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RESUMEN EJECUTIVO

Se realiza un analisis de diferentes terrenos en la zona centro sur de Chile; Chillan,
Valdivia y Puerto Montt. Se escoge la ciudad de Chillan, Region de Nuble, como
alternativa de desarrollo inmobiliario, debido a la mayor disponibilidad de terrenos,

bajo valor UF/m? y atributos normativos.

En consecuencia a la recesion econdmica y la crisis inmobiliaria que esta viviendo
actualmente el pais, no existe desarrollo de proyectos por parte de las inmobiliarias,
debido a diferentes factores: sobre stock de las unidades actuales, la inflacion que
produjo un alza en los precios de los inmuebles, aumento de las tasas y mayores
restricciones parte de los bancos para acceder a créditos hipotecarios, incertidumbre
en la tramitacion municipal y obtencion de permisos de edificacion, aumento de

costos de construccion.

Por ende, se propone un nuevo producto inmobiliario que esta basado en un
departamento que contiene un moédulo interior independiente para el subarriendo, con
el fin de amortizar el pago mensual del dividendo a lo largo del crédito hipotecario. Y
a su vez formaliza a través del disefio arquitecténico la costumbre de las familias de

arrendar habitaciones para amortizar el pago de deudas o gastos.
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1. INTRODUCCION

La reciente creacion de la Region de Nuble en el afio 2017 y sus efectos, en general,
sobre el territorio, en especial en la capital regional, Chillan, ha generado un
reconocimiento a su identidad cultural y ha potenciado el desarrollo en diferentes
ambitos de la ciudad.

Una de las areas que experimento un robusto crecimiento fue el mercado inmobiliario
en la zona central de la capital regional, la que se vio directamente beneficiada por la
inversion de capitales locales y nacionales. En este sentido, el enfoque principal de
dicha inversion se centré6 en el desarrollo de proyectos en altura con destino
habitacional que tuvieron una gran velocidad de venta.

Lamentablemente, la recesién econdmica que a la fecha sufre nuestro pais, ha traido
como consecuencia que por parte de las inmobiliarias no exista iniciativa en el
desarrollo de proyectos, debido al aumento de las tasas hipotecarias y alza en los
precios de los inmuebles producto de la inflacion, lo que lleva consigo una
disminucién de la demanda.

Por este motivo, surge la oportunidad de proponer un nuevo producto inmobiliario
que sea viable, rentable e incentive y potencie el desarrollo, a través de un nuevo
modelo de negocio y producto arquitecténico, por lo tanto, se realiza un analisis de
diferentes terrenos en la zona centro sur de Chile; Chillan, Valdivia y Puerto Montt.
Considerando los atributos econémicos y normativos, se escoge el terreno ubicado
en la ciudad de Chillan. Y a grandes rasgos, se plantea la creacién de una unidad
habitacional que albergue un departamento interior independiente para el

subarriendo, con el fin de amortizar el pago mensual del dividendo.



I /~GISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

2. PROBLEMA DE INVESTIGACION

El ano 2022 ha sido uno de los mas complejos para el mercado inmobiliario, debido
a diferentes circunstancias que afectaron la economia del pais. En primer lugar, el
afno 2019 nuestro pais fue testigo de uno de los levantamientos sociales mas

importantes de su historia.

Sumado a ello, el afio 2020 comenzé unas de las pandemias mas adversas
experimentadas por la poblacién, lo que trajo como consecuencia el cierre de las
fronteras, la implementacién de protocolos sanitarios como las cuarentenas para
frenar, de algun modo, la propagacion de la enfermedad, y seguido a esto, la
suspension de ciertas actividades econdmicas, que desencadend un aumento en el

desempleo.

En atencién a la exponencial alza del desempleo y falta de recursos en la poblacién
chilena, se plantearon como soluciones el retiro de los ahorros previsionales de las

AFP, ayudas fiscales tales como “bonos y subsidios”, entre otros.

Estas medidas trajeron como consecuencia un exagerado aumento de liquidez en el
bolsillo de los chilenos y a su vez un aumento de gastos en consumo de bienes y
escasez de mano de obra. Finalmente, como suma total de estos problemas, la
moneda experimentd una importante desvalorizacion y el precio de los bienes de

consumo continué aumentando de precio.

Las principales causas que afectan actualmente al sector inmobiliario son las

siguientes:
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e Disminucidn en las ventas de viviendas nuevas, “segun cifras de Colliers, llego
a un -40%, un escenario mas bajo que en plena pandemia” (Diario financiero,
2023).

e Mayores restricciones de parte del banco a la hora de entregar créditos
hipotecarios a los clientes.

e Aumento de las tasas hipotecarias, que condiciona un alza sustancial en el
monto del dividendo a pagar, lo que no es sostenible a lo largo de los afos.

¢ Aumento del ticket promedio, debido a la fuerte alza de la inflacion que afecta
directamente la UF.

e Sobre stock de unidades habitacionales por la baja demanda existente.

Debido a todos los factores mencionados anteriormente, surge la idea de buscar
nuevas alternativas de desarrollo inmobiliario en capitales regionales, en razén de
que tiene mas beneficios y ganancias para los desarrolladores, puesto que se puede
encontrar una mayor disponibilidad de terrenos a precios inferiores en comparacion
a la region metropolitana y disminucién en los tickets de entrada de los proyectos

residenciales, por lo tanto, existe una mayor demanda sobre el producto.

Es importante mencionar que en regiones el costo de vida es menory, sumado a ello

cada vez es mas frecuente la validacién del teletrabajo por parte de las empresas.

Es por esto, que se realiza un estudio en tres capitales regionales con gran potencial
ubicadas en el sur del pais; Chillan, Valdivia y Puerto Montt, donde se analizan los
atributos de cada terreno, normativa segun el Plan Regulador comunal de cada zona
y valor UF/ m2. A partir de esto, se obtiene como resultado los siguientes valores:

Chillan 8 UF/ m?, Valdivia 27 UF/ m? y Puerto Montt 22 UF/ m2.
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Figura 1: Alternativas de terrenos
Fuente: Elaboracion grupal AFE en base a Google Earth.

Se concluye bajo los parametros mencionados anteriormente que el terreno ubicado
en el damero fundacional de la ciudad de Chillan es el mas rentable por su bajo valor
de 8 UF/ m?y sus atributos normativos, en razén de que se encuentra ubicado en la
Zona Comercial 2 del Plan Regulador Comunal de Chillan, donde sus principales
caracteristicas es la densidad libre, coeficiente de constructibilidad de 5 y altura

maxima de 30 metros.

Figura 2: Plan regulador comunal, Chillan.
Fuente: Municipalidad de Chillan.
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Figura 3: Plan regulador comunal, Chillan.
Fuente: Municipalidad de Chillan.

Por lo tanto, el presente estudio se realizara en la ciudad de Chillan, capital regional

de la Region Nuble, bajo el siguiente problema de investigacion:

Figura 4: Ubicacion del terreno, ciudad de Chillan.
Fuente: Elaboracion propia en base a Google Earth.
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¢éDe qué forma es posible, a través de la innovacién de un producto inmobiliario
ubicado en un terreno que tiene caracteristicas y condiciones privilegiadas en
la zona céntrica de la comuna de Chillan, mejorar la rentabilidad y factibilidad

de su desarrollo en tiempos de recesiéon econémica?

Se propone viabilizar y rentabilizar un nuevo producto inmobiliario que sea atractivo
para la demanda existente y que genere competencia con la oferta actual del

mercado inmobiliario, aumentando la velocidad de venta y factibilidad econémica.

3. HIPOTESIS
Actualmente, el mercado inmobiliario en la ciudad de Chillan, segun la camara chilena
de la construccion, ha disminuido el desarrollo de proyectos, debido a que existe un
sobre stock de la oferta por el aumento del valor UF/ m?, y sumado a ello, la situacion
actual descrita anteriormente por la que esta atravesando el mercado inmobiliario.
Por lo anterior, es posible apreciar un incremento considerable del precio de las
unidades habitacionales.
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Figura 5: Oferta Inmobiliaria ciudad de Chillan.
Fuente: BMI servicios inmobiliarios.
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Bajo este contexto se propone un nuevo producto inmobiliario que entregue solucion

a las problematicas actuales, por lo que la hipétesis es la siguiente:

Existe espacio en el mercado inmobiliario de Chillan para desarrollar un nuevo
producto ubicado en el centro de la ciudad, que considere una unidad de subarriendo
dentro del mismo inmueble, para amortizar el pago mensual del crédito hipotecario y

a su vez analizar la rentabilidad.

4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

4.1 OBJETIVO GENERAL

Viabilizar un nuevo producto inmobiliario ubicado en el centro de Chillan, que alberga
una unidad de subarriendo dentro del mismo departamento para amortizar el pago

mensual del crédito hipotecario (dividendo) y analizar la rentabilidad.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Describir la ciudad y atributos del terreno.

e Estudiar el fendmeno del subarriendo en Chillan.

¢ Indicar la oferta de arriendos existentes en el centro de Chillan.

¢ Indicar la oferta de productos inmobiliarios existentes en el centro de Chillan.
e I|dentificar al potencial comprador y arrendatario en el centro de Chillan.

e Desarrollar un producto inmobiliario que alberge la unidad de subarriendo.

e Estudiar y estimar el monto a pagar de dividendo de cada unidad.

e Estudiar y definir el monto de arriendo que va a amortizar el pago mensual del

credito hipotecario.

13
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e Analizar la rentabilidad del nuevo producto inmobiliario a través de la

comparacién con un producto tradicional.

5. METODOLOGIA
Se declaran decisiones metodoldgicas para abordar la presente AFE, las que seran
necesarias para cumplir los objetivos de esta investigacion. El tipo de investigacion
utilizada para abordar este estudio es mixta, cualitativa y cuantitativa. Es del tipo
cualitativa, debido a que tiene como objetivo la descripcion de las cualidades del
fendmeno del subarriendo. Su caracter descriptivo subyace en el hecho de que se
analizan las problematicas del mercado inmobiliario actual en la ciudad de Chillan y
se propone una posible solucidn. Ademas, este estudio sera experimental, puesto
gue se sugiere un nuevo producto inmobiliario, basado en unidades de subarriendo
dentro del mismo inmueble para amortizar el pago del dividendo y aumentar la
velocidad de venta. Y de tipo cuantitativa, debido a que para comprobar si el proyecto
es viable y rentable financieramente se realiza un estudio de datos a través de una
evaluacion estatica y dinamica del nuevo producto inmobiliario versus un producto

tradicional.
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6. MARCO TEORICO

6.1 DESCRIPCION DE LA CIUDAD

El presente estudio se realiza en la ciudad de Chillan, ubicada en la zona centro sur
de Chile, capital Regional de la Region de Nuble. Publicada en el Diario Oficial el 5
de septiembre del 2017 y que entrd en vigencia un afo después de la publicacion el

dia 6 de septiembre del 2018.

La Region esta compuesta por tres provincias; Diguillin, Puntilla e Itata. Que a su
vez las conforman veintiuna comunas. “La Nueva Region de Nuble abarca un area
de 13.178,5 km?. La distribucion de superficie entre las nuevas provincias otorga
5.229,5 km2 a Digullin (39,7%); 5.202,5 km? a Puntilla (39,5%) y 2.746,5 km? a ltata

(20,8%)” (MINVU, 2020).
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Figura 6: Ubicacién Region de Nuble, Chillan.
Fuente: Natasha Urretaviscaya.
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La creacion de la region trae consigo nuevas oportunidades de crecimiento y
desarrollo, en el ambito econdmico, social, cultural, laboral, genera mayor inversion
publica por parte del estado y privados, por lo tanto, la ciudad de Chillan cumple una
funcién primordial tanto a nivel nacional como regional. En la primera se destaca por
su ubicacion estratégica entre Santiago y Concepcion que funciona como nodo
conector. Por otro lado, a nivel inter comunal tiene un rol de centralidad con las demas

comunas, donde les ofrece gran cantidad de equipamientos y servicios.

Es por esto, que como capital regional se enfrenta a un gran crecimiento exponencial

y densificacion urbana.
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Figura 7: Asentamientos Region de Nuble.
Fuente: Minvu.
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6.2 HISTORIA

“Su Historia se remonta a 1580, cuando el Mariscal Martin Ruiz de Gamboa funda
este importante enclave, muy cerca de la ribera norte del rio Chillan, como una de las
estratégicas villas fronterizas cuya principal funcidén seria de nexo entre los hispanos
y el pueblo mapuche” (Consejo Nacional de la Cultura y las Artes, 2017). Chillan es
una ciudad afectada por 4 terremotos, lo que la caracteriza por sus destrucciones y
reconstrucciones. El primero es en el afio 1751, donde se desborda el rio Chillan. El
segundo, fue en el afio 1835, se cambia de asentamiento la ciudad y se crea “Chillan
Nuevo’. El tercer terremoto fue en el aino 1939, donde la ciudad quedo destruida casi
por completo “El 47% de las casas de la ciudad colapsaron, un 9% se encontraban
semidestruidas, 42% resulté con muros agrietados y tan solo un 3% se mantuvieron
en buen estado” (Torrent, 2016). Lo que llevoé a generar un plan regulador para la
ciudad, conservando el trazado original con base en manzanas de 12 x 12 regulares.
Y el ultimo ocurrié en el afio 2010, donde el crecimiento aumenta hacia la periferia,
sumado, a su vez, por el crecimiento de la poblacion y las migraciones campo —

ciudad.

17
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Figura 8: Primera propuesta de Plan Regulador de Chillan.
Fuente: Redibujo Horacio Torrent (2016) de la discusién 20 de agosto 1939.
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Figura 9: Plan Regulador de Chillan 1943.
Fuente: Redibujo Horacio Torrent (2016) de ordenanza local de urbanizacion de Chillan 1946.
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Figura 10: Crecimiento habitacional de la ciudad de Chillan.
Fuente: Satelital Google Earth del periodo 2003 al 2013 y fotografias aéreas del SAF periodo 1943 a 1998.

6.3 DEMOGRAFIA Y ECONOMIA

La distribucion de la poblacion es desequilibrada, ya que las mayores densidades se
presentan en las comunas de Chillan y Chillan Viejo “alcanzando valores de 388, 9y

117, 2 habitantes por km2”. (Gobierno Regional, 2020).

Segun los datos emitidos por el INE (2019) la poblacién se caracteriza por tener un
promedio de edad de 38 afios y mayor tasa de dependencia a nivel pais de personas

mayores de 65 afios, por lo tanto, se presenta una poblacion envejecida.

19
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Comuna m;:g:?:l:; d p?,:::cl;ﬁ:a pr:iaetio d:::;C:e:jia d:;:::e?\iia eslc\oﬁ; :i:: d
(hab/km?) total >65 afios

Niquén 101,4 22,6 41,2 56,1 28,1 7,2
San Fabidn 104,7 2,8 39,2 55,4 26,6 7,6
Total Provincia 96,3 20,3 37,9 50,7 21,2 7,8
PROVINCIA DE DIGUILLIN

Chillan 90,0 388,9 36,5 46,7 17,8 9,5
Chillén Viejo 89,3 117,2 34,2 46,9 13,9 8,8
Bulnes 93,4 50,3 37,9 51,1 21,3 8,1
Yungay 101,6 21,6 38,6 51,4 22,1 8,3
Quillén 98,2 43,0 40,1 54,2 26,3 7,9
San Ignacio 96,2 444 38,9 50,7 22,3 75
El Carmen 98,2 18,1 39,1 53,3 243 7,4
Pinto 97,2 9,8 38,9 49,2 22,1 8,1
Pemuco 99,9 15,0 37,8 50,4 20,9 7,6
Total Provincia 92,3 62,8 37,0 48,3 19,0 8,9
Regién 93,8 36,7 37,6 49,4 20,1 8,5
Pais 95,9 8,77 35,8 45,9 16,6 9,4

Tabla 1: Edad promedio e indice de dependencia mayores de 65 afios.
Fuente: Gobierno Regional, 2020.

“Una de las tendencias demograficas mas notables de Nuble es su baja tasa de
crecimiento poblacional anual, apenas 0,6% comparada con la del pais, que alcanzé
al 1,06%. El crecimiento de Nuble solo supera al de las regiones de Biobio (0,6%) y
de Los Rios (0,5%)” (Gobierno Regional, 2020). En relacion con la economia regional,
su actividad principal es la agricultura y forestal. Siendo Chillan la principal ciudad
que emplea a los trabajadores dependientes de la inter comuna con un 92%. Por otro
lado, “Existe un sector industrial importante con relacion al tamafo de la ciudad. Los
registros de permisos de edificacidn muestran un desarrollo constante y estable del
sector, ocupando un estimado proyectado de 8 nuevas hectareas por afio, segun los

permisos de edificacion” (INE, 1999-2013).
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“El Mercado inmobiliario es bastante dinamico en la comuna de Chillan. Al primer
semestre del afo 2018 existian al menos 10 proyectos privados de vivienda”

(Gobierno Regional, 2020).

6.4 MORFOLOGIA URBANA

La trama urbana de ciudad estd compuesta por un nucleo central con forma de
damero y regular, en su interior existen 4 plazas ubicadas de forma equidistantes una
de otras y en el centro se encuentra la plaza de armas. Por otro lado, la periferia y

areas de expansion poseen una composicion organica.

EXPANSION
(entorno al bypass
0 acceso norte

PERICENTRO

t (adopcion de anillos

;f conceéntricos‘suburbios” & '

Figura 11: Trama urbana de la ciudad de Chillan.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.

La red vial configura un anillo que contiene la trama rectangular a través de las
avenidas principales de la ciudad; Avenida Ecuador, Avenida Collin, Avenida Brasil y

Avenida Argentina.
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e, Vias principales: ea;',(étgms agenidas
Vias secundarias : ¢ilTés, pasdjes

tAs
ARAUCARIAS

/
'Eﬂ'.!i'i:l.'%
e T 7S "n._’ s

Figura 12: Red Vial.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.

Se concentra el comercio y servicios en el nucleo central, mientras en la periferia

predomina el uso residencial y en torno al bypass o acceso norte de la ciudad es de

uso exclusivo para industrias.

_ @ Educacién :
@ Entretenimiento
o Salud

Areas Verdes

+~d /

Figura 13: Servicios y equipamientos.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.
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6.5 DESCRIPCION DEL CASO DE ESTUDIO

El terreno se encuentra ubicado en el nucleo central de la ciudad, en calle Arturo Prat,
entre Cocharcas y Rosas, a siete cuadras de la plaza de armas. Anteriormente,
estaba emplazado un conjunto habitacional de dos torres de edificios, los que fueron
afectados por el terremoto 2010, donde la estructura tuvo que ser demolida en su
totalidad. Actualmente, el terreno estda compuesto por dos lotes (A+B), el primero
contempla una superficie de 3.845 m? y el segundo de 4.241 m?, con una superficie
total de 8.086 m2. Se encuentra en venta por el propietario Sociedad la Frontera con

un valor total por los dos lotes de 64.688 UF y un valor de 8 UF/ m2.

Resumen superficies Lote
Predio
Propietario Sociedad la Frontera
Rol de avallo 181-62 /181-90013
Superficie Lote A 3.845 m?
Superficie Lote B 4.241 m?
Lote A+B 8.086 m?
Afectacién a utilidad Publica 0
Total Superficie Neta 8.086 m?
Superficie poligono Adyacente 2.107,16 m?
Total Superficie Bruta 10.193,16 m?
Datos Generales del Terreno
Tipo Terreno Urbano
Afectacion a utilidad Publica No aplica
Deslinde Norte 64,11 M
Deslinde Sur 63,05 M
Deslinde Oriente 128,59 M
Deslinde Poniente 127,13 M
Tipo de Via que enfrenta via de Servicio
Ancho perfil oficial espacio publico 15M
Distancia Eje Espacio Publico 7,5M

Tabla 2: Datos generales terreno.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.
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Parque ultra estacién
Inversié 00 millones

i 2

% Parque estero las chls
% Inversién: US$300.000

Figura 14: Caracteristicas del terreno.
Fuente: Elaboracion grupal AFE en base a Google Earth.

Los atributos del terreno son los siguientes:

1. Accesibilidad: Se encuentra a una cuadra de la avenida Brasil, que es una las vias
estructurantes y principales de la ciudad debido a su caracter troncal. Por lo que,
posee gran flujo de transporte publico y conectividad con el centro.

2. Comercio: Se caracteriza en sus alrededores un comercio de barrio, con
almacenes, cafeterias y restaurantes de escala basica, principalmente ubicados
en el primer piso de las viviendas y el segundo con destino residencial.

3. Servicios: Cercano a servicios municipales como la Seremi de vivienda y
urbanismo y direccion de transito, Municipalidad de Chillan, etc.

4. Educacion: Existe una gran concentracion de colegios y escuelas cercanos y unas
de las principales universidades de la region (Universidad del BIO-BIO sede La

Castilla) se encuentra a una cuadra.
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5. Proyectos inmobiliarios: Existe un proyecto cercano en construccion donde los
precios rondan desde 2.300 UF a 4.850 UF.

6. Proyectos futuros: como el terreno esta ubicado en una zona de inversién publica
prioritaria, se proyectan dos parques de gran escala cercanos al terreno; el
primero es el Parque Ultra estacion con una inversién de $3.100 millones y el

segundo es el Parque Estero las Toscas.

Parque ultra estacién
Inversién:$3.100 millones

=

| £ '. - F ) Rag
i Parque estero las
- Tocas Inversion:

Figura 15: Atributos del terreno.
Fuente: Elaboracion grupal AFE en base a Google Earth.
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6.6 DESCRIPCION DEL FENOMENO DEL SUBARRIENDO
6.6.1 HISTORIA DEL SUBARRIENDO Y SU EVOLUCION

El ascenso del arriendo como forma de acceso a la vivienda se ha visto en toda
América Latina, “Siendo parte de una dinamica global ocurrida luego de la crisis
hipotecaria de 2008. En los mercados privados surgen propietarios corporativos
globales y nuevos modelos de gestion relacionados a la “economia colaborativa” con
gran flexibilidad normativa, capaces de articular capitales financieros a plataformas

digitales, concentrando flujos de renta dispersos” (Revista INVI,2021).

Segun una investigacion realizada en Chile por el centro de estudios inmobiliarios de
la Universidad de los Andes, indica lo siguiente: “Los hogares propietarios crecen al
1% por ano desde 2009, mientras que los arrendatarios lo hacen al 5,7% por afo. Si
consideramos solo los ultimos dos afios, los hogares propietarios crecen al 0,4% y
los arrendatarios al 7,9% por afio. Es el mercado de arriendo el que esta creciendo”.

(José Miguel Simian, 2018).

Por otro lado, el publico objetivo que conforma los hogares arrendatarios, segun la
encuesta CASEN, “Son hogares encabezados por personas mas jovenes, en
promedio de 41 afios (versus 58 afios del hogar propietario). El 42% tiene menos de
35 anos y el 65% menos de 45 anos. En términos de sus ingresos, estos son mas
bien altos: algo mas de la mitad esta en los quintiles de ingreso IV y V” (José Miguel

Simian, 2018).

A si mismo, debido a los altos costos de vida que afectan al pais, hay personas que

subarriendan piezas dentro de sus inmuebles para amortizar el dividendo, las cuentas
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y gastos. Un reportaje realizado por TVN indica que “El arriendo de piezas ha llegado
a los sectores mas acomodados de la capital. En las comunas de Vitacura, Las
Condes, La Reina, Providencia y Huechuraba hay habitaciones que hoy incluso
cuestan lo mismo que hace dos afios valia el alquiler de un departamento en el mismo
sector. No son pocos los que estan compartiendo el techo con desconocidos
para financiar el dividendo, sus cuentas o para mantenerse en el mismo barrio”

(24 horas, TVN, 2023).

6.6.2 TIPOS DE OFERTAS DE SUBARRIENDO EN CHILLAN

En el centro de Chillan y areas cercanas a universidades o institutos existe una oferta
de subarriendo en diferentes formatos; Habitacion dentro de una casa particular,
departamento interior con entrada independiente en el mismo terreno del propietario

y departamentos que son compartidos entre varias personas.

Arriendo pieza en chillan con bafio Departamento interior nuevo Se arrienda departamento
$200.000 (555 UF) $200.000 (5.55 UF) 00.000

P Yapo.

Figura 16: Ofertas Subarriendo.
Fuente: Yapo.cl
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6.6.3 ESTUDIO DE MERCADO DE ARRIENDO

Se realiza estudio de mercado de arriendos en el centro de Chillan de las siguientes

tipologias: 1 dormitorio + 1 bafio, home studio y habitacion en casa particular, para

obtener el valor de arriendo promedio.

Proyecto Residenciales Arriendo Chillan

M2
Cantidad Proyecto Direccion | tipologia Programa atil Valor Arriendo | UF | UF/M2
1 Edificio Gamero Gamero | A 1D+ 1B 39,00| $ 380.000 11 0,27
436 436 B Home studio 36,00 $ 300.000 | 8 [ 0,23
3 E(ri]i_l;ligio Centro Arauco 861 | A 1D+ 1B 3500| $ 360.000 | 10| 0,29
fflan B Home studio 31,00 $ 320.000 | 9 | 0,29
4 Edificio ltata ltata A 1D+ 1B 40,00 $ 400.000 11 0,28
B Home studio 32,00] $ 290.000 8 0,25
Habitacion en Habitacién 1 14,00 | $ 210.000 | 6 | 042
5 vivienda C Habitacion 2 15,00| $ 200.000 6 0,37
particular. o
Habitacion 3 18,00| $ 220.000 6 0,34
Tabla 3: Estudio de Mercado.
Fuente: Elaboracion propia.
Se obtiene un valor de arriendo promedio en la tipologia de 1 Dormitorio + 1 Bano

de: $380.000, de la tipologia home Studio de $303.000 y en habitacién en casa

particular de $210.000.

Programa Promedio M2 Valor Arriendo UF/M2
Proyecto 1D+ 1B 38 $ 380.000 0,28
Residencial | }me studio 33 $  303.333 0,26
Pieza en vivienda 16 $ 210.000 0,37

Tabla 4: Resumen UF/M2.
Fuente: Elaboracion propia.
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7. PROYECTO

7.1 ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

Chillan es la ciudad del pais donde mas ha aumentado el valor de los dividendos

hipotecarios, especificamente para el caso de departamentos.

Asi lo dio a conocer un estudio realizado por la consultora Tinsa, que revel6 el alza
que han sufrido los dividendos de las viviendas y departamentos nuevos tras el

incremento de las tasas hipotecarias y el valor de la UF.

Valores de dividendos se
han duplicado en Chillan

Pago de mesualidades pasaron de $170 mil en noviembre 2017 a $430 mil en mismo mes de 2022 revel6 estudio que
analizé el incremento de las tasas hipotecarias, el valor de la UF y los precios actuales de las viviendas.

LA DISCUSION

oG lodiscusion.cl seriaChillin,endondelos dividendos
FOTOS: MAURICIO ULLOA

sehan mis que duplicado, pasando
de $170 mil en noviembre 2017 a
s430mil mes de2022. La

I

hillin es la ciudad del siguenen g Padre Hurtado

pais donde mds ha au- . y Padre las Casas.

mentado el valorde los B

dividendos hipotecarios Mayores aumentos en regiones

especificamente parael TR | Segiin Garcia, “nosorprende que
caso de departamentos. e Ias mayores variaciones se encuen-

tren en regiones. Dado que muchas
ciudades estin sosteniendoun fuerte

Asi lo dio a conocer un estudio
realizado por la consultora dedicada
alatasacion deactivos inmobiliarios,

an

—]
=
=

crecimiento, muy atractivo parala
demanda, tanto para compradores

sufridolos divider finales como para
dasy departamentos nu — - compitiendo en muchos ca
incrementodelas tasas hi 1 segmentos propios de la capita
elvalor de la UF y los precios de las

ofreciendo grandes oportuni
para el mercado inmob

Ademi:

viviendas en las distintas comunas
del pais, el que fue dado a conocer
por ¢l medio Pauta.

]

Figura 17: Valores dividendo Chillan.
Fuente: Diario la discusion.

Por ende, se realiza un estudio de mercado de proyectos en altura ubicados en el
centro de la ciudad que contienen el siguiente programa: 1 Dormitorio + 1 Bafio, 2
Dormitorios + 2 Bafios, 2 Dormitorios y medio + 2 Bafnos, 3 Dormitorios + 2 Bafios,

con la finalidad de analizar promedios de superficies y valor UF/ m? de cada producto.
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9 DESDE 10.900 UF

Complejo Depo}-nvo . "'ESE foLr

" h})uﬂa\mapu :

(j"

*

- 3 h’fﬁ;‘ 2
6 DESDE 2.585 U 3

Figura 18: Ubicacion Proyectos Inmobiliarios centro de Chillan.
Fuente: Elaboracion Propia en base a Google Earth.

« PLAZA VICTORIA * EDIF. NUEVO 18 * EDIF. PROVIDENCIA

Desde UF 1.850 - $66.446.543

Edificio Plaza Victoria

g%

- EDIF.VALDEPENAS - EDIF. ARRAU

Desde UF 2.809 - $100.904.638 Desde UF 2.795 - $100.388.155 Desde UF 2.160 - $77.580.828
Arboleda Valdepeiias n Edificio Arrau B Edificio Gamero 436 B
L. 2\ 5

« MIRADOR ORIENTE * PENON ORIENTE * QUINTA AGRICOLA

Figura 19: Proyectos Inmobiliarios centro de Chillan.
Fuente: Portal Inmobiliario.
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Se obtiene los siguientes promedios de superficie y valores UF/ m? segun el programa

de cada producto:

e 1 Dormitorio + 1 Bafio: 37 M2y 62 UF/ m>.

e 2 Dormitorios + 2 Bafos: 57 M2 y 60 UF/ m2.

e 2 Dormitorios y medio + 2 Bafios: 75 M2 y 58 UF/ m>.
e 3 Dormitorios + 2 Bafos: 92 M2 y 57 UF/ m2.

PROGRAMA PROMEDIO PROMEDIO UF/M2 PRECIO

M2 UF VENTA

TOTAL
1D+ 1B 37 2294 62 2574
2D +2B 57 3390 60 3821
2D 1/2+ 2B 75 4352 58 4823
3D+2B 92 5450 57 5910

Tabla 5: Resumen UF/M2.
Fuente: Elaboracion propia.

Sumado al estudio, se complementa con un analisis de mercado de departamentos
elaborado por la empresa BMI servicios Inmobiliarios en convenio con la camara

chilena de la Construccion en el periodo de enero del 2023.

MERCADO GENERAL <30m* 30-45m* 45-60m*:  60-75m* 75-90m* i>90m? TOTAL
Total de Unidades 213 369 939 § 698 74 : 70 2.363

Stock Actual 5 48 287 § 251 26 é 21 638
Venta Total Acumulada 208 321 652 E 447 48 . 49 1.725
Ne Proyectos 6 10 14 . 14 4 . 3 19
Promedio UF Lista 1.733 2373 2.781 § 3.235 4.109 E 7.955 3.162
Promedio UF/m? Lista 67,55 66,30 52,89 g 47,57 51,00 é 59,69 54,18
Promedio UF Cierre 1.673 2.296 2.651 E 3.085 3.933 - 7.557 3.019
Promedio UF/m?* Cierre 65,20 63,99 50,43 § 45,42 48,86 § 56,70 51,80
Promedio Descuento % 3,50% 3,14% 4,29% § 3,75% 4,50% 5 5,00% 4,05%
Promedio Superficie m* Util + % Terraza 25,61 37,22 53,35 66,72 80,87 131,18 53,83
V. Vta. Acumulada 9,22 13,08 45,74 § 19,21 1,75 § 1,41 90,40

V. Vta. del periodo 1,11 4,17 18,61 g 5,56 1,67 § 0,00 31,11

Velocidad de Venta Acumulada 1,54 1,31 3,27 5 1,37 0,44 E 0,47 3,82
% Por Vender 2,3% 13,0% 30,6% é 36,0% 35,1% § 30,0% 27,0%
% Avance en Venta 97,7% 87,0% 69,4% § 64,0% 64,9% : 70,0% 73,0%

Figura 20: Estudio de Proyectos Inmobiliarios.
Fuente: BMI servicios Inmobiliarios -Camara Chilena de la Construccion.
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Se analiza el tramo de 60-75 m?, donde existe una oferta de 14 proyectos, que tienen
una velocidad de venta promedio de 1,37 unidades mensuales y queda un stock de
un 36%. Por otro lado, el tramo de 75-90 m?, existe una oferta en el mercado de 4
proyectos, con una velocidad de venta promedio de 0,44 unidades mensuales y

queda un porcentaje por vender de 35,1%.

Se puede apreciar una baja velocidad de venta en los tramos mencionados como
consecuencia de la recesion econdmica y crisis inmobiliaria, por lo tanto, surge la
oportunidad de crear un nuevo producto inmobiliario que sea viable en el mercado

actual y pueda aumentar la velocidad de venta.

7.2 PRESENTACION DE LA ESTRATEGIA

Partiendo de la problematica actual, que los valores del dividendo se han duplicado
en la ciudad de Chillan, se propone una posible solucion a través de nuevo producto
inmobiliario ubicado en el centro de la ciudad, que considere una unidad de
subarriendo dentro del mismo inmueble, para amortizar el pago mensual del crédito
hipotecario, donde en el producto se puede vivir y arrendar al mismo tiempo con

acceso independiente.
Las ventajas de esta propuesta son las siguientes:

e Capacidad de Ahorro: Amortiza deuda de dividendo a través del subarriendo,
aumenta patrimonio a largo plazo y posibilidad de recibir rentas durante la
jubilacién.

e Flexibilidad: Modulos flexibles, donde el propietario puede usar el segundo

ambiente como parte de su unidad o arrendar a un tercero.
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7.2.1 VALORIZACION DEL ACTIVO EN EL MERCADO ACTUAL

Menor Precio: Es mas atractivo e

inferior respecto a comprar dos

departamentos tradicionales y existe un ahorro anual que va desde los

$640.899 a $1.540.992 segun tipologia correspondiente, gracias al médulo de

subarriendo que amortiza.

Tributario: Al ser una propiedad con un rol de avaluo y estd compuesta en su

interior con un modulo de arriendo, se cancela solo una contribucion.

Operacional: Al estar en la misma unidad el médulo de arriendo existe mayor

control del inmueble. Por otro lado, se solicita solo un crédito hipotecario, se

cancela un solo gasto comun, un derecho de aseo y una cuenta de servicios

de cada area.

Se realiza un estudio de mercado de productos en venta similares al nuevo producto

inmobiliario propuesto en relacion con su programa, sin embargo, en la ciudad de

Chillan no existe esta propuesta, por lo tanto, se analiza en comunas de Santiago y

Valparaiso.

TIPOLOGIA UBICACION PROGRAMA M2 UTIL [TERRAZA TOTAL TOTAL M2 VALOR UF |UF/M2
1D+ 1B 42,24 2,21 44,45

A Santiago Centro 70,19 4800 68
Home studio 25,74 0 25,74
1D+ 1B 38,5 3,5 42

A alparaiso 67 4018 60
Home studio 21,5 3,5 25
1D 1/2+ 1B 38 2 40

C Patronato 80 4300 54
Home studio 38 2 40
2D + 1B 58 0 58

B Estacion Central 86 4849 56
Home studio 28 0 28

Tabla 6: Resumen valorizacion del activo UF/M2.

Fuente: Elaboracion propia en base a Portal Inmobiliario.
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Con el objetivo de analizar si el inmueble al venderlo se desvaloriza, debido a que
tiene dos unidades. Se concluye que se mantiene el valor del activo a través del

tiempo al momento de venderlo.

La tipologia A tiene un valor de venta promedio de 64 UF/ m?, la tipologia B de 56 UF/

m?y por ultimo la tipologia C de 54 UF/ m2.

IPOLoelAi TIPOLOGIA B TIPOLOGIA C
1D+1B 2D +1B 1D 1/2+1B

Home Studio 44 UF/M2 Home Studio 56 UF/M2 Home Studio 54 UF/M2
70,19M2 86,00 M2 80,00 M2

Figura 21: Resumen valorizacion del activo UF/M2.
Fuente: Elaboracion propia.

7.2.2 APLICACION DE ENCUESTA

Se aplica encuesta a un universo de 91 personas que estan interesadas en comprar
o arrendar un departamento en el centro de Chillan, con el fin comprobar si existe

demanda sobre el nuevo producto inmobiliario.

A través de la encuesta se analiza el principal motivo de compra, el rango mensual a
pagar de dividendo y arriendo, la tipologia que tiene mayor interés en los usuarios y

los atributos comunes preferidos en un edificio.
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¢Cudl es la motivacién principal para adquirir un bien? ¢Cudl es el rango mensual que esté dispuesto a pagar por el dividendo o arriendo de la propiedad?.

91 respuestas En caso que se complemente renta, considerar la suma total.
91 respuestas

o @.b) Venta - Inversion

| @ b)$400.000 - $499.999

l @ c) Vivir en el departamento :
@ 3) Uso Tamiliar compartido 1 ® c) $500.000 - $599.999 :
i 88% *$ 355000003590 505
g | @ ) $700.000 - $799.999
@ 1) Sobre $800.000

<

Rango de Edad: En relacién con el producto, cuél seria la unidad de departamento que se acomoda a sus

91 respuestas necesidades:
91 respuestas

@ a) 18 a 29 afios

J.@b)30a30anos__ 1 I

_____________ - @ 2a) 1 Dormitorio + 1 Bafio
® c) 40 a 49 afios @ 5) 2 Dormitorio + 1 Bano 1
@ d) 50 a 59 afios 1 ® ¢) 2 Dormitorio + 2 Bafio 1
@ )60 0mas 1

1 S
1.8,9)2 Dormitorio +: 2 Biafio,_..§
@ e) Estudio

Figura 22: Aplicaciéon encuesta.
Fuente: Elaboracion grupo AFE.

Segun los datos obtenidos, la principal motivacion para adquirir un bien es por
inversion o para vivir en el inmueble, considerando un promedio de edad de los
usuarios de 30 a 39 afios, lo que estan dispuestos a pagar un valor de $300.000
hasta los $600.0000 de dividendo o arriendo. Con una preferencia por las tipologias

de 2 Dormitorios + 1 Bafio, 2 Dormitorios + 2 Bafios y 3 Dormitorios + 2 Bafios.

PROYECTO B: CONJUNTO RESIDENCIAL QUE CONTEMPLA DOS DEPARTAMENTOS POR EL PRECIO
DE UNO CON OPCION DE ARRIENDO. Si a Ud. le ofre...da rentabilizar un recinto, que modelo prefiere:

91 respuestas

:. a) DUPLEX: el departamento diplex
esta compuesto por dos niveles donde
el primero puede vivir Ud. y el segundo
nivel arrendario a un tercero con acceso
independiente al suyo que le permita
amortizar el pago de su dividendo.

@ b) TRADICIONAL: es el modelo de
departamento estandar que se ofrece
actualmente en el mercado inmobiliario,
donde solo existe la opcion de arriendo
de una habitacion y esta obligado a c...

Figura 23: Aplicaciéon encuesta.
Fuente: Elaboracion grupo AFE.
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Se plantea la idea del nuevo producto inmobiliario que contiene una unidad de
subarriendo para amortizar el pago del dividendo y la tendencia de los usuarios es

positiva con un 76,9%.

Por otro lado, los principales atributos que buscan los arrendatarios o propietarios
dentro del condominio son las areas verdes, locales comerciales, saléon multiuso y

quincho.

En relacion con el edificio, que atributos prefiere evaltie del 1 al 5 (donde el 1 es el menor):

EN_Em2 BN _EN: ENS

(o}
0\5“\6\

N 5(’,\“’6 6@‘\‘6

-
e ,31'5‘\ )
"

%

En relacion con el edificio, que atributos prefiere evaltie del 1 al 5 (donde el 1 es el menor):

' EN2 N3 BN+ ES

Figura 24: Aplicacion encuesta, atributos edificio.
Fuente: Elaboracion grupo AFE.
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7.2.3 PUBLICO OBJETIVO

Gracias a los datos obtenidos por la encuesta mas los analisis realizados se define

el perfil del propietario y arrendatario del nuevo producto inmobiliario.

El propietario se considera a familias, hogar con hijos, hogar unipersonal que puede
ser un profesional joven, hogar, pareja sin hijos y hogar extendido que tienen un rango

etario de 30 a 45 anos o mas.

Debido a que el mercado objetivo es mas pequefo, por lo que hay una menor
demanda, se propone un convenio de disponibilidad de arriendo con la universidad
del BIO-BIO para ampliar la oferta y disminuir el riesgo, donde la administracion

efectua la gestidn con bienestar estudiantil.

Por ende, el perfil del arrendatario es un estudiante universitario de la universidad del

BIO-BIO campus la castilla con un rango etario de 19 a 27 afos aproximadamente.

Segun los datos entregados por la universidad del BIO-BIO cuenta con 4.097
estudiantes que se dividen en dos campus, el primero es el campus Fernando May
que tiene 2.550 alumnos y el segundo es el campus La Castilla que es el que se

encuentra cerca del terreno, tiene 1.547 alumnos donde 897 son de otras comunas.

UNIVERSIDAD DEL BIO BiO PORCENTAJE
Total Estudiantes 4097 100%
Campus Fernando May 2550 62%
Campus La Castilla 1547 38%
OTRAS COMUNAS PORCENTAJE
Campus La Castilla 897 58 %

Tabla 7: Cantidad de estudiantes Campus la Castilla.
Fuente: Elaboracion propia en base a datos entregados por la Universidad del BIO-BIO.
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Las comunas de origen de los estudiantes son a lo largo de todo Chile, como se
desglosa en tabla 8 adjunta, por lo que el 58% de los alumnos se ve obligado a

arrendar un lugar para vivir.

Comunas de Origen Comunas de Origen
Angol Pelluhue Curico Rucapequén
Arica Pemuco El Carmen San Carlos
Bulnes Penco Florida San Fabian
Cabrero Pinto Hualpén San Fernando
Cariete Pitrufquén La Granja San Ignacio
Cato Portezuelo Lebu San Javier
Cauguenes Pudahuel Linares San Nicolas
Chanco Pueblo Seco Longavi San Pedro de la Paz
Chiguayante Puente Alto Los Alamos San Rosendo
Chimbarongo Puerto Montt Los Angeles Talca
Chonchi Punta Arenas Lota Talcahuano
Cobquecura Quemchi Macul Tomé
Coelemu Quilleco Maipu Trehuaco
Coihueco Quillon Monte Aguila Tucapel
Colban Quinchamali Nacimiento Villa Alegre
Concepcidn Quirihue Negrete Yumbel
Constitucion Rancagua Ninhue Yungay
Coronel Ranquil Niquén Papudo
Curanilahue Retiro Parral

Tabla 8: Comunas de Origen de estudiantes.

Fuente: Elaboracion propia en base a datos entregados por la Universidad del BIO-BIO.

7.3 CABIDA Y TIPOLOGIA QUE CONTIENE LA UNIDAD DE SUBARRIENDO

Con base en todas las variables analizadas anteriormente mas la normativa del
terreno, se disefa el nuevo producto inmobiliario a través de una cabida que incluye

el emplazamiento y las tipologias del proyecto.
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7.3.1 NORMATIVA TERRENO

Segun el Plan regulador Comunal de Chillan del afio 2016, el terreno se encuentra
ubicado en la calle Arturo Prat N° 82, zona urbana donde rige las normas de la zona

Comercial 2 (ZC-2).

Figura 25: Terreno, Plan Regulador Comunal.
Fuente: Municipalidad de Chillan.

La normativa del terreno, segun el certificado de informaciones previas N.° 985 con
fecha 12 de abril del 2023, considera los siguientes usos de suelos permitidos:
residencial, talleres y bodegas, cientifico, comercio, culto y cultura, deporte,
educacion, esparcimiento, salud, seguridad, servicios, social, por ultimo espacio

publico y areas verdes.

Por otro lado, se considera que el pafio posee atributos normativos, debido a que la
densidad es libre, altura maxima de edificacion es de 30 m, ademas cuenta con un

coeficiente de constructibilidad de 5 y un coeficiente de ocupacién de suelo de 0,9.
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(C.I.P.-1
. Municipalidad de CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS CERTIFICADO N°
JCHILLAN , , 985
Dineceién pe Osnas Mumcares DIRECCION DE OBRAS - I. MUNICIPALIDAD DE CHILLAN FECHA
REGION DE NUBLE 12/04/2023
SOLICITUD N°
8752
Xl URBANO [ RURAL
FECHA
12/04/2023
1. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD (CERTIFICADO DE NUMERO)
ROL PASAJE/CALLE/CAMINO N°
181-62 ARTURO PRAT 82
LOTEO/SECTOR [manzANA [ — [Lote -
ACLARATORIA
2. INSTRUMENTO(S) DE PLANIFICACION TERRITORIAL APLICABLE(S).
PLAN REGULADOR INTERCOMUNAL =25 FECHA -
PLAN REGULADOR COMUNAL Sl FECHA 21/07/2016
PLAN SECCIONAL = FECHA —
PLANO SECCIONAL = FECHA -—
AREA DONDE SE UBICA EL TERRENO
[ X URBANA [ EXTENSION URBANA [ ] RURAL
3.DECLARATORIA DE POSTERGACION DE PERMISO (Art. 117 LGUC)
PLAZO DE VIGENCIA
DECRETO O RESOLUCION
FECHA 0 -
|4.Deberé acompafiar informe sobre calidad de subsuelo (Art. 5.1.15. 0.G.U.C.) | (sl [ ] No |
5. NORMAS URBANISTICAS.
5.1 USOS DE SUELO
ZONAS O SUBZONA EN QUE SE EMPLAZA EL TERRENO: |ZC.2
USO DE SUELOS PERMITIDOS:
RESIDENCIAL Permitido
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
INDUSTRIA, GRANDES DEPOSITOS Prohibido
TALLERES, BODEGAS INDUSTRIALES Permitido, excepto Talleres y Bodegas Molestas
INFRAESTRUCTURA
TRANSPORTE Prohibido
SANITARIA Prohibido
ENERGETICA Prohibido
EQUIPAMIENTO
CIENTIFICO Permitido
COMERCIO Permitido, excepto discotecas
CULTO Y CULTURA Permitido
DEPORTE Permitido, excepto estadios
EDUCACION Permitido, excepto centros de ori ion o
ESPARCIMIENTO Permitido, exceto zoolégicos
SALUD Permitido, exceto cementerios y crematorios
SEGURIDAD Permitido, excepto carceles y centros de detencion
SERVICIOS Permitido
SOCIAL Permitido
ESPACIO PUBLICO Y AREA VERDE Permitido
SLEEREICEE i’RzEDIAL AT DENSIDAD BRUTA MAXIMA ALTURA MAXIMA EDIF. SISTEMA DE AGRUPAMIENTO
30 m. / De la edificacion continua 7 m. /|
600 m2 Aislada sobre la continua 30 m, considerando|  Aislado, Pareada , Continuo.
COEF.DE OCUPACION DE NIVEL DE
COEF. DE CONSTRUCTIBILIDAD SUELO OCUPACION PISOS SUPERIORES RASANTE APLICACION
Art26.3dela
5 0.9 0.GUC. 0.G.UC.
ADOSAMIENTOS % DISTANCIAMIENTOS CIERROS RETRANQUEO| _ OCHAVOS
0.G.U.C.
50 % Transparencia
PROF. DE LA EDIF. CONTINUA Art2.6.3dela 0.G.UC. Altura Minima: 1,80 m 4 m. Minimo. 0.G.UC.
100%

Figura 26: Certificado de informaciones previas.
Fuente: Municipalidad de Chillan.
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Figura 27: Fotografias del terreno.

Fuente: Elaboracion grupal AFE.
Se considera el terreno (A+B) como un lote para efectos de la presente AFE y calculos
normativos. Por lo tanto, la superficie neta es de 8.086 m?, con una superficie de
poligono adyacente de 2.107, 16 m? lo que da un total de superficie bruta de

10.193,16 m2.

Figura 28: Esquema terreno.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.
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RESUMEN SUPERFICIES LOTE

Predio Sup. M2
Lote A+B 8.086
Afectacion a utilidad Puablica 0
Total Superficie Neta 8086
Superficie Poligono Adyacente 2107,16
Total Superficie Bruta 10193,16
Normas Urbanisti Requerido
1. Superficie Predial minima 600 m2
2. Densidad Bruta Méxima Libre
3. Altura méxima de edficacién 30m. / de la edif. Continua 7m/ Edif. Aislada sobre continua 30m.
4. Sistema de Agrupamiento Aislado, Pareada y Continuo
5. Coeficiente de Constructibilidad 5
6. Coeficiente de Ocupacién de Suelo 0,9
7. Ocupacién de pisos superiores No aplica
8. Rasante 70° Art 2.6.3 de la 0.G.UC
9. Adosamientos 0.G.UC
10. Profundidad De la edif. Continua No aplica
11. Distanciamientos Art 2.6.3 de la 0.G.U.C.
12. Cierros Altura minima 1,80 - 50% transparencia
13. Retranqueo aM
14. Ochavos 0.G.uC
15. Antejardin 25M

Tabla 9: Resumen normativo terreno.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.

Se calcula el volumen maximo tedrico a construir en el terreno, obteniendo los
siguientes resultados; coeficiente de ocupacion de suelo maximo en el primer piso es

de 7.277,40 m? y el coeficiente maximo de constructibilidad es de 40.430 m>.
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Figura 29: Volumen maximo tedrico.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.

Coeficiente de Ocupacion de Suelo

Coef. Sup. Neta Terreno Max. total construido en ler Piso
0.9 8,086 7,277.40
Coeficiente de Constructibilidad
Coef. Sup. Neta Terreno Maximo total construido
5 8,086 40,430.00

Tabla 10: Maximos a construir.
Fuente: Elaboracion grupal AFE.
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Por otro lado, al ser dos lotes se puede acoger al Art. 63 de fusion predial, el que
permite aumentar en un 30% el coeficiente de constructibilidad, obteniendo un nuevo

coeficiente de constructibilidad de 6.5 con total maximo a construir de 52.559 m?.

Coef. Sup. Neta Terreno Méximo total construido
5 8086 40430
Coef. Coef x 30% Aumento Coef.
5 0.3 1.5
Coe%.r Sup. ﬁe!‘ T;rreno Miximo total consuﬁi&o
6.5 8086 52559

Tabla 11: Fusién predial Art. 63
Fuente: Elaboracion grupal AFE.

7.3.2 RIESGOS DEL PROYECTO

Se analiza los posibles riesgos en que puede verse afectado el proyecto en su
desarrollo, ya sea al momento de la recepcién municipal como en el funcionamiento
del modulo de arriendo. Por lo tanto, se considera los riesgos mas relevantes, los

siguientes: La densidad, los estacionamientos y el modulo de arriendo.

7.3.3 DENSIDAD

Segun la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion define la Densidad como
el “‘Numero de unidades (personas, familias, viviendas, locales, metros cuadrados
construidos, etc.), por unidad de superficie (predio, lote, manzana, hectarea, etc.)’
(OGUC, 2023). En consecuencia, la densidad bruta se define como el “Numero de
unidades por unidad de superficie, en que la superficie a considerar es la del predio
en se emplaza el proyecto, mas la superficie exterior, hasta el eje del espacio publico
adyacente, sea este existente o previsto en el instrumento de Planificacién Territorial,

en una franja de un ancho maximo de 30 m” (OGUC, 2023).
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Segun el Art. 2.2.5, “La densidad en el presente articulo corresponde a densidad
bruta, en los términos definidos en el articulo 1.1.2 de esta ordenanza. Para el calculo
de la densidad de los proyectos de loteo se procedera segun se establece a

continuacion:

Vivienda con construccidon simultanea: se aplicara la densidad del proyecto,

considerando 4 habitantes por vivienda” (OGUC, 2023).

Tradicionalmente, el modelo “Dos unidades en uno” es utilizado por las inmobiliarias
para aumentar densidad. Sin embargo, la idea de modelo de negocio esta enfocada
a una unidad de subarriendo dentro del mismo inmueble para amortizar el pago
mensual del crédito hipotecario y segun la normativa de la Zona comercial 2, la
densidad es libre, por lo tanto, no existe un limite de la cantidad de unidades

proyectadas en el terreno.

Por ende, al momento de la recepcion municipal puede existir el siguiente problema;
al tener una segunda cocina se tiende a considerar dos viviendas, lo que aumenta al
doble la cantidad de unidades de acuerdo al articulo 6.4.1 “El programa de la vivienda
debe considerar al menos dos recintos: un bafo con inodoro, lavamanos y ducha,
con excepcion de la vivienda progresiva en primera etapa y la infraestructura
sanitaria, mencionadas en el articulo 6.1.2 de este reglamento, y otro que permita
disponer dos camas y lugar de estar, comedor y cocina. Con todo, la vivienda social
debera a lo menos tres recintos: un dormitorio para dos camas, una sala de estar—

comedor— cocina y un bafio con inodoro lavamanos y ducha” (OGUC, 2023).
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En consecuencia se propone como solucion el siguiente programa para el médulo de
arriendo segun cada tipologia: considera una habitacion, un bafo, espacio de estudio
y arranques para que el propietario después de la recepcidon municipal instale los

artefactos que considere pertinentes en la cocina.

7.3.4 ESTACIONAMIENTOS

Por otro lado, otro de los riesgos es la cantidad de estacionamientos, debido a que
segun la ordenanza local de Chillan, segun el articulo 5, contempla al interior del
limite urbano los siguientes estandares de acuerdo a la cantidad de

estacionamientos:

RESIDENCIAL
Vivienda 1 Cada unidad entre 1 y 140 m2

2 Cada unidad de mas de 140 m2
Hogares de acogida (nifios, ancianos) 1 cada 6 camas 0 cada 3 habitaciones
Hotel, resort, hosteria, motel o cabarias, apart hotel, lodge, hostal, 1 cada 4 camas ¢ cada 2 habitaciones
hospedaje familiar, albergue o refugio con fines turisticos o similares;
Pensiones, residenciales.

Tabla 12: Ordenanza Local Chillan.
Fuente: Municipalidad de Chillan.

Por lo tanto, se exige en proyectos residenciales 1 estacionamiento cada unidad entre
1y 140 m?, por lo que la suma total de estacionamientos a considerar en el proyecto
son 140, debido a que son 140 departamentos mas 3 estacionamientos accesibles,

con un total de 143 sin considerar los correspondientes a los locales comerciales.

Sin embargo, al tener este modulo de arriendo dentro de la unidad se puede
considerar como dos unidades habitacionales, por lo tanto, al momento de la
recepcion municipal pueden exigir 280 estacionamientos. Por ende, se considera
nuevamente la solucion propuesta en el capitulo anterior, donde se proyectan

arranques en la cocina del médulo de arriendo.
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7.3.5 MODULO DE ARRIENDO

El proyecto es un Condominio Tipo A o Condominio de unidades en terreno comun,
el que se define como “Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo sobre las
unidades que forman parte de una o mas edificaciones, existentes o con permiso de
edificacion otorgado, emplazadas en un terreno de dominio comun” (OGUC, 2023).

Por ende, el propietario tiene uso y goce exclusivo de su propiedad.

Sin embargo, de igual forma se considera como riesgo el arriendo del modulo, pero
segun los principios que informa el derecho privado, se puede realizar todo aquello
gue no se encuentra expresamente prohibido por la ley. En concordancia con esto,
no existe una norma expresa en OGUC o en general en otros cuerpos normativos
relativos al derecho inmobiliario que prohiba el desarrollo de este modelo de negocio
con la finalidad que se propone, ya que el propietario tiene la facultad de disponer de

su inmueble.

De acuerdo con lo que indica el cédigo civil Art. 582 “El dominio (que se llama también
propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella
arbitrariamente; no siendo contra la ley o contra derecho ajeno” (Cddigo Civil, 2023).
Y segun el Art. 19, N.°24 “Nadie puede, en caso alguno, ser privado de su propiedad,
del bien sobre que recae o de alguno de los atributos o facultades esenciales del
dominio”. (Constitucion Politica de Chile, 1980). Por lo tanto, el propietario bajo todas

las normas mencionadas anteriormente tiene el derecho de arrendar el modulo.
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7.3.6 CABIDA

Conjunto habitacional que considera una unidad de subarriendo dentro del mismo
inmueble para amortizar el pago mensual del crédito hipotecario. Esta compuesto por
modulos que conforman 140 unidades habitacionales tipo “Duplex (de dos pisos)”,
143 estacionamientos en superficie, 48 bodegas y 18 locales comerciales con 25

estacionamientos.
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Figura 30: Volumen Referencial proyecto.
Fuente: Elaboracion propia.

El proyecto considera 4 torres conectadas por un pasillo y dos nucleos verticales
entre cada edificio. Es de 11 pisos, con una altura total de 29.90 M. Se divide en dos
sectores uno publico, donde el primer nivel estd compuesto por 18 locales
comerciales que generan un paseo comercial, los que pueden tener diferentes usos
como; cafeteria, tienda de productos agricolas de la region, oficinas de caracter
publico, servipag, minimarket, etc. con 25 estacionamientos exclusivos para de uso
comercial. EI minimo exigido por la ordenanza local segun la superficie proyectada

es de 12 estacionamientos.
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Por otro lado, el area privada corresponde al condominio, este tiene acceso
controlado en el primer nivel, con una porteria, grupo electrégeno, quinchos, sala de
bomba, lavanderia y sala de estudio. Ademas cuenta con 140 estacionamientos en
superficie y 3 accesible segun la exigencia del decreto 50. El acceso a los

departamentos se realiza por los 2 nucleos verticales.

Figura 31: Planta Primer Nivel.
Fuente: Elaboracion propia.
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Los niveles 2, 4, 6, 8, 10, corresponden a los accesos a los departamentos, debido a
que son tipologias duplex, donde ademas esta integrado el médulo de subarriendo
con su acceso independiente dentro de un hall comun organizador que posee cada

unidad.

Figura 32: Planta Nivel 2, 4, 6, 8, 10.
Fuente: Elaboracion propia.
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Los niveles 3, 5, 7, 9, 11, corresponden a los segundos pisos de cada departamento

que ademas considera terraza en cada unidad.

Figura 33: Planta Nivel 3, 5, 7, 9, 11.
Fuente: Elaboracion propia.

La superficie del proyecto considera un total de 13.440 m?, donde el 11.762 m?
corresponden a superficie vendible (Departamentos, bodegas y locales comerciales).

La diferencia corresponde a 1.679 m? que considera superficie comun de las torres,
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(poteria, grupo electrogeno, lavanderia, quinchos, sala de estudio para los

arrendatarios y sala de bombas).

Sup. Vendible Cantidad Sup. M2
Departamentos 140 10745
bodegas 48 192
Estacionamientos 140 0
Locales Comerciales 25 825
Total 353 11762
Sup. Comun Cantidad Sup. M2
Sup. Comun 1566,5
Porteria + grupo electrégeno 1 25
lavanderia 1 11
Quinchos 1 40
Sala de estudio 1 14
Sala bomba 1 22
Total 5 1679
Sup. Total Construida 13440
Tabla 13: Superficie total proyectada.
Fuente: Elaboracion Propia.
TORRE A
SUP. UTIL SUP. UTIL | SUPERFICIE UTIL CSI'E\';%ASD TOTAL SUP. Cégg%AsD SUP. TOTAL
TIPOLOGIA | PROGRAMA : : (DEPARTAMENTO DEPTOS DEPTOS POR 2
DEPARTAMENTO | TERRAZA + TERRAZA) POR POR NIVEL POR 2 TORRES
NIVEL TORRES
Departamento
Tipo A 2 Dorm + 2B 64,49 m2 2,33 m2 66,82 m2 4 267,28 20 1336,40 m?
Departamento
Tipo B 3 Dorm +2B 89,23 m? 2,27 m? 91,50 m? 2 183,00 10 915,00 m?
Departamento | 2 Dorm 1/2 +
Tipo C 2B 73,39 m2 3,50 m2 76,89 m2 2 153,78 10 768,90 m2
227,11 m? 8,10 m2 235,21 m? 8 604,06 80 6040,60 m2
TORRE B
SUP. UTIL SUP. UTIL | SUPERFICIE UTIL ng‘;%ASD TOTAL SUP. ng;%ASD SUP. TOTAL
TIPOLOGIA | PROGRAMA : : (DEPARTAMENTO DEPTOS DEPTOS POR
DEPARTAMENTO | TERRAZA + TERRAZA) POR POR NIVEL POR TORRE
NIVEL TORRE
Departamento
Tipo A 2 Dorm + 2B 64,49 m2 2,33 m2 66,82 m2 2 133,64 10 668,20 m?
Departamento
Tipo B 3 Dorm +2B 89,23 m? 2,27 m? 91,50 m? 2 183,00 10 915,00 m?2
Departamento | 2 Dorm 1/2 +
Tipo C 2B 73,39 m2 3,50 m2 76,89 m2 2 153,78 10 768,90 m?
227,11 m? 8,10 m?2 235,21 m? 6 470,42 60 4704,20 m?
TOTAL 140 10745

Tabla 14: Superficie departamentos proyectada.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Se realiza cuadro normativo como se indica en la tabla N°15 para verificar el

cumplimiento de las normas urbanisticas segun el certificado de informaciones

previas N.° 985.

Normas urbanisticas

Normas urbanisticas Proyectado Requerido
1. Densidad 549,39 Hab/Ha Libre
2. Rasante 0.G.U.C Art 2.6.3 de la O.G.U.C.
3. Distanciamientos 0.G.U.C Art 2.6.3 de la O.G.U.C.
4. Sistema de Agrupamiento Aislado Aislado, Pareado
5. Antejardin 25M 25M
6. Altura en Pisos y/o metros 29,90 M 30M
7. Estacionamientos automdviles 140 140 Est. Automdviles requerido
8. Estacionamientos accesible 3 3 Est. Automoviles requerido
9. Estacionamientos Locales comerciales 25 12 Est. Automdviles requerido
10. Coeficiente de constructibilidad 1,22 5 sin art. 63 de fusion predial
11. Coeficiente de ocupacion de suelo 0,42 0,9

Tabla 15: Normas urbanisticas

Fuente: Elaboracion Propia.

7.3.7 TIPOLOGIAS

El proyecto esta compuesto por médulos de 2.8 X 2.8 m, que se van ensamblando
unos con otros hasta formar 3 tipologias de departamentos duplex (A, B, C), se van

repitiendo hasta constituir el edificio. En su interior el programa esta dividido por

tabiques removibles, donde considera se el médulo de compraventa y arriendo.

Figura 34: Esquema moddulos.
Fuente: Elaboracion propia.
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TIPOLOGIA A

Cada tipologia A, B y C, considera el médulo de compraventa y médulo de arriendo

articulados por un hall comun que distribuye a cada unidad como se aprecia en la

figura N°35 y N°36.

TIPOLOGIA A

TIPOLOGIA B

L /L

MODULO COMPRAVENTA

MODULO
ARRIENDO

MODULO
ARRIENDO

TIPOLOGIA C

ARRIEND

MODULOO/

Figura 35: Esquema Tipologias A, B, C.

Fuente: Elaboracion propia.

TIPOLOGIA B

TERRAZA

[
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Dormitona

UNIDAD DE ARRIEND!
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Figura 36: Planta Tipologias A, B, C.

TIPOLOGIA C

TERRAZA

Domitaria

[;:

Fuente: Elaboracion propia.

Se considera el siguiente programa y valor UF/ m? por cada tipologia:

« Tipologia A: 2 Dormitorios + 2 bafios

UNIDAD DE COMPRA

Walk In closet

A

El médulo de arriendo contempla una superficie de 16,60 m?, el que esta

compuesto por una habitacion con bafio privado mas area de estudio. Por otro

lado, el mddulo de compraventa considera un dormitorio mas un bafo, cocina
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y un espacio para realizar teletrabajo mas terraza, con una superficie de 50,22
m?. La suma total de los mddulos es de 66,82 m?.
Se considera un valor UF/ m? segun el estudio de mercado realizado 60 UF,
con precio de venta total de 4.009 UF.

« Tipologia B: 3 Dormitorios + 2 banos
El médulo de arriendo contempla una superficie de 24,84 m?, el que esta
compuesto por un dormitorio mas bano, sala de estudio y arranques para
posterior instalacion de cocina. Por otro lado, el médulo de compraventa
considera dos dormitorios mas un bafo, cocina con family room integrado,
walk in closet y un espacio para realizar teletrabajo mas terraza, con una
superficie de 66,66 m?. La suma total de los médulos es de 91,50 m2.
Se considera un valor UF/ m? segun el estudio de mercado realizado 55,9 UF,
con un precio de venta total de 5.115 UF.

« Tipologia C: 2 Dormitorios 1/2 + 2 bafos
El mdédulo de arriendo contempla una superficie de 16,60 m?, el que esta
compuesto por una habitacibn con bafo privado mas area de estudio y
arranques para posterior instalacion de cocina. Por otro lado, el médulo de
compraventa considera 1 dormitorio y medio mas un bafo, cocina, walk in
closet y un espacio para realizar teletrabajo mas terraza, con una superficie
de 60,29 m?. La suma total de los modulos es de 76,89 m2.
Se considera un valor UF/ m? segun el estudio de mercado realizado 58 UF,

con un precio de venta total de 4.460 UF.
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Figura 37:

Fuente: Elaboracion propia.

Planta tipo primer y segundo nivel duplex.

Por otro lado, el valor de los locales comerciales se considera un precio promedio de

2.255 UF, 300 UF por estacionamiento en superficie y 100 UF por bodega, segun los

datos entregados por inmobiliarias con proyectos en ejecucion en el centro de Chillan.

7.3.8 ANALISIS DE PRECIOS DE DEPARTAMENTO TRADICIONAL V/S

PROPUESTA

Se realiza un analisis de precios a través de la comparacién de compra entre; “Dos

unidades de un departamento tradicional versus las tipologias del nuevo

producto inmobiliario”, segun los siguientes promedios de valor UF/ m? indicados

en la tabla adjunta N°16.

Cantidad Programa Valor UF/M2
1 1 dormitorio + 1 bafio 62 UF/M2
1 2 dormitorios + 2 bafios 60 UF/M2
1 2 dormitorios 1/2 +2 bafios |58 UF/M2
1 3 dormitorios + 2 bafios 55,9 UF/M2

Tabla 16: Resumen Valor UF/M2- Estudio de Mercado

Fuente: Elaboracion Propia.
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La primera alternativa corresponde a la situacion ficticia de compra de dos
departamentos de 1 Dormitorio + 1 Bano versus la tipologia A del nuevo producto
inmobiliario. El primer escenario de compra tiene un valor de 4.588 UF y la tipologia

A un valor de 4.009 UF, por lo que existe un ahorro en beneficio del nuevo producto

de 579 UF.
Alternativa 1 Departamento tradicional
Cantidad Programa Superflc_le UF/M2 Promedio UF
Promedio
1 1 dormitorio + 1 bafio 37 62 2294
1 1 dormitorio + 1 bafio 37 62 2294
| Total UF 4588
Alternativa 1 Departamento con mdédulo de arriendo - tipologia A
Cantidad Programa Superflc.le UF/M2 Promedio UF
Promedio
1 2 dormitorios + 2 bafios 66,82 60 4009
| Total UF 4009
Ahorro UF 579

Tabla 17: Comparacién compra departamento tradicional V/S propuesta
Fuente: Elaboracion Propia.

La segunda alternativa corresponde a la situacion ficticia de compra de dos
departamentos; uno de 2 Dormitorios + 2 Bafios mas 1 Dormitorio + 1 bafio versus la
tipologia B del nuevo producto inmobiliario. El primer escenario de compra tiene un
valor de 5.714 UF vy la tipologia B un valor de 5.115 UF, por lo que existe un ahorro

en beneficio del nuevo producto de 599 UF.
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Alternativa 2 Departamento tradicional
Cantidad Programa Superflc_le UF/M2 Promedio UF
Promedio
1 2 dormitorios + 2 bafios 57 60 3420
1 1 dormitorio + 1 bafio 37 62 2294

Total UF 5714

Alternativa 2 Departamento con mdédulo de arriendo - tipologia B
Cantidad Programa Superflc.le UF/M2 Promedio UF
Promedio
1 3 dormitorios + 2 bafios 91,5 55,9 5115
| Total UF 5115
Ahorro UF 599

Tabla 18: Comparacién compra departamento tradicional V/S propuesta
Fuente: Elaboracion Propia.

La tercera alternativa corresponde a la situacion ficticia de compra de dos

departamentos; uno de 2 Dormitorios + 2 Bafios mas 1 Dormitorio + 1 bafio versus la

tipologia C del nuevo producto inmobiliario. El primer escenario de compra tiene un

valor de 5.714 UF vy la tipologia C un valor de 4.460 UF, por lo que existe un ahorro

en beneficio del nuevo producto de 1.254 UF.

Alternativa 3 Departamento tradicional
. Superficie Promedio
Cantidad Programa Promedio UF/M2 UF
1 2 dormitorios + 2 bafios 57 60 3420
1 1 dormitorio + 1 bafio 37 62 2294
Total UF 5714
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Alternativa 3 Departamento con mdédulo de arriendo - tipologia C
. Superficie Promedio
Cantidad Programa Promedio UF/M2 UE
1 2 Dormitorios 1/2 + 2 bafios 76,89 58 4460
| Total UF 4460
Ahorro UF 1254

Tabla 19: Comparacién compra departamento tradicional V/S propuesta
Fuente: Elaboracion Propia.

7.3.9 VALOR DIVIDENDO Y ARRIENDO

Se realiza simulacién en el Banco Estado por un periodo de 25 afnos con una tasa de
interés de 4,13%, para obtener los valores de los dividendos mensuales a pagar por

cada tipologia: A, B y C, considerando el valor UF del dia 22 de agosto del 2023, de

$36.088,46.
B Estad Simulador de Credito Hipotecario
z ancocstaao
Martes, 22 Agosto 2023

Datos del Cliente
Datos Basicos de la Simulacion
Tipo Crédito MH 80 INDIVIDUAL 2DA VIVIENDA JULIO 2023
Destino del Crédito Vivienda Moneda U.F.
Alternativa Monto Monto Credito Fecha U.F. 22/08/2023
ISubsidio Sin Subsidio Valor U.F.($) 36088,46
Max. Financiamiento Hip. 80% Monto Propiedad (UF) 4.009
Financiamiento Hipotecario 80% Monto Crédito Hipotecario (UF) 3.207,2
Monto total deuda pension de 0 Monto total deuda pension de o
lalimentos (UF) alimentos ($)
Valor cuota total deuda pension 0 Valor cuota total deuda pension 0
de alimentos (UF) de alimentos ($)
Numero total de cuotas 0
impagas
Tasa Fija-Preferencial Comision Sin Comision
Tipo de Propiedad Depto Impuesto al Mutuo 25,66 UF|
Dividendo

Valor Dividendo (U.F.) 17,024246

Dividendo + Seguros (U.F.) 18,600184

Total Dividendo ($) 671.252

Figura 38: Dividendo Tipologia A.
Fuente: Banco Estado.
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a BancoEstado

Datos del Cliente

Simulador de Crédito Hipotecario
Martes, 22 Agosto 2023

Datos Basicos de la Simulacion

MH 80 INDIVIDUAL 2DA VIVIENDA JULIO 2023

ipo Crédito
estino del Crédito Vivienda Moneda U.F.
Iternativa Monto Monto Credito Fecha U.F. 22/08/2023
ubsidio Sin Subsidio Valor U.F.($) 36088,46
Max. Financiamiento Hip. 80% Monto Propiedad (UF) 5.115
Financiamiento Hipotecario 80% Monto Crédito Hipotecario (UF) 4.092
Monto total deuda pension de o Monto total deuda pension de o
falimentos (UF) alimentos ($)
Valor cuota total deuda pensiéon 0 Valor cuota total deuda pension o
de alimentos (UF) de alimentos ($)
Niamero total de cuotas 0
impaqgas
Tasa Fija-Preferencial Comision Sin Comision
Tipo de Propiedad Depto Impuesto al Mutuo 32,74 UF|
Dividendo
Valor Dividendo (U.F.) 21,720882
Dividendo + Seguros (U.F.) 23,731589
Total Dividendo ($) 856.437
Figura 39: Dividendo Tipologia B.
Fuente: Banco Estado.
BancoEstado Simulador de Credito Hipotecario
Miercoles, 23 Agosto 2023
Datos del Cliente
Datos Basicos de la Simulacion
ipo Crédito MH 80 INDIVIDUAL 2DA VIVIENDA JULIO 2023
estino del Crédito Vivienda Moneda U.F.
Iternativa Monto Monto Credito Fecha U.F. 23/08/2023
ubsidio Sin Subsidio Valor U.F.($) 36093,11
Max. Financiamiento Hip. 80% Monto Propiedad (UF) 4.461
Financiamiento Hipotecario 80% Monto Crédito Hipotecario (UF) 3.568,8
Monto total deuda pension de 0 Monto total deuda pension de o
alimentos (UF) alimentos ($)
Valor cuota total deuda pension 0 Valor cuota total deuda pension o
de alimentos (UF) de alimentos ($)
Numero total de cuotas 0
impagas
Tasa Fija-Preferencial Comision Sin Comision
Tipo de Propiedad Depto Impuesto al Mutuo 28,55 UF|
Dividendo
Valor Dividendo (U.F.) 18,943667
Dividendo + Seguros (U.F.) 20,697286
Total Dividendo ($) 747.029

Figura 40: Dividendo Tipologia C.
Fuente: Banco Estado.

Por lo tanto, para la tipologia A se considera un dividendo mensual a pagar de

$671.245 y un valor mensual por el médulo de arriendo segun el promedio del estudio

de mercado de $220.140, quedando una nueva cuota mensual de $451.106.
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Se analiza ademas una tipologia tradicional A (sin el médulo de arriendo) y la que
tiene un valor a pagar de $504.514, por lo tanto existe un ahorro mensual en beneficio
de la tipologia propuesta (A) de $53.408, donde el médulo de arriendo amortiza el

pago mensual.

Por otro lado, para la tipologia B se considera un dividendo mensual a pagar de
$856.379 y un valor mensual por el médulo de arriendo de $360.885, quedando una

nueva cuota mensual de $495.495.

Se analiza ademas una tipologia tradicional B (sin el médulo de arriendo) y la que
tiene un valor a pagar de $623.911, por lo tanto existe un ahorro mensual en beneficio

de la tipologia propuesta (B) de $128.416.

Por ultimo, para la tipologia C se considera un dividendo mensual a pagar de
$747.031 y un valor mensual por el médulo de arriendo de $270.663, quedando una

nueva cuota mensual de $476.368.

Se analiza ademas una tipologia tradicional C (sin el médulo de arriendo) y la que
tiene un valor a pagar de $585.489, por lo tanto existe un ahorro mensual en beneficio
de la tipologia propuesta (B) de $109.121, donde el médulo de arriendo amortiza el

pago mensual.

MONTO
CUOTA CuUoT
N < MONTO CREDITO CUOTA ARRIENDO | ARRIEND

TIPOLOGIA | PROGRAMA | M2 | TASA | ANOS PROPIEDAD PIE HIPOTECARIO MENSUAL MENSUAL UE o A NUEVA
UE UF MENS CUOTA

UAL MENSUAL

Tipologia A | 2Dorm +2B | 66,82 | 4,13% 25 4.009 | 20% 3207 18,60 $ 671.245 6,10 $220.140 13 $ 451.106
Tipologia B | 3 Dorm +2B 91,5 | 4,13% 25 5.115 | 20% 4092 23,73 $ 856.379 10,00 $360.885 14 $ 495.495

2 Dorm 1/2 +
TipologiaC | 2B 76,89 | 4,13% 25 4.460 | 20% 3568 20,70 $ 747.031 7,50 $270.663 13 $ 476.368

Tabla 20: Dividendo mensual a pagar por la unidad propuesta mas valor de arriendo.
Fuente: Elaboracion Propia.
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MONTO
: N MONTO CREDITO CUOTA
TIPOLOGIA PROGRAMA M2 TASA ANOS PROPIEDAD PIE HIPOTECARIO MENSUAL UF CUOTA MENSUAL
UF
Tipologia A 2 Dorm + 2B 50,22 4,13% 25 3013 20% 2411 13,98 $ 504.514
Tipologia B 3 Dorm +2B 66,66 4,13% 25 3726 20% 2981 17,29 $ 623.911
Tipologia C 2 Dorm 1/2 + 2B 60,29 4,13% 25 3497 20% 2797 16,22 $ 585.489
Tabla 21: Dividendo mensual a pagar por tipologia tradicional.
Fuente: Elaboracion Propia.
7.3.10 AMORTIZACION
En consecuencia con el analisis anterior, se puede concluir que las tipologias
propuestas (A, B y C) al incluir el médulo para arriendo, este amortiza el pago
mensual del dividendo y genera un ahorro anual desde $640.899 hasta $1.540.992.
RESUMEN
TiPoLoGIA | AHORRO AHORRO AHORRO AHORRO
MENSUAL UF | ANUAL UF MENSUAL PESOS |ANUAL PESOS | % DIVIDENDO
Tipologia A 1,48 18 $ 53.408 $ 640.899 11%
Tipologia B 3,56 43 $ 128.416 $ 1.540.992 21%
Tipologia C 3,02 36 $ 109.121 $ 1.309.452 19%

8. FACTIBILIDAD FINANCIERA

Tabla 22: Ahorro mensual y anual de dividendo.
Fuente: Elaboracion Propia.

Se realiza una comparacion entre el nuevo producto inmobiliario y un producto

tradicional, a través de una evaluacion econdémica estatica y dinamica, con el fin de

comprobar si la nueva propuesta posee mejor rentabilidad financiera que el producto

que se vende actualmente en el mercado inmobiliario.
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8.1 EVALUACION ESTATICA DEL NUEVO PRODUCTO INMOBILIARIO

El proyecto tiene 13.440 m? en superficie, con 158 unidades vendibles (140
departamentos mas 18 locales comerciales). Se considera un costo de construccion
neto de 25 UF/m? segun los datos entregados por constructoras de la zona y se

desarrolla en un periodo de 56 meses para realizar un analisis conservador:

e (07 meses: Corresponde a la aprobacion de anteproyecto, compra del terreno,
aprobacion IMIV hasta la obtencion del permiso de edificacion.

¢ 11 meses: Corresponde al inicio de ventas hasta la entrega de informacion a
la constructora. Se considera un 20% de las ventas para solicitar
financiamiento de la linea de construccion al Banco.

¢ 18 meses: Periodo construccion del proyecto.

e 04 meses: Corresponden al periodo de tramitacion para la obtencion de la
recepcion municipal y copropiedad inmobiliaria.

e 16 meses: Es el tiempo de escrituracion de las unidades.
Por otro lado, los precios de las unidades con IVA son los siguientes:

e Tipologia A: 4.009 UF, tipologia B: 5.115 UF vy tipologia C: 4.460 UF
e Estacionamientos en superficie: 300 UF
e Bodegas: 100 UF

e Locales Comerciales: 2.255 UF

Se considera 49 meses de venta, con una velocidad de 3.2 unidades mensuales,
considerando que al ser un nuevo producto inmobiliario puede existir mayor demanda

sobre este.
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CENTRO DE COSTOS PROYECTO PARAMETRO PRECIO PRESUPUESTO CONCEPTOS
Valor de compraventa de
TERRENO 8.086 m2 8,00 uf/m2 64.688 uf terreno
Comisiones de compra a
) 1.294 uf
COMISION CORRETAJE GL. 2,00% terceros
GASTOS OPERACIONALES GL. 0,25% 162 uf de titulos, creacion vehiculo de
TOTAL COSTO TERRENO
CONTRATO DE CONSTRUCCION 348.146 uf Total de costos de construccion
8.086,00 m2 0,50 uf/m2 4043 yf Obras de mejoramiento, cierre,
Obras Preliminares mejoramiento de terreno, etc.
Superficie Sobre Nivel de Terreno 13.440,00 m2 25,00 uf/m2 336.000 uf Costo SNT
Superficie BNT 5 s (013
Obras Exteriores 2.021,50 m2 2,00 uf/m2 4.043 uf
Mitigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Aportes GL 29,00 uf/un 4.060 uf
COSTO INDIRECTO CONSTRUCCION 19.076 uf
Imprevistos/Post Venta % Costo Construccion 2,00% s
Construccion Piloto / Sala de Venta GL Sl 2.000 uf
TO mensual 21 meses 150,00 uf/mes 3.150 uf
Responsabilidad Civil % Costo Construccion 2,00% -
TOTAL COSTO CONSTRUCCION
COMERCIAL 21.333 uf
Gastos de publicidad, cierres
b o
Marketing % Venta 1,50% (
1,00 uffun
Gastos generale: GL
% Venta 2,00% 12.110 uf Comisiones de corretaje
HONORARIOS DE ADMINISTRACION 24.220 uf
Administracion proyecto Venta 4,00% 24220 uf Costos Gestion Inmobiliaria
PROYECTO 13.326 uf
Permisos Municipales y Patentes GL 918 uf Derechos municipales y
Revisor Independiente GL. Honorarios
Arquitectura 13.440,00 m2 0,55 uffm2 Honorarios Profesionales
Proyectistas 13.440,00 m2 0,35 uf/m2 4704 uf Honorarios Profesionales
OPERACIONES 3.606 uf
% Venta. 0,10% 606 uf sion Gastos de
GL. 300,00 uf/m2 1.800 uf I
Gastos Comunes GL. 300,00 uf/m2 1.200 uf Segun corresponda
LEGAL GL 0,20% 1.211 uf Honorarios profesioneles y
EQUIPAMIENTO GL. 0,10% 606 uf Segun corresponda
OTROS GASTOS % Venta. 0,10% 606 uf Provision segun corresponda
FEE ESTRUCTURACION / ADMINISTRACION / COSTO FINANCIERO 33.516 uf Costos de estructuracion de
Fee Estructuracion / Administracion / Exito / Otros Fees % Capital 0,00% Costos de estructuracion de
Inte % Financiamiento 6,00% Intereses asociados a la
Intereses asociados a la
Intereses Linea Construccion % Financiamiento 7,00% e construccion
TOTAL COSTO ADMINISTRACION Y VENTAS
IVA CONSTRUCCION Costo Construccion 19,00% 66.148 uf VA Costos de Construccion
IVA COSTOS INDIRECTOS Costos indirectos 19,00% 12.794 uf VA Costos indirectos
Balance de IVA Credito vs. IVA
BALANCE IVA GL. 261658 Uf Debito
IVA 105.600 uf

TOTAL COSTOS NETO 498.272 uf
TOTAL COSTOS PROYECTO IVA INCLUIDO 603.872 uf

Tabla 23: Costos del nuevo proyecto.

Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.
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El costo del terreno es de 66.143 UF y es financiado por la inmobiliaria, lo que
equivale a un 13% de los costos netos del proyecto, por lo que tiene una baja
incidencia. Por otro lado, los costos de construccion equivalen a 367.222 UF, con una
incidencia de un 74% y por ultimo los costos de administracion y ventas es de 64.907
UF, los que equivalen a un 13% del costo total neto que corresponde a 498.272 UF y

603.872 UF con IVA.

INGRESOS PROYECTO
TIPOLOGIA PARAMETRO PRECIO NETO TOTAL UF NETO CONCEPTOS

Segun corresponda ingresos
separados por tipologia /
ESTACIONAMIENTOS 140 un 256,00 uf/un 35.840 uf
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
MINI BODEGAS 48un 85,47 uffun 4103y SEParedos por tipologia /
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
LOCALES COMERCIALES NNT 18 un 1.920,16 uffun $A 683 4p SParedes portipologlay
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
separados por tipologia /
LOCALES COMERCIALES SNT Oun ) -
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
separados por tipologia /
LOCALES COMERCIALES BNT. oun separados:por tipologia
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
separados por tipologia /
OFICINAS PROFESIONALES oun barados/portpologla
destino / u otro criterio
comercial
DEPARTAMENTOS_A (2D+2B) 60 un 3.414,00 uf/un 204.840 uf
DEPARTAMENTOS_B (3D + 2B) 40 un 4.356,00 uf/un 174.240 uf
DEPARTAMENTOS_C (2D 1/2 + 2B) 40 un 3.798,00 uffun 151.920 uf
Segun corresponda ingresos
separados por tipologia /
OTROS USOS Oun
destino / u otro criterio
comercial
INGRESOS VENTA NETO 605.505 uf
R 5 Tasa de IVA resultante de la
IVA VENTA GL s 1056001 yerits
IVA 105.600 uf
TOTAL INGRESOS NETO 605.505 uf
TOTAL INGRESOS PROYECTO IVA INCLUIDO 711.106 uf

Tabla 24: Ingresos del nuevo proyecto.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.

Por otro lado, los ingresos totales del proyecto corresponden a 711.106 UF con IVA,

lo que genera un margen de 107.234 UF que equivale a un 15%.
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ANALISIS DE RENTABILIDAD

— Tl CAPITAL INDICADOR | ANTES DE [ DESPUES DE
o REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO

Q INGRESOS TOTALES 711.106 uf MARGEN | 107.234 uf 78.280 uf

=

= COSTO TOTAL 603.872 uf TIR 11,3% 8,6%

5

o 107.234 uf 466.387 uf S 1510 11.00

& RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS et e E L e

& IMPUESTOS 27% 28.953 uf ROA 17,8% 13,0%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 78.280 uf ROE 23,0% 16,8%

CAPITAL ANTES DE | DESPUES DE
EERR. TOTAL UF INDICADOR

2 REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO

<

z

< INGRESOS TOTALES 711.106 uf MARGEN [  73.718uf 53.814 uf

T COSTO TOTAL 603.872 uf TIR 15,3% 12,0%

o

G INTERESES 33516 uf ROS 10,4% 7,6%

>

) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 73718 uf 2 8iet ROA 12,2% 8,9%

& IMPUESTOS 27% 19.904 uf ROE 34,5% 25.2%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 53.814 uf

Tabla 25: Analisis rentabilidad del nuevo proyecto.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.

Segun la tabla adjunta N.°25 correspondiente al analisis de rentabilidad, el proyecto
puro (sin financiamiento bancario), necesita un capital requerido de 466.387 UF y se
obtiene un resultado después de impuestos de 78.280 UF y una TIR antes de

impuesto de 11.3% y después de impuesto de 8.6%.

El segundo escenario corresponde al proyecto con financiamiento bancario de un
80%, donde se necesita 213.816 UF de capital requerido y descontando los intereses
de la linea de construccion y después de impuestos, se obtiene un resultado de
53.814 UF y una TIR antes de impuesto de 15.3% y después de impuesto de 12%,

por lo tanto, el proyecto con financiamiento es rentable.
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8.2 EVALUACION ESTATICA DE UN PROYECTO TRADICIONAL

Para la evaluacion tradicional, se considera el mismo proyecto, pero a las tipologias
se resta el modulo de arriendo, quedando las siguientes superficies por unidad:

Tipologia A: 50,22 m?, tipologia B: 66,66 m?, tipologia C: 60,29 m?2.

Sup. Vendible Cantidad Sup. M?
Departamentos 140 8091
bodegas 48 192
Estacionamientos 140 0
Locales Comerciales 25 825
Total 353 9108
Sup. Comun Cantidad Sup. M2
Sup. Comun 1566,5
Porteria + grupo electrégeno 1 25
lavanderia 1 11
Quinchos 1 40
Sala de estudio 1 14
Sala bomba 1 22
Total 5 1679
Sup. Total Construida 10787

Tabla 26: Superficie proyecto tradicional.
Fuente: Elaboracion propia.

Contempla una superficie total de 10.787 m?, compuesta por 158 unidades vendibles
(140 departamentos mas 18 locales comerciales). Se considera un costo de
construccion neto de 24 UF/ m?, debido a que no existe el mddulo de arriendo y se

desarrolla en un periodo de 56 meses para realizar un analisis conservador:

e (07 meses: Corresponde a la aprobacion de anteproyecto, compra del terreno,

aprobacion IMIV hasta la obtencion del permiso de edificacion.
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la constructora. Se considera un 20%

de

financiamiento de la linea de construccion al Banco.

e 18 meses: Periodo construccion del proyecto.

11 meses: Corresponde al inicio de ventas hasta la entrega de informacion a

las ventas para solicitar

e 04 meses: Corresponden al periodo de tramitacion para la obtencién de la

recepcion municipal y copropiedad inmobiliaria.

16 meses: Es el tiempo de escrituracion de las unidades.

Se considera 49 meses de venta, con una velocidad de 3.2 unidades mensuales,

considerando la velocidad de venta segun estudio realizado por la cdmara chilena

de construccion.

MERCADO GENERAL <30m? 30-45m* @ 45-60 m* 60-75 m* E 75-90 m* >90 m* TOTAL
Total de Unidades 213 369 : 939 698 ' 74 70 2.363

Stock Actual 5 48 287 251 26 21 638
Venta Total Acumulada 208 321 652 447 48 49 1.725

Ne Proyectos 6 10 14 14 < 3 19
Promedio UF Lista 1.733 2373 2.781 3.235 4.109 7.955 3.162
Promedio UF/m? Lista 67,55 66,30 52,89 47,57 51,00 59,69 54,18
Promedio UF Cierre 1.673 2.296 2.651 3.085 3.933 7.557 3.019
Promedio UF/m?* Cierre 65,20 63,99 : 50,43 45,42 48,86 56,70 51,80
Promedio Descuento % 3,50% 3,14% : 4,29% 3,75% 4,50% 5,00% 4,05%
Promedio Superficie m? Util + % Terraza 25,61 37,22 53,35 66,72 80,87 131,18 53,83
V. Vta. Acumulada 9,22 13,08 45,74 19,21 1,75 1,41 90,40

V. Vta. del periodo 1,11 4,17 18,61 5,56 1,67 0,00 31,11

Velocidad de Venta Acumulada 1,54 131 3,27 1,37 0,44 0,47 3,82
% Por Vender 2,3% 13,0% : 30,6% 36,0% 35,1% 30,0% 27,0%
% Avance en Venta 97,7% 87,0% ' 69,4% 64,0% 64,9% 70,0% 73,0%

Figura 41: Estudio de Proyectos Inmobiliarios.

Fuente: BMI servicios Inmobiliarios -Camara Chilena de la Construccion.

Por otro lado, los precios de las unidades con IVA son los siguientes:

e Tipologia A: 3.013 UF, tipologia B: 3.726 UF y tipologia C: 3.497 UF

e Estacionamientos en superficie: 300 UF

e Bodegas: 100 UF y Locales Comerciales: 2.255 UF
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CENTRO DE COSTOS PROYE PARAMETRO PRECIO PRESUPUESTO CONCEPTOS
) Valor de compraventa de
TERRENO 8.086 m2 8,00 uf/m2 64.688 uf forrens
Comisiones de compra a
1.294 uf
COMISION CORRETAJE GL. 2,00% terceros
GASTOS OPERACIONALES GL. 0,25% 162 uf  de titulos, creacion vehiculo de
TOTAL COSTO TERRENO
CONTRATO DE CONSTRUCCION 271.034 uf Total de costos de construccion
8.086,00 m2 0,50 uf/m2 4.043 uf Obras de mejoramiento, cierre,
Obras Preliminares mejoramiento de terreno, etc.
Superficie Sobre Nivel de Terreno 10.787,00 m2 24,00 uf/m2 258.888 uf Costo Total SNT
Superficie BNT - - - Costo Total BNT
) Costo de obras exteriores,
Obras Exteriores 2l ms 200um2 40484l mejoras viales, etc.
Mitigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Aportes GL. 29,00 uf/un 4.060 uf Costo de trabajos, mejoras,
COSTO INDIRECTO CONSTRUCCION 15.991 uf
5491 uf Provision de improviso y
Imprevistos/Post Venta % Costo Construccion 2,00% 77 postventa
Construccion Piloto / Sala de Venta GL. Sl 2.000 uf Costos asociados a la venta
ITO mensual 21 meses 150,00 uf/mes 3.150 uf ITO
154 ¢ Provision de responsabilidad
Responsabilidad Civil % Costo Construccion 2,00% Rzl 10 afios
TOTAL COSTO CONSTRUCCION
COMERCIAL
Marketing % Venta 1,50%
Costo de promesas
1,00 uffun 140 uf ventas, polizas de venta
% 2,00% 9490 uf Comisiones de corretaje
HONORARIOS DE ADMINISTRACION 18.980 uf
Administracion proyecto 4,00% 18.980 uf Costos Gestion Inmobiliaria
PROYECTO 10.670 uf
GL. Derechos munic|
GL. Honor fe
10.787,00 m2 0,55 uf/m2 Honoerarios Pre
10.787,00 m2 0,35 uffm2 Honorarios Profes
OPERACIONES
Gastos Operacionales % Venta. 0,10% Provision Ga
Contribuciones GL. 300,00 uf/m2 Contribuciones
Gastos Comunes GL. 300,00 uf/m2 Segun corresponda
LEGAL GL. 0,20% Honorarios profesioneles y
EQUIPAMIENTO GL. 0,10% 475 uf Segun corresponda
OTROS GASTOS % Venta. 0,10% 475 uf Provision segun corresponda
FEE ESTRUCTURACION / ADMINISTRACION / COSTO FINANCIERO 25.824 uf Costos de estructuracion de
Fee Estructuracion / Administracion / Exito / Otros Fees % Capital 0,00% - Costos de estructuracion de
0 % Financiamiento 6,00% - ntereses asociados a la
Intereses asociados a la
Intereses Linea Construccion % Financiamiento 7,00% RSAZEUT construccion
TOTAL COSTO ADMINISTRACION Y VENTAS
IVA CONSTRUCCION Costo Construccion 19,00% 51.496 uf IVA Costos de Construccion
IVA COSTOS INDIRECTOS Costos indirectos 19,00% 10.337 uf VA Costos indirectos
Balance de IVA Credito vs. IVA
BALANCE IVA 6L 20.921uf pyopyeg
IVA 82.754 uf

TOTAL COSTOS NETO 404.939 uf
TOTAL COSTOS PROYECTO IVA INCLUIDO 487.693 uf

Tabla 27: Costos del proyecto tradicional.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.
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Se mantiene el costo del terreno de 66.143 UF, que es financiado por la inmobiliaria,
lo que equivale a un 17% de los costos netos del proyecto, por lo que tiene una mayor
incidencia que la evaluacion anterior. Por otro lado, los costos de construccion
equivalen a 287.025 UF, con una incidencia de un 70% y por ultimo los costos de
administracion y ventas es de 51.770 UF, los que equivalen a un 13% del costo total

neto que corresponde a 404.939 UF y 487.693 UF con IVA.

INGRESOS PROYECTO
TIPOLOGIA PARAMETRO PRECIO NETO TOTAL UF NETO CONCEPTOS
Segun corresponda ingresos
ESTACIONAMIENTOS 140 un 256,00 uffun s5mag gr 3SPArRAos portipdlogie/
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
MINI BODEGAS 48un 85,47 uf/un 4103 yf SEParados por tipologia/
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
: separados por tipologia /
LOCALES COMERCIALES NNT 18 un 1.920,16 uf/un 34563 uf
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
- =doc I 5/
LOCALES COMERCIALES SNT 0un separerios or linclogia)
destino / u otro criterio
comercial
Seguln corresponda ingresos
LOCALES COMERCIALES BNT. oun SEpHidos JCE Hpaoga
destino / u otro criterio
comercial
Segun corresponda ingresos
OFICINAS PROFESIONALES oun SEpamdas portociom)/
destino / u otro criterio
comercial
DEPARTAMENTOS_A (2D+2B) 60 un 2.566,00 uffun 153.960 uf
DEPARTAMENTOS_B (3D + 2B) 40 un 3.173,00 uf/un 126.920 uf
DEPARTAMENTOS_C (2D 1/2 + 2B) 40 un 2.978,00 uffun 119.120 uf
Segun corresponda ingresos
ceparados logiz /
OTROS USOS Ot separados por tipologia /
destino / u otro criterio
comercial
INGRESOS VENTA NETO 474.505 uf
(e S Tasa de IVA resultante de la
IVA VENTA GL it U enta
IVA 82.754 uf
TOTAL INGRESOS NETO 474.505 uf

TOTAL INGRESOS PROYECTO IVA INCLUIDO 557.259 uf

Tabla 28: Ingresos del proyecto tradicional.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.

Por otro lado, los ingresos totales del proyecto corresponden a 557.259 UF con IVA,

lo que genera un margen de 69.566 UF que equivale a un 12%.
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ANALISIS DE RENTABILIDAD

PIT, P
EERR. TOTAL UF il iNDicADDr [ A= DE [[OSPCES DE
REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO
Q INGRESOS TOTALES 557259 f MARGEN|  69.566Uf | 50.783uf
==
> COSTO TOTAL 487.693 uf TR 8:8% 6,7%
9]
o 566 U 379.346 uf 2.5%
<) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS GRRRa g e !
= IMPUESTOS 27% 18.783 uf ROA| 14,3% 104%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 50.783 uf ROE 18,3% 13.4%
CAPITAL ANTESDE | DESPUES DE
é R e requerno | NOIAPOR | wpuesto [ mpuEsTO
o
2 INGRESOS TOTALES 557.259 uf MARGEN|  43742uf |  31.932uf
£ COSTO TOTAL 487.693 uf TR 103% 7.9%
e INTERESES 25824 uf ROS 7,8% 5,7%
=
) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS B782 U Lt ROA 9,0% 5%
E IMPUESTOS 27% 11.810 uf ROE 237% 17.3%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 31.932 uf

Tabla 29: Analisis rentabilidad proyecto tradicional.

Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.

Por otro lado, el proyecto tradicional, segun la tabla adjunta N.°29 correspondiente al

analisis de rentabilidad, el proyecto puro (sin financiamiento bancario), necesita un

capital requerido de 379.346 UF y se obtiene un resultado después de impuestos de

50.783 UF y una TIR antes de impuesto de 8.8% y después de impuesto de 6.7%.

El segundo escenario corresponde al proyecto con financiamiento bancario de un

80%, donde se necesita 184.740 UF de capital requerido y descontando los intereses

de la linea de construccion y después de impuestos, se obtiene un resultado de

31.932 UF y una TIR antes de impuesto de 10.3% y después de impuesto de 7.9%,

por lo tanto, el proyecto tradicional tiene una menor rentabilidad financiera que el

nuevo producto inmobiliario.
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8.3 COMPARACION ENTRE EL NUEVO PRODUCTO V/S EL TRADICIONAL

Se realiza una comparacién del nuevo producto inmobiliario versus el tradicional

respecto al analisis de rentabilidad, considerando ambos proyectos con

financiamiento bancario de un 80%.

El nuevo producto inmobiliario necesita un capital requerido mayor al producto
tradicional, sin embargo, las ganancias descontando los intereses de la linea de
construccion e impuestos es mayor en la propuesta, debido a que son 53.814 UF, a
diferencia del producto tradicional de 31.932 UF de margen. En consecuencia, la TIR
del nuevo proyecto inmobiliario es de un 12%, por el contrario, el tradicional es de
7,9%, por lo que existe una diferencia en beneficio de la propuesta de 4,1%. Por lo

tanto, la propuesta creada en la presente AFE es viable financieramente versus los

productos actuales que existen en el mercado.

DAD
CAPITAL ANTES DE | DESPUES DE
EERR. TOTAL UF INDICADOR
REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO
o] INGRESOS TOTALES 711.106 uf MARGEN | 107.234uf 78.280 uf
=)
& COSTO TOTAL 603.872 uf TIR 11,3% 8,6%
]
iy ! T 466.387 uf < 4 11.09
é RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS Lt i >1% 1%
& IMPUESTOS 27% 28.953 uf ROA 17,8% 13,09%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 78.280 uf ROE 23,0% 16,8%
CAPITAL ANTES DE | DESPUES DE
EERR. TOTAL UF INDICADOR
9 REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO
<
[ 9]
g INGRESOS TOTALES 711.106 uf MARGEN|  73.718uf 53814 uf
i COSTO TOTAL 603.872 uf TIR 15,3% 12,0%
(@]
s INTERESES 33516 uf ROS 10,4% 7.6%
&
] RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 73.718 uf Z1381eUf ROA 12,2% 8,9%
& IMPUESTOS 27% 19.904 uf ROE 34,5% 25.2%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 53.814 uf

Tabla 30: Analisis rentabilidad nuevo producto inmobiliario.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.
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ANALISIS DE RENTABILIDAD

PIT) ANTE! P
EERR. TOTAL UF ol INDICADOR sl ol
REQUERIDO IMPUESTO | IMPUESTO

Q INGRESOS TOTALES 557.259 Uf MARGEN|  69.566 Ut 50.783 uf
=2
= COSTOTOTAL 487.693 uf TR 8,8% 6,7%
9]
@ 956 379.346 uf o6 1250 9,1%
é RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS EA5eHH e SR oL
= IMPUESTOS 27% 18783 uf ROA 14,3% 10,4%

RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 50783 uf ROE 18,3% 13.4%

CAPITAL ANTESDE | DESPUES DE
. TAL U DICADO

g ERi el requerbo | ™ R | wruesto | mpuesTo
o
g INGRESOS TOTALES 557.259 uf MARGEN|[ 43742 uf 31932 uf
T COSTO TOTAL 487693 uf IR 10,3% 7.9%
8 NTERESES 25824 uf ROS 7,8% 5,7%
s
<) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS BIR G [ 200 ROA 9,0% 6,5%
B IMPUESTOS 27% 11.810 uf ROE 23,7% 17,3%

RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS 31932 uf

Tabla 31: Andlisis de rentabilidad producto tradicional.
Fuente: Elaboracion en base a planilla entregada en clases.

9. CONCLUSIONES

Con base en todo el estudio realizado, se concluyen las ventajas y desventajas del
modelo negocios propuesto: “Nuevo producto inmobiliario que alberga una
unidad de subarriendo dentro del mismo departamento para amortizar el pago

mensual del crédito hipotecario (dividendo)”.

9.2 VENTAJAS

El terreno se encuentra ubicado en el centro de Chillan, cercano a servicios y
equipamientos de la ciudad. Desde el terreno se puede llegar al centro de la ciudad
de forma peatonal. Sumado a esto, esta ubicado en la Zona Comercial 2 del plan
regulador comunal, donde la densidad es libre y el coeficiente de constructibilidad es

de 5, por lo que se puede desarrollar el proyecto bajo todas las normativas.
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Otra ventaja es el precio del terreno con un valor de 8 UF/ m?, con una incidencia en
el costo total neto de un 13%, lo que permite que la inmobiliaria financie el terreno y

solicitar financiamiento bancario solo para la construccion del proyecto.

Por otro lado, el nuevo producto inmobiliario considera, un modulo de subarriendo
para amortizar el pago del dividendo, por lo que se formaliza a través de la

arquitectura esta costumbre que va en ascenso como forma de acceso a la vivienda.

Por otra parte, existe una gran demanda respecto al médulo de arriendo, al tener la
Universidad del BIO-BIO a una cuadra y 897 estudiantes de otros sectores del pais

que se encuentran obligados a arrendar un lugar para vivir.

El modelo de negocio, gracias a la unidad de subarriendo, genera una capacidad de
ahorro anual que va desde los $640.899 a $1.540.992, ademas tiene un precio mas
atractivo e inferior respecto a comprar dos departamentos tradicionales con un ahorro
de 579 UF hasta 1254 UF. Aumenta patrimonio a largo plazo y posibilidad de recibir

rentas durante la jubilacion.

Al ser una propiedad con un rol de avaluo, se solicita un crédito hipotecario, se
cancela una contribucion, un gasto comun, un derecho de aseo y una cuenta de

servicios de cada area.

Y respecto al analisis de rentabilidad, la propuesta es factible financieramente, debido
a que se obtiene una TIR de un 12%, 4,1% mas de ganancia respecto a un proyecto

tradicional realizado actualmente en el mercado inmobiliario.
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9.3 DESVENTAJAS

Al ser un nuevo producto que no existe en el mercado actual y no tiene competencia,
se compara con el mercado residencial tradicional para estimar la profundidad de la
demanda, por lo que puede existir una pérdida de esta. Y ademas, el publico objetivo
que va orientado el proyecto necesita un perfil crediticio mas alto que un proyecto

tradicional.

Otros puntos importantes que se mencionaron en los capitulos anteriores de la
presente AFE corresponden a la densidad y los estacionamientos, debido a que
actualmente es imposible aprobar dos cocinas bajo un mismo rol, ya que la
Ordenanza General de Urbanismo y Construccion no lo permite y limita directamente

el disefo y afecta diferentes hogares en el pais.

En consecuencia, existe la posibilidad al momento de la recepciéon municipal que se
consideren dos viviendas, lo que aumenta al doble la cantidad de unidades exigidas

(estacionamientos) y por lo tanto, puede existir problemas.
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Figura 28: Esquema terreno; Fuente: Elaboracion grupal AFE.
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Figura 29

Figura 30:
Figura 31:
Figura 32:
Figura 33:
Figura 34:
Figura 35:
Figura 36:
Figura 37:
Figura 38:
Figura 39:
Figura 40:

Figura 41:

: Volumen maximo tedrico; Fuente: Elaboracion grupal AFE.

Volumen referencial proyecto; Fuente: Elaboracion propia.

Planta primer nivel; Fuente: Elaboracion propia.

Planta nivel 2, 4, 6, 8,10; Fuente: Elaboracion propia

Planta nivel 3, 5, 7, 9,11; Fuente: Elaboracion propia

Esquema modulos; Fuente: Elaboracion propia

Esquema tipologias A, B, C; Fuente: Elaboracion propia

Planta tipologias A, B, C; Fuente: Elaboracion propia

Planta tipo primer y segundo nivel duplex; Fuente: Elaboracion propia
Dividendo Tipologia A; Fuente: Banco estado.
Dividendo Tipologia B; Fuente: Banco estado.
Dividendo Tipologia C; Fuente: Banco estado.
Fuente: BMI servicios

Estudio de proyectos inmobiliarios;

inmobiliarios — Camara Chilena de la Construccion.

11.2 INDICE TABLAS

Tabla 1: Edad promedio e indice de dependencia mayores de 65 anos; Fuente:

Gobierno Regional.

Tabla 2: Datos generales terreno; Fuente: Elaboracion Grupal AFE.

Tabla 3: Estudio de mercado; Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 4: Resumen UF/M2; Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 5: Resumen UF/M2; Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 6: Resumen valorizacién del activo UF/M2; Fuente: Elaboracién propia en

base a Portal Inmobiliario.
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Tabla 7: Cantidad de estudiantes Campus la Castilla; Fuente: Elaboracion propia
en base a datos entregados por la Universidad del BIO-BIO.

Tabla 8: Comunas de origen de estudiantes; Fuente: Elaboracion propia en base
a datos entregados por la Universidad del BIO-BIO.

Tabla 9: Resumen normativo terreno; Fuente: Elaboracién Grupal AFE.

Tabla 10: Maximos a construir; Fuente: Elaboracion Grupal AFE.

Tabla 11: Fusién predial Art.63; Fuente: Elaboracion Grupal AFE.

Tabla 12: Ordenanza local Chillan; Fuente: Municipalidad de Chillan.

Tabla 13: Superficie total proyectada; Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 14: Superficie departamentos proyectada; Fuente: Elaboracién propia.
Tabla 15: Normas urbanisticas; Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 16: Resumen valor UF/M2 — estudio de mercado; Fuente: Elaboracion
propia.

Tabla 17: Comparacion compra departamento tradicional V/S propuesta; Fuente:
Elaboracion propia.

Tabla 18: Comparacion compra departamento tradicional V/S propuesta; Fuente:
Elaboracion propia.

Tabla 19: Comparacion compra departamento tradicional V/S propuesta; Fuente:
Elaboracion propia.

Tabla 20: Dividendo mensual a pagar por la unidad propuesta mas valor de
arriendo; Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 21: Dividendo mensual a pagar por tipologia tradicional; Fuente:

Elaboracion propia.
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e Tabla 22: Ahorro mensual y anual de dividendo; Fuente: Elaboracion propia.

e Tabla 23: Costos del nuevo proyecto; Fuente: Elaboracién en base a planilla
entregada en clases.

o Tabla 24: Ingresos del nuevo proyecto; Fuente: Elaboracién en base a planilla
entregada en clases.

o Tabla 25: Analisis rentabilidad del nuevo proyecto; Fuente: Elaboracion en base
a planilla entregada en clases.

e Tabla 26: Superficie proyecto tradicional; Fuente: Elaboracion propia.

e Tabla 27: Costos proyecto tradicional; Fuente: Elaboracién en base a planilla
entregada en clases.

e Tabla 28: Ingresos proyecto tradicional; Fuente: Elaboracion en base a planilla
entregada en clases.

e Tabla 29: Analisis rentabilidad proyecto tradicional; Fuente: Elaboracion en base
a planilla entregada en clases.

e Tabla 30: Analisis rentabilidad nuevo producto inmobiliario; Fuente: Elaboracion
en base a planilla entregada en clases.

e Tabla 31: Analisis rentabilidad producto tradicional; Fuente: Elaboracion en base

a planilla entregada en clases.
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12 ANEXOS

12.1 EVALUACION DINAMICA NUEVO PRODUCTO INMOBILIARIO

COSTOS DE DESARROLLO
CENTRO DE COSTOS PROYECTO PRESUPUESTO
TERRENO 64.688
COMISION CORRETAJE 1.294
GASTOS OPERACIONALES 162
TOTAL COSTO TERRENO 66.143
Obras Preliminares 4.043
Superficie Sobre Nivel de Terreno 336.000
Obras Exteriores 4.043
Mitigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Aporj 4.060
Imprevistos/Post Venta 6.963
Construccion Piloto / Sala de Venta 2.000
ITO mensual 3.150
Responsabilidad Civil 6.963
TOTAL COSTO CONSTRUCCION 367.222
Marketing 9.083
Gastos generales de Venta 140
Gestion Comercial 12.110
Administracién proyecto 24.220
Permisos Municipales y Patentes 918
Revisor Independiente 312
Arquitectura 7.392
Proyectistas 4.704
Gastos Operacionales 606
Contribuciones 1.800
Gastos Comunes 1.200
LEGAL 1.211
EQUIPAMIENTO 606
OTROS GASTOS 606
TOTAL COSTO ADMINISTRACION Y VENTAS 64.907
IVA CONSTRUCCION 66.148
IVA COSTOS INDIRECTOS 12.794
BALANCE IVA 26.658
IVA 105.600
TOTAL COSTOS NETO 498.272
TOTAL COSTOS PROYECTO IVA INCLUIDO 603.872
INGRESOS PROYECTO
Ingresos por pie 5%
Ingresos por cuota 15%
Ingresos por escritura 80%
TIPOLOGIA
TOTAL INGRESOS PROYECTO IVA INCLUIDO 711.106
MARGEN PURO 107.234
MARGEN PURO ACUMULADO 466.387
margen despues de impuestos 78.280
TIR FLUJO PURO ANTES DE IMPUESTO 11%
TIR FLUJO PURO DESPUES DE IMPUESTOS 9%
FINANCIAMIENTO BANCARIO 33.516
Préstamo Banco 268.800
Intereses Linea Construccion 33.516
Amortizacién credito bancario 268.800
MARGEN FINANCIADO 73.718
MARGEN FINANCIADO ACUMULADO 213.816
| FINANCIADO DESPUES DE IMPUESTOS 53.814
[TIR FLUJO PURO 15,3%
|TIR DESPUES DE IMPUESTOS 12,0%
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7 MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11]
AP
INGRES| suB APROB | APROB
APROB |V CECS oo | MV vy | e PE 11 MESES
ADO
coMPR INICIO g
terre| PE PE PE PE PE PE VEr;TA RUGTO
NO RA
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
64.688 - - - - - - - - - - - - - - - - -
1.294 - - p - - - - - B - - - - - - - -
162 - - - - - - - - - - - - - - - - -
66.143 - - - - - - - - - - - - - - - - -
- - B B B B - - B B B B - - B B o 2022
- - - - - - -| 1.000 - - - - - - - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - 150
- - - - - - -] 1.000 - - - - - - - - - 2172
- - - 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171
- - - - - - 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220
- 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440
92 - - - - - 459 - - - P - - - - - - -
31 - - p - - 156 - - B - - - - - - - -
1.478 - - - - - 2957 - - - - - - - - - - -
941 - - - - - 1882 - - - - - - - - - - -
11 1 11 11 11 11 11 1 11 11 11 11 11 1 11 11 11 11
- - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - -
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
2.585 704 704 1.004 875 875 6.331| 1.007 878 878 878 1.007 878 878 878 1.007 878 878
474 134 134 166 166 166  1.116 357 167 167 167 167 167 167 167 167 167 195
474 134 134 166 166 166 1.116 357 167 167 167 167 167 167 167 167 167 579
68.729 704 704 1.004 875 875 6.331| 2.007 878 878 878 1.007 878 878 878 1.007 878 3.049
69.203 838 838 1.170 1041 1041 7447 | 2363| 1045 1045 1045 1173 1045 1045 1045 1173 1.045 3.629
7 MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11]
AP
INGRES| suB APROB | APROB
APROB |V CECS SES MV My | T e PE 11 MESES
ADO
COMPR INICIO INFO
N PE PE PE PE PE PE | VENTA CONST
0 675 675 675 675 675 675 675 675 675 675 675
0 61 125 190 258 327 400 475 553 634 718 806
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
o] o] o] 0] o] o] 0] 736 800] 865] 933] 1.002] 1.075] 1.150] 1.228] 1.309] 1.393[ 1.481]
-69.203 [- 838 [- 838 1.170 [- 1.041 [- 1.041[- 7.447 |- 1.627 |- 245]- 180[- 112[- 171 ] 30] 105 183] 135] 348 2.148]
-69.203 -70.040 -70.878 -72.048 -73.089 -74.131 -81.578 |-83.205 |-83.450 -83.630 -83.742 -83.913 -83.883 -83.778 -83.595 -83.459 -83.111 -85.259
-69.203 - 838 - 838 - 1.170 - 1.041 - 1.041 - 7.447 - 1627 - 245 - 180 - 112 - 171 30 105 183 135 348 - 2.148
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-69.203 [- 838 [- 838]- 1.170 |- 1.041[- 1.041[- 7.447 |- 1.627 - 245]- 180]- 112[- 171] 30] 105] 183] 135] 348 2.148]
-69.203 -70.040 -70.878 -72.048 -73.089 -74.131 -81.578 |-83.205 |-83.450 -83.630 -83.742 -83.913 -83.883 -83.778 -83.595 -83.459 -83.111 -85.259
-69.203 - 838 - 838 - 1.170 - 1.041 - 1.041 - 7.447 - 1627 - 245 - 180 - 112 - 171 30 105 183 135 348 - 2.148
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12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29) 30 31 32 33
18 MESES DE CONSTRUCCION 4 MESES
INICIO )
OBRA RECEPCION FINAL COPROPIEDAD
18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39
2.022 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
67.200 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 14.700 33.600 - - - -
. - . - - - - - - - - - - - - 1.348 1.348 1.348 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - 1.353 1.353 1.353 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - - 348 348 348 348
- - - - - - - - 1.000 P - - - - - - - P - - - -
150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 - -
69.372 14.850 14.850 14.850 14.850 14.850 14.850 14.850 15.850 14.850 14.850 14.850 14.850 __ 14.850 __ 14.850 __ 17.551 17.551 36.451 498 498 348 348
171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220
440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 184 - 184
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 62 - 62
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1.478 - 1.478
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1.882 - -
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
- 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 63 63 63
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 32 32 32
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
878 1.007 878 878 878 1.007 878 878 878 1.007 878 878 878 1.007 878 878 878 1.007 878 4.579 973 2.826
13.152 2793 2.793 2.793 2.793 2.793 2.793 2793 2.793 2793 2.793 2.793 2.793 2.793 2.793 3.306 3.306 6.897 - - - -
195 195 195 195 195 195 195 195 385 195 195 195 195 195 195 195 195 195 195 864 185 478
13.347 2.988 2.988 2.988 2.988 2.988 2.988 2.988 3.178 2.988 2.988 2.988 2.988 2.988 2.988 3.502 3.502 7.093 195 864 185 478
70.249 15.857 15.728 15.728 15.728 15.857 15.728 15.728 16.728 15.857 15.728 15.728 15728 15857 _ 15.728 __ 18.429 18.429 37.458 1.376 5.077 1.321 3.174
83.597 18.845 18.716 18.716 18.716 18.845 18.716 18.716 19.906 18.845 18.716 18.716 18.716 18.845 18.716 21.930 21.930 44.550 1.571 5.941 1.506 3.652
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29) 30 31 32 33
18 MESES DE CONSTRUCCION 4 MESES
INICIO .
OBRA RECEPCION FINAL COPROPIEDAD
675 675 675 675 900 900 675 900 675 900 675 900 675 900 675 675 675 900 675 675 675 900
898 995 1.096 1.202 1.352 1.511 1.638 1.818 1.963 2.170 2.339 2.585 2.787 3.087 3.340 3.630 3.967 4.507 5.014 5.689 6.701 9.402
18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39
[ 1.573] 1.670] 1.771] 1.878] 2.253] 2.411] 2.313] 2.718] 2.638] 3.070] 3.014] 3.485] 3.462] 3.987] 4.015] 4.305] 4.642] 5.407] 5.689] 6.364] 7.376] 10.302]
[ 82.024]- 17.175 |- 16.945 |- 16.839 |- 16.464 |- 16.433 - 16.403 - 15998 [-  17.269 |- 15774 - 15702 ]- 15232 |- 15254 |- 14.858 |- 14.701 |- 17.626 |- 17.288 [- __ 39.143 | 4117 | 423 | 5.870 | 6.650 |
- 167.283 - 184.458 - 201.403 - 218.242 - 234.706 - 251139 - 267.542 - 283.541 - 300.809 - 316.584 - 332.286 - 347.518 - 362.772 - 377.629 - 392.330 - 409.956 - _ 427.244 - 466.387 - 462.270 - 461.847 - 455.976 - 449.326
- 82.024 - 17.175 - 16.945 - 16.839_- 16.464 - 16.433 - 16.403 - 15998 -  17.269 - 15774 - 15702 - 15232 - 15254 - 14.858 - 14.701 - 17.626 - _ 17.288 - 39.143 4.117 423 5.870 6.650
-53.760 -11.760 -10.613 -11.760 -11.760 -9.996 -11.760 -11.760 -9.379 11.760 __ -11.760 8761 -11.760 __ -11.760 -8.144 __ -11.760 -11.760 -22.558 0 0 4.322 0
- 53.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |-  11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |- 11.760 |-  11.760 |-  26.880 - - - -
1.147 - - 1.764 - - 2.381 - - 2.999 - - 3.616 - - 4322 4.322
[ 28264 5.415 |- 6.332 |- 5.079 |- 4.704 |- 6.437 |- 4.643 - 4.238 |- 7.890 |- 4.014]-  3942]- 6470 3.494]- 3.098[- 6557 [-  5.866 |- 5.528 |- 16.584 | 4.117 | 423 | 1.549 | 6.650 |
- 113523 - 118.938 - 125270 - 130.349 - 135.052 - 141,490 - 146.133 - 150.371 - 158.261 - 162.276 - 166.218 - 172.688 - 176.182 - 179.280 - 185.837 - 191.703 - 197.231 -  213.816 - 209.698 - 209.276 - 207.727 - 201.077
- 28264 - 5415 - 6.332_- 5.079 - 4704 - 6.437 - 4643 - 4238 - 7.890 - 4014 - 3042 - 6470 - 3494 - 3098 - 6557 - 5866 - 5528 - 16.584 4117 423 1.549 6.650

84




_I\/IAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
16 MESES
ESCRITURACION
40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 TOTAL
- - - - - - - - - - - - - - - - 64.688
- - - - - - - - - - - - - - - - 1.294
- - - - - - - - - - - - - - - - 162
- - - - - - - - - - - - - - - - 66.143
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.043
- - - - - - - - - - - - - - - - 336.000
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.043
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.060
348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 6.963
- - - - - - - - - - - - - - - - 2.000
- - - - - - - - - - - - - - - - 3.150
- - - - - - - - - - - - - - - 6.963 6.963
348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 348 7.311 367.222
171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 171 9.083
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 140
220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 220 12.110
440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 440 24.220
- - - - - - - - - - - - - - - - 918
- - - - - - - - - - - - - - - - 312
- - - - - - - - - - - - - - - - 7.392
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.704
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 606
- - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 1.800
63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 1.200
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 1.211
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 606
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 606
973 973 973 1.102 973 973 973 1.102 973 973 973 1.102 973 973 973 1.102 64.907
- - - - - - - - - - - - - - - - 66.148
185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 12.794
- - - - - - - - - - - - - - - 26.658 26.658
185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185 26.843 105.600
1.321 1.321 1.321 __ 1.450 1.321 1.321 1.321 1.450 1.321 1321 1321 1450 _ 1.321 1.321 1.321 8.413 498.272
1.506 1.506 1506 1.635 1.506 1.506 1.506 1.635 1506 1506 1506 1.635 _ 1.506 1.506 1.506 35.256 603.872
34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
16 MESES
ESCRITURACION
900 675 900 675 900 675 675 675 675 675 675 675 675 675 675 675
2.700 2.025 2.700 2.025 2.700 2.025 2.025 2.025 2.025 2.025 | 2.025 | 2.025 | 2.025 2.025 2.025 2.025
241.704 21.332 24.933 21.332 24.933 21.332 21.332 21.332 21.332 21.332 | 21.332 | 21.332 | 21.332 | 21.332 21.332 21.332
40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55
245.304] 24.032] 28.533]  24.032] 28.533] 24.032]  24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032] 24.032 711.106|
243.798 | 22.526 | 27.027 | 22.398 | 27.027 | 22526 |  22.526 | 22.398 | 22.526 | 22.526 | 22.526 | 22.398 | 22.526 | 22526 | 22526 |- 11.223 107.234 |
205528 - 183.002 - _ 155.974 -133.577 - _ 106.550 - 84.023 - 61.497 39.099 - 16.573 _ 5.954 28.480 50.878 73.404 05.930  118.457 | 107.234
243.798 22.526 27.027 _ 22.398 27.027 22526 22526 22.398 22526 22.526 22.526 22.398 _22.526 22.526 22526 - 40.176
0 4.322 0 0 4.322 0 0 4.322 268.800 0 0 0 0 0 0 0
- 268.800
4.322 4.322 4.322 33.516
- - - - - - - - 268.800 - - - - - - - 268.800
243.798 | 18.205 | 27.027 | 22.398 | 22.705 | 22526 | 22526 | 18.076 |- 246.274 | 22.526 | 22.526 | 22.398 | 22.526 | 22526 | 22526 |- 11.223 73.718 |
42.722 60.926 87.953  110.351 133.056 1565.582_ 178.109 106.185 - 50.089 -27.562 - 5.036 17.362 _39.888 62.414 84.941|  73.718
243.798 18.205 27.027 _ 22.398 22.705 22526 22526 18.076 - 246.274 22.526 22.526 _22.398 22526 22.526 22526 - 31.127
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12.2 EVALUACION DINAMICA PRODUCTO TRADICIONAL

COSTOS DE DESARROLLO
CENTRO DE COSTOS PROYECTO PRESUPUESTO
TERRENO 64.688
COMISION CORRETAJE 1.294
GASTOS OPERACIONALES 162
TOTAL COSTO TERRENO 66.143
Obras Preliminares 4.043
Superficie Sobre Nivel de Terreno 258.888
Obras Exteriores 4.043
Mitigaciones Viales / Ambientales / Sociales / Otros Apor 4.060
Imprevistos/Post Venta 5.421
Construccion Piloto / Sala de Venta 2.000
ITO mensual 3.150
Responsabilidad Civil 5.421
TOTAL COSTO CONSTRUCCION 287.025
Marketing 7.118
Gastos generales de Venta 140
Gestion Comercial 9.490
Administracién proyecto 18.980
Permisos Municipales y Patentes 718
Revisor Independiente 244
Arquitectura 5.933
Proyectistas 3.775
Gastos Operacionales 475
Contribuciones 1.800
Gastos Comunes 1.200
LEGAL 949
EQUIPAMIENTO 475
OTROS GASTOS 475
TOTAL COSTO ADMINISTRACION Y VENTAS 51.770
IVA CONSTRUCCION 51.496
IVA COSTOS INDIRECTOS 10.337
BALANCE IVA 20.921
IVA 82.754
TOTAL COSTOS NETO 404.939
TOTAL COSTOS PROYECTO IVA INCLUIDO 487.693

INGRESOS PROYECTO

Ingresos por pie 5%
Ingresos por cuota 15%
Ingresos por escritura 80%
TIPOLOGIA

TOTAL INGRESOS PROYECTO IVA INCLUIDO 557.259
MARGEN PURO 69.566
MARGEN PURO ACUMULADO 379.346
margen despues de impuestos 50.783
TIR FLUJO PURO ANTES DE IMPUESTO 9%
TIR FLUJO PURO DESPUES DE IMPUESTOS 7%
FINANCIAMIENTO BANCARIO 25.824
Préstamo Banco - 207.110
Intereses Linea Construccion 25.824
Amortizacién credito bancario 207.110
MARGEN FINANCIADO 43.742
MARGEN FINANCIADO ACUMULADO 184.740
| FINANCIADO DESPUES DE IMPUESTOS 31.932
[TIR FLUJO PURO 10,3%
|TIR DESPUES DE IMPUESTOS 7,9%
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7 MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11]
AP
INGRES| SUB APROB | APROB
APROB " O Do | v | v | E PE 11 MESES
ADO
COL"PR INICIO clgng
terre| PE PE PE PE PE PE VEgTA RUCTO
NO RA
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
64.688 - - - - - - - - - - - - - - - - -
1.294 - - - - - - - - - - - - - - - - -
162 - - - - - - - - - - - - - - - - -
66.143 - - - - - - - - - - - - - - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - 2022
- - - - - - -| 1.000 - - - - - - - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - 150
. . . 5 - - - | 1.000 B - - - - - - - - 2172
- - - 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134
- - - - - - 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173
- 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345
72 - - - - - 359 - - - - - - - - - - -
24 - - - - - 122 - - - - - - - - - - -
1.187 - - - - - 2373 - - - - - - - - - - -
755 - - - - - 1510 - - - - - - - - - - -
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
- - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - -
17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
2.072 552 552 814 686 686 5.053 817 689 689 689 817 689 689 689 817 689 689
380 105 105 130 130 130 892 321 131 131 131 131 131 131 131 131 131 159
380 105 105 130 130 130 892 321 131 131 131 131 131 131 131 131 131 543
68.215 552 552 814 686 686 5.053 | 1817 689 689 689 817 689 689 689 817 689 2.860
68.595 656 656 945 816 816 5.945| 2138 819 819 819 948 819 819 819 948 819  3.404
7 MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11]
AP
INGRES| SUB APROB | APROB
APROB " S| Do | v | v | E PE 11 MESES
ADO
COMPR| PE PE PE PE pE | NICIO INFO
A VENTA CONST
0 529 529 529 529 529 529 529 529 529 529 529
0 48 98 149 202 257 313 372 433 497 563 632
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
o] of of of of of 0| 577 627] 678] 731] 786] 842] 901] 962] 1.026] 1.002] 1.161]
-68.595 [- 656 |- 656 |- 945]- 816 [- 816 - 5945 |- 1.561 |- 193[- 142[-  89[- 162] 23 [ 82| 143] 78| 272 2.243]
-68.595 -69.252 -69.908 -70.853 -71.669 -72.485 -78.429 |-79.990 |-80.183 -80.325 -80.413 -80.576 -80.553 -80.471 -80.329 -80.251 -79.979 -82.222
-68.595 - 656 - 656 - 945 - 816 - 816 - 5945 - 1561 - 193 - 142 - 89 - 162 23 82 143 78 272 - 2.243
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-68.595 - 656 - 656 - 945]- 816]- 816 ]- 5945[- 1.561[- 193[- 142][-  89]- 162] 23] 82| 143] 78] 272]- 2.243]

-68.595 -69.252 -69.908 -70.853 -71.669 -72.485 -78.429 I-79.990 I-80.183 -80.325 -80.413 -80.576 -80.553 -80.471 -80.329 -80.251 -79.979 -82.222

-68.595 - 656 - 656 - 945 - 816 - 816 - 5945 - 1561 - 193 - 142 - 89 - 162 23 82 143 78 272 - 2.243
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12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
18 MESES DE CONSTRUCCION 4 MESES
INICIO .
OBRA RECEPCION FINAL COPROPIEDAD
18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39
2.022 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
51.778 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11.326 11326 11.326  11.326 11.326 11.326 25.889 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - 1.348 1.348 1.348 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - 1.353 1.353 1.353 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - - 271 271 271 271
- - - - - - - - 1.000 - - - - - - - - - - - - -
150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 - -
53.949 11.476 11.476 11.476 11.476 11.476 11.476 11.476 12.476 11.476 11.476 11.476 11.476 11.476 11.476 14.177 14.177 28.740 421 421 271 271
134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173
345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 144 - 144
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 49 - 49
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1.187 - 1.187
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1.510 - -
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
- 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129 - - - 129
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 63 63 63
17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 25 25 25
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
689 817 689 689 689 817 689 689 689 817 689 689 689 817 689 689 689 817 689 3.666 777 2.284
10.222 2.152 2.152 2,152 2,152 2.152 2.152 2.152 2.152 2.152 2.152 2.152 2,152 2.152 2.152 2.665 2.665 5.432 - - - -
159 159 159 159 159 159 159 159 349 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 698 148 382
10.381 2.311 2.311 2311 2311 2.311 2.311 2.311 2501 2.311 2.311 2.311 2311 2.311 2.311 2.825 2.825 5.501 159 698 148 382
54.638 12.294 12.165 12.165 12.165 12.294 12.165 12.165 13.165 12.294 12.165 12.165 12.165 12.294 12.165 14.866 14.866 29.557 1.110 4.087 1.048 2.555
65.019 14.605 14.476 14.476 14.476 14.605 14.476 14.476 15.666 14.605 14.476 14.476 14.476 14.605 14.476 17.691 17.691 35.148 1.269 4.785 1.195 2.938
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
18 MESES DE CONSTRUCCION 4 MESES
INICIO -
OBRA RECEPCION FINAL COPROPIEDAD
529 529 529 529 705 705 529 705 529 705 529 705 529 705 529 529 529 705 529 529 529 705
704 779 859 942 1.060 1.184 1.284 1.425 1.538 1.701 1.833 2.025 2.184 2.419 2.618 2.844 3.109 3.532 3.929 4.458 5.251 7.368
18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39
[ 1.233] 1.308] 1.388] 1.471] 1.765] 1.890] 1.813] 2.130] 2.067] 2.406] 2.362] 2.731] 2.713] 3.125] 3.147] 3.373] 3.638] 4.237] 4.458] 4.987] 5.781] 8.073|
[ 63.786] 13.296 |- 13.089 [- 13.005 |- 12711 |- 12.715[- 12,664 |- 12.346 |- 13.599 | 12199 [- 12114 [- 11746 [- 11763 [- 11.480[- 11.330 [- 14317 |- 14.053[- 30911 | 3.189 | 202 | 4.585 | 5.136 |
- 146.008 150.304 - 172393 - 185.398 - 198.109 - 210.824 - 223.488 - 235.834 - 249.434 261.632 - 273.747 - 285.492 - 297.255 - 308.736 - 320.065 - 334.383 -  348.435 -  379.346 - 376.157 - 375.955 - 371.370 - 366.234
- 63.786 13.296 - 13.089 - 13.005 - 12711 - 12715 - 12.664 - _ 12.346 - 13.599 12199 - 12114 - 11746 - 11763 - 11480 - 11.330 - 14317 - 14053 - _ 30.911 3.189 202 4.585 5.136
-41.422 -9.061 -8.178 -9.061 -9.061 -7.702 -9.061 -9.061 -7.226 -9.061 -9.061 -6.751 -9.061 -9.061 -6.275 -9.061 -9.061 -17.381 0 0 3.330 0
- 41422 9.061 |- 9.061 |- 9.061 |- 9.061 [- 9.061 |- 9.061 |- 9.061 |- 9.061 0.061[- 906L]- 9.06L]- 9.06L[- 9.061]- 9.061]-  9.061]- 9.061 [-  20.711 - - - -
883 - - 1.359 - - 1.835 - - 2.311 - - 2.786 - - 3.330 3.330
[ 22.364] 4.235 |- 4.911 [- 3.944 [- 3.650 |- 5.013 [- 3.603 |- 3.285 |- 6.373 | 3138  3053[- 4.995[- 2702[- 2.419][- 5.055[-  5.256 |- 4.992 [- 13.530 | 3.189 | 202 | 1.255 | 5.136 |
- 104.586 108.821 - 113732 - 117.676 - 121.326 - 126.339 - 129.942 - 133.227 - 139.600 142.738 - 145791 - 150.786 - 153.489 - 155.908 - 160.963 - 166.219 -  171.210 -  184.740 - 181.551 -  181.349 - 180.094 - 174.958
- 22.364 4.235 - 4911 - 3.944 - 3.650 - 5.013 - 3.603 - 3.285 - 6.373 3138 - 3053 - 4995 - 2702 - 2419 - 5055 - 5256 - 4992 - 13.530 3.189 202 1.255 5.136
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34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
16 MESES
ESCRITURACION
40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 TOTAL
- - - - - - - - - - - - - - - 64.688
- - - - - - - - - - - - - - - - 1.294
- - - - - - - - - - - - - - - - 162
- - - - - - - - - - - - - - - - 66.143
- - - - - - - - - - B - - - - - 4.043
- - - - - - - - - - - - - - - - 258.888
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.043
- - - - - - - - - - - - - - - - 4.060
271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 5.421
- - - - - - - - - - - - - - - - 2.000
- - - - - - - - - - - - - - - - 3.150
- - - - - - - - - - - - - - - 5.421 5.421
271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 271 5.692 287.025
134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 7.118
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 140
173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 9.490
345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 18.980
- - - - - - - - - - - - - - - - 718
- - - - - - - - - - - - - - - - 5.933
- - - - - - - - - - - - - - - - 3.775
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 475
- - - 129 - - - 129 - - 129 - - - 129 1.800
63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 1.200
17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 949
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 475
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 475
777 777 777 905 777 777 777 905 777 777 777 905 777 777 777 905 51.770
- - - - - - - - - - - - - - - - 51.496
148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 10.337
- - - - - - - - - - - - - - 20.921 20.921
148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 21.068 82.754
1.048 1.048 1.048 1176 1.048 1.048 1.048 1.176 1048 1.048 1048 1.176 _ 1.048 1.048 1.048 6.597 | 404.939
1.195 1.195 1195 1324 1.195 1.195 1.195 1.324 1195 1195 1195 1.324 1195 1.195 1.195 27.665 | 487.693
34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
16 MESES
ESCRITURACION
705 529 705 529 705 529 529 529 529 529 529 529 529 529 529 529
2.116 1.587 2.116 1.587 2.116 1.587 1.587 1.587 1.587 1.587 | 1587 | 1.587 | 1.587 1.587 1.587 1.587
189.412 16.717 19.538 16.717 10.538 16.717 16.717 16.717 16.717 16.717 | 16.717 | 16.717 | 16.717 | 16.717 16.717 16.717
40 41 42 43 a4 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55
192.233] 18.833] 22.360]  18.833] 22.360] 18.833]  18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833] 18.833]  557.259|
191.038 | 17.638 | 21.165 | 17.509 | 21.165 | 17.638 | 17.638 | 17.509 | 17.638 | 17.638 [ 17.638 [ 17.509 | 17.638 | 17.638]  17.638[-  8.832 69.566 |
175.196 - 157.559 -  136.394 -118.885 - 97.720 - 80.083 - 62.445 - 44.936_- 27.298 - 9.661 _ 7.977 25.486 _43.124 60.761 78.399 69.566
191.038 17.638 21165 _ 17.509 21.165 17.638__ 17.638 17.509 17.638_17.638 _ 17.638 _17.509 17.638 17.638 17.638 |- 27.615
0 3.330 0 0 3.330 0 0 3.330 207.110 0 0 0 0 0 0 0
- 207.110
3.330 3.330 3.330 25.824
B - - B - - - - 207.110 - - - - B - - 207.110
191.038 | 14.308 | 21.165 | 17.509 | 17.835 | 17.638 | 17.638 | 14.179 |- 189.473 | 17.638 | 17.638 | 17.509 | 17.638 | 17.638 ]  17.638 |- 8.832 43.742 |
16.080 30.388 51552 69.061 86.896 104.534 122,171 136.350 - 53.123 -35.485 -17.847 - 338 17.299 34.937 52575 |  43.742
191.038 14.308 21165 _ 17.509 17.835 17.638 _ 17.638 14.179 - 180.473  17.638  17.638 _17.509 17.638 17.638 17.638 - 20.643
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