6 1.018,86 -
Total 52 198.983,56 | 100,0, 7.047,31_

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.2 Andlisis de Proyectos definidos por niUmero de pisos

Utilizando el mismo mecanismo, nos dispondremos ademas a analizar los proyectos por

numero de pisos, identificando las zonas correspondientes en donde se emplazan, la

superficie de terreno, superficie construida y nimero de unidades vendibles. Con la

finalidad de encontrar las caracteristicas predominantes de dichos proyectos.
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5.2.1.- Proyectos de tres (3) pisos de altura (Cuadro N°18)

Del total de proyectos aprobados, solamente podemos identificar dos (2) proyectos de
tres pisos de altura. Los cuales se emplazan en la zona C del PRC de Santiago.
Sumados ambos proyectos, cuentan con una superficie de terreno reciclable de 528,5 m?
(0,05 hectareas) de un total de 198.983,56 m? (19,89 hectéareas) que corresponde al
(0,27%) de todas las superficies en donde se emplazan los proyectos analizados y una
superficie construida de 790,34 m?, del total de los proyectos estudiados que ascienden
a 1.162.238,26 m?, construidos, igual a un (0,068%) de m? y Cuenta con una oferta de
12 unidades (departamentos) de un total ofertado en la comuna de 21.401. Equivalente a
un 0,056%.

Cuadro N°18; Proyectos de Tres (3) Pisos de-altura (2)

Ndmero | Permiso de Unidades M2 Numero de | Cantidad de Pisos| Superficie
Rol de Avaluo|  Calle Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos |  Pisos < 3 Pisos Terreno
49| 43706 Escanilla | 319-325 13 10.05.2016 8 617,57 3 X 385
53| 2559-09 |[Av.Francia| 1087 13 09.05.2017 4 172,77 3 X 1435

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos“del total construido, nos daria una superficie de 592,75 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 49,40 m? por departamento.

La sumatoria de los proyectos contenidos en (Cuadro N°19), nos muestra ademas de las
unidades vendibles, superficie construida y superficie predial. Informa la densidad neta
del proyecto, que asciende a 908 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 1,5

(Propuestos).
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Cuadro N°19; Proyectos de Tres (3) Pisos de altura

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
2 12 790,34 528,50 1,50 508

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.2.2.- Proyectos entre cuatro (4) y cinco (5) pisos de altura (Cuadro N°20)

Podemos identificar dos (2) proyectos de cinco pisos de altura-emplazados en la zona
Z-3 del PRC de Conchali. En cuanto a superficies de terreno reciclable poseen
8.719,66 m? (0,87 hectareas) de un total de 198.983,56 m2,(19,89 hectareas) en todos los
proyectos de la comuna, equivalente a un (4,38%).y una superficie construida de
11.986,28 m?, de un total de los proyectos analizados-que ascienden a 1.162.238,26 m?,
igual a un (1,03%) y cuenta con una oferta de*210 unidades (departamentos) de un total
ofertado en la comuna de 21.401. Correspondiente al (0,98%).

Cuadro N°20; Proyectos entre ‘cuatro (4) y cinco (5) Pisos de altura (2)

Mimero | Permiso de Unidades M2 Nimero de |Cantidad de Pisos |Superficie
Rol de Avaluo|  Calle Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles |Construidos| Pisos 4- 5 Pisos Terreno
1| 3430-37 |3deMayo| 2625 17 23.02.2010 90 5141,78 5 X 3.862,49
3430-37 |3deMayo| 2685 18 23.02.2010) 120 63445 5 X 4.857.17

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 8.989,71 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 42,81 m? por departamento.
Cabe sefialar, que ambos proyectos corresponden a viviendas sociales, en los que se

evidencia claramente en (Cuadro N°21), la baja densidad y constructibilidad de este tipo

de proyectos. Es decir, 963 hab/ha y 1,37, respectivamente.
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Cuadro N°21; Proyectos entre cuatro (4) y cinco (5) Pisos de altura

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
2 210 11.986,28 8.719,66 1,37 963

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.2.3.- Proyectos entre seis (6) y diez (10) pisos de altura (Cuadro N°22)

Identificamos un (1) solo proyecto de entre seis y diez pisos de altura, el cual se emplaza
en la zona C del PRC de Santiago. Y cuenta con una superficies de terreno reciclable de
1.368,55 m? (0,13 hectareas) de un total de 198.983,56 m?, (19,89 hectareas) de todos
los proyectos de la comuna estudiados, y corresponde al 0,69% y una superficie
construida de 6.833,06 m?, de un total de 10s. proyectos analizados que ascienden a
1.162.238,26 m?, equivalente al 0,59%-~y cuenta con una oferta de 80 unidades

(departamentos) de un total ofertado en.la comuna de 21.401, igual a un 0,37%.

Cuadro N°22; Proyecto entre seis (6) y diez (10) Pisos de altura (1)

Nimere |Permiso de Unidades M2 Numero de |Cantidad de Pisos | Superficie

Rol de Avaluo | Calle o Fecha
1D Municipal| Edificacion Vendibles | Construidos |  Pisos & - 10 Pisos Terreno
11|1537-12,13,14| Bezanilla| 1436 g 08.03.2012| B0 6833,06 & X 1.368,55

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 5.124,79 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 64,06 m? por departamento.

En (Cuadro N°23), nos muestra una densidad neta de 2.338 hab/ha., y coeficiente de

constructibilidad de 4,99 (Propuestos).
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Cuadro N°23; Proyecto entre seis (6) y diez (10) Pisos de altura

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/h&)
1 80 6.833,10 1.368,55 4,99 2.338

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

5.2.4.- Proyectos entre once (11) y quince (15) pisos de altura (Cuadro N°24)

Se identificaron cinco (5) proyectos inmobiliarios de entre once y quince pisos de altura,
los cuales se emplazan en la zona C del PRC de Santiago. En cuanto a superficies de
terreno reciclable poseen 14.458,21 m? (1,44 hectéreas) de un total de 198.983,56 m?
(19,89 hectéareas) de todos los proyectos de la aprobados, equivalente al (7,27%) y una
superficie construida de 106.022,18 m?, de un total de los proyectos analizados que
ascienden a 1.162.238,26 m?, igual a un (9,12%) y cuenta con una oferta de 2.055
unidades (departamentos) de un total ofertado’en la comuna de 21.401 y corresponde a
un (9,60%).

Cuadro N°24; Proyectos entre once (11) y quince (15) Pisos de altura (5)

Nimero | Permiso de Unidades | M2 | Nimero de|Cantidad de Pisos| Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha

ID Municipal |Edificacin Vendibles | Construidos| Pisos 11 - 15Pisos | Terreno
14 538-03 Presidente Pinto 1393 25 |2407.2012) 299 | 17334,15 15 X 3.211,32
15 538-01 Presidente Pinto 1351 40 15112012 299 | 1751593 15 X 3.223,93
39 3137-24  |Av. Hipodromo Chile| 1673 37 26112015 185 832793 13 X 1.146,65
40 |348-03,06,18 a1 2 Av.independencia | 2903 39 |0212.2015| 1063 | 51085,88 15 X 5.532,01
51 | 1131-11/12/13 Gamero 1395-1401| 29 |1411.2016| 209 | 1172829 15 X 1.344,30

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 79.516,63 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 38,69 m? por departamento.
En (Cuadro N°25), nos muestra una densidad neta de 5.685 hab/ha., y coeficiente de
constructibilidad de 7,33 (Propuestos).
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Cuadro N°25; Proyectos entre once (11) y quince (15) Pisos de altura

Ne Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
5 2.055 106.022,18 14.458,21 7,33 5.685

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5.2.5.- Proyectos entre dieciséis (16) y veinte (20) pisos de altura (cuadro N°27)

Podemos identificar dieciocho (18) proyectos de entre dieciséis y.veinte pisos de altura
emplazados mayoritariamente en zona C del PRC de Santiago, seguido por dos
proyectos emplazados en la zona SM del PRC de Renca y.un proyecto ubicado en la
zona D del PRC de Santiago. En cuanto a superficies de terreno reciclable poseen
49.494,93 m? (4,95 hectéreas) de un total de 198:983;56 m? (19,89 hectareas) en todos
los proyectos estudiados, correspondiente al*(24,87%) y una superficie construida de
297.165,5 m?, de un total de los proyectos analizados que ascienden a 1.162.238,26 m?,
equivalente al (25,57%) Yy cuenta con una oferta de 5.787 unidades (departamentos) de

un total ofertado en la comuna de 21.401 y corresponde a un (27,04%).

Si consideramos un_25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total.construido, nos daria una superficie de 222.874,12 m2 y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 38,51 m? por departamento.
En (Cuadro N°26), nos muestra una densidad neta de 4.677 hab/ha., y coeficiente de

constructibilidad de 6,0 (Propuestos).

Cuadro N°26; Proyectos entre dieciséis (16) y veinte (20) Pisos de altura

N2 Proyectos | unidades |Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno [m2) |Coef. Constructibilidad |Densidad (hab/ha)
18 5.787 297.165,50 49.494,93 6,00 4.677

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Cuadro N°27; Proyectos entre dieciséis (16) y veinte (20) Pisos de altura (18)

S alle Nimero | Permiso de Fecha Unidades| M2 | Nimero |Cantidad de Pisos| Superficie
D Municipal | Edificacidn Vendibles|Construidos| de Pisos | 16 - 20Pisos | Terreno
5| 1047-13 Coldn 1265 11 |05.04.2011| 394 | 2036701 | 16 X 3.450,27
6 | 2548-100 Belisario Prats 1840 20 |02.052011| 430 | 287378 | 20 X 5.999,10
7 a40-27 Presidente Pinto  |1270-1280] 38  |22.08.2011| 184 | 809L39 16 X 13547
8| 1317 Gamero 1421 41 125102011 144 | B8683,29 17 X 1.612,83
9| 1748-01 El Molino 1787 7 08.03.2012| 229 | 10261,18 | 16 X 2.538,50
10 10,124 15,40 El Molino 1843-1896) 8 08.03.2012| 1191 | 4946235 | 16 X 13.517,36
13| 1748-10,11 Av.Independencia  |1121-1133) 16  |22.05.2012| 207 | 1152167 | 17 X 2.736,61
16| 74707 Maruri 639 1 02.02.2013) 342 | 1534317 19 X 2.273,88
23| 324707 Av. Independencia 2264 26 [13.05.2014| 186 | 1203082 | 18 X 1.469,97
26 | 1537-89,90 Av. Independencia 1050 40 |21.07.2014| 211 | 1632299 | 16 X 2.271,55
28 |746-01al05,1 San Luis 1315 52 |27.08.2014| 258 | 114537 | 16 X 1.018, 86
30| 1537109 Bezanilla 1410 13 |15.00.2015| 186 | 1162395 | 18 X 1434
| 74705 Cruz 1275 19 |20.07.2015| 254 | 1270566 | 20 X 1.453,50
32| 3245-34,35 Montau 1509 27 |07.10.2015| 204 | 964873 16 X 1.193,30
4| 64876 SergioLivingstone P, |1136-1154 29  |13.10.2015| 247 | 1624412 | 20 X 1737
45| 548-13 Av. Independencia | 413-435 8 11.04.2016| 581 | 2796381 | 20 X 3.347,98
46| 103125 |Padre Jose Cifuentes Grez| 864 9 12.04.2016| 258 | 126435 20 X 1.545,12
47| 3031-41,42 | Av.Hipodromo Chile [1820-1826) 10  |13.04.2016| 281 | 1403986 | 20 X 1.588,49

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.

5.2.6.- Proyectos mayores a veintiuin (21) pisos de altura (cuadro N°28)

Podemos reconocer veinticuatro (24) proyectos de mas de veintin pisos de altura
emplazados mayoritariamente en zona C del PRC de Santiago, seguido por dos
proyectos emplazados en la zona C-F del PRC de Santiago y un proyecto ubicado en la
zona Z-3 del PRC de Conchali. En cuanto a superficies de terreno reciclable que poseen
son 123.394,85 m? (12,34 hectareas) de un total de 198.983,56 m? (19,89 hectareas) en
todos los proyectos descritos, equivalente al (62,01%) Yy una superficie construida de
739.440,90 m?, de un total de los proyectos analizados que ascienden a 1.162.238,26
m?, igual a un (63,62%) y cuenta con una oferta de 13.257 unidades (departamentos) de

un total ofertado en la comuna de 21.401, que corresponde a un (61,95).
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Cuadro N°28; Proyectos de mas de veintian (21) Pisos de altura (24)

ol de Al alle Nimero | Permiso de Fecha Unidades| M2 | Nimerode |Cantidad de Pisos | Superficie
D Municipal | Edificacian Vendibles |Construidos|  Pisos £ 21 Pisos Terreno
3 |2548-38,39,40,41,65,184) Av. Hipodroma Chile | 1372 0 |24062010 175 | 156432 il X 1.694
4 B3-22,3 Av.Independencia | 801 a  |1507.2010| 385 | 2576157 X7 X 4.317,69
12 §43-19,20 Av.Independencia | 733 15 |2205.2012) 704 | 2047773 | OS5 X 2.729,62
17 1131-07 (amero 1541 16 |15.042013| 663 | 3264507 26 X 6.760,82
18 254848 1 51 Av.Independencia (1801al1821) 23 |27.05.2013| 443 | 2035832 B X 3.340,19
19| 3037-01,22a127,28,31 |Av. Hipodromo Chile | 1608 27 |03.062013| 880 |d4013886| A i 5.434,86
20| 2948-53,59,60,61,62 |Av.HipodromoChile|1304-1310) 28 |03.062013| 356 | 1605403 | 21 i 1.769,91
il 2148-102,103 Av. Inglaterra 114 1 (08.001.2014| 1085 | 4773052 (20 y2Ed.2] X 6.875,34
2 1137- Leonor Cepeda 952 4 |18.022014| 458 | 25430,7 p] X 3.052,20
A 1137453148 Amalia Errazuriz | 926-960 0 |2.05204) 24 | 173646 2 X 1.491,93
5 33501 General Prieto 1305 29 |03.062014| 418 | 2861689 | 2 X 3.307,58
2 3248-03,04 Julio Martinez P, 1355 45 |20.08.2014| 224 | 859838 il i 97,23
i 3651-01 Pablo Urzua 1431 7o |03.122014] 635 | 26749 il i 3.21649
33| 1630-02/03/04y38 El Molino 1725 B |08.102015 719 | 365984 | 20y25 X 6.065,03
35| 3137-28al206  |Av.Hipodroma Chile| 1631 31 |09.1L.2015] 133 | 91155 A X 2021
30 647-17/35 Av.Independencia | 560 32 |10.11.2015| 1080 | 6376949 | D5 i 6.832,72
37 3031-443ld6  |Av.HipodromoChile | 1856-1886 | 36 |23.1L2005| 284 | 2051853 | X X 2.803,74
40 1040-10,11 Coldn 1377 4 |10J2.2015| 386 | 74814 | 2 X 183,32
4 2848074l 13 GeneralSaavedra | 1239-1273 | 43 |1L122015| 262 | 1779386 | X4 X 2.857,38
Y] 538-04 Cmel. A LopezdeA.| 488 a4 |3112.2015| 31 | 1962938 | 23 X 1.502,40
4 1537-2641 28 Carrion 1507-1551 | 1 |29.00.2016| 827 | 43366, P i 4.926,10
44| 1537-29,35,37,137 Carrion 1563-1599 b |1403.2016| 1322 |7199037| 28 i 4.764,30
4 3256-08 Julio Martinez P, 124 4| 28.052016| 368 | 7643025 | 2By i 41.072,00
51| 2730-09,10,17 | Av.FerminVivaceta | 1702 0 |16.122016| 695 | 488255 | 6 X 3.758,00

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM.

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 554.580,67 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 41,83 m? por departamento.
En (Cuadro N°29), nos muestra una densidad neta de 4.297 hab/ha., y coeficiente de
constructibilidad de 5,99 (Propuestos).
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Cuadro N°29; Proyectos mayores a veintitn (21) Pisos de altura

N2 Proyectos | unidades|Sup. Construido (m2)| Sup. Terreno (m2)|Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
24 13.257 739.440,90 123.394,85 5,99 4.297
Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

En conclusidn, de la totalidad de proyectos inmobiliarios aprobados en este periodo en la
comuna, se evidencia la mayor cantidad de viviendas colectivas en edificaciones de mas
de veintitn (21) pisos en total 24 proyectos, seguido de dieciséis. (16) a veinte (20)
pisos de altura con 18 proyectos, sumando ambos 42 proyectos, con entre dieciséis y
mas de veintiln pisos de altura, con del mismo modo se'emplazan mayoritariamente en
la zona C del plan regulador de Santiago de 19.044 viviendas equivalente al (88,99%),
alcanzando una superficie de terreno recicladode 172.889,78 m? similar a un (86,89%)
de todos los proyectos estudiados, y una superficie construida de 907.538,78 m?, de un

total de los proyectos analizados que ascienden a 1.036.606,40 m?, igual a un (89,19%).

Contrariamente, en este periodo solamente se aprobd un permiso para edificios de entre
seis y diez pisos de altura, el'que se emplaza en la zona C, y cuenta con una superficie de
terreno de 1.368,55 m?,(0,13 hectareas), que corresponde al 0,69% del total de terreno
reciclable y una,superficie construida de 6.833,06 m?, equivalente a un 0,59% de
superficie construida y una oferta de 80 departamentos, igual a un 0,37% del total de

unidades vendibles en la comuna.

Si nos enfocamos en el promedio del tamafo de los departamentos, lideraria por mucho
este Gltimo proyecto, es decir, el que se encuentra en el rango entre 6 y 10 pisos, con
64,06 m? por unidad, en cambio los proyectos que promediaron la menor superficie
fueron precisamente los del rango entre 16 y 20 pisos de altura con 38,51 m? yde 11 a

15 pisos con una superficie promedio por departamento de 38,69 m?*
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Figura N°22; “Tabla y Gréficos de cantidad de edificios por nimero de pisos” 12

M2 de Pisos | Edificios
3 2
4ad5 2
oa 10 1
11 a 15 5
16 a 20 18
mas de 21 24

43 4% oo

1035

34%

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Figura N°23; “Tabla y Graficos de cantidad de viviendas por'nimero de pisos

N2 de Pisos | Edificios |N2 Viviendas %

3 2 12 0,06
4as5 2 210 0,98
6al0 1 80 0,37

11a15 5 2.055 9,60
16a 20 18 5.787 27,04
mas de 21 24 13.257 61,95
21.401 | 100,00

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Figura N°24; “TablayGréaficos de m? construccion por nimero de pisos

N2 de Pisos | Edificios | M2 Construccion %
3 2 B877.923,55 0,06
4a5 2 53.239,30 0,98
6alo 1 11.453,70 0,37
11als 3 86.322,43 9,60
16a20 18 46.869,03 27,04
mas de 21 24 76.430,25 61,95
1.162.238,26 | 100,00

38,30 _

76.430,25

46.869,03
96.322,43 k
11.453,70

B77.923,55

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

2 Figura N222; Muestra tabla y grafico con Rango de pisos y cantidad de edificios por cada rango.
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Figura N°25; “Tabla y Gréaficos de m? terreno por nimero de pisos”

528,48

- — 871966 1.368,55

N° de Pisos | Edificios | Sup. Terrenom2| % 123 306 88 - Le58.21
3 2 52849 | 0,27
435 2 8.718,60 4,38
6al10 1 1.368,55 0,69
1lals 2 14.428,21 7,27
16220 18 50.513,78 | 25,39
mads de 21 24 123,394,858 | 62,01
198.983,57 | 100,00

Fuente: Elaboracion propia de.permisos aprobados por DOM

La figura N°11; corresponde a un grafico de-barra que muestra la cantidad de edificios
por cada rango de pisos; en el caso de edificios de tres (3) pisos, muestra dos (2)
edificios que cumplen con esa caracteristica; en el caso de edificios de entre cuatro y
cinco (4-5) pisos, también hay dos (2) proyectos que cumplen con ello; en el caso de
edificios en el rango de entre seis y diez (6-10) pisos, solamente cumple un (1) edificio;
en el caso de edificios de entre once y quince(11-15) pisos, son cinco (5) los edificios
que cumplen con esa. cualidad; en el rango de los edificios de entre diecis€is y veinte
(16-20) pisos, son diecinueve (18) los edificios que cumplen con ello; y por Gltimo, los
edificios de-mas de veintiun (21) pisos de altura, se registra la mayoria, ya que, son

veinticuatro (24) edificios que cumplen con esa caracteristica.
Nota: de los cincuenta y dos proyectos, se encontraban dos proyectos inscritos en dos

rangos distintos, es decir, de entre dieciséis y vente pisos y en el rango de mas de

veintiun pisos de altura.

113



Grafico No2213

Cantidad de proyectos porrango de pisos
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Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

13 Gréfico N222; Grafico de barra en que se aprecia cantidad de edificios por rango de pisos, ejemplo, en
el caso de edificios de tres pisos hay dos proyectos inmobiliarios que poseen esa caracteristica, lo mismo
sucede con el rango de 4 a 5 pisos; sin embargo, en el caso de edificios con mas de 21 pisos, existen
veinticuatro proyectos que cumplen aquella caracteristica.
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5.3. Analisis de Proyectos por unidades vecinales

En este apartado nos enfocaremos en analizar el nimero de proyectos de viviendas
colectivas emplazadas en cada unidad vecinal a la que pertenezcan, empleando el mismo
sistema precedente. Cabe mencionar que dentro de los limites de la comuna, la cual se
divide territorialmente entre veintiséis (26) unidades vecinales, de estas solamente se
aprobaron permisos de edificacion para viviendas en altura en trece (13) de ellas, que
corresponden al 50% de la totalidad, mayoritariamente las unidades vecinales que vieron
transformada su morfologia en mayor o menor grado son las que.se.emplazan en torno al
eje vial de Av. Independencia, del mismo modo se aprobaron varios proyectos en el eje
vial de la Av. Hipédromo Chile, ademas, se catastraron del mismo modo proyectos en el
eje de calle Gamero, y de calle Carrion y al sur defla comuna, es decir cercano al centro
de la capital, en las calle Presidente Pinto, Coronel Agustin Lépez de Alcézar, Retiro,
Maruri y Olivos ex calle Sergio Livingstone‘Polhammer, y de las calles que se emplazan
al poniente de Av. Fermin Vivaceta, fueron solamente dos y son calle EI Molino en la
unidad vecinal N°25 y calle 3 de Mayo que se emplaza dentro de los limites de la unidad

vecinal N°20.

Se espera que en los proximos afios se aprueben permisos de edificacion en torno al eje
de Av. Domingo. Santa Maria, al poniente de Av. Fermin Vivaceta, debido a que se
encuentra zonificada en “Zona C” Renovacion del nuevo instrumento de planificacion
comunal PRCI-2014 y con ello se vean favorecidas las unidades vecinales que se

emplazan en torno a este eje tan importante para la comuna.

Comenzaremos con identificar las unidades vecinales en las cuales se han aprobado

permisos de edificacion en altura, en el periodo sefialado precedentemente:
Unidad Vecinal N°1, UV N°2, UV N°3, UV N%, UV N°%, UV N°, UV N°9,

UV N°13, UV N°15, UV N°16, UV N°18, UV N°0 vy concluimos con la
Unidad Vecinal N°26.
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Figura N°26; Plano Comunal de Unidades Vecinales*
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Fuente: Pagina web independencia.

14 En la figura N226; se muestra Plano de Unidades Vecinales de la comuna, en la cual se identifican

veintiséis (26) unidades vecinales, los proyectos aprobados en el periodo estudiado, se emplazaron
solamente en trece (13) de ellas.
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5.3.1. Analisis de Proyectos por Unidades Vecinales

Unidad Vecinal N°1, (cuadro N°30) Cuenta con dos proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°76 de fecha 03.12.2014, ubicado en calle
Pablo Urzla N°1481 y posee 635 unidades vendibles en 26.749,9 m? construidos en 21
pisos de altura sobre una superficie de 3.216,49 m? de terreno y el segundo corresponde
a Permiso N°39 de fecha 02.12.2015, ubicado en Av. Independencia N°2903 y posee
1.063 unidades vendibles en 51.055,88 m? construidos en 15 pisos de altura sobre una

superficie de 5.532,01 m? de terreno.
Ambos proyectos contenidos en (Cuadro N°31), suman 1.698 unidades vendibles en
77.805,78 m? construidos en una superficie de 8.748;5 m? de terreno, es decir densidad

neta de 7.764 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 8,9 (Propuestos).

Cuadro N°30; Proyectos emplazadosen la unidad vecinal N°1 (2)

Nimero | Permiso de Unidades| M2  |Nimerode| Cantidad dePisos | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha :
ID Municipal | Edificacion Vendibles |Construidos|  Pisos |11 - 15 Pisos| 2 21Pisos | Terreno
29 3651-01 Pablo Urzua 1481 70 |03.12.2014| 633 | 207499 21 X 3.21649
39 |3848-03,06,18 al 23| Av. independencia| 2903 39 |0212.2015| 1063 | 5105588 15 X 5.532,01

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 58.354,33 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 34,37 m? por departamento.

Cuadro N°31; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°1

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
2 1.698 77.805,78 8.748,50 8,89 7.764

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Unidad Vecinal N°2, (Cuadro N°32) Cuenta con tres proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°45 de fecha 28.08.2014, ubicado en calle
Santa Laura N°1355 (ex Julio Martinez Pradanos, posee con 224 unidades vendibles en
8.598,88 m? construidos en 21 pisos sobre una superficie de 967,23 m? de terreno y el
segundo corresponde a Permiso N°27 de fecha 07.10.2015, ubicado en calle Montau
N°1509 y posee 204 unidades vendibles en 9.648,73 m?2 construidos en 16 pisos sobre
una superficie de 1.193,3 m? de terreno y el ultimo corresponde al Permiso N°14 de
fecha 23.05.2016, ubicado en calle Julio Martinez Pradanos N°1241 y cuenta con 368
unidades de departamentos en 76.430,25 m? edificados en 23y 25 pisos sobre una
superficie de terreno de 41.072 m?.

Cuadro N°32; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°2 (3)

MNumero | Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
27 | 3248-03,04 | Julio Martinez P.| 1355 45 21.08.2014 224 8598,88 21 967,23
32 | 3249-34,35 Montau 1509 27 07.10.2015 204 9648,73 16 1.193,3

49| 3256-08 |Julio Martinez P.| 1241 14 23.05.2016 368 76430,25 | 23y 25 | 41.072,0

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Los tres proyectos suman 796 unidades vendibles en 94.677,86 m? construidos en una
superficie de 43:232,53 m? de terreno, es decir densidad neta de 736  hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 2,19 (Propuestos). Referidos en (Cuadro N°33).

Cuadro N°33; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°2

N Proyectos | unidades |Sup. Construido {m2)| Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
3 796 94.677,86 43.232,50 2,19 736

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si analizamos por separado los proyectos de viviendas de zonas distintas, contenidas en

(Cuadro N°34), nos daria la siguiente informacion: 428 unidades vendibles en
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18.247,61 m? construidos en una superficie de 2.160,50 m? de terreno, con densidad neta
de 7.924 hab/hd., y coeficiente de constructibilidad de 8,45 (Propuestos).

Cuadro N°34; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°2

N2 Proyectos | unidades |Sup. Construido (m2)| Sup. Terreno {m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad {hab/ha)
2 428 18.247,61 2.160,50 8,45 7.924

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Del mismo modo, analizamos por separado el proyecto emplazado en Zona de Area
Verde Complementaria de PRMS de 1994, contenidas en (Cuadro N°35), nos daria la
siguiente informacion: 368 unidades vendibles en 76.430,25 'm? construidos en una
superficie de 41.072,00 m? de terreno, con densidad neta de 358 hab/ha., y coeficiente

de constructibilidad de 1,86 (Propuestos).

Cuadro N°35; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°2

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
1 368 76.430,25 41.072,00 1,86 358

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del.total construido, nos daria una superficie de 71.008,39 m? y estos los
dividimos por el-total de unidades, nos daria un promedio de 89,20 m? por departamento.

Esto se explicaria por el hecho de que un proyecto se emplaza en zona C Area Verde

Complementaria del PRMS-94 con un 20% de ocupacion de suelo.

Unidad Vecinal N°3, (cuadro N°36) Cuenta con seis proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°27 de fecha 03.06.2013, ubicado en
Av. Hipodromo Chile N°1608 y posee 880 unidades vendibles en 40.188,86 m?
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construidos en 21 pisos sobre una superficie de 5.434,86 m? de terreno, el segundo
corresponde a Permiso N°26 de fecha 13.05.2014, ubicado en Av. Independencia
N°2264 y posee 186 unidades en 12.030,82 m? construidos en 18 pisos sobre una
superficie de 1.469,97 m? de terreno, el tercero corresponde a Permiso N°31 de fecha
09.11.2015, ubicado en Av. Hipodromo Chile N°1631 y posee 133 unidades en
9.115,5 m? construidos en 21 pisos de altura sobre una superficie de 2.021 m? de terreno,
el cuarto corresponde a Permiso N°36 de fecha 23.11.2015, ubicado en Av. Hipddromo
Chile N°1856-1886 y posee 284 unidades en 20.518,53 m? construidos en 24 pisos sobre
una superficie de 2.805,74 m? de terreno, el quinto corresponde-al Permiso N°37 de
fecha 26.11.2015 ubicado en Av. Hipédromo Chile 1673.y cuenta con 185
departamentos en 8.327,93 m? construidos en 13 pisos sobre una superficie de terreno de
1.146,65 m? y el ultimo corresponde a Permiso N°10 de fecha 13.04.2016, ubicado en
Av. Hipddromo Chile N°1820-1826 y posee 281unidades vendibles en 14.059,86 m?
construidos en 20 pisos de altura sobre una superficie de 1.545,12 m? de terreno.

Todos los proyectos contenidos en (Cuadro N°37), suman 1.949 unidades vendibles en
104.241,5 m? construidos en una superficie de 14.466,71 m? de terreno, es decir

densidad neta de 5.389 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 7,2 (Propuestos).

Cuadro N°36; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°3 (6)

e calle Namero | Permiso de e Unidades M2 Numero | Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles| Construidos | de Pisos | Terreno
19 |3037-01,22 al 27,25,31| Av. Hipodroma Chile 1608 27 03.06.2013 | B30 40188,86 21 5.434,86
23 3247-07 Av. Independencia 2264 26 13.05.2014 | 136 12030,82 18 1.463,37
35 3137-28al 206 Av. Hipodroma Chile 1631 31 09.11.2015 | 133 9115,5 21 2.021,00
37 3031-44 al 46 Av. Hipodromo Chile | 1856-1836 36 23112015 | 284 20518,53 24 2.805,74
38 3137-24 Av. Hipodromoa Chile 1673 37 26.11.2015 185 8327,93 13 1.146,65
47 3031-41,42 Av. Hipodroma Chile | 1820-1826 10 13.04.2016 281 14059,86 20 1.588,49

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los

descontamos del total construido, nos daria una superficie de 78.181,12 m? y estos los
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dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 40,11 m? por departamento.

Cuadro N°37; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°3

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
b 1.949 104.241,50 14.466,71 7,21 5.389

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°4, (Cuadro N°38) Cuenta con seis proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°20 de fecha 24.06.2010, ubicado en
Av. Hipédromo chile N°1372 y posee 175 unidades vendibles en 15.643,2 m?
construidos en 21 pisos sobre una superficie de 1.694,0 m? de terreno, el segundo
corresponde a Permiso N°20 de fecha 02.05.2011, ubicado en calle Belisario Prats
N°1840 y posee 430 unidades vendibles en 28.737,8 m? construidos en 20 pisos sobre
una superficie de 5.999,1 m? de terreno;.el tercero corresponde a Permiso N°23 de fecha
27.05.2013, ubicado en Av. Independencia N°1801-1821 y posee 443 unidades en
20.358,32 m? construidos en 25 pisos de altura sobre una superficie de 3.340,19 m? de
terreno, el cuarto corresponde a Permiso N°28 de fecha 03.06.2013, ubicado en
Av. Hipodromo Chile N°1304-1310 y posee 356 unidades en 16.054,03 m? construidos
en 21 pisos sobre.una superficie de 1.769,91 m? de terreno, el quinto corresponde a
Permiso N°43 de fecha 11.12.2015, ubicado en calle General Saavedra N°1239-1273 y
posee 262 unidades en 17.799,86 m? construidos en 24 pisos sobre una superficie de
2.857,38 m? de terreno, el ultimo corresponde a Permiso N°13 de fecha 09.05.2017 ,
ubicado en Av. Francia N°1087 y posee 4 unidades vendibles en 172,77 m? construidos

en 3 pisos sobre una superficie de 143,5 m? de terreno.
Todos los proyectos suman 1.670 unidades vendibles en 98,765,98 m? construidos en

una superficie de 15.804,08 m? de terreno, es decir densidad neta de 4.227 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 6,25 (Propuestos), contenidas en (Cuadro N°39).
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Cuadro N°38; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°4 (6)

kol de Avaluio Galle Nimero |Permiso de Fecha Unidades M2 Numero | Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos| de Pisos | Tereno
3 [p548-38,39,40,41,65,184 Av. Hipodromo Chile 1372 20 24.06.2010 | 173 15643,2 21 1.694,0
il 2548-100 Belisario Prats 1840 20 02.05.2011 | 430 287378 20 5.999,1
18 2543-48al 51 Av. Independencia [1801al 1821 23 27.05.2013 [ 443 20358,32 25 3.340,19
20| 2948-58,59,60,61,62 | Av. Hipodromo Chile | 1304 - 1310 28 03.06.2013 356 16054,03 21 1.769,51
41 2848-07al 13 GeneralSaavedra | 1239-1273 43 11.12.2015 262 17799,86 24 2.857,38
52 2559-09 Av. Francia 1087 13 (09.05.2017 4 172,77 3 143,5

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado/a bienes comunes y los

descontamos del total construido, nos daria una superficie de 74.074,48 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 44,36 m? por departamento.

Cuadro N°39; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°4

N2 Proyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2)

Coef. Constructibilidad

Densidad (hab/hd)

b

1.670

98.765,98

15.804,08

6,25

4.227

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal.N%; (cuadro N°40) Cuenta con dos proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°16 de fecha 22.05.2012, ubicado en
Av. Independencia N°1121-1133 y posee 207 unidades vendibles en 11.521,67 m?

construidos en 17 pisos de altura sobre una superficie de 2.736,61 m? de terreno y el

segundo corresponde a Permiso N°2 de fecha 08.01.2014, ubicado en Av. Inglaterra

N°1144 y posee 1.065 unidades vendibles en 47.730,52 m? construidos en un edificio de

20 pisos y dos edificios de 27 pisos de altura sobre una superficie de 6.875,34 m? de

terreno.
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Ambos proyectos contenidos en (Cuadro N°41), suman 1.272 unidades vendibles en
59.252,19 m? construidos en una superficie de 9.611,95 m? de terreno, es decir
densidad neta de 5.293 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 6,16 (Propuestos).

Cuadro N°40; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°6 (2)

Nimero |Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie

Rol de Avaluo Calle Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos| dePisos | Termeno
13| 1743-10,11 | Av. Independencia| 1121-1133 16 22.05.2012| 207 11521,67 17 2.736,61
21| 2143-102,103|  Av.Inglaterra 1144 2 08.01.2014| 1065 | 47730,52 (20 y2Ed.27 6.875,34

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 44.439,14 m2 y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 34,94 m? por departamento.

Cuadro N°41; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°6

N2 Proyectos | unidades |Sup. Construido (m2)| Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
2 1.272 59.252,19 9.611,95 6,16 5.293

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°8, (cuadro N°42) Cuenta con once proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°41 de fecha 25.10.2011, ubicado en calle
Gamero 1421 y posee 144 unidades en 8.683,29 m? construidos en 17 pisos sobre una
superficie de 1.612,83 m? de terreno, el segundo corresponde a Permiso N°9 de fecha
08.03.2012, ubicado en calle Bezanilla N°1436 y posee 80 unidades en 6.833,06 m?
construidos en 8 pisos sobre una superficie de 1.368,55 m? de terreno, el tercero

corresponde a Permiso N°16 de fecha 15.04.2013, ubicado en calle Gamero N°1541 y
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posee 663 unidades en 32.645,07 m? construidos en 26 pisos sobre una superficie de
6.760,82 m? de terreno, el cuarto corresponde a Permiso N°4 de fecha 18.02.2014,
ubicado en calle Leonor Cepeda N°952 y posee 458 unidades en 25.430,7 m?
construidos en 22 pisos sobre una superficie de 3.052,20 m? de terreno, el quinto
corresponde a Permiso N°27 de fecha 22.05.2014, ubicado en calle Amalia Errazuriz
N°926-960 y posee 224 unidades en 12.736,46 m? construidos en 22 pisos de altura
sobre una superficie de 1.491,93 m? de terreno, el sexto corresponde a Permiso N°40 de
fecha 21.07.2014, ubicado en Av. Independencia N°1050 y posee 211 unidades en
16.322,99 m? construidos en 16 pisos sobre una superficie de 2.271,55 m? de terreno, el
séptimo corresponde a Permiso N°52 de fecha 27.08.2014, ubicado en calle San Luis
N°1315 y posee 258 unidades en 11.453,7 m? construidos'en'16 pisos de altura sobre una
superficie de 1.018,86 m? de terreno, el octavo corresponde a Permiso N°13 de fecha
15.06.2015, ubicado en calle Bezanilla N°1410-y-posee 186 unidades en 11.623,95 m?
construidos en 18 pisos sobre una superficie de 1.434 m? de terreno, el noveno
corresponde a Permiso N°1 de fecha 29.01.2016, ubicado en calle Carrion N°1507-1551
y posee 827 unidades en 43.566,1 m?2 construidos en 22 pisos sobre una superficie de
4.926,1 m? de terreno, el décimo corresponde a Permiso N° de fecha 14.03.2016 ,
ubicado en calle Carrion. N°1563-1599 y posee 1.322 unidades vendibles en
71.990,37 m? construidos en 28 pisos de altura sobre una superficie de 4.764,3 m? de
terreno, el ultimo. corresponde al Permiso N°29 de fecha 14.11.2016 ubicado en calle
Gamero N°1395-1401 y cuenta con 209 departamentos en 11.728,29 m? construidos en

15 pisos sobre una superficie de terreno de 1.344,3 m?,

Todos estos proyectos suman 4.582 unidades vendibles en 253.013,98 m? construidos en
una superficie de 30.045,44 m? de terreno, es decir densidad neta de 6.100 hab/ha., y
coeficiente de constructibilidad de 8,4 (Propuestos), contenidas en (Cuadro N°43).

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los

descontamos del total construido, nos daria una superficie de 189.760,49 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 41,41 m? por departamento.
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Cuadro N°42; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°8 (11)

e calle Nimero |Permiso de e Unidades M2 Numero | Superficie
D Municipal | Edificacién Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
8 1137-17 Gamero 1421 41 25.10.2011 144 8683,29 17 1.612,83
11 | 1537-12,13,14 Bezanilla 1436 9 08.03.2012 80 6833,06 8 1.368,95
17 1131-07 Gamero 1541 16 15.04.2013 063 326045,07 26 0.760,82
22 1137- Leonor Cepeda 952 4 18.02.2014 438 254307 22 3.052,20
24 1137-46 al 48 Amalia Errazuriz 926-960 27 22,05.2014 224 12736,46 22 1.491,93
26 1537-89,90 Av. Independencia 1050 40 21.07.2014 211 16322,99 16 2,271,535
28 | 1746-01al05, 11 San Luis 1315 52 27.08.2014 258 11453,7 16 1.018,86
30 1537-109 Bezanilla 1410 13 15.06.2015 186 11623,95 18 1.434.00
43 1537-26 al 28 Carrion 1507-1551 1 29.01.2016 827 43566,1 22 4.926,10
44 | 1537-29,35,37,137 Carrion 1563-1599 b 14.03.2016 1322 71990,37 28 4.764,30
50 1131-11/12/13 Gamero 1395-1401 29 14.11.2016 209 11728,29 15 1.344 30

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°43; Proyectos emplazados en la unidad. vecinal N°8

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido {m2) | Sup. Terrena (m2) |Coef, Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
11 4.582 253.013,98 30.045,40 8,42 6.100

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°9;"(cuadro N°44) Cuenta con cinco proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°44 de fecha 15.07.2010, ubicado en
Av. Independencia N°801 y posee 585 unidades vendibles en 25.761,57 m? construidos
en 27 pisos sobre una superficie de 4.317,69 m? de terreno, el segundo corresponde a
Permiso N°15 de fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia N°733 y posee 704
unidades vendibles en 27.477,73 m? construidos en 25 pisos de altura sobre una
superficie de 2.729,62 m? de terreno, el tercero corresponde a Permiso N°29 de fecha
13.10.2015, ubicado en calle Sergio Livingstone Polhammer N°1136-1154 y posee 247
unidades vendibles en 16.244,12 m? construidos en 20 pisos de altura sobre una
superficie de terreno de 1.737 m?, el ultimo corresponde a Permiso N°8 de fecha
11.04.2016 , ubicado en Av. Independencia N°413-435 y posee 581 unidades vendibles

en 27.963,81 m? construidos en 20 pisos sobre una superficie de 3.347,98 m? de terreno.
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Cuadro N°44; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°9 (4)

Nimero |Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie
Rol de Avaluo Calle N Fecha
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Termeno
4 | 848-22,23 | Av.Independencia 801 a4 15.07.2010 | 583 23761,57 27 | 431769
12 | 848-19,20 | Av.Independencia 733 15 22.05.2012 1 704 2747173 23 2.729,62

34| 04370 |SergiolivingstoneP.|1136-1154 29 13.10.2015 | 247 | 1e24412 | 20 | L737,00
45 | 548-13 | Av.Independencia | 413-435 8 11.04.2016| 581 | 27963,81 | 20 | 3.347,93

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado' a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie.de 73.085,32 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 34,52 m? por departamento.
Todos estos proyectos suman 2.117 unidades vendibles en 97.447,23 m? construidos en

una superficie de 12.132,29 m? de terreno,-es decir densidad neta de 6.980 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 8 (Propuestos), contenidas en (Cuadro N°45).

Cuadro N°45; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°9

Ne Proyectos unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
4 2117 97.447,23 12.132,29 8,03 6.930

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°13, (cuadro N°46) Cuenta con seis proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°11 de fecha 05.04.2011, ubicado en calle
Coldn N°1265 y posee 394 unidades vendibles en 20.367,01 m? construidos en 16 pisos
de altura sobre una superficie de 3.450,27 m? de terreno, el segundo corresponde a
Permiso N°1 de fecha 02.02.2013, ubicado en calle Maruri N°639 y posee 342 unidades
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en 15.343,17 m? construidos en 19 pisos sobre una superficie de 2.273,88 m? de terreno,
el tercero corresponde a Permiso N°19 de fecha 21.07.2015, ubicado en calle Cruz
N°1275 y posee 254 unidades en 12.705,66 m? construidos en 20 pisos de altura sobre
una superficie de 1453,5 m? de terreno, el cuarto corresponde a Permiso N°32 de fecha
10.11.2015 ubicado en Av. Independencia N°560 y cuenta con 1.080 unidades en
63.769,49 m? edificados en 25 pisos de altura sobre 6.832,72 m? de terreno, el quinto
Permiso N°41 de fecha 10.12.2015, ubicado en calle Colon N°1377 y posee 386
unidades en 17.148,14 m? construidos en 22 pisos sobre una superficie de 1.832,32 m?
de terreno, el ultimo corresponde a Permiso N°9 de fecha 12.04.2016 , ubicado en calle
Padre José Cifuentes Grez N°864 y posee 258 unidades vendibles en 12.643,5 m?

construidos en 20 pisos sobre una superficie de 1.545,12 m? de terreno.
Todos los proyectos suman 2.714 unidades vendibles‘en 141.976,97 m? construidos en
una superficie de 17.387,81 m? de terreno, es.decir densidad neta de 6.243 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 8,17 (Propuestos), contenidas en (Cuadro N°47).

Cuadro N°46; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°13 (6)

kol de Avaluo calle Numero | Permiso de Fecha Unidades M2 Numero | Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
5 1047-13 Coldn 1265 1 05.04.2011| 394 20367,01 16 3.450,27
16 747-07 Maruri 639 1 02.02.2013| 342 15343,17 19 2.273,88
31 747-05 Cruz 1275 19 21.07.2015| 254 12705,66 20 1.453,50
36 | 647-17/35 Av. Independencia 560 32 10.11.2015| 1080 | 63769,49 25 6.832,72
40 | 1040-10,11 Coldn 1377 41 10.12.2015| 386 17148,14 22 1.832,32
46 | 1031-25 |PadreJose Cifuentes Grez| 864 9 12.04.2016| 258 12643,5 20 1.545,12

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 106.482,73 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 39,23 m? por departamento.
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Cuadro N°47; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°13

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
6 2.714 1.419.776,97 17.387,81 81,65 6.243

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°15, (cuadro N°48) Cuenta con cuatro proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°25 de fecha 24.07.2012, ubicado en calle
Presidente Pinto N°1393 y posee 299 unidades vendibles en 17.394,15 m? construidos en
una superficie de 3.211,32 m? de terreno, el segundo corresponde a Permiso N°40 de
fecha 15.11.2012, ubicado en calle Presidente Pinto.N°1351 y posee 299 unidades
vendibles en 17.515,93 m? construidos en una superficie de 3.223,93 m? de terreno, el
tercero corresponde a Permiso N°44 de fecha 31.12.2015, ubicado en calle Coronel
Agustin Loépez de Alcazar N°488 y posee 351 unidades vendibles en 19.629,38 m?
construidos en una superficie de 1.502,4:m? de terreno, el ultimo corresponde a Permiso
N°13 de fecha 10.05.2016, ubicado en calle Escanilla N°319-325 y posee 8 unidades en

617,57 m? construidos en una superficie de 385 m? de terreno.
Todos los proyectos 'suman 957 unidades vendibles en 55.157,03 m? construidos en una
superficie de 8:322,65 m? de terreno, es decir densidad neta de 4.600 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 6,63 (Propuestos), contenidas en (Cuadro N°49).

Cuadro N°48; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°15 (4)

Nimero | Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie
Rol de Avaluo Calle N Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
14| 538-03 Presidente Pinto | 1393 25 24072012 299 17394,15 15 3.211,32
15 | 53301 Presidente Pinto | 1351 a0 15.11.2012 | 299 1751593 15 3.243,93
42 | 538-04 |Crnel A LopezdeA.| 488 a4 3L12.2015( 351 19623,38 23 1.502,40

43 | 437-06 Escanilla 319-325 13 10.05.2016 8 617,57 3 385

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM
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Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 41.367,77 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 43,23 m? por departamento.

Cuadro N°49; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°15

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
4 957 55.157,03 8.322,65 6,63 4.599

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°16, (cuadro N°50) Cuenta con dos proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°38 de fecha 22.08.2011, ubicado en calle
Presidente Pinto N°1270-1280 y posee 184 .unidades vendibles en 8.091,39 m?
construidos en una superficie de 1.325,47 m? de terreno y el segundo corresponde a
Permiso N°29 de fecha 03.06.2014, ubicado en calle General Prieto N°1305 y posee 418
unidades vendibles en 28.616,89 m? construidos en una superficie de 3.307,58 m?de
terreno.

Ambos proyectos suman 602 unidades vendibles en 36.708,28 m? construidos en una
superficie de 4.633,05 m2 _de terreno, es decir densidad neta de 5.198 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 7,9 (Propuestos). Contenidas en (Lamina N°51)

Cuadro N°50; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°16 (2)

Niamero | Permiso de Unidades M2 Namero | Superficie

Rol de Avaluo Calle Fecha
ID Municipal | Edificacian Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
7 440-27  |Presidente Pinto| 1270-1230 38 22.08.2011 184 8091,39 16 1.325,47
25 339-01 General Prieto 1305 29 03.06.2014| 418 28616,89 22 3.307,58

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los

descontamos del total construido, nos daria una superficie de 27.531,21 m? y estos los
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dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 45,73 m? por departamento.

Cuadro N°51; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°16

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) |Sup. Terreno (m2)|Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
2 602 36.708,28 4.633,05 7,92 5.197

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Unidad Vecinal N°18, (cuadro N°52) Cuenta con un proyecto inmobiliario en este

periodo, el que corresponde a Permiso N°30 de fecha 16.12.2016, ubicado en
Av. Fermin Vivaceta N°1702 y posee 695 unidades vendibles en 34.882,75 m?
construidos en una superficie de 3.758,0 m? de terreno, es decir densidad neta de 7.398
hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 9,28 (Propuestos). Contenida en (Cuadro
N°53).

Cuadro N°52; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°18 (1)

Numero | Permiso de Unidades M2 Namero | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno

51 | 2730-08,10,17 | Av. Fermin Vivaceta| 1702 30 16.12.2016| 695 34382,75 26 | 3.758,00

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 26.162,06 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 37,64 m? por departamento.

Cuadro N°53; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°18

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) |Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad |Densidad (hab/hd)
1 695 34.882,75 3.758,00 9,28 7.398

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM
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Unidad Vecinal N°20, (cuadro N°54) Cuenta con dos proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°17 de fecha 23.02.2010, ubicado en calle
3 de mayo N°2625 y posee 90 unidades vendibles en 5.141,78 m? construidos en una
superficie de 3.862,49 m? de terreno y el segundo corresponde a Permiso N°18 de fecha
23.02.2010, ubicado en calle 3 de mayo N°2685 y posee 120 unidades vendibles en
6.844,5 m? construidos en una superficie de 4.857,17 m? de terreno.

Ambos proyectos suman 210 unidades vendibles en 11.986,28 m? construidos en una
superficie de 8.719,66 m? de terreno, es decir densidad neta de 964-hab/ha., y coeficiente
de constructibilidad de 4,21 (Propuestos). Contenida en (Lamina N°55).

Ambos proyectos corresponden a viviendas sociales,‘por esta razén se aprecia una baja

densidad y un bajo coeficiente de constructibilidad, en relacion a los demas proyectos.

Cuadro N°54; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°20 (2)

Numero | Permiso de Unidades M2 Numero | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
1D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
3430-37 | 3 de Mayo 2625 17 23.02.2010 90 5141,78 5 3.862,49
3430-37 | 3 de Mayo 2685 13 23.02.2010 120 68445 5 4.857,17

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos .un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos-del total construido, nos daria una superficie de 8.989,71 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 42,81 m? por departamento.

Cuadro N°55; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°20

Ne Proyectos | unidades [Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) [Coef. Constructibilidad | Densidad {hab/hd)
2 210 11.986,28 8.719,66 1,37 963

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM
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Unidad Vecinal N°25, (cuadro N°56) Cuenta con tres proyectos inmobiliarios en este

periodo, el primero corresponde a Permiso N°7 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle
El Molino N°1787 y posee 229 unidades vendibles en 10.261,18 m? construidos en 16
pisos de altura sobre una superficie de 2.538,5 m? de terreno, el segundo corresponde a
Permiso N°8 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle Nueva Andrés Bello N°1848-1896 y
posee 1191 unidades vendibles en 49.462,85 m? construidos en 16 pisos de altura sobre
una superficie de 13.517,36 m? de terreno y el ultimo corresponde al Permiso N°28 de
fecha 08.10.2015, ubicado en calle EI Molino N°1725 y cuenta con 719 unidades
vendibles en 36.598,4 m? edificados en 20 y 25 pisos sobre una superficie de terreno de
6.065,03m?.

Cuadro N°56; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°25 (3)

Nimero |Permiso de Unidades M2 Numero | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
1D Municipal | Edificacién Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
9 1748-01 El Molino 1787 7 08.03.2012 229 10261,18 16 2.538,50
10 |1630-10,12 al 15,40 al 45| El Molino | 1848-1896 8 08.03.2012| 1191 49462,85 16 13.517,36
33 1630-02/03/04y 38 El Molino 1725 28 08.10.2015 719 365984 | 20y 25 | 6.065,03

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 72.241,82 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 33,77 m? por departamento.
Los tres proyectos suman 2.139 unidades vendibles en 96.322,43 m? construidos en una
superficie de 22.120,89 m? de terreno, es decir densidad neta de 3.868 hab/ha., y

coeficiente de constructibilidad de 4,35 (Propuestos), contenidas en (Lamina N°57).

Cuadro N°57; Proyectos emplazados en la unidad vecinal N°25

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
3 2.139 96.322,43 22.120,89 4,35 3.868

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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En conclusion, de los antecedentes expuestos y analizados por unidades vecinales, queda
claro que la unidad vecinal en donde se aprobaron mayor nimero de permisos de
edificacion, fue la N°8 con nueve permisos, seguida de la unidad vecinal N°4 con seis
proyectos aprobados, después vienen las unidades vecinales N°3 y 13, ambas con cinco
proyectos cada una, del mismo modo las unidades vecinales N°9 y 15, la que cuentan
con cuatro aprobaciones cada una, seguido de las unidades vecinales N°1, 2, 6, 16, 20 y
25, todas con dos proyectos aprobados cada una y finalmente la unidad vecinal N°18 con

un proyecto aprobado.

Del mismo modo, la que consulta mayor numero de unidades vendibles es la Unidad
Vecinal N°8 con 4.373 unidades vendibles, en segundo lugarla Unidad Vecinal N°9, con
2.117 unidades, en tercer lugar la Unidad Vecinal N°3, con 1.764 unidades, en cuarto
lugar la Unidad Vecinal N°1 con 1.698 unidades. vendibles, seguido de cerca por las
Unidades vecinales N°4 con 1670 unidades y‘la N°13 con 1.634 unidades vendibles, en
séptimo lugar la Unidad Vecinal N°25 con 1.420 unidades, en el puesto ocho la Unidad
Vecinal N°6 con 1.272 unidades, seguido de la Unidad Vecinal N°15 que cuenta con 957
unidades, més tarde las Unidades Vecinales N°18 con 695 unidades y N°16 con 602
unidades, seguido de la Unidad_Vecinal N°2 con 428 unidades vendibles, y por ultimo la
Unidad vecinal N°20 que cuenta con 210 departamentos.

Liderando las‘unidades vecinales, que se encuentran cercanas a la Av. Independencia,
calle Gamero, Carrion y Av. Hipédromo Chile. Y ademas las que se encontraban

emplazadas en la zona C del Plan Regulador Comunal de Santiago de 1990.

Las UV que sufrieron una mayor densidad por proyecto son la N°2 con 7.924 hab/ha y
la UV N°1 con 7.764 hab/ha., seguidos de cerca por la unidades vecinales N°18 y 9,
como se grafica en (cuadro N°), la unidad vecinal lejos con menor densidad poblacional
en sus proyectos fue la N°20, ya que, presento dos permisos aprobados de viviendas

sociales.
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Figura N°27; Graficos de Unidades de vendibles por cada Unidad Vecinal®

Unidad Vecinal |Unidad Vendible| %
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Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Figura N°28; Metros cuadrados construidos por unidades vecinales

Unidad Vecinal |M2 Construccién| %
77.805,78 7,31
94.677,86 8,89
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14157657
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Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

5 Figura N227; Muestra tabla y Grafico de unidades vendibles por cada unidad vecinal.
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Figura N°29; Metros cuadrados terreno por unidades vecinales

Unidad Vecinal | Sup. Terreno (m2)| %
874850 | 440
4323250 | 21,73 8.719,66 _ 221208 874830 43.23150
Letinll den 3.758,00
’:f:::g: :::: 463305l
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IV 18 375800 | 1,89 1213229 " _15.304,08
uv 20 8.719,66 | 4,38
UV 25 22.120,89 | 11,12 3004340 L 861155

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Grafico N°23; “Cantidad de Departamentos por Unidad Vecinal”*
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Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

16 Grafico N223; Muestra un grafico de barra en el cual se identifican la cantidad de departamentos por
cada unidad vecinal.
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5.4. Analisis de Proyectos inmobiliarios por afio de aprobacién

El presente, tiene como finalidad analizar la actividad inmobiliaria poniendo especial
énfasis en las unidades ofertadas y los metros cuadrados construidos en el transcurso de
un afo calendario, del mismo modo la cantidad de superficie de terreno reciclado, para
asi poder entender de mejor manera la evolucién que ha sufrido el mercado inmobiliario

de la comuna, en este periodo de tiempo.

Comenzaremos con describir cada uno de los proyectos, para asi poder analizar de mejor
manera los factores que pudieran incidir en los gestores inmobiliarios para realizar cierto

tipo de proyectos.

Ao 2010 (cuadro N°58)

Se aprobaron cuatro (4) proyectos inmobiliarios en este periodo, comenzando con dos
proyectos inmobiliarios aprobados.cuatro dias antes del fatidico 27F, el primero de ellos
corresponde al Permiso N°17-de fecha 23.02.2010, ubicado en calle 3 de Mayo N°2625
y posee 90 unidades vendibles en 5.141,78 m? construidos en una superficie de 3.862,49
m? de terreno, el segundo corresponde al Permiso N°18 de fecha 23.02.2010, ubicado en
calle 3 de Mayo N°2685 y posee 120 unidades vendibles en 6.844,5 m? construidos en
una superficie de 4.857,17 m? de terreno, ambos de cinco pisos de altura emplazados en
la Zona Z-3 del PRC de Conchali de 1984.

La sumatoria de los dos proyectos de viviendas sociales es de 210 unidades vendibles
construidas en 11.986,28 m? sobre una superficie de terreno de 8.719,66 m?, es decir la
densidad poblacional neta es de 964 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 1,38

(Propuestos).

El tercer proyecto corresponde al Permiso N°20 de fecha 24.06.2010, ubicado en
Av. Hipédromo chile N°1372 y posee 175 unidades vendibles en 15.643,2 m?

construidos en 21 pisos de altura sobre una superficie de 1.694,0 m? de terreno,
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emplazado en la Zona C del PRC de Santiago de 1990 y el altimo proyecto aprobado
corresponde al Permiso N°4 de fecha 15.07.2010, ubicado en Av. Independencia
N°801 y posee 585 unidades vendibles en 25.761,57 m? construidos en 27 pisos de altura
sobre un terreno de 4.317,69 m?, emplazado en Zona C y Zona F del PRC de Santiago
de 1990 y modificacion.

La sumatoria de estos dos proyectos es de 760 unidades vendibles construidas en
41.404,77 m? sobre una superficie de terreno de 6.011,69 m? es decir la densidad

poblacional neta es de 5.057 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad 6,9 (Propuestos).

Después de mostrar estos antecedentes, nos cabe la primera pregunta ¢Es posible sacar
mejor partido al terreno en el caso de las viviendas sociales? Esto porque cada dia son
mas escasas, debido a la falta de suelo en las comunas pericentricas. Con esto se hace
patente la gran diferencia en cuanto a la densidad y la constructibilidad en estas dos

situaciones, que por légica no se pueden promediar juntas.

Cuadro N°58; Proyectos aprobados el afio 2010 (4)

Nimero | Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie
Rol de Avaluo Calle N Fecha
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Temeno
1 3430-37 3 de Mayo 2623 17 23.02.2010 | 90 5141,78 5 3.86249
2 3430-37 3 de Mayo 2085 18 23.02.2010 | 120 6844,5 5 485717
3 | 2548-38,39,40,41,65,184 | Av. Hipodromo Chile | 1372 20 24.06.2010 | 175 15643,2 21 | 1.694,00
4 848-22,23 Av.Independencia | 801 44 15.07.2010 | 585 25761,37 27 | 431769

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 40.043,29 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 41,28 m? por departamento.

De los cuatro proyectos aprobados el afio 2010, se ofertaron 970 unidades vendibles
construidas en 53.391,05 m? sobre una superficie de terreno de 14.731,35 m? y con una
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densidad neta de 2.634 hab/ha, y coeficiente de constructibilidad de 3,62 (Propuestos).
Contenidas en (Cuadro N°59)

Cuadro N°59; Proyectos aprobados el afio 2010

M2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/h&)
4 970 53.391,05 14.731,35 3,62 2.634

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Ao 2011 (cuadro N°60)

Este afio se aprobaron cuatro (4) proyectos inmobiliarios.en la comuna, el primero
corresponde al Permiso N°11 de fecha 05.04.2011, ‘ubicado en calle Coldén N°1265 y
posee 394 unidades vendibles en 20.367,01 m?.construidos en 16 pisos de altura sobre
una superficie de terreno de 3.450,27 m?. seguido del Permiso N°20 de fecha
02.05.2011, ubicado en calle Belisario Prats N°1840 y cuenta con 430 unidades
vendibles en 28.737,8 m? edificados en 20 pisos de altura sobre un terreno de 5.999,1
m?, luego el Permiso N°38 de fecha 22.08.2011, ubicado en calle Presidente Pinto
N°1270-1280 y posee 184 unidades vendibles en 8.091,39 m? construidos en 16 pisos de
altura sobre un terreno de-1.325,47 m?, y por ultimo el Permiso N°41 de fecha
25.10.2011, ubicado en calle Gamero N°1421 y cuenta con 144 unidades vendibles en
una superficie de.8.683,29 m? construidos en 17 pisos de altura sobre un terreno de
1.612,83 m?,

Cuadro N°60; Proyectos aprobados el afio 2011 (4)

Nimero |Permiso de Unidades M2 Numero | Superficie
Rol de Avaluo Calle Fecha
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Temeno
5 1047-13 Colan 1265 11 05.04.2011| 394 20367,01 16 3.450,27
6 | 2548-100 | Belisario Prats 1840 20 02.05.2011| 430 287378 20 5.999,10
7 440-27  |Presidente Pinto| 1270-1280 38 22.08.2011| 184 8091,39 16 1.325,47
8 | 1137-17 Gamero 1421 11 25102011 144 8683,29 17 1.612,83

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 49.409,62 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 42,89 m? por departamento.

Todos estos proyectos emplazados en la Zona C del PRC de Santiago de 1990.

La sumatoria de los proyectos precedentes es de 1.152 unidades vendibles construidas en
65.879,49 m? sobre una superficie de terreno de 12.387,67 m?, correspondiente a una
densidad poblacional neta es de 3.720 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 5,32
(Propuestos). Contenidas en (Cuadro N°61).

Cuadro N°61; Proyectos aprobados el afio 2011

M2 Proyectod unidades |Sup. Construido (m2) [Sup. Terreno {m2) [Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
4 1.152 65.879,49 12.387,67 5,32 3.720

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Afo 2012 (cuadro N°62)

Este afio se aprobaron siete (7)-proyectos inmobiliarios emplazados em tres zonas del
PRC de Independencia, el primero es el Permiso N°7 de fecha 08.03.2012, ubicado en
calle EI Molino N°1787 y cuenta con 229 unidades vendibles construidas en 10.261,18
m? de superficie.en. 16 pisos de altura sobre 2.538,5 m? de terreno y Permiso N°8 de
fecha 08.03.2012; ubicado en calle Nueva Andrés Bello N°1848-1896 y posee 1.191
unidades vendibles construidas en 49.462,85 m? de superficie en 16 pisos de altura sobre
un terreno de 13.517,36 m?, ambos emplazados en la Zona SM del PRC de Renca de
1984.

El siguiente corresponde al Permiso N°9 de fecha 08.03.2012, ubicado en calle
Bezanilla N°1436 y posee 80 unidades vendibles edificados en 6.833,06 m? de superficie
en 8 pisos de altura sobre terreno de 1.368,55 m?, seguido de Permiso N°16 de fecha
22.05.2012, ubicado en Av. Independencia N°1121-1133 y cuenta con 207 unidades
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vendibles en 11.521,67 m? construidos en 17 pisos de altura sobre 2.736,61 m? de
terreno, luego el Permiso N°25 de fecha 24.07.2012, ubicado en calle Presidente Pinto
N°1393 y posee 299 unidades vendibles en 17.394,15 m? construidos en 15 pisos de
altura sobre 3.211,32 m? de terreno y Permiso N°40 de fecha 25.11.2012, ubicado en
calle Presidente Pinto N°1351 y cuenta con 299 unidades vendibles construidos en
17.515,93 m? de superficie en 15 pisos de altura sobre un terreno de 3.223,93 m?. Todos

emplazados en la Zona C del PRC de Santiago de 1990.

Y por ultimo el Permiso N°15 de fecha 22.05.2012, ubicado en Av. Independencia
N°733 y posee 704 unidades vendibles construidos en 27.477,73 m? de superficie en 25
pisos de altura sobre terreno de 2.729,62 m?, emplazado en.Zona/'C y Zona F del PRC de

Santiago y modificacion.

Cuadro N°62; Proyectos aprobados el afio 2012+(7)

Rol de Avaluo Calle Nimero |Permiso de Fecha Unidades M2 Nimera | Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
9 1748-01 El Molino 1787 7 08.03.2012| 229 10261,18 16 2.538,50
10 1630-10,12 al 15,40 al 45 El Molino 1848-1896 8 08.03.2012| 1191 | 49462,85 16 |13.517,36
1 1537-12,13,14 Bezanilla 1436 9 08.03.2012 80 6833,06 8 1.368,55
12 848-19,20 Av. Independencia 733 15 22.05.2012| 704 27471,73 23 2.729,62
13 1743-10,11 Av. Independencia |1121-1133 16 22,05.2012| 207 11521,67 17 2.736,61
14 538-03 Presidente Pinto 1383 25 24,07.2012| 299 17394,15 15 3.211,32
15 538-01 Presidente Pinto 1351 40 15.11.2012 | 299 17515,93 15 3.223,93

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 105.349,93 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 35,01 m? por departamento.

La sumatoria de los proyectos precedentes es de 3.009 unidades vendibles construidas en
140.466,57 m? sobre una superficie de terreno de 29.325,89 m?, es decir la densidad
poblacional neta es de 4.104 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 4,79

(Propuestos), contenidas en (Cuadro N°63)
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Cuadro N°63; Proyectos aprobados el afio 2012

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
7 3.009 140.466,57 29.325,89 4,79 4.104

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Ao 2013 (cuadro N°64)

Este afio se aprobaron cinco (5) proyectos inmobiliarios en la comuna, el primero
corresponde al Permiso N°1 de fecha 02.02.2013, ubicado en _calle Maruri N°639 y
posee 342 unidades vendibles en 15.343,17 m? construidos en 19 pisos de altura sobre
una superficie de terreno de 2.273,88 m? seguido .del Permiso N°16 de fecha
15.04.2013, ubicado en calle Gamero N°1541 y cuenta.con 663 unidades vendibles en
32.645,07 m? edificados en 26 pisos de altura sobre un-terreno de 6.760,82 m?, luego el
Permiso N°23 de fecha 27.05.2013, ubicado en’Av. Independencia N°1801-1821 y
posee 443 unidades vendibles en 20.358,32 m? construidos en 25 pisos de altura sobre
un terreno de 3.340,19 m?, y por ultimo el Permiso N°27 de fecha 03.06.2013, ubicado
en calle Av. Hipddromo Chile/N°1608 y cuenta con 880 unidades vendibles en una
superficie de 40.188,86 m? construidos en 21 pisos de altura sobre un terreno de
5.434,86 m2,

Cuadro N°64;Proyectos aprobados el afio 2013 (5)

Nimero |Permiso de| Unidades M2 Numero | Superficie
Ral de Avaluo Calle — Fecha

D Municipal | Edificacidn Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
16 14707 Maruri 639 1 02.02.2013| 342 15343,17 19 2.273,88
17 1131-07 Gamero 1541 16 |15.04.2013| 663 32645,07 26 | 6.760,82
18 2548-48al 51 Av.Independencia |1801al1821) 23 |27.05.2013| 443 20358,32 25 3.340,19
19 | 3037-01,22 al 27,29,31 | Av. Hipodromo Chile 1608 27 |03.06.2013| 880 40188,86 21 | 5.434,86
20 | 2948-58,59,0,61,62 |Av. Hipodromo Chile | 1304 - 1310 28 |03.06.2013| 356 16054,03 21 | L789,91

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 93.442,09 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 34,81 m? por departamento.

Todos estos proyectos contenidos en (Cuadro N°65), emplazados en la Zona C del PRC
de Santiago de 1990. La sumatoria de los proyectos precedentes es de 2.684 unidades
vendibles construidas en 124.589,45 m? sobre una superficie de terreno de 19.579,66 m?,
es decir la densidad poblacional neta es de 5.483 hab/ha., y coeficiente de

constructibilidad de 6,36 (Propuestos).

Cuadro N°65; Proyectos aprobados el afio 2013

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) [Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
5 2.684 124.589,45 19.579,66 6,36 5.483

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

AR 2014 (cuadro N°66)

Este afio se aprobaron”nueve (9) proyectos inmobiliarios en la comuna, el primero
corresponde al Permiso N°2 de fecha 08.01.2014, ubicado en Av. Inglaterra N°1144 y
posee 1.065 unidades vendibles en 47.730,52 m? construidos en 20 y 27 pisos de altura
sobre una superficie de terreno de 6.875, m?, seguido del Permiso N°4 de fecha
18.02.2014, ubicado en calle Leonor Cepeda N°952 y cuenta con 458 unidades
vendibles en 25.430,7 m? edificados en 22 pisos de altura sobre un terreno de 3.052,2
m?, luego el Permiso N°26 de fecha 13.05.2014, ubicado en Av. Independencia N°2264
y posee 186 unidades vendibles en 12.030,82 m? construidos en 18 pisos de altura sobre
un terreno de 1.469,97 m?, posteriormente el Permiso N°27 de fecha 22.05.2014,
ubicado en calle Amalia Errazuriz N°926-960 y cuenta con 224 unidades vendibles en

una superficie de 12.736,46 m? construidos en 22 pisos de altura sobre un terreno de
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1.491,93 m?. El siguiente es el Permiso N°29 de fecha 03.06.2014, ubicado en calle
General Prieto N°1305 y cuenta con 418 unidades vendibles en 28.616,89 m?
construidos en 22 pisos de altura sobre un terreno de 3.307,58 m?, seguido del Permiso
N°40 de fecha 21.07 de 2014, ubicado en Av. Independencia N°1050 y posee 211
unidades vendibles en 16.322,99 m? construidos en 16 pisos de altura sobre un terreno
de 2.271,55 m?, luego el Permiso N°45 de fecha 21.08.2014, ubicado en calle Julio
Martinez Pradanos N°1355 y posee 224 unidades vendibles en 8.598,88 m? construidos
en 21 pisos de altura sobre un terreno de 967,23 m?, prosigue el Permiso N°52 de fecha
27.08.2014, ubicado en calle San Luis N°1315 y posee 258 unidades en 11.453,7 m?
construidos en 16 pisos de altura sobre un terreno de 1.018,86 m?, seguido del
Permiso N°76 de fecha 03.12.2014, ubicado en calle Pablo Urzua N°1481 y cuenta con
635 unidades en 26.749,9 m? construidos en 21/pisos‘de altura sobre un terreno de
3.216,49 m?,

Todos estos proyectos se emplazan en la Zona C del PRC de Santiago de 1990.

Y por ultimo el Permiso N°52 de fecha27.08.2014, ubicado en calle San Luis N°1315y
posee 258 unidades vendibles construidos en 11.453,7 m? de superficie en 16 pisos de
altura sobre terreno de 1.018,86 m?, emplazado en Zona C y D del PRC de Santiago.

Cuadro N°66; Proyectos aprobados el afio 2014 (9)

ol de Avaliio calle Numero | Permiso de Fecha Unidades M2 Nimero | Superficie
1D Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos Terreno
21 | 2148-102,103 Av. Inglaterra 1144 2 08.01.2014| 1065 | 47730,52 (20 y2Ed.27| 6.875,34
22 1137- Leonor Cepeda 952 4 18.02.2014 | 458 25430,7 22 3.052,20
23 3247-07 Av.Independencia | 2264 26 13.05.2014 | 186 12030,82 18 1.469,97
24 | 1137-46al48 Amalia Errazuriz 926-360 27 22,05.2014| 224 12736,46 22 1.491,93
25 339-01 General Prieto 1305 29 03.06.2014| 418 28616,89 22 3.307,58
26 1537-89,90 Av. Independencia | 1050 40 21.07.2014| 211 16322,99 16 2.271,55
27 3248-03,04 Julio Martinez P. 1355 45 21.08.2014| 224 8598,88 21 967,23
28 | 1746-01al 05, 11 San Luis 1315 52 27.08.2014| 258 11453,7 16 1.018,86
29 3651-01 Pablo Urzua 1481 76 03.12.2014| 635 26749,9 21 3.216,459

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Si consideramos un 25% de la construccién destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 142.253,15 m2 y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 38,67 m? por departamento.

La sumatoria de los proyectos precedentes es de 3.679 unidades vendibles construidas en
189.670,86 m? sobre una superficie de terreno de 23.671,15 m? con una densidad
poblacional neta es de 6.217 hab/hd., y coeficiente de constructibilidad de 8,0

(Propuestos), Contenidas en (Cuadro N°67).

Cuadro N°67; Proyectos aprobados el afio 2014

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
9 3.679 189.670,86 23.671,15 8,01 6.217

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Afio 2015 (cuadro N°68)

Este afio se aprobaron trece (13) proyectos inmobiliarios en la comuna, el primero
corresponde al Permiso N°13 de fecha 15.06.2015, ubicado en calle Bezanilla N°1410 y
posee 186 unidades.vendibles en 11.623,95 m? construidos en 18 pisos de altura sobre
una superficie de-terreno de 1.434,0 m?, sequido del Permiso N°19 de fecha 21.07.2015,
ubicado en calle Cruz N°1275 y cuenta con 186 unidades vendibles en 11.623,95 m?
edificados en 18 pisos de altura sobre un terreno de 1.453,5 m?, luego el Permiso N°27
de fecha 07.10.2015, ubicado en calle Montau N°1509 y posee 204 unidades vendibles
en 9.648,73 m? construidos en 16 pisos de altura sobre un terreno de 1.193,3 m?,
prosigue el Permiso N°28 de fecha 08.10.2015, ubicado en calle EI Molino N°1725 y
cuenta con 719 unidades en una superficie de 36.598,4 m? construidos en 20 y 25 pisos
de altura sobre una superficie de terreno de 6.065,03 m?, posteriormente el Permiso
N°29 de fecha 13.10.2015, ubicado en calle Sergio Livingstone Polhammer N°1136-
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1154 y posee 247 unidades vendibles en una superficie 16.244,12 m? construidos en 20
pisos de altura sobre una superficie de terreno de 1737,0 m?, sequido del Permiso N°31
de fecha 09.11.2015, ubicado en Av. Hipddromo Chile N°1631 y cuenta con 133
unidades vendibles en una superficie de 9.115,5 m? construidos en 21 pisos de altura
sobre un terreno de 2.021 m?, prosigue el Permiso N°32 de fecha 10.11.2015, ubicado
en Av. Independencia N°560 y posee 1.080 unidades en una superficie de 63.769,49 m?
edificados en 25 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 6.832,72 m?, el
siguiente es el Permiso N°36 de fecha 23.11.2015, ubicado en Av. Hipodromo Chile
N°1856-1886 y cuenta con 284 unidades vendibles en 20.518,53-m? construidos en 24
pisos de altura sobre un terreno de 2.805,74 m?, después el Permiso N°37 de fecha
26.11.2015, ubicado en Av. Hipddromo Chile N°1673 y posee 185 unidades en 8.327,93
m? edificados 13 pisos de altura sobre superficie de terreno de 1146,65 m?, seguido del
Permiso N°39 de fecha 02.12.2015, ubicado_en-Av. Independencia N°2903 y posee
1.063 unidades vendibles en 51.055,88 m?2 construidos en 15 pisos de altura sobre un
terreno de 5.532,01 m?, luego el Permiso N°41 de fecha 10.12.2015, ubicado en calle
Colén N°1377 y posee 386 unidades vendibles en 17.148,14 m? construidos en 22 pisos
de altura sobre un terreno de 1.832,32 m? prosigue el Permiso N°43 de fecha
11.12.2015, ubicado en calle General Saavedra N°1239-1273 y cuenta con 262 unidades
en 17.779,86 m? construidos'en 24 pisos de altura sobre un terreno de 2.857,38 m2. Y
por ultimo el Permiso N°44 de fecha 31.12.2015, ubicado en calle Coronel Agustin
Lopez de Alcazar N°488 y posee 351 unidades vendibles en 19.629,38 m? construidos en

23 pisos de altura sobre terreno de 1.502,4 m?.

Todos estos proyectos se emplazan en la Zona C del PRC de Santiago de 1990 a

excepcién de un proyecto emplazado en Zona SM del PRC de Renca de 1984.

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 220.639,18 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 41,21 m? por departamento.
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Cuadro N°68; Proyectos aprobados el afio 2015 (13)

Rol de Avaluo calle Nimero |Permiso de Fechs Unidades M2 Nimero | Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos| de Pisos | Terreno
30 1537-109 Bezanilla 1410 13 15.06.2015| 186 11623,35 18 1.434,00
i 747-05 Cruz 1275 19 |21.07.2015| 254 | 1270566 | 20 | 1.453,50
32 3245-34,35 Montau 1509 27 |07.10.2015) 204 9648,73 16 | 1.193,30
33 1630-02,’03/0’4‘9’ 38 El Molino 1725 28 08.10.2015| 719 36598,4 | 20y 25 | 6.065,03
34 648-76 Sergio Livingstone P, | 1136-1154 29 13.10.2015| 247 16244,12 20 1.737,00
35| 3137-28al206 |Av.HipodromaChile | 1631 il 09.11.2015| 133 9115,5 21 2.021,00
36 647-17/35 Av. Independencia 560 32 10.11.2015| 1080 | 6376949 25 0.832,72
37| 3031-44ald6  |Av.HipodromoChile |1856-1886| 36  [23.1L.2015| 284 | 2051853 | 24 | 2.805,74
38 3137-24 Av. Hipodromo Chile | 1673 37 |26.11.2015| 185 832793 13 | 1.146,65
39 | 3843-03,06,18al 23 | Av.independencia | 2903 39 (02122015 1063 | 5100588 | 15 | 5.532,01
40 1040-10,11 Colan 1377 41 10122015 386 | 1714314 | 22 | 183232
41 2848-07al13 GeneralSaavedra | 1239-1273 43 11.12.2015| 262 17799,86 24 2.857,38
42 538-04 Crnel. A Lopez de A. 488 a4 31.12.2015] 351 19629,38 23 1.502,40

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

La sumatoria de los proyectos precedentes es de 5.354 unidades vendibles construidas en

294.185,57 m? sobre una superficie de terreno de 36.413,05 m?, es decir la densidad

poblacional neta es de 5.881 hab/had., y coeficiente de constructibilidad de 8,1

(Propuestos). Contenidas.en (cuadro N°69)

Cuadro N°69;Proyectos aprobados el afio 2015

N2 Proyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2})

Coef. Constructibilidad

Densidad [hab/ha)

13

5.354

294.185,57

36.413,05

8,08

5.881

Ao 2016 (cuadro N°70)

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Este aflo se aprobaron nueve (9) proyectos inmobiliarios en la comuna, el primero

corresponde al Permiso N°1 de fecha 29.01.2016, ubicado en calle Carrion N°1507-
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1551 y posee 827 unidades vendibles en 43.566,1 m? construidos en 22 pisos de altura
sobre una superficie de terreno de 4.926,1 m?, seguido del Permiso N°6 de fecha
14.03.2016, ubicado en calle Carrion N°1563-1599 y cuenta con 1.322 unidades
vendibles en 71.990,37 m? edificados en 28 pisos de altura sobre un terreno de 4.764,3
m?, luego el Permiso N°8 de fecha 11.04.2016, ubicado en Av. Independencia N°413-
435 y posee 581 unidades vendibles en 27.963,81 m? construidos en 20 pisos de altura
sobre un terreno de 3.347,98 m?, posteriormente el Permiso N°9 de fecha 12.04.2016,
ubicado en calle Padre Jose Cifuentes Grez N°864 y cuenta con 258 unidades vendibles
en una superficie de 12.643,5 m? construidos en 20 pisos de altura sobre un terreno de
1.545,12 m?, el siguiente es el Permiso N°10 de fecha 13.04.2016, ubicado en Awv.
Hipoédromo Chile N°1820-1826 y cuenta con 281 unidades vendibles en 14.059,86 m?
construidos en 20 pisos de altura sobre un terreno de 1.588,49 m?, seguido del Permiso
N°13 de fecha 10.05.2016, ubicado en calle escanilla N° 319-325 y posee 8 unidades
vendibles en 617,57 m? construidos en 3 pisos:.de altura sobre un terreno de 385 m?. A
continuacion, el Permiso N°14 de fecha 23.05.2016, ubicado en calle Julio Martinez
Pradanos N°1241 y cuenta con 368 departamentos en 76.430,25 m? de superficie en 23 y
25 pisos de altura sobre un terreno de 41.072 m? de superficie, luego el Permiso N°29
de fecha 14.11.2016, ubicado _en calle Gamero N°1395-1401 y posee 209 unidades
vendibles en una superficie11.728,29 m? construidos en 15 pisos de altura en una
superficie de terreno de-1.344,3 m? y por ultimo el Permiso N°30 de fecha 16.12.2016,
ubicado en Av. Fermin Vivaceta N°1702 y posee 695 unidades vendibles en 34.882,75

m? construidos en 26 pisos de altura sobre terreno de 3.758 m?.

Siete de los proyectos se emplazan en la Zona C del PRC de Santiago de 1990., uno en
Zona C Area Verde Complementaria Y el Gltimo proyecto se emplaza en Zona Z-3 del
PRC de Conchali.

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 220.411,87 m? y estos los

dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 48,45 m? por departamento.
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Cuadro N°70; Proyectos aprobados el afio 2016 (9)

ol de Avaluo Calle Nimero |Permiso de echa Unidades M2  |Nimero| Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos| de Pisos | Terreno
43| 1537-26al28 Carrion 1507-1551 1 25.01.2016| 827 43566,1 22 4.926,10
44 11537-29,35,37,137 Carrion 1563-1599 il 14,03.2016| 1322 | 71930,37 28 4.764,30
45 548-13 Av. Independencia 413-435 8 11.04.2016| 581 27963,81 20 3.347,98
46 1031-25 Padre Jose Cifuentes Grez 864 9 12.04.2016| 258 126435 20 1.545,12
47 3031-41,42 Av. Hipodromo Chile | 1820-1826 10 13.04.2016| 281 14059,86 20 1.588,49
43 437-06 Escanilla 319-325 13 10.05.2016 3 617,57 3 385,00
49 3256-08 Julio Martinez P. 1241 14 23.05.2016| 368 76430,25 | 23y 25| 41.072,00
50| 1131-11/12/13 Gamero 1395-1401 29 |14.11.2016| 209 1172829 | 15 | 134430
51| 2730-09,10,17 Av. Fermin Vivaceta 1702 30 |16.12.2016| 695 3488275 | 26 | 3.738,00

Fuente: Elaboracién propia/de permisos aprobados por DOM

La sumatoria de los proyectos precedentes es de 4.549 unidades vendibles construidas en
293.882,5 m? sobre una superficie de terreno de 62.731,29 m?, es decir la densidad
poblacional neta es de 2.901 hab/ha., y coeficiente de constructibilidad de 4,7

(Propuestos). Contenidas en (Cuadro N°71)

Se observa una baja densidad, esto debido a que un proyecto se emplaza en area verde

con un 20% de ocupacién de suelo.

Cuadro N°71; Prayectos aprobados el afio 2016 (9)

N2 Proyectos| unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/h4)
9 4,549 293.882,50 62.731,29 4,68 2.901

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

Ao 2017 (cuadro N°72)

Este afio se aprobo un (1) proyecto inmobiliario en la comuna, y corresponde al Permiso
N°13 de fecha 09.05.2017, ubicado en Av. Francia N°1087 y posee 4 unidades vendibles

en 172,77 m? construidos en 3 pisos de altura sobre una superficie de terreno de 143,5
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m?, es decir la densidad poblacional neta es de 1.115 hab/ha., y coeficiente de
constructibilidad de 1,2 (Propuestos), Contenida en (Cuadro N°73).

Cuadro N°72; Proyectos aprobados el afio 2017 (1)

Numero |Permiso de Unidades M2 Nimero | Superficie
Rol de Avaluo Calle .. Fecha
[3] Municipal | Edificacion Vendibles | Construidos | de Pisos | Terreno
52| 2559-09 |Av.Francia| 1087 13 09.05.2017 4 172,77 3 143,5

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Si consideramos un 25% de la construccion destinado a bienes comunes y los
descontamos del total construido, nos daria una superficie de 129,58 m? y estos los
dividimos por el total de unidades, nos daria un promedio de 32,39 m? por departamento.

Cuadro N°73; Proyectos aprobados el afio 2017

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
1 4 172,77 143,50 1,20 1.115

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

En conclusién, de los proyectos de edificacién aprobados por afio, notamos claramente
que los afios que generaron el mayor nimero de permisos fueron el 2015 con trece (13)
proyectos aprobados, correspondiente al (25%), en segundo lugar los afios 2014 y 2016
con nueve (9) proyectos aprobados cada afio, correspondiente al (17%) seguido del afio,
seguido del afio 2012 con siete (7) proyectos de edificacion correspondiente al (13%),
luego el afio 2013 con cinco (5) permisos de edificacion igual a un (10%), los afios 2010
y 2011ambos con cuatro (4) proyectos cada uno, similar al (8%) y por ultimo el afio

2017 en el cual se aprobd un solo proyecto, contenidos en (Figura N°30).
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Figura N°30; “Cantidad de Proyectos por afio de aprobacion y porcentaje”
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Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM

=

Como hemos podido observar, el mayor nimero de proyectos inmobiliarios
fueron aprobados con posterioridad a la puesta. en marcha del nuevo instrumento de
planificacion comunal y llegan al (61%) de todos los proyectos aprobados en el periodo;
pero todos ellos se aprobaron con la normativa antigua. Es decir, desde el afio 2010 y
hasta el primer semestre del afio 2018 no se aprobd ningln permiso de estas

caracteristicas con la nueva normativa.

Figura N°31; “Unidades, Sup. Const. y Sup. Predial por aiio de aprobacion”

afo unidades vendibles | construccion {m?2) terreno [m2)
970 53.391,05 14.731,.35
2011 1.152 65.879,49 12.387.67
2012 3.009 140.466,57 29.325,89
2013 2.684 124.589,45 19.579,.66
2014 3.679 189.670,36 22.671,15
2015 5.354 294.185,57 36.413.05
m 4.549 293.882,50 62.731,29
2017 4 172,77 143.5
21401 1.162.238,26 198.983,56

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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En cuanto a la cantidad de unidades vendibles ofertadas, identificadas en (Figura N°32),
el afio 2015 lidera en primer lugar con 5.354 unidades en 13 proyectos, seguido del afio
2016 con 4.549 unidades repartidos en 9 proyectos, seguido de cerca por el afio 2014
con 4.260 unidades en 10 proyectos, en cuarto lugar el afio 2012 con 3.009 unidades en
7 proyectos, luego el afio 2013 con 2.684 unidades en 5 proyectos, en sexto lugar queda
para el afio 2011 con 1.152 unidades en 4 proyectos inmobiliarios, en pendltimo lugar
se encuentra el afio 2010 con 970 unidades repartidas en 4 proyectos y por ultimo el afio

2017 con solamente 4 unidades en 1 proyecto.

Figura N°32; “Cantidad de Unidades por aiio de aprobacion y porcentaje”

Afio | unidades vendibles

370
2011 1.152
2012 3.009
2013 2.684
2014 4,260
2015 5.354

4,549
2017 4

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

La superficie promedio por departamentos aprobados, de acuerdo al calculo descontando
25% de la superficie de construccion aprobada y destinandola a bienes comunes de los

proyectos, arrojo lo siguiente:

El afio 2016 el departamento promedio es de 48,45 m? seguido del afio 2011 en
promedio 42,89 m?, luego el afio 2010 en promedio 41,28 m?, posterior el afio 2015 con
departamento promedio de 41,21 m?, seguido de cerca por el afio 2014 en promedio
38,67 m?, el afio 2012 en promedio 35,01 m?, y el afio 2013 promedio 34,81 m? y por

ultimo el afio 2017 que promedio un departamento de 32,39 m2.
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Figura N°33; “Graficos de Superficie Construccion”
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Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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CAPITULO 6: ANALISIS DE ANTEPROYECTOS

Figura N°34; “Zonificacion PRCI-2014”
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Fuente pdagina web de Municipalidad de Independencia
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6.1 Andlisis de Anteproyectos inmobiliarios aprobados

De la misma manera que realizamos el andlisis de proyectos inmobiliarios de viviendas
colectivas, en este apartado lo haremos con los anteproyectos aprobados en la comuna
en este periodo. Con la finalidad de hacer un cruce de informacion y con esto poder
constatar los alcances de la nueva normativa. Para ello catastraremos todos aquellos
anteproyectos en estudio, es decir, edificaciones con destino habitacional, desde tres (3)
a mas de veintitn (21) pisos de altura, los cuales seran analizados en primer lugar por
zonificacion, identificando las condiciones urbanisticas, en segundo lugar por altura,
divididos en rangos de pisos, en tercer lugar por ubicacién de proyectos en unidades
vecinales, ademas en que calles de la comuna secrealizaron estos proyectos y

finalizaremos el andlisis por afio de aprobacion.

Describiremos cada uno de los anteproyectos-aprobados, contenidos en (Cuadro N°74);
el primero de ellos corresponde a Resoluciéon N°1 de fecha 09.01.2017, ubicado en calle
Bezanilla N°1278 el cual posee 63 unidades vendibles construidas en 4.119,30 m? en 6
pisos de altura sobre una superficie de terreno de 1.267 m?, Resolucion N°2 de fecha
08.08.2017, ubicado en Av:. Independencia N°2790 y cuenta con 104 unidades vendibles
edificados en una superficie'de 9.314,66 m? en 12 pisos de altura sobre una superficie de
terreno de 1.413,29 m?, Resolucion N3 de fecha 05.10.2017, ubicado en Av. Fermin
Vivaceta N°2094 y posee 132 unidades vendibles construidas en una superficie de
10.707,72 'm?; en 12 pisos de altura sobre una superficie predial de 3102,56 m?
Resolucion N°1 de fecha 08.01.2018, ubicada en calle Cotapos N°1359 y cuenta con 116
unidades de departamentos construidos en una superficie de 9.537,21 m? en una
superficie predial de m? Resolucion N°2 de fecha 07.02.2018, ubicada en Av.
Independencia N°841-847 y cuenta con 330 unidades de departamentos edificados en
una superficie de 29.062,47 m?, en 13 pisos de altura sobre una superficie predial de
6.597,34 m?, Resolucion N°3 de fecha 14.02.2018, ubicada en calle Gamero N°531-541
y posee 4 unidades vendibles edificadas en 950,00 m? de superficie en 4 pisos de altura
sobre una superficie predial de 443,71 m?, Resolucién N°4 de fecha 13.03.2018,
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ubicada en calle Coronel Alvarado N°2505 y cuenta con 693 unidades vendibles
construidas en una superficie de 50.797,86 m? en 6 pisos de altura sobre una superficie
predial de 16.612,39 m?, Resolucién N°5 de fecha 13.03.2018, ubicada en calle Las
Araucarias N°2703 y cuenta con 249 unidades de departamentos construidas en una
superficie de 19.675,50 m? en 6 pisos de altura sobre una superficie predial de 9.058,42
m?, Resolucion N°6 de fecha 13.03.2018, ubicada en calle Coronel Alvarado N°2176 y
posee 112 unidades vendibles edificadas en una superficie de 9.748,14 m?, en 11 pisos
de altura sobre una superficie predial de 1.890,48 m2?, Resolucion N°7 de fecha
30.04.2018, ubicada en Av. Francia N°1345-1347 y posee 107 unidades de
departamentos construidos en una superficie de 10.197,43:m?en 12 pisos de altura
sobre una superficie predial de 1.939,93 m? Resolucion.N°8 de fecha 03.05.2018,
ubicada en Av. Domingo Santa Maria N°2559-2571 y posee 269 unidades de
departamentos edificados en una superficie de 22:101,67 m? en 12 pisos de altura sobre
una superficie predial de 5389,02 m?, Resolucion'N°9 de fecha 17.05.2018, ubicada en
Av. Inglaterra N°1251-1299 y posee '147: unidades vendibles construidas en una
superficie de 9.670,03 m?, en 12 pisos de altura sobre una superficie de terreno de
2.523,00 m?, Resolucion N°10'de fecha 17.05.2018, ubicada en calle Gamero N°1363-
1385 y cuenta con 129 unidades vendibles construidas en una superficie de 12.294,52
m?, en 12 pisos de altura sobre una superficie de 1.959,34 m?, Resolucion N°12 de fecha
01.06.2018, ubicada.en Av. Fermin Vivaceta N°2598 y cuenta con 681 unidades
vendibles construidas en una superficie de 59.534,65 m?, en 13 pisos de altura sobre una
superficie predial de 12.194,86 m?, Resolucion N°13 de fecha 21.06.2018, ubicada en
Av. Fermin Vivaceta N°2648-2660 y cuenta con 180 unidades vendibles construidas en
9.055,63 m?, en 9 pisos de altura sobre una superficie predial de 3.035,07 m?, y
finalmente con la Resolucion N°14 de fecha 27.06.2018, ubicada en calle Belisario Prats
N°1850-1870 y cuenta con 203 unidades vendibles edificadas en una superficie de
13.151,20 m?, en 7 pisos sobre una superficie predial de 6.380,90 m?,
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Cuadro N°74; Anteproyectos aprobados el afio 2017-2018 (16)

bl de e Nimero  |Anteproyecto ol Unidades| M2 | Nimero Cantidad de Pisos Superfdie
D Muricpal | Edfcacon Vendibles| Constridos | de Pisos |< 3 Pisos 4- 3Pisas| 5 - 10Pisas|11 - 15 Pios{ Terreno
1 153795 Bezanilla 1278 1 09012017 83 L1930 8 i 1267
1| 3647004006 . Independencia 790 1 |0B082017| 1 031486 | 12 | 3B
3| 31309/ A FerminVivacela | 2094 3|80 13 w1 x| 30258
4 2943-04,05 Cotapos 1359 1 0801.2013| 118 953721 209,00
5| B48-245125/893l94 | A Independencia | 941947 1 |07T002018] 330 906247 13 vo| B9TH
6 1001013 Gamero 531541 30 |1400018 14 gs000| 4 i uin
] 3420-5 Corone | Alvarado 2505 4 |13032018| 693 079786 6 i 19.612,39
8 420405 L35 Araucarias 0 5 |13032018| 24 1967550 6 X 5.05842
9 3304e/07 Corone! Alvarado 2176 § 13032018 112 gl 1 X 189048
10 15484 Av Francia 13451347 1 0042018 107 048 n i 193993
11| 1814-19/42/43 | Av.Domingo Santa Maria | 2558-2571 8 03052018 269 210187 12 i 5380
12| 44806311 Avinglatera | 1511299 | ¢ |17050018) 147 03| 12 X 133,00
B U3eain Gamero 13631385 10 |17052018| 129 122045 12 i 19594
1 43062 Ay Fermin Vivaceta 2593 17 |0L06.2018) 431 953455 13 v | 111943
5| 30383 | Av.FerminVivaeta |2648-2660| 13 |2L062018 180 505583 9 X 3035,07
16| 545-100al104 /205 |  BelisarioPrats  [1850-870| M (27062018 23 ENEIV X 6.380,30

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

De acuerdo a (Cuadro N°74), el analisis de los anteproyectos aprobados con la nueva
normativa, en total suman dieciséis (16) de los cuales tres (3) corresponden al afio 2017
y los trece (13) restantes corresponden al primer semestre del afio 2018. Podemos
identificar que nueve (9) de estos se emplaza en la “Zona C” Renovacion, que
corresponde a la zona con mejores condiciones urbanisticas para este tipo de proyectos y

que ademas se emplaza en las vias principales de la comuna.
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6.1.1. Analisis de Anteproyectos inmobiliarios por zonificacion del PRCI-2014

Cuadro N°75; “Zona A-1” Baja altura

N2 Anteproyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2)

Coef. Constructibilidad

Densidad (hab/ha)

1

14

950,00

443,71

2,14

1.262

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°76; “Zona B” Transicion

N2 Anteproyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2)

Coef. Constructibilidad

Densidad (hab/h&)

1

203

13.151,20

6.380,90

2,06

1.273

Fuente: Elaboracion propiade permisos aprobados por DOM

Cuadro N°77; “Zona B-P” Transicion con actividades inofensivas

N2 Anteproyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2)

Coef. Constructibilidad

Densidad (hab/hé)

1

249

19.675,50

9.058,42

2,17

1.100

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°78; “Zona B-Py CP”

N2 Anteproyectos

unidades

Sup. Construido (m2)

Sup. Terreno (m2)

Coef. Constructibilidad

Densidad (hab/ha)

1

G693

50.797,86

15.612,39

2,59

1.413

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°79; Anteproyectos aprobados “Zoena C” Renovacion (10)

Rolde Ao Gl Nimero |Anteproyecto o Unidades M2 Nimero Cantidad de Pisos Superficie
ID Municipal | Edificacion Vendibles| Construidos | de Pisos |¢ 3 Pisos| 4- 5 Pisos| 6 - 10 Pisos |11 - 15 Pisos| Tereno
1 1537493 Bezanilla 1278 1 09012017 63 411830 6 X 1267
2 3647022l 06 v Indzpendencia 2790 1 08082017 | 104 g931466| 12 X 1413,29
3 3130-15/16 Ay Fermin Vivaceta 2094 3 05102017 | 132 1070772 12 X 3102,36
4 2948-04,05 Cotapos 1359 1 0801.2018| 116 953721 2,099,00
9 3330-46 /47 Coranel Alvarado 1176 B 13032018 112 974814 11 ¥ 1.890,48
10 2548-42 Av.Francia 1345-1347 7 30042018 107 10197431 12 I 193393
11| 1814-19/42/43 | Av.Domingo Santa Maria | 2959-2571 8 03052018 269 21me7| 12 X 3,389,02
12 1448-05al 11 M. Inglaterra 1251-1299 g 17052008 | 147 967003 | 12 X 253,00
13 1137-08al 10 Gamero 1363-1385 10 17052018 19 1219452 11 X 1.939,34
14 343062 Ay Fermin Vivaceta 2598 12 01062018 | 681 5953465 13 I 12.194,36

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM
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Cuadro N°80; “Zona C” Renovacion

N2 Proyectos | unidades | Sup. Construido (m2) | Sup. Terreno (m2) [Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
10 1.860 157.225,33 33.778,48 4,65 2.203

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°81; “Zona Cy CP”

N2 Anteproyectos | unidades |Sup. Construido (m2)|Sup. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/hd)
180 9.055,63 3.035,07 2,98 2.372

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°82; “Zona C2y C”

N2 Anteproyectos | unidades |Sup. Construido (m2)|5up. Terreno (m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
1 330 29.062,47 6.597,34 4,41 2.001

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Seguido por un anteproyecto ubicado.en Av. Independencia N°941-947, emplazado en
dos zonas del PRCI-2014, la “Zona C, antes descrita y “Zona C-2” Renovacion
Av. Independencia que supera a.la zona C, en que se permite edificacion pareada y

continua, logrando mayor constructibilidad.

Luego un proyecto ubicado en Av. Fermin Vivaceta N°2648-2660, que comparte zonas,
también “Zona C”, ya descrita y “Zona C-P” Renovacion con Actividades productivas
Inofensivas, que posee las mismas caracteristicas que la zona C, pero se permiten

ademas actividades productivas inofensivas en el sector.

Seguido de un proyecto ubicado en calle Coronel Alvarado N°2505, que comparte dos
zonas del PRCI-2014, “Zona CP”, ya descrita y “Zona BP” Transicion con Actividades
Productivas Inofensivas, la que posee una altura maxima de 18 mts. y disminucion en las
normas urbanisticas.

Después un proyecto ubicado en calle Las Araucarias N°2703, emplazado en la

“Zona BP” Transicion con Actividades Productivas Inofensivas, ya descritas.
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Seguido de un proyecto ubicado en calle Belisario Prats N°1850-1870, emplazado en
“Zona B” transicion con altura maxima de 18 mts. y disminucién en las normas

urbanisticas.

Y por ultimo, el proyecto ubicado en calle Gamero N°31-541, emplazado en “Zona
A.1” Residencial Mixta Baja Altura. Que permite una altura maxima de 9 mts. y
condiciones urbanisticas limitadas.

Todos estos proyectos suman 3.529 unidades vendibles construidas en 279.917,99 m?
sobre una superficie de terreno de 78.906,31 m?.

6.1.2. Analisis de Anteproyectos inmobiliariosporafio de aprobacion

Cuadro N°83; 2017

N2 Anteproyectos | unidades |Sup. Construido (m2)|Sup. Terreno {m2) |Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
3 299 24.141,68 5.782,85 4,17 2.068

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°84; 2018

N2 Anteproyectos | unidades |Sup. Construido (m2)[Sup. Terreno (m2)|Coef. Constructibilidad | Densidad (hab/ha)
13 3.230 255.776,31 71.024,46 3,60 1.819

Fuente: Elaboracion propia de permisos aprobados por DOM

Cuadro N°85; “Unidades, Sup. Const. y Sup. Predial por aiio de aprobacion”

afo unidades vendibles | construccion (m2) | terreno(m2)

2017 299 24,141,658 5.782,85
2018 3.230 255.776,31 71.024,46
3529 279.917,99 76.807,31

Fuente: Elaboracién propia de permisos aprobados por DOM
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CAPITULO 7: CONCLUSIONES.

Conclusion

En el periodo estudiado, en el 50% de las unidades vecinales se aprobaron permisos de
edificacion en altura, por densificacion, creciendo con ellas el nimero de viviendas

incorporadas al mercado, sumando con ello superficie disponible dentro de ellas.

Las tendencias en la ubicacién durante el periodo, esta dirigido principalmente al eje de
Av. Independencia, de Av. Hipédromo Chile, calle Gamero, Carridn, Presidente Pinto y
El Molino. Todas favorecidas por las normas urbanisticas_destinada a lograr una mayor
cabida. Que en un 77,4% corresponden a la Zona C del PRC de Santiago de 1990.

Independencia, por el hecho de ser comuna pericentral ha crecido por densificacion
predial, ya que existe una mayor demanda en estos sectores debido a su inmejorable
ubicacién, conectividad y equipamientos a-escala local y metropolitana; debido a estas
ventajas que representa su ubicacion e infraestructura, y que ha sido impulsada por las
politicas asociadas a los subsidios-a la renovacién urbana que han ayudado a mejorar
barrios que fueron abandonados de alguna forma renovando estos sectores y gracias a
los proyectos de moyilidad tales como,; Las nuevas estaciones de la linea 3 del Metro y
el Corredor Independencia, y la construccion del nuevo Mall Barrio Independencia.

La viviendarsocial ha respondido a los cambios que se hicieron a la politica habitacional
y a las decisiones en el modelo econémico iniciado en Chile, es decir, el privilegio del
sector privado, un Estado desregulador, reducido, de accionar sectorial y un descontrol
intencionado de los mecanismos de planificacion urbana que se direccionaron en sentido
contrario de aspirar a ciudades equitativas e inclusivas. Tal vez en este periodo no hubo
politicas publicas integrales, mas bien politicas de financiamiento para que el sector
privado invirtiera en vivienda social con un mercado cautivo aportado por los listados de
demanda de pobres clasificados por el propio Estado a través de sus instituciones, para el

caso, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile. Antes, lo habia hecho el propio

160



habitante mediante las tomas de terreno, en ausencia de politicas publicas. todavia se
esta recibiendo el impacto negativo del inicio de esta politica segregativa.

En concordancia con esto, lo prueba la insuficiente cantidad de este tipo de proyectos en
este periodo en Independencia, en donde se aprobaron solamente dos proyectos de
vivienda social. Los que contaban con un edificio de cinco pisos cada uno y un total en
los dos proyectos de 210 unidades de departamentos, correspondiente al 0,96% del total

de unidades vendibles en el periodo.

Comenzamos este estudio con la conviccion de que el ‘nuevo instrumento de
planificacion comunal habia afectado negativamente, la_actividad inmobiliaria en la
comuna, esto corroborado con la ausencia de permisos de edificacién con la nueva
normativa, desde marzo del afio 2014 hasta la fecha. Sin embargo, el hecho de haber
sumado a este estudio anteproyectos aprobados en el periodo sefialado, evidencio que
desde el afio 2017 con tres anteproyectos aprobados y el primer semestre de este afio con
la aprobacion de trece, nos pone optimista:sobre el futuro de esta comuna, y del mismo
modo, se hace patente el mito que dice “cuando hay cambios en un plan regulador

comunal, la actividad inmobiliaria.demora cuatro afios en reactivarse”.

De acuerdo a esto, se puede observar que la mayor cantidad de viviendas aprobadas se
concentra en la zona C.del PRC de Santiago de 1990, se emplazaron cuarenta y tres (42)
proyectos de un total de cincuenta y tres (52) y en donde predominan en el mercado

inmobiliarioentre quince y mas de veintiln pisos de altura.

Del mismo modo supera por lejos en cuanto a superficies de terreno y constructiva, en
118.594,82 m? (11,86 hectéareas) de un total de 202.331,54 m? (20,23 hectéreas) y
906.061,03 m?, de un total comunal de 1.190.375,74 m?, respectivamente, y se

construyeron 17.023 unidades (departamentos) de un total comunal de 21.982.

En la medida en que los hogares crecen en altura, se reduce el nimero de unidades

vecinales que participan de la tipologia. En el caso de viviendas entre quince y mas de
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veintiun pisos, un total de 42 permisos aprobadas se encuentra entre 12 unidades
vecinales. Mientras en la unidad vecinal N°18 se aprueba solo un permiso, en contraste
con la unidad vecinal N°8 se aprueban 10 permisos, dejandolo como la unidad vecinal

con mas permisos de edificacion aprobados en el periodo estudiado.

Siendo los afios 2014 con 9 permisos y 2015 con 10 permisos, los afios en donde se

produce una mayor aprobacion de permisos de edificacion de viviendas en altura.

Las variables mas importantes para el precio de los departamentos de acuerdo a los
modelos de regresion, se obtuvo lo siguiente, en el primer modelo‘la cubierta del bafio,
la cubierta de cocina y la altura de piso debido a la visibilidad, resultaron ser los mas
relevantes, quiere decir que, las personas que prefieren una mejor calidad en cubierta de

bafio indudablemente también lo haran sobre la cubierta de cocina.

En el segundo modelo se establecid que; el piso del dormitorio esta relacionado con el

resto de los atributos de terminaciones.

En el tercer modelo nos “indica que el atributo de lavanderia nos da negativo, y

nuevamente la cubierta de cocina esta relacionada con los demas atributos.

A su vez, realizamos un andlisis de componentes principales para establecer que variable
sedimenta ‘con cual, de este modo, hicimos una separacion en siete dimensiones, la
primera dimensidn corresponde a los componentes de edificio, la segunda corresponde a
atributos del proyecto, la tercera a los atributos de terminaciones, el cuarto corresponde a
los atributos de percepciones de calidad, la quinta dimension y la Gltima dimension que

corresponde a gimnasio.

De este modo, el orden de importancia que determina el precio de un departamento es el

siguiente; atributos del edificio, del proyecto, terminaciones, percepcion de calidad,
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atributos de tamafio, equipamiento de bafio y cocina y por ultimo el equipamiento de

gimnasio como elemento diferenciador.

Al contrastar los antecedentes recabados de la investigacion, primero de los permisos de
edificcacion aprobados, cabe mencionar que todos sin excepcion corresponde al antiguo
instrumento de planificacion comunal, el que arrojo un coeficiente de constructibilidad
promedio de 5,84 y una densidad poblacional promedio neta de 4.302 hab/ha, esto en
contraste con los antecedentes recabados de los anteproyectos aprobados en este periodo
con el nuevo plano regulador comunal de fecha marzo de 2014;.el cual nos arrojé un
coeficiente de constructibilidad promedio de 3,59 y un promedio en cuanto a la densidad
poblacional de 1.810 hab/ha.

De estos antecedentes facilmente se desprende que la nueva normativa redujo y limito
significativamente el aprovechamiento de un predio; sin embargo, con las condiciones
urbanisticas actuales, aun sigue siendo una comuna que presenta un gran atractivo para

los proyectos de inversion inmobiliaria
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ANEXOS

1.- Instrumento de Planificacion Comunal Vigente

Plan Regulador Comunal de Independencia PRCI-2014

» Anexo N°1; “Zona A-1” Residencial Mixta Baja Altura

USOS DE SUELO PERMITIDOS

EQUIPAMIENTO

RESIDENCIAL _ DESTINO _ ACTIVIDADES
Vivienda Vivienda
CLASE ACTIVIDADES
. Supermercado, Local comercial, Playa de estacionamiento.
Comercio

Restaurante, Fuente de Soda, Salon de Té

Culto y Cultura

Templo

Teatro, Cine, Sala de Reunion

Museo, Biblioteca, Galeria de Arte, Casa de la Cultura

Deporte

Centro Deportivo, Cancha, Multicancha, Gimnasio.

Educacion

Establecimientos de Ensefianza preescolar y basica, Sala
cuna.

Esparcimiento

Parque de Entretenciones, Salén de Pool y Juegos de Salon,
Piscina publica

Salud Policlinico, Consultorio, Posta, Centro médico.
Seguridad Unidad Policial, Cuartel de Bomberos
Servicios Servicios publicos y privados de todo tipo.
Social Sedes de todo tipo de organizacion social.

AREA VERDE

ESPACIO PUBLICO

USOS DE SUELO PROHIBIDOS: TODOS LOS NO INDICADOS COMO PERMITIDOS
EN FORMA EXPRESA SE PROHIBE LA ACTIVIDAD COMPRA Y VENTA DE VEHICULOS

Condiciones de Subdivision y Edificacion

uso uso
RESIDENCIAL, | RESIRENCIAL uso
VIVIENDA COLECTIVA EN EQUIPAMIENTO
UNIFAMILIAR
ALTURA
Superficie Predial Minima 200 m
Coeficiente de Ocupacion del Suelo 05 05 0.6
Coeficiente de Constructibilidad 15 1.8 1,5
. . Aislado / Pareado / | Aislado / Pareado / .
Sistema de Agrupamiento Continuo Continuo Aislado
Adosamiento oGUC oGUC QOGUC
Altura Maxima de Edificacion 9m 15 m 15 m
Densidad maxima 200 hab/ha 650 hab/ha —
Articulo 5 Articulo 5 Articulo 5
Rasantes Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local
- o Articulo 5 Articulo 5 Articulo 5

Distanciamiento Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local
Antejardin de edificacion aislada y
pareada 3m 3m 5m
Antejardin de edificacion continua MNo se permite No se permite —

166



» Anexo N°2; “Zona B” Transicion

USOS DE SUELO PERMITIDOS

EQUIPAMIENTO

RESIDENCIAL i !ZJESTINO _ ACTIVIDADES
Vivienda Vivienda
CLASE ACTIVIDADES
Supermercado, local comercial, venta minorista de combustibles
liquidos.
Comercio Restaurante, Fuente de Soda, Salon de Té

Estaciones y Centros de Servicio automotor, Playa de

estacionamiento.

Culto y Cultura

Templo

Teatro, Cine, Sala de Reunion

Museo, Biblioteca, Galeria de Arte, Casa de la Cultura

Deporte

Centro Deportivo, Cancha, Multicancha, Gimnasio.

Educacién

Establecimientos de Ensefanza de todos los niveles, Sala cuna.

Esparcimiento

Parque de Entretenciones, Salén de Pool y Juegos de Salon,

Piscina publica

Salud Policlinico, Consultorio, Posta, Centro médico.
Seguridad Unidad Policial, Cuartel de Bomberos
Servicios Servicios publicos y privados de todo tipo.
Social Sedes de todo tipo de organizacion social.

AREA VERDE

ESPACIO PUBLICO

USOS DE SUELO PROHIBIDOS: TODOS LOS NO INDICADOS COMO PERMITIDOS

Condiciones de Edificaciéon

USO RESIDENCIAL

USO RESIDENCIAL

Distanciamiento

VIVIENDA CO‘['I‘E"[':ET’;‘\?:EN EQUIPAMIENTO
UNIFAMILIAR
ALTURA
ISuperficie Predial Minima 200 m?
Coeficiente de Ocupacién del Suelo 05 04 07
Coeficiente de Constructibilidad 1,9 2,0 3,0
. . Aislado / Pareado / | Aislado/ Pareado / .
ISistema de Agrupamiento Continuo Continuo Aislado
Adosamiento QGUC oGuc QGUC
Altura Maxima de Edificacion 9m 18 m 18 m
Altura Maxima de Edificacion Continua 9m 9m —
Densidad maxima 200 hab/ha 1.200 hab/ha —
R Articulo 5 Ordenanza |Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
asantes
Local Local Local
Articulo 5 Ordenanza |Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
Local Local Local

5 m al medianero
colindante con las
IZonas “A”, “A-17, "A-
Py “C", o calle de

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A", “A-17, “A-
Py “C", o calle de

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-1", “A-
P"y “C", o calle de

pareada

por medio. por medio. por medio.
UsO RESIDENCIAL | VSO RESIDENCIAL
VIVIENDA COLECTIVA EN EQUIPAMIENTO
UNIFAMILIAR
ALTURA
IAntejardin de edificacion aislada y 3m 5m 5m

IAntejardin de edificacion continua

No se permite

No se permite
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Los establecimientos de venta minorista de combustibles liquidos, centros de servicio

automotor y compra y venta de vehiculos, deberdn respetar las siguientes normas

urbanisticas

Coeficiente de Ocupacion del Suelo 0,3
Coeficiente de Constructibilidad 0,3
Sistema de Agrupamiento Aduslado
Adosamigento MNo se permite
Altura Maxima de Edificacion 9m

Rasantes

Articulo 5 Ordenanza Local

Distanciamiento

Articulo 5 Ordenanza Local

Antejardin

5m

» Anexo N°3; “Zona B-P” Transicion con Actividades Productivas Inofensivas

EQUIPAMIENTO

US0OS DE SUELO PERMITIDOS
RESIDENCIAL _ _DESTINO - ACTIVIDADES
Vivienda Vivienda
CLASE ACTIVIDADES
Supermercado, Local comercial.
Comercio Restaurante, Fuente de Soda, Salon de Té

Estaciones y Centros de Servicio automotor, Playa de
estacionamiento

Templo

Culto y Cultura

Teatro, Cine, Sala de Reunion

Museo, Biblioteca, Galeria de Arte, Casa de la Cultura

Deporte

Centro Deportivo, Cancha, Multicancha, Gimnasio.

Educacion

Establecimientos de Ensefnanza de todos los niveles, Sala
cuna.

Esparcimiento

Parque de Entretenciones, Salon de Pool v Juegos de Salon,
Piscina publica

Salud Policlinico, Consultorio, Posta, Centro médico.
Seguridad Unidad Policial, Cuartel de Bomberos
Servicios Servicios publicos y privados de todo tipo.
Social Sedes de todo tipo de organizacion social.

ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

CALIFICACION

ACTIVIDADES

Inofensivas

Industria, Talleres, Bodegaje

AREA VERDE

ESPACIO PUBLICO

USOS DE SUELO PROHIBIDOS: TODOS LOS NO INDICADOS COMO PERMITIDOS

Condiciones de:Edificacion

uso uso
RESIDENCIAL RESIDENCIAL uso
VIVIENDA VIVIENDA EQUIPAMIENTO | ACTIVIDADES
UNIEAMILIAR COLECTIVA EN PRODUCTIVAS
ALTURA
ISuperficie Predial Minima 200 m?
Coeficiente de Ocupacion del
Suelo 0,5 0.4 0,7 0,7
Coeficiente de Constructibilidad 1,5 2.0 3,0 1.5
. . Aislado / Pareado |Aislado/ Pareado / . .
[Sistema de Agrupamiento / Continuo Continuo Aislado Aislado
Se permiten solo
. para bafos,
Iwdosamiento oGuc oGuc oGucC cocinas, vivienda
cuidador vy oficinas
Wltura Maxima de Edificacion 9m 18 m 18 m 15 m
IAltura Maxima de Edificacion
Continua am am - -
Densidad maxima 200 hab/ha 1.200 hab/ha — —
Rasantes Articulo 5 Articulo 5 Articulo 5 Articulo 5
Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local
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uso

Distanciamiento

RES,EESCIAL RESIDENCIAL uso
VIVIENDA VIVIENDA EQUIPAMIENTO | ACTIVIDADES
UNIFAMILIAR | COLECTIVAEN PRODUCTIVAS
ALTURA
Articulo 5 Articulo 5 Articulo S5

Ordenanza Local | Ordenanza Local | Ordenanza Local

5 m

5 m al medianero (10 m al medianero|10 m al medianero{10 m al medianero
colindante con las |colindante con las |colindante con las | colindante con las
Zonas “A7, “A-17, , ,
“A-P7 yw "C7 o calle|"A-P" v “C”, o calle|"A-P” y “C”, o calle|"A-P" y “C”, o calle

de por medio.

Zonas “A”, "A-17, | Zonas "A”, "A-17, | Zonas "A”", “A-17,

de por medio. de por medio. de por medio.

v pareada

Intejardin de edificacion aislada

3m

5m Sm Sm

continua

Intejardin de edificacion

Mo se permite

Mo se permite — J—

Los establecimientos de venta minorista de combustibles liquidos, centros de servicio

automotor y compra y venta de vehiculos, deberan respetar las siguientes normas

urbanisticas

Coeficiente de Ocupacion del Suelo 0.3
Coeficiente de Constructibilidad 0.3
Sistema de Agrupamiento Aislado
Adosamiento No se permite
Altura Maxima de Edificacidn 9m

Rasantes Articulo 5 Ordenanza Local
Distanciamiento Articulo 5 Ordenanza Local
Antejardin 5m
» Anexo N°4; “Zona C” Renovacion
USOS DE SUELO PERMITIDOS
DESTINO ACTIVIDADES
RESIDENCIAL Vivienda Vivienda
Hospedaje Hotel, Hostal.
CLASE ACTIVIDADES
Supermercado, Local comercial, Venta minorista de
. combustibles liquidos.
Comercio

EQUIPAMIENTO

Restaurante, Fuente de Soda, Bar, Salon de Té

Centro de Servicio Automotor

Culto y Cultura

Templo

Teatro, Cine, Sala de Reunidn

Museo, Biblioteca, Galeria de Arte, Casa de la Cultura

Deporte

Centro Deportivo, Cancha, Multicancha, Gimnasio.

Educacion

Establecimientos de Ensefianza de todos los niveles, Sala
cuna.

Esparcimiento

Circo, Parque de Entretenciones, Salon de Pool y Juegos de
Salén, Piscina publica

Salud Policlinico, Consultorio, Posta, Centro médico, Centro de salud
Seguridad Unidad Policial, Cuartel de Bomberos

Servicios Servicios publicos vy privados de todo tipo.

Social Sedes de todo tipo de organizacion social.

AREA VERDE

ESPACIO PUBLICO

USOS DE SUELO PROHIBIDOS: TODOS LOS NO INDICADOS COMO PERMITIDOS
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Condiciones de edificacion

USO RESIDENCIAL

USO RESIDENCIAL

Distanciamiento

VIVIENDA uso
UNIEAMICAR COLECTIVAEN | EQUIPAMIENTO
ALTURA
Superficie Predial Minima 300 m?
Coeficiente de Ocupacion del Suelo 05 05 08
Coeficiente de Constructibilidad 1.2 3 4
- - Aislado / Pareado / - Aislado / Pareado /
Sistema de Agrupamiento Continuo Aislado Continuo
Adosamiento OoGUC oGuUC oGUC
Altura Maxima de Edificacion 9m 30m 30m
Altura Maxima de Edificacion Continua 9m — 9m
Densidad maxima 200 hab/ha 2.000 hab/ha —
Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
Rasantes Local Local Local
Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
Local Local Local

5 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-17, "A-
P"y“B", o calle de
por medio.

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-17, “A-
P"y “B”, o calle de
por medio.

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-17, "A-
P"y “B", o calle de
por medio.

USO RESIDENCIAL

USO RESIDENCIAL

pareada

VIVIENDA uso
umg\ﬂﬁfzﬁ COLECTIVA EN EQUIPAMIENTO
ALTURA
Antejardin de edificacion aislada y Tm 5m 5m

Antejardin de edificacion continua

No se permite

No se permite

Los establecimientos de venta minorista.de combustibles liquidos, centros de servicio

automotor y compra y venta de vehiculos, deberdn respetar las siguientes normas

urbanisticas

Coeficiente de Ocupacion del Suelo 03
Coeficiente de Constructibilidad 0.3
Sistema de Agrupamiento Aislado
Adosamignto No se permite
Altura Maxima de Edificacion 9m

Rasantes

Articulo 5 Ordenanza Local

Distanciamiento

Articulo 5 Ordenanza Local

Antejardin

5m

No obstante, la aplicacion de las rasantes correspondientes, las edificaciones ubicadas en

calles o pasajes cuyo ancho entre lineas oficiales sea entre 10 y menos de 15 metros

tendrén una altura méxima de 1,5 veces el ancho de la calle o pasaje. Dicha altura podra

ser superada con un cuerpo retirado 5 metros como minimo respecto de la Linea Oficial

y/o de Edificacion, hasta la altura maxima permitida para la zona.
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» Anexo N°5; “Zona C-2” Renovacion Av. Independencia

UsSOS DE SUELO PERMITIDOS

DESTINO ACTIVIDADES
RESIDENCIAL Vivienda Vivienda
Hospedaje Hotel, Hostal.
CLASE ACTIVIDADES
Supermercado, Local comercial, Venta minorista de
. combustibles.
Comercio

Restaurante, Fuente de Soda, Bar, Salon de Té

Centro de Servicio Automotor

Culto y Cultura

Templo

Teatro, Cine, Sala de Reunion

Museo, Biblioteca, Galeria de Arte, Casa de la Cultura

EQUIPAMIENTO [|Deporte

Centro Deportivo, Cancha, Multicancha, Gimnasio.

Educacion

Establecimientos de Ensefianza de todos los niveles, Sala
cuna.

Esparcimiento

Circo, Parque de Entretenciones, Salén de Pool y Juegos de
Saldon, Piscina publica

Salud

Policlinico, Consultorio, Posta, Centro medico, Centro de
Rehabilitacion de salud.

Seguridad

Unidad Policial, Cuartel de Bomberos

Servicios

Servicios publicos y privados de todo tipo.

Social

Sedes de todo tipo de organizacion social.

AREA VERDE

ESPACIO PUBLICO

USOS DE SUELO PROHIBIDOS: TODOS LOS NO INDICADOS COMO PERMITIDOS

Condiciones de Edificacion

USO RESIDENCIAL USOEEEEE:CIAL
VIVIENDA COLECTIVA EN USO EQUIPAMIENTO
UNIFAMILIAR
ALTURA
Superficie Predial Minima 300 m?
Coeficiente de Ocupacion del
Suelo 0.8 05 0,8
Coeficiente de Constructibilidad 1.5 40 4.0
Sistema de Agrupamiento Continuo Continuo Continuo
Adosamiento OGUC QGUC OGUC
Altura Maxima de Edificacion im 30m 30m
Altura Maxima de Edificacion
Continua 14 m 14 m 14 m
Densidad maxima 200 hab/ha 2.000 hab/ha —
Rasantes Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
Local Local Local
- N Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza | Articulo 5 Ordenanza
Distanciamiento Local Local Local
UsO RESIDENCIAL | USCKESIRENCIAL
VIVIENDA COLECTIVA EN USO EQUIPAMIENTO
UNIFAMILIAR
ALTURA

5 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-1", “A-P”
y “B”, o calle de por
medio.

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-1", “A-P”
vy “B”, o calle de por
medio.

10 m al medianero
colindante con las
Zonas “A”, “A-1", “A-P”
y “B”, o calle de por
medio.

Antejardin

No se permite

No se permite

No se permite
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Los establecimientos de venta minorista de combustibles liquidos, centros de servicio

automotor y compra y venta de vehiculos, deberdn respetar las siguientes normas

urbanisticas

Coeficiente de Ocupacién del Suelo 03
Coeficiente de Constructibilidad 03
Sistema de Agrupamiento Aislado
Adosamiento No se permite
Altura Maxima de Edificacion 9m

Rasantes Articulo 5 Ordenanza Local
Distanciamiento Articulo 5 Ordenanza Local
Antejardin am

2.- Instrumentos de Planificacién Comunal Anteriores a marzo de 2014

» Anexo N°6; “Ordenanza Plan Regulador Comunal de Santiago “(1990)

ZONA C

a)  Usos de Suelo

Usos permitidos:

a.- Vivienda

b.- Equipamiento:

De escala metropolitana, comunal y vecinal
-Salud

-Educacion

-Seguridad

-Culto

-Cultura

-Organizacion Comunitaria

-Areas verdes

-Deportes
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-Esparcimiento y turismo

-Comercio minorista

-Servicios publicos

-Servicios profesionales

-Servicios artesanales inofensivos.
c.- Industria y Almacenamiento Inofensivos.
d.- Bombas de bencina y Centros de Servicio Automotriz

(Capitulo V de la O.L.).

e.- Vialidad y Transporte (Capitulo.V.de la O.L.)

Usos prohibidos:

f.- Industria y Almacenamiento Molesto.

Superficie predial minimo 300 M2
Frente predial minimo 12 mts. Derogado
Porcentaje maximo de ocupacion de suelo: 80 %

Se Exceptla el &rea definida-por Avda. Santos Dumont por el norte, Avda. La Paz por el
oriente, calle Olivos por el sur y Avda. Independencia por el poniente, todos los predios
con algun frente por. Avda. Independencia, sean existentes o fusionados, los cuales
podran aplicar un coeficiente de ocupacién de suelo de 1 (100% ocupacion) hasta la
altura de la edificacion continua.

Normas de Edificacion:

Sistema de agrupamiento, altura y distanciamientos:

Aislado, pareado o continuo. Estos dos Gltimos sistemas de
agrupamiento se permitiran hasta una altura maxima de 14
mts. Por sobre esta altura solo se permitird la edificacion
aislada, cuya altura total se delimitara de acuerdo al articulo
2.6.3.de la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion.
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Respecto a distanciamiento, regira lo indicado en el articulo
2.6.3. de la O.G.U.y C. Los edificios destinados a industria
inofensiva, deberan respetar lo dispuesto en el articulo 110°de

la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion.

En los terminales de transporte Rodoviario, en las bombas de
bencina y en los centros de servicio automotriz regird lo

indicado en los articulos 26 y 27 de la presente ordenanza.

En el area definida por Avda. Santos Dumont por el norte, Avda.La Paz por el oriente,
calle Olivos por el sur y Avda. Independencia por el poniente, se permitira una altura
maxima de edificacién de 8 pisos 6 28,00 mts. para agrupamientos pareado ¢ continlo.
Por sobre esta altura, solo se permitird la edificacion aislada, cuya altura total se
delimitara de acuerdo al articulo 2.6.3. 0.G.U., y C.

ZONA “F”:
a.-Usos de Suelo:

Usos permitidos:

a.- Equipamiento:
i) “De nivel metropolitano, comunal y vecinal.
Cultura, Areas Verdes, Deportes

i) En el Area comprendida por Avda. Santos Dumont por el norte,
Avda. La Paz por el oriente, calle Olivos por el sur y Avda.
Independencia por el poniente, se permite el siguiente Tipo de Uso
de Equipamiento de las siguientes Clases:

Comercio

Salud

Servicios

a.1.2) ) Residencial

Solo en el area definida por Avda. Santos Dumont por el norte,
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Usos prohibidos:

Avda. La Paz por el oriente, calle Olivos por el sur y Avda.
Independencia por el poniente.

Todos los no indicados.

Solo se aceptaran en estas areas construcciones complementarias a los usos de suelo

permitidos

Normas de Edificacién:

Agrupamiento, Altura y Distanciamientos

Agrupamiento

En el area definida por Avda. Santos Dumont por el norte, Avda.
La Paz por el oriente, calle Olivos por el sur y Avda.
Independencia por el poniente, la'norma de agrupamiento sera la

siguiente:

: Aislado segun O.G.U.)y C. Para equipamiento de la clase
Cultural, Deportes, Salud.

Pareado y/Continuo alt. Max. De 8 pisos 0 28,00 mts. para usos de
suelo«del tipo residencial y equipamientos de la clase Comercio y

Servicios.

Por sobre esta altura solo se permitira la edificacion aislada, cuya
altura total se delimitara de acuerdo al articulo 2.6.3. de la
0.G.U.,yC.

% Maximo Ocupacion de Suelo: 1%

Se exceptua el area definida por Avda. Santos Dumont por el
norte, Avda. La Paz por el oriente, calle Olivos por el sur y Avda.
Independencia por el poniente, en el cual el porcentaje maximo de

Ocupacion de Suelo seré el siguiente:

: 1% Para los equipamientos de la clase Cultural y Deportes.
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Superficie Predial

ZONA “D”:

Usos Permitidos:

: 100% Para los equipamientos de la clase Comercio, Salud y
Servicios.

: 60% Para el tipo de Uso de Suelo Residencial.
: 1% Para el tipo de Uso de Suelo de Area Verde.
: No se permitira subdivision predial de tipo alguno.

Se exceptua el area definida por Avda. Santos Dumont por el
norte, Avda. La Paz por el oriente, calle Olivos por el sur y Avda.
Independencia por el poniente, en el cudl la Subdivision Predial a

aplicar es la siguiente:

300 M2 para el tipo de Uso Residencial y los equipamientos de la

clase Comercio, Salud y Servicios.

a.- Vivienda

b.- Equipamiento: De escala metropolitana, comunal y vecinal
-Salud
-Educacion
-Culto
-Cultura
-Organizacion comunitaria
-Areas verdes
-Servicios artesanales inofensivos
De escala comunal y vecinal
-Seguridad
-Deportes

-Esparcimiento y Turismo
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Usos Prohibidos:

b.-
C.-

d.-

-Comercio minorista

-Servicios publicos

-Servicios profesionales
-Servicios artesanales inofensivos.

-Comercio minorista

Almacenamiento inofensivo en el interior de los edificios no

se permitird almacenamiento que dé a las fachadas a la calle

en 1%y 2° nivel.

Bombas de bencina y Centros de Servicios Automotriz

(Capitulo V de O.L.).

Vialidad

Equipamiento: De nivel metropolitano

Industria

-Salud : Hospitales Cementerios
-Seguridad: base Militares, cuarteles y carceles
-Cultura : Zooldgico

-Deportes: Grandes estadios, Centros

- Deportivos, medialunas, Coliseos

De nivel comunal.

-Salud:  Cementerios, plantas y botaderos
de basuras.

Almacenamiento molestos

Transporte:

- Terminales rodoviarios.
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Superficie Predial Minima : 250 m2

Frente Predial Minima : 10 mt. Derogado

Porcentaje Maximo de Ocupacion de suelo: 60%

Sistema de Agrupamiento, Alturas y Distanciamientos:

Aislado, Pareado o continto. Estos dos ultimos sistemas de
agrupamientos se permitirdn hasta una altura méxima de 12
mts. Por sobre esta altura sélo se permitird la edificacion
aislada, cuya altura total se delimitard.de acuerdo al Articulo
479 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion.

Respecto a Distanciamientos, regira lo indicado en el articulo
479 de la O,G,U y C, con excepcién de las bombas de bencina
y centros de servicio automotriz donde se aplicara lo indicado
en el articulo 27 de la presente Ordenanza.

» Anexo N°7; “Ordenanza Plan Regulador Comunal de Renca *“(1984)

ZONA “SM”:

Corresponde a las graficadas en el plano y estan formadas por los predios que a la fecha
de vigencia del presente Plan Regulador enfrenta a las vias estructurantes de la comuna
de Renca, de acuerdo a'los titulos de dominio vigentes y a los planos aprobados por la
municipalidad e inscritos en el Conservador de Bienes raices.

Usos Permitidos : Vivienda, oficina, comercio, equipamiento, areas verdes,
talleres artesanales inofensivos, industria y bodega
inofensiva y vialidad.

Usos Prohibidos . Talleres, industrias y bodegas molestas y/o
contaminantes.

Superficie Predial Minima: a) Vivienda, comercio, oficinas y : 300 m2.

b) talleres artesanales inofensivos, industrias vy
bodegas inofensivas : 500 m2

178



Frente Predial Minima: a) Vivienda, comercio, oficinas y equipamiento
12,0m  Derogado.

b) Talleres artesanales inofensivos, industria y
bodegas inofensivas : 16 m. Derogado

% Ocupacion de Suelo: a) Vivienda, comercio, oficinas y equipamiento: 40%
a) Talleres artesanales inofensivos, etc.... : 60%

Sistema de Agrupamiento: a) Vivienda, oficina, comercio Yy equipamiento
Aislado, pareado y continuo.

b) Talleres artesanales inofensivos, industria vy
bodegas inofensivas . Alislado

Altura Maxima de Edificacién:

Aislada: Segun Art. 14 dela presente ordenanza
Pareada: Segun Art. 15 de la presente ordenanza
Continuo: Segun Art. 17 de la presente ordenanza
Adosamiento: Segun OGUC.

Distanciamiento Minimo a Medianeros: 3,0 m.

Antejardin Minimo: Segun Art. 19 de la presente ordenanza
Cierros Exteriores: Segun Art. 18 de la presente ordenanza

» Anexo N°8;“Ordenanza Plan Regulador Comunal de Conchali” (1984)

ZONA “Z-3”

Usos de Suelo

Usos permitidos:

Vivienda

e
1

b.- Comercio
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c.- Equipamiento
d.- Oficinas
e.- Industria y bodegas inofensivas
f-  Areas Verdes
Usos Prohibidos:
a.- Industria y Bodegas Molestas

Condiciones Especificas de Subdivision Predial y Edificacion

USOS DE SUELO CONDICIONES DE SUBDIVISION CONDICIONES DE EDIFICACION
SUPERFICIE | FRENTE PREDIAL | OCUPACION ALTURA ANTEJARDIN AGRUPAMIENTO
PREDIAL MINIMO MTS. MAXIMA DE MAXIMAMTS. MINIMO MTS.
MINIMA M2 SUELO
VIVIENDA LIBRE CON AISLADO
APLICACION ART.
COMERCIO, FFo.cue PAREADO
OFICINAS, 160 10,00 60% 2,00 MTS. CONTINUO
A. VERDE
LIBRE CON AISLADO
APLICACION ART.
EQUIPAMIENTO 300 15,00 60% 2630.6.UC. 5,00 MTS. PAREADO
CONTINUO
INDUSTRIA LIBRE CON
APLICACION ART.
Y BODEGA 300 15,00 60% 2630.6.UC. 5,00 MTS. AISLADO
INOFENSIVA

3.- Normas de Excepcion o Beneficio
» Anexo N°9

Articulo 1.1.2. Definiciones. Los siguientes vocablos tienen en esta Ordenanza el

significado que se expresa:

“Piso subterraneo”: planta o nivel de un edificio cuyos paramentos que la definen

exteriormente se encuentran bajo la superficie del terreno circundante con el que estan
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en contacto, correspondiente al suelo natural o al suelo resultante del proyecto, en caso
que éste fuere mas bajo que el suelo natural. Se considerard también como subterraneo
aquel piso que emerge del terreno circundante en un porcentaje inferior al 50% de la
superficie total de sus paramentos exteriores, aun cuando una o0 mas de sus fachadas

queden al descubierto parcial o totalmente.

> Anexo N°10

Articulo 2.1.21. En los casos que un predio quede afecto a dos 0 mas zonas o0 subzonas,
de uno o mas Instrumentos de Planificacion Territorial, las disposiciones establecidas en
éstos deberan cumplirse en cada una de dichas zonas, con excepcion de las normas sobre
densidad, coeficiente de constructibilidad, de ocupacién de suelo y de ocupacion de los

pisos superiores, las cuales, luego de calculadas para cada zona por separado, podran
promediarse para el predio en su conjunto, para luego distribuirse segin determine el
arquitecto autor del proyecto, respetando-en todo caso las alturas maximas permitidas

para cada zona.

En caso que en una de las zonas 0 subzonas las normas sefialadas en este inciso no
tuvieren limitacion, no podran promediarse para el resto del predio. Si al predio de que
trata el inciso anterior.lo afectaren dos 0 méas zonas o subzonas con distintos usos de
suelo, se admitiran todos los que le permita su frente a la calle de mayor ancho o los que
le permita la zona que afecte a dos tercios 0 mas de la superficie del terreno, salvo que
alguno de los destinos tuviere restriccion expresa indicada en el instrumento de
planificacion territorial o que se trate de los usos de Infraestructura y/o de Actividades
Productivas, circunstancia estas Ultimas en que se aplicara lo dispuesto en el inciso
siguiente. En todo caso, los accesos a cada destino deben contemplarse por la via que

enfrenta la zona o subzona que los admite.

Si del predio afecto a dos 0 mas zonas o subzonas con distintos usos de suelo, al menos

el 30% de su superficie permite los usos de suelo de actividades productivas y/o
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infraestructura, se admitira en todo el terreno dicho uso de suelo, debiendo observarse lo
sefialado en el inciso precedente en lo relativo a los accesos a cada destino. Con todo, el
instrumento de planificacion territorial que corresponda podra prohibir la aplicacion de

este inciso dentro de su territorio.

Asimismo, si el citado predio estuviere afecto por el Instrumento de Planificacion
Territorial a prolongaciones o nuevas calles que lo dividieran en porciones, las normas
sefialadas en el inciso primero podran calcularse sobre la superficie total del predio
descontando las areas afectas, para luego distribuirlas en los saldos prediales segln
determine el arquitecto autor del proyecto, sin perjuicio de las cesiones que
correspondan conforme al articulo 70 de la Ley «General de Urbanismo y

Construcciones.

Lo dispuesto en este articulo es sin desmedro de“la aplicacion, cuando corresponda, del
articulo 55° de la Ley General de Urbanismo y-Construcciones.

> Anexo N°11

Articulo 2.4.1. Todo edificio que se construya deberd proyectarse con una dotacion
minima de estacionamientos de acuerdo a lo que fije el Instrumento de Planificacion

Territorial respectivo.

Tratdndose de proyectos relacionados con Monumentos Nacionales, zonas tipicas,
inmuebles o-zonas de conservacion historica, o que se emplacen al costado de vias de
mas de 100 afios de antigliedad o de paseos peatonales, el Director de Obras Municipales
deberd autorizar excepciones a las disposiciones de este Capitulo, siempre que el

interesado acomparie una solicitud fundada.

Salvo que el respectivo instrumento de planificacion territorial lo prohiba, los proyectos
que se emplacen cerca de una estacién de tranvia o de ferrocarril urbano o interurbano, a
una distancia de menos de 300 6 600 metros segun se trate de proyectos de vivienda o de

equipamiento de servicios, respectivamente, podran rebajar hasta la mitad la dotacion de
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estacionamientos requerida. Dicha distancia se medira a través de un recorrido peatonal

por vias de transito pablico.

Los proyectos de ampliacion deberan cumplir con la dotacion de estacionamientos que
corresponda a la superficie que se amplia. Los proyectos de alteracion o de
reconstruccion solo deberdn cumplir cuota de estacionamientos cuando contemplen un

destino distinto.

> Anexo N°12

Articulo 2.6.5. Los proyectos que cumplan con la condicion _de dimension a que se
refieren las letras a) o b) del nimero 1. del articulo 2.6.4., podran exceder hasta en un
50% el coeficiente de constructibilidad establecido por el Plan Regulador respectivo.
Los proyectos que cumplan con la condicion de dimension a que se refiere la letra ¢) del
namero 1. del articulo 2.6.4., podran exceder hasta en un 30% el coeficiente de

constructibilidad establecido por el Plan.Regulador respectivo.

> Anexo N°13

Articulo 2.6.9. Los proyectos que cumplan con la condicion de dimensién y/o de uso,
podran exceder.hasta-en un 25% la altura maxima establecida por el Plan Regulador

respectivo.

Cuando la altura esté expresada en pisos y de la aplicacion de este porcentaje resulte una
fraccion de piso igual o mayor que 0,5 se permitira la construccion de un piso mas. En el
caso que dicho Plan Regulador contemple edificacion continua, y el Conjunto Arménico
no ocupe una manzana completa, el aumento de altura regira solo para las edificaciones
aisladas construidas por sobre la altura méxima de la edificacion continua, y se aplicara
a partir de la altura maxima fijada para la edificacion continua por el Plan Regulador

respectivo.
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> Anexo N°14

Articulo 2.6.11. Con el fin de evitar disefios con planos inclinados de los edificios
producto de las rasantes a que se refiere el articulo 2.6.3. de este mismo Capitulo, las
edificaciones aisladas podran sobrepasar opcionalmente éstas siempre que la sombra del
edificio propuesto, proyectada sobre los predios vecinos no supere la sombra del
volumen teorico edificable en el mismo predio y se cumplan las condiciones que sefialan
los articulos siguientes, todo lo cual debera graficarse en un plano comparativo que

permita verificar su cumplimiento.

Asimismo, podran acogerse a este articulo los proyectos que, por efecto de aplicacion de
alguna norma, resulten con retranqueos, salvo que se trate de una condicién morfologica

expresamente contemplada en el respectivo Instrumento de Planificacion Territorial.

No correspondera a las Direcciones de Obras:Municipales, ni al Revisor Independiente
en su caso, verificar los calculos presentados, los que seran de la responsabilidad del
autor del proyecto, bastando la comparacion de lo informado en el plano que sefiala el

articulo 2.6.14. de este mismo _Capitulo.2

> Anexo N°15

Articulo 2.6.12. Para-los efectos de calcular la sombra proyectada sobre los predios
vecinos bastara.con medir la superficie de ésta. Las areas adyacentes con uso espacio
publico no se contabilizaran en dicho célculo, a pesar de que el volumen tedrico

planteado les proyecte sombra.

En ningln caso el proyecto podra superar las superficies de sombra parciales que
proyecta el volumen teorico hacia las orientaciones, oriente, poniente y sur, ni por ende
la superficie de sombra total producida por dicho volumen tedrico edificable en el

predio, asi como tampoco su altura total.

Adicionalmente, sin perjuicio de los distanciamientos minimos establecidos en el
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articulo 2.6.3. o en el respectivo Instrumento de Planificacion Territorial, las
edificaciones aisladas que se acojan al articulo 2.6.11., ademas deberan cumplir a partir
de los 10,5 m de altura, con un distanciamiento hacia los predios vecinos no inferior a
1/6, 1/5 o 1/4 de la altura total de la edificacion, segun se trate de edificaciones ubicadas
en cada una de las agrupaciones de regiones indicadas en la tabla de rasantes inserta en
el inciso sexto del articulo 2.6.3. de esta Ordenanza, respectivamente. En el caso de la
edificacion aislada por sobre la edificacion continua, la altura total de la edificacion
para aplicar dicho distanciamiento, se medira a partir de la altura maxima permitida para

la edificacién continua.

> Anexo N°16

Articulo 2.6.13. La sombra proyectada, tanto_del. proyecto como del volumen teérico,

podré calcularse utilizando el siguiente procedimiento:

1. En cada orientacion, la sombra se proyectara sobre un plano horizontal imaginario
ubicado en el nivel medio del propio terreno, siempre que su pendiente promedio no
supere el 10%. El citado nivel medio correspondera al suelo natural o a la altura méaxima

de la edificacion continua; en su caso.

2. En terrenos que tengan una pendiente promedio superior al 10% la sombra proyectada
se calculara sobre un plano paralelo a la pendiente promedio para cada orientacion.

3. En edificios de planta ortogonal se podra tomar la orientacion predominante de cada
fachada.

4. Las superficies de sombra se trazaran sobre el plano s6lo en las orientaciones sur,
oriente y poniente, abatiendo los vértices superiores de los volumenes segun el angulo,
con respecto a la horizontal y expresado en grados sexagesimales, que para cada caso

sefiala la siguiente tabla:

185



Sombra Proyectada Iall v XV Regio-|IV a IX Region X a Xl v XIV Re-
nes v R.MVL giones

Hacia el Sur E3° 57= 51°
Hacia el Oriente 28* 26 24-
Hacia el Poniente 287 26 24° !

Para trazar la sombra proyectada en cada orientacion, se podré dividir la altura de cada

veértice segun la siguiente tabla:

637 dividir la altura por 1,96 57° dividir la altura por 1,54 51° dividir la altura por 1,23

28° dividir la altura por 0,53 267 dividir la altura por 0,49 24° dividir la altura por 0,45

Sobre el trazado resultante se calculara la superficie de cada una de las tres sombras
sobre los predios vecinos y la suma de ellas, para efectos de verificar el cumplimiento de

los requisitos anteriormente sefialados

> Anexo N°17

Articulo 2.7.1. Los cuerpos salientes ‘que.sobresalgan del plano vertical levantado sobre

la linea oficial deberan atenerse a'las siguientes condiciones:

1. Hasta 3 m de altura, medidos en todos y cada uno de los puntos de la linea oficial a
partir del nivel de la acera, no se permitird que ningun cuerpo, fijo o0 movil, sobresalga
de dicho plano vertical.-Se exceptuan las ménsulas cuya saliente podra comenzar a 2,50

m de altura sobre dicho nivel.

2. El Plan Regulador Comunal o Seccional podra permitir que a partir de la altura de los
3 m existan cuerpos salientes de la linea oficial hasta un ancho de 1,80 m. Asi también
podra permitir mayores salientes respecto de marquesinas y toldos.

Para los efectos de la aplicacion de la presente norma son cuerpos salientes, entre otros,

balcones, marquesinas, cornisas, pisos en volado, vigas, cortinas y toldos.

Tratandose de edificacidn continua, estos cuerpos salientes, excluidas las marquesinas y

toldos, deberan mantener una distancia minima de 1 m al plano medianero.
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> Anexo N°18

Articulo 5.1.2. El permiso no sera necesario cuando se trate de:

1. Obras de caracter no estructural al interior de una vivienda. 3
2. Elementos exteriores sobrepuestos que no requieran cimientos.
3. Cierros interiores.

4. Obras de mantencion.

5. Instalaciones interiores adicionales a las reglamentariamente requeridas, sin perjuicio
del cumplimiento de las normas técnicas que en cada caso correspondan, tales como:
instalaciones de computacion, telefonia, mdsica, ‘iluminacion decorativa, aire

acondicionado, alarmas, controles de video, y otras:
6. Piscinas privadas a mas de 1,5 m del deslinde con predios vecinos.

7. Instalacion de antenas de telecomunicaciones. En este caso el interesado debera
presentar a la Direccion de Obras-Municipales, con una antelacion de al menos 15 dias,

un aviso de instalacion, adjuntande.los siguientes documentos:

a) Plano que cumpla con los.dispuesto en los incisos decimoquinto al decimoséptimo del
articulo 2.6.3. de la presente Ordenanza. Dicho plano debera ser suscrito por el
propietario del'predio donde se efectuara la instalacion y por el operador responsable de

la antena.

b) Plano de estructura de los soportes de la antena firmado por un profesional
competente.
c) Autorizacién del Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones, en conformidad a

lo establecido en la Ley N°18.168 Ley General de Telecomunicaciones.

d) Instrumento en que conste el cumplimiento de los requisitos establecidos por la

Direccion General de Aeronautica Civil, cuando corresponda.
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La instalacion de antenas adosadas a edificios existentes no requerira del mencionado

aviso.

> Anexo N°19

Articulo 6.1.8. A los conjuntos de viviendas econdmicas de hasta 4 pisos de altura sélo
les seran aplicables las siguientes normas de los respectivos Instrumentos de

Planificacion Territorial:
- Rasantes y distanciamiento, respecto de los predios vecinos al proyecto.

- Antejardines, rasantes y sistemas de agrupamiento con respecto a la o las vias publicas,

existentes o previstas en el Instrumento de Planificacion Territorial.

- Zonas de riesgo.

- Uso de suelo.

- Dotacion de estacionamientos.

- Densidades, las que podran ser.incrementadas en un 25%.

- Vialidad.

Para acceder al beneficio sefialado en el inciso anterior, estos conjuntos deberan cumplir
las siguientes condiciones:

- No sobrepasar los cuatro pisos, con una altura maxima de edificacion de 14 m.

- No superar los 3 pisos y 10,5m de altura en zonas en que el Instrumento de
Planificacion Territorial admite solo viviendas con esta altura maxima o menos, salvo
gue se contemple un distanciamiento hacia los deslindes de los predios vecinos de al

menos 10 m, en cuyo caso no les sera aplicable esta restriccion.

- Cumplir con una superficie minima de patio de 24 m2 por cada unidad de vivienda,

salvo que se contemple una superficie equivalente de area verde para uso comun.

188



> Anexo N°20

Articulo 6.2.9. En areas urbanas, los predios con una vivienda social o los lotes

provenientes de Operaciones Sitio que hayan sido urbanizados por los antecesores
legales de los Servicios de Vivienda y Urbanizacion, cuya superficie predial no sea
inferior a 100 metros cuadrados, podrén subdividirse en dos y/o contemplar la
construccién de una segunda vivienda social sin que le sean aplicables las normas del
Instrumento de Planificacion Territorial, de igual forma, cuando los predios tengan una
superficie no inferior a 150 metros cuadrados podran subdividirse hasta tres y/o
contemplar la construccion de hasta dos viviendas sociales més:*Las condiciones de
subdivision predial, como, asimismo, el distanciamiento entre las viviendas que se
construyan en los sitios resultantes de la subdivision 0'que sin mediar subdivision se
acojan al régimen de copropiedad inmobiliaria;'seran‘de iniciativa del arquitecto autor
del proyecto, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de habitabilidad

dispuestas en los articulos 4.1.1., 4.1.2. y'4.1.3. de esta Ordenanza.

Las edificaciones que se acojan~al presente articulo no podran exceder la altura de
edificacion, ni la longitud total del*deslinde comun con el predio vecino al proyecto, que

se indican en la siguiente‘tabla:

ALTURA DE EDIFICACION PORCENTAJE MAXIMO DE ADO-
SAMIENTO
Desde 2.0 yv hasta 3,5 metros T0%

Sobre 3.5 metros v hasta 6,0 me- | 60%
tros

Sin perjuicio de lo anterior, para la aplicacion de la tabla contenida en este articulo, la
suma de los adosamientos de distinta altura no podra ser superior al 70% del deslinde

comun con el vecino.

El porcentaje de adosamiento y la altura maxima de adosamiento podra excederse, en
este Gltimo caso, pudiendo llegar hasta los 7,5 metros de altura, previa autorizacion

expresa del propietario del predio vecino, suscrita ante Notario.
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El adosamiento deberd inscribirse dentro de un &ngulo no superior a 45 grados
sexagesimales, aplicado en el deslinde, desde la altura méxima de adosamiento

permitida.

La tramitacion del permiso para las viviendas a que se refiere este articulo y la recepcion
definitiva de sus edificaciones, como también la regularizacion de la primera vivienda y
sus ampliaciones, que se emplacen en el area urbana o rural, se efectuara conforme al
procedimiento dispuesto en esta Ordenanza para las obras menores, sin que les sean

aplicables las normas de los instrumentos de planificacion territorial respectivos.

Lo sefialado en el inciso precedente seré aplicable también a‘los casos que se establecen

en el inciso segundo del articulo 6.2.4. de esta Ordenanza.

4. Tablas Estadisticas de Correlacion

> Anexo N°21
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> Anexo N°22
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Wigllanods £ ] =& & =1 ] 85
HallDobdedfthura £ ] =& & =1 ] 85
ktchenettebangourmsat 36 HE E.T 1 1
Gcalydesctudia £ ] =& & =1 ] &
ATV SG 36 -1 ET %6 T
EXDEMD 36 =& TE =6 5
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Anexo N°28

Corralasionss

Equilpar ke WermtaracDsp Pleoloirmmiftor
[==5 CubdestaBafa artameenic la
HallDobleARura T 812 OZE TS
khchenesttebargourmet 1] rrT] N -r) 04
caladesctudlo 010 AES AAXT B0
areacyerd o -2EH M | o T=2 L8
EMDEEND ET] LaaT EBE 488
H PRECICMZ X6 IE 38 =B
Pizo X6 IE 38 =B
ORT_PTXE X6 IE a8 2E
Habitasorse X6 IE a8 2E
Bafos X6 IE a8 2E
EguipamismoEanio X6 IE a8 2E
CubisriasE-atn X6 IE a8 2E
wWertanscDepartams nio E S xTE a8 2E
FlooDaormiRorio B IE a8 =B
CubisrtaCoosina B IE a8 =B
PicoEaio B IE a8 =B
Egulparmibs rboeCond re xa IE a8 =2
atributotsrraza x5 IE a8 =2
bdcioistero xa IE a8 =B
TeaTaTa xa TE 38 =B
@minacho xa TE 38 =B
lavanderiy T aE a6 36
calamutiucc T aE a6 36
picoina T aE a6 36
[T T aE a6 36
Wigllanols x5 TE 38 =
Hall Do ARura x5 TE 38 =
kitchensttabangourmsst £ E-T 38 =B
calsdesctudia X6 IE 38 =B
ANENE TS X6 IE 38 =B
EMIDERENC: X6 IE 38 =B
Anexo N°29
Commalasiones
CubderiaCoul Equipamiknt atributctsma
5] FlcoBars oo na Ia EBloisiatarn
HallDokdea8urs _aed ,ana B0 T RS
kitchenstizbargourmat DEE JaEd 22 LDa4 LJBUD
Galadesctudio 014 161 AET 001 <161
E e i ferd B4 LAz LATE L18E
EXDEEND 10 ,e00 _asn 284 ,0as
H PRECIOME Ta =E k17 a5 3E
Pieo ia SE B 36 36
ORT_FTE ia SE B 36 36
Habitsslorse 16 ZE B -1 a6 3B
Bafios 18 ZE B k- 3B
EquipamiemioBafio Ta =E k17 a5 3E
Cubieriasatn 18 =E X6 k- 3B
WemtanscDe partamsnito 16 ZE B -1 a6 3B
PleoDormmRorio 16 ZE B -1 a6 3B
CubdsrtaCoaina Ta =E k17 a5 3E
FicoSano ia SE B 36 36
E quilpanmbes rboeCoend mex 18 =E X6 a8 16
atributotsrraza 18 ZE B k- E2 ]
bdcloletero 25 5 25 as ET]
TeTaIS Ta =E k17 a5 3E
ghminacho 18 =E X6 k- 3B
lavandsria 16 ZE B -1 a6 3B
cal s ue o 18 ZE B k- 3B
FEoina ia SE B 36 36
uilnodeE 18 =E X6 k- 3B
Wigllanols 18 =E X6 k- 3B
HallDobdeaRurs 16 ZE B -1 a6 3B
klitchenettebargourmat ET =E 13 a5 T
Galadesciudio ia SE B 36 36
ar=aGVeTden 18 =E X6 k- 3B
EMDEEERC 18 £ X6 35 3B
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Anexo N°30

Coaral 2odones

Tarraza glmnacia | | e calamutiuco pdcaina guinahoc

HallDobdeAnura 018 382 Lo 403 11 282
kitohenettebargourmest 018 011 Loz .00 O4E 11
caladesciudia D20 AT D54 RET] 454 AT
AP aCVardss AT2 AT JOEE aTa OEE AT
EPDGRENC J0E1 LAB& Loar ATT a7 ,EBE
W PRECHINE a5 E-T a6 BE 25 3E
Plico a6 E-1 a6 1] 25 36
ORT_PTJE a5 E-T a6 BE 25 3E
Habitaslores a6 E-1 a6 1] 25 36
Bafoo a5 E-1 1] BE E-1 B35
EquipamienioBana a6 E-1 a6 1] 25 36
CubasriaEans a5 E-1 1] BE E-1 B35
WertanacOopartameania a6 E-1 a6 1] 25 1]
PleoDommBoria a5 E-1 1] BE E-1 B35
Cubdsrtacooina a6 E-1 a6 1] 25 36
PicoEano a5 E-1 1] BE E-1 B35
Equipamie oo na a6 E-1 a6 1] 25 1]
atributobsrraza as aE a6 BE a5 25
bldaletera a6 E-1 a6 1] 25 1]
Tesraza a5 E-1 1] BE E-1 B35
gimnacio a6 E-1 a6 1] 25 1]
lavanderia a5 & a6 1 E 1 1
calamuttiuse a6 E-1 a6 1] 25 1]
Fisolna a5 & a6 1 E 1 1
quinehos a6 IE a6 BE 25 3E
Wigllanoda a5 E-T a6 BE 25 35
HallDobdeArura a6 E-1 a6 1] 25 1]
kitzhenetbebargourmat a5 & a6 1 E 1 1
caladeschudio a6 IE a6 BE 25 3E
areaGVaTdes a5 E-T a6 BE 25 35
ENDHEEND a6 a5 a6 B2E 25 35

Anexo N°31
Cormalasionss
HallDotle &l | kit aladeschsdl

“Wiglan-oia ura Anpourmest arsacverdst

HallDobkeARura =115 . N E JEBE 8T
Kitohenettabangourmest DB 1] . S0 087
caladesctudia JBBO i -1 oo . ATS
ansacyerdec 468 047 04T T4 .
EXNDGBENC 303 a2 181 08 001
H PRECICNE BE 25 a6 36 3E
Fieo BE 25 aE 536 2E
ORT_PTXE BE 25 aE 56 2E
Habitasiorec BE 25 a6 36 3E
Bafoc BE 25 aE 536 2E
EguipamienioBafia 35 15 a6 =13 TE
Cubmrasara BE 25 aE 536 2E
WentanseDopartamenio BE 25 a6 36 3E
PloaDormBorio BE 25 a6 36 3E
CubdsrtaCoaina BE 25 a6 56 25
FicoEafio BE 25 a6 36 3E
Equipams molooine BE 25 aE 56 2E
abributotermaza BE 25 a6 36 3E
bicloletera BE 25 aE 536 2E
Tesraza BE 25 a6 56 25
giminacio BE 25 a6 36 3E
lavandsriy BE 25 a6 56 25
salamuttiuso BE 25 a6 36 3E
Ficoina BE 25 aE 56 2E
guinchos BE 25 a6 36 3E
Wigllanoia BE 25 a6 36 3E
Hall Dokl afura BE 25 a6 56 25
Echenettsbangourmat 3E 15 as 26 IE
calade=ctudia BE 25 a6 56 25
Eo e BE 25 a6 36 3E
EXDGBENC BE 25 a6 56 25
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Anexo N°32

2 o] e n

ExDEERD

HallDhobedesFura JBOE
E oohenetbebang ourms S8
caladesctudia Jas
NG e B Melily
EXCESEC .
H PRECICME 3B
Fien 2B
ORM_FTE 2B
HabttzHorss =B
B A
EquipamieroEafio 5B
(T o k. T2 ] 3B
W Emtanselapartamanio 2B
PleoDormiRoria 3B
CubdsrtaCooina 3B
FizoEaiio A
E quil parmbes rmbceCond mn 2B
abriburbobsrrara P
Edodiderisno =B
Tedmazs 3B
gminSsko o B
|3 andsris =B
calarn uh s 3B
plzolna B
uinoiheoe 5k
Wigllanola 3B
HallDaokele A urs 2B
kohenetbebangourmet 5k
caladesctudia 3B
b TS AN [ A
EXDEEND 5B
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Anexo N°33
Varlables Infrodunldacisliminadac

Wodelo

\arlablec
rirodualdac

Variubieg
sliminadac

Mitzdo

CutiertaBafio

Viglarals

Cublerialonl
na

Por pacoc
[prtteria:
Prob. de F
para ndrar
o= Dad,
Prob. de F
para callr =
Jong.

Por pacoc
[prtteria:
Prob. de F
para ndrar
o= Dad,
Prob. de F
para callr =
Jong.

Por pacoc
[prtteria:
Prob. de F
para ndrar
o= Dad,
Prob. de F
para callr =
Jong.

Por pacoc
[prtteria:
Prob. de F
para ndrar
o= Dad,
Prob. de F
para callr =
Jong.

3. Wariabée dependients: PRECIONE

Recuman del modala®

Ectadichioos de oamibio
R suadrado Eror tip. & | Camido sn R
Wodelo R R ouadrado coegida Iy ecTmackin ouadrado Camblic an F g qgi2
1 i 22 88 14 2842 g E Zp3 1 33
z B3 2B 480 12 ERET .1 8,535 1 a2
1 JEBac AET 3T 11,8823 JIE8 E2T8 1 LT
4 T8 E= BTE G118 10 2028 JBEa 218 1 31
Racuman del modalo®

2Ig. Camibilo Durbin-
Wodelo #nF Watzon
1 J00E
z 004
1 027
4 J01E 2184
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Anexo N°34

. Variables predicloras

: {Constants), CubleriaBaflo

b. arisbies predichoras: (Constante), CubleriaBafio, Viglancla
C Variabies predictoras; (Constamte), CublertaBafa, Vigllancis, Plso
d. Variabies predictoras: (Constante), Cublerta3aflo, Vigllancia, Fiso, CubleriaCocing
£. Variabie dependienie: PRECIORME
ANOVAT
U e Meda
ndeln e cuadratica Eig
1 Fegreziin 1810,54& 1 1810,545 £258 ,ops?
Residu BT14,448 33 203 458
Tutal BS24.993 4
2 Rlegrezidn 3385,093 2 1884 545 | 10,558 por®
Residuy 5135500 iz 160,487
Tatal B524,5993 34
3 Regresion L1415 3 1382,719 g,ma3 ,onp?
Residuy 4376 835 Ed | 141,188
Tidal HS24 853 34
] Regresidn 4E95,675 4 1224519 | 10,136 pon®
Residuy 3825318 1] 120,544
Total B524.993 34

T o o

. Variabie dependisnie: FRECICME

. Varables predictoras: (Constanis), CubledaEaf
Variables predicioras: {Corstante), CublertaBafio, Vigllanca

. Wariabies predictoras: [Constants), CublertaBaflo, Viglncia, Fiso

. Varisblss predicioras: (Constante), CublerdaBafio, Vigilancia, Piso, Cublsrtatocing

Coeflclemies®

Coeficienies no Coafclenbes
estndarizados pFicados Cormelacines
| odeic E Emor tip Beia t Sig. | Orden cero | Farca
1 [Comstante) ES, 088 3,927 17,335 oo
CublertaBato -5, 677 1,903 - a5 -2,983 ons - 451 - &5
z [Constanie) 172,186 3,724 19,382 juli]i]
Cublermazats -5,397 1,693 - 438 | -3,18% fulik] - 481 - a8
Viglancia -1L 4587 4 E18 - 431 -3,138 004 - 454 -
3 [Comsianie) B2 455 5,455 11,442 .ooo
CubleriaBato -5, 84T 1,598 - 475 | -3,B5E Hulif| - 481 - 545
Vighancia -12,981 4 381 -, 386 | -2,963 finhi[ - 454 - &70
Flso 1,031 ALE 304 2,318 027 308 J3E4
4 [Caonstante 44 g08 8,761 5,052 inhis}
Cublermazats -6, 50& 1,503 - 528 | -£,328 juli]i] - 481 - 520
Viglancia -8.976 4,350 - 267 | -2,05%9 fitt] - 454 - 352
-] 1,265 422 372 2,957 0ns 308 480
CubleriaCocina 10,173 4 075 J26 2,454 018 297 414
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Anexo N°35
Coaflolantsc”
J AT B2l O
£ Ectadiclioos de oolinsalidad

Wodelo Samiparcial | Tolsranola =i’}

1 [Conctzms|
CubksrixBans - 481 1,200 1,000

z [Conctams|
CubleriaEane - 418 887 1,008
Vighancla 430 887 1,008

2 [Conctzms|
CublsrxBans - 470 N:LE] 1.018
Wigllarsoia - 381 BTE 1.025
Fle 2 8B JBag 1,028

4 | Cnctanis]
CublsraEana - E16 [ 1.0&D0
Wigllareoia - 246 B3 1,1&8
Pleo AET 1 1.0&8
CubisriaCoolna 287 B 1,204

2. Variabis dapancianis: PRECIOME
Variables sxoluidas”
Ectadictioos de oolinealldad
Comalankin Todsramala
| Wipdelo Eeta desrriro t 3ig. paralal Toksranola v miinima

1 Fico 28 ‘II:I 2601 D 404 BET 1,013 BT
ORT_FT.E ,E-U'u'h 1,877 0a7T (330 R[5 ] 1,100 ana
Habitaakonss .ﬁﬂf i) | B4z et1: AER 1,801 i:1:1]
(=50 -,ﬂiﬁh - 127 i L] - 022 BEE 1,047 11
EquiparmiberboE-ato -.ﬂtih - 188 JBd4 -, 038 BER 1,033 i:1:1]
VentanacDs paramanto -.':H-E"I -, 88 R - 017 BT 1,018 AE4
FleoDoamifiors ,25-1-" 1,338 e it JBE1 1,638 861
CubisriaCoolna ,ﬂ-E-ﬂF 2 488 M) 400 BER 1,016 :1.11
FleoBaho .iﬂih 1,683 Jhas 218 B:E3] 1,068 i:E]
EquipamiermCoalna -,!Eﬂh -1,22% 84 - 228 &T2 1,748 BT
atributoisrraza .1-'“-': 3.533% J02e B BER 1,032 i:1:1]
biolobedern .ﬂl“"h i) JBED kTS A12 2,427 412
Tarraza ,‘IE‘II:I 1.181 248 204 ] 1,001 L]
gimraagic -,!E'-'h -1,281 ] ] - 221 TEB 1,220 ,TEd
lavandedia -.!lﬁh -1,68% A2z - 2710 1,008 1,200 1,080
calsmuRluco -,341-" -2.037 had -, 438 JEB 1,202 ,TEE
pleoina .151h BE2 (BdE &8 B3 1,081 43
quirshos -,!E'u"h -1,281 208 - 222 TEB 1,220 b3
Wigllareoia - 43 ‘II:I -3,138 D4 - 455 BET 1,003 BT
HallDobisAtury -.!“’h -1,834 J4z - 278 BE 1,807 i:1:E
kHaranettabangourmet .13—1-“ 1.766 03z sl 1,008 1,200 1,080
caladsachudio .‘|l1-'!-l:I 43 583 Jed BER 1,033 i:1:1]
A 3 EAT e -.!l-‘-h -1,E63 A28 - 288 BT 1,063 B:E1]
EXCOEND -,3[":"“ -1,874 OTe - 316 ] 1,208 228

z Fico ,Eﬂi-: 23148 D27 2B4 :]-1:] 1,038 N1
ORT_FTJE .!G']: 1,887 0T 218 BEE 1,114 Aapa
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Anexo N°36

Varlables sxoluldas®

Ectadictioos de nolinealldad
Comslanion Toleranala
Wadslo Bt deniro t 2ig. paralal Tolsranala FTY minima
Habitaolonst 27 ET] LBED e BEB | 1,001 FTH
Eafoc SBT3 | - E0D LS| - b8 B3 | 1,081 343
EquipamisntoEato 037 | -28E 783 - 047 BEE | 1,083 ETT
VentanacDepartamanto .aga" 407 a7 73 BEE | 1,044 858
PieoDomiiorio At | 1.2 12 2B BED | 1,837 828
CublariaCoolna gt | 1.eTE JA0E J2RA BT | 1,148 ATa
FicoBafio JgE8° | 1081 1| J1BE B3z | 1,202 LT
EquipamisntoCoaina 047" g JBaE B35 A1E | 2411 415
atributoderraza J248° | 1,782 N L3106 JBoE | 1,108 808
bioiobster Jg2a° 623 BT 01 407 | 2487 408
Terraza M| .08 B4 -0z TE4 | 1,268 TH3
gimnagie 043" | ..28D (B4 - 045 B4B | 1,548 B8
lavanderia 0255 | . 133 JBBE - 024 T8 | 1.7 o7
calamutiusn 1635 | ..zaB E11 - 154 812 | 1,833 12
pic o .ngar EE JBEZ LB BoE | 1,104 ana
quinahos UTT o . 71 B4 - 045 B48 | 1,648 848
HallDobis&ftura UYL o JBag - DEE BOE | 1,242 305
kltahenetiabargourmet T JBZB (634 12 BT | 1,226 A4
caladsachsdio 047" A28 TR LG8 B1E | 1,088 13
Amacvartsc S 241° | 1,7ER nas - 301 B3E | 1,088 LT
EXDOEND -108° | -.E@1 i3] - 108 837 | 187 857
E ORT_FTE 24 | 16me A1 3T BT | 1,148 AT
Habitaolones g 457 LT JBEA BEL | 1018 BB
Eafoc Saret | - g7 581 - 187 B4z | 1,081 a7
EquipamisntoEato S i68% | 1,148 21 - 206 BET | 1,187 JAEE
ventanacDepartamanto Syl e JBiE 18 Bag | 1,087 EET]
FicoDomiiorio 107 JBEE 678 103 A74 | 2108 AT4
CublsriaCoolna ang | 2eme L] A4 B31 | 1,204 851
FiccBafio gagt | 204 i) XL TED | 1,233 ,TE0
EquipamisntoCoaina Jnag 183 BaE B35 416 | 2411 416
atributodsrraza 1aad BE7 ETT) A7 4B | 1,238 748
biniobstsrn N T a7 12 ,ea 03 | 2482 87
Tarraza - 0eg? | o313 [ T67 - DET JTEE | 1,288 ,TE8
gimnacio e | -z JTTE - D53 B48 | 1,648 ,a4a
lavanderia et | 114 2T - 128 823 | 1,804 823
calamutiugn et | -z 583 - 180 812 | 1,834 12
plcoing g a7 ,TOE NT BEd | 1107 A0s
quinahos - 0878 | . zEE 7T - hE3 B4B | 1,548 B8
HallDobiaAtura 238 | 1,87 37 - 2E8 BED | 1,448 LBB0
kiohensttabargourmet B T T -7 B44 | 1,883 B4
caladsachudio Saee | 1,202 238 -214 B4 | 1,228 B14
amacvardec M7 | 1,873 08 - 283 BB | 1078 18
EXDOEND a3t | g 488 168 - 257 B7E | 1,740 TS
4 DFT_FTJE RT3 M B2E TR 184 778 | 1,288 EET]
Habitaolones a7 B2E 1] 10 BEL | 107 350
Bafot T AL LE 077 BB | 1070 A2d
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Anexo N°37

Varlables sxolubdas”

Ectadictioos. de oolinealldad
Comalankdn Toderarala
Wodelo E#la demiro t 3ig. paralal Tolsraniola FIvV milnilma
EquiparnisntaEaho - E14% | 1,882 i o1l B3B8 1,188 ,THE
VentanacDs partamanta -1ee* | 1,288 ATe - 250 BER 1,462 A1l
PlecDormifaria Ja* .TER 1] R EL] ATE 2116 AT3
FizoBafio .‘I'."‘I' 1122 211 204 BE2E 1,863 B0E
EquipamieninCoaina -.157' - 881 cad4 - 178 AT Z,5ea AET
airibartotsrraza ,EEI]' 1,808 18 ZE8 T18 1,281 JT18
bl e pre J1at 054 kPl 1T 1] Z,E212 AT78
TEITAZY Tt -, 524 (BOE - D87 JE4 1,276 g1
glmnacls Jag* B3R (B2% 113 BEB 1, TRl 668
lavandera -,13-1-' -1,088 (288 - 188 B2 1,608 B84
calymufiuco .III-l-'iI ] T8E =t )] AT 21 AT
pleoiny -.H-E' - 338 T8 -, 083 B4 1,214 JBT
quira o Jag* B3R (B2% 113 BEB 1, TRl 668
HallDobds&ttura - 123 -,T8E AN - 147 Ba7 1,847 807
Eaendts bangourmet - ag" -, 861 620 - 120 B4 1,581 A4
calabechadio -.M'l" - 218 828 -, 040 A58 2014 A8
RlLE Ll -.UEE' - 386 J18 -, DEd 812 1,824 (54T
ENDe3ERD -,115' - T3 tE - 128 B33 1,500 603
3. Variable depenilsnis: PRECIOME
b. Wariabbes predictorac &n & modelo: (Gonetnbe), CublertaBato
0. Warlablee pradioboras sn &l modaloc (Conckanis), CublartaBaho, Vigllanoly
d. Varabwe prediotorse en & modeko: (Constants], CubdirtaBafo, Vigllanoks, Pleo
&. Variables predatoras sn &l modslo: (Consante], CubleriaBato, Viglamala, Fleo, CublsraCodina
Dlagndetloos de oolinsalldad”®
Proporolongs da la varlanz
Inclos o CubilsrtaCoul
| Modelo  Dimenclon Autovalome oandlislin (Conctantes) | CublertaBafo | Vigllarola Pie na
1 1 1,788 1,800 11 k]
2 A1 2,814 28 K]
] 1 2,224 1,000 e N .03
2 &TH 1,867 Jod 14 Ba
3 2 3,32 i Bl il
1 1 2,088 1,200 il 03 03 N )
2 83T Z,18a o 03 BT o]
3 282 3,268 o4 B8 J0a 1B
g iE-2 E BT i1 i o8 B
4 1 5,834 1,200 =l i 02 H) i [<]
2 BTE 2377 o Rk iy i i)
3 282 3,820 a1 KL J0a o8 i)
4 &R 4 812 a1 i J0a JEB A8
E 030 11,372 B8 ol 23 ] T8

3. Variabls dependianis: PRECOME
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Anexo N°38

Ectadicticos cobrs lo reclduos”

Do wl il ey
Mirimia Maxima Macla tiploa M
Valor pronostikado 18332 | 77231 | &=.2s3 12,0045 a5
Facidual 18,3318 | 23,7367 Jdene 10,3280 35
Valor promoctioads Hp. -3,27E 1,622 Joa@ 1,200 a5
reciduo Hp. 1,888 2158 Joa@ Eme a5
a. Variabis dependients: PRECIOME
Graficos
Histograma
Variable dependiente: PRECIOM2
:||I: @ =N FTE-1E
i i euicen Hpeta = 0,838
Mo=35

m
;] J
=
3 /
g8 |
E i
| 11y

5

"-.
- ,.F// R“H.__

-1

Regresion Residuo tipificado

1

2
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Anexo N°39

Grafico P-P normal de regresion Residuo tipificado

Variable dependiente: FRECIOM2Z

1.0
O, E [+
F=1=]
[-- ]
=
= &,
[m]
g 0, B
-y ]
ki
E o
=
-
£ . i
2 Goo®
o
0,
L+ ]
o
o, T T T
2.0 b,z =4 6.8 a,
Prob acum cbservada
Anexo N°40
Grafico de regresion parcia
Variable dependiente: PRECIOM2Z
a0, 0~
[+
] o
20,0 (=]
. ]
0,0 - e o
g L]
o o Q
i e a 8 @ o
1w o .
; og °7 °
. o
18,0 a' o o o
9, 8
s}
18,0
I 1 1 1 1
=1 2.0 1] -] 1 5.0
Piso
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Anexo N°41

Grafice de regresion parcia
Variable dependiente: FRECIOM2

u]
20,0 -
s @ o
O
g
g e Joo
= s o Teo@ “
L Ba
L r]
= o
9,
4,
I I I I I
-1,0 ) 1,0 2.8 .0
CubiertaBano
Anexo N°42
Grafico de regresion parcia
Variable dependiente: PRECIOM2
30,
&
20,0 o
%
&
10,0
e
(2]
g nn-n . o
Q
L} =
3 . & o
o o
3
1%, = [+
Pg
0,0+
o
(-]
8,0
I I 1
A, ¥ - ,a

CubiertaCocina
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Anexo N°43

Grafico de regresion parcial
Wariable dependiente: PRECIOM2Z

20,0+
o
20,0 o
o
o, - = D" ]
g (]
o oo -]
=, o
L o -]
i o
= -]
18,0 o =)
2 o
o
]
-8, 0 o
(]
38,0
T 1 1 1
1.8 4 & 1.8
Vigilancia
FRCTOR

JVARTAELEE Ploo OFT_FPTJE Habldtacionas Eafios EquipamiontoBzfo Cublartadafo VentanzsDapartamomn

JMIEEING LISTWISE

JANALYEIE Plac ORT_FTJE Habitaclonas Eaflos BEqoipamiantoSafo CublartaBafio VeantanasDapartamants
JEPRINT INITIAL COOSRREELATION MO EXTRACTION ROTATION

JCRITERTA MINEICEN{1) ITERATE (25}

JEXTRACTION FC
JCRITERIA ITERATE([ZE]
JROTATION VARTMAX
JEAVE REG|ALL}
JMETHOD=-CORRELATION .

A. factorial

Anexo N°44
Hotac
Reguitados crsadoc 08-0CT-2018 17:48:332
C:omemarios
Conjunts de daboc
Entrada e Conjunto_de_datos1
Fittro <nlngumo®
Paca On U™
Dilwid e arcéhibeo “nlngumo>®
HOm.. de Nlac e
architeo de frabajo 3B
Earipulaoiin da e Defindalcn de ko MIZBING=EXCLUDE: Lox
walorss perdidoc pardidos waksres Gafinldos some

Cacoc willimados.

pardldos por o uGuarkn
GOM GOnGlGarados smia
Pl

LIETWIEE Loc
sciadictioos o bacan en
GALOE qua Mo Eenen
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Anexo N°45

Koias

Sintaxlc

Warlabdee craadas

Tiempss ds Dnoosc-soor
Tismpa trancounrco
Memoria mdslma

FACI_A
FAC2_ 1
FACE 1
FACE 1

MEIEEIMNG LIZTWIZE

TANALY3EE Pleo
CAT_PTJE Habitaolorss
Bafios
EquipamismioEaho
Cubleriasatn

ventarasDepartamendo
PicoDormitorio
CubdsrtaCooina
FicoE-alio
EquipamisnboCooine
atribautodwrraza
blalaletaro Terraz

APRINT INITIAL
CORFELATION FMO
EXTRACTION ROTATION

ICRITERIA MIHERZEN(T)
[TERATE{ZS]

EXTRACTION P

ICRITERLA ITERATELZS)

MROTATION VARIBAX

IEANVE RESALL)

METHOD=DORRELATIO
M.

D-00:00.02
D0-00:00.00

85720 (83, T11K] bytes

Purhzaalan de
OOMmponant e 1
Purhzaalan de
oOmiponantec 2
Purhzaalan de
oOMmponAntec 3
Punhsaalon de
OMmponAnt e 4
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Anexo N°46

Hoias
FACE_1 Puntuaalon de
aOmNDonantess £
FACE_1 Puntusalon o
somiponantes &
FACT_1 Purrhaaahon de
mponantes T
[Comfunto de datosl]
Matriz ds sommeisolonsc”
Equlpamient
Plca OFT_FTJE | Habiaclonss | [Eafioc cBafio CublertaBafic
Comelacidn  Ploo 1,000 T - A1E TT T EET
ORT_PT.JE JZ0E 1,080 az T -, 038 202
Habltaciones - 118 182 1,808 JE10 - 188 026
E-aifeod ez 286 BT 1,000 - 180 212
EquipamiertaEana AED - 028 - AEE - 180 1,080 ATH
CublertaBanc A1z 202 JO2E JE12 ATH 1.080
wenianacDepariamento A28 B33 -.0EE - 1EE LEED 126
FlcoDoemiborio 342 -.210 L oas - 0EE AsT - EE1
CublariaCooing - 184 3232 ,oaT - BEA LR RE1]
FicoBafio - 281 L1e4 ] LB - 45 -, 248
EquipamiemoCoalna a8 184 021 J2a1 268 JBE4
atributcdemaza 44T N-T-T:} 281 161 az2 ATE
biaiodatenc -, 054 =11 o8z -, 080 - 268 - TET
Terraza 145 Tt} Ty - 021 318 LT
gimnasic - 0BT - e -0 .08 - 181 - AE3
larearsderia 243 - 118 -.104 - BT .TBE .ana
calamuiiuca - 128 - 272 Lo 108 - 330 - AED
pleaina JB4E - nEa8 0BT - 078 T3 238
guinahos - BT - A - 00 01 - 181 - A3
Vigilaroia - 184 - HES el - Asa T I 0B
HallDobleAftura 269 - 288 - 168 - 208 LAEE - DEd
K Haherestte bangourmet ATE - 017 -.028 - 180 JBER - 014
caladeachudio EEZ - 186 217 118 a8 - 178
ATREBUITOS 268 - HAT o013 - 180 1.1 - 623
T ST T - 061 -T2 -21E 161 - 118 263
PRECHKINE JE0E 140 020 - 17 -, 118 - A1
Anexo N°47
Mairiz de somelaclonec”
wWentanacDen | FlooDomitor | CubdsrtaCool Equipamient
artamanio [ ] [ FiccBals na
Comsacion  Floo JAze 242 - 141 - 281 LT
ORT_FTJE .03 -210 Laz2 RI-TY LTS
Hab Hagione s -.06E J2E8 LaeT 123 az1
Eahos - 18& - DEG - 21 =T 241
EquipamientoE-ao BET VBT Q&R -, 858 268
CublertaBafc A2E - EE1 AE -, 248 JBE4
P 1,000 e [-F LAEE - a8 348
FlooDaoamriboria - 103 1.000 -1 k] JDE2 - 464
CubleriaCoolna JEREE - 203 1,000 JAER 200
FlooBanho - 481 11 LAEE 1.000 - 2E0
EquipamismioCosina T - 454 200 - 2EQ 1080
atributodesmazs - 184 ATo -. 136 BB - B48
biolodsdsrc T JEET - 5T L 2EQ - A
Tarraza SR E -t L2100 LAEE JAER - 228
gimnacic - BE1 JEED s ] LEBT -, 162
lzrsan-desia JEa1 2T - T4 - HED BT
calaruiiuca -.6T2 228 - B2 JET2 .-T1:!
plocina JE1E ,2E8 284 E28 - 264
quiraheos -. 861 JZE2 T E-] J2BT -, 162
Wigllar-ia AT o T-11 - 22T - BEE LA31
HallDobile&ttura B3 470 - 4EE - TE1 .aea
EHah et et 808 444 LAERB - B318 -.318
caladeachsdio -.0ZE JEB4 - 270 - 180 - 180
ATRIBLTOS T4 BT - AET T - ZEQ
WAL T - A&7 T - 4B - BET JAE2
FRECHINGD -.0TE BT 2T JIER - 4EE
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Anexo N°48

Mafriz de oormeilsolonsc®

atribud obenra
za hicioistero | Temram 1 Io | lavanderia | calamuiuco
Comslackin  Ploo a47 - 034 A4 T 343 - 128
ORT_FT.E N -, 301 048 - 181 - 11E -.272
HabHackones 281 Jaaz a7 - 003 - 104 NT:3
Eafioc A8 - 08D - 21 g - 31T JA0g
EquipamisntoEata o2z - 262 .a1a - 181 .TEE -.328
Cublsrtagano ATE -, 7BT 021 - ABT .oeE - 4BZ
ventanacDepariamento - 184 JBas - 133 - BE1 41 -.ET2
PicoDamiborio AT e 210 J3BZ 24T JB28
CubleriaCooina SR ET - 06T 128 - 44T - 274 528
FicoBafio Jbaz 260 EET: Z27 - B850 272
EquipamisnicCooina 048 - 484 - 228 - 162 NS -.0BE
atributctermaza 1,000 - 0E2 248 - 063 - DBE -.013
biolpisdero T 1,800 .0za Bz - 088 TE
Tarraza 242 Joas 1,000 - 138 -, 83T JDiE
gimnacic - 0BT R[] -, 138 1,000 -, 038 (B3R
lawandenia - 0BE - OE® - 03T . ET 1,009 - 137
calamuitiuco .01z A0E 018 LT -, 137 1,808
ploaina D14 BT A7 - B2E TE 308
quirhog 0BT R[] -, 138 1,000 038 (B3R
Vigilanoia 281 L] - 450 J30E JBZ0 ETE)
HallDobis&ltura - 0EE EE - 382 T amz - 043
kHohensttabargourmet 15 808 a82 LT (A58 -.EE®
caladsactudio JE0% R 348 B[t 278 J8g
ATREAITCS N TE 58D 06 ADE 5B J48E
aBaCverdes . ET - 162 - 188 20T - 2TE (4%
FRECKING 262 273 BT JUEE - 244 - 041
Anexo N°50
Mairiz de comelaclonec”
HallDobdedl | kiohenstiet | caladesciud
pieoine | guinchos | Vigllansia ura argourmiet o
Comelacitn  Fleo D45 - 08T - 141 268 470 6E2
ORT_FT.EE - OBE - 181 - 088 -.2EE - 017 - 18E
HahHackonss BT -.00E - 810 - 168 -0z T
Eafoc - OTE T - 100 - 208 - 180 REE
EquiparmiantoE-ano -, 081 -8 - 004 (453 JEEB a8
CublertaBanc - 258 - 482 DES - 0BE - 014 - ATE
vientanacDepariamento JE1E - BE1 AT0 JB3E 408 - BB
FleoDormitborio 23E sz - 806 (AT T 5E4
CubleriaCooina 284 - 442 - 327 - 4BE 108 - 3T0
FicoBafio Ja2E 22T - 338 - TH1 - 318 -, 180
EquipamisnioCosina - 264 - 1562 Az T -318 -, 180
atributcdemaza Eirs T - 281 - 0ED 282 LBIE
bioipisderc BTT 152 oz (162 500 LAED
Tarraza Aam - 138 - 450 - 3BT ,282 348
gimnacio - B2E 1,008 B0E D4z - 354 J1E3
larvandenia -, 042 - 038 JBZ0 JBEZ (4E8 278
calamutiuGo - 308 JBam JBER - 043 - BER R
pleoina 1,000 - 826 - 206  nas \ZBB o F
quinahoc - 825 1,008 JE0E N T - B34 K[
wigllanoia - 205 JE0E 1,009 (A2E -, 428 - 248
HallDobisAHRura nas D48 Az 1,200 400 22T
khohenettsbangourmet -1 - 384 - 428 400 1,000 .GEE
caladsactudio KT 83 TE 227 ,EBE 1,080
ATRELTOS 184 JanE BET JBBE 237 T
amacverdec - 2T4 20T RRE (282 -, 228 - 188
FRECIOING 263 JDEE - 454 - 208 270 278
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Anexo N°1

Mafriz des cormalaolonsc®

ATRIELITOE SN = TS PRECH S

Comelacicn Ploo .268 -, 51 EY TS

ORT_FTJE — BT ~ 1T 180

Hais Haodo e a13 -.=1E 20

Bt -, 120 =TE1 - 117

E-qu D arnibermb oS- .3BE -, 113 - 113

b b reai ol o -.BZ3 - EE -8

e ana s Des parianmee ko .aTa - AT -, D73

FilsciDnarrraiborio 817 e =1 =] AET

Cublesris Cooina - AET - 8B SERT

Pl - 1=4 - 22T LEd

EquipamisnioCoaina _.=2ga JAEz - BES

atribubctsrmazs E-E:] -, 31 LEE2

bl datmari 5B - 152 LZT3

Tarraza 206 -. 186 C1BT

glmirsc o 408 =BT 2ES

larsan-deria w-T:! -, 2TE - 244

calmmeufiuco 4EE - E ] -,Ox1

[0~ oY AEd - ETd B3

ol e e 408 = r) =2

Wigllareda AET k-] - aE4

HallDasbie S urs =T _2ER 1T

I Hoa e et Eeaango Lrmnet: BT -, ZEE JETO

= ik e L EE4 - 183 -1

ATRELTOE 1_0@0 -, 10D .78

Zare ACraa e - 120 1. 008 - E4E

FRECEDRE .aFa - 246 41.000

a. Ecta matriz no «c dafinida pocHisa
Anexo N°52
= e -l hd e

1 rm Bece =l e e ]
Lo == A 3E=D BES
T T .S -5EAa
[ ol e e e 1 OeEsD - s |
==yt A _ O3S - |
[ o el e el o . OaEsDn B=g
o bt e a A _ DD L EES
B i TR A T S e B -] B
o T s A DD .-
el el e e e T A QS - e |
[ = = ] A 3E=D Hads
=X Ea N eyt et e Sy ] oS s I
atribuiobssrars A _ DD JETe
L L ] B -] -,
T Err===a . OS=D A= a
= e o A== BT a
RE o R g B A OeE=D BT
(== T " B g BT E =] oS B a
kzalna . OS=D b k|
= Lol e e A QS BTa
= FE- R ] . OS=D HEa
B I i e o= HoLr = A QS BES
B s ey e s b g e e B -] -k
EESE R, S ST P A_aED - o
A TN . OS=D BT a
E- = _F s f =] A 3D e
[ e = == s —] 40D HEa

el Tl i e o S et D S el IE i O 1T e Y s
=g e | =2 EF
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Anexo N°53

Warlanza total sxplliaada

Sumac do o caturaclores al cusdrado de s Zuma de lac
Avtovabores Inkoales axtrasHon net 2
% de % de la
Compenents Total warlanza % souruladao Total VaAranTa % sourmulsda Todal
1 E.418 0 B3S 0 BaS B, 4818 28,838 20838 4 488
z E,076 18621 40 58 B, OTE 18,621 40 380 4 182
2 4 178 18088 E8 428 4,178 18,088 E8_4ZE 4. 182
4 Z,887 10,268 E8.BEE 2,887 18,2&8 Ed. 858 3.114
E 1.803 2.8326 TE.822 1,803 8,535 73.822 2.288
L] 1.868 8.378 Th BET 1,868 8,378 78887 1.881
r 1.228 4.TZEB 24,726 1,229 4,728 B4.TZE 1.813
-] -1} 3.840 2B.62E
2 -1 3.248 21774
1% il 2_TET 24 600
11 LE42 2. 024 28 684
1z ,Z2pa 1,146 87,728
13 LE28 A7 2B _BBS
14 218 240 0 440
18 181 42 0,881
18 el 118 180,500
17 1,812E-213 1.048E-013 A0, B0&
1% 1,511E-213 1,041E-013 A0, 80&
12 1,804E-5313 1.01EE-013 180, 80
L] 1,601E-213 1,08EE-013 A0, 80&
21 1,600E-213 1,081E-013 A0, 808
2z aaD KL 180, 80&
23 N =l 1] L0ag 180,500
4 N =l 1] L0ag 180,500
ZE N =] L0ag 180,000
-] N =l 1] L0ag 180,500
Anexo N°54
W arisnrs totsl saxpllosda
Fuma de B ExiurEslones al
e drEdn de la rotaekin
-]

oo e ke varamnza 5t mumisado

1 17124 17184

= 18, 123 T 2AT

E] 18, 1=E2 4B _A35

4+ 11.878 =1 480&

& =.804 o 0%

L] T.583 Tr.TaE

ra =874 24 TIE

E-]

=

1@

11

1z

12

14

1&

1

17

18

18

@

|

44

X

4

ZE

e

Hatoedo o acirac-okon: Ardllcic e Comp-onesmbss prino | pa e
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Anexo N°55

Matriz de comp-onesnbesc®

1 = 3
Pl OB ~Ela M=-E 3
OET_FT.0E -,-aza -T1F LAED
e e =T 20 -0 SABE
== o - - ETE SRS
EquipamiemtoBafic - TE2 -7 e - 2FD
CublertaBana - TE4 - T E - ETE
e v e e o e b e e b A SEaE —lmE
oo Dormfboric Tag .8 LSEEA
Ul et o -. BE=a =k - SABRE
Ly e = ] .OEBEE - ETHE JEBE
Ecuulpamilerto Coocdns - aEq - T - BEE4
afiribuiobsamars 073 -T171 ~EBE
Dlcioiabero .5 E4 ~1a= BT
Terrasea 023 -T18E SEBT
almnacio 808 - e 1]
Lereancieria Maz STAE - ATE
alamrdatiuco 803 - 436 - T4
mlcalna -. 128 220 SE11
ol s oG 805 - A= e 1]
Wigllanaola 228 1= e i
il e S Hhara AaFa -BdB - BEE
EHohanatisbargoumrest -, OEa JEEE LEEE
e 2 T [ 460 ~EB1E LABE
ATRIEHITONE T E4 SE3E -./OEL
ST AT TG A2E - Z8E6 - LT
PREECHRTRE L2085 -T0a e

e b G sxiracecicn: Ardlkslc de compeoresnie prinoipabee.
a. 7 compomnenbes axctraldos

Anexo N°56

Matriz de= ocmponesnbes rodados”®

Come=o nenbe
1 E a £
Psa -~ D43 ETT] S TEE2
CERT_PTAE -.DE8 — 174 -ETE e
Hadbs b . T-F ] T E] B EE
=20 Bt —188 L AEE =l
EquipamidertoSalic - 1E8 T2 k] a1
CrubbsriaE o -, BED DA E - EEE O
Wentanachepartaenearhs - B7T4 -B1=2 EE ~ a3z
PhsoDhorm oo g-2-F E-1-8.] TUE -AZE
CublesrtaCoodn g ET ] —Z20 —lEE - 186
PhsoEa 264 - E4E SABE —18E
EmquuinamniemboiCoodna — DT SEEE - BEZ —.zaT
sfrimstoterazs - DEE 118 P CE-]
bloiciabera - T-F — i BB —. 108
Terraza - DE8 — a1 JBTE .21
aimnacio N-R-1:] - 03 ST e |
Levanderia -.018 T D ]
c-alamitiuco 818 — iz SEEy —. 1834
oisaina -.T2E T ) JEEE -T- 5]
quinohos R-T-T] T B ATE — iz
Wigllanola ,3.a4 E-TR - DEE -~ 454
HaliDwob be S Hura T Taz SE1E -Z11
Efinhenetisbargoumned - AZE 121 ABET JBEE
caladeeciucho 168 286 SRaE TR
ATREIITOE .33 B2 JETE R
arBaTvEmies ATE - E0E - 2EDF — 13
PREECOaET DT -~ Z4E AEE AT

M boschio o scchraceodien: Ardllcic DT e b
abodo de rotaalcn: MHommallzaolon Warlmax oon

a. La robac bén ha conrssrgldo =n S Beraalornsc.

e

princlpales.
Falcar.

Matriz de trancformaclcn de las oo Do nembes

i
;
g
i

EeomesrThe s
aldr: Moemallzaolon Warlmas oon Foaslesrr.

e ——— 1 z a a & B T
1 LTOT - TED JEIE AED —DEE -, Doa -OZE
= -, 2E3 T -t 0 AES SOAE -.1E8 -a=BE
= -, 2E0 - E&1 LAaE LTS ~231 ] s
4 LEED —= 100 - 4ES TOT —-A20 LEZED ~2EB
= -, 120 =18 TLZAE -. D=5 - OE= il BB
L] ] ~AEE -1 E1 - 1ETF - 5 A= 218
7 - /D& =AEE -, 301 -, BE0 -. 3B E CTEd -3E1
M bosdo e achracclkdn: Andllchks de oom prinaclpalec
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