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PRESENTACION

1.1 MOTIVACION

Al terminar la ensenanza media debi buscar aquella ciudad que acogiera mi nueva etapa de vi-
da. Sin duda Concepcidon se presentd como una de las mejores opciones. Era una ciudad que
estaba dentro de la regién, cercana a mi vivienda original y con muy buena conectividad con el
resto de la region y el pais.

Concepcion es ademds una ciudad que se caracteriza principalmente por su calidad universita-
ria, por poseer instituciones de alto nivel, prestigio y de gran variedad de carreras, lo cual sin duda
seria un aporte importante para mi futuro. Es asi ,como indagando en el campo universitario de la
ciudad, descubri que en ella se impartia la carrera que hoy es mi profesiéon, y que cumplia los re-
quisitos que yo en ese momento me propuse.

Sin duda, esta ciudad se caracteriza ademds por ser rica en culfura, poseer una vida bohemia,
conexion inmediata con comunas aledanas de gran interés turistico, paisajes, espacios historicos,
actividades productivas variadas, etc., en definitiva, una ciudad completa vy diversa.

Es asi y que considerando las diversas caracteristicas y ventajas que me presentaba esta ciudad,
que fue la elegida para realizar mi vida universitaria. En un principio se presentaba como un desa-
fio y que con el tiempo se fue tornando en la etapa mds importante de mi vida, donde se presen-
taron nuevas experiencias, como por ejemplo enfrentarse a una ciudad desconocida, a nuevas
personas, a nuevos ritmos y formas de vida, en definitiva a emprender una etapa de forma inde-
pendiente y en la cual no existian reglas ni control.

Uno de los puntos mds importantes en esta nueva etapa fue el de vivir sola, lo cual tenia sus ven-
tajas como por ejemplo no tener que cumplir horarios de llegada, alimentacién, etc. Sin embargo
también debi considerar ciertas desventajas, como por ejemplo el extranar la familia, y el tener
que adaptarme y hacerme cargo de mis necesidades.
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En el transcurso de los 6 anos que estuve en la universidad me pude percatar que habia vivido en
todos los espacios que se puede vivir en la vida universitaria. Desde una pieza compartida hasta
un departamento con mis amigas, o desde una pension hasta solo arrendar una pieza. Cada uno
de estos espacios se fue adecuando a mi necesidad, pero cada uno de ellos tampoco estaba
disenado para acoger a un estudiante. Mds bien eran espacios que se adaptaron solo para ge-
nerar ganancias.

Al igual que yo también debo considerar que muchos de mis companeros también habian emi-
grado, desde su ciudad, tanto de la regién como del resto del pais, para adquirir una educacion
universitaria y por lo cual poseian las mismas necesidades e interese que yo, y que principalmente
tenian la carencia de una vivienda y/o espacios para vivir.

Si algo se puede rescatar de cada uno de estos viviendas/espacios que se adecuaron para los
estudiantes es que intentaban satisfacer al mdaximo las necesidades de los estudiantes. En muchos
casos estos se ubicaban en puntos estratégicos de la ciudad, de tal forma que se podia satisfacer
la necesidades principal de que estuviese cerca de una institucidn educacién, como que a su
vez estuviese cercano a los servicios que apoyaran el diario vivir de los estudiantes, y/o los medios
de fransporte urbanos.

En cuanto a la oferta inmobiliaria dentro |a ciudad podemos enconftrar diferentes fipos de espa-
cios/viviendas para arrendas como por ejemplo:

e Viviendas familiares en sectores residenciales alejados del centro de la ciudad, y que al
ser residencial estaban condicionados a un estilo de vida y en los cuales se debe cum-
plir ciertas reglas de familiares.

e Departamentos residenciales, para familias o jovenes solteros, que cuentan con equi-
pamientos que se centraban en actividades recreativas, como piscina o gimnasio, pe-
ro gque poseen espacios de apoyo o dreas comunes para los estudiantes. Ademds el
hacerse cargo de un departamento es un compromiso mayor, que muchas veces no
se puede readlizar tanfo por su costo como por la responsabilidad que se adquiere al
arrendar uno.
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e Arriendo de piezas que son espacios acondicionados para los estudiantes, que mu-
chas veces no permiten la independencia, ya que estas se ubican en viviendas fami-

B
' liares.
W~

‘ e Pensiones que son espacios que cumplen los requisitos para llevar una vida cémoda y
segura para el estudiante, pero en espacios que no fueron disenados para esa funcion
y gue finalmente no permiten tener la independencia que se busca.

Finalmente ninguno de ellos estd disenado para satisfacer completamente la vida de un estu-
diante universitario. O no cuenta con los servicios de apoyo bdsico que puedan hacer mas ale-
gre/motivante/estable/segura la vida del estudiante. De este modo al no contar con las condi-

ciones optimas se genera deterioro en su rendimiento académico.

j | Valparaiso

S Es por lo anterior que esta tesis se enfocara en desarrollar una oferta inmobiliaria que satisfaga la
‘/Son’ﬂogo necesidad de los estudiantes universitarios, universitarios como aquellas que le sirvan para desa-
(! rrollar un estilo de vida universitario, alegre, seguro, comodo, con convivencia e independencia

4 3
: J

< Concepcién
1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

=
(hF 5

Pl '
f“} E“ CARACTERISTICAS DEL PROBLEMA
e mal
&ﬂ La educacion es el proceso mediante el cual el ser humano adquiere valores, conocimientos,
costumbres, formas de actuar y de ser, que le permiten desenvolverse en la vida.

Existen diversas etapas en las cuales se puede adquirir la educacién: educacion preescolar, edu-
cacion bdsica, educacion media y educacién universitaria.

Es en esta Ultima cuando el ser humano es mds independiente, ya que muchos jovenes deben
emigrar en busca de la mejor opcidn a la cual puedan acceder o dependiendo de sus intereses

personales. La duracion de esta estd condicionada a los estudios que realicen.
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EFECTO DEL PROBLEMA

La oferta inmobiliaria actual del mercado es reducida y no soluciona las necesidades reales de
los estudiantes universitarios, no acogiendo a esta nueva poblacidon ya que se carece de edificios,
residenciales o pensiones que estén acondicionadas o que hayan sido disenadas especialmente
para ellos.

CONTEXTO DEL PROBLEMA

En la realidad local hay tres ciudades principales desde el punto de vista de la educaciéon Univer-
sitaria; Santiago, Valparaiso y Concepcién, cada una de ellas cuenta con universidades de pres-
tigio y calidad, motivo por el cual son los principales focos de emigracién desde las diferentes
provincias de nuestro pais.

Se considera a Concepcion como una ciudad que se caracteriza por ser primordialmente de vi-
da universitaria y que posteriormente serd el lugar de residencia para aquellos profesionales que
se establecerdn ahi tfrabajando.

A su vez Concepcidn como una ciudad que recibe altos niveles de migracion por la blUsqueda
de mejores oportunidades de trabagjo.

1.3 PRESENTACION DEL TEMA

“EDIFICIO DE ARRIENDO PARA ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS
EN CONCEPCION".

Concepcidn es una ciudad principalmente universitaria, pero que carece de edificios con espa-
cios adecuados, acondicionados y/o disenados para que los estudiantes vivan durante el perio-
do en que redlizan su etapa de estudios universitarios.
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FRONTERAS ALCANZADAS Y POTENCIALES 70

BENEFICIADOS. 28

Abarcara un porcentaje de la poblacion joven 40
que emigra hacia Concepcidén principalmente 30
desde las diferentes provincias de la regién en | 20 CONCEPCION
bUsqueda de una educacién superior. Aunque 10 " CHILE
también al ser Concepcién una ciudad con gran & <
cantidad de centros de estudios de educacion ©
superior, es atractivo para el resto del pais, inclusi- &
ve a nivel internacional. S

Fuente http://www.mifuturo.cl / Elaboracidn Propia

1.4 HIPOTESIS

Dada la importancia econdmica y social que tiene en la ciudad de Concepcion el desarrollo de
la educacion superior, se puede afirmar que a través de la ejecucion del proyecto edificio resi-
dencial de arriendo para estudiantes universitarios, seria posible generar un producto inmobiliario
gue entregue beneficios econdmicos a privados a través del arriendo de este, ya que permitird a
los estudiantes optar a un espacio disefado para ellos y con condiciones éptimas, mejorando su
calidad de vida, y que a la vez sea un aporte para la educaciéon y el desarrollo de la economia
de la ciudad de Concepcion.

1.5 OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

. Analizar factibilidad econdmica / rentabilidad de la construccion de edificio de arriendo
para estudiantes universitarios con placa comercial en la ciudad de concepcidn.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
. Analizar propuestas similares tanto a nivel nacional como internacional.

. Determinar la poblacién universitaria a la cual va dirigido el proyecto, su proyeccion y estra-
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METODOLOGIA

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

METODOLOGIA

NVESTIGACION BASICA

Recopilacion de informacion a fravés de la busqueda en material bibliografico, pdginas webs y
diferentes links que contengan informacion edificios de viviendas universitarias tanto en chile co-
mo a nivel internacional, historia y datos demogrdficos de la ciudad de Concepcidén que permi-
tan cuantificar y cudlificar la demanda, la oferta inmobiliaria actual de la ciudad y posibles em-
plazamientos del proyecto.

ANALISIS DE EJEMPLOS

A través del andlisis de ejemplos que sirvan de referencia para determinar las caracteristicas mds
importantes de las viviendas estudiantes universitarios.

RECOPILACION DE INFORMACION EN TERRENO

Se recopilara informacion en terreno, ya sea datos de la oferta inmobiliaria presente mediante
visita a edificios y residenciales de estudiantes, ademds de encuestas para determinar valores que
estdn dispuesto a pagar, cual es la mejor ubicacion y que esperarian encontrar en un edificio de
este tipo.

ANALISIS ECONOMICO.

Teniendo todos los datos anteriores se procede a cudalificar y cuantificar el proyecto de edificio
para estudiantes universitarios y determinar la factibilidad econdmica del proyecto a fravés de
cdlculos numéricos en los programas adecuados.
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MARCO TEORICO
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MARCO TEORICO

Las residencias universitarias se presenta en la vida del estudiante como una de las opciones para
habitar, mientras este se encuentre fuera de su hogar habitual, en busca de la educacién supe-
rior. Estas residencias universitarias acogen la vida de 1 o mas estudiantes, los cuales tiene un obje-
tivo principal y comun el de adquirir educacion, y a su vez permitir la sociabilizacién de los estu-
diantes entre si.

Para poder determinar la factibilidad del diseno de edificio universitario en la ciudad de Concep-
cion se deben considerar lo siguiente:

MIGRACION, La cual se define principalmente como cam- Inmigrantes Regién del Bio Bio

bio de residencia habitual como lugar de domicilio de las  Grupos de Edades | Hombre | Mujer | Total

personas, el que implica un desplazamiento geogrdfico Infantil 4222 4062 8.284

impor’ron’re, Adolescente 7.622 6.987 14.609
| Adulto Joven 23.046 20667 43713
Adulto 4882 4269  9.151

La edad promedio de los inmigrantes en la regiéon del Bio ~ Adulto Mayor 1232 1768  3.000

Bio es 31,2 afios, ligeramente mds joven que la edad pro-  Total Poblacion

medio de los migrantes del Pais, siendo un 5,2% de estos de S afios y mas 1004 37753 78757

inmigrantes los que se frasladan en busca de educacion. Fuente http://www.ine.cl/ Censo 2002

Un importante 6,6% de la poblacion regional, ha frasladado de comuna su residencia habitual
dentro de la Regidon, en que las comunas mds atractivas han sido las nuevas comunas, creadas
con posterioridad al Censo de 1992, San Pedro de la Paz y Chiguayante que a su vez son comu-
nas satélites del Gran Concepcidn.

En el caso de la region del Bio Bio esta migracion se da principalmente a su vez desde las provin-
cias de la regién, ya que concepcion es la capital regional y concentra la mayor cantidad de
Casas de educacioén superior concentrando el 30% de la oferta del pais.

Esta nueva poblacién tiene la necesidad de arrendar un espacio para habitar mientras dure su
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La OFERTA INMORBILIARIA LOCAL, en la ciudad de Concepcidn se da un tanto en el drea central
como periférica.

Sin embargo la oferta existente es netamente residencial o de oficinas y no se contempla la idea
de un espacio que sea principalmente para estudiantes universitarios y menos aun un drea o edifi-
cio que este disenado para satisfacer las necesidades que se presentan en este periodo de la vi-
da de los jovenes.

Planta tipo de un departamento en la ciudad de Concepcidn, donde se muestra que la necesi-
dad de satisfacer la vida universitaria no estd contemplada, ya que lo mostrado es un espacio
para habitar y no de estudiantes.

Los valores de arriendo de estos departamentos parten de aproximadamente $150.000.

Espacio con estas caracteristicas permiten habitar en Concepcién, pero no ofrecen las caracte-
risticas que hacen singular a un espacio o residencial universitaria.

Y finalmente, el estilo de VIDA UNIVERSITARIA, |a cual se destaca principalmente por la necesidad
de enfrentar de forma independiente esta nueva etapa, y para lo que se necesita de un espacio
acondicionado o disenado para este nuevo estilo de vida. Sin embargo, no se encuentra dentro
de la oferta inmobiliaria de Concepcidn un espacio que ofrezca un ambiente con caracteristicas
de vida universitaria.

Un espacio con caracteristicas de vida universitaria debbe contar con una concentracién de ser-
vicios inmediatos y dreas que permitan satisfacer las necesidades bdsicas de los estudiantes, co-
mo alimentacién, lavanderia, libreria, dormitorios, biblioteca, etc. Y a su vez complementarla con
seguridad o bienestar que se puede dar a través de un ambiente universitaria (edificio con vida
universitaria

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

3.1 DEFINICION DE RESIDENCIAS UNIVERSITARIAS

La Real Academia Espanola, define Residencia como:

Casa donde conviven y residen, sujetandose a determinada reglamentacion, perso-
nas afines por la ocupacion, el sexo, el estado, la edad.

Las residencias universitarias son espacios que ofrecen alojamiento a los estudiantes, donde ade-
mds se tiene como objetivo la promocion y formacion de los estudiantes.

Estas se ubican en su mayoria dentro de un campus y son administradas a través de alguna em-
presa externa a la Universidad, aungue también existen residencias independientes de las univer-
sidades.

En general suelen ofrecer una serie de servicios demandados por los estudiantes universitarios,
desde el alojamiento y la manutencion hasta lavanderia y biblioteca.

Caracteristicas generales:

. Los dormitorios varian en tamano, forma y numero de ocupantes, lo que determinara
su costo.

. Cuentan con servicios de banos compartidos o individual.
. Se agrupan por sexo o los pertenecientes al dormitorio deben ser del mismo sexo

o Ofrecen instalaciones varias, tales como: Areas de recreacion, cocinas, cafeteria, la-
vanderias, etc.

. Ofrecen servicios, tales como: Servicio de limpieza, internet WI-FI, alimentacion, etc.

. Algunas ofrecen servicios de comida y/o pequenas cocinas para el uso de los estu-
diantes.

Residencias universitarias se tfrata entonces de que el vinculos entre los residentes, es estar ligados
a una comunidad universitaria, ya sea como estudiantes, profesores, etc.

Lo habitual que estas residenciales estén ubicadas en dentro de la misma universidad o en el
campus universitario, aungue la gestién de la residencia sea realizada por una empresa externa

a la Universidad con la que habrd algin convenio.
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Estas residenciales se proporciona principalmente el alojamiento de los estudiantes como la for-
macién y promocién de estos. Sin embargo se pueden ofrecer diversos servicios, desde aloja-
miento hasta servicios complementarios como cine, lavanderia, biblioteca, gimnasio, activida-
des deportivas entre otras.

=) (< (] il
=] § )& 124
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Algunas son residencial versatiles, dindmicas y funcionales que se adaptan a la vida de los estu-
diantes, a la movilidad internacional y que abren sus puertas a diferente tipos de publicos ya co-
mo grupos deportivos, encuentros culturales, etc., ya que se trata de alojamientos econdmico y
de calidad. Mas que un lugar para vivir en una habitacion es un lugar para convivir y compartir
experiencias que enriquecerdn tu etapa universitaria.
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3.2 RESIDENCIA UNIVERSITARIA COLEGIO MAYOR DE CUENCA EN CONVENIO CON UNIVERSIDAD DE
SALAMANCA (USAL)

Los Colegios Mayores son Centros Universitarios que, integrados en la Universidad, proporcionan
residencia a los estudiantes y promueven la formacion cultural y cientifica de los residentes, pro-
yectando su actividad al servicio de la comunidad universitaria.

Las residenciales universitarias de colegios mayores estdn agrupadas a fravés de una Entidad, te-
niendo acceso inmediato a todas las opciones de alojamiento, ya sea para el curso académico,
diario, de grupos o verano, lo que permite mayor versatilidad para las distintas residenciales.

A) Habitaciones:

En cada modelo de habitacién se podrd encontrar cocina, bano propio, teléfono, calefaccion,
acceso ainfernet y cable. En las habitaciones dobles tipo suite se encuentra television.

. 39 Habitaciones individuales. En una habitacion individual se disfruta de la mdxima indepen-
dencia dentro de la residencia.

. 284 Habitaciones individuales con cocina compartida. Dos habitaciones individuales, con
bano, comunicadas por una cocina independiente. Ideal para hacer un café y compartir
momentos con tu companera.

. 21 Habitaciones dobles tipo suite. Situadas en un edificio anexo a la residencia, en un en-
torno tranquilo y relajado. Se pueden contratar para uso doble o individual, para todo el
ano o para estancias cortas.

El valor va a depender tanto del programa (mensual curso completo o mensual estancia inter-
media) como de la habitacién escogida.

Existen también edificios que fueron disenados para acoger una vida universitaria mds indepen-
diente, ya que se disend departamentos individuales equipados, con espacios comunes y don-

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo

de ademads se situan servicios




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

B) Precios

Habitacion individual 299 € ($226.763)

Precio mensual curso Precio mensual estan-
completo (9 meses) cia intermedia

329 € ($249.515)

Tipologia

Habitacion individual con cocina compartida 415 € (314.738)) 456 € ($345.833 )
Habitacién individual superior 479 € ($363.276 ) 527 € ($399.679 )

Fuente: http://www.resa.es

Valor Euro de referencia al 01 Noviembre de 2015: Elaboracién Propia

1 euro = $758 pesos chilenos

Curso completo: se firma contrato de 9 meses (ejemplo: fecha de inicio 14/09/14 vy fe-
cha finalizacion 14/06/15), con posibilidad de prorrogar a 12 meses. Precios persona/
mes e IVA (10%) incluido.

El precio incluye: el alojamiento, la cuota fija de teléfono, conexion informdtica y ac-
ceso a Internet y utilizacion de las zonas comunes. A estos precios se tienen que anadir
los consumos individuales de agua vy electricidad vy las llamadas que se realicen. Los
consumos de agua (15,50 €/mes, cuota fija), de electricidad (40 €/mes a regularizar al
final de la estancia en funcién del consumo real de la habitacién) y las llamadas tele-
fonicas, se cobrardn aparte.

Depésito de garantia (fianza): Si es admitido/a en la residencia, deberd pagar un de-
posito de garantia (fianza) correspondiente al importe de 1,5 mensualidades.

Los residentes antiguos pueden obtener una oferta especial de renovaciéon de la resi-
dencia.

Servicios opcionales: |os cuales se pueden contratar aparte:
eServicio semanal de limpieza de la habitacion (excepto cocina): 33€/mes
eServicio semanal de entrega de sdbanas y toallas: 25€/mes

e Parking de coche gratuito de la USAL
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C) Instalaciones, servicios y actividades:

Instalaciones Servicios

Sala de ocio

sala de proyecciones
Gimnasio

Zona de reunidon-office
zona de estar

Internet Wi-fi - Cyber
Salas de estudio

Lavanderia autoservicio
Sala de proyecciones
Habitaciones adaptadas
Comedor-cafeteria.
Estacionamiento

Buzdn personal

Servicio vending:

Direccién y recepcion.
Servicio de limpieza
Servicio de mantenimiento.
Servicio de conserjeria.
Servicio de préstamo

de ordenadores portdatiles

Fuente: http://www.resa.es Elaboracion Propia

Ademds se realizan las siguientes actividades:

CULTURALES

Taller de Oratoria.

Taller de cocina

Curso de Primeros Auxilios.
Torneo de debate Inter-
residencias de la USAL.

Trofeo Rector de Debate de la
USAL. Concurso de Fotografia.
Concurso de Microrrelatos.
Visita al Centro Investigacién del
Cdncer.

Visita Instituto Neurociencias de
Castilla y Ledn.

Visita al Animalario del Centro de
Investigacién del Cancer.

Visitas guiadas por Salamanca.
Talleres y conferencias que pro-
ponga la Universidad de Sala-
manca.

DEPORTIVAS

Clases de Aerdbic o Pilates.
Defensa Personal.

Trofeo Rector:

FUtbol - Sala

Baloncestoe Voleibol

Il Torneo de Padel Inter residen-
cias.

VI Trofeo Inter — residencias:
FUtbol - Sala

Baloncesto

Voleibol

Campeonatos: mus, ping-pong,
futbolin y pdker.

FIESTAS

Fiesta de Inauguracién de Curso.
Fiesta de Navidad.

Capea en la finca 'Cuatro Cami-
nos'.

Fiesta Fin de Curso.

Fuente: http://www.resa.es Elaboracion Propia
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3.3 RESIDENCIA UNIVERSITARIA CAMPLUS TURRO, MILANO, ITALIA.

Milano es una de las ciudades italianas mds dindmicas, vitales y creadoras.

Dadas las cinco universidades publicas vy las siete privadas, Milano cuenta con estudiantes proce-
dentes de toda parte de ltalia y Del exterior, y por lo tanto se consolida como centro universitario,
de investigacion y de formacién a nivel europeo e internacional.

En Milano, Camplus cuenta con cuatro residencias:
« Citta Studi, Gorla, Rubattino: dedicado a los estudiantes de posgrado

e Turro: Construida con contribuciones del Ministerio de Educacion y de la Regidon Lombardia.

La presencia generalizada en Milano confirma la voluntad por parte de la Fundacion C.E.U.R.* de
invertir en esto importante poligono universitario.

Cercano a parada Turro del metro, permitiendo conexidén con universidades con rapidez.
El Camplus dispone de 120 habitaciones, y puede alojar hasta 165 estudiantes:

e 13 habitaciones individuales (con bano privado).

« 56 habitaciones individuales (con bano compartido con otra habitacién individual).

e 51 habitaciones dobles (con bano privado).

Cada habitacién estd equipada con cama, armario, escritorio, sillas, libreria, cuarto de bano con
ducha; y ademds, un teléfono por plaza, conexidn a Internet, calefaccién y aire acondicionado
independientes. Servicio de limpieza de las habitaciones dos veces por semana; cambio de |as
sdbanas y de las foallas una vez por semana.

Para entrar en Camplus se realiza examen vy solicita admision segun convocatoria.

*Fundacién CEUR (Centro Europeo para la Universidad y la Investigacion) nace en 1990 gracias a la volun-
tad y del compromiso de profesores universitarios, empresarios y profesionales. Cientifica y Tecnoldgica. Su
objetivo principal es la “formacidén cultural de jovenes universitarios en el dmbito de la Universidad y de la
Investigacion, especialmente mediante la institucidn y la direccidon de colegios y residencias universitarios
(...). la promocidn de la investigacion entre jdvenes estudiosos y docentes, y el desarrollo de la colabora-
cién cientifica entre ellos”
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B) Precios

ALQUILER DESDE EL 01 DE SEPTIEMBRE HASTA 30 DE JULIO
Incluye servicios mencionados en letra C. La tarifa no incluye el pago de un depdsito de seguridad de 500
euros. La eleccidén de almuerzo opcional tiene un coste extra de € 2000.

Tarifas por persona

Habitacion individual con bano privado

Habitacién individual con baino compartido

(con ofra individual)

Habitacién doble con bano privado

Tarifa
Anual (€)

€15.400

Anual ($)

$11.679.432

Mensual ($)

$1.061.766

€ 13.400

$10.162.623

$923.874

€ 12.400

$9.404.218

$854.928

Fuente: www.camplus.it /Elaboracion Propia

ALQUILER A TURISTAS

Tarifas por persona

Tarifa Diaria (€)

Diario ($S)

Habitacién individual (1 cama doble

0 2 individuales)

$75.800

Fuente: http://www.booking.com /Elaboracién Propia

Valor Euro de referencia al 01 Noviembre de 2015:

1 euro = $758 pesos chilenos

C) Servicios

Servicios residenciales

Servicios formativos

Teléfono

conexioén Internet

servicios (luz, agua, internet, cale-
faccién, aire acondicionado
limpieza de la habitacién

limpieza de las zonas comunitarias
cena

desayuno

Almuerzo opcional

aparcamiento por bicicletas

recepcion 24h

servicio de mantenimiento
instalaciones e instrumentos diddc-
ficos

sala de conferencias

salas de estudio

Biblioteca

sala de informdatica

sala de recreo

sala de conferencias con TV

Estudio
Internacionalidad
Trabajo

Cultural
Comunidad

Fuente: www.campilus.it / Elaboracién Propia
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3.4 VIVIENDAS UNIVERSITARIAS EN SANT CUGAT DEL VALLES CAMPUS UPC SANT CUGAT DEL VALLES.

Consiste en 57 viviendas ubicadas en el Campus UPC De Sant Cugat del Valles, las cuales estdn
dirigidas a los universitarios con régimen de alquiler, y donde se puede encontrar diferentes fipo-
logias de viviendas, y donde ademds se puede contar servicios y equipamientos que comple-
mentan la vida que en ella se desarrolla.

El valor del alquiler va a depender de la tipologia de vivienda (individual o doble) y del periodo
por el cual esta se arriende (12 meses, 4 - 11 meses y 1- 3 meses), ademds de los servicios adicio-
nales que se contraten.

o Costo de construccion: €2.784.739

o Numero de unidades funcionales: 57 viviendas
o Costo/ M2 898 € /M?

o Costo/ Vivienda: 48.855 € /Vivienda

A) Viviendas:

. Vivienda individual (41,05 m2): alojamiento individual donde se encuentra un espacio multifuncional
formado por cocing, sala de estar, zona de descanso, estudio y bano privado.
Posee los siguientes equipamientos por vivienda: cocina con armario, encimera eléctrica, nevera,
microondas; bano privado, lavamanos, wc, espejo; espacio multifuncional con mesa, 2 silla, estante-
ria, cama y armario. Acceso a instalaciones y servicios comunitarios

. Vivienda doble (41.05 m2): alojamiento doble donde se encuentra espacio mulfifuncional formado
por cocinag, sala de estar, zona de descanso, estudio y bano privado.
Posee los siguientes equipamientos por vivienda: cocina con armario, encimera eléctrica, nevera,
microondas; bano privado, lavamanos, wc, espejo; espacio multifuncional con mesa, 4 sillas, estante
ria, 2 camas y 2 armarios para la ropa. Acceso a instalaciones y servicios comunitarios

. Vivienda adaptada (41.20 m2): alojomientos adaptados donde se encuentra espacio mulfifuncional
formado por cocing, sala de estar, zona de descanso, estudio y bano privado.
Posee los siguientes equipamientos por vivienda: cocina con armario, encimera eléctrica, nevera, mi
croondas; bano privado, lavamanos, wc, espejo; espacio multifuncional con mesa, 2 silla, estanteria,
cama y armario. Acceso a instalaciones y servicios comunitarios
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B) Precios

ALQUILER MENSUAL DE LA VIVIENDA PERIODOS DE 12 MESES
(Incluye servicios comunes , equipamiento bdsico. Consumos no incluidos)

Tarifas por persona Tarifa Anual (€) Anual ($) Mensual (S)

Individual $5.405.909 $ 450.492
Doble € 3696 $ 2.803.064 $ 233.588

Fuente: www.unihabit.cat/es/santcugat/ / Elaboracién Propia

ALQUILER MENSUAL VIVIENDA PERIODO ENTRE 4 Y 11 MESES
(Incluye servicios comunes , equipamiento bdsico. Consumos no incluidos)

Mensual (S)

Tarifas por persona Tarifa Mensual (€)

Individuall $ 492.205
Doble €363 $ 275.301

Fuente: www.unihabit.cat/es/santcugat/ / Elaboracién Propia

ALQUILER MENSUAL VIVIENDA PERIODOS ENTRE 1 Y 3 MESES
(Incluye servicios comunes , equipamiento bdsico. Consumos no incluidos)

Tarifas por persona Tarifa Mensual (€) Mensual (S)

Individual $ 533.917
Doble €418 $317.013

Fuente: www.unihabit.cat/es/santcugat/ / Elaboracién Propia

GASTOS DE ADMINISTRACION

Tarifas por persona Tarifa Mensual (€) Mensual (S)

Cuota anual $ 33.370

Fuente: www.unihabit.cat/es/santcugat/ / Elaboracién Propia valor Euro de referencia al 01 Noviembre de 2015
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C) Instalaciones, servicios y actividades:

Instalaciones Servicios

Recepciéon servicio de lavanderia
Espacio central servicio de limpieza y mantenimiento de zonas comunes
Sala polivalente servicio sistema de vigilancia electronica

servicio de internet wi-fi

servicio de enfrega de sabanas y toallas

servicio de mantenimiento de la vivienda

servicio de alquiler de mobiliario y paramento de la vi-
vienda

servicio de limpieza de la vivienda

Fuente: www.unihabit.cat/es/santcugat/ / Elaboracién Propia
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LOCALIZACION DEL PROBLEMA
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LOCALIZACION DEL PROBLEMA

4.1 DETERMINACION DE LA NECESIDAD HABITACIONAL ESTUDIANTIL EN CHILE

La necesidad de adquirir educacion superior y el surgimiento de numerosas instituciones que la
imparten (universidades, institutos y centro de formaciéon técnica), han hecho imprescindible que
se presenten soluciones habitacionales para este nuevo segmento social estudiantil.

Es por lo anterior que se hace necesario cuantificar la cantidad de centros de educacion supe-
rior que presentan cada una de las regiones del pais y ver cuales de ellas son las que acogen la
mayor cantidad de estudiantes que hay migrado desde otras regiones para adquirir educacion,
ya que estas serdn la futura demanda para un proyecto de residencia estudiantil.

Cuadro centro de educacion superior por regiones y genero.

Matricula Matricula

) . B total total
Ordenregion Ncmt.:rs Regicn Ord.. Nombre Regidon hombres mujeres
1 Region de Arica y Parinacota 46,7% 53,3% 1 Regitn de Arica v Parinacota 7.110 8131
- Region de Tarapaca 47.6% [ 524% | 2 Region de Tarapaca 7461 8.220
3 Region de Antofagasta £2,2% 3 Regian de Antofagasta 19.103 17472

in A A
4 Region de Atacama 54 1% 45 9% 4 Region de Atacama 5 275 4510
5 Regidn de Coquimbao 45 7% 54 3% . :
: h 5 Region de Coguimbo 17.983 21.350
] Region de Valparaiso 49,1% — -
i & Region de Valparaizo 680.391 82.577
7 Regitn Metropoltana 50,1% , fenion Metronoli
: egion Metropolitana 252.732 251.432
8 Region del Gral. B. 0" Higgins 47,6% [ 524% | - ’ B
. 8 Regian del Gral. B. O Higgins 55 2715
g Region del Maule as% S S = tesr e
ian d 21 R 7 016
10 Region del Bio-Bio 471% o 29% 9 Region del Maule 21880  27.018
11 Region de La Araucania 45,1% 10 Region del Bio-Bio 67.565 75.958
12 Regitn de los Rios 47,5% [ s25% | 11 Region de La Araucania 22.665 27.638
13 Region de Los Lagos 427% 57,3% 12 Region de los Rios 9658  10.658
14 Region de Aysén FEL 13 Regidn de Los Lagos 15.745 21.148
15 Regién de Magallanes 44 8% 14 Region de Aysen 696 985
0o 0.2 04 0E 08 10 15 Region de Magallanes 2773 3.412
o Grand Total 522.445 553.223

Nombre de medidas  Matricula total 2013 por regidn Universidades, IP y CFT
W v et muerss  Fyente http://www.cned.cl/
wlattetfiombres— Consejo Nacional de Educacion 2014
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De lo anterior podemos determinar que las 3 regiones que mas demanda y oferta estudiantil pre-
sentan, son: Quinta, Regién Metropolita y Octava, siendo estas las mejores regiones entonces pa-
ra plantear un proyecto inmobiliario estudiantil.

Para determinar cual es la mejor opcidn de ubicacion de un proyecto inmobiliario estudiantil, de
debe considerar la matricula que cada una de estas regiones presenta y el nivel de migracion.

v Valparaiso/ Vinadel 574 17170 6323 93066
Mar

RM Santiago 268241 99012 43909 411162

VIl Gran Concepcién 59867 17624 4602 82093

Ademds debemos considerar el nivel de migracion que se da en cada uno de las ciudad, de
acuerdo al siguiente cuadro.

Podemos concluir entonces que el Gran Concepcion se encuentra en el tercer lugar dentro de
las ciudades con el mayor numero de matricular

dentro del pais y con altos niveles de migracion.

Es por lo anterior que se presenta entonces como
una de las mejores opciones para plantear un pro-
yecto inmobiliario estudiantil, ya que su rentabilidad
se apoyara en la gran demanda de universidades,
Institutos profesionales y centro de formaciéon técnica
gue en esta ciudad se encuentran.

R de Valparaiso Bio Bio RV

= Emigrantes = Locales
* Ver detalle de Matricula instituciones educacion

Fuente: http://www.estudiaenvalparaiso.cl ) -
superior Gran Concepcion en anexo

Elaboracion Propia
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4.2 DETERMINACION DE LA NECESIDAD HABITACIONAL ESTUDIANTIL EN CONCEPCION

Considerando lo anterior, entonces se determina que la opcién escogida para la ubicacion del
Proyecto Inmobiliario Estudiantil es el Gran Concepcidn, ya que presenta una alta demanda de la
necesidad de un proyecto que acoja y solucione los problemas presentados por este segmento
de la sociedad.

Se debe considerar entonces el nivel de migracion del total los alumnos que se consideran ante-
riormente (82.093 alumnos), ya que estas cifras nos determinaran el numero de los posibles futuros
usuarios de un Proyecto Inmobiliario Estudiantil y determinara la demanda real.

Segun Censo de 2002 el 6,6% de la poblacién regional del Bio Bio se trasladado de su comuna
de residencia habitual dentro de la Regidn, siendo las comunas mds atractivas las creadas poste-
rior al Censo de 1992, entre las cuales encontramos San Pedro de |la Paz, Chiguayante , pertene-
cientes al Gran concepcion.

Segun Censo 2002 y de acuerdo la clasificacion etaria definida (Infantil, adolecente, adulto joven,
adulto y adulto mayor), se puede determinar que la poblacién inmigrantes desde otras regiones a
la regién del Bio Bio que predomina es la Adulto Joven, la cual a su vez compone la demanda
principal de educacion superior.

Se muestra ademds la migracién intrarregional en las provincias de la regidn del Bio Bio, siendo las
Provincias de Arauco, Bio Bio y Nuble, expulsoras hacia la provincia de Concepciéon

PROVINCIA INMIGRAN (ENTRAN) EMIGRAN (SALEN) SALDO NETO
Concepcidn 15562 14062 1500
Arauco 3968 4879 911
Bio Bio 7599 8033 -434
Nuble 7769 7924 -155

Comunas que componen el Gran Concepcion:
Concepcidén, Coronel, Chiguayante , Hualpén, Hualqui, Lota, Penco, San Pedro de la Paz, Talcahuano y Tomé ,

Fuente: www.ine.cl/ Elaboracidn Propia
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4.3 ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS EN CONCEPCION

U. Andrés Bello

U. Mayor

U. Tecnoldgica de Chile - Inacap
U. de las Américas

AREA 1

U.C. de la Santisima Concepcion
Inst. Duoc UC
AREA 2 U. Regional San Marcos

U. Técnica Federico Santa Maria

AREA 3 U. San Sebastidn

4L AREA 4 U. del Bio Bio

U.C. de la Santisima Concepcién
U. de las Américas
U. Santo Tomas
U. del Pacifico

AREA 5 |Inst. Profesional La Araucana
C.F.T. Diego Portales
Inst. Virginio Gomez

A través del mapa podemos observar que existen 6 grandes Inst. IPP

dreas universitarias, en las cuales se encuentran tanto Univer- Inst. Valle Central
sidades como Centro de Formacion Técnica e Institutos Pro-

fesionales.

Dentro de estas 6 grandes dreas, encontramos 3 de las mas

importantes Universidades: U. del Desarrollo
. . ., AREA 6 U. de Concepcién
. Universidad de Concepcion U. de Los Lagos

. . . . U. Arturo Prat
. Universidad del Bio Bio

. Universidad Catdlica de la Santisima Concepcidn. L ) . )
Elaboracién Propia / Anélisis propio
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A través del siguiente grafico se determina
que estas 3 Universidades son las que tie-
nen mayor cantidad de estudiantes.

La Universidad de Concepcion es la que
absorbe la mayor demanda, teniendo un
53,08% de la poblacion estudiantil, tenien-
do las ofras dos restantes una cantfidad
similar de 10.000 estudiantes.

La Universidad de Concepcion a su vez,
segun muestra el grafico, posee un 54% de
estudiantes inmigrantes, que provienen de
diferentes ciudades del pais y que serdn
futuros usuarios de un proyecto de Resi-
dencial de Estudiantes Universitarios en
Concepcion.

Es por lo anterior que el drea elegida para
el emplazamiento de un Proyecto de Resi-
dencia Universitaria en Concepcion es el
Area 6, donde se concentran 4 Universida-
des de la ciudad.

ESTUDIANTES UDEC 2012, SEDE CONCEPCION

*Estudiantes de Pregrado

1.- Que cursan carreras: 19.988 (ano2012)

B 9.183 Estudiantes provincia de concepcidon

m 10.805 Estudiantes inmigrantes

W UdeC: 23,543 mUBB:10,597 mUCSC:10,213
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4.4 AREA EMPLAZAMIENTO PROYECTO RESIIDENCIAL ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS

‘o
R S
\(....r.\"‘_?.

Elaboracidn Propia / Analisis propio

Para emplazar el proyecto de Residencial de Estudiantes en Concepcidn, se determino que el
drea elegida es la N° 6, especificamente los estudiantes de la Universidad de Concepcidn:, don-
de se consideraron los siguientes factores para poder determinar su eleccion:

. Debido a la gran demanda que presenta de alumnos inmigrantes, es una zona con poten-
cial para desarrollar un proyecto de cardcter residencial estudiantil, que satisfaga las necesi-
dades de alojamiento para esta nueva poblacion.

. La Universidad de Concepcién esta en constante crecimiento, tanto en infraestructura co-
mo ampliacién de nuevas carreras, lo que permite un aumento creciente de la demanda.
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Se considero ademds las siguientes condiciones del terreno:

1.- Cercania a ejes estructurantes de la ciudad, facil acceso a servicios, conectividad inmediata
con drea céntrica y rapido acceso a transporte publico

e Transporte publico (buses y colectivos): Cercano a principales vias de fransporte publico las
cuales conectan con centro, periferia y terminal de buses de Concepcidn

calle San Martin a 100 metros
Calle O'Higgins a 200 metros

Avenida Chacabuco a 100 metros.

e Bicicleta/ vehiculos motorizados: Rapido y facil acceso a Universidad ( mdximo 5 minutos ha-
cia a la Facultad mas lejana desde esta ubicacion). Ademds a través de este medio se pue-
de acceder a servicios, equipamientos y diferente dreas de la ciudad.

e Caminar: Caminando se puede llega en 5 minutos a la facultad mas cercana de la Universi-
dad y en 10 minutos a la Facultad mas lejana desde esta ubicacion. Ademds a 10 minutos
caminando se puede acceder al drea céntrica de la ciudad (servicios y equipamiento).

2.- Precio de Suelo

El valor de suelo varia en esta drea entre las 16 UF/M?2 y 17UF/M?2 *, este valor es considerablemen-
te menor que el de drea central de Concepcidn. Por ende considerando sus caracteristicas antes
mencionadas, se presenta como el terreno idéneo para emplazar este tipo de proyecto.

3.- Dimensiones de terreno

Existen diverso lotes que se pueden fusionar y de esta forma generar un gran lote con mejores cao-
racteristicas, en el cual se pueda generar un proyecto de estas caracteristicas.

*Los valores senalados de 16 UF/M? y 17UF/M? a estudio realizado en diferentes paginas Web. Los montos

corresponden al promedio de lo que actualmente se cobra por sitios con similar ubicacion y M2,
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ANTECEDENTES
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ANTECEDENTES

5.1 COMUNA DE CONCEPCION.

Concepcidén es una comuna parte de la Provincia de con-
cepcion, y que a su vez es la capital de la Regién del Bio
Bio. Pertenece al drea metropolitana del Gran Concepcion,
una de las conurbaciones urbanas mds grandes de Chile.

Posee una superficie de 23.280 km2 y una poblacion de
216.061 habitantes. -y

El ndcleo urbano de Concepcidn ejerce un significativo im-
pacto en el comercio nacionall al ser parte de la region
con mads industrializacion del pais.

5.1.1 HISTORIA COMUNA DE CONCEPCION

Fundada por Pedro de Valdivia en 1550, la ciudad se en-
contraba primero en Penco, donde aiun hoy se halla el ac-
tual fuerte.

En 1751, un maremoto destruy¢ la ciudad que hasta ese en-
tonces se encontfraba emplazada en Penco, lo que significd
volver a construirla pero esta vez trasladando su emplazo-
miento al actual en el denominado Valle de la Mocha, vy su
separaciéon de la ahora comuna de Penco. Esto ocurrié en
el ano 1764, y recién en 1786 el gobierno impuso el régimen
de Intendencias y se fundd asi la de Concepcidn.

Desde su fundacién, Concepcidén ha sido una ciudades
mads grandes de Chile, teniendo un importante papel en el
desarrollo econdémico, administrativo y militar del pais.
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Los puertos de Talcahuano, Tomé, San Vicente y Lirquén, que estan préoximos a la ciudad, la hicie-
ron un centro de exportaciones y, antiguamente, un lugar de llegada de numerosos inmigrantes
cuando las costas chilenas eran ruta obligada para los barcos que venian desde Europa.

En el siglo XIX Concepcion impulsa en Chile varias revueltas politico-sociales.

En el siglo XX Concepcidn se transformd en una cuna de ideales politicos y culturales, llevadas a
cabo por los grandes capitales dados por la fiebre del oro, la activacién del salitre y el carbdn de
Lota. Se construye el Liceo Enrique Molina y, en 1919, la Universidad de Concepcion.

En 1996 la comuna de Concepcion es dividida, credndose Chiguayante y San Pedro de la Paz,
gue se han convertido en ciudades dormitorio de Concepcidn.

El crecimiento de Concepcion ha sido especialmente rdpido a partir de la segunda mitad del si-
glo XX, llegando a fusionarse con ofras localidades de la region como Talcahuano, San Pedro de
la Paz, Chiguayante y Hualpén.

Actualmente vive una explosion demogrdfica, cultural e inmobiliaria que ha experimentado, y
que la mantiene como una de las ciudades mas importantes de Chile.

5.1.2 GEOGRAFIA COMUNA DE CONCEPCION

La comuna de Concepcidn se asienta hoy el Valle de la Mocha, ubicada entre a los pies de
la cordillera de la Costa, el Rio Bio Bio por el oeste y el rio Andalien por el Norte.

Se caracteriza por poseer cerros que dan identidad a la comuna: Cerro Caracol, Cerro El Man-
zano, Cerro Chepe, Cerro Lo Galindo, cerro La Polvora y Cerro Amairillo.

Su clima es A templado maritimo con influencia mediterrdnea. Su temperatura varia media varia
entre 9,1°C, y 20 °C. La temperatura promedio en verano es de 17 °C, mientras que en invierno
se llega a una media de 8 °C. Las precipitaciones en la ciudad se presentan, en su mayoria, por
medio de agua lluvia, predominando entre los mese de mayo y agosto
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5.1.3 CARACTERIZACION DE LA COMUNA UNIVERSITARIA

En nuestro pais existen tres nUcleos urbanos que concentran la oferta Universitaria del pais: Santia-
go, Valparaiso - Vina del mar y Concepcidon—Talcahuano , siendo en esta ultima parte de la
identidad de la ciudad, lo que fue impulsado aun mas con la creacion del campus de la Universi-
dad de Concepcidn inserto en el Barrio universitario de esta ciudad.

Concepcién, ciudad universitaria
Universidad de Concepcion

O ciudad universitaria de Concepcion, fue concebida en 1918 , como la idea de crear una ciu-
dad universitaria en el sur de Chile. Luego de la compra de terrenos, el urbanista Karl Brunner ela-
bord el diseno de las instalaciones, incorporando amplios espacios abiertos, parques, ausencia de
rejas, vegetaciéon y calles interiores, lo anterior inspirado en un viaje que realizo Enriqgue Molina a
los Estados Unidos durante 1918.

Es asi y con el franscurso de los anos se fueron construyendo de acuerdo a un plan maestro, cada
uno de los edificios que hoy componen la Universidad de Concepcidn.

Barrio Universitario

Es uno de los barrios mds caracteristicos y ricos cultural y
arquitectonicamente de la ciudad de concepcion,
donde su nucleo es el campus de la Universidad de Con-

En el se encuentra ademds la Museos, centros culturales,
Cerro Caracol, Parque Ecuador y Plaza Peru, siendo esta
S Ultima un drea caracteristica la ciudad donde se realizan

% ferias, reuniones de cardcter social y estudiantil entre

cuentran y que son tanto de apoyo para la universidad
: como la ciudad, entre los cuales encontramos la Casa
N . del Deporte, Pinacoteca y Barrio Residencial Universita-

o,
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Hoy en dia encontramos diferentes Universidades, tanto publicas como privadas, ademads de Insti-
tutos Profesionales y Centros de Formacién Técnica, dentro del nicleo que comprende Concep-
cion-Talcahuano, y que apoyan aun mas el cardcter Universitario de la Ciudad.

INSTITUCIONES DE EDUCACION SUPERIOR CONCEPCION—TALCAHUANO

CENTRO DE FORMACION

UNIVERSIDADES INSTITUTOS PROFESIONALES TECNICA
o U. de Concepcion . [.P. del Valle Cenftral . C.F.TInacap
o U. de Arte y Cs Sociales Arcis 3 I.P. de los Lagos . C.F.T Barros Arana
o U. Andrés Bello 3 I.P. Ipege . C.F.T Crecic
o U. Catdlica de la Santisima 3 [.P. Guillermo Subercaseaux |e C.F.T Diego Portales
Concepcidn . [.P. AIEP . C.F.T Santo Tomas
o U. de las Américas 3 I.P. Diego Portales
o U. del Bio Bio o [.P. Duoc UC
o U. del Desarrollo . I.P. Inacap
o U. Pedro de Valdivia o [.P. La Araucana
. U. San Sebastidn . |.P. Providencia
) U. Santo Tomas . [.P. Santo tomas
. U. Técnica Federico Sta. Maria |e I.P. Virginio Gémez
) U

. Tecnolégica de Chile
Inacap.

Fuente: www.mifuturo.cl / Elaboracién Propia
* Ver detalle de Matricula instituciones educacion
superior Gran Concepcidn en anexo
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5.1.4 ZONIFICACION DE LA COMUNA DE CONCEPCION

Area habitacional periférica

.Areo relieve/ vegetacion

.Arecn central

Area habitacional borde rio

La ciudad de Concepcién la podemos dividir en 5 areas: Fuente: Blaboracion Propia

« Area Relieve/ Vegetacién y Rio Bio Bio: Esta drea condiciona los limites naturales de la
ciudad.

« Area Habitacional Periférica, Area Central y Area Habitacional Borde Rio: estas dreas es don-

de se concentra la poblacién y los centros de educacion superior.
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5.1.5 TRAMA URBANA DE LA COMUNA DE CONCEPCION

La geografia es una
de las principales
condicionantes para
la generacion de la
frama urbana pre-
sente en la ciudad.

En el centro, donde
existié un casco fun-
dacional, se aprecia
una frama regular
ortogonal.

En el perimetro de
esta tframa ortogonal,
se identifica una tro-
ma mas sinuosa, la
cual se ve condicio-
nada por el encuen-
fro con el relieve del
cerro y el encuentro
con el drea del Rio
Bio Bio.

El limite con la comu-
na de Talcahuano, se
establece Avenida
Jorge Alessandri Ro-
driguez

EEEEEEEEEEEEEREEN]

Fuente: Elaboracion Propia

La trama interna menor se ve condiciona-
da por relieves, cursos de agua (esteros,
lagunas).
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5.1.6 VIALIDAD ESTRUCTURANTE COMUNA DE CONCEPCION

] ACCESO

VIA EXPRESAS PENCO/
. . TOME/

Avenida General Bonilla LIRQUEN

Avenida Jorge Alessandri Rodriguez o

Ch-150

— ViA TRONCALES )

Avenida Colon ACCESOS i :

TALCAHUANO/ — \ . ) i

Avenida Prat
ACCESO

ACABRERO/
BULNES

Avenida Manuel Rodrig

Avenida Paicavi

— ViA COLECTORA
Avenida Paicavi
Avenida Chacabuco

Avenida Los Carreras

Bernardo O'Higgins v
San Martin

Maibd ACCESO e 728 ’ |
aipy SAN PEDRO/ = P I

Freire CORONEL o e,

Lincoyan SN

Renge ACCESO

CHIGUAYANTE

Las vias colectoras condicionan
la ubicacién estratégica del te-
rmreno a elegir para el proyecto
de residencial de estudiantes Uni-

versitarios. Fuente: Elaboracion Propia
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5.1.7 EQUIPAMIENTO DE LA COMUNA DE CONCEPCION

I CURSOS DE AGUA
PLAZAS
I AREAS VERDES
I COMERCIO /EQUIPAMEINTOS /"
[ MALL if
I RECREACION /
SUPERMERCADOS
I UNIVERSIDADES
[ DEPORTIVO
CULTURA

B SALUD

Fuente: Elaboracién Propia
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5.2. AREA DE EMPLAZAMIENTO

5.2.1 USO DE SUELO

En el drea de emplazamiento elegida existe una fuete presencia universitaria, ya que se ubica en
drea continua a uno de los principales centros de educaciéon superior, como lo es la Universidad
de Concepcion.

Existe una mixtura de servicios y equipamientos, y donde adema se ubica muy cercano a drea
céntrica de la ciudad, donde se concentra la mayor parte del comercio., permitiendo el acceso
inmediato a ellos.

Ademds esta inmerso de un
gran drea residencial, lo que
da una mayor seguridad y am-
biente familiar al estudiante.

AREA VERDE

AREA HABITACIONAL
. SUPERMERCADOS
. AREA COMERCIO

EQUIPAMIENTOS/SERVICIOS

. AREA OFICINAS

UNIVERSIDADES

AREA EDUCACION BASICA /
" MEDIA

Fuente: Elaboracion Propia
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5.2.2 CONECTIVIDAD

Existen avenidas y calles que conectan el drea de emplazamiento con los sectores mas importan-
tes de la ciudad (servicios, equipamientos, comercios).

f Avenida Roosevelt / Chacabuco
: Avenida Paicavi
¥ Calle OHiggins

f Calle Maipu
: Calle Freire

Calle San Martin

D
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5.2.3 EQUIPAMIENTOS, COMERCIO Y SERVICIOS

g
fﬂf_m;:is_ .“.,g

w Regional

Plaza de Armas - Paseo Barros Arana
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TERRENO
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TERRENO

6.1 UBICACION

Para definir el terreno en el cual se emplazara el Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios
en Concepcidn se considero la cercania a principales centro universitarios de la ciudad de Con-
cepcion, ademds de su conectividad inmediata con fransporte publico, cercania a comercio y
servicios.

<= VVIAS PRINCIPALES

. AREA VERDE

. AREA HABITACIONAL

. SUPERMERCADOS
(
. AREA COMERCIO

. EQUIPAMIENTOS/SERVICIOS

AREA OFICINAS
\ . TERRENO

AREA EDUCACION BASICA /
MEDIA

Fuente: Elaboracién Propia
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LOTE
Lote 1
Lote 2
Lote 23

ROL
105-1
105-2
105-23

El terreno se encuentra em-
plazo en la interseccion de
las calles Cochrane con Ave-
nida Paicavi, donde esta ulti-
ma es una via de mayor jerar-
quia.

Esta compuesto por 3 lotes
diferentes, que poseen las
siguientes caracteristicas

ESTADO / DESTINO M2
Construccion destino Oficina de 212 m2 467,48 M?
Sitio Eriazo / Estacionamiento 1004,55 M?
Construccion destino Comercial de 384,15 m2 198,36 M?
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6.2 NORMATIVA ZONA CU4

(Corredor Urbano 4: Chacao-
buco, Paicavi entre Plaza Pe-
ruy Los Carrera, Los Carrerq,
P. de Valdivia, Roosevelt, Iro-
rrdzaval, Acceso Lomas San
Andrés, A. Prat, Collao, Av.
Gral Novoa, Av. Andalién,
corredores Lomas San Andrés
y Tierras Coloradas)

CONDICIONES EDIFICACION

CU4a

IDENTIFICACION DEL CORREDOR
URBANO

Chacabuco,
Paicavi (entre Plaza PerU y Los
Carrera), Los Carrera

SUPERFICIE PREDIAL MiNIMA 700m?2
COEFICIENTE MAXIMO DE 1
OCUPACION

COEFICIENTE MiNIMO DE AREA LIBRE No se exige
COEFICIENTE MAXIMO DE 10
"CONSTRUCTIBILIDAD

ALTURA MAXIMA Libre

SISTEMA DE AGRUPAMIENTO

Aislado, pareado y confinuo

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD

24,00m

LONGITUD MAXIMA DE CONTINUIDAD

100% del deslinde

ADOSAMIENTO

Se permite

PROFUNDIDAD MINIMA DE
ADOSSAMIENTO O CONTINUIDAD

5,00m sobre los 7,50m de altura;
4,00m sobre los 7,50m de altura en
Los Carrera

DISTANCIA MIiNIMA A LOS DESLINDES

4,00m para volumen aislado sélo
para edificio aislado en altura

ANTEJARDIN MiNIMO

2, 50m para Paicavi y Chacabuco

RETRANQUEO MINIMO DE LA LINEA
OFICIAL

No se exige

ESPECIALES DE DISENO

Volumen aislado en altura, con
continuidad 24,00m refranqueada
de la linea oficial

Se puede acoger a condiciones
indicadas en Art. 40

DENSIDAD HABITACIONAL MAXIMA
BRUTA

No se exige

Fuente: Ordenanza local del plan regulador comunal de Concepcion /
Elaboracién Propia
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ANALISIS DEL MERCADO EN ESTUDIO DE

CONCEPCION
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7

ANALISIS DEL MERCADO EN ESTUDIO
EN CONCEPCION

La oferta de alojamiento estudiantiles universitarios en Concepcién, de acuerdo a la recopilacion
de informacidon tanto en terreno como a fravés de paginas webs, se da principalmente en las si-

guientes opciones:

Pensiones Estudiantiles: Viviendas familiares que in-
cluye la habitacion., y uso de espacios comunes, jun-
to a diversos servicios

Arriendo de piezas: se arrienda solo la habitacion,
donde en algunos casos también se incluyen servi-

cios bdsicos.

Residenciales estudiantiles: Son edificios disenados
y/o acondicionados para recibir a mas de un estu-
diante, donde se ofrece: habitacién: servicios bdsi-

Arriendo de departamentos o casas : el cual es
compartido entre 2 o mas estudiantes en la mayoria
de los casos, para abaratar costos y vivir en un am-

biente mas cdlido.

cos, dlimentacion y personal.
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7.1 RESIDENCIAS UNIVERSITARIAS DE CONCEPCION

Hogares Universitarios Universidad de Concepcion

Es un servicio de residencia, orientado a estudiantes que acrediten situacidén socioecondmica
deficiente y un buen rendimiento académico. Se satisfacen necesidades de alojamiento y parte
de la alimentaciéon (desayunos), aportando al residente un espacio adecuado, con un ambiente
agradable, seguro y confortable, de acuerdo a los recursos disponibles.

Residencias Privadas

Existen ademds residencias que fueron disenadas para acoger a estudiantes, y que se encuen-

tran cercanas a diferentes universidades.
Estas residencias poseen un mandante que permite que no sea exclusivo para estudiantes de

una universidad en particular.

1 Hogar Los tilos / Z

2 Hogar Los Aguilera o
3 Hogar Barros i P ; .

4 Hogar Freire ;
5 Hogar Rengo // g ; \
é Residencia Valentin Letelier ; 7 -

7 Residencia La coﬁgdo

4

/

N %

Fuente: Andlisis Propio/ Elaboracién Propia

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

Calle Los Aguilera N° 220, Barrio Universitario
Calle Los Tilos N° 3, Barrio Universitario

Femenino

150 Hogar Los Tilos/ 77 Hogar Los Aguilera

Construccidon adaptadas para la funcion

Estudiantes Universitarios UDEC de Pregrado

desayuno, wifi cancelado entre residentes

Cocina, bano, sala de estar y comedor compartido

Una Postulacion anual de Octubre a Diciembre.

Se considera Evaluacion Socioecondmica

Aquellos alumnos que hayan obtenido Becas Udec (60)
Para asegurar permanencia se debe aprobar minimo de
60% de los créditos)

Habitaciones Compartidas entre 2, 3y 4 personas:
Pago Mensual $47.000

Pago al 50% $23.500

Pago a largo plazo

Proyectos financiados a través de recursos Universidad de
Concepcién.

Universidad de Concepcidon

4
[
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Calle Barros Arana N° 1765/ Calle Freire N° 1931
Calle Rengo N° 311

Masculino

59 Hogar Barros Arana / 39 Hogar Freire/ 36 Hogar Rengo
Constfruccién adaptadas para la funcion

Estudiantes Universitarios UDEC de Pregrado

desayuno, wifi cancelado entre residentes

Cocina, bano, sala de estar y comedor compartido

Una Postulacion anual de Octubre a Diciembre.

Se considera Evaluacion Socioecondmica

Aquellos alumnos que hayan obtenido Becas Udec (60 Cu-
pos)

Para asegurar permanencia se debe aprobar minimo de
60% de los créditos)

Habitaciones Compartidas entre 2, 3y 4 personas
Pago Mensual $47.000

Pago al 50% $23.500

Pago a largo plazo

Proyectos financiados a través de recursos Universidad de
Concepcién.

Universidad de Concepcidn
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Los Tilos N°1208, Barrio universitario

Masculino

62 estudiantes

Edificio disenado para residencia de estudiantes

Estudiantes Universitarios de Pregrado ( UDEC, UBB, Andrés
Bello, Las Américas)

desayuno, wifi, personal de servicio (administrador, porteros
y mucamas)

Cocina, sala de estar, biblioteca, lavanderia, sala de estu-
dio y comedor compartido

Postulacion por intermedio de carta de recomendacién de
la masoneria. Cupo seretoma automdticamente

Habitacién doble con balo compartido $123.000
Habitacién simple con baino compartido $ 175.000
Habitacion simple con bano privado $ 208.000

Proyecto financiado a través de Masoneria de Concepcidn
de Logia N° 13 Paz y Concordia

Masoneria de Concepciéon de Logia N° 13 Paz y Concordia
(corporacién sin fines de lucro)

!
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Calle Barros Arana N° 1672

Masculino

24 estudiantes

Edificio disenado para residencia de estudiantes
Estudiantes Universitarios de Pregrado (UDEC, UDD)

Desayuno, almuerzo, te, cena, lavanderia, aseo, internet

Bienvenida, cumpleanos, dia de la residencia y navidad

Biblioteca, oratorio, enfermeria, sala de estudio, sala de es-
tar, sala de diario, comedor y saldén de actos.

Carta recomendaciéon

Habitaciones Compartidas entre 3 personas $270.000
Cancelacion cuota de ingreso por primera vez $135.000
Becas excelencia académica reducen valor mensualidad
en un 30% o eximen de pago cuota de ingreso.

Proyecto financiado por Opus Dei, Cooperadores de la
obra y ofras personas.

Prelatura del opus Dei, Institucién de la Iglesia Catdlica.
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7.2 RESULTADOS ENCUESTA : EVALUACION SOCIECONOMICA DEL ESTUDIANTE UNIVERSITARIO DE LA
UNIVERSIDAD DE CONCEPCION.

Para determinar cuales son las caracteristicas del estudiante que serd fututo objetivo de este
proyecto, se realizo una encuesta a los estudiantes de la Universidad de Concepcion, la cual fue
realizada a estudiantes de distintas carreras y rangos etarios. De esta forma tendremos una visiéon
general respecto a la forma de vivir y las necesidades del global de los estudiantes de esta uni-

versidad.
De este modo podremos determinar las siguientes caracteristicas y/o necesidades:

Procedencia de la demanda.

Se podrd determinar cuales son las principales ciudades de procedencia, lo que nos permitird
establecer limites y cantidad de estudiantes que podrdn ser futuros usuarios de un proyecto de

Residencial Estudiantil.

Nivel socioeconémico:

Se determinara cuanto es lo que desembolsa actualmente cada uno de los estudiantes para re-
solver su necesidad de alojamiento y cuanto es lo que estarian dispuesto a pagar en el caso de
un proyecto de Residencial Estudiantil.

Caracteristicas del alojamiento actual y proyectado:

Se podrd determinar cuales son las condiciones y caracteristicas del alojamiento actual y reque-
rido que tiene cada uno de los estudiantes encuestados. Ademds de los servicios que ofrecen en

la actualidad y cuales son los que ellos les gustaria tener.
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7.2.1 GRAFICOS ENCUESTA

Ciudades de procedencia del estudiantes

Se determina que los estudiantes que asisten a la
Universidad de Concepcién provienen de diferen-
tes ciudades del pais, siendo las de mayor porcen-
taje aquellas pertenecientes a la regidn del Bio Bio.

B [ os Angeles
B Chillan

B Arauco

= San Carlos

B Coyhadique
= Angol

B Curanilahue
® Curico

B Curacautin
B Antofagasta
B Coronel

= Constitucion
“ Nacimiento

Carrera que estudia en la Universidad de Con-
cepcion

Se observa gque la encuesta fue respondida por
estudiantes de diferentes carreras, lo que nos permi-
te tener una visidn mas amplia.

B Bioquimica

B Medicina

= |ngenieria Comercial

B Ingenieria Civil
Metalurgica

B Tecnologia Medica

= Odontologia

“Ingenieria Civil

¥ ngenieria Civilen Minas

Edad que tiene el estudiante

Se determina la edad de los estudiantes a los
cuales se les aplico la encuesta, donde predo-
mina la estudiantes de primer ano.

0%

=20

m2]

m22

" 23YMAS

Sexo de los estudiantes:

Se determina que las personas de sexo mascu-
lino son las que responder en mayor cantidad
esta encuesta.

B Femenino

B Masculino
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Actualmente viven en:
Se puede observar el siguiente grafico, que un

65% de los estudiantes encuestados debe con-
siderar dentro de su presupuesto, el alojamien-
to en la ciudad de Concepcion.

H Pension

B Arriendo de
departamento

® Viviendade un familiar

0%
B Residencial estudiantil

H Arriendo solo pieza

Cuanto pagan en arriendo:

Se determina cuanto es lo que actualmente
desembolsan para vivir en la ciudad de Con-
cepcion, donde el promedio varia entre
$90.000 y $129.000.

B $0 - $49.999

B $50.000- $89.999

5 $90.000- $129.999
¥ $130.000- $169.999
¥ $170.000 - $209.999
= $210.000- Y MAS

6%
6%

Lo que incluye el arriendo:

Para todos los encuestado el arriendo incluye
la habitacidn mas el uso del bano, cocina y
servicios de luz, agua, gas e internet.

120,0%
100,0% -
80,0% -
60,0% -
40,0%
20,0% -
0,0% -

Habitacion

Bafio privado
Bafio compartido
Cocinacompartida
Desayuno
Almuerzo

Cena

Luz

Agua

Gas

Internet

Tv cable

Servicio limpieza
Derecholavadora

Tipos de movilizacion

Los estudiantes que viven mas alejados de la
universidad utilizan como principal fuente de
movilizacién el transporte publico y aquellos
que viven mas cerca realizan el frayecto cami-

n .
ado 0%

B Automovil
® Transporte publico
" Caminando

® Bicicleta
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De existir un Edificio Residencial de Arriendo
para Estudiantes Universitarios en Concep-
cion, cercano a la Universidad,; Que tipo de
habitaciones te gustaria que tuviera ?

Se determina que la opcidn mas votada es la
de habitacién individual con bano privado,
teniendo las otras dos opciones tienen la mis-
ma votacion.

0%

® Habitacionindividual
conbano privado

B Habitaciénindividual
conbano compartido

" Habitacion
compartidaconbano
privado

De existir un Edificio Residencial de Arriendo 120,0%
para Estudiantes Universitarios en Concep- 100.0%
cién, cercano a la Universidad,; Que dreas o 80.0% ]
servicios consideras que debiese tener ? 60.0% 1
Existe una mixtura de opciones, donde desta- 40.0% 1
can principalmente la necesidad de que el 28’8?
proyecto cuente con servicio de internet y o 6 & @ e e 6 0 s 0w
drea de sala de estudio. Rl 000 O(@ & 6@0 (’ob _Qo«@ & §§’
S ¢° Q\ & 507 e“f\@. © \o@
N @@b & < & ,\oo\o S
< ° voe

De existir un Edificio Residencial de Arriendo
para Estudiantes Universitarios en Concep-
cién, cercano a la Universidad ¢ Cuan- " $150.000
to estimas podrias pagar ? ® $ 100.000
Se determina que el rango de precios que = $80.000
pueden pagar los estudiantes varia entre
$100.000 y $150.000. m $160.000

® $ 60.000

= $120.000
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7.2.2 CONCLUSIONES ENCUESTA

. Se determina que los alumnos encuestados provienen de diferentes ciudades del pais inclu-
yendo zonas extremas, sin embargo las mas recurrentes son aquellas que estdn cercanas a
Concepcién o que estdn dentfro de la misma regién, ya que de este modo tienen mayor
facilidad para vigjar los fines de semana a sus hogares.

. Se establece ademds que tanto a hombre como a muijeres les interesa la posibilidad de
que exista un proyecto de Residencial Estudiantil, determinando que este puede ser de uso
mixto.

. Se determina ademas que la mayoria de los estudiantes consideran dentro de su presupues-
to mensual el item de alojamiento, el cual se da principalmente a través de el arriendo de
un departamentos, arriendo de pieza y pension, lo que representa un 65% de los encuesta-
dos, qguedando un 35% con la opcién de alojamiento con un familiar.

Los rangos de precios que actualmente pagan, varian de acuerdo a la siguiente tabla:

Un 35% de los estudiantes pagan actual-
mente entre $0 y $89.000, por lo que esta-
rian fuera del rango de posibles usuarios $0 - $49.999 23% 359
para un proyecto de Residencial Estu- $50.000 - $89.999 12% °
diantil, ue ademds representan la op-

., Y q. . P . P $90.000 - $129.999 29%
cion de alojamiento con un familiar.

. $130.000 - $169.999 6%

Un 65% de los estudiantes pagan actual- 65%
mente entre $90.000 y mas de $210.000, $170.000 -$209.999 6%
siendo este rango los posibles usuarios de $210.000 - Y MAS 24%
un proyecto de Residencial Estudiantil. Fuente: Resulfados graficos encuestas /

Elaboracion Propia

. Se determina que se incluyen dentro de este arriendo, ademds , servicios bdsicos como Luz,
Agua, Gas e internet, y en algunos casos pero en menor cantidad; TV cable, derecho a la-
vadora y alimentacion, tales como, desayuno, cena y almuerzo, siendo la ultima las mas
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. Se determina que existen dos formas de movilizacion para los estudiantes que generan gas-
to en su presupuesto mensual:

0 Los que viven en zonas mas alejadas de la universidad consideran como princi-
pal fuente de movilizaciéon el transporte publico,

0 Los que utilizan el automoévil como medio de movilizacion, lo que es una desven-
taja en cuanto al costo econdmico.

Sin embargo existe un gran porcentaje de alumnos que se desplaza hacia la universidad cami-
nando. Esto no tiene costos econdmicos para los estudiantes, lo que a su vez les permite pagar
un espacio de alojamiento con mejores condiciones, como la cercania a la universidad.

RESULATDOS RESPECTO AL PROYECTO:

. Respecto a las preferencias que tuvieron para definir el tipo de habitacion que debe consi-
derarse en el proyecto:

Habitacion individual con bano privado 76%
Habitacion individual con baino compartido 12%
Habitacion compartida con bano privado 12%

Se considera que la primera opcidn es la mas solicitada, por lo que deberd ser la principal tipolo-
gia dentro del proyecto de Residencial de Estudiantes. Sin embargo también, aunque en mejor
cantidad, se deberd considerar las dos opciones restantes.

. Respecto a los servicios y dreas que lo encuestados, desearian tuviese como prioridad la
Residencial de estudiantes, ellos indicaron los siguientes. (fuera de los servicios bdsicos):

Servicios internet, lavanderia, sala estudio, dreas exteriores, comedor comun, sala
multiuso y biblioteca.

K
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Respecto a lo que esta dispuesto a pagar cada uno de los estudiantes por el alojamiento en la
residencial de estudiantes, se determina que :

Existen un 18 % de los estudiantes que estarian
dispuesto a pagar un valor no superior a |os PRECIOS 7 ELECCION
$80.000, quienes no cumplirian rangos moneta-

$ 60.000 6%

rios para estar dentro de los posibles usuarios de 18%

un proyecto de Residencial Estudiantil. $ 80.000 12%

Sin embargo, existe un 82% de estudiantes que $  100.000 35%

estarian dispuestos pagar cifras que varian entre $  120.000 12%

los $100.000 y los $160.000, valores que estdn 82%
$ 150.000 29 %

dentro de los rangos a cobrar en un proyecto

de residencial estudiantil, y cuyos costos irian en $ 160.000 6%

directa proporcidén al tipo de alojamiento arren- Fuente: Resultados gréficos encuestas /
dado. Elaboracién Propia

EN CONCLUSION:

El proyecto de Residencial Estudiantil deberd considerar de acuerdo a la informacién obtenida
en las encuestas, los siguientes requisitos:

TIPOS DE HABITACION PRECIOS
Habitacién individual con baio privado Que varien entre los $150.000 y $200.000
Habitacion compartida con bafo privado L ( de acuerdo a cada tipologia de habitacién)
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Lavanderia Desayuno
Comedor Almuerzo
Sala de Estudio Infernet

Areas exteriores

Sala Multiuso

Biblioteca

Cocina

Fuente: Resultados grdficos encuestas /
Elaboracion Propia
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PROPUESTA DE PROYECTO
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PROPUESTA DE PROYECTO

8.1 IDEA DE PROYECTO

La idea de proyecto de Edificio Residencial para estudiantes Universitarios en Concepcion se ba-
sa tanto en andlisis de la informacidon recopilada, andlisis de encuestas realizadas a estudiantes
de la Universidad e Concepcion e definicion de la ubicacion.

Este consideran dos tipologias de habitacién: Habitacion individual con bano privado, la cual
serd prioritaria dentro de el proyecto, ya que fue la mas votada por los estudiantes encuestados y
habitaciones compartidas con bano privado. Las caracteristicas y dimensiones del proyecto irdn
acorde con la capacidad de pago previamente definida.

Se contempla la incorporacion de servicios, tales como alimentacion e internet, ademds de co-
medor comun, dreas exteriores, sala de estudio, sala multiuso, cocina y biblioteca.

Se garantizara ademds un ambiente universitario, acogedor donde se priorizara la idea de gran
familiay ademds se comparta.

El compartir de los estudiantes se da en el ambiente interior de la Residencial, lo que a su ves se
presenta como una solucion al problema se seguridad de los estudiantes, compartiendo con sus
semejantes en un ambiente netamente estudiantil y protegido.

A fravés de este proyecto se reforzara la vision de Concepciéon como una ciudad Universitaria, ya
que es un nuevo elemento que apoya al resto de las actividades e instituciones relacionadas con
la educacion superior ya existentes en la ciudad de Concepcion.

Se plantea ademds como un proyecto Unico dentro de la ciudad, ya que los que existe actual-
mente, se enfocan en albergar en cada uno de sus edificios a estudiantes de un mismo sexo. En
cambio este proyecto plantea la opcion para ambos sexo, promoviendo la integracion social, el

compartiry el desarrollo de una vida social mas amplia.
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8.2 EL PROYECTO

El proyecto contempla la edificacion de habitaciones, las cuales estan distribuidas en la siguien-
te forma:

Habitacion individual con bano privado (prioritaria) 42 unidades

Habitacion compartida con bano privado 42 unidades

Contara con dreas que permitirdn una mejor estadia del estudiante universitario, tales como:

. Area de lavanderia: Se plantea un drea de lavanderia, donde cada uno de los estudiantes
podrd lavar su ropa, con un maximo de dos cargas por semana. Al superar esta cantfidad se
plantea sistema de fichas para utilizar este servicio.

. Area de Comedor: En esta drea podran comer tanto al alimentacion que les que proporcio-
na la Residencial dentro de su plan, como aquella comida que sea llevado por los estudian-
tes.

. Sala de estudio: Area que estard abierta a los estudiantes para estudiar durante las 24 horas
del dia. También se plantean dos salas pequenas, las cuales estardn para el estudio de un
grupo mas amplio, pero que deberdn ser reservadas con anticipacion.

. Areas exteriores: Areas donde se podrdn compartir y estudiar.

. Sala Multiuso: En la cual se podrdn realizar actividades tanto de la Residencial como perso-
nales (cumpleanos, fiestas, etc.). Para la utilizacion de esta, deberd ser reservada previa-
mente.

. Biblioteca: Area en la cual se encontraran ejemplares de lectura y estudio, donde ademds
se plantea instalar computadores que apoyaran la tarea del estudio.

. Area de Cocina: donde los residentes podrdn calentar comida, dejando el espacio utilizado
limpio.
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Esta funcionada con servicios complementarias, tales como:

. Servicio de Desayuno: se plantea como servicio incorporado en el plan contratado, el cual
serd ofrecido en horario definido por la administracion, para el cual se exigird un porcentaje
minimo de utilizacion del servicio.

. Servicio de Almuerzo: servicio incorporado en el plan confratado y que serd ofrecido en
horario definido por la administraciéon, para el cual se exigird un porcentaje minimo de ufili-
zacion del servicio.

. Servicio de Internet: se ofrece este servicio dentro del el plan, de forma ilimitada y con ac-
ceso tanto en espacio comunes como en habitaciones.

Todo lo relacionado a normar de convivencia y estadia, serdn de exclusiva responsabilidad de la
administraciéon de la Residencial.

8.2.1 USUARIO

La Residencial de Estudiantes Universitarios se planeta como residencial mixta, es decir tanto pa-
ra usuarios femeninos como masculinos, De este modo se obtiene un producto nuevo en la ciu-
dad, ya que lo que existe actualmente esta enfocado en cada genero por separado. Asi se per-
mite la infegracion de ambos sexos, potenciando la vida universitaria dentro de la residencial.

Se plantea como residencial enfocada principalmente en estudiantes de la Universidad de Con-
cepcion, sin embargo, no esta cerrada al uso de otfras Universidades que estan en su entorno
mas inmediato, Institutos y centro de formacidn técnica.
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8.3 GESTION DEL PROYECTO

PROPIETARIO DEL

MODELO DE TIPO DE
ACCION A REALIZAR
GESTION INTERVENCION
Gestidn Financiar el proyecto en 100% del costo de construccion.
INVERSIONISTA
Tipo de inversion | A largo plazo
(BANCO)
Financiamiento Financiar el 80% del proyecto
Comprar terreno
B Diseno del proyecto
INVERSIONISTA Gestion

Construccion del proyecto

Arriendo del edificio

Financiamiento

PROYECTO
(CONSTRUCTORA) ' Tipo de inversién | A largo plazo
. . Solicita a banco el financiamiento del 80% del valor de construc-
Financiamiento .,
cion

Gestion Arrendar el edificio al inversionista propietario del proyecto, para
INVERSIONISTA poder generar la explotacidon del servicio:
EXPLOTADOR EL
PROYECTO ) ) B B o

Tipo de inversion | Explotacidn del servicio
(COMPRADOR Y AD-
MINISTRADOR)

Obtener crédito del 10% par poder implementar el edificio con los
mobiliarios y materiales que sean necesarios para que este entre
en funcionamiento.

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Ediificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

8.3.1 MARKETING

Para garantizar una buena acogida por parte de los estudiantes de un proyecto de estas carac-
teristicas, se plantean diferentes estrategias de marketing, lo que permitird dar a conocer el pro-
yecto y lograr la captacién de futuros usuarios. Esta estrategia de difusion estard enfocada princi-
palmente en la Universidad de Concepcion, y de forma secundaria en Universidades, institutos y
Centro de formacion técnica cercanos al la residencial, sin exclusion.

Para esto se plantean las siguientes formas de difusion:

Pagina webs: Se plantea la creacién de una pagina webs, en
la cual se mostraran tanto los costos, como servicios y dreas,
ademds de actividades e infraestructura con la que cuenta el
proyecto. También se plantea como medio de comunicacion
entre la administracion y los futuros usuarios,.

Redes sociales: Otfra opcidén es la difusion a través redes socia-
les, tales como Facebook y Twitter, donde los futuros usuarios
podrdn tener una acercamiento mas directo con la residen-
cial, ya que de una forma mas inmediata se podrdn responder
dudas y tener conocimiento de la manera de vivir de los estu-
diantes en la residencial.

Guia de pensiones: La Universidad de Concepcién cada ano
elabora un catalogo con guia de pensiones certificadas don-
de se da a conocer el costo, servicios y dreas que ofrece cada
establecimiento, presentado a los estudiantes las diferentes op-
ciones que existen denfro de la ciudad de Concepcidn. Es en
esta guia donde se ofrecerd el producto mencionado, deno-
minado Residencial estudiantil. Al ser estéa guia con el respal-
do de la Universidad de Concepcion, se planteara como un
elemento confiable y seguro para definir la residencial para los
estudiantes.

twitter)

facebook._ b

Guia de

Fuente: Sitios Web
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8.3.2 NORMATIVA
El proyecto se rige en forma general por la siguiente normativa:

o Constitucion politica de la Republica
o Constitucion de sociedades

o Adquisicion de Inmueble

o Aspectos administrativos

o Ley general de Urbanismo y Construccion

° Ordenanza general de Urbanismo y Construccion

o Capitulo 9- Hoteles, Residenciales, hogares y hospederias
o Capitulo 5: locales escolares y Hogares estudiantiles.

° Plan Regulador Comunal de Concepcién
o Reglamento Sanitario de los Alimentos—Seremi de Salud

8.3.3 CONSTRUCCION

La construccion deberd ser realizada por una empresa constructora, la cual serd elegida a través
de una licitacion privada, donde los inversionistas elegirdn la mejor opcion.

Los mandantes, serdn quienes entreguen todas la necesidades y tamano del proyecto, ya que
previo a la ejecuciéon del proyecto, se deberdn realizar la cantidad de revisiones que sean nece-
sarias para definir la mejor opcidn de proyecto.

Los mandantes deberdn estar al tanto de todos los detalles de la construccidon del edificio, tanto
en las etapas que se encuentrag, la calidad y nivel de terminaciones.
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8.4 ANALISIS FODA

FORTALEZA

El proyecto contiene dentro de su programa arquitecténico todos los espacio/
dreas que permiten un mejor habitar del estudiante universitario.

El proyecto ofrece servicios/beneficios que no se encuentran en otros espacio
de forma individual para el estudiante, seguridad, integracion social, etc.,

El proyecto serd una necesidad que aumentara en el tiempo, debido a que la
educacion es un elemento que esta creciendo constantemente.

OPORTUNIDAD

La educaciéon es un elemento que esta en constante desarrollo, ya sea por el au-
mento de matriculas como por la incorporacion de nuevas carreras en el siste-
ma. Es por esto que serd un campo que ira en aumento cada dia, siendo cada
uno de los estudiantes un posible usuario de un proyecto de estas caracteristicas.

Concepcidn se caracteriza por ser una ciudad fuertemente universitaria, lo que
se considera al momento de proyectar un edificio con este enfoque.

Existe la posibilidad sea asequible econdmicamente a los universitarios, y por en-

DEBILIDAD de tener poca demanda, lo que debilitaria la recuperacién de la inversién del
proyecto.
Existe un constante desarrollo inmobiliario que pueden ser competencia a un
AMENAZA proyecto de residencial universitaria, ya sea por precio o por beneficios que es-

tos puedan ofrecer.
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8.5 PROGRAMA ARQUITECTONICO

Nivel -1 |Sala maquinas / bodega 1 100 100
Nivel -1 | Area estacionamiento 42 12,5 525
Nivel -1 | Circulacioén vertical 1 145,7 145,7
Nivel -1 | Circulacién horizontal 1 670.,9 670.,9
| TOTALSUPERFICIECONSTRUDABAIOCOTACERO | | 146
Nivel 1 Bano personal 2 11 22
Nivel 1 Comedor personal 1 4] 4]
Nivel 1 | drea basura 1 10 10
Nivel 1 Despensa 1 12,5 12,5
Nivel 1 | Lavanderia 1 24 24
Nivel 1 [ Cocina 1 45 45
Nivel 1 |Comedor 1 200 200
Nivel 1 |Hall acceso 1 62,4 62,4
Nivel 1 | Oficina administracién 1 27 27
Nivel 1 |Banos publicos 2 13,5 27
Nivel 1 |Bodega 1 27 27
Nivel 1 |Sala multiuso 1 92 92
Nivel 1 | Sala estudio / Biblioteca 1 96 96
Nivel 1 | Circulacién vertical 1/2 21,6 10,8
Nivel 1 | Circulacién horizontal 1 34,5 34,5
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TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA

Nivel 2  |Habitacién simple con baro privado 14 20 280
Nivel 2 |Habitacién doble con bano privado 14 20 280
Nivel 2 | Circulacién vertical 1/2 21,6 10,8
Nivel 2 | Circulacion horizontal 1 124,4 124,4
Nivel 3  |Habitacién simple con bano privado 14 20 280
Nivel 3 |Habitacién doble con bano privado 14 20 280
Nivel 3 |Circulacion vertical 1/2 21,6 10,8
Nivel 3 | Circulacién horizontal 1 124,4 124,4
Nivel 4 |Habitacién simple con bano privado 14 20 280
Nivel 4 |Habitacién doble con bano privado 14 20 280
Nivel 4 | Circulacién vertical 1/2 21,6 10,8
Nivel 4 | Circulacién horizontal 1 124,4 124,4

Nota: ambos modelos de habitacion poseen las mismas caracteristicas espaciales, solo varian en

el mobiliario que se instalara en ellas, lo que permitird la flexibilidad en su tipologia.
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8.6 ESTUDIO DE CABIDA

Eje Avenida Paicavi

VOLUMEN TEORICO MAXIMO

Tipo de Edificacion

Rasante

Distanciamiento

Antejardin

Coeficiente Ocupacion de Suelo

Coeficiente de Constructibilidad

: Aislada
1 70°

: 4 metros

: 2.5 metros :

:10 . \

29.7
232 4,01
s
49,0 3
©
59.5 o
o
0
L C
2 3
12 <
(o)
] L
O w
c
Eje Calle Cochrane
25 _|
Eje Calle Cochrane

¥ : H %
i | e il
Elevacion Poniente Elevacion Sur

KN
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EVALUACION ECONOMICA
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TERRENO 1
Superficie : 2280 m2
Ubicacién: Rodriguez/ Prieto
Precio/M2: 18 UF/M2

TERRENO 2
Superficie : 768m?2
Ubicacién: San Martin/ Salas
Precio/M2: 31 UF/M2

TERRENO 3
Superficie : 720m?2
Ubicacién: Victor Lamas
Precio/M2: 23 UF/M2

Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

EVALUACION ECONOMICA

De la informacién antes presentada, se consideraran aquella que nos servird para realizar el and-
lisis econdmico del proyecto inmobiliario a desarrollar, y que a si vez nos permitird realizar el flujo

de cqja.

9.1 INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

El financiamiento del proyecto se realizara a tfravés de un prestamos realizado al inversionista,
quien serd el Propietario del Proyecto.

- Financiamiento del proyecto

La principal fuente de inversion del proyecto se da a través de un financiamiento ban-
cario, solicitado en 100% del valor de construccién y el terreno por parte del inversionis-
ta., con una tasa del 4,15% Anual. ( Septiembre 2015)

- Tiempo y fecha de construccion

Se estima que el fiempo de construccion serd de 20 meses, procurando que la enfrega
se realice en el mes de diciembre, con el fin de poder tener activa la Residencial al
inicio de un nuevo ana académico.

9.1.2 COSTOS DEL PROYECTO

- Costo terreno

Segun andlisis realizado a través de corredoras de propiedades en sitios webs, existe una vario-
cidn de costos del terrenos en concepcion, considerando los siguientes referentes:

De acuerdo a lo anterior, es que podemos definir entonces un Precio/ M2 promedio del terreno
elegido de 25 UF/M2, para lo cual ademds se considero las caracteristicas de la ubicacion.
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- Costo proyecto

Honorario profesionales 7.5% CDC
Certificacién y permiso 2,0% CDC
Gastos legales 1,0% CDC
Gastos generales empresa 5,0% CDC

- Costo de Construccion

Se estima que el costo de construccion es el siguiente:

Bajo cota cero : 12 UF/M2
S,obre cota cero : 16 UF/M2
Areas exteriores : 3 UF/M2

9.2 DETALLES ALOJAMIENTO

Habitacién individual con bano privado Habitacién individual con bano privado
$200.000 $150.000

. Sin estacionamiento . Sin estacionamiento

. Mobiliario habitacién (cama, velador, . Mobiliario habitacion (cama, velador, Idm-
ldmpara, comoda, closet) para, comoda, closet)

. Desayuno (te/café/leche/jugo- 2 sand- . Desayuno (te/café/leche/jugo- 2 sndwich
wich- 1 fruta) - 1 fruta)

. Almuerzo (entrada, plato fondo, postre, . Almuerzo (entrada, plato fondo, postre,
jugo, pan) jugo, pan)

. Servicio de limpieza una vez a la semana  |e Servicio de limpieza una vez a la semana
en la habitacion en la habitacion

. Uso servicios del edificio (conserjeria, uso  |e Uso servicios del edificio (conserjeria, uso
dreas comunes, uso biblioteca, uso sala dreas comunes, uso biblioteca, uso sala
multiuso, uso dreas exteriores, etc) multiuso, uso dreas exteriores, etc)
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9.3 INGRESOS

Habitacion individuales con bano privado 42 42 200.000

Habitacion compartida y baino privado 42 84 150.000
Total 84 126

Se considera el siguiente porcentaje de ocupacion :

% Huéspedes Marzo - Diciembre 80% de su capacidad total

% Huéspedes Enero - Febrero 20%

Se considera el arriendo de los estacionamientos con los siguientes valores:

Estacionamientos estudiantes 40% 17 $30.000
Estacionamiento privados 60% 25 $40.000
Total 100% 42

Fuente: Referentes de la ciudad de Concepcidén / Elaboracién Propia

Se considera ingreso por servicio de lavanderia :

Lavado $1.000

$1.000
Fuente: Referentes de la ciudad de Concepcidn / Elaboracidn Propia

Secado
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9.4 GASTOS Y COSTOS

COSTOS FIUOS

Los siguientes son costos fijos que se establecen como base para el funcionamiento de la residen-

cia estudiantil.

Personal Cantidad Valor mes (S) meses Valor anual ($)

Administracion 1 $600.000 12 $7.200.000

Conserje 2 $300.000 12 $7.200.000

Personal (Aseo y alimentacion) 3 $300.000 12 $10.800.000

Jardinero 1 $120.000 12 $1.440.000
Total $ 26.640.000

Gastos edificio Cantidad Valor mes (S) meses Valor anual ($)

Electricidad 1 $150.000 12 $1.800.000

Gas 1 $60.000 12 $720.000

Agua 1 $50.000 12 $600.000

Internet 1 $80.000 12 $960.000
Total $4.080.000

COSTOS VARIABLES

Valor por persona Valor mes (S) Valor anual ($)

Electricidad $10.000 $120.000

Gas $5.000 $60.000

Agua $5.000 $60.000

Total $20.000 $ 240.000

Fuente: Andlisis referentes de la ciudad de Concepcién [/ Elaboracién Propia
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Se considera el costo de alimentacién por persona, solo considerando una comida al desayuno y

una comida al almuerzo.

Valor por persona Valor unitario($§) Valor mensual (S)
Desayuno $500 $15.000
Almuerzo $800 $24.000
Total $1.300 $ 39.000
Fuente: Andlisis referentes de la ciudad de Concepcién / Elaboracién Propia
9.5 INVERSION

IMPLEMENTACION

Elementos Totales Valor (9) Depreciacion Valor Residual ($)
Elementos dormitorio $35.700.000 10 3.570.000
Elementos cocina $2.000.000 5 200.000
Elementos comedor $2.520.000 10 0
Elementos sala multiuso $1.650.000 10 165.000
Elementos comedor personal $590.000 10 0
Maquinarias $103.020.000 10 10.302.000
Elementos lavanderia $650.000 10 65.000
Elementos hall acceso $800.000 10 0
Elementos oficina administracién $730.000 10 146.000
Elementos sala/biblioteca $4.280.000 10

Total elementos $151.940.000 $14.448.000

* Ver detalle de implementacion en anexo
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CONSTRUCCION

Terreno 1.030.200.000 41.208
Const. Bajo cota 0 432.480.000 17.299,2
Const. Sobre cota 0 1.126.720.000 45.068,8
Const. Areas Exteriores 44.844.000 1.793,8
Total $2.634.244.000 105.370

TOTAL INVERSION

Implementacién * $151.940.000 6077,6
Construccion $2.634.244.000 105.370
Total inversién 2.938.124.000 111.447,4
Reinversion
5 anos $2.000.000
10 anos $149.940.000
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9.6 TABLA DE INVERSIONES

Tasa Anual: 4,15% Tasa Banco Santander a créditos a de 16 a 20 anos
N: 20 ANOS
Ano Cuota Interés Amortizacién Saldo
0 2.938.124.000
1 219.073.584 121.932.146 97.141.438 2.840.982.562
2 219.073.584 117.900.776 101.172.807 2.739.809.755
3 219.073.584 113.702.105 105.371.479 2.634.438.276
4 219.073.584 109.329.188 109.744.395 2.524.693.880
5 219.073.584 104.774.796 114.298.788 2.410.395.093
6 219.073.584 100.031.396 119.042.187 2.291.352.905
7 219.073.584 95.091.146 123.982.438 2.167.370.467
8 219.073.584 89.945.874 129.127.709 2.038.242.758
9 219.073.584 84.587.074 134.486.509 1.903.756.248
10 219.073.584 79.005.884 140.067.699 1.763.688.549
1 219.073.584 73.193.075 145.880.509 1.617.808.040
12 219.073.584 67.139.034 151.934.550 1.465.873.490
13 219.073.584 60.833.750 158.239.834 1.307.633.656
14 219.073.584 54.266.797 164.806.787 1.142.826.868
15 219.073.584 47.427.315 171.646.269 971.180.600
16 219.073.584 40.303.995 178.769.589 792.411.011
17 219.073.584 32.885.057 186.188.527 606.222.484
18 219.073.584 25.158.233 193.915.351 412.307.133
19 219.073.584 17.110.746 201.962.838 210.344.296
20 219.073.584 8.729.288 210.344.296 0
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FLUJO DE CAJA

Mes 0 Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Anho 6 Ano 7 Ano 8
Ingresos 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808 | 214.343.808
Habitaciones 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000 | 191.520.000
Tipo 1 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000 | 80.640.000
Tipo 2 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000 | 110.880.000
Estacionamiento 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000 | 21.168.000
Estudiantes 6.048.000 6.048.000 6.048.000 6.048.000 6.048.000 6.048.000 6.048.000 6.048.000
Privado 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000 | 15.120.000
Lavanderia 1.655.808 1.655.808 1.655.808 1.655.808 1.655.808 1.655.808 1.655.808 1.655.808
Costos Variables -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480 | -93.300.480
Desayuno -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800 | -15.724.800
Almuerzo -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680 | -25.159.680
Electricidad -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200 | -10.483.200
Agua -5.241.600 -5.241.600 | -5.241.600 | -5.241.600 -5.241.600 -5.241.600 | -5.241.600 | -5.241.600
Gas -5.241.600 -5.241.600 | -5.241.600 | -5.241.600 -5.241.600 -5.241.600 | -5.241.600 | -5.241.600
Aseo -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600 | -31.449.600
Gastos Fijos -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000 | -30.720.000
Sueldos Adm. -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000 | -26.640.000
Gastos Bdsicos -4.080.000 -4.080.000 | -4.080.000 | -4.080.000 -4.080.000 -4,080.000 | -4.080.000 | -4.080.000
Resultado Operacional 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328
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Ano 9

Ano 10

Ano 11

Ano 12

Ano 13

Ano 14

Ano 15

Ano 16

Ano 17

Ano 18

Ano 19

Ano 20

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

214.343.808

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

191.520.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

80.640.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

110.880.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

21.168.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

6.048.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

15.120.000

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

1.655.808

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-93.300.480

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-15.724.800

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-25.159.680

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-10.483.200

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-5.241.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-31.449.600

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-30.720.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-26.640.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

-4.080.000

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328
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FLUJO DE CAJA

FINANCIAMIENTO BANCO

Resultado Operacional 90.323.328 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 90.323.328 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328
Inversién Inicial -2.938.304.000
Recursos Propios 2.938.304.000
Amort. + Interés -219.087.005 |-219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005
Reinversiones
Cada 5 anos -2.000.000
Cada 10 afos
Valor Residual
Flujo Operacional C/ Venta 0 -128.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | -130.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677
-783.354.767
-0,89%
Nunca
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90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328

-219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005 | -219.087.005
-2.000.000 -2.000.000 -2.000.000

-150.120.000 -150.120.000

2.663.176.000

-128.763.677 | -280.883.677 | -128.763.677 | -128.763.677 |-128.763.677 | -128.763.677 | -130.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | -128.763.677 | 2.382.292.323
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FLUJO DE CAJA

FINANCIAMIENTO PROPIO

Resultado Operacional

90.323.328

90.323.328

90.323.328

90.323.328 90.323.328 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328
Inversién Inicial -2.938.304.000
Recursos Propios 2.938.304.000
Pago Recursos Propios -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200
Reinversiones
Cada 5 ainos -2.000.000
Cada 10 anos
Valor Residual
Flujo Operacional con Venta 0 -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -58.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872
-168.915.506
6,577%
Nunca
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Ano 9 Anho 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16 Ano 17 Anho 18 Anho 19 Anho 20
90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 | 90.323.328 90.323.328
-146.915.200|-146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 |-146.915.200| -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200 | -146.915.200| -146.915.200

-2.000.000 -2.000.000 -2.000.000
-150.120.000 -150.120.000
2.663.176.000
-56.591.872 |-208.711.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -58.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | -56.591.872 | 2.454.464.128
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CONCLUSIONES
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CONCLUSIONES

Se determina que la construccidn del Proyecto Residencial Estudiantil para Estudiantes Universita-
rios en Concepcién no es factible al funcionar solo con las instalaciones y servicios propuestos,
evaluacion que se visualiza a fravés de su evaluacion econdmica, ya que existe a lo largo de los
anos un ingresos negativo, en al caso de ambos escenarios propuestos : financiamiento bancario
donde se obtiene una TIR de -0,89% y VAN negativo y financiamiento propio donde se obtiene

una TIR del 6,5577% pero manteniendo el VAN negativo.

Se propone entonces como posible solucién, rentabilizar el proyecto, manteniendo las mismas co-
racteristicas arquitectdnicas, pero incorporando nuevos servicios que permitan obtener mayores
ingresos. Un ejemplo de lo anterior, puede ser una placa comercial aprovechando la ubicacion
estratégica en la que se emplaza el proyecto e Residencial, lo que permitird ingresos a través de

el arriendo de locales.

También se puede determinar que este no es el mejor proyecto a desarrollar en la ubicacion pro-
puesta, ya que no rentabiliza a la mdximo. Debido a las caracteristicas de este se puede obtener
gue un proyecto habitacional y/o comercial podrian obtener ingresos mas adecuados como un

proyecto inmobiliario.
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Se plantea también como opcidén para concretar este proyecto que el mandante pertenezca al
rubro educacional, lo que le permitiria tener mayor conocimiento de como optimizar los recursos
y/o ala vez poder obtener financiamiento de organizaciones interesadas en el dmbito de la edu-
cacién, como lo son corporaciones sin fines de lucro, donde su principal objetivo es contribuir a la
superacion. De este modo el proyecto tendria la misma inversion, pero no seria su principal objeti-
VO ser un proyecto de cardcter inmobiliario, sino netamente social, donde ele proyecto se realiza
a fravés de aportes y los recursos obtenidos en el ingreso mensual de los estudiantes, se utilizaria

principalmente para la mantencién, gastos fijos y variables de la residencial.

Se determina ademds que este tipo de mercado inmobiliario aun no esta establecido en nuestro
pais como un potencial tipo de negocio inmobiliario, ya que no es un modelo a replicar en las di-
ferencies ciudades universitarias del pais. Mas bien es un mercado de adecuacion de las edifica-
ciones existentes y que se da con un cardcter social. Lo anterior se ve reflejado en que n cada
proyecto de residencial analizado como ejemplo de la ciudad de concepcidn, no se considera
la inversion inicial de construccion como principal actor del proyecto, sino solo el valor a cobrar
mensualmente que se ve reflejado como ingresos que permite el funcionamiento de la residen-

cial, pero no la recuperacion de la inversion total.

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Ediificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

BIBLIOGRAFIA

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

BIBLIOGRAFIA

LIBROS, TEXTOS Y ARTICULOS

. Carabias Torres, Ana Maria; “El Colegio Mayor de Cuenca en el siglo XVI: Estudio Institucio-
nal”; Ediciones Universidad de Salamanca; Espana 1983.

. Articulo DORMS Ivanna Then 09-0810 Maria Gabriella Castro 10-1093 Eliana Rivera 11-0420 Mi-
chelle Saint-Hilaire 11-0428; http://es.slideshare.net/michelleshv/dorms-definicin-
caractersticas-reas-usuario

. Viguer Pont, Jordi (Abogado) ; Arficulo: Régimen Juridico y Desarrollo Urbanistico de las Resi-
dencias Universitarias

. Instituto Nacional de Estadisticas, “Resultados XVIII Censo 2012"; Chile 2012.

. Vargar Mac-Carte, Gilda; " Informe ejecutivo proceso de admisidon 2013 resultados prueba
de seleccion universitaria VIl regién, Universidad de del Bio Bio™; Chile 2013.

. Instituto Nacional de Estadisticas, Direccidn regional del Bio Bio; “Migracion inter e intra regio-
nal”; Chile 2004.

. Observatorio de la Educacién Superior de la Regién de Valparaiso 2011, Chile 2011: http://
www.estudiaenvalparaiso.cl/

. Municipalidad de Concepcidn; *Ordenanza local del plan regulador comunal de Concep-
cion”; Chile 2009

. Chile cadlifica, sistema de formacidén permanente; “Caracterizacion del mercado laboral re-
gion del Bio Bio”; Chile

. Abaroa Cecilia; Kurth, Monserrat ; Rivera Rodrigo; “Diagnostico Pladetur comuna de Con-
cepcion “; Duoc UC; Concepcion 2012

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

SITIOS WEBS

. http://www.welcomechile.com

. http://www.memoriachilena.cl

. http://www.udec.cl

. http://www xn--residencialacaada-sxb.cl
. http://www.concepcion.cl

. http://www.camplus.it

. http://www.unihabit.cat/es/santcugat/
. http://www.mifuturo.cl/

. http://www.resa.es/

ENTREVISTAS

. Sra. Cecilia Poblete Arredondo, Decana Facultar de Arquitectura, Construccion y Disefo
Universidad del Bio Bio.

. Asistente Social, Oficina Direccidn Servicio Estudiantiles Universidad de Concepcion.
. Administrador Residencial Valentin Letelier, Concepcion.
. Carolina Monsalva y Paula Avila, Arquitecta Unidad de Proyectos, Universidad de Chile.

. Encuestas aplicadas a Estudiantes Universidad de Concepcion.

MEMORIAS

. Alvial Hoppe, Natalia; “Viviendas tuteladas para estudiantes de la Universidad de Concep-
cion”; Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Geografia Universidad de Concepcion; 2013.

. Salinas Vejar, Cristian; “Residencial Universitaria en Vina del Mar; Deparfamento de postgro-
dos, Facultad de arquitectura y Urbanismo universidad de Chile; 2008

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Ediificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

ANEXOS

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Edificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

Universidad de Chile_ Facultad de Arquitectura y Urbanismo




Ediificio de Arriendo para Estudiantes Universitarios en Concepcion

ANEXOS

11.1 DETALLE MATRICULA UNIVERSIDADES, INSTITUTOS PROFESIONALES Y CENTROS DE FORMACION
TECNICA

TOTAL
TOTAL
UNIVERSIDAD PRIMER oo CULADOS
ANO
U. DE CONCEPCION Concepcién 4.604 20667
U. DE ARTE Y CIENCIAS SOCIALES ARCIS Concepcién 1578
U. ANDRES BELLO Concepcién 1.016 1578
U. CATOLICA DE LA SANTISIMA CONCEPCION Concepcidn 1.734 7023
U. CATOLICA DE LA SANTISIMA CONCEPCION Talcahuano 310 748
U. DE LAS AMERICAS Concepcién 969 3112
U. DEL BiO-BIO Concepcién 1.170 5726
U. DEL DESARROLLO Concepcidn 1.262 4813
U. PEDRO DE VALDIVIA Concepcioén 223 312
U. SAN SEBASTIAN Concepcién 2.374 8720
U. SANTO TOMAS Concepcidn 603 1967
U. TECNICA FEDERICO SANTA MARIA Concepcioén 692 2254
U. TECNOLOGICA DE CHILE INACAP Concepcidn - TaLcahuano 370 1347
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|4». DEL VALLE CENTRAL Concepcién 506 944
|.P. DE LOS LAGOS Concepcidn 132 132
|.P. IPEGE Concepcidn 362 462
|.P. GUILLERMO SUBERCASEAUX Concepcidn 50 181

|.P. AIEP Concepcidn 1.251 2500
|.P. DIEGO PORTALES Concepcidn 247 445
|.P.DUOC UC Concepcidn 1.005 3362
[.P. INACAP Concepciédn - Talcahuano 247 1082
I.P. LA ARAUCANA Concepcidn 594 1123
|.P. PROVIDENCIA Concepcidn 920 2104
|.P. SANTO TOMAS Concepcién 277 553
|.P. VIRGINIO GOMEZ Concepcién 1.757 4736

C.F.T.INACAP Concepcidn - Talcahuano 1.117 2434
C.F.T. BARROS ARANA Concepcién 61 184
C.F.T. CRECIC Concepcidn 44 95

C.F.T. DIEGO PORTALES Concepcidn 101 218
C.F.T. SANTO TOMAS Concepcién 731 1671
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11.2 DETALLE IMPLEMENTACION DE EQUIPAMIENTO Y MOBILIARIO

Cama con velador 126 200.000 25.200.000
Ladmpara 126 10.000 1.260.000
Escritorio con silla 126 60.000 7.560.000
Cortinas 20.000 1.680.000

Equipamiento cocina

1.000.000

1.000.000

Mobiliario cocina

1.000.000

1.000.000

Mesas

60.000

1.260.000

Sillas comedor

15.000

1.260.000

Mesa pool 800.000 800.000
Sillones 2 200.000 400.000
Poof 5 30.000 150.000
Televisor 1 300.000 300.000
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Mesa 100.000 100.000
Sillas 6 15.000 90.000
Sillén 1 200.000 200.000
Televisor 200.000 200.000

Caldera mas implementos 41.208 4120,8

Lavadora 1 350.000 350.000
Secadora 1 300.000 300.000

Mesén 1 400.000 600.000

Sillén 1 200.000 200.000
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Escritorio 1 140.000 140.000
Sillas 3 30.000 90.000
Estante 1 200.000 200.000
Computador 1 300.000 300.000

Mesas 8 100.000 800.000
Sillas 32 15.000 480.000
Estantes 200.000 600.000
Computadores 300.000 2.400.000

‘
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