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Antecedentes

PLANES URBANOS HABITACIONALES – PUH
ID 243S / 2024: Identificación de acciones y recursos que requiere la producción y ejecución 
del Plan Urbano Habitacional Cornelio Baeza, Talca
ID2310V26 / 2023: Evaluación Plan Urbano Habitacional Cornelio Baeza, Talca

Instrumentos de planificación que permiten abordar coordinadamente los distintos aspectos 
que caracterizan a los territorios urbanos y que consideran vivienda, movilidad, espacio 
público, equipamiento, servicios e infraestructura, considerando dinámicas locales y 
objetivos de desarrollo urbano sostenible.

Destinados a generar entornos más justos, seguros y cohesionados, que garantice el acceso 
equitativo y las oportunidades a todas las personas, sin distinción de origen, ingresos o 
localización, relevando demandas transversales y aportaciones locales.  
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Antecedentes

• Se producen en el tiempo acogiendo necesidades, sensibilidades y temporalidades,

• En la gestión, ejecución y operación participa el sector público, el sector privado y la 
comunidad,

• Cada actor participa desde sus motivaciones, intereses y expectativas las que se deben 
conocer a fin de relacionar para asegurar la instalación,

• La técnica de la “evaluación de proyectos” permite desde la formulación - preparación - 
evaluación construir los indicadores que entregan certidumbre a la ejecución,

• Herramienta de apoyo a la toma de decisiones que recopila, ordena y analiza un conjunto 
de antecedentes económicos que permiten juzgar cualitativa y cuantitativamente las 
ventajas o desventajas de asignar recursos a una iniciativa.
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Evaluación de Proyectos

Formulación

• Corresponde a la etapa 
de diseño, 

• Es de carácter 
cualitativo,

• Se basa en datos 
globales ajustados por 
localidad,

• Plantea alternativas, 

• Testea la conveniencia 
de ejecución,

• Define el perfil del 
proyecto.

Preparación

• Corresponde a la 
prefactibilidad, 
(cualitativo/cuantitativo)

• Desarrolla los estudios 
que permiten instalar el 
proyecto,

• Estima las inversiones 
más probables, 

• Estima los costos y los 
ingresos,

• Explora los potenciales 
beneficios.

Evaluación

• Corresponde a la 
factibilidad, (cuantitativo) 

• Usa datos de primera 
fuente,

• Simula la ejecución desde 
la periodificación de los 
eventos,

• Construye el flujo de caja, 

• Calcula indicadores de 
rentabilidad,

• Sensibiliza variables 
significativas.

5



PUH como proyecto

Variables que los condicionan:

• Conceptuales: planificación integral, conectan Barrio – Ciudad – Vivienda,

• Procedimentales: liderados por el MINVU, participa el sector privado y la comunidad,

• Técnico – administrativas: cuentan con normativa y protocolo de actuación,

• Temporales: asumen la extensión desde la flexibilidad y revisión permanente.
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Formulación
Destinado a conocer y caracterizar las necesidades y demandas urbanas e identificar las 
oportunidades factibles de instalar en los territorios, considerando los aspectos particulares 
que hacen cada caso único e irrepetible, incluyendo preexistencias y proyecciones físicas – 
económicas - sociales - culturales. . 

Permite definir y planificar las actividades que fundamentan la ejecución incluyendo 
aspectos asociados a la regulación, viabilidad, potenciales repercusiones y sostenibilidad en 
el tiempo. 
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Etapas de la Formulación
Identificación de necesidades y oportunidades de desarrollo:

• Demanda residencial,

• Demanda de equipamiento y servicios,

• Disponibilidad de suelo público.
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Etapas de la Formulación
Análisis de Viabilidad:

• Ambiental: calificación ambiental del polígono,

• Técnica: entrega la línea de tiempo del proyecto,

• Económica: analiza recursos de inversión y de operación,

• Socio – cultural: validación de la intervención desde los usuarios.
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Etapas de la Formulación
Definición de actividades:

• En función de metas y objetivos identificar y caracterizar etapas,

• Identificar tareas por etapas,

• Asignar recursos a cada tarea,

• Estimar ejecutores,

• Estimar seguimiento y explorar mitigaciones.
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Etapas de la Formulación
Gestión de recursos:

• Identificación de recursos que demandará la iniciativa,

• Caracterización de demanda de recursos profesionales,

• Gestión de suelo,

• Análisis de recursos financieros,

• Análisis de opciones de financiamiento.
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Etapas de la Formulación
Planeamiento y seguimiento:

• Caracterización de etapas,

• Construcción del cronograma del proyecto,

• Determinación de productos y resultados por etapa,

• Identificación de indicadores de gestión por proyecto,

• Propuesta de mejoras. 
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Etapas de la Formulación
Evaluación de riesgo:

• Caracterización del riesgo,

• Identificación del riesgo asociado al producto,

• Identificación de riesgo asociado a la localización,

• Identificación de riesgo asociado a la producción, 

• Identificación de riesgo asociado a la financiación.
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Resultados de la Formulación
• Conceptuales: identifica los argumentos que fundamentan el PUH,

• Técnicos: instala la oportunidad de desarrollo desde certezas,

• Procedimentales: establece una ruta de acciones, 

• Económicos: compromete recursos,

• Sociales: involucra participaciones.
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Preparación
Construye las bases desde las que se recomendará la ejecución. Contempla análisis asociado 
a la industria y aplicado en el área de instalación del proyecto, entrega insumos para el 
diseño, periodificación, materialización y operación, profundizando en la identificación de 
las sensibilidades que deben considerarse para potenciar las adecuaciones. 

Las variables que inciden en la preparación consideran: el modelo de gestión que los 
condiciona, la estructura del mercado, la demanda y el consumo de bienes, los costos 
asociados a la producción, las opciones de financiación y la repercusión. 
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Etapas de la Preparación
Fronteras de Análisis:

• Legal: exploración de normativas y regulaciones,

• Organizacional: modelos de producción y participación,

• Comercial: análisis de mercado y de gestión,

• Técnico: opciones de ejecución,

• Financiero: modelos de financiación.
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Etapas de la Preparación
Análisis de la situación actual:

• Caracterizar las intenciones desde los lugares de aplicación,

• Identificar las variables de producción y ejecución desde los territorios,

• Conocer los tiempos de ejecución y comercialización,

• Explorar las condiciones de financiación.
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Etapas de la Preparación
Identificación de programas:

• Identificación de programas factibles de instalar,

• Cálculo de cabidas,

• Revisión de aportaciones / necesidades,

• Diseño y calendarización de etapas.
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Etapas de la Preparación
Planificación del PUH:

• Establecer programación de etapas en función de demandas y condiciones locales,

• Considerar estrategias de instalación que promuevan la localización,

• Establecer las coordinaciones intersectoriales que aseguren la ejecución,

• Sensibilizar en función de reprogramaciones.
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Etapas de la Preparación
Análisis económico:

• Identificación de costos,

• Identificación de ingresos,

• Análisis de prefactibilidad,

• Cálculo de indicadores estáticos.
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Etapas de la Preparación
Validación del PUH:

• Identificación de estrategias de comunicación del proyecto,

• Registro de presentaciones del proyecto,

• Incorporación de sensibilidades,

• Reprogramaciones. 
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Resultados de la Preparación
Análisis de Prefactibilidad:

• Situacional: entrega argumentos que validan la producción,

• Técnicos: identifica y cuantifica etapas de producción y ejecución,

• Económicos: calcula inversiones, costos, beneficios e indicadores estáticos,

• Sociales: instala el PUH y promueve su ejecución.
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Evaluación

La evaluación de un Plan Urbano Habitacional es una herramienta que permite decidir la 
conveniencia de desarrollarlo. 

Permite identificar, cuantificar y valorar los costos y beneficios que reportará el proyecto, a 
fin de conocer anticipadamente su potencial repercusión y rentabilidad, fundamentalmente 
porque las decisiones de inversión suelen estar condicionadas por los resultados que 
entregan, los que varían dependiendo del o los involucrados. 

Para el Estado la repercusión se mide en la relación cumplimiento de metas de producción 
respecto de los recursos gastados y especialmente en el tiempo estimado, para el sector 
privado que participa de la ejecución la rentabilidad representa el diferencial entre lo 
invertido respecto de lo obtenido, mientras para los destinatarios y la comunidad el 
beneficio representa la solución a sus carencias. 
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Etapas de la Evaluación
Identificación de parámetros de evaluación:

• Análisis de la producción desde los resultados económicos,

• Considera costos e ingresos distribuidos en el tiempo,

• Beneficios / Rentabilidad,

• Beneficio social / Rentabilidad social

• Beneficio privado / Rentabilidad financiera.
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Etapas de la Evaluación
Efecto comercialización y transferencia:

• Variables de comercialización,

• Copropiedad,

• Gestión de ventas / renta,

• Gestión de marketing.
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Etapas de la Evaluación
Parámetros e Indicadores:

• Flujo de caja – tasa de descuento,

• Valor Actual Neto – VAN,

• Tasa Interna de Retorno – TIR.

• Otros (IVAN: Índice de Valor Actual Neto - VAN/Inversión Inicial), PAYBACK: tiempo para recuperar lo invertido).

26



Etapas de la Evaluación
Construcción de flujo de caja:

• Identificación y periodificación de costos e ingresos,

• Flujo del proyecto (puro),

• Flujo financiado,

• Cálculo de indicadores y sensibilidades.
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Etapas de la Evaluación
Análisis :

• Diseño de análisis estratégico que enfrenta al proyecto con el medio,

• FODA del proyecto,

• FODA por etapas,

• Cálculo de indicadores económicos y financieros,

• Sensibilización de variables para simular opciones. 
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Resultados de la Evaluación
Análisis de Factibilidad:

• Técnica: permite observar los proyectos desde indicadores,

• Procedimental: visibiliza comportamiento de los distintos actores,

• Económico: estima rentabilidades permitiendo construir escenarios,

• Proyectual: anticipa resultados promoviendo adecuaciones. 
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Conclusiones y Reflexiones
El estudio se entendió como la oportunidad para la inclusión de la técnica de la “evaluación 
de proyectos” cuyo principal objetivo es apoyar a la toma de decisiones respecto de la 
conveniencia o inconveniencia de destinar recursos a una determinada actividad o inversión. 

Procedimentalmente es una herramienta que se construye desde la recopilación, ordenación 
y análisis de un conjunto de antecedentes económicos que permiten juzgar cualitativa y 
cuantitativamente las ventajas o desventajas de asignar recursos a una iniciativa. 

El proceso de formulación y preparación aporta con la caracterización que permite 
cuantificar y periodificar todas las actividades que demandará su materialización, en la etapa 
de evaluación se simula la ejecución y se analizan los resultados, desde los que se decide la 
participación comparando los beneficios que reportará en relación con otros proyectos. 

La evaluación de un PUH obliga a revisar desde las decisiones de ubicación hasta la 
caracterización y ocasión de las etapas, debido a que cada variable incorpora argumentos 
con sensibilidades y opciones que repercuten en los resultados. 
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