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1 OBJETIVGENERAL 2 OBJETIVOESPECIFICOS

Determinarel PotencialUrbanoinmobiliario para A Realizarun analisisurbanotécnico del terreno y su entorno urbano

los terrenos de las Petrolerasen Antofagasta con aledanoanalizanddas condicionesurbanas,normativas territoriales,

el objeto de determinarel perfil de producto ac- técnicasy de mercadoa fin de determinarel perfil de productoad-hoc

hoc (mix), los atributosy detractoresy valorizacion (mix),los atributosy detractoresy el valordel activosuela

del terreno sobrela basede la propuestade un

proyecto  habitacional mixto de regeneracion A Establecerel precio base del suelo mediante una valorizacion

urbana comparativacon terrenos (compraventasCBR)homologablesen la

zona conla mismanormativay posibilidadesnmobiliarias

A Establecerel precio maximodel terreno a través de una valorizacion

mediante método residual dinamico a partir de una zonificaciony

cabidaarquitectonica

A Definir una estrategia de desarrollo para el terreno a fin de dar

factibilidadnormativay técnicaal potencialproyectoadesarrollar




VISION DEL PROYECTO Hipotesis

REGENERACION DE AREAS CENTHR E i

TERRENOS D

“ ‘ LAS

ESPACIO PUBLICO Y
EQUIPAMIENTO

PETROLERAS

MOVILIDAD Y DESARROLLO DE LA
ACCESIBILIDAD ECONOMIA LOCAL

OProyectodetonante que impulse una
reconversiondel sector industrial, haciéndose
cargo de losléficitsde equipamientos y

vivienda, convirtiéndose en wubcentro

Eneste estudio se trabajaradesdela perspectivade la regeneraciénde areascentrales,donde lasinstitucionesde
CREOGORE MINVUhan puesto especialinterés, en la busquedade proyectosresidencialesnixtos, en terrenos
ubicadosen areascentralesde la ciudadde Antofagasta

Parael casode las Petroleras,se trabaja en basea una hipétesisque refleja las expectativasdel mandanteen el distrital en un area de alta conectivida&
potencialvisualizadgarael terreno, insertoen el contextogeneralde la ciudad
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PRESENTACION DEL CASO

El presenteestudiotiene por objetivo analizarel potencial urbano e inmobiliario
de los predios reconocidosen su conjunto como, las Petroleras,ubicadosen la
comunade Antofagasta,de forma peri-centralal centro de la ciudad.

Los terrenos se conforman de varios predios, cada uno con diferentes roles y
propietarios Por ello, paraun mejor entendimiento,se agrupanen 2 zonas(Ay B,
separadagpor Avda lquique)

Al no contar con informacion oficial de los terrenos que indiquen sus deslindes,
superficiesy afectacionesasicomo paradeterminar el areaa analizar,serevisala
informaciondel Slly el PRGJle Antofagaste?2002vigente

Predio

‘o .l;
Salvador Allende * Vialidad 4
Hospital Regional de
Antofagasta
Terminal de buse€ardenal |
Carlos Oviedo Cavada
Centro comercial Arauco |
Express
Multicanchasy canchas
Lautaro

7386000

Elterreno seubicaal norte del centro de la ciudad,de forma peri-centrala este,
emplazadantorno alasprincipalesviasestructurantesque conectande norte a
surlacomuna

(@)
(2
©
(4]
% @ VegaCentral
Al componersede variospredios,se puede optar a beneficiosnormativosal ser "~ @ ExMaestranza FCAB
fusionadogaumentodel 30%de la constructibilidad) @ Antofagasta Shopping
© SytecChile
9 Direccién de Obras sanitaria
@ Estadio Lucian®urandeau
Prado

Se sugiere obtener informacion oficial de los predios (plano subdivision,
compraventasetc.) para determinar sus superficies,afectacionesy normativa

- R
vigente b

TR
358800

PRESENTACION: Fuente: Elaboracion propia en base a capas IDE en programa Escala: 7
DEL CASO AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bilags 1:17.500 @
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' SIMBOLOGIA IANT I e |
PRESENTACION DEL CASO IEI Terreno a analiza ‘1\ ¢ : 1' 8 . "'

DEFINICIORELOSTERRENCEERTENECIENPHASPETROLERAS

Enel planodel Sliseidentificandiferentesrolesen ambosterrenos Losdenominados
N°4 pertenecenal fiscoy no forman parte del casoa analizar

7387200
7387200

Enel Planode PRQle Antofagastase apreciaque estosterrenos se encuentranfuera
de los prediosa analizar,sin deslindesclaros,siendomashbien parte de lasviasa las
queseencuentranadyacentes

Predio Rol Superficie m2 Predio Rol Superficie m2
1 15121 5.607,85 1 15211 2.850,19
2 15122 2.312,84 2 15212 5.409,05
3 15123 41.915,62 3 15213 39.930
Superficie zona A 49.836,31 Superficie zona B 48.189,24
Total superficieambosterrenos: 9,80 ha (*)

7386000
7386000

Fuente Informacién de predios obtenida de SllI/ (*) las superficies son referencialesy fueron
calculadasen basea fotointerpretacion y georreferenciacionArcgis al no contar con informacion
oficial de los terrenos.

18| 3L 7 AV,
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No se tiene informacionoficial para conocercualesson los limites de los terrenos

=3 | i i rn
=W Predios a analiza rﬁm 4

Predios a analiza

por ello es necesarioobtener los antecedentesde estos para conocer su real 4 i (1 A% .J T
superficie(planosubdivisiérpredialy compraventeo escrituravigente) == (1,2y3) 5 : e 24 _Q W
g . L e + m'\mm?zh, J37 N
. : . . s m_,—‘z.f \ —*n}:{:’n_‘,& / \J}'—"“ﬁ' o: & o
La grandesdimensionesde las zonasa analizar,en conjunto con su privilegiada 3 : / P12 s Y & - .‘: > N e
isaqua.__ S 14 y =) 30T, SO/ =¥ Pl § s

ubicaciony conectividad hacia el resto de la ciudad, las instalan como una 357600 358800
oportunidadparaun proyectode repercusione€omunalesy/ regionales

PRESENTACION Fuente: Base de plano SlI con intervencién propia Escalasin @
DEL CASO ' P prop escala




PRESENTACION DEL CASO

DETALLBELOSPREDIOS
Predio Rol Destino Sllé Direccion : Propietario _
""""""" 1 15121 Comercio Bellavista 5092 5098 Rentas e inversiones Bakedustri
— 2 ................ 15122 .......... S|t|oer|azo ................. Be”awstasm ......... [ c orpnacdelcobredeChHe
- 3 ..... 1512-3mdusma ................... Tarapacasm ............... EssoCh|Iepetr0|eraLtda
Superf|c|ezonam.983631
Predio Rol Destino Sllé Direccion : Propietario :
S 1 15211 ...... S|t|oer|azo .................... Me1|||0nes4901 .................. CorpnacdelcobreChHeﬂvc
2 12 gl Meflonesiss  Copnacdel cobre Chieive
3 1521—3; Industria Mejillones 5001 5199 Corpnacdel cobre de ChiIe;

Fuente Informacionde prediosobtenidade Sl

Conel fin de determinarlos deslindesde los prediosen estudio,se acudea consultar
el plano del PRGde AntofagastaVigente,el cual muestralos terrenos fiscalescomo
parte de lasvialidadesxistentesy proyectadas

Enel casodel terreno N°4 ubicadoen la zonaB, se apreciaque esteforma parte de la
viaexistenteAvda Mejillones

Enla esquinadonde colindanlquiquey SargentcAldea,el predio N°4 de la zonaA, se
encuentrafuerade losdeslindesle lasPetroleras

7387200

7386000
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PRESENTACION: Fuente: Elaboracion propia en base a intervencion de plano PRCEscalasin
DEL CASO 2002 vigente con vialidades existentes y proyectadas escala

& C_-] Terreno aanalizar .|
= Vialidad proyectada

7386000

¢

[
—

\{ialidad existente

o B



ANALISIS URBANOECNICO

TERRENO LAS PETROLARADFAGASTA



SIMBOLOGIA

ANALISIS VIAL 1 wwean iz
% Terrenos Fiscal

ESTRUCTURAALALEDANALTERREN®ACCESOSLOSPREDIOS

Limite Urbano

Nombre de Via Clasificacion Ancho calzada actual (m) Vialidad

Av. Sargento Alde Troncal 15-20 Troncal
............... A quwque Co|ectora20 ! .
AvEPerezZujov ...................... Tronca| ......................... ......................................... 20 e |
............ AvMeJ|||ones Co|ectora10 il & A

EMPLAZAMIENTOEEQUIPAMIENT@8gunArt. 12 del PRGIe Antofagasta

A Equipamientosde escalaregional en callesde ancho de minimo 20 metros
entre lineasoficiales

A Equipamientosle escalacomunalen callesde anchode calzadaminimo de 15
metros.

Al menos 3 de las 4 viasprincipalesdestacadashabilitariana los terrenos en
evaluacionparaincorporar equipamientosde escalaregional,ademasde contar
conla opciénde acogersea conjunto armonico.

Los frentes prediales potenciales, considerandofusion predial, para accesos
viablespara cumplir con la exigenciagnencionadasson las avenidaslquique y
SargentcAldea,los quetambiénpromuevenun gradode exposiciormenor.

Fuentes: Anchos de calle y exigencias para equipamier®P63C de Antofagasta. POLOGIAVIAL Fuente:Ordenanza PRCA 2002 + Tipologia Red Vial SIEDU Escala:
en plataforma ArcGIS. 1:15.000
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TRANSPORTE PUBLICO "W Fredo

[——1 Terrenos
[ Entorno de Estudio

ACCESIBILIDAXX TRANSPORHEBLICOELSECTOR

En torno a tiempo de desplazamientohacialos paraderosde

P Transporte Publico
transportepublico

== Servicios Microbuses

e Paraderos

RecorridosEntornode Estudio Cobertura Paraderos
) ) (segundog; tiempo de
- Sentido: caminata)

600

21,81
9%

Total Superficie
del area de
estudio

246,08 Ha

02-103-108-109-110 :

111112114121:129 480
360

240

738700
738700

120

Fuente Tiemposen basea Googlemapsen horariopuntamafana7z.30am.

Los terrenos presentan condiciones disimiles en coberturas de
transporte publico la Zona B presenta cobertura de transporte
publicoa travésde Avda Mejillones,mientrasen la zonaA existepor
via lquique, lejano al terreno, por eso este presente coberturasde
paraderosde transportepublicomenoseficienteque la ZonaB.
Esnecesariacconsideraia habilitacionde paraderospor Avda Iquique
en ambos sentidos para un futuro proyecto a fin de mejorar las
coberturasespecialmentale laZonaA

738600
738600

357000 358000 359000

Fuentes Velocidadde desplazamientosegunpendiente ¢ Guiade referenciapara ACCESO A TRANSPORTE!: Fuente:Elaboracién propia en base a informacion obtenida desde Eecala 15,000 12
sistemagde evacuaciércomunalespor tsunami,MINVUy ONEMI2017. PUBLICO (MICROBUSES) | SECTRA. scalalils.



ANALISIS VIA AFECTACIONES

Superficie Util

Zona Superficie Total (m2) Afectacion (%)

(m2)
49.836,31 47.038,42 5,6
B 48.189,24 47.828,80 0.75 %

Las afectacionesregistradasse obtuvieron desde el plano del PRC2002 en
conjunto con su ordenanza,sumado a foto ¢ interpretacion via SIG No se
obtienen datos oficialesrespectoa superficiede afectacionen los terrenos, ni
anchosexistentesy proyectadosen algunoscasos,por lo tanto el calculoes
so6loreferencial

Lasafectacionesnassignificativasse encuentranen la zonaA, yaque la zona
B solo posee una afectaciénen la via lquique No obstante debido a las
extensas dimensiones del terreno, ninguna de las afectaciones resulta
significativae impedimentoparaun proyectode granescala

Se recomienda obtener Certificado de Afectacion para corroborar reales
dimensionesafectas

Fuentes
A Calculade afectaciones; PRGAntofagastaCap VIlI¢ VialidadUrbana
A Informacionpredial ¢ Sitioweb SliMapas

7387000

7386750

7386500

Nombre de Via
Av. Sargento Aldea

Av. lquique

AFECTACIONES : Fuente:Elaboracion propia en base a capas IDE en programa
AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bilags

TERRENO

367750

Clasificacion Ancho calzada (m) Ancho Proyectado (m) &\

Troncal 15-20 40

Colectora No aparece en ordenanza

7 47.038,42 m

0

357750 ‘

358000

358000

2
B
b
M~
Sup. AUP |
_ Linea oficiales -
y ejes 8
18
Afectacion =
RS . BV T

Escala:
1:3.000

7387000

Of



ANALISIS DE ACCESO A

EQUIPAMIENTOS EDUCACIONALES

Seanalizaen el entorno de estudio el nivel de cobertura, medido en
distancias acordes a estandares SIEDU,de establecimientos de
educacionnicial(400m)y basical Km)existentes

Cumplimiento de estdndaresde establecimientosexistentes
haciael terreno

A No cumple Cumple

B No cumple Cumple

Estdndares SIED\doberturas en funcién de los servicios publicos disponibles.

Cuantificaciénde establecimientosen el Entornode Estudio

3 5

Segun los estandares utilizados, se evidencia un déficit en la
coberturade educacioninicialtanto en la ZonaA comoen la ZonaB,
encontrdndose la Zona B en el limite de cobertura del
establecimientd\°3 (el mascercancal terreno).

Esta carenciase denota principalmenteal sur del terreno, donde,
segunel analisisde suelo,también es mayoritariamenteresidencial,
existiendohoy, s6loun establecimientale educaciorbasica

Fuentes Recintogunto a Parquesy Plazag http://www .sieduine.cl

7386000

T nara s

%

‘ Cerrthgs
L. Ed. Inicial (400 m)
L_-! Ed.Basica (1 km)

"

50
3

=
S Saoy

SIMBOLOGIA
Predio

[T] Terreno en estudio
: D Entorno,.de\ E’s)udi

Recintos )
N
O Establec Ed_‘?nicial

@ EstablecEd. Basica

360000

360000

ESTANDAR DE ACCESO A EQUIPAMIENTOS : Fuente: Elaboracion propia en base a Geo
EDUCACIONALES Data Base SIEDU procesada en ArcGIS.




ANALISIS DE ACCESO A

EQUIPAMIENTOS DE SALUD Y AREAST

VERDES

Areasverdespublicas(categoriagpropuestagor el mandante)

Superficie (m2) Alcance (m)

O 1 0¢ 399 200
® 2 400¢ 1999 400
Q® : 2000 4999 800 8|
. 4 5000 y mas 1000 %

CuantificacionEntornode Estudio

C. de Salud Primaria C. de Salud Primaria
A
8 0

No cumple
B Cumple
Estandares SIEDOoberturas en funcién de los servicios publicos disponibles.

Alinterior de la zonade estudiono existencentrosde saludprimaria
y los presentesfuera de esta,alcanzara cubrir parte de la zonaB del
terreno.

Se evidenciaun déficit de cobertura, principalmente haciala zona
residencialubicada al sur del terreno (entre vias Pérez Zujovicy
Tarapacaen sentido poniente ¢ oriente y desdeel terreno hastavia
Quitohaciael sur).

7386000

Lamayor categoriade AV se ubicaen el borde costero,desdedonde
el terreno presenteuna cercaniaevidente,no obstante,su accesoa
este no se encuentraresuelto(sobretodo en zonaB). Elresto de las
areas verdes cercanas, son de caracter menor (rango 2),
encontrandoseambasen un estadode conservaciomleteriorada

Fuentes Recintogunto a Parquesy Plazag http://www .sieduine.cl

358000

359000

- !
Cmm) )
:

360000

COmm

7387000

@

(2651m2)

SIMBOLOGIA
Predio
|:| Terreno en estudio
D Entorno de Estudio
Parques y Plazas Publicas.

9.544 m2

~1.185 m2 2.646 m2)

. mm Rango de Alcance (m)
& gos —4_958 m2 22 e L
— © 400 I
@® 500 "%
: : ® w00
i Recintos
QO C. Salud Primaria
e Coberturas )
: m.,.g I __1C.saludP.(15km)

4 N\ ~
1 :/ \ s ~Hs

2 |
358000 359000 360000

Escalal:10.000 @

ESTANDAR DE ACCESO A EQUIPAMIENTOS Béente: Elaboracion propia en base a Geo Data Base
SALUD Y AREAS VERDES SIEDU procesada en ArcGIS.
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ANALISIS DE DEFICIT DE COBERTURj Sieo-os Rl = | i
. Predio 7R\ 408 ®
AREAS VERDES [ Terrenos i » :
|:| Entorno de Estudio o
. . , Limite Urbano S
Seanalizael tipo de area verde (4 propuestos)al que accede f
. L. Parques y Plazas Publica:
unamanzana medidala coberturaa sucentrogeometrico 3
Laszonasevaluadasse encuentranen la categoria2, segiinsus Rango de Alcance (m)
areasverdesadyacentessuperficiey alcancede cadauna. ) 200 3
O 400 :
CARACTERIZACIOBAREAYERDESLEDANAS © 800 S R
ﬂ . 1000 r .. y
equamlento : . A -
s Alcance a Tipos de AV : o :
Paseo 5 ‘ Sk 8
Si Si Si Si /Il o v > £ : B
Costero 3 ob 4 s Gt
_  : 2 g A%
No No Si No Plaza Dur: 5 3 V& afi <
{he y ', }
o n n 93 S \ . 3 ; y
Si Si Si No Plaza s : : ) v A :
' \ v : R hy ‘ / / . . N e 2. b
NOTA Enrelaciénal Viveromunicipal,adyacenteal terreno en la zonaA. Es - SN % o 7957 il aadil
un equipamiento de administracionpublica cierres perimetrales opacosy '{ o . % foke. Py ‘ / ‘ VA et ¢ .
acceso controlado, cuyo ingresoes por av. Iquique 4791 Cuentacon un !' ! ; " oy S P RS e A T Y R
proyecto de mejoramiento hoy estancando, el cual fue disefiado |y X9 SN / W AS AT P!
originalmenteen el 2007. & } SET 9 AEmL [1— ‘ A :
‘ : ., . -; '-,.00 Al d
Elentorno en generalesdeficitario en cantidadde areasverdes ' = , R0 ey o T A e
a accederdesde cadamanzana(a excepciénde conjunto de g ' g
, . R ' e 0¢ 399 00 2
manzanagntre lascallesLoay av. PA.C Ademadascualidades 33 =
de dichosespacioshoy se encuentrandeterioradas,teniendo e 1 : 4004 1999 400
unabajafuncionalidadcomoespacioverde g = 000c 4999 3800
. '.l -' » 4 000 o 000
Es recomendable integrar en el desarrollo del proyecto, . 170
particularmenteen la zonaB, un mejor estdndarde areaverde 357000 358000 359000

EVALUACION DEFICIT DE Fuente:Elaboracion propia en base a Geo Data Base SIEDU procesada 82 ca1a1:15.000
ACCESO A AREAS VERDES ArcGIS.




ANALISI§ DEFICIT DE COMERCIOS Vi

SERVICIOS

Seanalizala concentraciorde patentesde comerciosy servicios
bésicosen su relacion con el uso habitacional,graficandolas
areasde coberturade los centrosde barrios determinadospor
los tres rangos mas altos de concentracidbnde patentes por
hectérea

En los limites del area de 031

estudio se distinguen algunos
centros de Dbarrio, con
coberturasde 250m. y 500m., Total Superfic
los cualesse encuentranmuy de manzanas

distantes de los terrenos en sggliégdas
estudia e ha

123,27
59%

En general en el area de estudio existe una gran carenciade
comercioy serviciospara la consolidacionde centrosde barrios
que abastezcaralasareasresidencialesledanas

Semuestrana continuacionalgunoscomerciosrelevantesen la
zona (1 al 4) que sin embargo, no llegan a transformarseen
centrode barrios

El entorno inmediato del terreno evaluado es deficitario en
disponibilidadde serviciosy comerciosbasicos,puesto que se
trata de unazonaindustrialen desuso

Ningunade lasareasde coberturaalcanzaal terreno de estudio,
el limite maspréximose encuentraa 750m.

738700

738600

357000 358000
SIMBOLOGIA
Predio

Privado

Entorno de Estudio
Limite Urbano
Centros de Barrio

(patentes/Ha)
- s/patentes
0,01¢ 5,76
5,77¢ 11,43
11,446 22,94

22,95¢ 53,93

Tipo de Comercio

Galeria Abastecimiento
(La Vega)

Comercio Barrio

Supermercado,
minimercados y talleres

Comercio de Barrio

357000

procesado en ArcGIS.

COMERCIOS Y SERVICIOS Fuente:Elaboracion propia en base al registro municipal de patentes

Escalal:15.000 O



ANALISIS USOS DE SUELO

Adm Publicay
defensa

Bienes comunes
Bodega y almacenaje
Comercio

Culto

Deporte y recreacion
Educacion y cultura
Habitacional

Hotel motel

Industria

Oficina

Otros no considerado
Salud

Sitio Eriazo

Transporte y
telecomunicaciones

2,62

2,37
6,10
15,64
1,09
0,25
3,12
57,80
0,38
31,11
3,95
1,89
4,03
5,72

0,72

SUPERFICIE(HA) DE USOS
IDENTIFICADOSDENTRO DEL
ENTORN®EESTUDIO

11%

Total Superficie
analizada de ‘
destinos por predio

segun SlI
136,80 Ha

42%

Despuésdel uso habitacional,la mayor presenciala tiene el uso
industrial De los usos destacados,los Sitios Eriazos,Bodegase
Industria, se concentranen torno a un sector delimitado (Av. PAC¢
Av. EPZc Av. S Aldea)del cual, los terrenos poseenuna condicion
fronterizaconel restodelterritorio.

En base a lo anteriormente analizado,existe un potencial en los
terrenos para usos mixtos, que sirvan tanto a un futuro proyecto
residencialen ellos, como a las zonasresidencialesaledafiasy a la
cobertura de los principales déficits existentes (salud primaria,
educacionnicial,areasverdes,comercioy servicios)

Fuentes Destinoo Usode suelode cadapredio ¢ transcritodesdeMapasSil|

738700

738600

357000 358000

L.
SIMBOLOGIA
Predio

1 Terreno
1 Entorno de Estudio

Limite Urbano

Usos de Suelo

Adm Publica y defensa
Bienes comunes
Bodega y almacenaje
Comercio

Culto

Deporte y recreacion
Educacion y cultura
Habitacional

Hotel motel

Industria

Oficina

Otros no consideradosf

Salud

Sitio Eriazo

Transporte y
telecomunicaciones

|:| Cobertura 250 m.
I:l Cobertura 500 m.
D Centro de barrio

USOS DE SUELO

"

Fuente:Elaboracion propia en ArcGIS, en base a los datos obtenidos
desde el sitio de mapas del SlI.
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357000
1

g| SIMBOLOGIA

INVERSION PUBLICA &1 Predio

il | Privado
- Fiscal
CATASTRME PROYECTOBUBLICOEN EL ENTORNODE [ e _
ESTUDIO |:| Entorno de Estudio
Limite Urbano
Inversiones
"] tpo | nsiucen | Esado | Deie [N ISR
Q| ESEED CREO Confirmacion .- 25€0S Bl Espacio Piblico
Publico Cerro Mar _
= \/jales
Pista ; g :
. . B
> Trapsporte SERVIU En 3 Exclusiva via ~ Quiero mi Barrio
Publico Construccion
P.A.C
3 Recinto Servicio de En Ampliacion
Salud Construccion CESFAM
g | QUED MINVU En Ejecucion  Scctor Bl
Barrio Golf
5 [ QUER MINVU Ejecutado Sector
Barrio Lautaro
Reposicion  Municipalidad Vivero
6 Vivero Antofagasta sl Municipal

Destacda presenciade laszonasde intervencionde Quieromi
Barrio,la cualtrabajaen basea la organizaciércomunitaria La
ventaja de contar con comunidades organizadas,podria
integrarsecomo una oportunidad de participaciénciudadana
en el desarrollode un futuro proyecto para los terrenos de
estudia

Seacusala falta de proyectosde viviendacon financiamiento
publica

Fuente:Elaboracion en base a informacién SERVIU, MINVU y otorgada Rl a1a1:15.000

INVERSION PUBLICA
el mandante.




ANALISIS DE RIESGOS

COTADETSUNAMI

Mediante el andlisisde la Carta de Inundacionpor TsunamiAntofagasta(edicién
2013, del ServicioHidrograficoy Oceanogréficale la Armadade Chile,el terreno no
se veriaafectadopor inundaciénpor Tsunami,encontrandoseambosterrenos en el
areanoinundada

Dichasituacionesrelevantea la hora de planificarel emplazamientoy distribuciéndel
programaen losterrenos,sobretodo de lasviviendas

357000
1

g' SIMBOLOGIA

Linea de referencia para medir dreas de inundacion
Arrecifes

Caminos

||

Linea férrea

Limite inundacidn, CITSU Antofagasta Ed. 1997
Curvas de nivel

Area no inundada

Profundidad de la inundacién en metros:
Oalm
lazm
2adm
4aém

6y mas

ARRECIFE DEL SALI RE
TAWN 7

Predios

ANALISIS DE RIESGOSFuente Elaboracién en base a informacién SERVIU
MINVU y otorgada por el mandante.

Escala: sm

escala




ANALISIS NORMATIVO

TERRENO LAS PETROLARADFAGASTA



357750 358000
;. | L ;
ANALISISIORMATIVO Sy g/ -
= Predio §
Vialidad T MR
EIPlanReguladoiComunalPRCile Antofagastavigenteesdel afio 2002 Cuentacon - Faja AUP
variasmodificacionessiendola Gltima, laenmiendadel afio 2016 PRC Antofagasta ‘
Serealizan consultasal municipio respecto a la normativa vigente en el terreno Cib (:}
siendolaszonasnormativasactualedasdescritasa continuacion > E3b 7

SUPERFICHORZONANORMATIVA ‘ v Y, QN

Superficie Total Superficie AUP : Superficie Superficie: Superficie

(m2) (m2) Cib E3b Util (m2) :
A 49.836,31 2.797,89 33.472,06 13.566,36: 47.038,42 v
% 100 5,61 67,16 27,22 94,39 X

Zona

7386750
7PN
7386750

Zona Superficie Total (m2  Superficie AUP (m2) Surc)irll;lme S&ﬁ?::%e

B 48.189,24 360,44 47.468,36 : 47.828,80
% 100 0,72 95,25 95,97

Antiguamentelos terrenos poseiannorma E5 (almacenamientale combustible) Ja
cual segunla ordenanzadel PRCse transformaen Clb. Estose corroboracon la *
consultaa JorgeHonores,AsesorUrbanistade la I. Municipalidadde Antofagasta,
quiensefalague el usode almacenamientale combustibleyano rige, debidoa un £y
DecretoMunicipalque erradicdel uso en un plazode un afio desdela aprobacion '
delPRC \ 30
LazonaE3b, debeserdestinadaexclusivamenteomoareaverde

13.566,36m2

. 1
By,

7386500
T
7386500

Losterrenospresentanun alto rendimiento,yaque, entre el 67% parala ZonaA Rk :
y el 95 %en el casode la ZonaB, de su superficieposeepotencialconstruible,el e ¥
restosedivideen areasverdesy superficieafectaa utilidad publica

" Fuente: Elaboracion propia en base a capas IDE en programa  Escala: @
ANALISIS NORMATIVO ArcGIS 10.5 1:3.500 ] 22




USOSADMITIDOY CONDICIONHESEEDIFICACIOENZONACLb (SUBCENTRQRBANOS)

Vivienda Actividades productivas:
Equipamiento:  Escala mayor Escala mediana Escala Menor Talleres Imprentas, Talleres mecéanicos, Vulcanizacion, Garajes
Salud Clinicas / postas Consultorios / Dispensarios Establecimientos Bombas de bencina, Centros de servicio automotor,
..................................................................................................................... N de impacto Estaciones de servicio, Locales de venta de gas,
Educacion Universidades Academias / Llcgos / Institutos / Escuelas}baswas / Jardines infanti similar Terminales rodoviarios
Colegios TPANVUIOS 7 SAIAS CUNA | e sis stk
S dad Comisarias / T . Servicios Peluquerias, Sastrerias, Costurerias, Talleres de artes
.............. e B S S e Lavanderias, Lavasecos, Zapaterias, Pastelerias, Estudios
: ; artesanales e ) . .
Culto Templos/ Parroquias Capillas fotograficos, Fotocopiadoras, Maleterias y Talabarterias.
Centros de Bibliotecas / Salas de Concierto /
Cultura Convenciones / Teatros / Casas de la cultura / Bibliotecas / Casa de la cultura USOPROHIBIDQO%odos los anteriormente no mencionados
Auditorios Museos / Acuarios
. Federaciones Sociales / .
Social . . Junta de vecinos
Federaciones Vecinales
Areas Verdes Plazas / Avenidas / Plaseos " Plazas / Juegos Infantiles / Jardings Sedlstlngueqqe en'gre los usosdisponibles la vivienday un,a.a'mplla
e OTAUBS GO e gama de equipamientos,de los cuales, dentro del analisis, se
5 Polid _ Piscinas / Gimnasias / Centros Mult has d _ identificaban como deficitarios en la zona como son Salud
eportes olideportivos Deportivos ulticanchas deportivas primaria, educaciéninicial, comercioy areasverdes Existentanto
Esparcimiento Hoteles /Apart Clubes sociales / Restaurantes / Cines / Bares / Fuentes de soda / condiciones %ormgtiva§ como dle super(l;ICIeS para pltz)intear (l;n
pturismo y hoteles Discotecas / Hosterias, Casas de reposo / Bafios publicos / proy.e(.:to residencialmixto complementadocon un subcentro de
hospederias Juegos electrénicos serviciosparalazona
. Centros comgruales Centros comerciales / Mercados
Comercio / Comercio .
i Locales comerciales
mayorista
- Servicios de Municipios / Juzgados /
Servicios L - O .
ablicos admlnls_tramon Telecomun_|§:aC|ones_/ Servicios
P pablica de utilidad pablica
Servicios
. Bancos, sucursales.
profesionales




CONDICIONBEE=EDIFICACIOXIGENTE

EXIGENCIBEESTACIONAMIENTOS

Condiciones para oA O UsOs DOTACIONMINIMA| [tsos
Sup. Predial min. 210 m2 VIVIENDA T — o se modifica
............................................................................................................................ Con_iuntns de vi\fienda Sl}clai | | no se hace E}lﬂglhle _5J5ér-.';ercadcs, Mertﬂc?s, Grandes 1 1 cada 50 m2 Gtiles construidos.
0,975 (edificios 2 pisos) Ley de copropiedad inmobiliaria y Viviendas engeneral :li{';d::::,::":sgffpr::z:;:s = ,
Ocupacion de suelo 0,845 (edificios 5 pisos) Comerciales de més de 500 m2
0165 (edificios sobre 5 piSOS) Vi\riend? hasta 100 m2 dtiles no se hace Exlglble Ag'}rﬁpazién Comercial de 200 2500 i 1cada 50 m2 util_es construi_t:os, 1 cada 75 m2 dtiles
................................................................................................................................................................................................ construidos T m2, | construidos. Minimeo 3 estacionamientos
Constructibilidad 2,6 FQUIPAMIENTO ‘ | e T
................................................................................................................................................................................................ Salud |
. . . . . T pre — fesionales (1)
Agrupamiento Aislado y/o pareado hasta 2 pisos. / aislado sobre 2 pisos ~ |/ncades derospitalizacion | [CpEporoas Gt Aot de Ohckms b8 1 cada 100 m2 Utiles construidos
................................................................................................................................................................................................ Unidades deTratamiento 1 cadaSO m2 Otiles ::onstruidos, ma’s de 500 mz ediﬂcados.
Altura Maxima Libre Consultas Médicas 1 cada 20 m2 utiles construidos Oficinas o Agrupaciones de Oficinas de 1 cada 50 m2 Utiles construidos
................................................................................................................................................................................................ Educacictm. . 200 a 500 m2 edificados.
Rasante 80° predios vecinos / 70desde eje Avda. Costanera o s i
................................................................................................................................................................................................ A R T
Antejardin min. No se exige (art. 10 Ordenanza) Media v Bisica Estacionamientale buses
................................................................................................................................................................................................ EST.ab|EClmle."ltOS de EHSEﬁanza 1 Eada BDalumncS
Preescolar
. . . . Segﬂn 0.G.U.C.1 g/mso / | Deportivo | ﬁd;ci%nalmeme se consultara estacionamientos de buses, camiones u otros similares, de
g ) ) ) . = = — = n ngitud minima de 10,50 metros, segun los siguientes tramos de superficie Gtil
Distanciamiento min. 4 m. sobre 2 pisos en todos sus deslindes interiores A e — construida en el proyecto:
.......................... —z———“umnc‘ha S — e
Adosamiento y pareo 50% deslinde comun en edificios 2 pisos Cancha Fiitbol, Rugby 5 por cancha
................................................................................................................................................................................................. Piscinas 1 cada 12 m2 de superficie de piscina De 1.000 a 3.000 m2 2 Estacionamientos de 30 m2 cada uno.
Graderias 1 cada 25 espectadores
A Nose determinadensidacparma‘ zona,por lo tanto estaeslibre. [Esparcimiento y Turismo (1) De 3.000 3 6.000 m2 3 Estacionamientos de 30 m2 cada uno.
%{%’t:: Au::ﬂ;onios st iz:gﬁﬁ:?ﬂs*‘— De 6.000 a 12.000 m2 4 Estacionamientos de 30 m2 cada uno.
Moteles 1cada 2 camas Més de 12.000 m2 Estacionamientos de 30 m2 cada uno
Discotecas 1 cada 25 m2 de sup. Util construida
OT RA&'ORMA%PL'CAB L%_TERRENO Restaurante 1 cada 100 m2 de sup. Util construida
Entretenciones al aire libre, zonas de 1 cada 200 m2 del predio.
picnic
A K Sepodraaumentarel coeficientede ocup. Desueloa 1 paracomercio Hasta 1.000 m2 1 Estacionamiento de 30m2
Estac de De 1.000 a 3.000 m2 2 Estacionamientos de 30 m2 cadauno.
De 3.000 a 6.000 m2 3 Estacionamientos de 30 m2 cadauno.
L : . . buses ; : onami uno.
A 0. Sepodra disminuirhastaen un 30% los estacionamientoexigidospara il i 3 P st ST s,
residenciagn edificacionescogidasaley de copropiedadnmobiliaria
D . , En 2016 mediante Decreto 1452016 se oficializala enmienda que modifica tanto la
A Art. 56. podrandisminuir su areainexcavadzen el 1° subterraneohastaen Ordenanza,como el Planodel Plan Reguladorcomunal de Antofagasta Parael casoen
un %OQ% 'nICIU'dO el Eanttejardlg,cuandctl)lc(ajl procyl/ecto preggngeun 'nf(t)rg],ﬁdded estudio, se producen cambios en las condiciones de edificacion y la exigencia de
pr(: esiona; clompe 3“ € sobre medi gs te segur al y bes abil da estacionamientos,que en casode la vivienda, por el tipo de producto, no se exige En
s ru;lura} a ?S mbe !ane.rf)sclz(')rtres.pog Il(tm €%y asegureia absorcionde dichaordenanzano sehablade densidad,por lo tanto seentiende que estaeslibre.
aguadgiuviasy la arporizacioral interior aelterreno.




ANALISIS DE FACTIBILIDAD DS. 19y DS. 01 AL
TERRENO

REQUISITOS DEL TERRENO PARA ACOGERSE A DS. 19

Il. Dentro del territorio operacional de la empresa sanitaria correspondiente y/o presentar
Convenio de Prestacion de Servicios otorgado por la empresa sanitaria.

NO MAS DE 1.000 MT. UN ESTABLECIMIENTO DE NIVEL PARB4dUARIDO
Jblica de entina, pre escolar. Zona A:345 m na B:

A NO MAS DE 2.000 MT. DE UN EQUIPAMIENTO DE ESCALA MEDIA, DE CARACTEI
@© COMERCIAL, DEPORTIVO O CULTURAL EX(Z0&NA4E200 m de La Vega y a 345m.
De Centro comercial Arauco Express / Zona B a 230 mulécanchas_autaro)

A NO MAS DE 200 MT. DE UNA VIA DE SERVICIO O SUPERIOR EXISTENTE, CON /
DIRECTO A ELbAravés de una via con urbanizacién ejecutada al 100% o que cons

su ejecucioén al 100% como parte del proyecto present@dtima A colinda con Iquique
Zona B con lquique y Mejillones).

EnAntofagastase debe cumplir con al menos6 de los 7 puntos mencionadosy con los dos
primerositems,de formaexcluyente

Elterreno cumple con todos los atributos para la creaciénde un proyecto de integraciéon
socialy paraadherirseaDS 19y a DS 1, yaque esteUltimo solopide los puntosl y |l parala
inclusionde losTramosl y 2.

Parael casodel DS 01. el monto maximode la viviendaserade 1.200 UFen tramo 1, 1.800

UFentramo 2 y 2.600 UFentramo 3. Encasodel DS 19 sonentre 1.200UFy 2.600 UFpara
losdiferentestramos

357600

7387200
7387200

°a

sine||

ey

n o
Q <
o ™~ Q
@ _ P B
2 = Predio B b
M~ M~
Vialidad -

s
Escuela B0 Republica di_ 1
Argentina -
Hospital Regional de
Antofagasta =
Vias Iquique / Mejillones ™~
Centro comercial Araucc{‘\‘
Express / La Vega/ |
Multicanchasy canchas
Lautaro

Borde Costero

SUPUESTOS DE Fuente: Elaboracion propia en base a capas IDE en programa
EVALUACION : AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Biiags




ANALISIS DE FACTIBILIDAD DS. 49. AL TERREN

REQUISITOS DEL TERRENO PARA ACOGERSE A DS. 49

II. A lo menos 50 % de su superficie en territorio operacional de la empresa sanitaria
correspondiente y/o presentar Convenio de Prestacion de Servicios otorgado por la

7387200
7387200

DESLINDAR O INTERCEPTAR EN UN PUNTO O UNO DE SUS VERTICES CON
@ O DE RANGO SUPERIOR EXISTENTE. PARA MG, CON UNA VIA DE SERVICIO O DI

(%) A UNA DISTANCIA NO MAYOR A 500 MT. DE UNA VIA CON CIRCULACION DE
PUBLICO(Zona A colinda con lquique / Zona B Colinda con lquique y Mejillones)

~ ANO MAS DE 2.500 MT. DE UN EQUIPAMIENTO DE ESCALA MEDIA, DE CARACTEI § ; - §
© COMERCIAL, DEPORTIVO O CULTURAL EX(Z3EANAE200 m de La Vega y a 345m. 2 Jedla R
Vialidad =

De Centro comercial Arauco Express / Zona B a 230 m. de canchakliganchalautaro)

Escuela B0 Republica d‘;\
Argentina -
Hospital Regional de
Antofagasta

Vias Iquique / Mejillones

Centro comercial Araucci "
Express / La Vega/

Multicanchasy canchas
Lautaro

Borde Costero

Elterreno cumple con todos los atributos para adherirsea DS 49, cuyo valor maximode
viviendasparaestazonaesde 950UF

357600 358800

SUPUESTOS DE Fuente: Elaboracion propia en base a capas IDE en programa
EVALUACION : AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Biiags




ANALISIS DE PERTINENCIA A CONJUNTO ARMONICO

ANCHOS DE CALZADAS INSUFICIENTES PARA ACOGERSE A CONJUNTO ARMONICO
Se revisa la pertinencia de acogerse a conjunto armoénico y acceder a los beneficios consiguientes

1.- Condiciones de dimensién del terreno

a) Terrenccuya superficie
total sea igual o superior a 5

veces la superficie predial °

minima establecida por el
Plan Regulador respectivo
siempre que lasuperficie total
no sea inferior a 5.000 m2

b) Terreno que constituya en

Cumple

si una manzana existente, °

resultante o no de una fusion
predial, cualquiera sea la
superficie total de ésta.

¢) Terreno resultante de una
fusion predial, conforme al
art. 63 del D.F.IN° 458, de
Vivienda y Urbanismo, de
1975, siempre que su
superficie no sea inferior a
2.500 m2.

No aplica

Los proyectogjue cumplan con la condicién a) odndran
exceder hasta en un 50% el coeficiente de constructibilidad
establecido por el Plan Regulador respectivo.

Estar destinado a equipamientp

emplazado en un terreno en que el

Plan Regulador consulte el

equipamiento como uso de suelo,

gue tenga una superficie total no

inferior a 2.500 m2 y cumpla con lo

preceptuado en el articulo 2.1.36. de

esta Ordenanza. Cumple °
El distanciamiento entre los edificios .
gue contempla el proyecto y los

deslindes con los predios vecinos, no

podra ser inferior a 10 m., aunque se

emplace en &reas de construccion

continua obligatoria.

Los proyectopodran exceder hasta en un 50% el
coeficiente de constructibilidad establecido por el
Plan Regulador respectivo.

Ademas debera cumplir copulativamente con los siguientes requisitos:

a) Que el terrenaenfrente en al menos 20 metros
a una via existente o proyectada en el
Plan Regulador respectivo, de un ancho
minimo de 20 m., con calzada de no menos de
14 m.
En el caso que la calzada no se encuentre
materializada con las caracteristicas sefaladas,
debera ser ensanchada por el proyecto, hasta
encontrarse o empalmarse con una calzada
existente de al menos el mismo ancho.

cumple

b) Que se ejecute uproyecto de mejoramiento en
el espacio publico que enfrenta el terreno, en

toda el area comprendida entre la linea oficial y la
solera,de acuerdo al disefio y
caracteristicasestablecidos en el respectivo plano
seccional.

Soélo se podran hacer las exigencias a que alude la
letra b) del inciso anterior, cuando las
Municipalidades hayan establecido las
caracteristicas y el disefio de los proyectos de
mejoramiento del espacio publico mediante planos
seccionales. Las obras deberan ejecutarse o
garantizarse y contar con recepcion final previa o
conjuntamente con las obras de edificacion.

No cumple




ESTUDIO DE MERCADO Y PERFIL DE PRODL

TERRENO LAS PETROLARADFAGASTA



357500 358000 358500
.“‘\ } N y :’ll_j_’;:.,"'\._]',\ -- H oS ‘

bl e il 2.

P
CATASTRO PROYECTOS INMOBILIARIOS EN OFERTA | (6LaUFm2 @)+

o Q
OFERTA DISPONIBLE DE DEPARTAMENTOS EN ENTORNO CERCANO A TERRENO § §
[oe] «Q
3 2 o
ANALISIS DE PROYECTOS EN VI "
Oferta 7 DrOVectos 100
disponible proy 28
2 cid 70
Variacion 41,4 UF/m2c 81,5 UF/m2 60 9
UF/m2 50 2
[ve)
Proyectos con 2 (Toconce Il y Vista Horizonte) gg R
subsidios DS.01. max.2400 UF 20
10
0 Inmediata 2 trimestre 2022
- — - m Promedio de UF/m2 desde 61,1 58,7 o / °
Se |dent|f|_can .v.arl_os m Promedio de sup. Util 69,8 46,2 § b, §
proyectos inmobiliarios = Promedio de minima sup. Uil 51,1 39,8 3 3
cercanosa los terrenos Promedio de méaxima sup. Util 89,5 53,4
de valores UF/m2
diversos, siendo de la
misma zona normativa UF/m2 UF
C3. ID Nombre del proyecto Construye : desde : Desde!

o 1O
B Toconce Il Seremacltda. 414 2000 . 2 2
Los proyectos Almanova v, EBCOSA. = 593 3500 & 48
catastrados se Cavancha = Constructora e inmobiliaria CRC Ltde . 624 2400
encuentran en distintas : 3730
etapas, desde ventas en

verde hasta entrega

inmediata ConstructoraMarabierto

Torres Nueva Costanera

7385000

“7385000

357500

- Ofertas sin subsidi
4 JE T S AN [

Catastro Fuente: Elaboracion propia en base Escala:
proyectos a capas IDE en ArcGIS 10.5. 1:15.000




PERFIL DE PRODUCTO EDIFICIOS ACOGIDOS A D.S.01

PROYECT@®NTIPOLOGIASCOGIDAS DS 01

RANGO SUPERFICIE Clb
2

» 32,4852,16

® (58,7UF/m2)
T T mm—— T e m———
______________________ Total  Valor  Tipologia Viviendas _total  viviendas _Subsidio RANGO VALOR UF
.................................... 50,36m2 2.000UF 2D/1B 10 3125 32 DSl
........................................ 54,02m2 2.300UF 2D/2B 5 1563 32 DSl » 1.9152.365
(® Vista Horizonte 40,18m2 1.915UF 1D/1B 316 189 . DS1 .

Vista Horizonte 4555m2 2.365UF 2D/1B o168 189 . DS1 .
VALOR PROMEDIO L

Elproyecto con mayor porcentajede viviendaspara subsidiossectoresmedios(46,88%) es el maslejanosal

predio(Toconcdl). Lastipologiasofrecidasson muy similaresy sufluctuacionde preciosesleve. 41,4UFIm2—)

ElEdificioVistaHorizonte,presentatipologiasmasadaptadasal mercado,un 3,2 % de lasunidadesdisponibles S'MBO"OG'_A

estadestinadoa viviendacon opcidéna subsidio(sectoresmedios),probablementedebidoa suemplazamiento - \P/_rel‘_j(;od

y valordel suelo,cuyafluctuacionde valoresesmuchomayorala del ProyectoToconcel. alda

O Ofertas con subsidic
............ - ..e..r.f.i.l................F.Jé.ﬁ.t.é.:...E..l.;k.).(.)..r.;(.:.i.é.r.]..E.r.(.)..b.i.;.é..r.]..ngé....éé;i;................._

producto a capas IDE en ArcGIS 10.5. 1:15.000




