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AREA DE CIUDAD Y TERRITORIO - PROPUESTA ESTRATEGICA

Presentamos el

RADAR
URBANO

Una metodologia para la toma de decisiones desde la

mirada de los permisos

Diagnostico de Riesgo - Due Diligence de Permisos - Planificacion y Gestion de Permisos
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Evaluando el riesgo urbanistico a tiempo

URBANO
PROYECTOS

v Entre la intencidn de inversion y la ejecucion del proyecto, existen capas normativas, de

infraestructura, de conectividad y ambiental que determinan valor, plazo y certeza de ejecucion.
v Ahi es donde en Urbano Proyectos somos expertos.

O

Garantias
sobrevaloradas

Superficies sin
Permiso o sin
recepcion final
reducen el valor del
activo.

Afectaciones o Plazos
Restricciones subestimados
Ensanches, obras Aprobaciones

de urbanizacion, Sectoriales SEIM,
TEP, Mitigaciones, SEA, DOM

LAEP

RADAR URBANO

DDP- DUE DILIGENCE DE PERMISOS

A

Decisiones sin
respaldo

Comprar o
financiar sin
lectura objetiva



RADAR URBANO

DDP- DUE DILIGENCE DE PERMISOS

Tres productos / Tres momentos de decision

La misma metodologia cambia de foco segun el activo, la decision y el momento del proyecto.

©

01 - Reporte de Riesgo

ANTES DE COMPRAR O DESARROLLAR

Insumos
Antecedentes del Terreno
Antecedentes del Activo

Respuestas
Viabilidad, plazo, riesgos, gestiones
y recomendacion como avanzar

02 - Due Diligence

Insumos

Permisos, recepciones, planos,
antecedentes DOM vy superficie
construida.

Respuestas

Cumplimiento real, brechas,
superficie en riesgo, historial y hoja
de ruta de regularizacion.

(3

03 - Planificacion
ANTES O DURANTE LA TRAMITACION

Insumos

Expedientes en curso, permisos
sectoriales, dependencias,
responsables e hitos.

Respuestas

Road map, Avance, semaforo, ruta
critica, hitos relevantes y foco de
gestion.
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O1- Planificacion de RieSgOS R) ( Caso ilustrativo: Proyecto en Copiapd )

RADAR URBANO

PDR - PLANIFICACION DE RIESGOS

A URBANO
LAPROYECTOS

1. Postura de inversion en una mirada

PRODUCTO 1 REPORTE DE RIESGO PARA DECISION DE COMPRA O INVERSION

CAS0: TERRENO EXISTENTE — COMPRA / -
DESARROLLO POWER CENTER COPIAPO

Reporte de riesgo para decision de compra / desarrollo

Sintesis de permisos,

Viabilidad condicionada, plazo estimado y exposicion
econdomica referencial.

0s, exposicion y riesgo operativo paro la toma de decisidn

* UBICACION + DESTINO + ZONAPRC

Ruta 5 Longitudinal Norte (acceso norte) esq. Av.  Centro comercial — comercio minorista escala Zona C — Vivienda y Equipamiento
Volcan Dofia Inés, Copiapd comunal Complementario

+ MANDANTE + INSTRUMENTO VIGENTE + ELABORADO POR

Gestora Retail P.R.C. de Copiapd, D. N*3.381/2002 y Urbano Proyectos — Ciudad y Territorio

maodificaciones; C.I.P. N*1.397 de 11.10.2016

Condicionada | sasmeses | vrsooao |37 2. Riesgo priorizado y trazable

MOP (Afectacion vial Ruta 5
indice de riesgo del proyecto (0-100) @ Uso de suelo # Antecedentes normativos ( e C a C I O n V I a u a )
e - intaje, ey Ly anposicidn o Favorable Condici o o ) o 7 . .

Comercio minorista de escala comunal permitido C. . emiticlo en 2016; requiere D efl n I C I O n | I m Ite S d e | te r re n O

en la Zona C et n

® Afectacion vial Ruta 5 ® Constructibilidad

Riesgo Riesgo

Ensanche por utilidad pablica de 13,27 m, de Baja de 1,5 a 0,6 si el destino se califica coma

anche variable supermercade

@ Plazos de tramitacién @ Ambiental y riesgos

Condicienado Favorable

=6al DOM resuelve en 15 dias con Sin drea de go ni de proteccidn; no exige

nfor 1 informe de e

s 3. Recomendacion

Riesgos prioritarios para la decisién

Gestionar definicion del terreno

. . o 7

Ensanche por utilidad plblica de 13,27 m sobre Ruta 5, de ancho Normativo Reduce superficie edificable y redefine el Riesgo
waribi eTinicion Froyecto
Constructibilidad de 0,6 si el destino se califica como supermercado  Mormativo Puede reducir la superficie edificable a menos  Riesgo

de la mitad
C.LP. de 2016 sobre un P.R.C. con cinco modificaciones posteriores  Permisos Las normas urbanisticas aplicables pueden Riesgo

haber variado
Perfil de Av. Volcan Dofia Inés adn por definir Permisos Impide fijar |a linea oficial oriente del predio Condicionado
Antejardin minimo de 15 m frente a via expresa Normativo Retranguea la edificacion en el frente principal Condicionado
Superficie del predio y programa no consignades en los Operacional Impide dimensionar constructibilidad y Condicionado
antecedentes

estacionamientos

RECOMENDACION

La operacidn es viable en lo esencial: el destino comercial estd expresamente permitido en la Zona C y el predio no

@ Condicionar el presenta areas de riesgo ni de proteccidn. El riesgo no esta en si se puede construir, sino en cuanto: el ensanche por

Ficha demostrativa basada en el Producto 1 proporcionado por Urbano Proyectos. Las cifras corresponden al caso ilustrativo mostrado.
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oge Caso ilustrativo: Activo Existente, Maipu -
02 - Due Dlllgence (DDP) historial de permisos, recepciones y brechas.

RADAR

DDP - DUE DILIGENCE DE PERMISOS

1. Cumplimiento real, no solo documental

PRODUCTO 2 - ESTADO DE LOS PERMISOS DE UN INMUEBLE EXISTENTE (DICOM INMOBILIARIO)

54,6% de superficie conforme a lo recepcionado

Estado de los permisos de un inmueble existente

Ficha tipo "DICOM inmobiliario” — historial y cumplimiento normativo de permisos, recepciones y situacion irregular
* UBICACION * SUPERFICIE CONSTRUIDA « ZIONA PRC
Av. Pajaritos n°3302, Maipi 27.062,93 m* (predio: 16.355,65 m”) ZC-3 — Mixta Comercio y Servicios Ejes Pajaritos
Centro
« PROPIETARIO « ROLSLL « ELABORADO POR
f. . . . . . . | . Christian Catergiani Rol N*132-153 Urbano Proyectos — Ciudad y Territorio
2' I_a S u p E r I C I e e I I r I eS ! ; ’ : a :| q u I e re VI SI |: I I :| a :| 2 CUMPLIMIENTO GENERAL PERMISOS REGISTRADOS SUPERFICIE EN RIESGO RIESGO DE MULTA / CLAUSURA
v

12.588 m?

0,
> . . . . | 54,6% 6 Alto
.
III o . 5 Permiso de edificacié R ién final
u |ta O C | a u S u ra . Superficie segin estado normativo e LU . ecepcion Tin
Favorable Riesgo
e ACCE 8 e e .E. N°15.715/2000 con R.F. N°33/200 P.E. N°18.058/2006 sin recepcidn final
® Ampliaciones @ Cambios de destino
Riesgo Riesgo
Centro médico y patio de maniobras sin P.E. Destino "Centro Médico” no contemplado en R.F
@ Vigencia de permiso @ Linea de edificacion
Riesgo Condicionado
L . 7 L4 o P.E. de 2006 caducado (carta DOM Antejardin 8 m (CIP N"330/2024) afecta lo
3. Ruta de reguliariZacion para decidir
.
. 6 2 O
estimado de 16 a meses.
Historial de permisos y recepciones
PERMISO / ANTECEDENTE TIPO FECHA ESTADO
P.E.N®15.715 Obra nueva — 27.049,62 m? 30.05.2000 Faverable
Recepcion Final N°33 Recepcion definitiva total 30.03.2001 Favorable
Obra Menor N°30.545 Obra menor — sin R.F. 10.05.2001 Condicionado
P.E.N"18.058 Alteracion, ampliacién y demolicion 31.03.2006 Riesgo
Obra Menor N°35.096 / R.F. N*104 Habilitacién 2887 m? 15.07.2011 Faverable
Obra Menor N°35.358 / R.F. N*13 Habilitacién 16.02.2012 Faverable
Obra Menor N°35.780 / R.F. N°241 Habilitacion 39,84 m? 24.09.2012 Favorable
Cartas DOM N*1.444 y N°1.135 Caducidad del P.E. de 2006 2017/ 2019 Riesgo
Construcciones no declaradas Centro médico 550 m? + patio 121,52 m? Sin permiso Riesgo
CILP.N"330 Antejardin exigido 8 m 02.02.2024 Condicionado

Ficha demostrativa basada en el Producto 2 proporcionado por Urbano Proyectos. Las cifras corresponden al caso ilustrativo mostrado.
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03 - Matriz de Desarrollo Urbano (MDU) s o o e on

tablero de avance, hitos y responsables.

RADAR URBANO

MDU - MATRIZ DE DESARROLLO URBANO

A URBANO
A\PROYECTOS

PRODUCTO 3 - PLANIFICACION Y GESTION DE LOS PERMISOS - -Io ContrC)l del estado real del proyecto
20% de avance, 18 meses estimados y cuatro
Planificacion y gestion de los permisos tramites corriendo en ruta.

Hoja de ruta, hitos y proximos pasos de la tromitacion de permisos del proyecto

* UBIC/ * SUPERFICIE * ZONA PRC
Camino Casas Viejas / Marta Ossa Ruiz (ex 140.298,92 m’® edificados en terreno de 361.868,37 ZUC — Zona Urbanizable Condicionada; uso
Callejon Los Perros), Maipd m? habitacional mixto / AV-2
MA + INSTRUMENTO VIGENTE + ELABORADO POR
Cimenta PRMS Mod. 100, art. transitorio N°11; C.LP. Urbano Proyectos — Ciudad y Territorio

N®2712/2021 y N*1501-1503/2022

AVANCE GENERAL

20%

PLAZO ESTIMADO

18 meses

TRAMITES EN RUTA

fusidn predial, IMIV mays

PROXIMO HITO

Mes6 2. La ruta critica se hace gestionable

Vialidad y BNUP aparecen como el riesgo que
T —— condiciona fusidn predial, IMIV y permiso.
[

3. Proximo hito y responsable visibles

@ C.I.P.de los 7 predios

El tablero revela donde enfocar gestion: definir
P ) vialidad antes de liberar estudios.

bligateria por terreno sabre 20 ha; PAS 140, 142y 156 Perfil de Marta Ossa Ruiz por definir; afectacion art. 59y
canales egadi

Hoja de ruta y préximos hitos de gestién
HITO RESPONSABLE FECHA OBJETIVO ESTADO
Definicion del perfil de Av. Marta Ossa Ruiz (ex Callejon Los Perros) Urbano Proyectos / SERVIU Meses 1=5 Riesgo

Informe de calidad de subsuelo (art. 5.1.15 0.G.U.C.} y catastro de Mandante / especialistas Meses 1=5 Condicionado
canales de regadio

Elaboracion del IMIV Mayor Urbano Proyectos Meses 6-8 Pendiente

Ingreso del expediente de fusién predial a la DOM Urbano Proyectos Mes 8 Pendiente

Ficha demostrativa basada en el Producto 3 proporcionado por Urbano Proyectos. Las cifras corresponden al caso ilustrativo mostrado.
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La informacion técnica se traduce en un analisis de
riesgo para tu decision financiera

Cada producto entrega evidencia accionable para decidir, condicionar y gestionar una operacion
inmobiliaria.

{zh Creédito de adquisicion Garantias inmobiliarias
Evalua riesgos del terreno o activo antes de aprobar Detecta brechas de permisos que pueden afectar valor,
financiamiento y condicionar el desembolso. liquidez o capacidad de ejecucion de la garantia.
|'|| Project finance g Refinanciamiento y transaccién
Permite monitorear hitos y permisos criticos Confirma el estado normativo real del activo y
antes de los desembolsos por etapas. las gestiones necesarias antes de transar.

INFORMACION EJECUTIVA, TRAZABLE Y LISTA PARA DECIDIR

No reemplaza la evaluacion financiera: reduce la incertidumbre técnica que la condiciona.

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO 09



Caso aplicado

Nombre de trabajo para un producto replicable: un informe de riesgo en permisologia que afina la decision
antes de comprometer capital, plazos y arriendo.

INFORME DE RIESGO EN PERMISOLOGIA

Una lectura integrada para transformar antecedentes, permisos y
@ dependencias en parametros que se pueden decidir, gestionar y
CASO HIPOTETICO - SAN BERNARDO monitorear.
Centro logistico de A . . D) permi J donci
arriendo de Iargo plazo ccesos y transporte “ermlsos.y epen. encias
IMIV, capacidad de red, intersecciones Ruta critica, permisos sectoriales y
y obras de mitigacion. condiciones habilitantes.
25-30 ha urbanas junto a Ruta 5
~ 90.000 m? para un retailer. ] o
~ 1 millén UF de inversion Costo y plazo @ Contrato y financiamiento
Exposicion a costos no previstos,

Fecha de entrega, ingreso esperado,
banco y condiciones para el
desembolso.

* Preacuerdo de arriendo y plazo secuencia de obras e impacto en la
de entrega comprometido. fecha de apertura.

Salida del informe: mapa de variables criticas, resguardos y focos de monitoreo.

Caso hipotético construido a partir de la transcripcion de Francisco Santibanez. Los antecedentes se presentan solo para demostrar el producto.

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO 10



Del terreno al reporte ejecutivo

El caso hipotetico se ancla en un predio: ETC transforma esa lectura territorial en una conclusion clara para el
comité de inversion.

ETC - FACSIMIL EJECUTIVO

Estimacion de tramitologia del Caso

Activo: Centro logistico - Ubicacion: San Bernardo - Caso hipotético

CONCLUSION PRELIMINAR
El avance requiere condicionar la decision a la ruta de transporte,
mitigaciones y permisos sectoriales criticos.

)
¥

O

ESCENARIO NEGATIVO ESCENARIO POSITIVO
Preparacion baja - atraso e Preparacion alta - riesgo
impacto econdémico. gestionable.
4 i
##Mallplaza'Sur:
TERRENO HIPOTETICO DE EVALUACION - SAN BERNARDO Recomendacién: condicionar el avance a hitos y responsables verificables.

Plano referencial aportado para ilustrar el caso. El poligono representa el predio hipotético sometido a evaluacion.

FACSIMIL DEMOSTRATIVO - Los escenarios e indices son hipotéticos y muestran cémo se expresa una conclusién ETC ante un comité.

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO 12



RADAR
URBANO

Inteligencia Territorial y
Seguimiento de Permisologia

Instrumento de analisis temprano de viabilidad, normativa y de avance.
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Misma inversion - Dos escenarios de decision

ETC no adivina el futuro: hace visibles las condiciones que protegen la fecha de apertura, el ingreso y €l
financiamiento.

@ ESCENARIO TRADICIONAL DE ANALISIS

Informe juridico de
estudio de abogados B

Aprobacion de /
Permisos

Contratos de arriendo
Documentos generales

PREPARACION TRAMITOLOGICA

75/100

ALTA - RIESGO RESIDUAL GESTIONABLE

& ESCENARIO DE ANALISIS

RADAR URBANO

e Transportey
mitigaciones Se

complejizan durante la \
aprobacion
e Complejidad de

aprobaciones en.
organismos publicos

e Revisidon de factibilidad
territorial

PREPARACION TRAMITOLOGICA

22/100

BAJA - RIESGO RESIDUAL ALTO

Lo que gana el cliente: Identificar tempranamente plazos reales de ejecucidn y riesgos normativos en el espacio publico e

identificar riesgos en los pagos de cuotas de financiamiento.

indice demostrativo de preparacién tramitolégica: O = preparacion baja y 100 = preparacién alta. No corresponde a una evaluacién real ni a un proyecto identificado.

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO
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Ciudad y Territorio un area
estratégica de Urbano
proyectos

Asesoramos y gestionamos para que la inversion y
el negocio sean exitos.

UNA PLATAFORMA DE VIABILIDAD

Idea - Factibilidad : Permisos -
Ingenieria - Obras - Recepcion

30+ +75 o

ANOS DE PRACTICA PROFESIONALES VERTICALES INTEGRADAS
ACUMULADA

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO

Una sola direccion técnica, desde el
diagnostico hasta la recepcion.
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Ciudad y Territorio: Del dato territorial a la decision

El area cruza informacion publica, permisos, territorio y experiencia propia para convertir
antecedentes dispersos en una lectura ejecutiva y trazable.

BASE PUBLICA Y VERIFICABLE CONOCIMIENTO PROPIO UPSA
PRC, PRMS, OGUC, DOM, SEIM, SEA y =l 30 afios de experiencia, mas de 300 proyectos
antecedentes sectoriales. anuales y respaldados por 5 areas tecnicas

DE LOS ANTECEDENTES A UNA DECISION EJECUTIVA

01 02 03 04 05

Recibimos Verificamos Cruzamos Definimos Concluimos
ruta

CIP, planos, Normativa, Cada dato con un Secuencia, Recomendacion,

permisos y Permisos, umbral, riesgo o dependencias, resguardos y plan de

objetivo de instrumentos y condicion. responsables y trabajo.

negocio. expediente. plazos.

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO
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RADAR
URBANO

GESTION ESTRATEGICA DE ACTIVOS Y PROYECTOS

Conozca qué riesgo asume y
qué debe ocurrir después

CONTACTO DIRECTO

Analicemos su portafolio de suelos, activos o proyectos en Alfredo Barros Errazuriz 1953,

una sesion de diagnostico confidencial Piso 9
J ' Providencia - Santiago de Chile

+56 9 9040 2963

www.urbanoproyectos.com

PROXIMO PASO Hacemos viable la

. R - : inversion...
Solicite una cotizacion o sesion inicial de trabajo.

I :

URBANO PROYECTOS - CIUDAD Y TERRITORIO
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