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1 OBJETIVOGENERAL OBJETIVOSESPECÍFICOS

ÅRealizarun análisisurbano-técnico del terreno y su entorno urbano

aledañoanalizandolascondicionesurbanas,normativas,territoriales,

técnicasy de mercadoa fin dedeterminarel perfil de productoad-hoc

(mix),losatributosy detractoresy el valordel activosuelo.

ÅEstablecer el precio base del suelo mediante una valorización

comparativacon terrenos (compraventasCBR)homologablesen la

zona conla mismanormativay posibilidadesinmobiliarias.

ÅEstablecerel precio máximodel terreno a travésde una valorización

mediante método residual dinámico a partir de una zonificacióny

cabidaarquitectónica.

ÅDefinir una estrategia de desarrollo para el terreno a fin de dar

factibilidadnormativay técnicaal potencialproyectoadesarrollar.

Determinarel PotencialUrbano-inmobiliario para

los terrenos de las Petrolerasen Antofagasta con

el objeto de determinarel perfil de producto ad-

hoc(mix),losatributosy detractoresy valorización

del terreno sobre la basede la propuestade un

proyecto habitacional mixto de regeneración

urbana.
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VISIÓN DEL PROYECTO

Enesteestudiose trabajarádesdela perspectivade la regeneraciónde áreascentrales,dondelas institucionesde
CREO,GOREy MINVUhan puestoespecialinterés,en la búsquedade proyectosresidencialesmixtos,en terrenos
ubicadosenáreascentralesde la ciudaddeAntofagasta.

Parael casode las Petroleras,se trabaja en basea una hipótesisque refleja las expectativasdel mandanteen el
potencialvisualizadoparael terreno,insertoenel contextogeneralde la ciudad:

REGENERACIÓN DE ÁREAS CENTRALES

DENSIDAD 
EQUILIBRADA

ESPACIO PÚBLICO Y 
EQUIPAMIENTO

MOVILIDAD Y 
ACCESIBILIDAD

DESARROLLO DE LA 
ECONOMIA LOCAL

TERRENOS DE 
LAS 

PETROLERAS

ESPACIOS 
PUBLICOS SERVICIOS

CULTURA

COMERCIO

RESIDENCIA

άProyecto detonanteque impulse una 

reconversióndel sector industrial, haciéndose 
cargo de los déficitsde equipamientos y 
vivienda, convirtiéndose en un subcentro 

distrital en un área de alta conectividad. έ

Hipótesis
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A

PRESENTACIÓN 
DEL CASO

Fuente: Elaboración propia en base a capas IDE en programa 
AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bing Maps.

Escala:
1:17.500

A
B

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

Los terrenos se conforman de varios predios, cada uno con diferentes roles y
propietarios. Porello, paraun mejor entendimiento,seagrupanen 2 zonas(A y B,
separadaspor Avda. Iquique).

Al no contar con información oficial de los terrenos que indiquen sus deslindes,
superficiesy afectaciones,asícomo paradeterminarel áreaa analizar,se revisala
informacióndel SIIy el PRCdeAntofagasta2002vigente.

3

2

1
3

1

2

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

Hospital Regional de 
Antofagasta

Terminal de buses Cardenal 
Carlos Oviedo Cavada
Centro comercial Arauco 
Express 

Multicanchasy canchas 
Lautaro

Vega Central

Ex Maestranza FCAB

Antofagasta Shopping

SytecChile

Dirección de Obras sanitarias

Estadio Luciano Durandeau
Prado

Elterreno seubicaal norte del centrode la ciudad,de forma peri-centrala este,
emplazadaen torno a lasprincipalesvíasestructurantesqueconectandenorte a
surla comuna.

Al componersede variospredios,sepuedeoptar a beneficiosnormativosal ser
fusionados(aumentodel 30%de la constructibilidad).

Se sugiere obtener información oficial de los predios (plano subdivisión,
compraventas,etc.) para determinar sus superficies,afectacionesy normativa
vigente.

1

6

7

2

4

3

5

8

9

10

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Iq
u
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u
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PRESENTACIÓN DEL CASO

8PRESENTACIÓN 
DEL CASO

Fuente: Base de plano SII con intervención propia
Escala:sin 

escala

No se tiene informaciónoficial para conocercualesson los límitesde los terrenos
por ello es necesarioobtener los antecedentesde estos para conocer su real
superficie(planosubdivisiónpredialy compraventao escrituravigente).

La grandesdimensionesde las zonasa analizar,en conjunto con su privilegiada
ubicación y conectividad hacia el resto de la ciudad, las instalan como una
oportunidadparaun proyectode repercusionescomunalesy regionales.

Total superficieambosterrenos: 9,80ha (*)

Predio Rol Superficie m2

1 1512-1 5.607,85

2 1512-2 2.312,84

3 1512-3 41.915,62

Superficie zona A 49.836,31

DEFINICIÓNDELOSTERRENOSPERTENECIENTESA LASPETROLERAS

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

Enel Planode PRCde Antofagastaseapreciaque estosterrenosseencuentranfuera
de los prediosa analizar,sin deslindesclaros,siendomásbien parte de lasvíasa las
queseencuentranadyacentes.

Terreno del fisco

Terreno del fisco

Predios a analizar
(1,2 y 3)Predios a analizar

(1,2 y 3)

Fuente: Información de predios obtenida de SII / (*) las superficies son referencialesy fueron
calculadasen basea fotointerpretación y georreferenciaciónArcgis, al no contar con información
oficial de los terrenos.

ZONA A

ZONA B

Predio Rol Superficie m2

1 1521-1 2.850,19

2 1521-2 5.409,05

3 1521-3 39.930

Superficie zona B 48.189,24

4

4

1
3

2
3

1

2

SIMBOLOGÍA

Terreno a analizar

Terreno fiscal
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PRESENTACIÓN 

DEL CASO
Fuente: Elaboración propia en base a intervención de plano PRC 
2002 vigente con vialidades existentes y proyectadas

Escala:sin 
escala

Conel fin de determinarlosdeslindesde losprediosen estudio,seacudea consultar
el plano del PRCde AntofagastaVigente,el cual muestralos terrenos fiscalescomo
partede lasvialidadesexistentesy proyectadas.

Enel casodel terreno N°4 ubicadoen la zonaB,seapreciaqueesteforma parte de la
víaexistenteAvda. Mejillones.

Enla esquinadondecolindanIquiquey SargentoAldea,el predioN°4 de la zonaA,se
encuentrafuerade losdeslindesde lasPetroleras.

Predio Rol Destino SII Dirección Propietario

1 1512-1 Comercio Bellavista 5092 5098 Rentas e inversiones Baker Industri

2 1512-2 Sitio eriazo Bellavista s/n Corp. nac. del cobre de Chile

3 1512-3 Industria Tarapacá s/n Esso Chile petrolera Ltda.

Superficie zona A 49.836,31

Predio Rol Destino SII Dirección Propietario

1 1521-1 Sitio eriazo Mejillones 4901 Corpnacdel cobre Chile div c

2 1521-2
Bodega y 

almacenaje
Mejillones 4909 Corpnacdel cobre Chile div c

3 1521-3 Industria Mejillones 5001 5199 Corpnacdel cobre de Chile

Superficie zona B  48.189,24

DETALLEDELOSPREDIOS

Fuente: InformacióndeprediosobtenidadeSII.

SIMBOLOGÍA

Terreno a analizar

Vialidad proyectada

Vialidad existente

ZONA A

ZONA B

1
3

3

1

2

Predios a analizar
(1,2 y 3)

Terreno del fisco

4Predios a analizar
(1,2 y 3)

Terreno del fisco

4
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ANÁLISIS VIAL

11TIPOLOGÍA VIAL
Fuente:Ordenanza PRCA 2002 + Tipología Red Vial SIEDU 
en plataforma ArcGIS.

Escala:
1:15.000

ESTRUCTURAVIALALEDAÑAALTERRENOYACCESOSA LOSPREDIOS.

Fuentes: Anchos de calle y exigencias para equipamientos ςPRC de Antofagasta.

A
B

SIMBOLOGÍA

Área a analizar

Terrenos Fiscal

Entorno de Estudio

Límite Urbano

Vialidad

Troncal

Colectora

Servicio

Accesos actuales

EMPLAZAMIENTOSDEEQUIPAMIENTOSsegúnArt. 12del PRCdeAntofagasta

ÅEquipamientosde escalaregional en callesde ancho de mínimo 20 metros
entre líneasoficiales.

ÅEquipamientosde escalacomunalen callesde anchode calzadamínimo de 15
metros.

Al menos3 de las 4 víasprincipalesdestacadas,habilitaríana los terrenos en
evaluaciónpara incorporarequipamientosde escalaregional,ademásde contar
conla opciónde acogersea conjunto armónico.

Los frentes prediales potenciales,considerandofusión predial, para accesos
viablespara cumplir con la exigenciasmencionadasson las avenidasIquique y
SargentoAldea,losquetambiénpromuevenun gradodeexposiciónmenor.

Nombre de Vía Clasificación Ancho calzada actual (m)

Av. Sargento Aldea Troncal 15 - 20

Av. Iquique Colectora 20

Av. E. Pérez Zujovic Troncal 20

Av. Mejillones Colectora 10
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ACCESO A TRANSPORTE 
PÚBLICO (MICROBUSES)

Fuente:Elaboración propia en base a información obtenida desde 
SECTRA.

Escala:1:15.000

Los terrenos presentan condiciones disímiles en coberturas de
transporte publico; la Zona B presenta cobertura de transporte
públicoa travésde Avda. Mejillones,mientrasen la zonaA existepor
vía Iquique, lejano al terreno, por eso este presentecoberturasde
paraderosde transportepúblicomenoseficientequela ZonaB.
Esnecesarioconsiderarla habilitaciónde paraderospor Avda. Iquique
en ambos sentidos para un futuro proyecto a fin de mejorar las
coberturas,especialmentede la ZonaA

Fuentes: Velocidadde desplazamientosegúnpendienteςGuíade referenciapara
sistemasde evacuacióncomunalespor tsunami,MINVUy ONEMI,2017.

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Terrenos

Entorno de Estudio

Transporte Público

Servicios Microbuses

Paraderos

Cobertura Paraderos 
(segundos ςtiempo de 
caminata)

600

480

360

240

120

Accesos actuales

ACCESIBILIDADALTRANSPORTEPÚBLICODELSECTOR

13,44
5% 16,66

7%
21,81
9%

101,24
41%

92,93
38%

Total Superficie 
del área de 

estudio

246,08 Ha

RecorridosEntornode Estudio

Destino Auto (min) Transporte Publico (min) Caminata (min) Distancia (km)

Centro 12 30 40 3

La Chimba 20 55 80 9

COVIEFI 20 75 105 8,5

Sentido

Servicio S-N N-S

102-103-108-109-110-
111-112-114-121-129

Si si

104 - 107 no si

En torno a tiempo de desplazamientohacia los paraderosde
transportepúblico

Fuente: TiemposenbaseaGooglemapsenhorariopuntamañana7.30am.
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AFECTACIONES 

TERRENO
Fuente: Elaboración propia en base a capas IDE en programa 
AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bing Maps.

Escala:
1:3.000

Las afectacionesregistradasse obtuvieron desde el plano del PRC2002 en
conjunto con su ordenanza,sumado a foto ςinterpretación vía SIG. No se
obtienen datos oficialesrespectoa superficiede afectaciónen los terrenos,ni
anchosexistentesy proyectadosen algunoscasos,por lo tanto el cálculo es
sólo referencial.

Lasafectacionesmássignificativas,seencuentranen la zonaA,yaque la zona
B solo posee una afectación en la vía Iquique. No obstante debido a las
extensas dimensiones del terreno, ninguna de las afectaciones resulta
significativae impedimentoparaun proyectodegranescala.

Se recomienda obtener Certificado de Afectación para corroborar reales
dimensionesafectas.

Fuentes:
Å Calculode afectacionesςPRCAntofagasta,Cap. VIIIςVialidadUrbana.
Å InformaciónpredialςSitiowebSIIMapas.

Zona Superficie Total (m2)
Superficie Útil 

(m2)
Afectación (%)

A 49.836,31 47.038,42 5,6 

B 48.189,24 47.828,80 0,75 %

ZONAB47.038,42  m2

47.828,80  m2

SIMBOLOGÍA

Área útil

Sup. AUP

Línea oficiales 
y ejes

Afectación

1.457,07 m2

Nombre de Vía Clasificación Ancho calzada (m) Ancho Proyectado (m)

Av. Sargento Aldea Troncal 15 - 20 40

Av. Iquique Colectora No aparece en ordenanza

Av. E. Pérez Zujovic Troncal 20 30

360,44 m2

ZONAA

1.340,82 m2
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ESTANDAR DE ACCESO A EQUIPAMIENTOS 

EDUCACIONALES
Fuente: Elaboración propia en base a Geo 
Data Base SIEDU procesada en  ArcGIS.

Escala:1:10.000Fuentes: Recintosjunto aParquesy Plazasςhttp://www .siedu.ine.cl

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Terreno en estudio

Entorno de Estudio

Recintos

Establec. Ed. Inicial 

Establec. Ed. Básica

Coberturas

Ed. Inicial (400 m)

Ed. Básica (1 km)

Iq
u
iq

u
e

Estándares SIEDU: coberturas en función de los servicios públicos disponibles.

Según los estándares utilizados, se evidencia un déficit en la
coberturade educacióninicial tanto en la ZonaA comoen la ZonaB,
encontrándose la Zona B en el límite de cobertura del
establecimientoN°3 (el máscercanoal terreno).
Estacarenciase denota principalmenteal sur del terreno, donde,
segúnel análisisde suelo,también es mayoritariamenteresidencial,
existiendohoy,sóloun establecimientodeeducaciónbásica.

Cuantificaciónde establecimientosen el Entornode Estudio

Seanalizaen el entorno de estudio el nivel de cobertura,medido en
distancias acordes a estándares SIEDU,de establecimientos de
educacióninicial(400m) y básica(1 Km)existentes.

Zona Ed. Inicial Ed. Básica

A No cumple Cumple

B No cumple Cumple

Ed. Inicial Ed. Básica

3 5

5

4

3

1

2

3

1

2

Cumplimiento de estándaresde establecimientosexistentes
haciael terreno
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ESTANDAR DE ACCESO A EQUIPAMIENTOS DE 

SALUD Y AREAS VERDES
Fuente: Elaboración propia en base a Geo Data Base 
SIEDU procesada en  ArcGIS.

Escala:1:10.000Fuentes: Recintosjunto aParquesy Plazasςhttp://www .siedu.ine.cl

SIMBOLOGÍA

Predio 

Terreno en estudio

Entorno de Estudio

Parques y Plazas Públicas

Rango de Alcance (m)

200

400

800

1000

Recintos

C. Salud Primaria

Coberturas

C. Salud P. (1,5 km)

Estándares SIEDU: coberturas en función de los servicios públicos disponibles.

Al interior de la zonade estudiono existencentrosde saludprimaria
y lospresentesfuerade esta,alcanzana cubrir parte de la zonaBdel
terreno.
Se evidenciaun déficit de cobertura, principalmentehacia la zona
residencialubicada al sur del terreno (entre vías PérezZujovic y
Tarapacáen sentidoponienteςoriente y desdeel terreno hastavía
Quitohaciael sur).

Lamayorcategoríade AVseubicaen el borde costero,desdedonde
el terreno presenteuna cercaníaevidente,no obstante,su accesoa
esteno seencuentraresuelto(sobretodo en zonaB). El resto de las
áreas verdes cercanas, son de carácter menor (rango 2),
encontrándoseambas,enun estadodeconservacióndeteriorado.

CuantificaciónEntornode Estudio

Rango Superficie (m2) Alcance (m)

1 0 ς399 200

2 400 ς1999 400

3 2000 ς4999 800

4 5000 y más 1000

Áreasverdespúblicas(categoríaspropuestaspor el mandante)

Zona C. de Salud Primaria

A No cumple

B Cumple

A.V. C. de Salud Primaria

8 0

A
B

Iq
u
iq

u
e

24.129 m2

1.474 m2

1.185 m2

30.649 m2

12 m2

10.816 m2

4.998 m2

2.651 m2

1.149 m2

1.408 m2

914 m2

9.544 m2

2.646 m2

2.310 m2

2.474 m2

1.312 m2
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EVALUACIÓN DEFICIT DE 
ACCESO A ÁREAS VERDES

Fuente:Elaboración propia en base a Geo Data Base SIEDU procesada en  
ArcGIS.

Escala:1:15.000

Seanalizael tipo de área verde (4 propuestos)al que accede
unamanzana, medidala coberturaa sucentrogeométrico.
Laszonasevaluadasse encuentranen la categoría2, segúnsus
áreasverdesadyacentes,superficiey alcancedecadauna.

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Terrenos

Entorno de Estudio

Límite Urbano

Parques y Plazas Públicas

Rango de Alcance (m)

200

400

800

1000

Alcance a Tipos de AV

0

1

2

3

1

Rango Superficie (m2) Alcance (m)

1 0 ς399 200

2 400 ς1999 400

3 2000 ς4999 800

4 5000 y más 1000

2

3

Elentorno en generalesdeficitarioen cantidadde áreasverdes
a accederdesdecada manzana(a excepciónde conjunto de
manzanasentre lascallesLoay av. P.A.C. Ademáslascualidades
de dichosespacioshoy se encuentrandeterioradas,teniendo
unabajafuncionalidadcomoespacioverde.

Es recomendable integrar en el desarrollo del proyecto,
particularmenteen la zonaB,un mejor estándardeáreaverde.

Vivero

NOTA: Enrelaciónal Viveromunicipal,adyacenteal terreno en la zonaA. Es
un equipamiento de administraciónpública cierres perimetralesopacosy
acceso controlado, cuyo ingresoes por av. Iquique 4791. Cuentacon un
proyecto de mejoramiento hoy estancando, el cual fue diseñado
originalmenteen el 2007.

CARACTERIZACIÓNDEAREASVERDESALEDAÑAS

ID Jardinería Luminaria Mobiliario
Estac. o 

equipamiento
Tipo

1 Si Si Si Si
Paseo 

Costero

2 No No Si No Plaza Dura

3 Si Si Si No Plaza
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71,60
35%

123,27
59%

8,01Χ

3,80
2%

0,31
0%

ANÁLISIS ςDÉFICIT DE COMERCIOS Y 
SERVICIOS

17COMERCIOS Y SERVICIOS
Fuente:Elaboración propia en base al registro municipal de patentes 
procesado en  ArcGIS.

Escala:1:15.000

Seanalizala concentraciónde patentesde comerciosy servicios
básicosen su relación con el uso habitacional,graficandolas
áreasde coberturade los centrosde barriosdeterminadospor
los tres rangos más altos de concentraciónde patentes por
hectárea.

El entorno inmediato del terreno evaluado es deficitario en
disponibilidadde serviciosy comerciosbásicos,puesto que se
trata deunazonaindustrialendesuso.

Ningunade lasáreasde coberturaalcanzaal terreno de estudio,
el limite máspróximoseencuentraa 750m.

A B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Privado

Entorno de Estudio

Límite Urbano

Centros de Barrio

Coberturas C. Barrio (m)

250

500

Déficit Comercios y Servicios

(patentes/Ha)

s/patentes

0,01 ς5,76

5,77 ς11,43

11,44 ς22,94

22,95 ς53,93

Total Superficie 
de manzanas 

analizadas

206,08 Ha

1

2

3

ID Tipo de Comercio

1
Galería Abastecimiento
(La Vega)

2 Comercio Barrio

3
Supermercado, 
minimercados y talleres

4 Comercio de Barrio

4

En los límites del área de
estudio se distinguen algunos
centros de barrio, con
coberturasde 250m. y 500m.,
los cualesse encuentranmuy
distantes de los terrenos en
estudio.

En general en el área de estudio existe una gran carenciade
comercioy serviciospara la consolidaciónde centrosde barrios
queabastezcana lasáreasresidencialesaledañas.
Semuestrana continuaciónalgunoscomerciosrelevantesen la
zona (1 al 4) que sin embargo, no llegan a transformarseen
centrodebarrios.



Alto 174 mm
Ancho 201 mm

ANÁLISIS USOS DE SUELO

18USOS DE SUELO
Fuente:Elaboración propia en  ArcGIS, en base a los datos obtenidos 
desde el sitio de mapas del SII.

Escala:1:15.000

SUPERFICIE(HA) DE USOS
IDENTIFICADOSDENTRO DEL
ENTORNODEESTUDIO

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. PACς
Av. EPZςAv. S. Aldea)del cual, los terrenos poseenuna condición
fronterizaconel restodel territorio.
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 zonasresidencialesaledañasy a la
cobertura de los principales déficits existentes (salud primaria,
educacióninicial,áreasverdes,comercioy servicios).

Fuentes: Destinoo Usode suelode cadapredioςtranscritodesdeMapasSII

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Terreno

Entorno de Estudio

Límite Urbano

Usos de Suelo

Adm. Pública y defensa

Bienes comunes

Bodega y almacenaje

Comercio

Culto

Deporte y recreación

Educación y cultura

Habitacional

Hotel motel

Industria

Oficina

Otros no considerados

Salud

Sitio Eriazo

Transporte y 
telecomunicaciones

Cobertura 250 m.

Cobertura 500 m.

Centro de barrio

Adm. Pública y 
defensa

2,62

Bienes comunes 2,37

Bodega y almacenaje 6,10

Comercio 15,64

Culto 1,09

Deporte y recreación 0,25

Educación y cultura 3,12

Habitacional 57,80

Hotel motel 0,38

Industria 31,11

Oficina 3,95

Otros no considerados 1,89

Salud 4,03

Sitio Eriazo 5,72

Transporte y 
telecomunicaciones

0,72

5%

11%

42%

23%

3%
3% 4%

Total Superficie 
analizada  de 

destinos por predio 
según SII
136,80 Ha

1

2

3

4



Alto 174 mm
Ancho 201 mm

ID Tipo Institución Estado Detalle

1
Espacio 
Público

CREO Confirmación
Paseos 

Cerro Mar

2
Transporte 

Público
SERVIU

En 
Construcción

Pista 
Exclusiva vía 

P.A.C.

3 Recinto
Servicio de 

Salud
En 

Construcción
Ampliación 

CESFAM

4
Quiero mi 

Barrio
MINVU En Ejecución

Sector El 
Golf

5
Quiero mi 

Barrio
MINVU Ejecutado

Sector 
Lautaro

6
Reposición 

Vivero
Municipalidad 
Antofagasta

Congelado
Vivero 

Municipal

INVERSIÓN PÚBLICA

19INVERSIÓN PÚBLICA
Fuente:Elaboración en base a información SERVIU, MINVU y otorgada por 
el mandante.

Escala:1:15.000

CATASTRODE PROYECTOSPÚBLICOSEN EL ENTORNODE
ESTUDIO

Destacala presenciade laszonasde intervenciónde Quieromi
Barrio,la cualtrabajaenbasea la organizacióncomunitaria. La
ventaja de contar con comunidades organizadas,podría
integrarsecomo una oportunidad de participaciónciudadana
en el desarrollode un futuro proyecto para los terrenos de
estudio.

Seacusala falta de proyectosde viviendacon financiamiento
publico.

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Privado

Fiscal

Entorno de Estudio

Límite Urbano
Inversiones

Proyectos

Espacio Público

Viales

Quiero mi Barrio

1

1

1

1

2

2

3

4

5



Alto 174 mm
Ancho 201 mm

ANÁLISIS DE RIESGOS

20ANALISIS DE RIESGOS
Fuente:Elaboración en base a información SERVIU, 
MINVU y otorgada por el mandante.

Escala: sin 
escala

COTADETSUNAMI

Mediante el análisisde la Carta de Inundaciónpor TsunamiAntofagasta(edición
2013), del ServicioHidrográficoy Oceanográficode la Armadade Chile,el terreno no
se veríaafectadopor inundaciónpor Tsunami,encontrándoseambosterrenos en el
áreano inundada.

Dichasituaciónesrelevantea la horade planificarel emplazamientoy distribucióndel
programaen losterrenos,sobretodo de lasviviendas.

Predios



ANÁLISIS NORMATIVO
TERRENO LAS PETROLERAS-ANTOFAGASTA



22

ANÁLISISNORMATIVO

ElPlanReguladorComunal(PRC)de Antofagastavigenteesdel año2002. Cuentacon
variasmodificaciones,siendola última, la enmiendadel año2016.
Se realizanconsultasal municipio respecto a la normativa vigente en el terreno
siendolaszonasnormativasactualeslasdescritasa continuación:

ANÁLISIS NORMATIVO
Fuente: Elaboración propia en base a capas IDE en programa 
ArcGIS 10.5

Escala: 
1:3.500

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

Faja AUP
PRC Antofagasta

C1b

E3b

C1b

E3b

Zona
Superficie Total 

(m2)
Superficie AUP 

(m2)
Superficie 

C1b
Superficie 

E3b
Superficie 
Útil (m2)

A 49.836,31 2.797,89 33.472,06 13.566,36 47.038,42

% 100 5,61 67,16 27,22 94,39

Zona B

Antiguamentelos terrenosposeíannormaE5 (almacenamientode combustible),la
cual segúnla ordenanzadel PRC,se transformaen C1b. Estose corroboracon la
consultaa JorgeHonores,AsesorUrbanistade la I. Municipalidadde Antofagasta,
quienseñalaqueel usode almacenamientode combustibleyano rige,debidoa un
DecretoMunicipalque erradicóel uso en un plazode un año desdela aprobación
del PRC.
LazonaE3b, debeserdestinadaexclusivamentecomoáreaverde.

SUPERFICIEPORZONANORMATIVA

C1b

Losterrenospresentanun alto rendimiento,yaque,entre el 67%, parala ZonaA
y el 95 %en el casode la ZonaB,de susuperficieposeepotencialconstruible,el
restosedivideenáreasverdesy superficieafectaa utilidadpública.

Zona Superficie Total (m2) Superficie AUP (m2)
Superficie 

C1b
Superficie 
Útil (m2)

B 48.189,24 360,44 47.468,36 47.828,80

% 100 0,72 95,25 95,97

1.457,07 m2

360,44 m2

1.340,82 m2

33.472,06m2

47.468,36 m2

Zona A

13.566,36m2



USOSADMITIDOSYCONDICIONESDEEDIFICACIÓNENZONAC1b (SUBCENTROSURBANOS)
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Vivienda

Equipamiento: Escala mayor Escala mediana Escala Menor

Salud Clínicas / postas Consultorios / Dispensarios

Educación Universidades
Academias / Liceos / Institutos / 

Colegios
Escuelas básicas / Jardines infantiles 

/ Párvulos / Salas Cuna

Seguridad Comisarías / Tenencias

Culto Templos/ Parroquias Capillas

Cultura
Centros de 

Convenciones / 
Auditorios

Bibliotecas / Salas de Concierto / 
Teatros / Casas de la cultura / 

Museos / Acuarios
Bibliotecas / Casa de la cultura

Social
Federaciones Sociales / 
Federaciones Vecinales

Junta de vecinos

Áreas Verdes
Plazas / Avenidas / Paseos / 

Parques Comunales
Plazas / Juegos Infantiles / Jardines

Deportes Polideportivos
Piscinas / Gimnasias / Centros 

Deportivos
Multicanchas deportivas

Esparcimiento y 
turismo

Hoteles / Apart-
hoteles

Clubes sociales / Restaurantes / 
Discotecas / Hosterías, 

hospederías

Cines / Bares / Fuentes de soda / 
Casas de reposo / Baños públicos / 

Juegos electrónicos

Comercio
Centros comerciales 

/ Comercio 
mayorista

Centros comerciales / Mercados / 
Locales comerciales

Servicios 
públicos

Servicios de 
administración 

pública

Municipios / Juzgados / 
Telecomunicaciones / Servicios 

de utilidad pública

Servicios 
profesionales

Bancos, sucursales.

USOS PROHIBIDOS: todos los anteriormente no mencionados.

Actividades productivas:

Talleres Imprentas, Talleres mecánicos, Vulcanización, Garajes

Establecimientos 
de impacto 

similar

Bombas de bencina, Centros de servicio automotor, 
Estaciones de servicio, Locales de venta de gas, 

Terminales rodoviarios

Servicios 
artesanales

Peluquerías, Sastrerías, Costurerías, Talleres de artesanía, 
Lavanderías, Lavasecos, Zapaterías, Pastelerías, Estudios 
fotográficos, Fotocopiadoras, Maleterías y Talabarterías.

Sedistingueque entre los usosdisponibles: la vivienday unaamplia
gama de equipamientos,de los cuales, dentro del análisis, se
identificaban como deficitarios en la zona: como son Salud
primaria, educacióninicial, comercioy áreasverdes. Existentanto
condiciones normativas como de superficies para plantear un
proyecto residencialmixto complementadocon un subcentro de
serviciosparala zona.



CONDICIONESDEEDIFICACIONVIGENTE
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En 2016, mediante Decreto 145/2016, se oficializa la enmienda que modifica tanto la
Ordenanza,como el Planodel Plan Reguladorcomunalde Antofagasta. Para el caso en
estudio, se producen cambios en las condiciones de edificación y la exigencia de
estacionamientos,que en casode la vivienda, por el tipo de producto, no se exige. En
dichaordenanzano sehablade densidad,por lo tanto seentiendeque estaeslibre.

ÅK: Sepodráaumentarel coeficientedeocup. Desueloa 1 paracomercio.

Å O. Sepodrá disminuirhastaen un 30%los estacionamientosexigidospara
residencia,enedificacionesacogidasa leydecopropiedadinmobiliaria.

ÅArt. 56. podrándisminuirsu área inexcavadaen el 1° subterráneohastaen
un 100%incluidoel antejardín,cuandoel proyectopresenteun informe de
profesional competente sobre medidas de seguridad y estabilidad
estructural a los medianeroscorrespondientesy asegurela absorciónde
aguaslluviasy la arborizaciónal interior del terreno.

Condiciones para norma C1b

Sup. Predial mín. 210 m2

Ocupación de suelo
0,975 (edificios 2 pisos)
0,845 (edificios 5 pisos)

0,65 (edificios sobre 5 pisos)

Constructibilidad 2,6

Agrupamiento Aislado y/o pareado hasta 2 pisos. / aislado sobre 2 pisos

Altura Máxima Libre

Rasante 80° predios vecinos / 70° desde eje Avda. Costanera

Antejardín min. No se exige (art. 10 Ordenanza)

Distanciamiento min.
Según O.G.U.C. 1 y 2° piso /  

4 m. sobre 2 pisos en todos sus deslindes interiores

Adosamiento y pareo 50% deslinde común en edificios 2 pisos

ÅNosedeterminadensidadparala zona,por lo tanto estaeslibre.

OTRASNORMASAPLICABLESALTERRENO

EXIGENCIADEESTACIONAMIENTOS

Estac. de
buses

Estacionamientode buses



A NO MÁS DE 1.000 MT. DE UN ESTABLECIMIENTO EDUCACIONAL DE DOS NIVELES DE 
EDUCACIÓN. (Escuela D-90 República de Argentina Zona A:345 m. / Zona B: 515 m.)
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A NO MÁS DE 1.000 MT. UN ESTABLECIMIENTO DE NIVEL PARVULARIO. (Escuela D-90   
República de Argentina, pre escolar. Zona A:345 m. / Zona B: 515 m.)

A NO MAS DE 2.500 MT. DE UN ESTABLECIMIENTO DE SALUD (ATENCION PRIMARIA O 
NIVEL SUPERIOR) (Hospital Regional Antofagasta, en Zona A: 1230 m. /Zona B:733 m.).

REQUISITOS DEL TERRENO PARA ACOGERSE A DS. 19 

A UNA DISTANCIA NO MAYOR A 400 MT. DE UNA VÍA CON CIRCULACIÓN DE TRANSPORTE 
PUBLICO.  (Zona A colinda con Iquique / Zona B Colinda con Iquique y Mejillones)

A NO MAS DE 2.000 MT. DE UN EQUIPAMIENTO DE ESCALA MEDIA, DE CARÁCTER 
COMERCIAL, DEPORTIVO O CULTURAL EXISTENTE. (Zona A a 200 m de La Vega y a 345m. 
De Centro comercial Arauco Express / Zona B a 230 m. de multicanchasLautaro)

A NO MÁS DE 1.000 MT. DE UN ÁREA VERDE PÚBLICA MAYOR A 5.000 m2. (Zona A colinda 
con Plaza en Borde costero, y Zona B está a 300 m.)

A NO MAS DE 200 MT. DE UNA  VÍA DE SERVICIO O SUPERIOR EXISTENTE, CON ACCESO 
DIRECTO A ELLA. a través de una vía con urbanización ejecutada al 100% o que considere 
su ejecución al 100% como parte del proyecto presentado. (Zona A colinda con Iquique y 
Zona B con Iquique y Mejillones).

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

I. Dentro del límite urbano fijado por el respectivo instrumento de planificación territorial.

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

7

EnAntofagastasedebecumplir con al menos6 de los 7 puntosmencionadosy con los dos
primerosítems,de formaexcluyente.
El terreno cumplecon todos los atributos para la creaciónde un proyecto de integración
socialy paraadherirsea DS. 19y a DS. 1, yaqueesteúltimo solopide lospuntosI y II parala
inclusiónde losTramos1 y 2.
Parael casodel DS. 01. el monto máximode la viviendaseráde 1.200UFen tramo 1, 1.800
UFen tramo 2 y 2.600UFen tramo 3. Encasodel DS. 19 sonentre 1.200UFy 2.600UFpara
losdiferentestramos.

6

7

5

4

3

1

SIMBOLOGÍA

y 

y  

SUPUESTOS DE 
EVALUACIÓN

Fuente: Elaboración propia en base a capas IDE en programa 
AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bing Maps.

Escala:1:17.500

A

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

= Escuela D-90 República de 
Argentina

Hospital Regional de 
Antofagasta

= Vías Iquique / Mejillones

Centro comercial Arauco 
Express  / La Vega / 
Multicanchasy canchas 
Lautaro

Borde Costero 

1

6

7

4

3

5

1 2

3

4

5

6

7

Iq
u
iq

u
e

1

2

3

4

4

5

5

6

5



DESLINDAR O INTERCEPTAR EN UN PUNTO O UNO DE SUS VÉRTICES CON UNA VÍA LOCAL 
O DE RANGO SUPERIOR EXISTENTE. PARA MG, CON UNA VÍA DE SERVICIO O DE RANGO 
SUPERIOR EXISTENTE, O DOS O MÁS VÍAS LOCALES. (Zona A y B: Iquique)

A NO MÁS DE 1.000 MT. DE UN ESTABLECIMIENTO EDUCACIONAL DE DOS NIVELES DE 
EDUCACIÓN. (Escuela D-90 República de Argentina Zona A:345 m. / Zona B: 515 m.)
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A NO MAS DE 2.500 MT. DE UN ESTABLECIMIENTO DE SALUD (ATENCION PRIMARIA O   
NIVEL SUPERIOR) (Hospital Regional Antofagasta, en Zona A: 1230 m. /Zona B:733 m.).

REQUISITOS DEL TERRENO PARA ACOGERSE A DS. 49 

A UNA DISTANCIA NO MAYOR A 500 MT. DE UNA VÍA CON CIRCULACIÓN DE TRANSPORTE 
PUBLICO.  (Zona A colinda con Iquique / Zona B Colinda con Iquique y Mejillones)

A NO MAS DE 2.500 MT. DE UN EQUIPAMIENTO DE ESCALA MEDIA, DE CARÁCTER 
COMERCIAL, DEPORTIVO O CULTURAL EXISTENTE. (Zona A a 200 m de La Vega y a 345m. 
De Centro comercial Arauco Express / Zona B a 230 m. de canchas y multicanchaLautaro)

A NO MÁS DE 1.000 MT. DE UN ÁREA VERDE PÚBLICA MAYOR A 5.000 m2. (Zona A colinda 
con Plaza en Borde costero, y Zona B está a 300 m.)

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

I. A lo menos 50 % de su superficie dentro del límite urbano fijado por el respectivo IPT.

ANÁLISIS DE FACTIBILIDAD DS. 49. AL TERRENO

7

El terreno cumplecon todos los atributos para adherirsea DS. 49, cuyo valor máximode
viviendasparaestazonaesde 950UF.

6

7

5

4

3

1

SIMBOLOGÍA

y 

y  

SUPUESTOS DE 
EVALUACIÓN

Fuente: Elaboración propia en base a capas IDE en programa 
AutoCAD Civil 3D, imagen aérea de Bing Maps.

Escala:1:17.500

A

A
B

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

Escuela D-90 República de 
Argentina

Hospital Regional de 
Antofagasta

= Vías Iquique / Mejillones

Centro comercial Arauco 
Express / La Vega / 
Multicanchasy canchas 
Lautaro

Borde Costero 

2

6

1

3

5

2

3

1

5

6

4

Iq
u
iq

u
e

1

2

3

1

4

5

5

6

5
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ANÁLISIS DE PERTINENCIA A CONJUNTO ARMÓNICO

a) Terreno cuya superficie 
total sea igual o superior a 5 
veces la superficie predial 
mínima establecida por el 
Plan Regulador respectivo, 
siempre que la superficie total 
no sea inferior a 5.000 m2.

Cumple

b) Terreno que constituya en 
sí una manzana existente, 
resultante o no de una fusión 
predial, cualquiera sea la 
superficie total de ésta.

cumple

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

No aplica

Los proyectos que cumplan con la condición a) o b)podrán 
exceder hasta en un 50% el coeficiente de constructibilidad 
establecido por el Plan Regulador respectivo.

ANCHOS DE CALZADAS INSUFICIENTES PARA ACOGERSE A CONJUNTO ARMÓNICO

2.-Condición de uso

Estar destinado a equipamiento y 
emplazado en un terreno en que el 
Plan Regulador consulte el 
equipamiento como uso de suelo, 
que tenga una superficie total no 
inferior a 2.500 m2 y cumpla con lo 
preceptuado en el artículo 2.1.36. de 
esta Ordenanza. 
El distanciamiento entre los edificios 
que contempla el proyecto y los 
deslindes con los predios vecinos, no 
podrá ser inferior a 10 m., aunque se 
emplace en áreas de construcción 
continua obligatoria.

Cumple

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

Se revisa la pertinencia de acogerse a conjunto armónico y acceder a los beneficios consiguientes

1.- Condiciones de dimensión del terreno 2.- Condiciones de uso

a) Que el terreno enfrente en al menos 20 metros 
a una vía existente o proyectada en el 
Plan Regulador respectivo, de un ancho 
mínimo de 20 m., con calzada de no menos de 
14 m.

En el caso que la calzada no se encuentre 
materializada con las características señaladas, 
deberá ser ensanchada por el proyecto, hasta 
encontrarse o empalmarse con una calzada 
existente de al menos el mismo ancho.

cumple

b) Que se ejecute un proyecto de mejoramiento en 
el espacio público que enfrenta el terreno, en 
toda el área comprendida entre la línea oficial y la 
solera,de acuerdo al diseño y 
característicasestablecidos en el respectivo plano 
seccional.
Sólo se podrán hacer las exigencias a que alude la 
letra b) del inciso anterior, cuando las 
Municipalidades hayan establecido las 
características y el diseño de los proyectos de 
mejoramiento del espacio público mediante planos 
seccionales. Las obras deberán ejecutarse o 
garantizarse y contar con recepción final previa o 
conjuntamente con las obras de edificación. 

No cumple

Además deberá cumplir copulativamente con los siguientes requisitos: 

Requisitos adicionales obligatorios 



ESTUDIO DE MERCADO Y PERFIL DE PRODUCTO
TERRENO LAS PETROLERAS-ANTOFAGASTA



CATASTRO PROYECTOS INMOBILIARIOS EN OFERTA

29

Oferta 
disponible

7 proyectos

Variación 
UF/m2

41,4 UF/m2 ς81,5 UF/m2

Proyectos con 
subsidios

2 (Toconce II y Vista Horizonte) 
DS.01. max.2400 UF

Catastro 
proyectos 

Fuente: Elaboración propia en base 
a capas IDE en ArcGIS 10.5.

Escala: 
1:15.000

ID Nombre del proyecto Construye
UF/m2
desde

UF 
Desde

1 Toconce II Seremac- Ltda. 41,4 2000

2 Almanova EBCO S.A. 59,3 3500

3 Cavancha Constructora e inmobiliaria CRC Ltda. 62,4 2400

4 AlmanovaII SeremacςLtda. 61,4 3730

5 Edificio Rendic Costa Sur 60,6 3698

6 Vista Horizonte RVC 58,7 1915

7 Torres Nueva Costanera Constructora Marabierto 81,5 2839

Predio 

41,4UF/m2 1

62,4UF/m2

81,5UF/m27

60,6UF/m25

61,4UF/m2 4 59,3UF/m22

58,7UF/m2 6

3

OFERTA DISPONIBLE DE DEPARTAMENTOS  EN ENTORNO CERCANO A TERRENO

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

Ofertas con subsidio

Ofertas sin subsidio

Inmediata 2 trimestre 2022

Promedio de UF/m2 desde 61,1 58,7

Promedio de sup. Útil 69,8 46,2

Promedio de mínima sup. Útil 51,1 39,8

Promedio de máxima sup. Útil 89,5 53,4

0
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ANÁLISIS DE PROYECTOS EN VENTA

Se identifican varios
proyectos inmobiliarios
cercanosa los terrenos
de valores UF/m2
diversos, siendo de la
misma zona normativa
C3.

Los proyectos
catastrados se
encuentran en distintas
etapas,desdeventas en
verde hasta entrega
inmediata.



PERFIL DE PRODUCTO EDIFICIOS ACOGIDOS A D.S.01
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Predio 

41,4UF/m2 1

58,7UF/m2

SIMBOLOGÍA

Predio 

Vialidad

Ofertas con subsidio

Proyecto 
Sup. 
Total Valor Tipología

N°
Viviendas

% del 
total

Total N°
viviendas Subsidio 

Toconce II 50,36m2 2.000UF 2D/1B 10 31,25 32 DS 1

Toconce II 54,02m2 2.300UF 2D/2B 5 15,63 32 DS 1

Vista Horizonte 40,18m2 1.915UF 1D/1B 3 1,6 189 DS 1

Vista Horizonte 45,55m2 2.365UF 2D/1B 3 1,6 189 DS 1

VALOR PROMEDIO 2.145UF

PROYECTOSCONTIPOLOGÍASACOGIDASA DS. 01

1

1

Proyecto Sup. Útil U Sup. Total U Valor U Tipología Tipo producto

Toconce II 48,42 m2 50,36 m2 2.000 UF 2D/1B DS 1

Toconce II 52,16 m2 54,02 m2 2.300 UF 2D/2B DS 1

Toconce II 64,34 m2 66,31 m2 2.700 UF 3D/2B vivienda mercado

Vista Horizonte 32,48 m2 40,18 m2 1.915 UF 1D/1B DS 1

Vista Horizonte 41,73 m2 45,55 m2 2.365 UF 2D/1B DS 1

Vista Horizonte 49,12 m2 53,48 m2 2.674 UF 2D/2B vivienda mercado

Elproyecto con mayorporcentajede viviendaspara subsidiossectoresmedios(46,88%) es el máslejanosal
predio(ToconceII). Lastipologíasofrecidassonmuy similaresy sufluctuaciónde preciosesleve.

ElEdificioVistaHorizonte,presentatipologíasmásadaptadasal mercado,un 3,2 %de lasunidadesdisponibles
estádestinadoa viviendaconopcióna subsidio(sectoresmedios),probablementedebidoa suemplazamiento
y valordel suelo,cuyafluctuacióndevaloresesmuchomayora la del ProyectoToconceII.
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Perfil 
producto

Fuente: Elaboración propia en base 
a capas IDE en ArcGIS 10.5.

Escala: 
1:15.000

32,48-52,16

RANGO SUPERFICIE 
(m2)

1.915-2.365

RANGO VALOR UF

6

C1b


