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RESUMEN

El siguiente documento entrega los resultados de la actividad formativa
equivalente (AFE), fitulada “PROPUESTA DE MODIFICACION DEL DECRETO CON
FUERZA DE LEY N°2 (DFL2) A TRAVES DE LA INCORPORACION DE SUPERFICIE
HABITABLE PARA USO POST COVID-19", desarrollado como parte del Taller de
investigacion “Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para
desarrollar nuevos productos inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en
Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile. El
taller fue desarrollado desde el 26 de marzo al 10 de julio del 2021 vy el siguiente

proyecto desde el 22 agosto de 2021 al 29 de octubre de 2021.

La investigacion busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que
solicita estudiar las tendencias del mercado inmobiliario en funcidn de los cambios
de hdbitos que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por el COVID-19. El AFE
consistié en desarrollar un informe para ser expuesto ante un Directorio o un Consejo

Ministerial.
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| INTRODUCCION (encargo)

El siguiente documento enfrega los resultados del Taller de investigacion
“Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos
productos inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en Direccion vy
Administracion de Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile, desarrollado
desde el 26 de marzo al 10 de julio del 2021.

La investigacién busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que
solicita estudiar las fendencias del mercado inmobiliario en funcion de los cambios
de hdbitos que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por la pandemia mundial
COVID-19. El AFE consiste en desarrollar un informe para ser expuesto ante un

Directorio o un Consejo Ministerial.

1.1 Antecedentes

A fines del 2019 se identificaron en China numerosos casos de un nuevo tipo de
neumonia posteriormente reconocida como la enfermedad del coronavirus o
COVID-19, causado por el sindrome respiratorio agudo severo (SARS-CoV-2). En
marzo del 2020 la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declard el brote como
una pandemia mundial. Al dia de hoy, segun cifras de la OMS, existen alrededor de
208 millones de casos confirmados en fodo el mundo, provocando alrededor de

4.5 millones de fallecimientos a la fecha de esta publicacion. (WHO, 2021)

Debido a gque el COVID-19 es causado por un nuevo coronavirus, no existen
métodos establecidos para su tratamiento. La evidencia internacional sugiere que
la principal via de contagio de COVID-19 ocurre por el aire y a través de pequenas
particulas (aerosoles) que pueden flotar por horas y producir contagios, incluso
cuando se estd a mds de dos metros de distancia de ofras personas (Brevis et al.,
2021). Una caracteristica importante de Covid-19 es que un niUmero importante de
los casos son asinfomdticos u oligosintomdaticos, lo que dificulta la deteccidon del
total de enfermos y el control de la transmision (MINSAL, 2021). Debido a esto las

principales medidas no farmacoldgicas para evitar su propagacion son: los cierres
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o cordones sanitarios de las ciudades, restricciones a los vigjes, trazabilidad de
contactos, cuarentenas y distanciamiento social (Yip et al., 2021). La urgencia de
superar esta pandemia es impulsada por el efecto devastador en la economia
mundial que ha sido visto como resultado de la implementacion prolongada de

muchas de estas medidas.

A la fecha, la pandemia de COVID-19 ha alterado cada aspecto de la vida diaria
de sociedades y economias en mds de 200 paises. Los impactos de la enfermedad
y de las medidas para controlarla han planteado preguntas sobre la preparacion
para epidemias y, en general, sobre el pasado, presente y futuro de los modelos de

desarrollo (Leach et al., 2021).

Histéricamente las epidemias han tenido un impacto significativo en el diseno de
las ciudades y el desarrollo de las tipologias inmobiliarias. Durante los Ultimos siglos,
los asentamientos urbanos se han visto alterados como resultado de las politicas
publicas, infraestructura y medidas de prevencidn frente al brote de
enfermedades. Algunos ejemplos incluyen la influencia de la peste bubdnica del
siglo XVIIl en el surgimiento de ciudades renacentistas en Europa, asi como también
las Ultimas tres de las siete epidemias de cdlera del siglo XIX que inspiraron un
movimiento sanitario mundial en las ciudades coloniales (Lai et al., 2020) incluyendo
la aparicidon de los sistemas de alcantarilado modernos, y las instalaciones de

fratamiento de agua.

En nuestro pais, las acciones directas contra la gripe espanola de 1918, al igual que
otras enfermedades infecciosas conocidas por la poblacién vy las autoridades, de
la época incluyeron la higienizacién de espacios publicos y la separacién de los
enfermos en “Casas de Aislamiento” (Lopez & Beltrdn, 2013) .Destacan la apariciéon
de los lazaretos, edificaciones precursores de los recintos hospitalarios que
reemplazaron los espacios hUmedos destinados a aislar enfermos en los barrios

populares durante la gran Epidemia de viruela de 1872 (Laval R, 2003)

A diferencia de pandemias anteriores, la del COVID-19 se desarrolla actualmente
en una era de conectividad y de grandes avances en las tecnologias de la

informacion, convirtiéndola en una epidemia de rastreo y andlisis a nivel mundial.
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Diversos autores plantean que esta pandemia abre una ventana de oportunidad
crucial para los cientificos urbanos, planificadores y disenadores al desentranar
ante nosotfros el mayor experimento natural (Thomson, 2020). Esta oportunidad se
produce al existir disponibilidad de datos masivos individuales y peridédicos, asi
como también la posibilidad de acceder a fuentes de datos remotas en tiempo

real.

En este contexto se sigue desenvolviendo en tiempo real una pandemia infecciosa
a nivel urbana como muchas otras, sin embargo, existen nuevas herramientas para
planificar y disenar el entorno construido con el objetivo de crear ciudades
resilientes con funciones integradas para el teletrabajo, la educacién a distancia,
la descentralizacidén de los centros urbanos, que permitan abordar los desafios

planteados por la presente y futuras pandemias.

En este contexto, el proyecto final del magister de desarrollo y administracion de
proyectos inmobiliarios cohorte 2021, tuvo como objetivo hacer una evaluacion del
impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad de nuestro pais y
analizar como estas “tfransformaciones civilizatorias” afectaran el desarrollo actual

y futuro de la industria inmobiliaria.

Il PROPOSITO DE LA INVESTIGACION (PROGRAMA AFE)

La actividad formativa equivalente (AFE) es un trabajo de aplicacién profesional,
inédito, en el cual se verd enfrentado a un problema prdctico del desarrollo
inmobiliario, debiendo demostrar su capacidad para hacer una contribucién
efectiva a su resolucion en alguna de las dreas prioritarias asociadas con el
magister de desarrollo inmobiliario; utilizando los conocimientos y herramientas

aportados por este.

El documento escrito de la AFE debe dar cuenta de un cuerpo novedoso de
proposiciones fundadas para la solucidn del problema prdctico. Se adjuntan
ademds al escrito un portafolio de planos, grdficos y ofros que se requiera, para

una mejor comprension de la solucion.
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Il MARCO EPISTEMOLOGICO

Los proyectos inmobiliarios corresponden a hipdtesis acerca de una realidad
inexistente. A consecuencia de la Emergencia Sanitaria sabemos que el presente
es distinfo al pasado reciente. También sabemos que, a consecuencia de la
tfransformaciéon digital y del calentamiento global, el futuro cercano serd muy
distinto al presente. Por lo tanto, metodologias tradicionales de investigaciéon, que
basan sus predicciones haciendo lecturas interpretativas del pasado, resultan

inaplicables en este caso.

Por ese motivo se optd para la AFE por una “metodologia proyectual”, la misma
que ha validado la Universidad de Chile en los talleres de diseno arquitectonico. La
justificacion epistemoldgica de esta metodologia estd explicada en extenso en el
anexo N° 1, documento que corresponde a la bibliografia bdsica del Taller de

Proyectos.

Los humanos somos seres que habitamos en el lenguaje y que creamos
conocimiento en funcidn de los propdsitos que verbalizamos. Por lo tanto, la ciencia
no garantiza objetividad (Maturana, 2002), solo entrega un método que permite
“objetivizar” las sentencias de los cientificos. El trabajo de estos consiste en formular

conjeturas posibles de ser refutadas por colegas (Popper, 1980).

Para que eso sea posible, la hipdtesis de investigacion (por ejemplo, un proyecto
inmobiliario) debe comunicarse de manera tal que, alguien que comparte los
mismos codigos pueda entenderla y eventualmente presentar una prueba a favor

0 en confra de lo conjeturado.
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3.1 Teoria Del Conocimiento

De acuerdo a Popper la légica de la investigacion cientifica es la del andlisis del
proceso por el cual se construyen hipdtesis que son provisionales y en cualquier
momento pueden ser refutadas (Popper, 1980). El conocimiento se concibe como
un sistema de interrelacion sujeto-objeto capaz de desarrollar métodos vy
pardmetros propios para aprehender la realidad (V. Ramirez, 2009). Desde esta
perspectiva es posible observar que el avance del conocimiento durante los
Ultimos dieciocho meses se ha caracterizados por: ir cambiando periddicamente,
apoyado de grandes esfuerzos colaborativos, interdisciplinares e innovaciones
metodoldgicas que han permitido ir identificando “errores” en el entendimiento de

la comunidad cientifica en torno al virus (Fortaleza, 2020).

El impacto global del COVID19 impulsé una rdpida respuesta de la comunidad
cientifica para proporcionar nuevos medicamentos y vacunas (Lenzen et al., 2020)
asi como también informacién para los tomadores de decision en tiempo récord.
La pandemia del COVID-19 ha provocado una movilizacién a escala global de
cientificos cuyo trabajo permite informar las decisiones gubernamentales,
organizacionales y de los individuos. Con ello, el desarrollo del conocimiento
cientifico en este periodo se ha apoyado de las tecnologias de la comunicacioén
gue han permitido adoptar métodos cientificos abiertos para comenzar entender
la enfermedad a través de esfuerzos colaborativos e interdisciplinares (Tse et al.,
2020).

Durante los Ultimos treinta anos la colaboracion entre comunidades cientificas se
ha acrecentado, pero también ha aumentado la interdisciplinaridad (Porter &
Rafols, 2009). A diferencia de la investigacion multidisciplinaria, donde
investigadores de campos dispares trabajan por separado o en colaboracion, la
investigacion interdisciplinaria se refiere a equipos con diversas especialidades que

se unen para lograr un mismo objetivo (Moradian et al., 2020).

Por otra parte, se ha argumentado que para informar a los tomadores de decision
se requiere ademds el desarrollo de innovacion a nivel organizacional para

gestionar y comunicar el conocimiento cientifico a la opinidén publica de manera
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efectiva. Fischoff explica que esto requiere colaboracién entre organizaciones
dedicada a conectar mundos que se necesitan, pero no necesariamente

interactUan entre si (Fischhoff, 2020).

Desde esta perspectiva para el desarrollo del encargo final en el contexto del
desarrollo del taller se adopta una vision interdisciplinaria, arraigada en el trabajo

colaborativo, y enfocada en la sintesis de grandes volimenes de informacion.

3.2 Etapas Metodoldgicas

Se desarrolld en tres etapas:

Etapa de Diagndstico: Esta primera etapa consistid en hacer una evaluacion del

impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad global. Los estudiantes
investigaron en equipos conformados de manera aleatoria. Se concluyé que la
pandemia acelerd las “transformaciones civilizatorias” que se basan en cuatro

derivadas interdependientes unas de ofras:
1. Cultura y medioambiente

2. Modelo econdmico y globalizaciéon

3. Tecnologia y comunicacién

4. Ciencia y conocimiento

A partir de los diferentes diagndsticos que se levantaron en la etapa 1, se

formularon una hipotesis de riesgo y oportunidades para el sector publico y privado.

Etapa de planteamiento de hipdtesis preliminares: Durante la segunda etapa se

formularon diversas hipdtesis preliminares de trabajo en base al diagndstico inicial.
Nuevamente se conformaron equipos de manera aleatoria y se desarrollaron
hipdtesis de cardcter descriptivo, correlacionales y de causalidad, que permitieran
dar respuesta tentativa a las preguntas levantadas en la primera etapa. Cada
equipo realizd una revision bibliografica exhaustiva de cada una de las variables
identificadas en las hipdtesis, contribuyendo de esta manera a establecer una

frayectoria de cada uno de los fendmenos identificados.
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Propuestas de Negocios: Finalmente la tercera etapa consistid en elaborar

propuestas de negocios en terrenos seleccionados de manera especifica por cada
estudiante. Para la seleccion de casos, nuevamente se conformaron equipos de
trabajo por afinidad dentro de los cuales cada estudiante presento su investigacion
individual. Posteriormente, la investigacion de los casos de estudio se presentd

frente a una comision para deliberacion.

Finalmente, los casos de estudios seleccionados fueron desarrollados por cada

estudiante, elaborando en cada caso un ejercicio individual e inédito.

Para reportar la propuesta de negocio se utilizd un formato estdndar que permitid
evaluar y comparar cada alternativa entre si. En este caso, se utilizé el estdndar DIN
276, que define la terminologia y las caracteristicas distintivas de cada proyecto
proporcionando las presunciones para la comparacion de los resultados de costos,

que a su vez se basan en los resultados de la planificacion y la ingenieria.

3.3 Hipotesis Preliminares

Durante la segunda etapa de la investigacion los equipos desarrollaron una serie
de hipdtesis preliminares de trabajo. Estas hipdtesis de naturaleza descriptivas,
correlacionales y de causalidad, fueron documentadas por cada uno de los
equipos a través de una investigacion en torno a las variables basada en revision
bibliogrdfica. A continuaciéon, se describe brevemente cada uno de los andlisis

presentados:

1. “Los espacios habitacionales se han reorganizado frente a los nuevos
requerimientos asociados a la implementacién del teletrabajo y la

educacion a distancia desde los hogares” (hipotesis descriptiva)

Los resultados de la Encuesta Social COVID-19 muestran dos efectos de la
pandemia. Por un lado, un efecto de nivel, gue muestra que el impacto de la
pandemia ha sido fransversal y ha afectado a los hogares de todos los niveles de
ingreso del pais. La crisis econdmica golped a diversos sectores de la economia

que pararon o disminuyeron fuertemente sus operaciones y actividades, afectando
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a frabajadores formales e informales, hombres y mujeres, de mayor y menor
calificacién (PNUD, 2020).

En este contexto la pandemia obligo a la implementacion del teletrabajo para
poder continuar las actividades de los principales sectores productivos del pais. De
acuerdo a Global Workplace Analytics, la mayoria de los empleadores no estaban
preparados para la repentina necesidad de apoyar a una fuerza laboral en el
hogar cuando llegd el COVID-19. Sin embargo, muchas empresas hicieron el
cambio repentino y muchos de estos programas requieren ser fortalecidos para
lograr los beneficios demostrados del teletrabajo (Global Workplace Analytics,
2020).

Las ventajas del teletrabajo han sido investigadas ampliaomente en el pasado e
incluyen beneficios tanto para el empleador como para los empleados, tales
como: aumento de la productividad, disminucidon de costos de arriendo y
mantencion, disminucidn de la rotacién y absentismo laboral. Por otra parte, se
incluyen reduccion de costos y tiempos de traslados, gastos relacionados a asistir a

la oficina (Telework Research Network, 2010)

Por otra parte, las autoridades nacionales decretaron el cierre masivo de escuelas,
lo cual transformd a la educacién a distancia, de mds de tres millones seiscientos
mil estudiantes que componen el sistema escolar, en la medida mds importante al
interior de las comunidades escolares (CEM, 2020). De acuerdo a Reyes, la crisis
sanitaria forzé el cambio tecnoldgico de un modelo tecnoldgico que ha durado
cientos de anoslo que ha llevado a la necesidad del sistema a contar con las redes,
dispositivos y competencias para mantener la educacion virtual como alternativa

o apoyo a la educacion presencial (Reyes, 2020)

Asociado a la necesidad de contar con apoyo a la docencia en casa, se
evidencia un aumento en las tareas de cuidado. El informe del Monitoreo Nacional
de Sintomas y Prdcticas COVID-19 en Chile (MOVID-19) evidencia un aumento
relevante en las tareas de cuidados durante la pandemia, especialmente para las

mujeres e independiente del nivel educacional de las mismas (MOVID-19, 2020).
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2. ‘“Lasrestricciones al desplazamiento han provocado una reactivacion de la
vida de barrio donde el concepto de comunidad vuelve a tomar
relevancia” (hipotesis de causalidad)

3. “Laimplementacion masiva del teletrabajo, que ha permitido el desempeno
de labores productivas desde cualquier ubicacion geogrdfica, ha

provocado un éxodo lejos de los centros urbanos” (Hipotesis de causalidad)

El teletrabajo actualmente adquiere un nuevo énfasis debido a que permite
conectar a los trabajadores sin necesariamente tener que asistir a una oficina o
espacio fisico, estos por primera vez prescinden del uso prolongado del tfransporte
motorizado ya sea publico o privado, o que a su vez les permite vivir o localizarse

en cenftros lejanos.

El auge de los “zoom towns”, pueblos o pequenas ciudades alejadas de las

grandes urbes, que permite acceder a mejores precios y mejor calidad de vida.

4. “El cierre de cenfros comerciales y servicios ha acelerado el desarrollo del

comercio electrénico y aplicaciones logisticas”

La pandemia acelerd el crecimiento del comercio electronico al menos en unos 4
anos, implicando una completa reformulacion de los procesos de logistica para
asegurar el stock necesario y la entrega a tiempo, mediante modelos predictivos

de demanda con una fuerte componente de automatizacion.

Por otra parte, el auge de las ventas online anticipa el crecimiento de los llamados
“lugares oscuros”, o dark store, en Chile. De acuerdo a GPS Global Property, la
implementacion de dark stores se estd produciendo en Santiago en las comunas
de Las Condes, Providencia y Nuiioa, pero posteriormente esto se ird desplazando
hacia Santiago, MaipU y La Florida, entre ofras comunas de alta densidad, en la

medida que aumente la tendencia (GPS, 2020).
5. "Control social mediante tecnologia digital: Confianza v/s desconfianza”

Se concluydé que, producto del autocuidado sanitario, ha emergido un “nuevo
senfido comun” que ha incidido en la aparicion de nuevas fendencias en el

mercado inmobiliario.
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IV CASOS DE ESTUDIOS
Estudiante Titulo AFE Ubicacion
Bakulic Albertini, Nicolas Proyecto Aldea Penuelas Penuelas
Yanko
Fuentes Castillo, Eduardo Condominio Bosques de Pumahue en Pucdn
Rosamel Pucdn: Una propuesta de negocio
Inmobiliario en una Zoom Town de Chile
Gelos Alfaro, Juan Pablo Alamos: Proyecto habitacional en Villa
contexto Covid-19, en la comuna de Alemana
Villa Alemana
Hidalgo Cartes, Cristidn Proyecto de Almacenamiento para Macul
Mauricio ecommerce y despachos en punto
estratégico (Dark Store)
Moraga Rondon, Johana Renovacion urbana proyecto uso mixto | Temuco
Graciela
Neira Castro, Gabriel Marcelo | Propuesta inmobiliaria para un nuevo Quinta
paradigma de vivienda postpandemia | Normal
Olguin Umana, Ariel Francisco | Proyecto de Almacenaje y Distribucion | Pedro
de Bienes Esenciales Aguirre
Cerda
Salas Torrealba, Rodrigo Tipologias de viviendas en contexto La Cisterna
Esteban Covid-19 en la comuna de La Cisterna
Sanhueza Wagner, Felipe Conjunto Habitacional Santa Maria Quilpué
Andres
Zuniga Armijo, Andrés Alfonso | Refuerzo del suburbio Talagante
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5.1 Prop&sito del Negocio

De acuerdo a las conclusiones obtenidas producto de la investigacion
realizada durante el desarrollo del taller de proyectos, el objetivo principal de la
siguiente propuesta es incorporar de manera innovadora, los nuevos hdbitos y
cambios en las tendencias inmobiliarias producto de la emergencia sanitaria vivida
no tan solo en nuestro pais, sino también en todo el mundo por causa del COVID-
19. Esta propuesta, podrd ser presentada a un consejo ministerial del gobierno o a
un directorio de alguna empresa, ya que cuenta con informacidén que puede ser

evaluada por ambas partes.

El proyecto en concreto, se evalla en Puerto Montt, IX regidén de Los Lagos y
busca dentro de uno de sus objetivos el descentralizar aiun mds los proyectos
inmobiliarios de la zona central, impulsados por la tendencia del teletrabajo que
surgid a causa del confinamiento y restricciones de movilidad por la actual
pandemia y que ha servido para demostrar que, en algunos casos, se puede
desarrollar labores de oficina o estudio fuera del lugar establecido como tal. Si bien
este fendmeno del frabajo a distancia no es nuevo, en este Ultimo periodo una
respuesta a nivel mundial ha sido el masivo incremento en el nUmero de personas
bajo esta modalidad y que para efectos de este proyecto se pretende potenciar

de la siguiente manera.

El proyecto Costa Pelluco, propone la creacion de un recinto que se integre
a los fipicos proyectos inmobiliarios acogidos al DFL2, con la salvedad, que este

recinto para los usuarios serd “costo cero” ya que serd el Estado quién costeard la
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construccion de este espacio sanitario que serd de uso para el teletrabajo, como
residencia sanitaria por las dimensiones y beneficios de su espacio o como estime

conveniente el usuario final.

Sin embargo, a pesar de que los nUmeros indiquen la viabilidad de este
proyecto, la idea central, es discutir si en tiempos actuales, en donde la pandemia
se encuentra un poco mas “confrolada”, la aplicacién de este tipo de proyecto,
spodria en realidad ser un aporte a la mejora de la calidad de vida? Es por esto,
que esta investigacion no pretende cambiar los paradigmas de disefo vy
construccion de los actuales proyectos inmobiliarios, sino mds bien una alternativa
para mejorar las condiciones de vivienda actuales para aquellas personas que

opten por trabajar de manera telemdtica fuera de la region metropolitana.

5.2 Terreno

El proyecto se emplaza en el sector de Costa Pelluco ubicado a 5 kildmetros
del centfro de la ciudad de Puerto Montt por avenida Las Toninas, en la primera
linea al mar frente a la playa Pelluhuin, en este sector también se encuentra el
bosque fosil Punta Pelluco, santuario de la naturaleza del pleistoceno conformado

por tacones de alerce de aproximadamente 10.000 anos de anfigledad.

Puerto Montt es designada como la capital de la Regidn de Los Lagos en
1979 e inicia un proceso de consolidacién y crecimiento que se ve confirmado con
la consolidacion de la industria de la salmonicultura por 1985 con lo que se
tfransforma en el principal centro politico-administrativo y comercial del Sur Austral
de Chile.

Dado su emplazamiento geogrdfico, al término de Chile confinental y al
inicio del Chile insular, patagdnico y antdrtico, el Puerto Montt de hoy, en los inicios
del siglo XXI, continba siendo el principal centro de negocios del sur de Chile,
heredero de un riquisimo y antiguo Patrimonio Cultural. La gama de servicios que
ofrece la ciudad estd orientada al turismo, a la actividad pesquera y acuicola, al

fransporte y telecomunicaciones, a la agricultura y ganaderia. En la actualidad la
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comuna cuenta con 245.902 habitantes siendo una de las comunas que mas crecio
en Chile en cuanto al nUmero de habitantes del pais en el Ultimo censo de 2017, es
por esto, que esta comuna cumple con las caracteristicas que podria estar
buscando alguna persona que busque salir de los polos centrales del pais para dar

lugar a una vida mds tranquila en un sector en desarrollo.

Este sector en donde se emplaza la propuesta, posee una gran variedad de
comercios y servicios, como centros turisticos, colegios, restaurantes, iglesias, bares
y discoteques, sin mencionar que a espaldas de este proyecto se encuentra la
Universidad Austral de chile con sus escuelas del drea de ingenieria, salud, ciencias

sociales y psicologia.

El ferreno, segun consta la publicacion realizada en portal inmobiliario con
fecha de mayo 2021, se oferta por un precio de UF 98.450 especialmente para

inmobiliarias e inversionistas.

CRUZ BALMACEDA

Extracto De Publicacion De Terreno En Portal Inmobiliario
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UBICACION TERRENO

>untalRelluco

Vista General De La Ubicacion Del Terreno

5.2.1 Caracteristicas Fisicas

El terreno ubicado en la esquina de 72

Avenida Las Toninas y pasaje Las toninas,
posee un perimetro iregular con una
geografia en pendiente que se pretende
aprovechar en el desarrollo inmobiliario. Porla

avenida principal, cuenta con un deslinde de

233

72 metros y por el deslinde colindante a la

Universidad Austral, cuenta con 233 metros.

Este sitio segun consta la publicacion, tiene
una superficie de 8.204 m?, subdividida en 4

predios con el ROL 2196-537 acorde a la

informacién proporcionada por el Servicio de

51,4

Impuestos internos.
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Las propiedades colindantes corresponden por el norte y el este a la Universidad
Austral de Chile.

Informacién extraida de Sl

5.2.2 Condiciones Urbanisticas

Segun el Plan Regulador Comunal de la llustre Municipalidad de Puerto
Montt que data del ano 2008, denomina la zona a intervenir como SC-1 (Subcentro
- 1), en donde autoriza el uso de suelo para residencia, equipamiento e inclusive

actividades productivas.

Dentro de la residencia se encuentra vivienda y hospedaje, mientras que
para equipamiento se permite el comercio, deporte, educacion, esparcimiento,
entre otros. Enrelacién a las prohibiciones, se encuentran cementerios, crematorios,

cdrceles y centros de detencion.

Para el caso de las normas especiales se establece que, para vivienda
colectiva sélo se permitirdn predios de 1000 m2, con un sistema de agrupamiento
aislado. Por otra parte, se establece una densidad bruta mdxima de 1.160 Hab/hd

y un coeficiente de constructibilidad de 2.5.
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Extracto Layout Plan regulador comunal de Puerto Monft

| USOS DE SUELO PERMITIDOS SC -1

RESIDENCIAL VIVIENDA Permitido.
HOSFEDAJE Permitido.

EQUIPAMIENTO COMERCIO Permitido.
CULTO Y CULTURA | Permitido.
DEPORTE Permitido.
EDUCACION Permitido.
ESPARCIMIENTO Permitido.
SALUD Excepto cementerios y crematorios.
SEGURIDAD Excepto carceles y centros de detencion.
SERVICIOS Permitido.
SOCIAL Permitido.

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS INST. DE IMPACTO | Sdlo inofensivas frente a vias estructurantes.
SIMILAR

NORMAS ESPECIALES La Vivienda Colectiva sdlo se permitird en predios de un minimo de
1000mz2.
En Pelluco:
Los restaurantes, fuentes de soda, pubs y bofillerias solo podran
ubicarse frente a vias estructurantes.

| USOS DE SUELO PROHIBIDOS SC-1 |

| Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. |

| CONDICIONES DE EDIFICACION SC-1 |

TERRENO SUPERFICIE DE SUBDIVISION PREDIAL MINIMA 500 m2.
EMPLAZAMIENTO SISTEMA DE AGRUPAMIENTO Aislado.
ANTEJARDIN MINIMO 5m.
VOLUMEN COEFICIENTE DE OCUPACION DE SUELO 0.6 Vivienda Unifamiliar y otros usos.
0.5 Vivienda Colectiva.
EDIFICADO COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD 0.8 Vivienda Unifamiliar.
2.5 Vivienda Colectiva y ofros usos.
ALTURA MAXIMA Segun rasanfes.
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA 60 hab. / ha Vivienda Unifamiliar.
1.160 hab. / ha. Vivienda Colectiva.
NORMAS
ESPECIALES

Extracto del Plan Regulador Comunal de Puerto Montt
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5.3 Referentes

Para el desarrollo de este proyecto, se realizdé un estudio de mercado en la
ciudad de Puerto Montt, en donde se tomaron en consideracion las distintas ofertas

inmobiliarias del sector en un rango de 1.5 Km a 4.9 Km del lugar seleccionado.

Las ofertas se encuentran variadas obteniendo informacion de fipologias

que van desde los 31.2 m? totales hasta los 161.3 m2,

Este estudio de mercado, se realizd con la informacidn obtenida de portales

inmobiliarios como toc-toc entre otros.

A continuacion, se presentan los resultados:

PROYECTO DIRECCION DORM |BANOS| M2 UTILES | M?TERR. | M2 TOTAL | UF/M2 | VALOR UF | DIST.
ALTO RELONCAVI VIA AZUL 950 2 2 69,7 m? 140m? | 83,7 m? 63,3 |UF 5299 | 4,80Km
ALTO RELONCAVI VIA AZUL 950 3 2 1071 m? | 127m? | 119.8m? | 642 |UF 7.686| 4.80Km
ALTO RELONCAVI VIA AZUL 950 2 2 61,9 m? 8,4 m? 70,2 m? 649 |UF 4.558 | 4,80Km
ALTO RELONCAVI VIA AZUL 950 1 1 46,8 m? 52m? 52,1 m? 67,2 |UF 3.500 | 4.80Km
CONDOMINIO TERRAMAR [ CALLE PUERTO MONTT 1650 2 2 61,0 m? 3.0m? 62,5 m? 536 |UF 3.350| 1,.50Km
CONDOMINIO TERRAMAR [CALLE PUERTO MONTT 1650 3 2 750 m? 20m? 76,0 m? 537 |UF 4.080| 1.50Km
CONDOMINIO TERRAMAR [CALLE PUERTO MONTT 1650 2 2 62,0 m? 2,0 m? 63,0 m? 551 |UF 3.470| 1,50Km
CONDOMINIO TERRAMAR [CALLE PUERTO MONTT 1650 2 2 63,0 m? 3.0m? 64,5 m? 560 |UF 3.610| 1,50Km
CONDOMINIO TERRAMAR [CALLE PUERTO MONTT 1650 2 1 47,0 m? 3.0m? 48,5 m? 658 |UF 3.190| 1,50Km
LOMAS DE RELONCAVI VIA AZUL 1071 3 2 791 m? 2,5m? 81,5 m? 60,8 |UF 4.955| 470Km
LOMAS DE RELONCAVI VIA AZUL 1071 2 2 49,8 m? 1.6 m? 51,4m? 622 |UF 3.196| 470Km
LOMAS DE RELONCAVI VIA AZUL 1071 2 1 46,7 m? 1.9 m? 48,6 m? 62,6 |UF 3.044| 470Km
LOMAS DE RELONCAVI VIA AZUL 1071 1 1 31,2m? 0,0 m? 31,2m? 842 |UF 2.630| 4,70Km
RESERVA LOMAS BELLAVISTA 1090 2 2 50,9 m? 1,8 m? 52,7 m? 63,6 |UF 3.348 | 4,60Km
RESERVA LOMAS BELLAVISTA 1090 2 2 86,8 m? 14,4m? | 101,2m? | 63,6 |UF 6.433| 4,60Km
RESERVA LOMAS BELLAVISTA 1090 3 2 85,9 m? 7.4m? 93,3 m? 71,3 | UF  6.656 | 4,60 Km
RESERVA LOMAS BELLAVISTA 1090 3 3 139.7m? | 21,6m? | 161,3m? | 756 | UF 12.199 | 4.60Km
RESERVA LOMAS BELLAVISTA 1090 3 3 119.0m* | 11.8m? | 1308 m | 784 | UF 10.257 | 4,60 Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 80.5 m? 1.6 m? 82,0 m? 60,3 |UF 4.945| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 82,2 m? 1.6 m? 83,7 m? 60,3 |UF 5.050| 4.90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 80,6 m? 1.6 m? 82,2 m? 60,3 |UF 4.955| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 94,9 m? 3.8m? 98,8 m? 61,6 |UF 6.080| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 95,8 m? 3.8m? 99,6 m? 61,6 |UF 6.135| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 83,8 m? 0,0 m? 83,8 m? 624 |UF 5.235| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 82,1 m? 0,0 m? 82,1 m? 62,5 |UF 5.130| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 96,8 m? 1,6 m? 98,4 m? 62,6 |UF 6.155| 4,90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 96,5 m? 38m2 | 100,3m? | 63,5 |UF 6.365| 4,90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 96,4 m? 0,0 m? 96,4 m? 64,6 |UF 6230 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 98,4 m? 1,6m? | 1000m? [ 656 |UF 6.555| 4,90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 99.5 m? 0.0m? 99,5 m? 660 |UF 6.565| 4.90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 83,3 m? 1.8m? 85,1 m? 672 |UF 5715| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 3 85.2m? 0.0m? 85.2m? 678 |UF 5.775] 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 3 3 96,5 m? 3.8m* | 1003m* | 685 |UF 6.875| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 | 1 453 m? 52m? 50,5 m? 70,1 JUF 3.540| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 2 1 59,3 m? 1.6 m? 60,9 m? 70,1 |UF 4.270| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 1 1 453 m? 3,8 m? 49,2 m? 71,2 |UF 3.500| 4,90Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 1 1 43,1 m? 3,7 m? 46,7 m? 733 |UF 3.425| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 1 1 36,8 m? 3.4m? 40,2 m? 736 |UF 2.955| 490Km
SMART RELONCAVI VIA AZUL 920 1 1 46,6 m? 2,0 m? 48,6 m? 772 |UF 3.750| 4,90Km
PROMEDIO 2 2 74,6 m* 41m? | 78,6 m? | 65,54 | UF 5.145 | 4,39 Km
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PROYECTO DORM [BANOS| M2 UTILES | M2 TERR. | M TOTAL | UF/M? | VALOR UF |  DIST.
PROMEDIO 30 M? 1 1 34,0 m? 1.7m? | 357m? | 789 |UF 2.793| 4,80Km
PROMEDIO 40 M? 1 1 46,3 m? 3,3 m? 49,4 m? 68,7 | UF 3.393| 4,41 Km
PROMEDIO 50 M? 2 2 55,1 m? 1,7 m? 56,8 m? 66,9 | UF 3.809| 4,75Km
PROMEDIO 60 M? 2 2 63,5 m? 6,1 m? 68,8 m? 58,6 | UF 4.057| 2,82Km
PROMEDIO 70 M? 3 2 77,0 m? 2,2 m? 78,8 m? 57,2 |UF 4.518| 3,10Km
PROMEDIO 80 M? 2 3 83,4 m? 3.1 m? 86,5 m? 64,0 | UF 5.544| 4,83Km
PROMEDIO 90 M? 3 3 96,8 m? 2,3 m? 99,2 m? 64,2 | UF 6.370| 4,90Km
PROMEDIO +100 M? 3 3 121,9 m? 154m2 | 137,.3m? | 72,7 | UF 10.047 | 4,67 Km
PROMEDIO 2 2 723 m? 4,5 m? 76,6 m* | 66,40 | UF 5.066 | 4,29 Km
Resumen estudio de mercado agrupado por superficie
UF 10.500
UF 9.500
UF 8.500
UF 7.500
UF 6.500
UF 5.500
UF 4.500
UF 3.500
UF 2.500
30m2 40m? 50m? 60m2 70m2 80m? 90m? 100m2 110m? 120 m? 130 m2

Grdafico de resumen estudio de mercado: fuente elaboracién propia

5.3.1 Tipologia Producto

Se presentardn 2 alternativas inmobiliarias las cuales se comparardn entre si

para verificar si la incorporacion de una exclusa sanitaria es viable.

Para efectos de diseno de ambas alternativas, al no poseer un CIP, se

interpreta la normativa urbanistica de la siguiente manera.

Superficie predial minima

500 m?2

Emplazamiento

Aislado

Coeficiente ocupacidén de suelo | 0.5 vivienda colectiva

Coeficiente constructibilidad

2.5 vivienda colectiva

Altura mdéxima

Segun rasante 60°

Densidad bruta maxima

1.160 hab./ ha
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Superficie bruta 9.000 m?
Densidad permitida 261 Viv/ha
Superficie terreno 8.204 m?
Ocupacién de suelo 4,102 m?
Constructibilidad 20.510 m?

1. Alternativa N°01
COMDOMINIO COSTA PELLUCO PUERTO MONTT
AFE  DANILO OYANADEL
FECHA: 29-oct-21
CONDICIONES CIP SUP.BRUTA CONDICIONES PROYECTADAS

SUPERFICIE NETA TERRENO: | 8.204 n? | 9.000 CONSTRUC. TOTAL: 24.255 m?

CONSTRUCTIBILIDAD: 2,5 20.510 m? CONSTRUC. DFL2: 20.440 m?

OCUPACION DE SUELO: 0,5 4.102 m? OCUPACION MAXIMA: 126002 | 31%

DENSIDAD EN VIV./HA: 290 261 SUP. MEDIA VIV.: 140 m?

TORRE 1 TORRE 2 SUP. UTIL TOTAL | CIRCULACIONES | SUP.TOTAL
NIVEL[ UNID. [ SUP.UTIL MEDIA [SUP.TOTAL| UNID. [SUP.UTIL MEDIA| SUP.TOTAL NIVEL UNIDADES |AREAS COMUNES|  NIVEL
M2 M2 M2 M2 M2 X NIVEL M2 M2
18 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
17 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
16 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
15 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
14 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
13 4ud 140 m? 560 n? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
12 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 m? 630 m?
1 4ud 140 m? 560 n? 2ud 140 m? 280 n? 840 n? 6ud 105 m2 945 m?
10 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8 ud 140 m? 1.260 m2
9 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8 ud 140 m? 1.260 m2
8 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8 ud 140 m? 1.260 m?
7 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8ud 140 m? 1.260 m?
6 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 2 1.120 m? 8ud 140 m? 1.260 m?
5 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8 ud 140 m? 1.260 m?
4 4ud 140 m? 560 m? 4ud 140 m? 560 m? 1.120 m? 8 ud 140 m? 1.260 m?
3 4ud 140 m? 560 n? 4ud 140 m? 560 2 1.120 m? 8ud 140 m? 1.260 m?
2 4ud 140 m? 560 m? 4ud 140 n? 560 2 1.120 m? 8 ud 140 2 1.260 m?
1 4ud 140 m? 560 m? 4ud 140 m? 560 ? 1.120 m? 8 ud 140 1.260 m?
0 2ud 140 m? 280 m? 4ud 140 m? 560 m? 840 6ud 420 n? 1.260 m?
-1 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-2 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-3 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-4 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-5 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-6 4ud 140 m? 560 m? 560 m? 4ud 70 e 630 m?
-7 2ud 140 n? 280 m? 280 m? 2ud 350 m? 630 m?
8 NIVEL HALL DE INGRESO DESDE LA COSTANERA Y ESTACIONAMIENTOS 630 m? 630 m?
74ud | [10360m*]  72ud [ 10.080 m? 20.440 m? 146 ud 3.815m? 24.255 m?

Tabla N°01: resumen de cabida inmobiliaria

De acuerdo a la siguiente cabida inmobiliaria, la primera alternativa consiste

en 2 torres de 19 pisos cada una, con un total de 146 unidades de 140 m2, en este

caso, se ocupod practicamente la mdxima constructibilidad que permite el plan

regulador comunal y la ocupacion de suelo de este proyecto corresponde al 31%

del total permitido.
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Importante mencionar que, para efectos de diseno de esta cabida, el
proyecto al estar acogido a la DDU 110 del MINVU, segin consta en el punto 9
referente a lo establecido en el articulo 6.1.5 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones, no considera las dreas comunes dentro del
coeficiente de constructibilidad al estar diseshados con menos de un 20% de

superficie comun en relacion a la superficie habitacional.

En general esta estructura, es el tipico diseno de un proyecto inmobiliario, es
por esto que para efectos del ejercicio se fratdé de explotar al mdaximo las

condiciones urbanisticas del terreno.

Los pardmetros de diseno son los siguientes

/

Superficie Predial Min: 500m2 VANEEERN
Emplazamiento: Aislado /‘ :
Antejardin Min: 5m. :
Coef. Ocup. Suelo: 0.5 viv. colectiva ./ \_ .
Coef. Constructibilidad: 2.5 viv. colectiva / AV AN
Altura Max: Segun rasante 60° / -
Densidad Bruta Max: 1.160 Hab /ha i
Densidad: 1.160 / 4 = 290 viv/ha

Densidad: 290 *0.9 = 261 viv/ha (densidad permitida)

[\, Linea Oficial

Superficie Bruta: 9.000 m2

Superficie Terreno: 8.204 m2

Coef. Ocup. Suelo: 8.204 x 0.5=4.102 m2
Coef. Constr.: 8.204 x 2.5= 20.510 m2

NIVEL 1

NIVEL 0

. T

[ waveL 1t

HIVEL #

NIVEL &

NIVEL &

MVEL 7

NIVEL &

NIVEL 5

ChveLs

MIVEL 3

MVEL 2

MIVEL 1

NIVEL @

NIVEL -

NIVEL =

NIVEL =3

NIVEL -4

NIVEL =5

HIVEL -6

Elevacion poniente alternativa 01

v
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2. Alternativa N°02

COMDOMINIO PELLUCO PUERTO MONTT

Planta de propuesta de cabida

AFE  DANILO OYANADEL
FECHA: 29-oct-21
CONDICIONES CIP SUP.BRUTA CONDICIONES PROYECTADAS
SUPERFICIE NETA TERRENO: 8.204 n?? 9.000 m? CONSTRUC. TOTAL: 22.882 M2
CONSTRUCTIBILIDAD: 2,5 20.510 m? CONSTRUC. DFL2: 20.465 M2
OCUPACION DE SUELO: 0,5 4102 n? OCUPACION MAXIMA: 1.912 23%
DENSIDAD EN VIV./HA: 290 261 SUP. MEDIA VIV.: 88 59
TORRE BUQUE SUP. UTIL TOTAL | CIRCULACIONES| SUP.TOTAL
NIVEL[ UNID. [ SUP.UTIL MEDIA | SUP.TOTAL UNID.  [SUP.UTIL MEDIA| SUP.TOTAL NIVEL UNIDADES |AREAS COMUNES|  NIVEL
M2 M2 M2 M2 M2 X NIVEL M2 M2
19 1 ud 68 m? 68 m? 68 m? 1ud 6m? 74 m?
18 1ud 68 > 68 2 68 1 ud 6 m? 74 2
17 2ud 68 m? 136 m? 136 m? 2ud 12m? 148 m?
16 4ud 68 m? 272 m? 272 m? 4ud 25 n? 297 m?
15 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4ud 25 n? 297 m?
14 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4 ud 25 n? 297 m?
13 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4ud 25 n? 297 m?
12 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4ud 25 n? 297 m?
11 4ud 68 > 272 m? 272 m? 4ud 25 2 297 m?
10 4ud 68 m? 272 m? 272 m? 4ud 25 m? 297 m?
9 4ud 48 n? 272 m? 272 m? 4ud 25 297 m?
8 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4ud 25 n? 297 m?
7 4ud 68 n? 272 m? 272 m? 4 ud 25 n? 297 m?
3 4ud 68 n? 272 m? 9 ud 97 m? 870 m? 1.142 m? 13 ud 124 m? 1.266 m?
5 4ud 68 n? 272 m? 10ud 97 n? 967 m? 1.239 m? 14 ud 135 m? 1.374 m?
4 4ud 68 > 272 m? 11 ud 97 m? 1.064 m? 1.336 m? 15 ud 146 m? 1.482 m?
3 4ud 68 n? 272 m? 12 ud 97 m? 1.160 m? 1.432 m? 16 ud 157 m? 1.589 n?
2 4ud 48 n? 272 m? 13 ud 97 m? 1.257 m? 1.529 m? 17 ud 168 m? 1.697 m?
1 4ud 68 n? 272 m? 14 ud 97 m? 1.354 m? 1.626 m? 18 ud 179 m? 1.805 m?
0 4ud 68 > 272 m? 15 ud 97 m? 1.451 n? 1.723 m? 19 ud 190 m? 1.912
-1 13 ud 97 m? 1.257 m? 1.257 m? 13 ud 143 m? 1.400 m?
-2 12 ud 97 m? 1.160 m? 1.160 m? 12 ud 132 m? 1.292 m?
-3 12 ud 97 m? 1.160 m? 1.160 m? 12 ud 132 m? 1.292 m?
-4 11 ud 97 m? 1.064 m? 1.064 m? 11 ud 121 m? 1.185 m?
-5 10 ud 97 m? 967 m? 967 m? 10 ud 110 m? 1.077 m?
-6 10 ud 97 m? 967 n? 967 m? 10 ud 110 m? 1.077 m?
-7 9 ud 97 m? 870 m? 870 m? 9 ud 99 969 m?
-8 NIVEL HALL DE INGRESO DESDE LA COSTANERA Y ESTACIONAMIENTOS 200 m? 200 m?
72 ud DFL2-COVID | 4.896m? | 16lud | DFL2-COVID [ 15.569 n? 20.465 m? 233 ud 2.417 m? 22.882 m?
49 m? | 3.528 m? 63 m? [ 10,159 m? 13.687 m?
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La segunda cabida inmobiliaria corresponde al diseno de un edificio con

una arquitectura naval pensada exclusivamente para la zona.

Para este caso se desarrollan 2 edificios:

Edificio Torre Mdastil: edificio de 19 pisos con 72 unidades de 68 m2 totales. Del

total de superficie y como se menciond en un principio, se propone la creacion de

un recinto que funcione como exclusa sanitaric 0 como recinto para realizar

trabajo a distancia, para este edificio, este espacio posee una superficie de 19 m2.

Edificio Buque: Edificio de 14 pisos con 161 unidades de 97 m?2 totales. El

diseno de este edificio aprovecha las condiciones geogrdficas del terreno lo que

resulta en una atractiva arquitectura. Del total de superficie al igual que en el caso

anterior, se incorpora un espacio para teletrabajo y/o sanitario de 33 m2,

SUPERFICIES UNIDAD DEPTO. TIPO "DFL2 TIPO POST-COVID" EN TORRE MASTIL

ITEM | PASILLO | ESTAR | EXCLUSA | DORM. | BALCON | TOTAL %
BRUTO| 62m? | 250m?| 180m? 23,0 m? 2,0m? 74,2m? | 100%
DFL2 25,0 m? 23,0 m? 1,0 m2 49.0m? | 66%
ESPACIO SANITARIO 18,0 m? 1.0 m? 19.0m? | 26%
DFL2-COVID 250m2 | 18,0m? 23,0 m? 2,0m? 68.0m? | 92%
SUPERFICIES UNIDAD DEPTO. TIPO "DFL2 TIPO POST-COVID" EN EDIFICIO BUQUE
ITEM | PASILLO | ESTAR | EXCLUSA | DORM. | BALCON | TOTAL %
BRUTO | 11.0m? | 27,0m? | 30,0 m? 32,5 m? 72m2 | 107,7 m?|100%
DFL2 27,0 m? 32,5 m? 3,6 m? 63.1m? | 59%
ESPACIO SANITARIO 30,0 m? 3.6 m? 33,6 m?> | 31%
DFL2-COVID 270m2 | 30,0 m? 32,5m? 7.2 m? 96,7 m* | 90%

Para hacer eficiente el diseno de esta cabida inmobiliaria, se propone que

todas unidades se encuentren unidas enfre si de manera de reducir los espacios

comunes y dejar solamente un pasillo como corredor principal.
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Elevacion poniente

ALTERNATIVA 2: CONJUNTO BUQUE-TORRE ESTANDAR DFL2-POST COVID: 233 UNIDADES (49/63 m?);

Planta de propuesta de cabida

venta total 20.465 m?2
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5.4 Cabida Inmobiliaria

De acuerdo a lo presentado anteriormente, se presentan las siguientes

caracteristicas que tendrdn los departamentos asociados a esta propuesta.

Entre los dormitorios y los recintos sociales se ubicard una “exclusa sanitaria™ Este
recinto no tendrd costo alguno para los moradores (venta o arriendo), ya que su
construccion serd pagada por el Estado a costo directo a la inmobiliaria,
guedando prohibido lucrar de su construccion, diseno y/o comercializacion. En
condiciones normales, los usuarios podrdn disponer libremente de este recinto,
concebido fundamentalmente para desarrollar en casa trdmites en linea y

teletrabajo.

Estas unidades estdn pensadas para que posean ventilacion cruzada (doble
orientacion), los recintos sociales de la vivienda (estar, comedor y cocina) tendrdn
ventanas que miren a los recintos comunes del conjunto y su propdsito es incentivar

la sociabilizacién de las comunidades y el cuidado reciproco.
Se podrd acceder a ellas a través de corredores exteriores o pasillos
ventilados, iluminados naturalmente, unidos entre los distintos niveles por escaleras

cdémodas y/o rampas.

- Planta de Arquitectura tipo de Torre Mdstil
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- Configuraciéon de departamentos en Torre Mdstil
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El comprador de este tipo de departamento, dispondrd de 68 m2 pagando
solamente 49 m2. Segun el estudio de mercado realizado, el valor promedio de
para esta superficie es de 61 UF/m2, por lo que el valor de una unidad se podria
establecer en 2.989 UF.

- Planta de Arquitectura tipo de Torre Buque en 96,7 m2
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- Planta de estacionamientos de Torre Buque, 4 plazas en la misma distribucién

qgue un departamento.
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- Configuraciéon de departamentos en Edificio Buque
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El comprador de este tipo de departamento, dispondrd de 96,7 m? pagando
solamente 63,1 m2. Para mantener un valor esténdar, se toma como referencia el
mismo precio de venta que los departamentos de menor superficie, que seria de

61 UF/m2, por lo que el valor de una unidad se podria establecer en 3.849 UF.

5.4.1 Negocio

Para que este tipo de proyecto sea interesante para las empresas
inmobiliarias, se propone la celebracidn de un confrato entre el estado y las
empresas inmobiliarias en donde quedardn registrados los beneficios vy
compromisos de ambas partes. las propuestas estan dirigidas tanto para un consejo

ministerial como para las empresas.

Propuestas a empresas inmobiliarias:

- Las inmobiliarias que generen este tipo de proyectos habitacionales con la
incorporacion de exclusas sanitarias, tendrdn derecho a una rebaja en los

impuestos de primera categoria (podria ser entre 1% al 4% sujeto a un estudio
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de impacto en la renta). Esta rebaja quedard explicitamente informada en

el contrato que suscribird la inmobiliaria con el Estado.

- Los proyectos acogidos a esta propuesta de inclusidon de espacios sanitarios,
tendrdn prioridad en la revisibn de antecedentes para la obtencidén de
permisos de edificacion, asi como también prioridad en la obtencién de la

recepcion final siempre acogiéndose a la normativa vigente.

Propuesta a consejo ministerial:

- Para que las empresas no vean mermados sus retornos de inversion, el Estado
a través del contrato que suscribird con la inmobiliaria, se compromete a
cancelar una vez obtenida la recepcidn municipal del conjunto
habitacional, el monto de inversidon por la superficie correspondiente a
exclusa sanitaria. El valor por m2 de espacio sanitario serd del 50% del costo

de construccién con un tope de 15 UF/mz2.

5.4.1.1 Riesgos y beneficios Inmobiliarios

Como este proyecto busca modificar el actual funcionamiento y diseno del
DLF2, existe el riesgo de que el consejo ministerial o entidad gubernamental no
apruebe una modificacion de estas caracteristicas, por lo que este vendria siendo
el riesgo mds relevante para la incorporacion de este tipo de proyectos al
mercado, ya que si no se aprueba, las inmobiliarias dificiimente asumirdn los costos
de estos espacios sanitarios, sin embargo, esta modificacién posee varios
beneficios, como por ejemplo, si se llegase a promulgar alguna ley que incluya este
DLF2 Post COVID, la demanda por este tipo de proyectos serd elevada ya que un
punto fundamental de estas viviendas es poseer mayor superficie por un menor
costo, lo que se traduciriac en menores riesgos para las inmobiliarias y
probablemente tfambién un aumento en la velocidad de ventas y aceleracion de

retorno de la inversidon en el caso de los inversionistas.
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5.4.1.2 Costos

Para efectos de evaluaciéon de estos proyectos inmobiliarios y considerando
la locacion en la cual se encuentran emplazados, se estiman los siguientes costos

de construccion:

Costo m2 construccion sobre NTN 26,0 UF/m?2
Costo m2 construccion bajo NTN 15,0 UF/m?
Costo m2 construccion exclusa sanitaria 10,0 UF/m?
Costo m? exteriores 2,0 UF/m?
Gastos Generales 15%
Utilidades 10%

Alternativa N°01: Andlisis de costos DFL2 fradicional

POSICION DESCRIPCION ALTERNATIVA 1
DIN 276 DFL2 TRADICIONAL
SUPERFICIE NETA TERRENO 8.204,00 m?
VALOR COMERCIAL POR M2 DE TERRENO NETO 12,00 UF/m?
101 INCIDENCIA VALOR TERRENO EN UF/M2 VENDIBLE 4,82 UF/m?
102 INCIDENCIA VALOR TERRENO EN INVERSION ESTIMADA 9,4%
100 VALOR TOTAL TERRENO 98.450 UF
200 URB. APORTE ESPACIO PUBLICO 5% costo terreno 4.923 UF
300-400 |OBRAS CIVILES E INSTALACIONES 598.450 UF
SUPERFICIE CONSTRUIDA SOBRE NTN 22.301,50 m?
SUPERFICIE SANITARIA =
COSTO M2 CONSTRUCCION SOBRE NTN 26,00 UF/m?
COSTO M2 CONSTRUCCION SANITARIA -
SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO NTN 1.240,76 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION BAJO NTN 15,00 UF/m?
500 COSTO OBRAS EXTERIORES 13.964 UF
SUPERFICE EXTERIORES 6.982,00 m?
COSTO M2 EXTERIORES 2,00 UF/m?
600 HABILITACION ESPACIOS COMUNES 6.982 UF
601 COSTO TOTAL OBRAS (200-600) 624.319 UF
670 GASTOS GENERALES (% CD SUMA: 200-500) 15,00% 93.648 UF
680 UTILIDADES (%CD SUMA: 200-670) 10,00% 71.797 UF
200-680 |TOTAL COSTOS DIRECTOS (SIN IVA): 789.763 UF
700 TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20,00% 157.953 UF
100-700 [TOTAL COSTOS PROYECTO 1.046.166 UF
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- EL total de costos de construccion para la primera alternativa, seria de
1.046.166 UF
- 4,82 UF/m2eslo que se destina por departamento para pagar el terreno.

- Laincidencia del terreno en el total de la inversion es de 9,4%

Alternativa N°02: Andlisis de costos DLF2 Post Covid-19

POSICION DESCRIPCION ALTERNATIVA 2
DIN 276 DFL2 POST-COVID
SUPERFICIE NETA TERRENO 8.204,00 m?
VALOR COMERCIAL POR M2 DE TERRENO NETO 12,00 UF/m?
101 INCIDENCIA VALOR TERRENO EN UF/M2 VENDIBLE 7.19 UF/m?
102 INCIDENCIA VALOR TERRENO EN INVERSION ESTIMADA 12%
100 VALOR TOTAL TERRENO 98.450 UF
200 URB. APORTE ESPACIO PUBLICO 5% costo terreno 4.923 UF
300-400 [OBRAS CIVILES E INSTALACIONES 474.451 UF
SUPERFICIE CONSTRUIDA SOBRE NTN 16.104,50 m?
SUPERFICIE SANITARIA 6.777,60 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION SOBRE NTN 26,00 UF/m?
COSTO M2 CONSTRUCCION SANITARIA 13,00 UF/m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO NTN 3.715,63 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION BAJO NTN 15,00 UF/m?
500 COSTO OBRAS EXTERIORES 12.583 UF
SUPERFICE EXTERIORES 6.291,70 m?
COSTO M2 EXTERIORES 2,00 UF/m?
600 HABILITACION ESPACIOS COMUNES 6.292 UF
601 COSTO TOTAL OBRAS (200-600) 498.249 UF
670 GASTOS GENERALES (% CD SUMA: 200-500) 15,00% 74.737 UF
680 UTILIDADES (%CD SUMA: 200-670) 10,00% 49.825 UF
200-680 |TOTAL COSTOS DIRECTOS (SIN IVA): 622.811 UF
700 TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20,00% 124.562 UF
100-700 |TOTAL COSTOS PROYECTO 845.823 UF

- EL total de costos de construccion para la segunda alternativa, seria de
845.823 UF, un valor mds bajo debido a que en los costos indirectos no se
incluye la superficie sanitaria como superficie vendible, por lo tanto, no se
agrega a los gastos inmobiliarios.

- 7.19 UF/m2 es lo que se destina por departamento para pagar el terreno,
este valor aumenta ya que no se incluye la exclusa sanitaria en el total de

superficie vendible.



PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS [

7 POSTGRADO
) FAU CEE

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

- Laincidencia del terreno en el total de la inversidn es de 12%, en este caso,

al tener menor superficie vendible, los costos del terreno aumentan.

5.4.1.3Ingresos

Con respecto a los ingresos, se estimaron distintos precios de venta para las
distintas alternativas presentadas, esto radica principalmente en los resultados que

arrojo el estudio de mercado realizado en la zona.

Valor m2 superficie Util 70,0 UF/m?
Valor unidad de estacionamiento 300 UF
800 [TOTAL VENTAS SIN IVA 1.474.600 UF
N° DEPTOS A LA VENTA 74 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 140 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA -
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA -
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 10.360 m?
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA -
N° DEPTOS A LA VENTA 72 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 140 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA -
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA -
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 10.080 n??
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA -
810 |TOTAL VENTA DEPARTAMENTOS 1.430.800 UF
N° ESTACIONAMIENTOS A VENTA 146 ud
VALOR UNITARIO ESTAC. 300 UF
840 |TOTAL VENTA ESTACIONAMIENTOS 43.800 UF
| 890 [UTILIDAD BRUTA DEL NEGOCIO (S/IVA) | 40,95% |  428.434 UF

- Las ventas para el DLF2 tradicional, se estiman en 1.474.600 UF.
- Lasuperficie vendible total corresponde a 20.440 mz2.

- La utilidad bruta del negocio corresponde a un 40.95%, equivalente a
428.434 UF.
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Valor m2 superficie Util 70,0 UF/m?2
Valor m? exclusa sanitaria (paga el Estado) 13 UF/m?
Valor unidad de estacionamiento 300 UF
800 [TOTAL VENTAS SIN IVA 1.116.110 UF
N° DEPTOS A LA VENTA 161 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 63 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA 34 m?/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA 13,00 UF/m?
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 10.159 m?
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA 5.410 M2
N° DEPTOS A LA VENTA 72 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 49 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA 19 m?/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA 13,00 UF/m?
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 3.528 m?
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA 1.368 m?
810 [TOTAL VENTA DEPARTAMENTOS 1.046.206 UF
N° ESTACIONAMIENTOS A VENTA 233 ud
V ALOR UNITARIO ESTAC. 300 UF
840 |[TOTAL VENTA ESTACIONAMIENTOS 69.905 UF
| 890 [UTILIDAD BRUTA DEL NEGOCIO (S/IVA) | 31,96% |  270.287 UF

Si bien para este caso, la rentabilidad del DFL2 — Post COVID, es menor en
comparacion con la alternativa N°01, esto se debe principalmente a la diferencia
gue existe entre las superficies Utiles vendibles, ya que en la primera alternativa la
superficie Util que se vende supera los 20.000 m2, mientras que en la alternativa DLF2

post COVID, se estd vendiendo una superficie Util de un poco mas de 13.500 m2.

5.4.2 Rentabilidades

Segun los cuadros presentados anteriormente, se muestra la comparacion

definitiva entre estos proyectos inmobiliarios.
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POSICION DESCRIPCION ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 DIFERENCIA
DIN 276 DFL2 TRADICIONAL DFL2 POST-COVID ALT. 2v/s ALT.]
SUPERFICIE NETA TERRENO 8.204,00 m? 8.204,00 m?
VALOR COMERCIAL POR M2 DE TERRENO NETO 12,00 UF/m? 12,00 UF/m?
101 [INCIDENCIA VALOR TERRENO EN UF/M2 VENDIBLE 10,48 UF/m? 9,69 UF/m?
102 [INCIDENCIA VALOR TERRENO EN INVERSION ESTIMADA 9% 10%
100 [VALOR TOTAL TERRENO 98.450,00 UF 98.450,00 UF 0,00 UF
200 URB. APORTE ESPACIO PUBLICO 5% costo terreno 4.922,50 UF 5% costo terreno 4.922,50 UF 0,00 UF
300-400 |OBRAS CIVILES E INSTALACIONES 598.450,40 UF 474.451,38 UF | -123.999,03 UF
SUPERFICIE CONSTRUIDA SOBRE NTN 22.301,50 m? 16.104,50 n?
SUPERFICIE SANITARIA = 6.777,60 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION SOBRE NTN 26,00 UF/m? 26,00 UF/m?
COSTO M2 CONSTRUCCION SANITARIA = 13,00 UF/m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO NTN 1.240,76 m? 3.715,63 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION BAJO NTN 15,00 UF/m? 15,00 UF/m?
500 [COSTO OBRAS EXTERIORES 13.964,00 UF 12.583,40 UF -1.380,60 UF
SUPERFICE EXTERIORES 6.982,00 n? 6.291,70 2
COSTO M2 EXTERIORES 2,00 UF/m? 2,00 UF/m?
600 [HABILITACION ESPACIOS COMUNES 6.982,00 UF 6.291,70 UF -690,30 UF
801 |COSTO TOTAL OBRAS (200-600) 624.318,90 UF 498.248,98 UF
670 |GASTOS GENERALES (% CD SUMA: 200-500) 15,00% 93.647,84 UF 15,00% 74.737,35 UF| -18.910,49 UF
680  |UTILIDADES (%CD SUMA: 200-670) 10,00% 71.796,67 UF 10,00% 49.824,90 UF| -21.971,78 UF
200-680 [TOTAL COSTOS DIRECTOS (SIN IVA): 789.763,41 UF 622.811,22 UF| -166.952,19 UF
700 [TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20,00% 157.952,68 UF 20,00% 124.562,24 UF
100-700 |[TOTAL COSTOS PROYECTO 1.046.166,09 UF 845.823,46 UF| -200.342,63 UF
800 [TOTAL VENTAS SIN IVA 1.474.600,00 UF 1.116.110,30 UF| -358.489,70 UF
N° DEPTOS A LA VENTA 74ud 161 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 140 m*/depto 63 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA - 34 n?/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m? 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA = 13,00 UF/m?
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 10.360 m? 10.159 m?
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA - 5.410 m?
N° DEPTOS A LA VENTA 72 ud 72 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 140 mr?/depto 49 m?/depto
SUPERFICIE PROMEDIO EXCLUSA SANITARIA - 19 m?/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 70,00 UF/m? 70,00 UF/m?
VALOR "VENTA" M2 EXCLUSA = 13,00 UF/m?
SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 10.080 m? 3.528 m?
SUPERFICIE TOTAL EXCLUSA - 1.368 m?
810 |TOTAL VENTA DEPARTAMENTOS 1.430.800,00 UF 1.046.205,80 UF
N° ESTACIONAMIENTOS A VENTA 146 ud 233 ud
VALOR UNITARIO ESTAC. 300 UF 300 UF
840  [TOTAL VENTA ESTACIONAMIENTOS 43.800,00 UF 69.904,50 UF
[ 890 [uTILIDAD BRUTA DEL NEGOCIO (S/IVA) [ 4095% | 428.433,91 UF] 31,96% [ 270.286,84 UF| -158.147,07 UF

Como se muestra en la ilustracién anterior, si bien la utilidad del DLF2 Post
COVID es menor, esto se podria compensar de alguna manera en la reduccién del

pago de impuestos de primera categoria.

Para efectos de este ejercicio, este valor no se calculd debido a que el
propdsito de esta propuesta es verificar si es viable intfroducir en el mercado la

modificacion del DLF2 que corresponde a la incorporacion de la exclusa sanitaria.
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5.5 Modelo de Negocio

Este proyecto presenta la tipica estructura de negocios inmobiliarios,
asumiendo un crédito por el valor total de la construccion del edificio, mientras que
los gastos inmobiliarios son asumidos por un aporte de capital de la inmobiliaria mds

el aporte de sus inversionistas.

El aporte de inversionistas se estima segun el cdlculo de capital de frabajo
honorarios de cdlculo,
de

(KT), los honorarios de arquitecturaq,

coordinacion de proyectos,

que incluye
gerenciamiento, desarrollo de proyectos

especialidades, terreno entre ofros.

Para el desarrollo de este ejercicio, en el siguiente cuadro se informan las

cifras e indicadores:

RESUMEN CIFRAS (UF) e INDICADORES (%)

UTILIDAD NETA PROYECTO UF UF 270.287
UF PREMIO GESTOR 3% UF  8.109
MARGEN SOCIOS DESPUES DE PREMIOS Y ANTES DE IMPTO. UF UF 262.178
TOTAL VENTA UF UF1.116.110
TOTAL COSTOS UF UF 845.823
TOTAL COSTOS CONSTRUCCION UF UF 622811
TOTAL COSTOS TERRENO UF UF  98.450
UF/m2 TERRENO 12,0 UF/m?
% TERRENO SOBRE COSTOS 11,64%

% TIT VENTAS 8.82%
RENTABILIDAD PROYECTO (MARGEN /VENTAS) 24,2%
RENTABILIDAD PROYECTO (MARGEN /COSTOS) 32,0%
CAPITAL DE TRABAJO (KT) UF UF  62.281
APORTE INVERSIONISTAS (KT+ TERRENO 100%) - UF UF 160.731
MESES PROYECTO 31 meses
UNIDADES TOTALES DPTOS. 233 Uni
VELOCIDAD DE VENTA EXIGIDA DPTOS 7.5 Uni/mes
RENTABILIDAD INVERSIONISTA TOTAL (APORTE SOBRE UTILIDAD SOCIQOS) 163,1%
RENTABILIDAD ANUAL INVERSIONISTA 63.1%
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El desglose de aportes tanto por los inversionistas como por los gestores del

proyecto se estima en UF 160.731, y se presenta de la siguiente manera:

APORTE TOTAL DE SOCIOS % MES UF

INVERSIONISTA (A) 35% 1-2 UF  56.256
INVERSIONISTA (B) 30% 1-2 UF  48.219
INVERSIONISTA (C) 25% 1-2 UF  40.183
GESTORES 10% 1-2 UF  16.073
TOTAL 100% UF 160.731

Como resultado final, se presenta una rentabilidad anual del inversionista del
63,1% y se comprueba de la siguiente manera con la evaluacién econdmica tanto
del VAN como la TIR, considerando el valor de la UF del dia 29 de octubre que

corresponde a $30.357 .-

Flujo de Inversidn

AP PE
EVALUACION 1 2 3 4 5
UF -128.585 | UF -32.146 | UF - UF - uF -
IPC 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25%
V ALOR UF MES| $ 30.433 | $ 30.509 |$ 30.585|% 30.662|$ 30.739
APORTEENS$ | $ -3.913.230.988 | $ -980.753.516 | $ -1% -1'% -
PE OK COORDINACION LICITACION 1 2 3 4 5]
é 7 8 9 10 1 12 13 14 15
UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF -
0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25%
$ 30.815[% 30892|% 30970[($% 31.047|% 31.125(% 31.202 % 31.281 1% 31.359 | $ 31.437 % 31.516
$ -3 -1$ -3 -1$ -3 -1$ -1$ -1$ -1% -
[ 7 8 9 10 11 12 13 14 15
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF -
0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25%
$ 31.594(% 31.673($% 31.753[% 31.832($% 31.912[% 31.991|% 32.071 | $ 32.152 | $ 32.232 | $ 32.313
$ -1$ -1$ -1$ -1$ -1$ -1$ -1$ -1$ -1% -
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RF/Coprop./Roles ESCRITURACION
26 27 28 29 30 31
UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF - | UF 431.018
0,25% 0.25% 0,25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25%
$ 32393|% 32474|$% 32555[% 32.4637|% 32.718|% 32800]% 32.800
$ -19$ -1$ -1$ -1 % -3 - | $ 14.137.490.501

UF 431.018 =UF 160.731 (Aportes de Inversionistas) + UF 270.286 (Utilidad del negocio)

Evaluacioén Final.

EVALUACION
UF $ 30.357
VAN $ 6.876.578.835 | de
TASA ANUAL 7% | 0,58%
TIR 42%
APORTE SOBRE UTILIDAD 1631% 63.1%
ANOS 2,58 Afos| 31 Meses r1/0
RT ANUAL 631%
5.5.1 Sensibilidades

En el siguiente recuadro se muestra el impacto en la utilidad del proyecto
por concepto de aumento y/o disminucién en el costo de construccion y variacion

de valores de venta.

COSTOS DE CONSTRUCCION | RENTABILIDAD
20,0 UF/m? 377.824 UF 59.24%
20,5 UF/m? 385.877 UF 56,55%
21,0 UF/m? 393.929 UF 53,94%
21,5 UF/m? 401.981 UF 51,42%
22,0 UF/m? 410.033 UF 48,97%
22,5 UF/m? 418.086 UF 46,61%
23,0 UF/m? 426.138 UF 44,32%
23,5 UF/m? 434.190 UF 42,10%
24,0 UF/m? 442.242 UF 39.95%
24,5 UF/m? 450.295 UF 37,86%
25,0 UF/m? 458.347 UF 35,83%
25,5 UF/m? 466.399 UF 33,87%
26,0 UF/m? 474.451 UF 31.96%
26,5 UF/m? 482.504 UF 30,10%
27,0 UF/m? 490.556 UF 28,29%
27,5 UF/m? 498.608 UF 26,53%
28,0 UF/m? 506.660 UF 24,83%
28,5 UF/m? 514.713 UF 23,16%
29,0 UF/m? 522.765 UF 21,54%
29,5 UF/m? 530.817 UF 19.96%
30,0 UF/m? 538.869 UF 18,43%

la TIR se comprueba que

Por lo tanto, mediante la evaluaciéon

rentabilidad de la inversion es de un

INGRESO POR VENTAS RENTABILIDAD
65,0 UF/m? 219.491 UF 25,95%
65,5 UF/m? 224.571 UF 26,55%
66,0 UF/m? 229.650 UF 27,15%
66,5 UF/m? 234.730 UF 27,75%
67,0 UF/m? 239.810 UF 28,35%
67,5 UF/m? 244.889 UF 28,95%
68,0 UF/m? 249.969 UF 29,55%
68,5 UF/m? 255.048 UF 30,15%
69,0 UF/m? 260.128 UF 30,75%
69,5 UF/m? 265.207 UF 31,35%
70,0 UF/m? 270.287 UF 31,96%
70,5 UF/m? 275.366 UF 32,56%
71,0 UF/m? 280.446 UF 33,16%
71,5 UF/m? 285.525 UF 33,76%
72,0 UF/m? 290.605 UF 34,36%
72,5 UF/m? 295.685 UF 34,96%
73,0 UF/m? 300.764 UF 35,56%
73,5 UF/m? 305.844 UF 36,16%
74,0 UF/m? 310.923 UF 36,76%
74,5 UF/m? 316.003 UF 37.36%
75,0 UF/m? 321.082 UF 37.96%

la
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Finalmente, si combinamos ambas variaciones tanto en la UF/m2 de venta
como en la UF/m2 de costo de construccidon, podemos obtener los siguientes

resultados.

65 UF/m? | 66 UF/m? | 67 UF/m? | 68 UF/m? | 69 UF/m? | 70 UF/m? | 71 UF/m?| 72 UF/m? | 73 UF/m?| 74 UF/r? | 75 UF/m?
20,0 UF/m? | 56,73% | 57.23% | 57.73% | 58,24% | 58,74% | 59.24% | 59.75% | 60.25% | 60.75% | 61.26% | 61,76%
20,5 UF/m? | 54,07% | 54,57% | 5506% | 5556% | 56,05% | 56,55% | 57,04% | 57,54% | 58,03% | 58,53% | 59.02%
21,0UF/m? | 51,50% | 51,99% | 52,48% | 52,96% | 53,45% | 53,94% | 54,42% | 54.91% | 55,40% | 55.88% | 56,37%
21,5 UF/m? | 49.02% | 49.50% | 49.98% | 50,46% | 50,94% | 51,42% | 51,89% | 52.37% | 52.85% | 53,33% | 53,81%
22,0 UF/m? | 46,62% | 47.09% | 47.56% | 48,03% | 48,50% | 48,97% | 49,45% | 49.92% | 50.39% | 50.86% | 51,33%
22,5 UF/m? | 44,29% | 4476% | 4522% | 4568% | 46,15% | 46,61% | 47.07% | 47.54% | 48.00% | 48,46% | 48,93%
23,0 UF/m? | 42,04% | 42,50% | 42,95% | 43.41% | 43.86% | 44,32% | 44,78% | 4523% | 45.69% | 46,15% | 46,60%
23,5 UF/m? | 39.86% | 40,30% | 40.75% | 41,20% | 41,65% | 42,10% | 42,55% | 43,00% | 43,45% | 43,90% | 44.35%
240 UF/m? | 37.74% | 38,18% | 38,62% | 39.06% | 39.51% | 39.95% | 40,39% | 40,83% | 41,28% | 41,72% | 42.16%
24,5 UF/m? | 35,68% | 36,12% | 36,55% | 36,99% | 37.43% | 37.86% | 3830% | 3873% | 39.17% | 39.60% | 40,04%
250 UF/m? | 33,69% | 34,12% | 34,55% | 34,98% | 3541% | 3583% | 36,26% | 36,69% | 37.12% | 37.55% | 37.98%
255 UF/m? | 31,75% | 32,17% | 32,60% | 33,02% | 33,44% | 33.87% | 3429% | 34.71% | 3514% | 3556% | 3598%
26,0 UF/m? | 29.87% | 30.29% | 30.70% | 31,12% | 31,54% | 31,96% | 32,37% | 32.79% | 33.21% | 33,62% | 34,04%
26,5 UF/m? | 28,04% | 28,45% | 28.86% | 29.28% | 29,69% | 30,10% | 30,51% | 30.92% | 31,33% | 31.,74% | 32,15%
27,0 UF/m? | 26,26% | 26,67% | 27.07% | 27,48% | 27,89% | 28,29% | 28,70% | 29.10% | 29.51% | 29.91% | 30,32%
27,5 UF/m? | 24,53% | 24,93% | 2533% | 2573% | 26,13% | 26.53% | 26,93% | 27.33% | 27,73% | 28,13% | 28,53%
28,0 UF/m? | 22,85% | 23,25% | 23,64% | 24,04% | 24,43% | 24.83% | 2522% | 2561% | 2601% | 26,40% | 26,80%
28,5 UF/m? | 21,22% | 21,60% | 21,99% | 22,38% | 22,77% | 23,16% | 23,55% | 23,94% | 2433% | 2472% | 2511%
29,0 UF/m? | 19,62% | 20,00% | 20.39% | 20,77% | 21,16% | 21,54% | 21,93% | 2231% | 22,69% | 23,08% | 23,46%
29,5 UF/m? | 1807% | 18,45% | 18.83% | 19.21% | 19.58% | 19.96% | 20,34% | 20,72% | 21,10% | 21,48% | 21,86%
30,0 UF/m? | 16,55% | 16,93% | 17.30% | 17,68% | 18,05% | 18,43% | 18,80% | 19,18% | 19.55% | 19.92% | 20,30%

El recuadro anterior nos permite ver las distintas combinaciones que
podemos utilizar para el desarrollo del proyecto inmobiliario y el resultado serd la

utilidad bruta del negocio.

5.6 Conclusiones

Durante el transcurso del ano 2020, el mundo entero se vio envuelto en un
drdstico cambio de hdbitos, cosas que antes no considerdbamos relevantes hoy
en dia lo son, ejemplo de esto es la falta de espacio en el hogar para desarrollar
actividades de teletrabajo o un simple espacio para el esparcimiento producto de
las restrictivas y estresantes cuarentenas que se impusieron en el mundo para tratar
de alguna manera de evitar la propagacion del virus, con el tiempo, ademds nos
dimos cuenta que la pandemia hizo ver que no todos poseian las mismas
comodidades para enfrentar la crisis sanitaria, es por esto, que mucho se ha
hablado que el mundo necesita cambiar los paradigmas de diseno de las
viviendas, que incorporen tecnologias y sistemas de filiraciéon de aire entre otros,
pero por sobre todo, espacios que permitan satisfacer todas las necesidades sin

tener que salir de casa.
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En relacidn a lo expuesto antferiormente, podemos concluir que
econémicamente es posible llevar a cabo este tipo de conjuntos habitaciones,
debido a que las rentabilidades de estos proyectos no se ven tan afectadas por la
inclusion de estos espacios sanitarios a las viviendas, mdas bien, desde el punto de
vista de los usuarios, resulta bastante atractivo adquirir una vivienda con mayor

superficie y a menor costo, o que supondria también una mejor calidad de vida.

Sin embargo, para posicionar este tipo de proyectos en el mercado, es
importante revisar la normativa vigente (leyes, decretos, circulares, entre otros) y
verificar por parte de entes gubernamentales la disposicion para legislar frente a
este nuevo concepto de vivienda. En este caso, al ser una propuesta innovadora,
si bien no fue posible compararla con algiun proyecto similar, se presentd la
alternativa del DLF2 normal, que, si bien para las inmobiliarias es mucho mads
rentable que el DLF2 post COVID, estas no consideran los espacios hecesarios para
realizar cuarentenas o teletrabajo, puesto que el objetivo finalmente es otro, el

retorno de la inversidbn en el menor tiempo posible.

Al comienzo, se planted si estos proyectos serian un aporte a la calidad de
vida y a la luz de los resultados y por cémo se estd llevando la nueva normalidad
en nuestro pais, podriamos concluir que, para efectos de mejora en salud mental,
viviendas con mds espacio serian un aporte tfremendo a la sociedad y esa

alternativa es la modificacién del actual DFL2.
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VI CONCLUSIONES COLEGIADAS

La Actividad Formativa Equivalente a tesis consistid en investigar nuevas

oportunidades de negocios inmobiliarios a partir de los cambios de hdbitos

provocados por la pandemia del COVID. Considerando los diferentes negocios

estudiados y las investigaciones transversales que se desarrollaron en la primera

etapa del curso, se concluyd lo siguiente:

VI.

VII.

Que en el mercado inmobiliario existe la tendencia a construir unidades de
vivienda cada vez mds pequenas acogidas a beneficios fiscales como el
DS19 y/o DFL2

Que el telefrabajo tiene aceptacion entre los interesados: rentabilidad
econoémica para las empresas, ahorro en los presupuestos familiares, ahorro

para el Estado y rentabilidad social para la comunidad.

Que por de la pandemia, surgié en las viviendas la necesidad de nuevos

espacios aptos para la comunicacion digital y el teletrabagjo.

Que la Unica medida segura para enfrentar nuevas crisis sanitarias es a
través del distanciamiento social, un requerimiento muy dificil de cumplir en

viviendas minimas, ubicadas en conjunto masivos y anénimos.

Que los espacios comunes asoleados y al aire libre son mds sanos que los

OSCUros y encerrados.

Que la infraestructura comun, como piscinas, gimnasios y salas multiuso,
facilitan el contagio de los virus. Por lo tanto, deberia revisarse su utilidad en

conjuntos acogidos a beneficios fiscales.

Que es mas efectivo, seguro y econdmico controlar una pandemia a través

del autocontrol de las comunidades que a través de la burocracia estatal.



' ‘ FR& PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS [

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

VIII.  Que, por las limitaciones a los desplazamientos y las posibilidades de la
comunicacion digital, “se regresé a la vida de aldea”, una tendencia que
se manifiesta en: Emigracién de las grandes metrépolis; vivir en zonas rurales
con conexion a internet; repoblamiento de ciudades intermedias;

revaloracion de los barrios; ciudad de los 15 minutos.

IX. Que, por el aumento explosivo del comercio on-line, surgié una demanda
exponencial por espacios para la micro logistica en zonas de alta densidad

poblacional.

6.1 Repensar las politicas de vivienda econdmica con un estandar post-COVID

Politicas publicas de vivienda, como el DFL2 y el DS19, deben promover la
salubridad. La prevencion de futuras pandemias obliga a repensar el programa
arquitecténico y las condiciones de habitabilidad de las viviendas subsidiadas. A
partir de este argumento se propone condicionar los subsidios a las siguientes

condiciones de diseno:
1. Unidades con ventilacion cruzada (doble orientacion)

2. Accesos a las viviendas a través de corredores exteriores o pasillos
ventilados, iluminados naturalmente, unidos entre los distintos niveles por
escaleras coOmodas y/o rampas. El ancho de los corredores en el exterior serd

en promedio de 2,00 m, con pasadas minimas de 1,50 m
3. Los recintos sociales de la vivienda (estar, comedor y cocina) tendran

ventanas que miren a los recintos comunes del conjunto. Su propdsito es

incentivar la sociabilizaciéon de las comunidades y el cuidado reciproco.

4. Cada dormitorio tendrd un bano exclusivo.
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5. Las unidades tendrdn al menos un balcén de un ancho minimo de 90 cm. La

comunidad velard porgque no se cierren.

Entre los dormitorios y los recintos sociales se ubicard una “exclusa sanitaria”
de profundidad variable, con un ancho minimo de 2,20 m. Su tamano estard
limitado, exclusivamente, por las dimensiones del terreno. Este recinto no
tendrd costo alguno para los moradores (venta o arriendo). Su construccién
serd pagada por el Estado a costo directo a la inmobiliaria, quedando
prohibido lucrar con su construccion, diseno y/o comercializacion. Para
efectos de la norma urbanistica, la superficie de la “exclusa sanitaria” no
sumard a la densidad, constructibilidad ni a la ocupacién de suelo. A través
de este recinto el Estado proveerd, en forma gratuita, el servicio de

“conexion segural a Internet” y la energia para su funcionamiento.

En casos de futuros brotes epidémicos, la exclusa sanitaria se utilizard para
aislar a los contagiados y hacer la trazabilidad de los casos. La comunidad
de vecinos responderd por la seguridad sanitaria de los conjuntos
habitacionales. En condiciones normales, los usuarios podrdn disponer
libremente de este recinto concebido, funcionalmente, para desarrollar
desde el hogar trdmites en linea, teletrabagjo, telestudio y aplicaciones
digitales corpéreas como el metaverso de Facebook®, el futuro de internet

segun Marc Zuckerberg?.

6.2 Consecuencias para el mercado inmobiliario

Viviendas con estdndar post COVID serdn altfamente demandadas: mayor

superficie, a menor precio, con internet gratis y segura.

1 Por conexion segura se entiende aquella que desincentiva la violacion de la privacidad del hogar (numeral 5° articulo
19 de la Constitucion Politica de Chile) a través de la captura y comercializacién de los datos personales que hacen las
empresas proveedoras de servicios de comunicacion digital

2 Meta® es el nuevo nombre de Facbook® que, segun su fundador, representa el futuro de las redes sociales basado en
la tele transportacion de avatares conjugado con experiencias de realidad virtual
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A consecuencia de la alta demanda que tendrdn estas unidades, las
inmobiliarias podrdn pre-colocarlas antes de partir construyendo, lo que
disminuye el riesgo, baja las tasas de interés y acelera el retorno de la

inversion

Se debe considerar que, por corresponder la propuesta a un asunto de salud
pUblica e interés nacional, los proyectos acogidos a esta Ley deberian recibir
un trato preferencial en los trdmites municipales, acortando los plazos de

desarrollo, algo que tiene incidencia en la rentabilidad del proyecto.

Para poder competir con este producto, se generarian los incentivos
econdmicos para tfransformar las viviendas existentes en viviendas con el
nuevo estandar (reciclaje del parque de viviendas). Esto permitiria, por
ejemplo, dar una solucidon negociada a los edificios en altura cuyos permisos
de edificacién fueron anulados (Caso mega proyectos en comuna de
Estacion Cenftral, tarea encargada a esta cohorte del MDAPI en el curso
“Organizacion en la edificacion y tecnologia de los productos inmobiliarios™

durante el segundo semestre 2020).

Empresas podrian desarrollar  “aldeas corporativas”, ecoldgicas vy
autosustentables distribuidas en fodo el termritorio, promoviendo la

descentralizacién del pais.

Esta politica deberia reemplazar al DS19 que, a pesar de sus buenas
intenciones, no garantiza su objetivo: La integracidén social. El subsidio al DFL2
post-COVID estard asociado a comunidades de demanda organizadas
previamente, trasladando a los usuarios, no a las inmobiliarias, la

responsabilidad de la integracién social.
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e Es un gran riesgo desarrollar nuevos proyectos que no consideren esta
posibilidad ya que, de promulgarse la ley, no podrian competir con

desarrollos futuros que si lo hagan.

e Existe el riesgo que esta ley nunca se llegue a promulgar. Sin embargo, ese
riesgo es mucho menor ya que siempre existird la posibilidad de traspasar a
precio la subvencién del Estado, ofreciendo un producto diferenciado,

innovador y socialmente responsable.

6.3 Planimetrias de viviendas econdmicas con estdndar sanitario Post COVID
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