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Resumen

El siguiente documento entrega los resultados de la actividad formativa equivalente
(AFE), titulada “Propuesta inmobiliaria para un nuevo paradigma de vivienda post-
pandemia”, 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 Direccidon 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 y el siguiente proyecto desde el 10 de julio al 23 de

noviembre 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.

Si bien es posible enlistar innumerables cambios de hdbitos producto de la Crisis
Sanitaria, este documento busca abordar en particular los cambios en el teletrabajo
producto de la pandemia, las implicancias que este fendmeno ha tenido hasta ahora
en la industria inmobiliaria, y posibles aspectos, aun no identificados ni materializados,
en que las empresas inmobiliarias podrian incrementar su creacion de valor frente a

esta nueva tendencia.

El enfoque inicial del presente trabajo fue la preparacion del mismo para ser expuesto
ante el Directorio de una empresa. Sin embargo, alo largo de la investigacion se ha
recopilado informacion suficiente para concluir que el Unico camino posible para
lograr cambios reales en la industria, es el frabajo coordinado entre empresas
inmobiliarias, estado, compradores y empleadores, enfocados en un objetivo comun
gue muchas veces parece olvidado: orientar la generacion de productos pensando
siempre en maximizar la percepcidon de valor de los consumidores finales, dadas ciertas

restricciones presupuestarias de las distintas entidades involucradas.
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| Infroduccidén (encargo)

El siguiente documento entrega 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 Direccidon y Administracion de
Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile, desarrollado desde el 26 de marzo al
10 de julio del 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 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 todo el mundo, provocando alrededor de 4.5 millones de

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

Debido a que el COVID-19 es causado por un nuevo coronavirus, no existen métodos
establecidos para su tfratamiento. 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
mas de dos metros de distancia de otras personas (Brevis et al., 2021). Una
caracteristica importante de Covid-19 es que un nUmero importante de los casos son
asinfomdticos u oligosinftomdaticos, lo que dificulta la deteccion del total de enfermos y
el control de la fransmision (MINSAL, 2021). Debido a esto las principales medidas no
farmacoldgicas para evitar su propagacion son: los cierres 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
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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 preparaciéon 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 |as tipologias inmobiliarias. Durante los Ultimos siglos, los
asentamientos urbanos se han visto alterados como resultado de las politicas publicas,
infraestructura y medidas de prevencién frente al brote de enfermedades. Algunos
ejemplos incluyen la influencia de la peste bubdnica del siglo XVIII 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 aparicion de los sistemas de

alcantarillado modernos, y las instalaciones de tfratamiento de agua.

En nuestro pais, las acciones directas contra la gripe espanola de 1918, al igual que
otras enfermedades infecciosas conocidas por la poblacion y las autoridades, de la
época incluyeron la higienizacion de espacios publicos y la separacion de los
enfermos en “Casas de Aislamiento” (Lopez & Beltrdn, 2013) .Destacan la aparicion 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 informacidn,
convirtiéndola en una epidemia de rastreo y andilisis a nivel mundial. Diversos autores
plantean que esta pandemia abre una ventana de oportunidad crucial para los
cientificos urbanos, planificadores y diseshadores al desentranar ante nosotros el mayor

experimento natural (Thomson, 2020). Esta oportunidad se produce al existir
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disponibilidad de datos masivos individuales y periddicos, 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 oftras, sin embargo, existen huevas 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
descentralizacién 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 administracién 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 “fransformaciones civilizatorias” afectaran el desarrollo actual y futuro de

la industria inmobiliaria.
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Il Propdsito de la investigacion (Programa AFE)

La actividad formativa equivalente (AFE) es un trabajo de aplicacion profesional,
inédito, en el cual se verd enfrentado a un problema prdctico del desarrollo
inmobiliario, debiendo demostrar su capacidad para hacer una contribucion efectiva
a su resolucién 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 solucién del problema prdctico. Se adjuntan ademds
al escrito un portafolio de planos, graficos y ofros que se requiera, para una mejor

comprension de la solucion.
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Il Marco Epistemoldgico

Los proyectos inmobiliarios corresponden a hipdtesis acerca de una realidad
inexistente. A consecuencia de la Emergencia Sanitaria sabemos que el presente es
distinto al pasado reciente. También sabemos que, a consecuencia de la
transformacion digital y del calentamiento global, el futuro cercano serd muy distinto all
presente. Por lo tanto, metodologias tradicionales de investigacion, 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 funcion de los propdsitos que verbalizamos. Por lo tanto, la ciencia no garantiza
objetividad (Maturana, 2002), solo enfrega 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 o 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 y 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 COVID-19 impulsé una rdpida respuesta de la comunidad
cientifica para proporcionar nuevos medicamentos y vacunas (Lenzen et al., 2020) asi
como también informacion para los tomadores de decision en tiempo record. La
pandemia del COVID-19 ha provocado una movilizaciéon 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 fecnologias de la comunicacion que han permitido adoptar métodos
cientificos abiertos para comenzar entender la enfermedad a través de esfuerzos

colaborativos e interdisciplinares (Tse et al., 2020).

Durante los Ulfimos 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 ofra parte, se ha argumentado que para informar a los tomadores de decision se
requiere ademads el desarrollo de innovacién a nivel organizacional para gestionar y
comunicar el conocimiento cientifico a la opinién publica de manera efectiva. Fischoff

explica que esto requiere colaboracion entre organizaciones dedicada a conectar

10
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mundos que se necesitan, pero no necesariamente interactian entre si (Fischhoff,
2020).

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

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

3.2 Etapas metodoldgicas

Se desarrolld en tres etapas:

Etapa de Diagndstico: Esta primera etapa consistié 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 concluyd 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 globalizacién

3. Tecnologia y comunicacion

4. Ciencia y conocimiento

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

una hipdtesis 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 hipotesis, contribuyendo de esta manera a establecer una trayectoria de cada

uno de los fendmenos identificados.

11
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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 investigaciéon individual.
Posteriormente, la investigacion de los casos de estudio se presentd frente a una

comisidon 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 permitié
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 bibliografica. A

contfinuacion, se describe brevemente cada uno de los andlisis presentados:

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

distancia desde los hogares” (hipdtesis descriptiva)

Los resultados de la Encuesta Social COVID-19 muestran dos efectos de la pandemia.
Por un lado, un efecto de nivel, que muestra que el impacto de la pandemia ha sido
transversal y ha afectado alos 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 a trabajadores formales e

informales, hombres y mujeres, de mayor y menor calificacién (PNUD, 2020).

12
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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 ampliamente en el pasado e
incluyen beneficios tanto para el empleador como para los empleados, tales como:
aumento de la productividad, disminucion de costos de arriendo y mantencion,
disminucion de la rotacion 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, |o
cual tfransformé a la educacion a distancia, de mas de fres 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 anos lo
que ha llevado ala necesidad del sistema a contar con las redes, dispositivos y
competencias para mantener la educacion virtual como alternativa o apoyo ala

educacioén presencial (Reyes, 2020).

Asociado ala 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 Sinfomas y
Practicas 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).

2. ‘“Las restricciones al desplazamiento han provocado una reactivacion de la
vida de barrio donde el concepto de comunidad vuelve a tomar relevancia”

(hipotesis de causalidad).

13
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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” (Hipdtesis de causalidad).

El teletrabajo actualmente adquiere un nuevo énfasis debido a que permite conectar
a los trabajadores sin necesariaomente tener que asistir a una oficina o espacio fisico,
estos por primera vez prescinden del uso prolongado del transporte motorizado ya sea

pUblico o privado, lo que a su vez les permite vivir o localizarse en centros 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 electrénico 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 Nuioa, pero posteriormente esto se ird desplazando hacia
Sanfiago, Maipu y La Florida, enfre 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 concluyd que, producto del autocuidado sanitario, ha emergido un “nuevo sentido
comun” que ha incidido en la aparicion de nuevas tendencias en el mercado

inmobiliario.

14
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IV Casos de Estudios

Estudiante Titulo AFE Ubicacion
Bakulic Albertini,
Proyecto Aldea Penuelas Penuelas
Nicolas Yanko
Fuentes Castillo Condominio Bosques de Pumahue en Pucdn:
Una propuesta de negocio Inmobiliario en una Pucdn
Eduardo Rosamel Zoom Town de Chile
Gelos Alfaro, Alamos: Proyecto habitacional en contexto Villa
Juan Pablo Covid-19, en la comuna de Villa Alemana Alemana
Hidalgo Cartes, Proyecto de Aimacenamiento para ecommerce Macu
acu
Cristian Mauricio y despachos en punto estratégico (Dark Store)
Moraga Rondon,
Renovacion urbana proyecto uso mixto Temuco
Johana Graciela
Neira Castro, Propuesta  inmobiliaria  para  un  nuevo Quinta
Gabriel Marcelo paradigma de vivienda post-pandemia Normal
Olauin Umars _ o _ Pedro
guin Umana, Proyecto de Alimacenaje y Distribucion de Bienes '
e o Aguirre
: ; scenciales
Ariel Francisco Cerda
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Oyanadel Oyanadel,

Danilo Alexis

Propuesta de modificacién del Decreto con
Fuerza de Ley N°2 (DFL2) a fravés de la
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V Propuestas de Negocio (12 propuestas a realizar de manera individual por cada
estudiante)

5.1 Propdsito del Negocio

La propuesta de negocio y propdsito de la investigacion detallados en el
presente apartado corresponden a la vision desarrollada por Galbriel Neira,
Ingeniero Comercial de la Universidad de Chile, de 30 anos, quien ha
desarrollado su carrera profesional en el drea del Management Consulting. No
cuenta con experiencia laboral formal en la industria inmobiliaria e ingresé al
MDAPI con el objetivo de acceder, a fravés de sus profesores y companeros, al
conocimiento y experiencias necesarias para que las pequenas inversiones
inmobiliarias que él y su familia realizan puedan llegar a una mayor escala y
complejidad.

Interpretacién del encargo:

Desde el inicio de la pandemiaq, y un poco antes en el caso de Chile, nos hemos
visto enfrentados a situaciones que nos han hecho cuestionar no sélo si estamos
realizando ciertas actividades de manera correcta, sino que también los
paradigmas respecto de lo posible y lo imposible. Estas nuevas situaciones han
ocurrido de forma tan repentina que nos han obligado a fomar decisiones
rapidas respecto a femas en los que tenemos completo desconocimiento, y a
tener la humildad para reconocer a fravés de un proceso iterativo, una vez que
se nos presenta nueva informacion, que la decision previaomente adoptada no
era la mads eficiente, lo que muchas veces ha implicado cambios en 180°. A
nivel de paises, por ejemplo, hemos visto que las estrategias de imponer (o no)
medidas de confinamiento no han tenido los mismos resultfados en cada pais
que las ha adoptado, lo que ha obligado a mandatarios a revisar
constantemente las medidas adoptadas en cada pais dejando sélo una
certeza: no existe una receta universal que funcione en todos lados de la misma
manera.

El objetivo del presente encargo es encontrar soluciones desde el punto de vista
inmobiliario que respondan de una mejor manera a las necesidades que han
surgido en este nuevo contexto de pandemia, utilizando una metodologia de
investigacion adaptada a este contexto en términos de la velocidad con la que
nos obliga a avanzar, de la capacidad de adaptarnos a nuevos escenarios a
través de un proceso iterativo, y por sobre todo, de la conciencia de que no
existen recetas universales que funcionan correctamente en todos los lugares, 1o
gue en nuestro contexto inmobiliario implica el tfratar cada terreno como Unico
y buscar soluciones en base a sus atributos y desventajas particulares.

Con el fin de poder entregar una solucién inmobiliaria, previamente debimos
investigar de manera grupal cudles son los principales cambios y problemdaticas
que han surgido a raiz de esta nueva realidad. Los diagndsticos e hipdtesis que
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han resultado de esta investigacion (abordados en el apartado “llI" del
presente documento) nos brindaron la claridad suficiente para identificar cudles
son las dreas que requieren de una innovacion urgente por parte de quienes
estamos insertos en la industria.

Adicional a las investigaciones grupales mencionadas en el parrafo anterior, y
con el objetivo de ampiliar el andlisis y los datos sobre los cuales sostendremos
nuestras soluciones inmobiliarias, se adjuntan como anexo una estimacion
respecto a la rentabilidad social del teletrabajo asociado a la disminucion de
vigjes (Anexo 7.1), y una estimacién respecto al ahorro que tiene para las
empresas el teletrabajo con el objetivo de estimar el aporte que los
empleadores podrian dar para ampliar las viviendas donde se tele-trabaja
(Anexo 7.2).

5.2 Terreno

5.2.1 Caracteristicas Fisicas

El terreno seleccionado para el desarrollo se encuentra ubicado en la calle Vargas
Fontecilla, comuna de Quinta Normal.

Los motivos por los que se ha escogido dicho emplazamiento se deben en gran parte
a ciertos datos y caracteristicas de la comuna que la diferencian bastante respecto a
los “promedios” nacionales, Io que hace de este lugar Unico un atractivo desafio a
desarrollar en la presente AFE.

El primero de los items que resulta atractivo al analizar los datos comunales, es su
poblacion. Aunque no supera los 140.000 habitantes, presenta una sorprendente tasa
de crecimiento poblacional de casi un 24% en soélo 3 anos entfre 2017 y 2020, variacion
que excede el doble del promedio nacional, y un 65% mayor a la variacion promedio
en la Region Metropolitana (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2020).

La combinacién de los datos de cantidad de frabajadores de la comuna por tipo de
empresa segun su tamano, junto con la factibilidad de los trabajadores para
desempenar sus funciones en modalidad remota segun el tipo de empresa en la que
se desempenan (SENCE - Ministerio del Trabajo y Prevision Social, 2020), permite estimar
que casi un 60% de los trabajadores de la comuna podria desempenar al menos parte
de sus funciones desde su hogar.
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Tamano Trabajadores % Factibilidad N° Factibilidad
Empresa Q.N. 2018 Teletrabajo Teletrabajo

Micro 2.741 21% 576
Pequena 17.913 35% 6.270
Mediana 9.440 58% 5.475
Grande 25.390 87% 22.089
S/l 2.925 0% 0
TOTAL 58.409 59% 34.410

En cuanto al terreno seleccionado, éste se encuentra a un radio de 15 minutos
caminando de lugares tan estratégicos como la municipalidad de la comuna, y tan
emblemdaticos como el parque Quinta Normal, a un radio de 3 cuadras de bancos,
supermercado, notaria, registro civil, consultorio, y red de ciclo vias, y a un radio de 1
cuadra de restaurants, ferreteria, farmacia, acceso a carretera, y servicios de envios
nacionales e internacionales como Western Union y Starken, que tanto valor han
cobrado durante el periodo de pandemia.

Adicionalmente, a sélo una cuadra de la ubicacién seleccionada se han iniciado los
trabajos para la construccién de la estacion Walker Martinez de la Linea 7 de metro
(Metro de Santiago, 2019), cuya fecha de inauguracién estimada es el ano 2027
(Metro de Santiago, 2021).

El terreno estd compuesto por 3 propiedades que en conjunto suman alrededor de
1.700 metros cuadrados, tiene una forma de “L”, y sus dimensiones aproximadas son 45
metros de frente por 48 metros de fondo.
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Se tfrata de un terreno para el que sus duenos actualmente estdn buscando un nuevo
destino, por lo que estdn abiertos a escuchar las propuestas que surjan del desarrollo
de la presente AFE.

5.2.2 Condiciones Urbanisticas

Todos los andlisis y estimaciones realizadas en los siguientes apartados de la siguiente
AFE se basan en la informacién contenida en el siguiente CIP:

CIP Septiembre
2020 cp

Dentro de los principales puntos mencionados en el documento respecto al uso
residencial destacan:

e Densidad bruta de 2500 habitantes por hectdrea.

e Agrupamiento aislado.

e 24 metrosy 9 pisos de altura maxima.

e Coeficiente de ocupacién de suelo: 0,7

o Coeficiente de constructibilidad: 4,0.

e Antejardin: 5,0 metros.

e Distanciamiento, rasante y adosamientos: Segun la OGUC.

Con todos estos datos, se determina que en el terreno se puede desarrollar un maximo
de 131 viviendas (que implicarian un minimo de 53 estacionamientos) en una superficie
construida total de 6.640 m? distribuidos entre un subterrdneo y 7 pisos sobre cota 0.
Aunque la normativa permite la edificaciéon hasta una altura de 9 pisos, la
constructibilidad restringe la factibilidad de los Ultimos dos pisos y parte del séptimo.

Se adjunta a continuacion un Excel detallado donde se encuentra la forma de cdlculo
utilizada para llegar a estos valores (hoja 5.2.2), y las hojas con los cdlculos realizados
en los apartados sucesivos del presente documento, que hardn referencia a esta

planilla mds adelante:

Calculos

Cdlculos Excel
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5.3 Referentes

5.3.1 Tipologia Producto

Como punto de partida para el entendimiento de la situacion actual del terreno
seleccionado, se incorpora un andlisis del contexto inmobiliario en el entorno. Al buscar
la oferta disponible en los principales portales web del pais, es posible identificar dos
clusters muy marcados en términos de oferta inmobiliaria, que serdn identificados
como “Zona 1"y “Zona 2", tal y como se observa a continuacién:

Municipalidad de
Quinta Normal

Avenida Carrascal 4290 On
Parque de La Famnhao Sos;
%‘"fe

g
3 o
£ Salvag,, Gut 2 [E
érre
e
: Romén Spech
| £ 17 min
£ 15min \g ) 13km
1.1 km
Ocho )
- e
NSUL 3 :
NSETT X |
o o @) | Zona1 :
ho
8 gas Forecina 4 1ou
LOS ANDES :
S \o
TEAGA Zona 2 |
Metro QUINTA
NORMAL

Parque Quinta Normal O

La zona 1 corresponde a la oferta en el entorno inmediato del terreno seleccionado,
es decir, dentro de 1 0 2 cuadras a la redonda. Dentro de este perimetro no se
aprecian proyectos nuevos, y las tipologias usadas en venta son mayoritariamente
departamentos de 3 dormitorios con una superficie promedio mayor a 50 metros
cuadrados. Los precios de venta de estas unidades estdn en el rango entre UF 2.200 y

UF 2.800, con un valor promedio de 41,5 UF/m?2.

Departamento En Venta De 3 Departamento En Venta De 3 Mapocho 4242 Sector Centro Quinta Normal

Dormitorios En Quinta Dorm. En Quinta Normal

Normal
: $ 65.000.000 UF 2.528
$ 83.000.000

$ 69‘OOOOOO Bl 69 m? totales .

} Bl 57 m? totales & 3 domtorios B 60 m? totales
E] 54 m?totales B 3 dormitorios PR 8 2 dormitorios
8 3 dormitorios & 1baiio o <3 2 bafios
& 2 bafios

Por otro lado, la zona 2 se ubica a 4 cuadras del terreno seleccionado alo largo del
eje San Pablo, tiene una clara influencia de la Linea 5 de metro que pasa en paralelo
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bajo ella, y forma un évalo cuyo centro es la Estacion Gruta De Lourdes. En esta zona
es posible visualizar varios proyectos nuevos en venta que ofrecen principalmente
tipologias de departamentos estudio o de 1 dormitorio, y en menor medida de 2
dormitorios, tipologias que en promedio no superan los 35m?2. Los valores en esta zona
estdn en el rango entre UF 1.900 y UF 2.300, con un valor promedio de 62,5 UF/m?2.

Proyecto Edificio Quintavista Proyecto Go San Pablo  Proyecto Buda-Pest Proyecto Edificio Quinta

Radal
UF2.231 UF2.329 UF2.150
$ 65.871.51 $ 68765.016 $ 63.479.942 UF1850

$ 54.622.275
El 24.21- 3438 m? dtiles B 30.86 - 4757 mA dtiles B 35.99-39.01 m? dtiles
8 1dormitorio 8 1-2 dormitorios 8 1dormitorio B 3187-49.06 m* dtiles
& 1bafio & 1-2bafios & 1baio & 1-2dormitorios

& 1-2 bafios

La oferta de ambas zonas permite obtener las primeras interpretaciones de cémo ha
evolucionado la oferta inmobiliaria en el sector. Es posible validar empiricamente que
los sitios seleccionados para nuevos proyectos necesariamente se ubican en el
enforno mads cercano a la estacion de metro, por lo que la construcciéon de la estacion
de la futura Linea 7 podria ser un factor que modifique completamente la
denominada zona 1. Otfro aspecto identificable en base a las propiedades en venta
en ambas zonas, es la tendencia a ofrecer soluciones habitacionales cada vez mas
pequenas, donde es cada vez mds frecuente encontrar espacios inferiores a los 28 m?,
y valores de venta que por sus dimensiones llegan incluso a las 92 UF/m?2.

Al analizar otros mercados comparables en caracteristicas, como el de Estacion
Cenftral, a 4 minutos del terreno seleccionado, se encuentran incluso fipologias de 16
m? con valores de venta que bordean las 100 UF/m? (Anexo 7.3). Mayor fue la sorpresa
al identificar que esta tendencia no sélo se hace presente en el mercado del sector
poniente de la capital, sino que también en el ofro extremo de la ciudad (Anexo 7.4),
encontrando oferta de unidades cuyas superficies no superan los 30 m?, inexistentes en
el mix de productos ofrecidos hace algunos anos atrds. Esto proporciona evidencia
gue valida el hecho de que estamos ante un fendmeno generalizado, y no especifico
de una zona particular de la comuna de Quinta Normall.

Oftro punto importante a considerar, es que las tendencias demogrdficas han
cambiado, y ano a ano aumenta la preferencia de los chilenos por vivir en hogares
con menos habitantes, pasando de un tfamano del hogar promedio de 4,4 habitantes
en 1982 a 3,1 en 2017 (INE, 2018). Por ello, es necesario pensar en soluciones
innovadoras que apunten mds alld de sélo reducir el tamano de las viviendas hasta lo
minimo posible, pues en caso de que alguien fuviese dudas respecto alas
externalidades negativas de este nuevo formato de viviendas, fueron la pandemia, los
confinamientos, y el trabajo remoto los que nos recordaron que el camino que
estdbamos recorriendo hacia el habitar en lugares tan reducidos no es sostenible para
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las personas, ya sea por motivos de salud mental, higiénicos, de convivencia, y
laborales, entre otros.

En este contexto, se propone la transicién hacia viviendas que consideren e
implementen elementos cuya necesidad ha surgido durante el periodo de pandemia,
como sectores disenados, destinados y organizados adecuadamente para el
teletrabajo dentro de la vivienda, que hoy cumple simultdneamente el rol de oficina'y
hogar. Adicionalmente, es necesario considerar elementos demogrdficos presentes
previos al Covid, como la necesidad de las personas de enconfrar lugares en las que
puedan vivir cbmodamente en un espacio adaptado para hogares en los que habita
un nUmero de individuos cada vez mds reducido. La oferta de viviendas en la “zona
1", aunque inmediatamente cercana al terreno, nos da una mirada hacia las
propiedades edificadas en un contexto pasado, donde se construyd sin tener en
consideracion la ubicacion de una estacion de metro en el lugar. Por otro lado, la
“zona 2" permite dar un vistazo hacia el futuro “mds probable” del sitio seleccionado,
pues provee tipologias de departamentos que recogen la necesidad de construir
hogares en los que habiten menos personas (estudios y departamentos de 1
dormitorio), sin embargo, falla en précticamente todo lo demds.

Por esta razon, se realiza la busqueda de las mismas tipologias de producto dentro del
mercado internacional con el objetivo de contar con una referencia y un norte para la
propuesta inmobiliaria a desarrollar en el terreno seleccionado, y de este modo dejar
de lado la inercia que llevaria al futuro “mds probable” del terreno, para dar un golpe
de timoén y dirigirnos al futuro *mas beneficioso” para todos los involucrados. Luego del
andlisis realizado en el mercado infernacional analizando plantas fipo de
departamentos estudio y de 1 dormitorio, se considerardn las unidades construidas en
la ciudad de Miami como un referente hacia donde debiese dirigirse el presente
proyecto (Anexo 7.5). Basta con revisar las plantas de las unidades para comprobar
que no existe problema alguno con una tfipologia determinada de departamento,
como los estudios, sino que los problemas radican en la forma en la que la industria en
Chile interpreta dicha tipologia. Lo comuUn en Miami es enconfrar estudios con
superficies promedio que rondan los 50m?, y en un esfuerzo por encontrar la unidad
mas pequena posible dentro de esta tipologia, pude encontrar sélo una unidad de
35m?, superficie que en el mercado de Santiago se utiliza incluso para albergar
tipologias de 2 dormitorios, como la ejemplificada previamente en el Anexo 7.3.
Aunque nuestro mercado probablemente no estd preparado para recibir unidades
como las que abundan en la ciudad tomada como referencia, se propone el diseno
de viviendas que apunten hacia esa direccién, pues este espacio adicional trae
consigo implicancias tremendas en términos de habitabilidad y salud mental de
quienes residen en ellas.
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5.3.2 Costos

Planilla Formato %

DIN 276 DIN_276

5.4 Cabida Inmobiliaria
El detalle de los cdlculos realizados en los siguientes puntos del item 5.4 se encuentra
en el mismo archivo Excel adjunto al final del apartado 5.2.2.

5.4.1 Negocio

Escenario A - “Mds Probable”: Este escenario considera el disefio de un edificio
considerando al mdximo uso permitido por la normativa en términos de
densidad, nUmero de viviendas, y todas las variables que impliquen alguna
restriccion alo que serd construido. Como se podia prever al realizar el andlisis
de las tendencias inmobiliarias en la zona, las viviendas resultantes de la
edificaciéon bajo este escenario son pequenas, promediando los 32m?2, con
valores de venta que promedian las 67 UF/m? IVA incluido. Como resultado, el
valor promedio de venta de cada una de las 131 unidades se encuentra en
torno alas UF 2.140 IVA incluido. Adicionalmente, se requiere la construcciéon de
53 estacionamientos.

Escenario B - “Alternativa”: Contempla el uso méximo permitido por normativa
en todos los pardmetros a excepcidon de la cantidad de departamentos
construidos, que serd reducida con el objetivo de posibilitar el desarrollo de
unidades mds espaciosas, acercando la fipologia a los estdndares tomados
como referencia y detalladas en el Anexo 6.5. Aunque la disminucion del
numero de unidades vendidas afecta la rentabilidad de los inversionistas, se
propone una reduccidon que, aungque implique una utilidad mdas baja, ésta siga
siendo afractiva para ellos. Se han reducido 28 viviendas en comparacion al
escenario anterior, y las 103 viviendas resultantes bajo este escenario promedian
una superficie de 42 m2 Es decir, considerando la misma superficie total
consfruida que en el escenario anterior (6.640 m?), una reduccion del 21% de la
cantfidad de viviendas construidas implica un aumento de un 31% de la
superficie promedio por unidad. Esta variacién no proporcional puede
explicarse en parte porque no sdlo se redistribuye la superficie ocupada por las
viviendas reducidas, sino que también la superficie de estacionamientos y calles
que estos requieren.

Como resultado del gjercicio, se obtienen valores de venta que promedian las
59,3 UF/m?2, y cada una de las 103 unidades se encuentra en torno a las UF 2.490
IVA incluido. Adicionalmente, se requiere la construccion de 42
estacionamientos.
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Escenario C - Optimo Propuesto: Considera como punto de partida el Escenario
B, e incorpora una propuesta de ajuste a uno de los apartados de la normativa
actual vigente que significaria un mayor beneficio para todas las partes
involucradas, tanto en términos de superficie y precio UF/m? para el comprador,
de rentabilidad para el inversionista, de disminucion de la densidad para el
municipio, y de incentivo del teletrabajo para las empresas y la sociedad en su
conjunto.

En este caso, la propuesta consiste en el planteamiento de un escenario
hipotético de una normativa que permita una mayor superficie total construida
con el fin de desarrollar una propuesta de departamentos amplios equipados
con cabinas de teletrabajo (ejemplo en Anexo 7.6), y analizar si es conveniente
0 no para el inversionista y para el comprador.

Como resultado del ejercicio, se obtienen valores de venta que promedian las
54,8 UF/m?2, y cada una de las 103 unidades se encuentra en torno a las UF 2.860
IVA incluido. Es decir, en comparacién con el Escenario A, el Escenario C logra
aumentar la superficie Util promedio de cada unidad en mds de un 63%,
disminuir el precio de venta UF/m?2 de viviendas en mds de un 18%, y todo esto,
aumentando el precio de venta total de cada vivienda en sélo un 34%.

5.4.2 Rentabilidades

Escenario A - “Mds Probable”: Es la opcién que presenta la rentabilidad
econdmica mas alta para el inversionista debido a que se proyecta construir la
totalidad de las 131 unidades permitidas, que tendrd como resultado viviendas
pequenas, cuyo valor de UF/m? es superior al de unidades regulares. Se
consideran unidades que van desde los 25 m?, cuyo valor de venta supera las 70
UF/m?2. Este escenario generaria al inversionista un retorno de UF 63.000 por una
inversion de UF 73.000, generando una rentabilidad anual de UF + 34,1%, y cuya
TIR es de un 25,8%.

Escenario B - “Alternativa”: Aun sabiendo de antemano que la construccion de
un numero de viviendas inferior al permitido tendrd un impacto en las utilidades,
se plantea una alternativa que recoge e interpreta la necesidad de crear
soluciones habitacionales acordes a los tiempos actuales, entendiendo que no
es sostenible habitar en viviendas de 25 m? en tiempos de tfrabajo remoto. En
esta lineq, el gjercicio realizado consistid en estimar cudntas unidades podrian
reducirse manteniendo una rentabilidad atractiva para el inversionista, pero
ampliando la superficie de las viviendas restantes en comparacién al Escenario
A. La construccion de una totalidad de 103 unidades, es decir, 28 por debajo
del limite permitido, implica que el inversionista fendria un retorno de UF 42.000
por una inversion de UF 72.000, generando una rentabilidad anual de UF +
23,3%,y cuya TIR es de un 19,1%.

Escenario C - Optimo Propuesto: Este Ultimo escenario considera crear unidades
cuyas caracteristicas se asemejen lo mejor posible a las unidades indicadas
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como referencia en el Anexo 7.5 mencionado previamente. Tomando como
punto de partida el nUmero y dimensiones de las unidades resultantes del
Escenario B, y comenzando desde el supuesto de que la municipalidad
permitiese una mayor constructibilidad en caso de que esta sea destinada en
un 100% al aumento de tamano de las viviendas, se busca un aumento en la
superficie que sea ofrecido a un precio UF/m? tal que permita al inversionista
generar una mayor rentabilidad, mientras que al mismo fiempo tenga como
resultado para el cliente un departamento amplio a un valor UF/m? mds
razonable. Este escenario implica al inversionista un retorno de UF 54.000 por una
inversion de UF 76.000, generando una rentabilidad anual de UF + 24,3%, y cuya
TIR es de un 19,1%.

Para el planteamiento de este escenario, es necesario preguntarse si el
inversionista tendria incentivos para construir unidades con un “x%" mds de
superficie Util, y si el comprador efectivamente estaria dispuesto a adquirir esta
propiedad mds espaciosa.

Desde el punto de vista del inversionista, éste estard dispuesto a construir
departamentos mds amplios cuando el hacerlo le sea rentable, y dejard de
hacerlo cuando considere que construir un metro adicional ya no le sea
rentable. Dicho de otro modo, el inversionista tendrd incentivos para hacerlo
cuando el ingreso marginal estimado de un metro cuadrado adicional sea
superior al costo marginal de esta superficie, entendiendo como costo marginal
a todos los costos e impactos asociados a este metro adicional, por lo que para
determinar a qué precio estaria dispuesto el inversionista a vender este m?
adicional, lo primero es calcular su costo marginal, y para ello a su vez es
necesario calcular e identificar los distintos elementos de coste que se verian
afectados por esta decision. Para el desarrollo de este escenario, se
consideraron los siguientes costos que se verian modificados al decidir construir
un m2mas de superficie Ufil:

e Costos directos de construccion (UF/m?2 x cantidad de m? adicionales
construidos; aumento en gastos financieros producto del aumento en
gastos de construccion).

e Costos derivados de este mayor espacio vendible (entre ellos, el pago de
mayores comisiones por ventas).

e Costo del dinero en el tiempo (para calcular estos efectos, se usa como
supuesto que el aumento de un x% en la superficie total construida
disminuird la velocidad de ventas, aumentando en un x% el tiempo que
demorard la venta del 100% de las unidades).

e Costo de oportunidad del inversionista por dejar de destinar su dinero a
otra alternativa de inversion al menos tan rentable como el Escenario B,
que es tomado como referencia para las estimaciones del Escenario C.
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De este modo, a través de cdiculos detallados en el Excel adjunto en este
documento, es posible concluir que en caso de ampliar la superficie interior de
cada unidad en un 20%, un valor de venta de UF 44,1 Por cada m? adicional
mantendria el mismo retorno anual de 23,3% obtenido en la situacion base del
Escenario B.

Para la evaluacién del Escenario C, se han realizado los cdlculos considerando
un precio de venta de UF 47,4 por cada m? adicional, precio que genera al
inversionista un retorno anual un 1% mayor al de la situaciéon base incluso
considerando aumentos en los elementos de coste enlistados en los 4 puntos
anteriores debido al aumento de un 20% en la superficie Util construida de cada
unidad. Lo anterior implica que el inversionista tendria un retorno de UF 54.000
por una inversion de UF 76.000, generando una rentabilidad anual de UF +
24,3%,y cuya TIR es de un 19,1%.

Por Ultimo, respecto a las externalidades de cada uno de los escenarios,
probablemente el Escenario A es el mds sencillo de abordar, ya que es el fiel
reflejo de un proyecto enfocado en hacer mds de lo mismo. Aunque es el
escenario mds rentable y se apega un 100% a la normativa vigente, han
qguedado en evidencia hoy mds que nunca las externalidades negativas que
implica el habitar en departamentos de 25 m?, ya sea en términos
epidemioldgicos, convivencia, salud mental, enfre ofros. Por ofro lado, el
Escenario C es el claro reflejo de proyecto al que debiese apuntar la industria
post pandemia, ya que un edificio en el que la unidad mas pequena supera los
40 m2 no sdélo beneficia a quienes lo habitan, sino que fambién a sus vecinos,
empleadores, y ala sociedad completa, debido a los beneficios comprobados
que se derivan de un lugar que permita a sus moradores trabajar de manera
remota de forma sostenida, y que son ampliamente comentados y
cuantificados en los Anexos 7.1 y 7.2 del presente documento.

5.5 Modelo de Negocio

El modelo de negocio propuesto estd enfocado en todos quienes creen que tienen en
sUs manos fomar decisiones que generen un impacto profundo en la sociedad en su
conjunto, en todos quienes creen que liderar la innovacion disruptiva y los cambios de
paradigma respecto alo que se entiende por “habitar” podrian acercarnos hacia una
sociedad mejor, y a todos a quienes les gustaria tfransformar estas creencias en un
proyecto inmobiliario concreto.

Para concretar esta propuesta especifica es necesario también que las personas
descritas anteriormente se encuentren presentes en distintos roles, como compradores,
inversionistas, empleadores y frabajadores municipales.

En cuanto alos compradores, la oferta propuesta estd enfocada en profesionales que
trabajardn de manera remota al menos parcialmente en el mundo post pandemia.
Son principalmente profesionales jovenes, que viven solos o en pareja, no planean una
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familia numerosa en el corto plazo, y valoran la comodidad y calidad de vida que les
podria brindar un departamento espacioso, por sobre una ubicacion en las zonas
centro u oriente que les signifiquen reducir significativamente el espacio en el que
pasardn gran parte de sus dias.

Los inversionistas objetivo son personas que ademds de la rentabilidad, consideran
otros elementos a la hora de realizar una inversiéon, como el impacto y externalidades
que generardn sus recursos, y el precedente que sus acciones dejardn a los demds.

Los empleadores también jugardn un rol importante en este escenario, ya que contar
con espacios adecuados para el teletrabajo podria mejorar significativamente la
productividad de sus colaboradores. En ese sentfido, contaremos con un segmento
objetivo de empleadores conscientes de las eficiencias producidas en sus empresas
producto del teletrabajo, y de que una vivienda que haga a sus empleados mds
productivos, felices y valorados, es una inversion que podrian recuperar en un plazo
aproximado de 5 anos.

Desde el dmbito publico, serd fundamental el apoyo de funcionarios municipales que
confien en el proyecto, con quienes se pueda dialogar y explicar por qué desde el
punto del bien comun esta alternativa genera un beneficio muchisimo mayor, y que
estén abiertos a flexibilizar la constructibilidad, tal y como desde el inversionista estard
abierto a reducir la densidad, ambas medidas con el mismo objetivo de lograr un
desarrollo mucho mas saludable y armonico.

En el caso de poder coordinar a todos los actores mencionados, seria posible ofrecer
viviendas mds de un 63% mas amplias, con un aumento del valor de venta de
practicamente la mitad de este porcentaje. Es facil identificar las implicancias
numéricas que tendria la realizacién de este proyecto, pero es imposible poner en
palabras o nimeros la diferencia en la calidad de vida de una persona que pasaria
de habitar un estudio de 25 m?, a un estudio de 41m? con un especialmente disenado
para su comodidad durante las jornadas de teletrabajo.

5.6 Conclusiones Individuales

Al comenzar a andlizar la situacion actual del mercado residencial el Chile, uno de los
puntos principales que captura la atencidén de cualquiera es la acentuada tendencia
hacia la disminucion de la superficie Util de los departamentos. Si bien en un inicio esta
tendencia responde a que los hogares chilenos en promedio estdn compuestos por un
nUmero cada vez mds bajo de personas, actualmente se aprecian ofertas que en
ocasiones no parecen aptas ni siquiera para un habitante. Desde el punto de vista de
los oferentes de la industria, me parece que uno de los principales aspectos de mejora
es el hecho de tomar como referencia excesivamente lo que estdn desarrollando los
competidores, ya que este acto inevitablemente lleva la innovaciéon a niveles minimos,
los cambios disruptivos son inexistentes, y genera un efecto bola de nieve en cualquier
tendencia que se esté desarrollando en alguna zona especifica.
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Por otro lado, las municipalidades y sus respectivas direcciones de obras tienen una
responsabilidad ineludible respecto de las edificaciones bajo su dmbito de gobierno. El
contexto actual en términos demogrdficos varia cada vez mds rdpido por razones de
teletrabajo, migracion nacional e internacional, y composicion de los hogares, entre
otros factores que ponen a prueba la rapidez de adaptacion de las entidades
puUblicas. Al revisar diferentes certificados de informaciones previas seleccionados por
los alumnos del magister en distintas comunas, es posible notar que muchas veces ni
siquiera quedan claros los lineamientos estratégicos que busca la municipalidad al
regular de una cierta forma. Por ejemplo: si existe un relativo consenso en cuanto a
gue se busca fomentar el uso del transporte publico o las bicicletas en una ciudad
cada vez mds congestionada, stiene sentido que en una zona a pasos de una
estacion de metro se solicite la construccion de mds de un estacionamiento por cada
vivienda?; si existe un relativo consenso en cuanto a que las viviendas
extremadamente pequenas no son un éptimo deseado, stiene sentido una regulaciéon
que permite densificar de tal manera, pero que no permite aumentar la
constructibilidad para generar viviendas de un famano que permita disminuir su valor
por metro cuadrado?, si existe un relativo consenso en cuanto a que existe mucha
poblacién concentrada en algunos sectores especificos de comunas demasiado
densificadas, 3no tendria sentido permitir mayores alturas en lugares menos densos, y
asi generar incentivos para que la poblacion se mueva hacia esas zonas?. Todo
mercado necesita reglas claras para su correcto funcionamiento, pero el exceso de
regulacioéon sin duda lleva a resultados contraproducentes, elevando los precios
artfificialmente producto de la escasez generada en la oferta.

A pesar de los fremendos danos que ha traido consigo, quizds el Covid-19 nos sirva
como una oportunidad al hacernos parar, y obligarnos a detenernos un momento a
pensar si nos dirigiamos hacia la direccion correcta. Después de todo, el hecho de que
el virus "obligara” a un gran nUmero de personas a realizar teletrabajo sirvid como un
llamado de atencidn para enrostrarnos las falencias del camino hacia el que nos
dirigiamos desde el punto de vista inmobiliario, pero también sirvidé para indicarnos las
posibles soluciones. En los anexos en los que pude profundizar los beneficios del
teletrabajo en las empresas y en la sociedad en su conjunto, se puede cuantificar por
qué ésta tendencia vino para quedarse, y no se trata de algo transitorio durante el
periodo de pandemia.

De todo esto, conclui que la mejor propuesta inmobiliaria para mi terreno
seleccionado seria una sin referentes en el mercado de la zona, pues debe responder
a un cambio de paradigma en el concepto de “*habitar” que teniamos hasta ahora, y
gue nos obliga también a dejar de pensar como individuo para comenzar a ver los
temas como comunidad, hecho que se hace presente desde la concepcién de la
idea de este proyecto, ya que como se ha evidenciado en los apartados anteriores,
solo se podria llegar a concretar el proyecto optimo (Escenario C) si existe una
coordinaciéon de esfuerzos e intereses entre comprador, inversionista, empleadores y
trabajadores municipales.
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Por lo anterior, el desarrollo de esta propuesta serd dificil, pero el desafio de cambiar el
paradigma habitacional en Chile también lo es, y la Unica forma de lograrlo es a
través de la coordinacion de esfuerzos y habilidades de actores publicos y privados
conscientes de que enfrentamos un tema impostergable.

Después de todo, ninguno de los logros realmente valiosos que hemos alcanzado
como humanidad ha sido conseguido de manera facil.

“We choose to go to the Moon in this decade and do the other things, not because
they are easy, but because they are hard”.

John F. Kennedy.
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VI Conclusiones Colegiadas

La Actividad Formativa Equivalente a tesis consistié 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 vy las
investigaciones transversales que se desarrollaron en la primera etapa del curso, se
concluyé lo siguiente:

.  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

II.  Que el teletrabgjo tiene aceptacidn entre los interesados: rentabilidad
econdmica para las empresas, ahorro en los presupuestos familiares, ahorro para
el Estado y rentabilidad social para la comunidad.

.  Que por de la pandemia, surgid en las viviendas la necesidad de nuevos espacios
aptos para la comunicacion digital y el teletrabajo.

IV.  Que la Unica medida segura para enfrentar nuevas crisis sanitarias es a través del
distanciamiento social, un requerimiento muy dificii de cumplir en viviendas
minimas, ubicadas en conjunto masivos y anénimos.

V. Que los espacios comunes asoleados y al aire libre son mds sanos que los oscuros
y encerrados.

VI.  Que lainfraestructura comun, como piscinas, gimnasios y salas mulfiuso, facilitan
el contagio de los virus. Por lo tanto, deberia revisarse su utilidad en conjuntos
acogidos a beneficios fiscales.

VII.  Que es mas efectivo, seguro y econdmico controlar una pandemia a través del
autocontrol de las comunidades que a través de la burocracia estatal.

VIll.  Que, por las limitaciones a los desplazamientos y las posibilidades de la
comunicacion digital, “se regresd a la vida de aldea”, una tendencia que se
manifiesta en: Emigracion 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, surgid¢ una demanda
exponencial por espacios para la micro logistica en zonas de alta densidad
poblacional.
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6.1 Repensar las politicas de vivienda econdmica con un estdndar post-COVID

Politicas puUblicas de vivienda, como el DFL2 y el DS19, deben promover la salubridad.
La prevencion de futuras pandemias obliga a repensar el programa arquitectdénico 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 cémodas
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) tendrdn ventanas
que miren a los recintos comunes del conjunto. Su propdsito es incentivar la
sociabilizacion de la comunidad y el cuidado reciproco.

4. Cada dormitorio tendrd un bano exclusivo.

5. Los unidades tendrdn al menos un balcdn de un ancho minimo de 90 cm. La
comunidad velard porgue no se cierren.

6. 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 tendrda
costo alguno para los moradores (venta o arriendo). Su construccion serd
pagada por el Estado a costo directo alainmobiliaria, 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 ocupacion de suelo. A través de este recinto el Estado
proveerd, en forma gratuita, el servicio de “conexion segura' a Internet” y la
energia para su funcionamiento.

7. 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 lioremente de este recinto
concebido, funcionalmente, para desarrollar desde el hogar frdmites en lineq,

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 comercializacion de los datos personales que hacen las empresas
proveedoras de servicios de comunicacion digital
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teletrabajo, 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 altamente demandadas: mayor
superficie, a menor precio, con internet gratis y segura.

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 inversiéon

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 transformar las viviendas existentes en viviendas con el nuevo estandar
(reciclaje del parque de viviendas). Esto permitiria, por ejemplo, dar una solucion
negociada alos edificios en altura cuyos permisos de edificacion fueron anulados
(Caso mega proyectos en comuna de Estacion Central, tarea encargada a esta
cohorte del MDAPI en el curso “Organizacion en la edificaciéon y tecnologia de
los productos inmobiliarios” durante el segundo semestre 2020).

Empresas podrian  desarrollar  “aldeas  corporativas”, ecoldégicas y
autosustentables  distribuidas en todo el territorio, promoviendo Ila
descentralizaciéon del pais.

Esta politica deberia reemplazar al DS19 que, a pesar de sus buenas infenciones,
no garantiza su objetivo: La infegracion 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
integracion social.

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.

2 Meta® es el nuevo nombre de Fachook® que, segun su fundador, representa el futuro de las redes sociales basado en la tele
transportacién de avatares conjugado con experiencias de realidad virtual
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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
subvencion 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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VIl Anexos

7.1 Rentabilidad social del teletrabajo asociado a la disminucion de
vigjes

Para estimar la rentabilidad social del teletrabajo asociado a la disminucion de los
vigjes producto de la pandemia se ha utilizado como referencia la metodologia
empleada en el reporte de Upwork (Adam Ozimek, 2020) en el que se realizd este
cdlculo para la realidad de Estados Unidos.

La metodologia engloba los factores de eficiencia en 3 grandes conceptos: costos
directos, costos por externalidades, y valor del fiempo. Dentfro de los costos directos, se
consideran los ahorros producto de la menor cantidad de millas recorridas cada dia,
que se mulfiplican por un valor promedio del combustible, mantenimientos y
reparaciones por cada milla. Dentro de las externalidades, se consideran los ahorros
producto de la reduccion en pérdidas humanas o materiales por accidentes, la
eficiencia ambiental por reduccién de la contaminacién, y la reduccién en la
congestion vehicular. Finalmente, el reporte asigna un valor al tiempo ahorrado
producto de |las reducciones en los desplazamientos.

Direct Costs $183 $21,960 24%
Externality Costs $164 $19,680 22%
Time Value $4N $49,320 54%
Total $758 $90,960 100%

La tabla anterior indica los valores diarios y totales de rentabilidad social calculados
para USA. En la estimaciéon a realizar para los valores de Chile, se calculardn los costos
directos utilizando los mejores datos disponibles, y posteriormente se utilizard la
proporcion del peso de cada uno de los factores respecto del total para realizar una
estimaciéon de las externalidades y el valor del tiempo.

El ahorro de US$ 183 millones fue calculado a través de la multiplicacion de la menor
cantidad de millas diarias viajadas estimada (890 millones), por el costo estimado por
milla de la gasolina, mantenimientos y reparaciones, estimado a US$0.2054 por milla.
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This saving in commute time implies 890 million fewer miles traveled each day.6 Using an average operating cost for fuel,
maintenance, and repairs of 20.54 cents per mile, this translates to $183 million per day in direct commuting costs.7

A- Millas diarias viajadas Ahorro por milla (USD) Ahorro diario (MM-USD) Ahorro anual (MM-USD)

890.000.000 b 4 $0,2054 $183 $45.702

Para estimar la reduccién en la cantidad de millas viajadas diariamente en Chile se
utilizard la multiplicaciéon de 4 variables:

e Canfidad de ocupados en Chile: 8.026.220 (INE, 2021a).
e Porcentaje de ocupados con trabajo remoto: 20,5% (INE, 2021b).

e Distancia promedio recorrida a diario al trabajo por persona: 22 km. (CAF,
2018).

e Conversidon milas a kildmetros: 1km. = 0,621371 millas.

La multiplicacion de estas variables permite obtener como resultado la estimacién de
la disminucidon de la distancia diaria viajada por los chilenos producto del teletrabajo:
22.492.551 millas.

El monto ahorrado por cada milla viajada se calcula tomando como referencia el
monto de US$0,2054 utilizado en el reporte, y ajustdndolo segun las diferencias en los
indices de precios enfre Chile y USA. El gjuste se ha realizado en base a los promedios
de las diferencias de precios enfre ambos paises que han sido reportados en 5
comparativas distintas: 2 ubicaciones comparadas por Naciones Unidas (United
Nations, 2013), WorldData (WorldData, 2020), indice Big Mac (Statista, 2021), y Numbeo
(Numbeo, 2021). Se resumen los resultados obtenidos en la siguiente tabla:

USA 100 88.9 100 5,66 70,82

Chile 80,1 80,1 58,6 4,09 48,04 Promedio

AReéﬁﬁS“ 248% | 110% | 70,6% | 384% | 47.4% 38,5%

A raiz de lo que indican estas cifras, se estima que el monto ahorrado por milla en USA
(US$0,2054) debiese ser alrededor de un 38,5% mdas alto que el de Chile, lo que implica
que el monto por milla en Chile es de US$0,1484.

Multiplicando la disminucidon en millas viajadas diariamente por el monto ahorrado por
milla, es posible obtener una estimacion de los costos directos diarios ahorrados por
concepto de disminucion de vigjes, por un total de US$3,34 millones. Luego, asumiendo
gue estos ahorros ocurren sélo durante los dias hdbiles del ano, y asumiendo un total
de 250 dias hdbiles al ano, es posible estimar los costos directos anuales ahorrados, por
un total de US$835 millones.
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Segun se indicd en la primera imagen del apartado, los costos directos corresponden a

un 24% de los costos totales anuales ahorrados por concepto de reduccion de vigjes,

lo que permitiria a su vez estimar el 22% de ahorro por externalidades (US$765 millones)
y el 54% de ahorro por el valor del tiempo (US$1.879), que sumados, llegan a un ahorro

total anual de US$3.479 millones por concepto de reduccién de vigjes producto del

teletrabajo.
Tipo de Costo m Ahorro anual (MM-USD)
Direct Costs 24% $835
Externality Costs 22% $765
Time Value 54% $1.879
Total 100% | $3.479 ||

Ademds de las eficiencias generadas producto de la disminucién de vigjes, la
transicion hacia el teletrabajo también generaria ahorros en infraestructura, ya que
implica un cambio en los supuestos sobre los que actualmente se planifica la
construccion de nuevas obras publicas, que actualmente consideran patfrones de
demanda fijas, que alo menos deben ser sometidos a andilisis. Segun estimaciones
realizadas por la consultora Urbanos Proyectos (Diario Financiero, 2021), este cambio
de paradigma podria implicar ahorros por cerca de US$1.000 millones anuales

producto de las nuevas necesidades de conectividad que ha revelado la pandemia.

Es decir, las eficiencias producto de la reduccién de vigjes, en conjunto con las
eficiencias producto de un menor gasto en infraestructura, podrian generar al pais
ahorros por cerca de US$4.500 millones anuales.

37



" |POSTGRADO

FAU_ PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
UNIVERSIDAD DE CHILE

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

7.2 Ahorro que tiene para las empresas el teletrabajo

De manera similar a lo realizado en el anexo anterior, con el objetivo de estimar el
ahorro que tiene para las empresas el teletrabajo producto de la pandemia se ha
utilizado como referencia la metodologia empleada en el reporte de GWA (Global
Workplace Analytics, 2021) en el que se realizé este cdiculo para la realidad de
Estados Unidos tomando como supuesto base el teletrabajo de un 50% del tiempo de
un individuo promedio durante un ano con 250 dias hdbiles.

La metodologia engloba los factores de eficiencia en 5 grandes conceptos:
productividad, costos de oficina, ausentismo laboral, rotacion de personal, y
continuidad operacional.

7.2.1 Productividad

El primer ejercicio realizado en el reporte, es el cdlculo del valor de la productividad de
un empleado promedio, en términos del costo que éste significa para su empleador,
considerando todos los costos asociados y no sélo el desembolso del salario. Luego, el
monto calculado es aperturado en distintas unidades de tiempo que permitan realizar
de forma sencilla las operaciones necesarias en los apartados posteriores.

Salary $75,000
Benefits/Taxes (+32%) $99,000
Cost/Day $396
Cost/Hour $50
Cost/Minute $0.83

Con el objetivo de obtener una tabla con valores similares que sea representativa de
la realidad en Chile, se realizard el mismo cdlculo tomando como base un ingreso
promedio de $620.000 neto (INE, 2020), a raiz del cual es posible calculando un monto
bruto de $752.000 (PreviRed, 2021), para luego incorporar un 32% (Forbes, 2018) de
beneficios adicionales correspondientes a seguros complementarios de salud,
dentales, de invalidez o de vida, aporte en planes de ahorro o retiro de los
trabajadores, acciones de la empresa, copago o reembolso de gastos educacionales
del frabajador o sus hijos, y otros beneficios como descuentos en diferentes productos
y servicios, llegando a un monto de $993.000 promedio mensual por empleado, que
asciende a un total de $11.916.000 al ano, $47.664 diarios, y $5.296 por hora.

Teniendo la claridad del valor de la productividad, es posible calcular, entre otras
cosas, el beneficio generado alas empresas producto de menores interrupciones de
los empleados durante el teletrabajo, quienes han ahorrado un promedio de 35
minutos al dia en temas como conversaciones de pasillo, salidas a fumar o comprar un
snack, etc. Considerando las menores interrupciones y el valor de la productividad, es
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posible calcular una eficiencia anual promedio de $386.000 para el empleador sélo
por este concepto.

Adicionalmente, el reporte de GWA presenta evidencia indicando que los individuos
que efectUan frabajo remoto destinan al trabajo aproximadamente un 47% del tiempo
que en situaciones normales hubiesen dedicado al transporte desde sus residencias
hasta la oficing, lo que con una media de 55 minutos dedicados al fransporte desde y
hacia el lugar de trabajo, implica una mayor productividad para el empleador por
$285.000 anuales.

Sumando las eficiencias generadas producto de la disminucidn de las interrupciones
del frabajador y la proporcion del tiempo previomente dedicada a transporte que
actualmente es dedicada al frabajo, es posible estimar beneficios anuales de $671.378
promedio por cada trabajador con trabajo remoto parcial de un 50%.

7.2.2 Costos de Oficina

Para calcula la reduccidn en gastos por concepto de menor arriendo de oficinas, el
estudio realizado en USA realiza la multiplicacion del costo promedio de arriendo de
una oficina (US$50/pie cuadrado), el espacio ocupado por cada trabajador (150 pies
cuadrados por persona), y la cantidad de espacio fisico que podria reducir el
empleador por cada empleado acogido a la modalidad de tele trabajo (25%). Luego,
para estimar este monto de acuerdo alarealidad de Chile, se empleard el mismo
porcentaje de reduccion de espacio fisico por empleado (25%), el mismo espacio
ocupado por cada trabajador (150 pies cuadrados = 14 metros cuadrados), pero se
ajustard al valor promedio de arriendo mensual de una oficina en Chile, es decir, 0,49
UF/m?2 (La Tercera, 2018). La multiplicacion de estos valores permitird calcular las
eficiencias por este concepto, que corresponden a $611.000 anuales por cada
colaborador en esta modalidad de frabagjo.

La reduccidon de espacios y el frabajo remoto generan ahorros no sélo por concepto
de una menor superficie necesaria para desempenar las mismas funciones, sino que
también por un menor uso de los elementos relacionados a un determinado espacio
fisico de trabajo. El principal elemento es el consumo de electricidad, cuya
disminucion alcanzaria los 4.400 kWh por persona cada ano (Telework Research
Network, 2010). Al aplicar los precios de |la electricidad de Chile (Biblioteca Nacional
del Congreso de Chile, 2012), es posible fraducir esta disminucion en consumo
eléctrico a un ahorro de $499.000 anuales por frabajador.

Oftro concepto que se desprende del teletrabajo es la disminucion de gastos del
empleador en mobiliario. El reporte de GWA estima gastos por $735.000 cada 5 anos
(US$1.000) destinados a la renovacion de escritorios, sillas, equipos para levantar
escritorios, y otros elementos ergondmicos. El monto anualizado corresponde a
$147.000 por trabajador.

Finalmente, se considerard un concepto adicional calculado como un porcentaje de
los 3 conceptos calculados anteriormente, y que corresponde a todos los gastos de
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oficina en los que es posible determinar que existirdn eficiencias pero que no han sido
referidos hasta ahora, dentro de los que es posible mencionar la reduccién en la
cantidad de estacionamientos necesarios, mantenimiento, seguridad, personal de
aseo, personal de cocina, seguros asociados al trabajo presencial, dreas comunes,
eventos corporativos, productos varios provistos en la oficina (café, vasos desechables,
insumos de aseo, agua, papeleria, etc.), entre otfros. El monto anualizado corresponde
a $63.000 por trabajador.

La suma de los cuatro conceptos mencionados en este apartado alcanza un monto
de $1.319.435, que corresponde al ahorro total anual por cada colaborador en
modalidad remota sdlo por costos de oficina.

7.2.3 Ausentismo Laboral

El reporte de GWA menciona también que el teletrabajo genera eficiencias producto
de la reduccion del ausentismo laboral de los colaboradores, presentando evidencias
de que el teletrabajo ha reducido el ausentismo en rangos entre un 26% y un 88%. Esta
disminucion se explica principalmente debido a que la mayoria de las personas que se
ausenta a su lugar de trabajo no lo hace con motivo de enfermedad, sino que, debido
a algun inconveniente familiar, frdmites, o cualquier percance que en un contexto de
trabajo regular hubiese implicado la pérdida de un dia laboral, pero que en contexto
de teletrabajo simplemente significa reordenar la agenda laboral de un dia en
particular. Adicionalmente, se mencionan otros factores que pueden explicar también
la contribucion del teletrabajo a la reduccién del ausentismo laboral, como la menor
exposicion a colegas enfermos, menor exposicion a riesgos ocupacionales o
ambientales, facilidades para trabajar de manera cémoda en situaciones en las que
la persona podria simplemente no estar de dnimo para transportarse a una oficing,
disminucion del estrés que implica el fransporte en horas punta, mdas tiempo para otras
actividades como dormir y ejercitarse, y otros aspectos que tienen implicancias
directas en la felicidad de las personas, lo que finalmente reduce el ausentismo.

La metodologia de cdlculo se realiza considerando un 30% de reduccion del
ausentismo laboral producto del teletrabajo, multiplicado por 10,4 dias anuales de
ausencia del frabajador chileno promedio (Ministerio de Economia, Fomento y Turismo,
2018), y esto a su vez multiplicado por el valor de la productividad promedio diaria por
persona, lo que da como resultado una eficiencia total de $148.712 anual promedio
por persona.

7.2.4 Rotacion de Personal

Ademas de las eficiencias previamente mencionadas, el frabajo remoto tiene también
un impacto en la disminuciéon de la rotacion de personal en las empresas que han
adoptado esta modalidad. Esto, debido a que entre otras cosas, permite expandir el
pool de trabajadores al que se puede acceder ya que elimina las limitaciones
geogrdficas, permite acceder a talentos que necesitan una mayor flexibilidad en
temas laborales, como madres y personal senior, y lo mds relevante, es una modalidad
de frabajo muy bien valorada por los colaboradores, pues a mds del 80% le gustaria
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continuar con la modalidad de trabajo remoto después de finalizada la pandemia
(lometrics & Global Workplace Analytics, 2020), y algunos incluso estarian dispuestos a
percibir un menor ingreso si su empleador les permitiera acceder a esta modalidad de
trabajo, ya que un tercio de los trabajadores estaria dispuesto a dejar de percibir un
5% de su ingreso por esta oportunidad, y cerca de un cuarto de los trabajadores
estaria dispuesto a percibir un 10% menos por el mismo concepto. (OWL Labs & Global
Workplace Analytics, 2020).

Mejorar la satisfaccién de los trabajadores con este beneficio no monetario podria
significar ahorros econdmicos tremendos en la compania por concepto de reduccion
en la rotacién de personal. Diversos estudios han calculado que el costo de la rotacion
de personal no deseada podria fluctuar en rangos entre el 10% y el 213% del salario
anual del trabajador (Boushey & Glynn, 2012), dependiendo del tipo de empleado
(Sodexo, 2017), con valores promedio entre un 124% (Deloitte, 2018) y un 150% (Gallup,
2016), que se explican por el ciclo de vida regular de un empleado en una empresa
gue comienza con gastos de confratacion, proceso de incorporacion, y
entrenamiento (Bersin, Josh, 2013), pero también por factores no siempre
considerados, como el hecho de que cerca del 40% de los empleados deja su trabajo
antes del primer aniversario (Work Institute, 2019), e incluso el 22% de los nuevos
empleados dejan su trabajo en los primeros 45 dias de trabajo (Bersin by Deloitte,
2014).

Para estimar los ahorros por concepto de rotacion personal, el estudio de GWA asigna
un conservador 75% al costo de rofacion de personal no deseada, y una disminucion
de la rotacién producto del telefrabajo de sélo un 10%. Estos montos son multiplicados
por el salario promedio anual del frabajador, y por el porcentaje de rotacién no
deseada, calculada como un 25% de la rotacion total de USA. En el caso de Chile, la
rotacion fotal anual es de un 40% (Ministerio del Trabajo y Prevision Social, 2020), por lo
que la no deseada se estimard como una cuarta parte de ella, es decir, un 10%.

Finalmente, es posible estimar que el ahorro por concepto de una reducciéon en la
rotacion de personal es de $89.370 anual promedio por trabajador. Este cdlculo es el
resultado de la multiplicaciéon del costo promedio de la renuncia (75%), la reduccion
de la rotacion no deseada producto del teletrabajo (10%), la rotacion laboral en Chile
(40%), la fracciéon de la rotacién laboral que es considerada no deseada (25%), v el
costo anual promedio por frabajador desembolsado por el empleador ($11.916.000).

7.2.5 Continvidad Operacional

El Ultimo concepto considerado dentro de las eficiencias para el empleador es
denominado continuidad operacional, y consiste en la capacidad de contar con un
equipo preparado para ejercer sus funciones de manera remota en caso de que
existan condiciones de fuerza mayor que no permitan el frabajo de manera normal en
una oficina. Esto podria ocurrir, por ejemplo, como consecuencia de condiciones
climdaticas extremas (terremotos, formentas, efc.), impedimentos de fuerza mayor para
dirigirse al lugar de frabajo (como cortes en el fransporte publico), u ofros factores,
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como una pandemia. La estimacion de la eficiencia por este concepto se calcula
asumiendo sélo un dia al ano en el que un colaborador con teletrabajo puede
trabajar, cuando en condiciones normales no hubiese podido hacerlo. Es decir, seria
equivalente al costo promedio diario por empleado de $47.664.

7.2.6 En Sintesis

Segun la estimacién realizada utilizando la metodologia utilizada por GWA vy cifras
representativas de la realidad nacional, el teletrabajo generaria a los empleadores
ahorros por $2.276.669 anuales o $189.713 mensuales por cada frabajador que se
encuentre desempenando sus funciones en esta modalidad.

Este ahorro promedio mensual del empleador es equivalente, por ejemplo, al 50% del
arriendo promedio de un departamento de dos habitaciones en la comuna de
Santiago (TVN - 24 Horas, 2020), por lo que bien podria ayudar al colaborador a
financiar un hogar mds espacioso en el que debido al teletrabajo, tendrd ademds de
su hogar, su oficina.

Aungue existe evidencia abundante y documentada respecto a los ahorros que el
teletrabajo significa para los empleadores, no existen senales o lineamientos que nos
hagan suponer que parte de ellos seran destinados a mejorar el habitar de los
colaboradores desempenando sus funciones en modalidad remota, por lo que una
pregunta légica que se desprende a raiz de este andlisis es, 3Estarian dispuestos los
empleadores a aportar econdmicamente a una mejor experiencia de home office de
sus empleados?

Un estudio realizado directamente entre lideres organizacionales responsables de la
toma de decisiones respecto de las herramientas de teletrabajo provistas por su
organizacion (Global Workplace Analytics, 2020), demuestra que los empleadores
efectivamente se sienten responsables por el set-up de teletrabajo de sus frabajadores,
pues el 82% de los lideres considera que la organizacion debiese absorber al menos en
parte estos costos en el caso de los trabajadores dedicados full time bajo esta
modalidad.
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7.3 Proyecto Constantino 141, Inmobiliaria Armas

desde desde desde
1 DORMITORIO, 1 2 DORMITORIOS, 1
uperficie Util: 16.87m2 BANO BANO
Super foe efraza: Om , Superficie Util: 26.44m? Superficie Util: 34.71m?
Superficie total:(16.87m Superficie terraza: 1.25m? Superficie terraza: 1.25m?
Superficie total: 27.69m? Superficie total: 35.96m?

Link: hitps://www.iarmas.cl/proyectos/constantino-141/

Volver a apartado 5.3.1
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7.4 Proyectos nuevos en la comuna de Las Condes

Desde

UF 3.697

29 - 55 m? dtiles | 1- 2 dormitorios | 1- 2 bafios

Av. Las Tranqueras 141, Las Condes

Ciudad Tranqueras

Desde

UF 4.005

29 - 67 m* dtiles | 1- 2 dormitorios | 1- 2 bafios

Av. Las Condes 10557, Estoril, Las Condes

Hoy Estoril

Publicado por Inmobiliaria Kant

PRO O Desde

UF 4.472

- 26 - 50 m? dtiles | 2 dormitorios | 1- 2 bafios

it e

v v . ’ Las Condes 6.950, Metro Hernando De Ma...
MODO

Desde

UF 4.583
29 - 62 m* dtiles | 1- 2 dormitorios | 1- 2 bafios

Avenida Las Condes 7520, Metro Hernand...
Las Condes 7520

Publicado por Inmobiliaria Copahue

Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/

Volver a apartado 5.3.1

44


https://www.portalinmobiliario.com/

‘T‘ PRISI PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

7.5 Referencias de plantas tipologia estudio fuera de Chile

7.5.1 Plantas tipologia estudio

PUCCINI-A| UNIT M
STUDIO - ONE BATH Studio
FeET
7 Line 08
Floors 04-52

Interior: 675 sf, 63sm
Exterior:  55sf, 5sm

Living / Bedroom
18'-0" x 22'-0"

Superficie total: 54,4 m> Web: Link

_UNITSTH LEVEL2 or 3

ol
h "7 [ ";;:

Superficie total: 63,6 m*> Web: Link Superficie total: 65,0 m*> Web: Link
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7.5.2 Interior de unidad tipologia estudio

© MiamiMES®I04/2024
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7.5.3 Interior de unidad mas pequena encontrada (estudio)

Superficie total: 35,3 m? Web: Link
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7.6 Efemplo de planta propuesta — Escenario C

SEZN
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7.7 Planilla DIN 276

CONDICIONES URBANISTICAS (ANTEPROYECTO Y/O PERMISO DE EDIFICACION)

CIP N* IPC-001 FECHA:
ZONA URBANISTICA (SEGUN INSTRUMENTO DE PLANIFICACION)
SUPERFICIE NETA TERRENC (m?): 1.660,00 m?
COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD: 4,00
CONSTRUCTIBILIDAD MAXIMA PERMITIDA SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL (m?): 6.640,00 m*
CONSTRUCTIBILIDAD PROYECTADA (m?): 6.640,00 m*
OCUPACION MAXIMA DE SUELO PERMITIDA A NIVEL DE SUELO (m?): 1.162,00 m?
OCUPACION DE SUELO PROYECTADA (m?): 946,35 m?
OCUPACION MAXIMA PERMITIDA EN PISOS SUPERIORES (m?): 6.640,00 m*
OCUPACION PROYECTADA EN PISOS SUPERIORES (m?): 553561 m?
DENSIDAD MAXIMA PERMITIDA (hab/Ha): 2.500,00 hab/Ha
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDA (ud): 131 ud
NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS (ud): 131 ud
DENSIDAD PROYECTADA (hab/Ha): 2.489,00 hab/Ha
TIPO DE AGRUPAMIENTO (CONTINUO, PAREADO, AISLADO): AISLADO
ALTURA DE CONTINUIDAD (SI CORRESPONDE) (m): NFA
CANTIDAD DE ESTACIONAMIENTOS EXIGIDOS (ud): 53 ud
ESTACIONAMIENTOS PROYECTADOS (ud): 53 ud

CUADRO DE SUPERFICIES PROYECTADAS SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL

N® MNIVEL N GRADA Uso ALTURA | SUPERFICIE PATICOV SUPERFICIE TOTAL
PISO PISO ALTURA M MEDIA VENDIBLE | BALCONES COMUN CONSTRUIDO
0,17 PISO (mis) m2 m2 m2 m2
-1 -3,40 -20 ESTACIONAMIENTO 3,40 66261 0 441,74 1.104,35 m*
1 0,00 0 COMERCIO 3,40 165,0 0 0,000 155,00 m®
1 3,40 20 VIVIENDA DFL2 2,55 412,8 0 378,540 791,35 m*
2 5,95 15 VIVIENDA DFL2 2,55 76,0 0 170,340 946,35 m*
3 8,50 15 VIVIENDA DFL2 2,55 7760 0 170,340 946,35 m*
4 11,05 15 VIVIENDA DFL2 2,55 76,0 0 170,340 946,35 m*
5 13,60 15 VIVIENDA DFL2 2,55 7109 0 156,040 866,39 m*
6 16,15 15 VIVIENDA DFL2 2,55 6305 0 138,400 768,88 m*
li 18,70 15 VIVIENDA DFL2 2,55 1019 0 12,590 11444 m*
8 21,25 15 VIVIENDA DFL2 2,55 0,0 0 0,000 0,00 m*
CUBIERTA 23,80 15 COMUN 2,55 0
ANTETECHO 24,31 3 TOTAL SNTN 24 31
CONSTRUCCION TOTAL SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL:] | 0,00 m*[  1.196,59 m* 5.535,61 m*
TOTAL CONSTRUIDO: 6.639,96 m*
CALCULO EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS
Estacionamientos por normativa 131
Rebaja por metro -65
Rebaja por bicicleteros -22
Requeridos - Rebajas 44
Visitas 9
Estacionamientos minimos requeridos 53
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CODIGO DESCRIPCION VARIABLE PPTO. EN UF % INCIDENCIA
DIN 276 COSTO TOTAL
SUPERFICIE NETA TERRENO 1.660,00 m*
VALOR COMERCIAL POR M2 DE TERRENO NETO 26,00 UF/m*
WVALOR M2 TASACION FISCAL
INCIDENCIA VALOR TERRENO EN INVERSION 19,07%
100 VALOR TOTAL TERRENO 43.160,00 UF 19,07%
200 URB. APORTE ESPACIO PUBLICO 4.316,00 UF 1,91%
300-400 OBRAS CIVILES E INSTALACIONES 108.030,71 UF A7,72%
SUPERFICIE CONSTRUIDA SOBRE NTN 5.535,61 m*
COSTO M2 CONSTRUCCION 5. NTN 14,30 UF/im*
Jo1 COSTO OBRAS CIVILES 81.927
401 COSTO INSTALACIONES 16.385
SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO NTN 1.104,35 m*
COSTO M2 CONSTRUCCION B. NTN 8,00 UFim*
302 COSTO OBRAS CIVILES 8.835
402 COSTO INSTALACIONES 883
500 COSTO OBRAS EXTERIORES 713,65 UF 0,32%
SUPERFICE EXTERIORES 713,65 m*
COSTO M2 EXTERIORES 1,00 UFIim®
600 HABILITACION ESPACIOS COMUNES 713,65 UF 0,32%
601 COSTO TOTAL OBRAS (200-600) 113.774,01 UF
670 GASTOS GENERALES (% CD SUMA: 200-500) 20,00% 22.754,80 UF 10,05%
680 UTILIDADES (%CD SUMA: 200-670) 10,00% 13.652,88 UF 6,03%
200-680 TOTAL COSTOS DIRECTOS (SIN IVA): 150.181,70 UF
700 TOTAL COSTOS INDIRECTOS 22,00% 33.039,97 UF 14,59%
100-700  |TOTAL COSTOS PROYECTO 226.381,67 UF 100,00%
800 TOTAL VENTAS SIN IVA 288.870,26 UF %WVENTA
N® DEFTOS A LA VENTA 131 ud
SUPERFICIE PROMEDIO DEPTO 31,94 m*/depto
VALOR VENTA M2 DEPARTAMENTO 60,28 UF/m*
810 TOTAL VENTA DEPARTAMENTOS 252.219,96 UF 87,31%
SUPREFICIE VENDIBLE OFICINAS 0.00 m*
VALOR VENTA M2 0,00 UFim®
820 TOTAL VENTA OFICINAS 0,00 UF 0,00%
SUPREFICIE VENTA COMERCIO 155,00 m*
VALOR VENTA M2 134,26 UF/m*
830 TOTAL VENTA COMERCIO 20.810,30 UF 7,20%
N® ESTACIONAMIENTOS A VENTA 44 ud
VALOR UNITARIO ESTAC. 360,00 UF
840 TOTAL VENTA ESTACIONAMIENTOS 15.840,00 UF 5,48%
SUPERFICIE VENDIELE BODEGAS 0,00 m*
WVALOR M2 BODEGA 0,00 UFim*
850 TOTAL VENTA BODEGAS 0,00 UF 0,00%
I 100-800 |UT|L|DAD BRUTA DEL NEGOCIO (S/IVA) 62.488,59 UF| 21,6%
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