EXTRACTO EJECUTIVO

ACTUALIZACION DE LA EVALUACION DE IMPACTO
SOCIOECONOMICO Y SOCIOTERRITORIAL DEL PLAN
MAESTRO LAS SALINAS

El estudio “Actualizacion de la Evaluacion de Impacto

Socioecondmico y Socioterritorial del Plan Maestro Las Salinas” fue

encargado por la Inmobiliaria Las Salinas (ILS) al equipo del OBSERVATORIO
Observatorio de Ciudades UC (OCUC), con el objeto de estimar las
externalidades socioeconémicas y territoriales de un desarrollo
urbano de las dimensiones y caracteristicas que hoy plantea el Plan

Maestro Las Salinas (PMLS) en el contexto del area metropolitana
de Valparaiso.

DEICIUDADES|U0|

En especifico, este estudio se centré en estimar los potenciales
efectos que tendria una propuesta urbana como el PMLS
considerando sus efectos en el empleo y la economia regional del
desarrollo del proyecto, incluida la recaudacion municipal.

LAS SALINAS

INMOBILIARIA

PROYECTO URBANO EVALUADO

Como base de evaluacion se tomod la Ultima version del Plan Maestro Las Salinas, el cual ha
evolucionado en base a un trabajo permanente con las comunidades del sector, incluso durante la
pandemia utilizando sistemas de comunicacion virtual.

Mas que considerar esta ultima evolucion como una version definitiva del proyecto a desarrollar, el
objetivo es poner a disposicidon del andlisis una propuesta urbana para el terreno de 16,0 hectareas
consistente en un desarrollo mixto de 350.000 m2 construidos inserto en un sistema de espacios
publicos relevantes para la ciudad (mas del 40% del terreno) en la forma de un sistema de parques y
areas verdes integrados a la extensién de una de las principales vias de la ciudad como lo es Av.
Libertad. La diversidad de usos mixtos, enfocados en la primera vivienda integra mas de 3.000
unidades de vivienda de las cuales entre un 15% y 20% estan reservadas a unidades postulables a
subsidio via arriendo (DS52), privilegidndose asi la oferta para familias de clase media. El resto de los
usos evaluados considera comercio local, hoteles, oficinas, centros de conferencias y centro
comunitarios, entre otros.



PRINCIPALES RESULTADOS

A. ECONOMIA Y EMPLEO

En un escenario conservador, aplicando una tasa de vacancia general del 25% del proyecto
evaluado y considerando la construccién y operacion de proyecto, los resultados totales al afio 10 de
iniciado el proyecto son:

Impacto Impacto
Directo Directo, Indirecto e Inducido

Valor Total en Millones de USD Valor Total en Millones de USD

Ventas Totales USs$ 1.578 US$ 3.931

Us$ 885 US$ 1.457

Valor Agregado Equivalentes a un 0,5% del PIB Equivalentes a un 0,9% del PIB

regional proyectado en el afio 10 regional proyectado en el afio 10

51.708 empleos 82.466 empleos

Equivalent 0,7% 1,2% Equivalent 1,3% 2,1%
Empleos Estables quivalentes a un 6y un o Equivalentes a un 6y un 6

de los ocupados proyectados de los ocupados proyectados

regionales y de la conurbacién en  regionales y de la conurbacion en

el afo 10. el afio 10.

Remuneraciones us$ 359 US$ 593

IMPACTO EN LA ECONOMIA Y EL EMPLEO REGIONAL

Un proyecto de uso mixto, a diferencia de uno netamente residencial, tiene la capacidad de aportar de
manera permanente al desarrollo econémico y social de una ciudad y su region.
De manera conservadora se calcula el impacto para distintas variables para el proyecto ya en
operacion (resultados anuales a partir del afio 10)

VALOR AGREGADO : EMPLEO REMUNAERACIONES

AL PIE REGIONAL La condicion de uso mixto abre la 3 A los nuevos empleos generados

El Barrio Las Salinas podria puerta a se proyecta un monto de
significarle una agregacion de 6.700 puestos de empleos remuner_aciones eqqivalentes
valor a la economia regional de directos y permanentes. . de $42 millones de délares para

USD $218 : ) : los empleos directos
) , Equivalentes a un 0,7% de los
millones de dolares anuales. empleos regionales y a un y un total de
Equivalente aun 0,9% del PIB |  1,2% de los empleos del area $81 millones de délares para los
regional proyectado. metropolitana de Valparaiso. empleos directos, indirectos e
inducidos dentro de la region de
Valparaiso
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B. INGRESOS MUNICIPALES

El proyecto Barrio Las Salinas generard una serie de ingresos permanentes para las arcas
comunales. Uno de los principales beneficios de la propuesta urbana es que se busca maximizar la
auto-sostenibilidad econémica de sus espacios publicos tanto para su operacién como mantencion,
lo que significa que los ingresos municipales podran ser utilizados para los sectores mas necesitados
de la ciudad.

Considerando el desarrollo del PMLS en un plazo de 10 afios desde el inicio de su ejecucién, se
puede proyectar un ingreso municipal estabilizado de $2.600 millones de pesos anuales desde el
mismo afo 10 en adelante.

Considerando las exenciones de las distintas tipologias de unidades residenciales tipo DFL2, se
puede calcular un ingreso proyectado de practicamente $3.500 millones de pesos anuales para el
municipio desde el afio 29 en adelante.

Cabe destacar que el caracter de barrio de uso mixto provee un ingreso municipal compuesto
principalmente por las componentes no residenciales, las que de manera estable proveen mas del
50% de los impuestos dirigidos a las arcas comunales.

ESTIMACION DE INGRESOS MUNICIPALES ANUALES

CONSTRUCCION OPERACION
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RESUMEN EJECUTIVO DEL INFORME

A. ANALISIS MACROECONOMICO

El andlisis de multiplicadores se realiza para la estimacion del impacto econémico que tiene el PMLS
en la economia de la regién de Valparaiso. Para esto, utiliza la matriz insumo-producto (MIP)
nacional, para construir indirectamente la MIP regional, con la que se estiman los efectos
economicos directos, indirectos e inducidos en la etapa de construccién y operacién del plan
maestro. Los resultados de dichos impactos se muestran para cuatro variables econdmicas
esenciales: el empleo, los ingresos o salarios, el valor agregado o producto interno bruto, y el valor
bruto de la produccién o las ventas totales.

A.A. ENCADENAMIENTOS

Con la submatriz de consumo intermedio, que hace parte de la MIP regional y que muestra las
compras y ventas que hacen los sectores econémicos entre ellos mismos, es posible calcular los
encadenamientos hacia atrds y hacia delante de las actividades econdmicas vinculadas al PMLS.
Los encadenamientos hacia atrds se generan porque las actividades demandan, compran o se
abastecen de insumos para producir sus propios bienes y servicios. Por su parte, los
encadenamientos hacia adelante se dan porque los sectores ofertan, venden o abastecen de bienes
y servicios que sirven como insumos para el resto de la economia.

Entendiendo lo anterior, la construccién se abastece principalmente de bienes manufacturados, asi
como de subsectores de la misma construccidn. En menor medida del comercio, de servicios
empresariales y de intermediacion financiera. Adicionalmente, el sector de la construccién contrata
una cantidad importante de mano de obra y genera excedentes residuales una vez pagada la mano
de obra. Las actividades que operaran en el PMLS como el comercio, hoteles y servicios
empresariales, financieros e inmobiliarios, a su vez demandan bienes y servicios de otras actividades
terciarias, que incluyen otros servicios como transporte, comunicaciones, servicios de informacion,
construccién y otras industrias. Asimismo, dependiendo del servicio tendran un mayor o menor
impacto en el empleo y en el excedente bruto de explotacion.

Siguiendo la misma légica anterior para los encadenamientos hacia adelante, la construccion
ademas de autoabastecerse como actividad econdmica tiene un rol fundamental para que los
servicios inmobiliarios y de vivienda se desarrollen. También es relevante para la formacion bruta de
capital fijo o inversion. Por su parte, el comercio, hoteles y servicios empresariales, financieros e
inmobiliarios ofertan para una gran cantidad de actividades, como otros servicios, la industria, y
diversas actividades primarias. Ademas, tiene un fuerte impacto en el consumo de los hogares y en
menor medida en la formacién bruta de capital fijo.

A.B. MULTIPLICADORES

Los multiplicadores tipo | y Il recogen los efectos directo, indirecto e inducido. El efecto directo es el
que resulta de la operacion directa de las empresas pertenecientes a una cierta actividad econémica
y al impacto de sus operaciones sobre sus proveedores. En otras palabras, es el efecto que genera
directamente dicho sector en la economia en términos de produccién, valor agregado, ingresos y
empleo. El efecto indirecto, por su parte, es el que ocurre cuando los proveedores de la actividad
en cuestion, con el fin de satisfacer su propia demanda, demandan servicios de sus propios
proveedores. Es decir, es el efecto que se genera en oferentes y empresas que estan relacionadas



con dicha actividad, pero son externos a esta. Finalmente, el efecto inducido es el impacto que se
genera cuando los proveedores, sus empleados y los hogares vuelven a gastar recursos en la
economia, generando nueva actividad econdémica. Por lo tanto, es el efecto que se genera cuando
empresas y hogares gastan en la economia en general. El multiplicador tipo | recoge los efectos
directos e indirectos, mientras que el multiplicador tipo Il recoge el efecto inducido.

Los multiplicadores del producto o valor bruto de la produccién tipo | miden el impacto de un cambio
sobre las ventas finales en la regién. En otras palabras, por cada millén de pesos de incremento en la
demanda final regional, aumentara la producciéon de toda la economia regional en el valor del
multiplicador. En el caso de la construccién, por ejemplo, por cada millén de pesos en la region, se
generan entre 1,41 y 1,44 millones en la economia regional debido a las compras que hacen los
sectores relacionados en la producciéon de insumos requeridos. El efecto sobre los hogares y su
gasto vinculado a sus ingresos o salarios como trabajadores, se adiciona en el multiplicador tipo Il.
Nuevamente para el caso de la construccion, este multiplicador esta entre los valores 2,56 y 2,59, lo
que quiere decir que el gasto de los salarios agrega aproximadamente 1,14 millones adicionales al
impacto que se produce por el consumo intersectorial regional, generando un nivel total de ventas
regionales que van desde los 2,56 hasta los 2,59 millones de pesos por millbn demandado
inicialmente.

A.C. PROYECCION DE LAS ETAPAS DE CONSTRUCCION Y OPERACION

La proyeccion de los impactos economicos del PMLS consideran tanto la etapa de construccion
como de operacion, asumiendo el supuesto que en cada afo se construyen las edificaciones
programadas y el afio siguiente comienza a operar. Asimismo, la operacién es aditiva afio a afo,
mientras que la construccién no.

El PMLS genera un impacto directo en ventas que sumado los 10 afios alcanza los 2.104 millones de
dolares. Asimismo, el efecto indirecto alcanza entre 576 y 711 millones de délares. Por ultimo, se
observa un efecto inducido mayor, que supera los 2.560 millones de ddlares. En total, todos los
efectos sumados dan entre 5.241 y 5.454 millones de ddlares. Si bien no se tiene un valor bruto de
produccién regional disponible en el afio 2031, que coincidiria con el afio 10 del PMLS si este
comenzase a construirse en el 2022, se puede hacer una estimacién gruesa de su peso real. Al
proyectar el PIB de Valparaiso al afio 2021, y asumir el supuesto que el valor bruto de la produccién
crece igual que este PIB proyectado, el impacto directo de las ventas del PMLS representarian cerca
del 0,5% regional, y en conjunto con los demas efectos, llegaria a ser del 1,4%.

Es importante considerar que los valores presentados tienen una tasa de vacancia del 0%. La tasa
de vacancia de oficinas se proyect6 en un 11% para el afo 2021 en el Gran Santiago?, mientras que
para los edificios multifamily se estimoé en un 25,2% para el 2020. En el peor escenario, es decir una
tasa de vacancia del 25% y considerando solo el efecto directo, las ventas disminuirian a 1.578
millones de ddlares sumado los 10 afio, el valor agregado a 885 millones de ddlares (124 millones de
ddlares en el afio 10, un 0,5% del PIB regional proyectado), las remuneraciones a 358 millones de
ddlares y el nimero de trabajadores a 51.708 (6.653 en el afio 10, un 0,7% y un 1,2% de los
ocupados proyectados regionales y de la conurbacién, respectivamente). Si se suman todos los
efectos, con la misma tasa de vacancia, el impacto total en ventas seria cercano a los 3.931 millones
de dolares, 1.457 millones de ddlares en valor agregado (218 millones de ddlares en el afio 10, un
0,9% del PIB regional proyectado), 593 millones de dolares en remuneraciones y mas de 82.000
trabajadores (12.000 en el afio 10, un 1,3% y un 2,1% de los ocupados proyectados regionales y de
la conurbacioén, respectivamente).

1 Para mas informacion consultar: https://www.latercera.com/pulso/noticia/crece-vacancia-de-oficinas-y-se- estima-que-
llegue-a-tasa-de-dos-digitos-en-2021/W57Q4CRRBBBFZKPIDYIANOS3VLI/



TABLA 1. EFECTOS DIRECTO Y TOTAL, AL ANO 10 Y TOTAL EN 10 ANOS APLICANDO DISTINTAS

TASAS DE VACANCIA? )
EN BASE A MULTIPLICADORES DE EMPLEO SEGUN INE

Sin TV 10% TV 15% TV 20% TV
Resultado 1 Efectos Aiio 10 Total 10 anos Ao 10 Total 10 afios Ano 10 Total 10 aiios Ano 10 Total 10 anos
Directo  256.835460 2.104.604.054 231.151914 1894.143.649 218310.141 1788913.446 205.468.368 1.683.683.244
Ventas (USD$)
Total 666.038.556  5.454.630.677 599.434700 4909.167.609 566.132.772 4.636.436.075 532.830.845 4.363.704.541
Valor Agregado Directo  165.370.126  1.180.471.067 148.833.114 1.062.423.960 140.564.607 1.003.400.407 132.296.101 944.376.854
(USDS$) Total 286.769.632  1968.722.269  258.092.669  1.771.850.042 243.754.188  1.673.413.929 229415706 1.574.977.815

R . Directo 55.568.159 478.653.506 50.011.343 430.788.155 47.232.935 406.855.480 44.454.527 382.922.805
emuneraciones

(USDS) Total 107.646.162 790.358.460 96.881.546 711.322.614 91.499.238 671.804.691 86.116.930 632.286.768
Empleo Directo 8.871 68.945 7.983 62.050 7.540 58.603 7.096 55.156
(trabajadores)

Total 15.885 110.569 14.297 99.512 13.502 93.983 12.708 88.455

FUENTE: ELABORACION PROPIA.

25% TV

Aio 10 Total 10 afios
192.626.595 1.578.453.041
499.528.917 4.090.973.008
124.027.595 885.353.300
215.077.224 1.476.541.702
41.676.120  358.990.129
80.734.622  592.768.845

6.653 51.708

11.914 82.927

TABLA 2. EFECTOS DIRECTO Y TOTAL, AL ANO 10 Y TOTAL EN 10 ANOS APLICANDO DISTINTAS

TASAS DE VACANCIA

EN BASE A MULTIPLICADORES DE VALOR AGREGADO SEGUN BANCO CENTRAL

Resultado 2 Efectos Aiio 10 Total 10 anos Ao 10 Total 10 anos Ao 10 Total 10 afios Ao 10 Total 10 anos
Directo  256.835460 2.104.604.054 231.151.914 1.894.143.649 218310.141 1788913446 205468368 1.683.683.244
Ventas (USD$)

Total 626.517.999 5241.740.803 563.866.199 4.717.566.723  532.540.299 4.455479.683 501214399 4.193.392.643

Valor Agregado Directo  165.370.126  1.180.471.067 148.833.114 1.062.423.960 140.564.607 1.003.400.407  132.296.101 944.376.854

(USDS) Total  291.501.826 1943.066.852 262.351.643 1748.760.167 247.776.552 1651.606.824 233.201.461  1.554.453.482
R . Directo  55.568.159  478.653.506  50.011.343  430.788.155  47.232.935  406.855.480  44.454527  382.922.805
emuneraciones
(USDS) Total  110.047.574 791323478  99.042.816  712.191.130  93.540.438  672.624.956  88.038.059  633.058.783
Empleo Directo 8871 68.945 7.983 62.050 7.540 58.603 7.096 55.156
(trabajadores) Total 16.097 109.955 14.487 98.960 13.683 93.462 12.878 87.964

FUENTE: ELABORACION PROPIA.

Ano 10
192.626.595
469.888.500
124.027.595
218.626.369
41.676.120
82.535.680

6.653

12.073

2 Para mas informacion consultar: https://www.df.cl/noticias/mercados/renta-fija/cbre-y-acafi-tasa-de-vacancia- en-

edificios-multifamily-subio-de-15-a/2021-01-21/202807.html
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Total 10 anos
1.578.453.041
3.931.305.602

885.353.300
1.457.300.139

358.990.129

593.492.609

51.708
82.466



A.D. INGRESOS MUNICIPALES PROYECTADOS

Para estimar los aportes asociados al desarrollo, ejecucion y operacion del PMLS al presupuesto
municipal se considera lo indicado por el SII3 y la Ley N°17.235 sobre Impuesto Territorial al afio
2021, asi como informacion comercial brindada por ILS.

Para el andlisis de contribuciones por uso residencial, se considera que todas las unidades
residenciales son beneficiarias del beneficio tributario de exencion por DFL 2, con distintos plazos de
exencioén. Esto implica que hasta el afio 10 las unidades residenciales estan afectas a un 50% del
valor de sus contribuciones y desde el afio 20 todas las viviendas pagarian su impuesto
territorial.completo. Por ende, proyectamos escenarios de recaudacion a 10, 15, 20 y 25 afos plazo.

En cuanto al analisis de recaudacion municipal, estimamos que la recaudacion anual sin considerar
exencion por D.F.L 2, seria de $3.473 millones de pesos, este monto anual aplicaria desde el afio 20
una vez vencido dicho beneficio tributario. Considerando la exencién tributaria por D.FL.2, en 10
anos se recaudarian $26.690 millones, $40.378 MM al afo 15 y $55.862 MM al afio 20. Al afio 25,
habiendo vencido ya el beneficio por D.F.L. 2, se habrian recaudado $73.041 millones.

3 Guia para calcular la contribucion de un bien raiz: https://www.sii.cl/destacados/reavaluo/2019/
guiapasoapaso_contribuciones.html
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