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5. Resumen Ejecutivo

La empresa GyO Ingenieria Ltda. fue fundada en el afio 2005 por Claudio Gonzélez
Caru, Ingeniero de la Universidad Federico Santa Maria, con el objetivo inicial de prestar
servicios de Ingenieria Eléctrica y Automatizacién Industrial. En su ambicidon de querer
crecer y alcanzar a nuevos clientes y mercados, es que la empresa a lo largo de los afios ha
ido ampliando su giro e instalando nuevas sedes. Para el 2021 la empresa espera poder
ampliar aun mas su giro en la quinta region, y empezar con la construccién de un proyecto
inmobiliario propio, con alguna caracteristica de sustentabilidad, ya que este es el factor
caracteristico de la empresa. Bajo este contexto, es que se realizd la evaluacion de un
proyecto inmobiliario con eficiencia energética en la quinta region para la empresa GyO
ingenieria Ltda., el cual traiga beneficios positivos tanto para la empresa como para los
futuros habitantes de la vivienda, viendo estos Gltimos una disminucion en la cuenta de

insumos bésicos y una mejora de su calidad de vida.



6. Abstract

The company GyO Ingenieria Ltda. Was founded in 2005 by Claudio Gonzalez Card,
an Engineer from the Federico Santa Maria University, with the initial objective of providing
Electrical Engineering and Industrial Automation services. In its ambition of wanting to grow
and reach new customers and markets, the company over the years has been expanding its
line of business and installing new offices. By 2021 the company hopes to be able to further
expand its business in the fifth region, and begin with the construction of its own real estate
project, with some sustainability characteristic, since this is the characteristic factor of the
company. Under this context, the evaluation of a real estate project with energy efficiency in
the fifth region was carried out for the company GyO Ingenieria Ltda., Which brings positive
benefits both for the company and for the future inhabitants of the house, seeing the latter a

decrease in the basic input account and an improvement in their quality of life.



7. Problema De Investigacion

Segun Daber “La economia inmobiliaria, por su habitualmente alta participacion en
el producto y en el empleo, y por su rol estratégico en la articulacion entre el sector financiero
y la economia real, es un factor determinante y detonante de los ciclos de auge y recesion de

las crisis econdémicas” (2013)

Es por esto, por lo que el sector inmobiliario en Chile siempre ha estado fuertemente
ligado al crecimiento del pais y a los ciclos econdmicos registrados histéricamente, por lo
que existe una fuerte correlacion entre la inversion del sector y el ciclo econémico que se

vive en el pais (Cowan, 2013)

En Chile este sector ha presenciado un crecimiento importante durante los ultimos
afios. Por ejemplo, desde 2004 se han vendido en promedio 130.000 viviendas por afio, lo
que equivale a un 30% mas que lo observado durante la década de los 90. Asimismo, en el
2007 la inversion privada en el sector inmobiliario alcanzé casi los 5.000 millones de délares,

lo que equivale a cerca del 5% del PIB nacional (BBVA, 2008).

Pese al continuo crecimiento de la industria inmobiliaria en Chile, de acuerdo con los
datos del Censo 2017, aun existe un déficit habitacional. Cuya cifra alcanza un total de
393.613 viviendas nuevas, a nivel nacional, de las cuales un 8,79% corresponden a la region
de Valparaiso. (Ministerio de vivienda y urbanismo, 2017). Por lo que esta industria sigue
siendo atractiva para los inversionistas, ya que aun existe una fuerte demanda por parte de

los usuarios y el estado.

Por otro lado, la creciente y sostenida demanda mundial de energia ha generado un

incremento de las emisiones de CO2, elevando el nivel de concentracion a mas de 415 partes
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por millon (ppm), la cual corresponde a la mayor concentracién alcanzada desde la aparicion
del homo sapiens, incluso por sobre la concentracion que existia 800.000 afios antes de la
aparicion de este espécimen (Holthaus, 2019). Esta alta concentracion de CO2 en la
atmasfera a promovido una aceleracion del calentamiento global y el agotamiento de los
recursos naturales, lo cual ha impulsado el surgimiento de la conciencia ambiental en las
personas, las cuales expresan una fuerte conviccion de que los recursos naturales deben ser
protegidos y usarse racionalmente en beneficio del presente y del futuro (Rincén y Chavez,

2006).

Ante esto, la organizacion mundial de las naciones unidas (ONU) en su agenda 2030
para el desarrollo sostenible, aprobada en septiembre del afio 2015, plantea el camino a seguir
para poder hacer frente a esta y otras problematicas. Esta agenda se encuentra conformado
por 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) entre los cuales destacan el objetivo N°7
de “Energia Asequible y No Contaminante” y el Objetivo N°11 de “Ciudades y Comunidades

Sostenibles” (CEPAL, 2018).

En la actualidad Chile y el mundo enfrenta una de las peores crisis sanitarias de la
historia, la cual ha traido consigo una recesion econdémica y un aumento de la conciencia
medio ambiental de los miembros de la sociedad. Es por esto, por lo que surge la necesidad
de reactivar el sector inmobiliario, el cual funciona como un motor de la economia nacional,
sin dejar de lado el impacto ambiental que este genera. Es ante esto, que surge la disyuntiva
sobre si ¢ Es técnicamente factible realizar un proyecto inmobiliario con elementos eficiencia
energética? ¢Es acaso este proyecto inmobiliario rentable para los inversionistas? ¢El hecho

de que una vivienda sea mas eficiente aumenta la disposicion a pagar de los usuarios?
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8. Objetivos

8.1 Objetivo General

Determinar la factibilidad de realizar un proyecto inmobiliario con eficiencia
energética en la region de Valparaiso, mediante técnicas de evaluacion de proyectos que
permitan examinar la rentabilidad que tendria el proyecto para la empresa GyO Ingenieria

Ltda.

8.2 Objetivos Especificos

Determinar la prefactibilidad técnica, estratégica y legal, de desarrollar un proyecto

habitacional en la quinta region.

Evaluar la eficiencia energética de un proyecto habitacional base, y establecer las
modificaciones necesarias para que alcance una certificacion de eficiencia energética de

rango C o superior.

Calcular la rentabilidad econémica que representa para la empresa el construir un
proyecto habitacional con eficiencia energética, sujeto a una estimacioén de ingresos y

egresos.

Detectar las variables criticas para el proyecto, y analizar el efecto que tienen sobre

la rentabilidad del proyecto.
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9. Marco Teobrico

9.1 Sobre La Empresa

El Grupo de empresas GyO tiene sus inicios en la ciudad de Quillota en el afio 2005,
cuando Claudio Gonzélez Card, ingeniero de la Universidad Federico Santa Maria, funda
GyO Ingenieria, la cual en sus primeros afios se dedica principalmente a prestar servicios de
ingenieria eléctrica y automatizacion industrial. Posteriormente en el 2015, se realiza la
integracion de GyO Ingenieria, Servicios y Construccion GyO Ltda. y Logistica y Transporte
GyO SPA, surgiendo asi el Grupo de Empresas GyO. Cuyo principal objetivo es brindar un
servicio integral en el &ambito de la ingenieria, desarrollo y puesta en marcha de proyectos

eléctricos, instrumentacién/control y Obras Civiles.

En la actualidad, la empresa cuenta con dos sucursales, una en la ciudad de Quillota
en la V region y otra en la ciudad de La Serena en la IV region. Ademas, en su afan de
continuar creciendo se le ha presentado la oportunidad de poder ampliar su giro y construir
su propio proyecto inmobiliario, para el cual consta con un presupuesto de quinientos
millones de peso. La idea es construir un proyecto inmobiliario que se encuentre alineado
con la mision de la empresa, la cual es “Ser una empresa sostenible en el tiempo y referente

a nivel nacional en servicios de Ingenieria y Construccion”.

Como este seria el primer proyecto inmobiliario de la empresa, es que este estara
destinado a un segmento de ingreso alto y contara de 10 a 15 viviendas aproximadamente,
con las cuales se espera el poder contribuir a disminuir el déficit habitacional existente en la
region. El porqué de estas condiciones, es debido a las restricciones legales existentes las

cuales no le permiten vender viviendas con subsidio habitacional (debido a que la empresa

13



no consta de experiencia en la construccion de viviendas) y al presupuesto que la empresa

posee.

9.2 Macroentorno De La Industria Inmobiliaria De Chile

Segun un informe del Banco mundial publicado en abril del afio 2020, Chile ha sido
una de las economias latinoamericanas que mas rapido crecié en las ultimas décadas, debido
a un marco econoémico sélido, que le ha permitido amortiguar los efectos de un contexto
internacional volétil y reducir la pobreza. Sin embargo, mas del 30% de la poblacién es

econémicamente vulnerable y la desigualdad de ingresos sigue siendo elevada.

En el 2020, el balance de riesgos se inclina a la baja debido a la incertidumbre en
torno al impacto del COVID-19 y a la inestabilidad del contexto politico interno. Debido a
que ha estado expuesto a precios del cobre menores a lo previsto y a una menor demanda de
exportaciones gque se extiende en el tiempo a consecuencia de la pandemia. Adicionalmente,
la prorroga de las medidas de contencion probablemente impactard en la actividad
econdémica, a pesar del estimulo fiscal y monetario. De igual manera, la incertidumbre
politica en torno a la reforma constitucional podria debilitar la confianza del sector privado,

frenando la recuperacion.

A mediano plazo, Chile necesita llegar a un consenso politico en torno a politicas
publicas para responder a las demandas sociales, sin erosionar su tradicionalmente sélido
manejo macroeconémico. Asimismo, requiere promover un aumento de la productividad en
el nivel inferior de distribuciéon del ingreso, a través del impulso a la innovacién, el
fortalecimiento del vinculo entre educacion y el mercado laboral, y la promocion de la

participacion de la mujer en el trabajo, entre otros.
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9.2.1 Contexto Politico

Durante las ultimas décadas en Chile, el gobierno por medio del ministerio de
vivienda y urbanismo (Minvu) ha impulsado diversas politicas destinadas a disminuir el
déficit habitacional que existe en el pais, dando auxilio a familias de sectores vulnerables y
medios del pais. A estas politicas en los Gltimos afios se le ha agregado un enfoque diferente,
orientado al desarrollo de ciudades, barrios y viviendas mas sustentables, donde la eficiencia
energética ocupa un lugar principal. Esto, debido a que la eficiencia energética posee un rol

fundamental sobre la calidad de vida de las familias y la durabilidad de las viviendas.

Con el fin de poder evaluar la eficiencia energética de las viviendas es que, en el 2012,
el Minvu junto al Ministerio de Energia, crean la Calificacion Energética de Viviendas
(CEV), la cual es una herramienta cuyo objetivo principal es informar de manera objetiva, el
desempefio energético de las viviendas en Chile. Lo cual es de mucha utilidad, tanto para los
oferentes (constructoras e inmobiliarias), como para los usuarios, pues estos ultimos ahora
cuentan con informacion real sobre cudl es la eficiencia energética que posee la casa o
departamento que habitaran, lo cual impactara tanto en la salud y como en la economia

familiar. (Bruner, 2019)

9.2.2 Contexto Econémico

Durante el afio 2019, el producto interno bruto del pais (PIB) registro un crecimiento
de 1,1%. El cual pudo haber sido mayor de no ser por el estallido social vivido durante el
Gltimo trimestre del 2019, el cual mermo el crecimiento acumulado del 2,2% del PIB que se

llevaba hasta el tercer trimestre de este afio.

El crecimiento del PIB durante afio 2019 se explica principalmente por los resultados
favorables que obtuvieron las actividades de construccion y los servicios financieros y
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empresariales. Los cuales se vieron mermados por la menor produccion de la mineria y la
actividad agropecuario-silvicola. Si bien durante el cuarto trimestre el pais enfrento una crisis
social que mermo el PIB del pais, esta afecta principalmente a la produccion de los servicios,

siendo los personales —en particular, la educacion—y el comercio los méas afectados.

La construccidn por su parte creci6 sostenidamente durante el 2019, acumulando un
aumento de 4,9% anual, siendo las obras de ingenieria y, en menor medida, la edificacion las
principales contribuciones a este resultado, debido a una mayor construccion de

departamentos y casas.

Durante el segundo trimestre del afio 2020, la actividad econémica cayo 14,1% con
respecto al mismo periodo del afio anterior. Esto, debido a la emergencia sanitaria asociada
al Covid-19 que afecta al pais, la cual limito la movilidad de las personas y el normal
funcionamiento de establecimientos productivos. Las actividades mayormente afectadas
fueron servicios personales, comercio, transporte, construccién, restaurantes y hoteles,

industria manufacturera y servicios empresariales.

La industria de la construccion se redujo 20,4% durante el segundo trimestre del 2020,
exhibiendo caidas en todas las actividades que la componen, siendo la edificacion la principal

contribucion a la baja, debido a la paralizacion de obras en comunas con cuarentenas.

9.2.3 Contexto social

Segun el Censo realizado el afio 2017, la poblaciéon del pais fue de 17.574.003
habitantes, lo que representa un aumento de un 16,3% respecto del Censo del 2002. La region
de Valparaiso posee un 10,33% de la poblacion total del pais, siendo la segunda region con

mayor poblacidn, solo por detras de la region metropolitana.
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La mayor parte de la poblacion de la V region, se encuentra distribuida en 7 provincias
pertenecientes a Chile continental, dentro de las cuales destacan la provincia de Valparaiso,
Marga Marga y Quillota con 750.351, 341.893 y 154.718 habitantes respectivamente. Es por
esto, que las principales ciudades de estas provincias conforman lo que se conoce como el

gran Valparaiso.

Distribucidon De La Poblacion Continental De La V

Region
9%

11%

® Provincia de Valparaiso

® Provincia de Marga Marga
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= Provincia de los Andes

Figura 1. Distribucion De La Poblacidn Continental De La V Regién. Censo (2017)

Adicional a esto, el censo del 2017 determino que los habitantes de la quinta region
perciben un ingreso promedio de $473.881, y un ingreso medio de $325.782. la gran brecha
existente entre el ingreso medio y promedio de los habitantes deja entrever el gran problema
de desigualdad que existe en la region, ya que existe un porcentaje de la poblacién con
sueldos muy por sobre el ingreso medio que hacen que el ingreso promedio se aleje del
ingreso medio. La provincia que presenta el mayor ingreso promedio y medio es la de

Valparaiso con $566.176 y $350.095 respectivamente, pero también es la que presenta la
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mayor desigualdad entre estas dos cifras, por lo que es la provincia con la mayor desigualdad

de ingresos.

Ingreso promedio y medio por provincia
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Figura 2. Ingreso promedio y medio por provincia. Censo (2017)

Otro aspecto social relevante, es el déficit habitacional. EI cual de acuerdo con los
datos del Censo 2017, el déficit cuantitativo llega a 393.613 requerimientos de viviendas
nuevas, a nivel nacional. De ellos, 156.587 corresponden a viviendas irrecuperables, ya sea
por tipo o materialidad, 143.196 son hogares allegados, y 93.830 son nucleos familiares
allegados, independientes econdmicamente y que presentan hacinamiento. También se
obtuvo que del total de viviendas requeridas, un 72% corresponde a familias de menores
ingresos, un 25% a familias de ingresos medios y el 3% restante a familias de mayores

ingresos.

La region de Valparaiso posee el 8,8% del déficit total de viviendas del pais. De las
cuales 14.434 corresponden a viviendas irrecuperables, 12.224 son hogares allegados, y

7.957 son nucleos allegados con independencia econémica en condiciones de hacinamiento.
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Las provincias que poseen el mayor numero de requerimientos de viviendas de la region son

las de Valparaiso y Marga Marga, con un 51% y 14% del déficit total de la region.

Participacion Del Déficit Habitacional De La V
Region

= Valparaiso
= Marga Marga
Quillota
San Antonio
= San Felipe
= Los Andes

Petorca

Figura 3. Participacion del déficit habitacional de la V region. Censo (2017)

9.2.4 Contexto Tributario

Desde el punto tributario, el sector de la Construccion corresponde a una actividad
comercial productiva, constituida tanto por personas naturales como juridicas, incluyendo las
comunidades y las sociedades de hecho, orientadas a la elaboracién de bienes inmuebles,

estando presentes la prestacion de servicios de construccion y concesiones viales.

Estas empresas tributan en la 1° Categoria, en base a su renta efectiva. y se encuentran
afectas a IVA. Uno de sus principales beneficios es el acceso a un crédito fiscal especial para
empresas constructoras, establecido en el Decreto Ley 910 el cual fue modificado en la
Reforma Tributaria, a través del articulo 5. Este, les permite a las empresas constructoras
deducir del monto de sus pagos provisionales obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la

Renta el 0,65 del débito del Impuesto al VValor Agregado que deban determinar en la venta
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de bienes corporales inmuebles para habitacion por ellas construidos cuyo valor no exceda
de 2.000 unidades de fomento, con un tope de hasta 225 unidades de fomento por vivienda,
y en los contratos generales de construccién de dichos inmuebles que no sean por

administracion, con igual tope por vivienda.

9.2.5 Contexto Legal

En Chile el ente encargado de fiscalizar los proyectos habitacionales es el ministerio
de Vivienda y Urbanismo, el cual fue fundado el 16 de diciembre de 1965, gracias a la ley
16.361. Con la mision de “contribuir a la construccion de ciudades socialmente integradas,
conectadas y mas felices; recuperar entornos para transformarlos en espacios amables e

inclusivos; y propiciar el acceso a viviendas adecuadas”. Entre sus funciones destacan las de:

1. Elabora los planes de viviendas urbanas y rurales, equipamiento comunitario
y desarrollo urbano

2. Proyectar, ejecutar y supervigilar todas las obras necesarias para el
cumplimiento de sus fines

3. Dictar ordenanzas, reglamentos e instrucciones generales sobre urbanizacién
de terrenos, construccion de viviendas, obras de equipamiento comunitario,
desarrollo y planificacion urbanos y cooperativas de viviendas.

4. Supervigilar todo lo relacionado con la planificacion urbana, planeamiento
comunal e intercomunal y sus respectivos planes reguladores, urbanizaciones,
construcciones y aplicacién de leyes pertinentes sobre la materia.

5. Colaborar con las Municipalidades en la elaboracion de programas de
construccion de viviendas, desarrollo urbano y equipamiento comunitario.

6. Fomentar y supervigilar la edificacion de viviendas.
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Para iniciar una obra, la empresa constructora debera gestionar un permiso de
construccion o tramitar un permiso provisorio, el cual se obtiene de forma online o presencial
en el departamento de direccion de obras municipales (DOM), de la comuna en donde se
emplazara el proyecto habitacional. La Direccion de Obras Municipales se rigen por la
normativa nacional que esta definida por la Ley General de Urbanismo y Construcciones
(LGUC) y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) que son de uso
obligatorio en todo el pais. En donde se les otorga a las municipalidades el deber de hacer

cumplir la normativa general de urbanismo y construccion de la comuna.

Para obtener el permiso de construccion, primero se debe tramitar el "Certificado de
Informaciones Previas", el cual se obtiene en la misma Direccion de Obras Municipales. Este
tiene como objetivo dar a conocer los antecedentes conforme al plano regulador y ordenanzas
vigentes necesarios para construir. Aqui se incluyen datos como la linea de edificacion, linea
de expropiacion, usos de suelo y plancheta catastral del terreno en el cual se ubicara el
proyecto. Adicional a esto, se deben ingresar en el DOM, los planos de arquitectura y
estructura del proyecto, con sus respectivas memorias de calculo y las especificaciones
técnicas (EETT). Ademas, se deben ingresar en sus respectivas organizaciones los planos de

Instalaciones Sanitarias, Gas y Electricidad con sus respectivas memorias de calculoy EETT.

Una vez terminada la obra, se debe solicitar la tramitacidn de la recepcién final de la
mismas. Para ello se debe hacer ingreso en el DOM de los planos "As- Built", es decir como

se ejecutd realmente, incluidos los cambios que se realizaron.

9.3 Industria Inmobiliaria De La Quinta Region
Durante el primer semestre del 2020, el mercado inmobiliario de la quinta region ha
presentado una disminucion de alrededor del 60% en el ingreso de proyectos nuevos en
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comparacion al afio anterior. De los cuales 12 corresponden a proyectos de departamentos y
8 a proyectos de casas, lo que da un total de 20 nuevas iniciativas inmobiliarias en la region.
La comuna de Vifia del Mar es la que posee la mayor cantidad de nuevos proyectos con 6
iniciativas, y las comunas que el menor ingreso de proyectos nuevos son la de Quillota,

Concén y Quilpué con 1, 2 y 3 proyectos nuevos respectivamente.

Con respecto a las ventas, estas poseen una importante baja, de alrededor de un 26%
en relacion con el afio anterior. La comuna de Villa Alemana, al igual que en los ultimos
afios, destaca como la comuna con el mayor nimero de ventas en el mercado de casas con
una participacion de 44%, sin embargo, esta comuna sufrié una disminucion de cerca de un
50% de las ventas en relacion al primer semestre del afio 2019. En el mercado de
departamento la comuna de Vifia del Mar es la comuna con la mayor participacion con 32%
de las ventas del mercado, la cual sin embargo presentas una disminucion del 35% con

respecto al mismo periodo del afio anterior.

Se espera que durante los proximos periodos la tendencia de la industria siga en
deterioro. Esto producto de la crisis provocada por el COVID-19, la cual aumento el
desempleo debido a la imposibilidad de realizar actividades laborales producto de la
cuarentena. Siendo este un factor relevante para determinar la demanda de viviendas, ya que

desincentiva la adquisicion de vivienda nueva.

9.3.1 Venta Por Tramo De Precio

Durante el primer semestre del 2020, la industria inmobiliaria ha sufrido una caida en
las ventas de un 33,4% en relacion con el segundo semestre del afio 2019. En su mayoria,
estas corresponden a viviendas entre las 1.000 UF y 2.000 UF con un 37,5% de las ventas
totales, lo que equivale a 711 viviendas vendidas. A estas le sigue el tramo entre las 2.000
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UF y 3.000 UF con una participacion en las ventas del 35%, lo que se traduce en 664

viviendas vendidas.

Ventas Por Tramo De Precios
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Figura 4. Ventas por tramo y precio. Tinsa (2020)

9.3.2 Proyectos Ingresados

Durante el primer semestre del 2020, la Quinta regién presenta una disminucion del
26% en el ingreso de nuevos proyectos en comparacion con el segundo semestre del afio
2019. En total se han ingresado 20 nuevos proyectos de desarrollos inmobiliarios durante el
primer semestre del 2020. Siendo, al igual que el semestre anterior, la comuna de Vifia del
Mar la que posee el mayor nimero nuevos proyectos, con un 30% del total de los proyectos

ingresados en la region (6 nuevos proyectos).
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Figura 5. Proyectos ingresados. Tinsa (2020)

9.3.3 Viviendas Vendidas Y Valor Unitario
Durante el primer semestre del afio 2020, la venta de viviendas nuevas alcanzé la cifra
de 2.118 unidades, la cual disminuyo en un 35% en relacion al semestre anterior. Sin

embargo, esta disminucion corresponde solo a un 26% respecto al primer semestre del 2019.

De la totalidad de las viviendas vendidas, el 14% corresponde a casas con 300

unidades vendidas. Y el 76% restante a departamentos con 1.818 unidades vendidas.
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La comuna de Concdn sigue siendo la comuna con el valor promedio de venta més
alto de la region, con un valor promedio de 71,23 UF/m? y una superficie util promedio
edificada de 68,64 m2. A esta le siguen las comunas de Vifia de Mar y Valparaiso, cuyo valor

promedio es de 62,05 UF/m2 y 46,92 UF/m2, y la superficie util promedio edificada es de

Viviendas Vendidas y Valor Unitario
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Figura 6. Viviendas vendidas y valor unitario. Tinsa (2020)

65,3 y 62,30 respectivamente.

-
o

UF/M2

UF/m2 Depto.

Comuna Unidades Vendidas Superficie Edificada (m?) Valor m2
Vifa del Mar 590 65,3 62,05
Villa Alemana 444 66,11 37,47
Quilpué 355 66,24 39,73
Valparaiso 327 62,3 46,92
Concon 253 68,64 71,23
Quillota 149 58,53 39,21

Tabla 1. Unidades Y Precio Por Comuna. Tinsa (2020)
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9.3.4 Ventas Por Comuna
Las comunas que lideran el mercado de venta de nuevas viviendas son la de Vifia del
Mar y Villa Alemana con una participacion en el total de las ventas de un 28% y 21%

respectivamente.

La comuna de Vifa del Mar destaca por su liderazgo en la venta de departamentos
nuevos con un 32% de participacion en esta area, lo que equivale a un total de 589 unidades.

Sin embargo, esta participacion cayo en un 30% respecto al semestre anterior.

En el caso del mercado de las casas, Villa Alemana sigue siendo la comuna con la
mayor participacion con un 44% de las ventas, lo que equivale a 133 unidades, participacion
que como era de esperarse, disminuyo en un 55% en relacion al segundo semestre del afio

2019.

Ventas Por Comuna

= Vifia del Mar

= Villa Alemana

= Quipue
Valparaiso
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= Quillota

Figura 7. Ventas Por Comuna. Tinsa (2020)
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9.3.5 Unidades Ofertadas Totales

Durante el primer semestre del afio 2020, se ofertaron un total 10.861 unidades, las
cuales representan una disminucion aproximada del 0,3% respecto al semestre anterior y un
0,7% en relacion con el primer semestre del 2019. La oferta de departamentos alcanza las
9.700 unidades, las cuales se distribuye en 207 proyectos en venta. Y la oferta de casas

alcanza las 1.161 unidades, distribuidas en 46 proyectos en venta
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Figura 8. Viviendas Vendidas Y Valor Unitario. Tinsa (2020)

9.3.6 Unidades Ofertadas Por Comuna
Las comunas con la mayor oferta de nuevas viviendas en la quinta region son la de
Vifa del Mar y Concén, las cuales poseen un 34% y 23% de la oferta de viviendas

respectivamente.

La comuna de Vifa del Mar destaca por su liderazgo en la oferta de departamentos,
con un 39% de participacién, lo que equivale a 4.489 unidades. Sin embargo, esta oferta

disminuyo en un 4% en relacién con el semestre anterior.
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En el caso del mercado de las casas nuevas, la comuna de Villa Alemana es la que
lidera este mercado, cuya participacion representa el 43% de la oferta total. La cual

disminuyo en 1% al compararla con el segundo semestre del 2019.

Unidades Ofertadas Por Comuna
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Figura 9. Unidades Ofertadas Por Comuna. Tinsa (2020)

9.3.7 Ritmo Ventas Por Comuna

El ritmo de venta o velocidad de venta es la relacion entre las unidades
comercializadas en un periodo de analisis y los meses del periodo. En el caso de la quinta
region, esta alcanzo durante el primer semestre del 2020 un ritmo de venta promedio de 1,52
unidades por mes, el cual disminuyo en un 33,6% en relacion con el semestre anterior, y en

un 32,4% al respecto del primer semestre del 2019.

Durante el primer semestre del 2020, el mercado de departamentos alcanzé una
velocidad promedio de venta de 1,5 unidades/mes, el cual presenta una disminucion de 28%
respecto al semestre anterior. Y en el mercado de casas la velocidad de ventas por proyecto

fue de 1,1 unidades/mes, disminuyendo un 58% en relacion al segundo semestre del 2019.
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En general las comunas que conforman el gran Valparaiso presentan un ritmo de venta
similar entre 1,5 y 2 unidades por mes, con excepcion de la comuna de Concon la cual posee
un ritmo de venta inferior al resto de las comunas y cercano a las 0,5 viviendas vendidas por

mes.
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Figura 10. Ritmo De Venta Por Comuna. Tinsa (2020)

9.3.8 Meses Para Agotar Stock

En la Quinta region el promedio de meses para agotar stock de un proyecto
inmobiliario es de 16,4 meses. El cual disminuyo en un 10,1% respecto al semestre anterior.
Las comunas que presentan el menor tiempo para agotar stock son las de Quillota, Villa
Alemanay Valparaiso, mientras que las comunas que presentan el mayor periodo para agotar

stock son las de Concén y Vifia del Mar
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La comuna de Concén fue la que present6 el mayor tiempo para agotar stock el cual
aumento en un 18% en comparacion al segundo semestre del 2019. Y la mayor baja se

presento6 en la comuna de Quilpué con un 10,5% en relacién al primer semestre del 2019

Meses Para Agotar Stock
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Figura 11. Meses Para Agotar Stock. Tinsa (2020)

9.4 Estructura De Costos Y Gastos En Un Proyecto Inmobiliario

Los proyectos inmobiliarios son un tipo de proyecto muy particular, debido a que su
Unica fuente de ingresos son la venta de propiedades en sus distintas etapas de avances. Es
por esto por lo que se generan extensos ciclos durante los cuales el proyecto no recibira
entrada de efectivo, lo cual se debe tener en consideracion al momento de evaluar un proyecto

de este tipo.

Otro elemento que se debe considerar al evaluar un proyecto inmobiliario es el gasto
en Postventa, ya que en Chile la garantia legal de las propiedades nuevas alcanza hasta los
10 afos, por lo que la responsabilidad de la empresa con el proyecto tras vender la Gltima

vivienda se prolonga por un largo periodo de tiempo.
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En general los proyectos inmobiliarios poseen una estructura de costos similares los

cuales se detallan a continuacién.

9.4.1 Costos del Terreno

Es uno de los componentes principales de la estructura de costos y gastos. Representa
aproximadamente entre 10-12% del total y normalmente se suele desembolsar al contado y
a manera de inversion. Se debe considerar el impuesto de alcabala (impuesto municipal) al

valor de compra.

9.4.2 Costos de Construccion

Es el componente principal de todos los costos y gastos involucrados. Representa
aproximadamente entre 70-75% del total, dependiendo de las caracteristicas del proyecto.
Incluye todos los costos directos de la construccion, gastos generales directos e indirectos de
obra y utilidad del constructor. Dependiendo de la magnitud del proyecto, se puede
considerar incluir los servicios de una supervision, con lo cual el costo podria oscilar entre el

75-80% del total.

9.4.3 Costos Inmobiliarios

Se considera a todos aquellos costos que anteceden a la construccion, pero que estan
involucrados directamente con el proyecto inmobiliario. Algunos ejemplos son el estudio de
impacto vial (EIV), el estudio de impacto ambiental (EIA), levantamiento topografico,
estudio de mecénica de suelos (EMS), disefio de especialidades (arquitectura, estructuras,

instalaciones eléctricas, sanitarias, agua contra incendio, gas) e investigaciones de mercado.

También se consideran dentro de este componente los costos de conexiones

domiciliarias (agua, desague, energia eléctrica, gas), los costos de permisos y licencias, la
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asesoria legal y técnica, la gestion de proyectos, entre otros. Representa aproximadamente

entre 3-4% del total.

9.4.4 Costos Financieros

Son todos aquellos costos que involucran la participacion de capitales destinados al
financiamiento del proyecto. Algunos ejemplos son los intereses que se pagan al banco por
la linea de crédito, cartas fianzas, etc. Representa aproximadamente entre 1.5-2% en

proyectos inmobiliarios pequefios 0 medianos, y puede llegar a 3% en proyectos grandes.

9.4.5 Gastos de Marketing

Representan todos los gastos incurridos en el marketing y publicidad del proyecto
inmobiliario. Algunos ejemplos son la difusion en medios (TV, radio), anuncios en paneles
publicitarios, sefialética en calles, activaciones, campafas, volanteo, difusion en redes

sociales, entre otros. Representan aproximadamente 2% del total.

9.4.6 Gastos de Ventas

Representan todos los gastos que estan directamente relacionados con las ventas de
las unidades inmobiliarias. Algunos ejemplos son los gastos de la sala o caseta de ventas, el
personal de ventas, los supervisores, las comisiones de venta, entre otros. Representan

aproximadamente el 2.5% del total.

9.4.7 Gastos Legales
Son todos aquellos gastos en que se incurren por el saneamiento municipal y registral
(gastos en notaria y en registros publicos). Incluyen también todos los trdmites para

conformidad de obra, declaratoria de edificacién, certificado de numeracion,
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preindependizacion e independizacion, levantamiento de hipoteca, asesorias legales, entre

otros. Representan aproximadamente entre 0.8-1.2% del total.

9.4.8 Gastos de Posventa

En un proyecto inmobiliario este gasto es cercano al 5% del valor de la propiedad
debido a los siniestros que esta pudiera llegar a sufrir. El grafico que se presenta a
continuacion representa el modelo de ocurrencias de siniestros realizado por la Bureau
Securitas, el cual sefiala que las propiedades concentran un 82,5% de las fallas que pudieran

sufrir a través de 10 afios, dentro de los primeros 5 afios.

Distribucion De Siniestros Por Afio De Aparicion
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Figura 12. Distribucién De Siniestro Por Afio De Aparicion. Bureau Securitas (s.f.)

9.4.9 Otros Gastos
Se considera dentro de este concepto los gastos de mantenimiento (aquellos
departamentos en stock que necesitan constante limpieza y especial cuidado hasta poder

realizar la entrega al cliente), gastos en servicios publicos (agua, energia, gas), imprevistos
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(cualquier omision o subvaloracién de alguna partida), entre otros. Estos Representan

aproximadamente el 1.5% del total.

9.5 Eficiencia Energética Y La Calificacion Energética De Viviendas

La eficiencia energética se puede definir como la relacion entre la cantidad de energia
consumida y el producto final obtenido. En el caso de una vivienda, esta se traduce como la
reduccion de la demanda y consumo energético de la vivienda, producto de la incorporacién
a la vivienda de equipos energeticamente eficientes, fuentes de energias renovables, uso de

materiales aislantes, entre otros elementos.

Dada la relevancia que este tema ha adquirido en la tltima década, es que en chile en
el afio 2012, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Minvu), en conjunto con el Ministerio
de Energia crean La Calificacion Energética de Viviendas en Chile (CEV). La cual es una
herramienta entrega informacién a las familias acerca de la eficiencia energética de las
viviendas, permitiéndoles tomar una decisién informada a la hora de comprar una vivienda
y asi optar por la que represente un mayor confort térmico y/o por la que considere el uso de
equipos eficientes o con energias renovables no convencionales, lo que se puede traducir en
una mayor cantidad de ahorro en calefaccion, enfriamiento, iluminacion y agua caliente

sanitaria.

La Calificacion Energética de Viviendas (CEV), es un instrumento de uso voluntario,
que califica la eficiencia energética de una vivienda y considera requerimientos de
calefaccion, enfriamiento, iluminacién y agua caliente sanitaria. Las viviendas calificadas
contaran con una etiqueta con colores, porcentajes y letras, que van desde la A+ ala G, siendo

esta Ultima la menos eficiente, mientras que la letra E representa el estandar actual de
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construccion, establecido en el articulo 4.1.10 de la Ordenanza General de Urbanismo y

Construcciones (OGUC).

La letra que entrega la Calificacion Energética representa un porcentaje de ahorro, es
decir, mientras mas ahorra la vivienda, mejor letra obtengo. Para obtener este ahorro, se toma
el disefio de la vivienda a calificar y se compara con el de otra vivienda igual en disefio
(vivienda base), pero que cumple solo con las exigencias minimas establecidas en la
reglamentacion térmica de la normativa OGUC. Esta vivienda de referencia utiliza, por
defecto, gas licuado y equipos estandar para calefaccion, iluminacion y agua caliente
sanitaria. La imagen que se presenta a continuacion indica el porcentaje de ahorro que posee
la vivienda segun la calificacion que obtenga, los cuales no son absolutos ya que también
depende del tipo de energético utilizado como base en la localidad donde esté situada la
vivienda y de los habitos de uso de la familia que la habita, en relacion con los items

evaluados.

\ Una vivienda calificada con letra A+ puede alcanzar
ahorros entre un 85 y 100% respecto a la vivienda base

Una vivienda calificada con letra A puede alcanzar
ahorros entre un 70 y 85% respecto a la vivienda base

Una vivienda calificada con letra B puede alcanzar
ahorros entre un 55 y 70% respecto a la vivienda base

Una vivienda calificada con letra C puede alcanzar
ahorros entre un 40 y 55% respecto a la vivienda base

Una vivienda calificada con letra D puede alcanzar
ahorros entre un 20 y 40% respecto a la vivienda base

Vivienda Base, consumo: 19.200 kWh/ano. Exigencia actual
establecida en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC), en la que ha partir del aiio 2007
deben cumplir todas las viviendas que se construyen en
nuestro pais.

NN NN

Figura 13. Porcentaje De Ahorro Por Rango De Calificacion. CEV (s.f.)
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Existen dos tipos diferentes de calificacion dependiendo del estado de avance del
proyecto inmobiliario o vivienda. La precalificacion se realiza en proyectos de arquitectura
que tengan permiso de edificacion aprobado por el director de Obras Municipales. Es
provisoria y su vigencia es valida hasta que el proyecto obtenga la recepcién municipal
definitiva. Y la Calificacion, corresponde a la evaluacién final y definitiva de la obra
terminada. Para emitirla se califica nuevamente el proyecto, segin los planos vy
especificaciones técnicas finales, con recepcion municipal aprobada por el director de obras
municipales, y la documentacion adicional acreditada por el propietario. Tiene una duracion
de 10 afios, 0 hasta que se realice alguna modificacion que altere los pardametros con los que

fue evaluada la vivienda.

Tanto en la Precalificacién como en la Calificacion, la vivienda obtendra informacion

acerca de 3 indicadores principales incluidos en la etiqueta, los cuales son:

> Porcentaje de ahorro: Este se obtiene al comparar la demanda de energia de
la vivienda evaluada, con la demanda de energia de una vivienda de
referencia, y representa la eficiencia energética de la arquitectura de la
vivienda.

> Nivel de eficiencia energética: En funcién del porcentaje de disminucién de
la demanda de energia

» Requerimiento energético: Este indicador se desglosa en la demanda de
energia por metro cuadrado de la vivienda (kWh/m2), y la demanda de energia

para calefaccion y enfriamiento, por separado.

El proceso de Calificacion Energética de Viviendas demora alrededor de 25 dias
habiles y su costo va a depender del nimero de viviendas que se certifiquen, en el caso de
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los proyectos inmobiliarios, o la cantidad de metros cuadrados que posee la vivienda a
certificar, en el caso de las viviendas individuales. La siguiente tabla indica el costo de la

certificacidn de acuerdo con el nimero de viviendas que se deseen certificar.

Rango Precio Certificacién Por Unidad De Vivienda

Viviendasdelalala5 5 UF por unidad
Viviendas de la 6 a la 10 3 UF por unidad adicional al rango anterior
Viviendas de la 11 a la 25 1 UF por unidad adicional al rango anterior
Viviendas de la 26 a la 100 0,5 UF por unidad adicional al rango anterior
Viviendas de la 101 a la 200 0,3 UF por unidad adicional al rango anterior
Viviendas de la 201 en adelante 0,2 UF por unidad adicional al rango anterior

Tabla 2. Costo De Certificacion CEV Por Cantidad De Viviendas. CEV (s.f.)

Cabe destacar que actualmente no existen estudios que avalen el concepto de que los
compradores o inquilinos tengan predisposicion a pagar mas por una propiedad con mejor
eficiencia energética. Pero si, que la compra o alquiler de propiedades con mejor calificacién

energética presente se traduce en un aumento de la rentabilidad futura.
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10. Metodologia
Para realizar la evaluacion de este proyecto inmobiliario, se realiz6 un estudio de
mercado, un estudio técnico, un estudio legal y un estudio tributario. Esto con el objetivo de
conocer todos los ingresos y egresos que tendra el proyecto, datos que son necesarios para la

realizacion de la evaluacion econdmica del proyecto.

10.1 Estudio De Mercado

Para iniciar la evaluacién de este proyecto lo primero que se realizo fue un estudio de
mercado a través de datos de fuentes secundarias con el objetivo de poder comprender el
entorno en el que se desenvuelve la industria inmobiliaria de la quinta region y la
competitividad y caracteristicas de esta industria en especifico. Esta informacion se utiliz6
para poder acotar el proyecto y darle algunas caracteristicas necesarias para poder cumplir

con las restricciones interpuestas por el ambito legal, social y de la propia empresa.

Una vez adquirido estos conocimientos previos de la industria, se procedio a la
recopilacién de datos sobre los potenciales comprados, por medio de una encuesta la cual fue
disefiada en la plataforma SurveyMonkey. Esto con el fin de poder conocer ain mas las
caracteristicas y preferencias del segmento objetivo al cual va dirigido el proyecto. La
encuesta se difundio a través de Facebook y LinkedIn, durante el mes de septiembre del 2020,
alcanzando un total de 251 encuestas validas, lo que equivale a una confianza del 95% y un
error del 5,75%. El procesamiento de los datos recopilados se realiz6 por medio de Microsoft

Excel y SPSS de IBM.

10.2 Estudio Técnico
Ya concluido el estudio de mercado se prosiguié con el estudio técnico. Etapa en la

cual se realizo el disefio y especificaciones técnicas de una vivienda base, para la cual se

38



tomo en consideracion tanto las caracteristicas de la oferta existente, y las preferencias de los
potenciales clientes. Como el objetivo del proyecto es construir propiedades para la venta
con una calificacion CEV “C” o superior, es que esta vivienda base fue evaluada a través de
la planilla Excel que proporciona el CEV en su pagina web, para poder determinar su nota
base, con el proposito de realizarle las modificaciones necesarias a la vivienda para poder

cumplir con este objetivo.

Al concluir este estudio se obtuvo las especificaciones técnicas, plazos y gastos

necesarios para poder construir el proyecto inmobiliario.

10.3 Estudio Tributario Y Legal
Para la realizacion de este estudio se tuvo que consultar fuentes secundarias como las
leyes que regulan la construccion y tributacién en Chile. Esto con el objetivo de determinar

los gastos que se deben incurrir para vender y construir inmuebles en chile.

10.4 Evaluacion Economica

Una vez ya identificada todas las fuentes de ingresos y egresos del proyecto se
procedio a la evaluacion de esté, a través del método de flujo de caja descontado. Método en
el cual se proyectan todos los ingresos y egresos de efectivo que tendra el proyecto a lo largo
de su vida util de acuerdo con una periodicidad. Esto nos permite calcular tanto la tasa interna
de retorno (TIR) como el valor actual neto (VAN) que posee el proyecto entorno a una tasa
de descuento. Estos datos permiten conocer qué tan rentable es el proyecto para los
inversionistas y permite que estos puedan comparar el proyecto con otros en los cuales

pueden invertir.
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Una vez obtenido estos valores se procedio a evaluar su sensibilidad, si se varia
alguno de los supuestos utilizados para la evaluacion de este proyecto con el objetivo de

identificar aquellos factores que son claves para que el proyecto sea rentable.
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11. Resultados
Los resultados que se presentaran a continuacion se obtuvieron tras haber realizado
la evaluacion econémica de un proyecto inmobiliario con eficiencia energética, el cual tienen
como objetivo el poder combatir el déficit habitacional existente entre los miembros que

conforman el segmento socioecondémico C1 de la regidn de Valparaiso.

Debido a que los flujos de efectivo més relevantes para el proyecto, tales como la
venta de las propiedades y la adquisicion del terreno, se encuentran en unidades de fomento
(UF). Es que la evaluacion que se presenta a continuacion se realiz6 utilizando esta unidad
monetaria como base. Por lo que los montos en pesos han sido reajustados a la UF del mes

de diciembre del 2020, la cual tiene un valor de $29.087,22 por UF

11.1 Segmento objetivo

Para determinar el segmento objetivo al cual se dirigird el proyecto, se deben
considerar distintos elementos, siendo el primero de ellos los datos relacionados con la
empresa. Como GyO no tiene experiencia en proyectos de construccion inmobiliaria, esta no
puede construir viviendas destinadas a ser vendidas a través de un subsidio inmobiliario
otorgado por el gobierno. Es por esto, que el proyecto no puede ir destinado a solucionar el
déficit habitacional existente entre los miembros de la poblacion con menos ingresos de la V

region.

Tomando esto en consideracién el segundo elemento a analizar son los datos
socioeconomicos de la region de Valparaiso. Los cuales indican que las comunas en la region
que poseen una mayor concentracion de la poblacién con mayores niveles de ingresos son
las comunas de Valparaiso, Vifia del Mar, Con Con, Quilpué, Villa Alemana, Quillotay La
Cruz. Siendo estas cuatro Ultimas comunas las que poseen el mayor potencial para poder
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emplazar el proyecto inmobiliario. Esto debido a que segun los datos del Anexo A estas
comunas son las que poseen el nivel de UF por metro cuadrado mas bajo, por lo que seria
posible el poder emplazar un proyecto aqui dado el limite de presupuesto instaurado por la

empresa.

Tomando lo anterior en consideracion y una vez analizados los datos de la encuesta,
se lleg6 a la conclusién en conjunto con la empresa que, el segmento objetivo al que se
dirigiré el proyecto, corresponde a: Grupos familiares dispuestos a vivir en la comuna de La
Cruz, conformados por 2 a 4 integrantes, cuyo objetivo de querer adquirir una nueva vivienda
es independizarse del grupo familiar o cambiarse a una vivienda con un mayor espacio.
Adicional a esto, el jefe de hogar se encuentra entre los 28 y 46 afios y recibe un ingreso

mensual entre los $600.000 y $1.800.000 (decil VI al IX)

11.2 Oferta existente

La oferta inmobiliaria en la cruz se puede clasificar en dos categorias casas y
departamentos, las cuales se pueden subclasificar en viviendas nuevas o usadas. Este
proyecto entraria a competir de forma directa dentro del mercado de las casas nuevas
dirigidas a un segmento de ingresos medios y altos. En la fecha en que se realiz6 este informe

se encontraron tres proyectos inmobiliarios compitiendo en este mercado, estos son:

11.2.1 Los Maitenes De La Cruz
Es un condominio ubicado en la calle Chorrillo N°12, en medio de un entorno natural
caracteristico del sector y a pocos metros de Avenida 21 de Mayo, principal via de conexion

en la zona. Este cuenta con 2 modelos de casas:
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> La casa Boldo de 98,95 m?, la cual posee 3 dormitorios y 2 bafios, con un
valor que parte desde las 3.900 UF.
> La casa Coihue de 84,04 m? la cual posee 4 dormitorios y 2 bafios, con un

valor que parte desde las 3.500 UF.

Ambos modelos constan de un bafio principal en suite, living y comedor con piso
cerdmico, dormitorios con piso alfombrado, Sala de estar, Cocina amoblada y bodega.

Ademas, el condominio posee acceso controlado 24 horas, Juegos infantiles y Areas verdes.

11.2.2 Condominio Rio Mayor

Ubicado en la calle Chorrillo N° 71, es un proyecto inmobiliario de 14 viviendas
aisladas de 2 pisos, con 80 m2 construidos, las cuales cuentan con 3 dormitorios con Closet
terminado, 2 bafios, cocina amoblada con comedor diario, living y comedor, en ambientes

separados. Su precio va desde 3.590 UF en adelante.

11.2.3 Condominio Don Feliciano

Condominio de 19 viviendas de 2 pisos, ubicado en la calle Manuel Rodriguez N° 41,
paradero 14, el cual es un barrio residencial de la comuna. Las casas poseen 77 m2
construidos y constan de 3 dormitorios con closet terminado, sala de estar y comedor
separados, cocina amoblada y equipada, primer piso de ceramica y segundo de piso flotante.
Ademas, el condominio posee un club house, areas verdes y acceso controlado. El precio de

las viviendas va desde las desde 3.490 UF.

11.3 Demanda existente
Segun datos del censo del afio 2017 en Chile existe un déficit habitacional de 739.603

viviendas. De las cuales un 9,8% corresponden a la region de Valparaiso y un 3% a las
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familias con un ingreso mensual entre $772.083 y $1.879.974. Por lo tanto, existiriaen la V
region una demanda aproximada de 72.481 viviendas, de las cuales 2.174 corresponderian al

segmento econdmico mencionado con anterioridad.

Ademas, de acuerdo con los datos proporcionados por la encuesta (Anexo 1), un 30%
de los miembros del grupo objetivo, sefialaron a la comuna de La Cruz entre sus dos primeras
preferencias como lugar para adquirir una nueva vivienda. Por lo que el mercado objetivo

para este tipo de proyecto inmobiliario corresponderia a 652 grupos familiares.

11.4 Estudio Técnico

11.4.1 Ubicacion

Entre los terrenos de la base de datos reunida, se escogié el terreno ubicado en la
Avenida 21 de Mayo con Francisco Bilbao, Comuna de La cruz, Provincia de Quillota,
Region de Valparaiso, para poder emplazar el proyecto. Esto ya que su valor esta dentro del
rango de precio estimado y su geometria es regular, lo que permite emplazar una mayor
cantidad de viviendas. Ademas, este se encuentra en un sector residencial con proyectos
inmobiliarios emergentes. El terreno consta de una superficie aproximada de 3.000 m?, posee 65 m
de largo por 46 m de ancho, y tiene un valor de mercado de 7.108,52 UF, lo que equivale a 2,37 UF

por metro cuadrado.
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11.4.2 Arquitectura
Gracias a los datos otorgados por la encuesta (Anexo J y L), se logré determinar y
disefiar el modelo de casa que mas se acomode a las necesidades y preferencias de los

clientes, y que ademas sea factible de construir por la empresa.

La arquitectura del proyecto consistira en casas independientes de una sola planta de
76,08 m? construidos, ubicadas en un terreno de 217,6 m?. Estas poseeran 3 dormitorios, un
salon living comedor, una cocina cerrada, un bafio normar y otro tipo suite. ademas, las casas
constaran con una entrada principal y otra para el patio trasero y tendran espacio para poder
estacionar hasta 2 vehiculos en la parte delantera de la vivienda. A continuacion, se presenta
un plano en el cual se sefiala la distribucién que poseeran las viviendas del proyecto

inmobiliario.
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Figura 14. Plano De La Vivienda. Elaboracion Propia
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11.4.3 Emplazamiento proyectado de proyecto inmobiliario

El proyecto a evaluar consiste en un condominio cerrado a través de un porton
eléctrico. En el cual se encontraran 10 propiedades las cuales se organizaran alrededor de una
calle principal. Esto equivale a un total de aproximadamente 2.500 m? utilizados en la
construccion, lo que nos deja con alrededor de 500 m? sin ocupar, los cuales serviran para
corregir errores de medicidn y como espacios comunes. La siguiente imagen ilustra la forma

en la cual se distribuiran las casas en el terreno y el area que queda disponible.

Figura 15. Emplazamiento Del Proyecto. Elaboracion Propia
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11.4.4 Especificaciones Técnicas

Para la construccion de una vivienda aislada de un piso cuya estructura esta elaborada

con hormigén armado, es necesario considerar los trabajos que se especifican a continuacion:

1) Obra Gruesa

a)

b)

Cimientos

i) Excavaciones: Se ejecutaran de las dimensiones necesarias para dar cabida a los

cimientos, de acuerdo con las indicaciones en los planos de calculo respectivos.

ii) Retiro de excedentes: Los excedentes de las excavaciones se esparciran y
consolidaran en los espacios que rodean las viviendas, siempre y cuando estos los

permitan.

iii) Fundaciones: Se efectuara cimiento corrido de hormigén, segun disefio indicado

en planos estructurales.

Muros Perimetrales - Hormigon Armado:

i) Moldajes: Se utilizara moldaje metalico, estanco, el cual quedard aplomado,
correctamente alineado y nivelado, de manera tal que deje una superficie lisa por

ambas caras.

i) Enfierradura: De acuerdo con las indicaciones en planos de célculo respectivos.

Podré utilizarse alternativa malla electrosoldada.

iii) Hormigon: De acuerdo con el plano de célculo respectivos, sera hormigén
premezclado. Este se colocara mediante sistema de bombeo, por la parte superior

del moldaje.
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c) Radier

i) Rellenoy cama de ripio: Se ejecutard una base de ripio de espesor segin plano
estructura, debidamente compactada, sobre el relleno consolidado se instalara un

film de polietileno para no permitir el paso de humedad.

i) Hormigon: Sobre la cama de ripio se ejecutara un radier de 7 cm. de espesor, el
hormigon tendra una dosificacion de 255 kg/cm/mt3, dejando una superficie

afinada en fresco lista para recibir el pavimento de terminacion.

d) Estructura de Techumbre

i) Estructura de madera: La estructura de techumbre, se ejecutara en base a piezas
de madera en bruto, de acuerdo con las medidas e indicaciones en planos de
calculo respectivos o alternativa. Las costaneras para recibir la cubierta seran en

madera en bruto, segun indicaciones del fabricante de la cubierta.

i) Aleros y Tapacanes: Los aleros se conformaran por la prolongaciéon de la

estructura de techumbre, de acuerdo a detalle en planos.

iii) Frontones: La estructura de los frontones se ejecutara en base a piezas de madera
en bruto, de acuerdo a planos de estructura respectivos y se revestirdn con

planchas de fibrocemento de 8 mm o alternativa similar.

2) Terminaciones

a) Cubiertas: Se considera cubierta en base a teja chena tipo colonial.

b) Cielos:
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d)

f)

i) Entramado cielo: Se contempla encintado en base a perfiles de acero

galvanizados, afianzados directamente a la estructura de techumbre.

i) Aislacion: Se considera aislacion con lana vidrio tipo Isover o similar de espesor

apropiado para la zona segun norma de Reglamentacion Térmica.

iii) Revestimiento: Se contempla cielo en base a planchas de yeso carton de 10mm

de espesor.

Tabiquerias:

i) Estructura: Se considera estructura de perfiles de acero galvanizados.

i) Revestimiento : En planchas de yeso cartdn de espesor 12.5mm de espesor.

Aislacion térmica muros HA: Se considera aislacion térmica en los muros de
hormigdn armado que tienen contacto con la intemperie y no corresponden a bafios y
cocina. La aislacion consiste en planchas de poligyp, compuesta esta de poliestireno
expandido de 20mm. de espesor y un revestimiento en plancha de yeso carton de

10mm.

Pavimentos

i) Ceramica: En todos los recintos a excepcién de dormitorios; se considera

ceramica en color a definir.

i) Alfombra: Se considera la instalacion de Alfombra en modelo y color a definir,

en todos los dormitorios.

Molduras
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9)

h)

i) Guardapolvos: En todos los recintos a excepcion de los recintos hiumedos se
considera guardapolvo de madera 0 MDF de 12 x 70 mm o similar en los
encuentros pisos — muros. Para recintos con alfombra se incluye junquillo

consisten en 1/4 rodén en madera o MDF.

i) Cornisas: Se considera molduras de poliestireno o similar en todos los encuentros

de muros y cielo que no sean de cocina o bafio

Marcos de Puertas

1) Marcos Exteriores: Se contempla marcos de 90 x 40 mm en pino Finger Join o

similar para las puertas de cocina a patio y acceso principal.

i) Marcos Interiores: Se consideran marcos de 30x90mm en pino Finger Join o

similar.

Puertas

i) Puertas Exteriores: Las hojas de puertas exteriores seran de panel MDF y RH.

Se considera una puerta exterior de cocina y una de acceso principal.

i) Puertas Interiores: Las puertas interiores seran con revestimiento de MDF o

similar. Se consideran (6) puertas interiores.

iii) Quincalleria: Se consideran cerraduras marca “Poli” o similar, disefio y modelo

a definir; se consideran topes en puertas excepto en la puerta exterior de cocina.

Ventanas
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)

i) Marcos: Se consideran ventanas y puertas correderas de aluminio en linea
apropiada segun sus medidas, con toda la quincalleria apropiada para cada

elemento. Se ejecutaran de acuerdo a plano especifico

i) Vidrios: Se contemplan todos los vidrios transparentes, excepto en bafios en que

se colocara tipo semilla.
Revestimiento muros

i) Ceramico: Se considera ceramicos en los muros que conforman la tina. Modelos

y disefio a definir.
i) Pinturas

» Muros exteriores: Se consulta la aplicacion de latex hidrorrepelente del color
base como aparejo, posteriormente se aplicard grano texturado, los colores

seran definidos segun plano de loteo.
» Muros Interiores:

e Esmalte Satinado: Se considera sobre puertas exteriores e interiores,

guardapolvos y marcos de puertas.
e Oleo Opaco: Se considera en aleros y tapacanes.

e Esmalte semibrillo: Se considera en cielos y muros de bafio y cocina que

no contemplen otro revestimiento.

e Latex: Se considera en muros interiores de toda la vivienda que no

contemplen otro revestimiento.
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o Pasta Cielo: Se considera en cielos de toda la vivienda que no sean bafios

ni cocina.

k) Muebles

)

i) De Cocina: Se consideran muebles de cocina, de acuerdo a plano de detalles

respectivo,

i) De Closet: Se consideran muebles de closet en melamina, de acuerdo a planos de

detalles respectivo.

iii) Vanitorio: En Bafio suite, se considera mueble para vanitorio segun plano de

detalles.

Equipamiento

i) Cocina encimera: En cocina, se considera el suministro e instalacion de cocina

encimera, modelo a definir

i) Horno eléctrico: Se consulta el suministro e instalacion de horno eléctrico

modelo a definir

iii) Campana de Cocina: Se considera el suministro e instalacion de Campana

modelo a definir.

3) Instalaciones Domiciliarias

a) Alcantarillado

i) Planta: Las instalaciones de alcantarillado domiciliario, se ejecutaran en tuberia

de PVC tipo sanitario, desde la ventilacion y centros de desague de los artefactos
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hasta la camara de inspeccion. Los trazados y los didmetros son los indicados en

los planos de proyectos.

i) Camara de Inspeccion: La camara de inspeccion podra ser del tipo prefabricado
circular cuando no exceda de 1.20 m de profundidad. Las uniones domiciliarias
correspondientes seran en tuberias de PVC tipo sanitario, de didmetro necesario

para la evacuacion de las aguas servidas.

b) Agua Potable: La instalacion se ejecutara en cafierias de polipropileno random (PPR)
embutido por el interior y exterior de la vivienda, con los trazados y didmetros
indicados en los planos del proyecto. Se considera abastecer de agua fria al
lavamanos, WC, lavaplatos y ducha. Se considera red de agua caliente para alimentar

el lavamanos, lavaplatos y ducha.

c) Electricidad: La instalacion eléctrica se ejecutara de acuerdo a lo dispuesto en los

planos respectivos y en concordancia con los reglamentos y normas vigentes en SEC.

d) Gas: Se considera la instalacion de gas interior en cobre dejando la red hasta la cocina
ubicada segun plano de arquitectura, ademas se deja conectado el calefon. El proyecto
debe ser visado por SEC e inspeccionado, dejando el sello verde de acuerdo a

normativa vigente.

4) Artefactos Sanitarios

a) Lavatorio: Se considera lavatorio de loza en bafio 1. Ir4 colocado sobre pedestal.

b) Vanitorio: Se considera vanitorio de loza del tipo sobre cubierta en bafio suite

¢) Shower Door: En bafios 1y 2, se considera shower door de 1,2 m.
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d) W.C.: Tazay estanque de lozay asiento plastico.

e) Lavaplatos: Sera de acero inoxidable, con un secador y dos cubetas e instalado sobre

mueble de lavaplatos.

f) Griferia: Se consideran las siguientes llaves por artefacto.

i) Lavamanos: con monomando.

i) WC: Llave angular con flexible o alternativa similar.

iii) Tina: con monomando.

iv) Lavaplatos: con monomando.

g) Calefdn: Se considera calefon compatible sistema solar, a gas licuado.

h) Accesorios: Se considera una porta rollo sobrepuesto, una jabonera y dos percheros

por cada bafio.

5) Obras Complementarias

a) Cierros

i) Cierro Placa Hormigén Vibrado: Para deslindes entre predios resultantes, se
consideran cierros del tipo bulldog, colocado en forma vertical de una altura de
1.60 m, conforme a plano de loteo; no se contempla barda. En sectores de
diferencias de altura se considera hasta la altura del nivel mayor de relleno, placas

reforzadas de la misma linea.

i) Cierro con Reja Metalica: Se considera reja en el frente y costados de la

vivienda, hasta linea de edificacion, de acuerdo a detalle en plano de arquitectura.
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b) Emparejamiento, Aseo y Entrega: Las viviendas se entregaran aseadas con
respecto a pisos, artefactos sanitarios y vidrios. Los sitios se entregaran parejos y
libres de escombros. En caso de terrenos con pendientes se mantendran de acuerdo a

las condiciones naturales.
6) Obras De Urbanizacion

a) Red de agua potable: Se consideran las redes de matrices interiores del loteo y sus
obras anexas indicadas en la correspondiente factibilidad de acuerdo al proyecto

aprobado por la Empresa Sanitaria correspondiente.

b) Red de alcantarillado: Se consideran las obras necesarias de colectores y camaras
de inspeccion, para la evacuacion de las aguas servidas de todas las viviendas del

loteo, de acuerdo al proyecto aprobado por la Empresa Sanitaria correspondiente.

c) Pavimentacion: Las obras de pavimentacion consultadas para el loteo propuesto,

corresponden a las indicadas en el proyecto aprobado por SERVIU.

d) Electrificacion: Se consideran las obras pertinentes para dar servicio de electricidad
a las viviendas y alumbrado publico, de acuerdo a proyecto aprobado por Empresa de

Electricidad correspondiente.

11.4.5 Certificaciéon De Vivienda Energética

Con las especificaciones técnicas expuestas con anterioridad la casa obtendria una
certificacion CEV de rango D, lo que significa que la vivienda proporciona un ahorro
promedio del 28% de KWh/m? al afio respecto a la vivienda base, y se ubicaria por sobre el

estandar de construccion actual (La calificacion CEV para el estandar de construccion es E).
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Con la finalidad de poder mejorar esta calificacion, se modificaran los siguientes elementos

de la vivienda:

> Paneles solares: Al proyecto se le adicionara un panel solar de 2.000 W. Esto
traera beneficios tanto para los habitantes de la propiedad como para el medio
ambiente, ya que genera energia limpia y renovable, disminuira el valor de la
cuenta de energia eléctrica y disminuira la dependencia de la vivienda de la
red eléctrica. Se estima que un panel solar de estas caracteristicas es capaz de
generar en promedio 480 KW al mes.

> Calefén: El calefon de 11 L ionizado que posee el proyecto base, se reemplaza
por un termo eléctrico de 120 L. Esto con la finalidad de aprovechar en parte
la energia proporcionada por los paneles solares, ya que el consumo promedio
mensual del termo eléctrico 126 KW.

> Aislacion: El revestimiento Poligyp de las paredes de la vivienda sera
reemplazado por Eifs. El cual es un material que proporciona una mayor

aislacion termina, lo que disminuiria el gasto en climatizacion de la vivienda.

Con los cambios anteriormente mencionados la vivienda pasaria de tener una
calificacion D a una B, lo que significa que la vivienda proporciona un porcentaje de ahorro
total de 55% de los KWh/m? consumidos en un afio respecto a una vivienda base. La tabla
que se presenta a continuacion muestra el valor monetario de los cambios que se le realizaran

a la vivienda.
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Elemento actual Valor en UF Reemplazo Valor en UF
- - Panel solar 78,02 UF

Calefon 3,35 UF Termo eléctrico 6,94 UF

Poligyp 11,53 UF Eifs 13,47 UF

Tabla 3. Resumen De Cambios Para Obtencion De Certificado De Rango B

Adicional a lo anterior, la obtencién de la certificacion CEV tiene un costo de 5 UF

para las primeras 5 viviendas y 3 UF para las 5 restantes, y se demora alrededor de 25 dias

habiles en la evaluacion.

11.5 Precio Del Producto

Las viviendas del proyecto tendran un valor final de 3.500 UF IVA incluido. El cual
variaria de acuerdo con el estado de avance del proyecto en el momento en el que se realice

la venta. Las viviendas se venderan en 3 instancias diferentes de avance del proyecto, siendo

estas:

> Proyecto en blanco: Etapa del proyecto en donde adn no se inicia la
construccion y solo se consta de los tramites necesarios para realizar su
edificacion.
aproximadamente un 15% de descuento respecto al valor final de la vivienda
> Proyecto en verde: Etapa del proyecto en donde ya se comenz6 con la
edificacién de la vivienda, pero ain no se ha terminado su construccion. Las

casas ofertadas en esta etapa se ofertaran con aproximadamente un 10% de

descuento respecto al valor final de la vivienda
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> Proyecto terminado: Etapa del proyecto en donde ya se termind con la
edificacién del proyecto, y ya fue aceptado por la municipalidad. Aqui las

casas ya se ofertaran en su valor final.

11.6 Estudio Tributario

En Chile los proyectos inmobiliarios se encuentran afectos a dos tipos de impuestos.
El primero de estos es el impuesto de primera categoria, el cual graba la utilidad obtenida por
las empresas en Chile a lo largo de un afio tributario. Su tasa es actual es del 27% para
empresas grandes y se cancela en el mes de abril de cada afio. Para disminuir la carga que
puede suponer el pago de este impuesto en el mes de abril, es que el estado obliga a las
empresas pagas un pago provisional mensual cuya tasa dependerd de cada empresa. En el

caso de GyO ingenieria Ltda. esta tasa es del 2,6% de la venta mensual.

El segundo es el impuesto al valor agregado (IVVA) el cual desde el afio 2016 afecta a
la venta de viviendas. Este impuesto consiste en un recargo del 19% al monto del precio final
determinado por el vendedor de un bien o servicio. El IVA actla en cadena, trasladandose
desde el vendedor al comprador, quien descuenta el impuesto pagado y acreditado en las
facturas de sus compras (Crédito Fiscal) y agrega el impuesto recolectado en las ventas
(Débito Fiscal), y su diferencia debe ser pagada en los primeros dias habiles del mes
siguiente. EI consumidor del bien o servicio es quien soporta por ultimo el impuesto que se
ha arrastrado en la cadena desde el productor hasta el consumidor final. En el caso de la
industria inmobiliaria, este permite rebajar de la base impositiva el valor de del terreno, ya

sea el precio de compra reajustado segun IPC o el avallo fiscal del terreno.

59



11.7 Venta

Para la realizacion de esta actividad se debera contar con un encargado de ventas, el
cual se encargara de gestionar la publicidad del proyecto, acordar las visitas de los clientes a
la casa piloto y realizar los tramites necesarios para realizar la venta y traspaso de la
propiedad. Este encargado se contratara por el periodo que va desde el inicio del proyecto,
hasta la venta de la Gltima vivienda. Periodo durante el cual se le pagara un sueldo acorde al

mercado, y se le otorgara un bono por cada propiedad vendida durante el mes.

Adicional a esto, como la empresa no cuenta con experiencia en la venta de viviendas,
se contratara los servicios de empresas externas para que se encarguen de la realizacion y
mantencion de una pagina web, redes sociales y Google ADS. Ademas, una vez terminada
la construccion de las viviendas, se arrendara un espacio publicitario urbano para anunciar el

inicio de la venta del proyecto ya terminado.

La siguiente tabla resume los gastos en publicidad y venta que contempla el proyecto.

Todos ellos se presentan sin IVA con excepcion del sueldo del encargado de venta y el bono

por venta.
Fuente Montoen $ | Monto en UF
Sueldo encargado de ventas $ 700.000 24,06 UF
Bono por venta $ 100.000 3,44 UF
Disefio y creacion de pagina Web $1.375.000 47,27 UF
Mantencion de pagina web $ 150.000 5,16 UF
Administracion de redes sociales $ 250.000 8,59 UF
Google Ads $ 250.000 8,59 UF
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Espacio publicitario $1.000.000 34,38 UF

Equipamiento de la casa piloto $1.000.000 34,38 UF

Gastos legales por venta $580.000 20 UF

Tabla 4. Resumen De Gastos Por Venta Y Publicidad

11.8 Posventa

Una vez terminada la venta de las propiedades, el encargado de venta pasara a ser el
encargado de Posventa, el cual se encargara de responder a las eventualidades que pudiera
sufrir las propiedades con posterioridad a la entrega. Este se encargara de recibir las
solicitudes de los propietarios de las viviendas y de contratar los servicios que sean necesarios
para poder dar solucion a las solicitudes de los clientes, siempre y cuando estas estén

cubiertas por la garantia de la propiedad.

Desde el momento que el cliente recibe su propiedad, esté cuenta con el respaldo de
Posventa, el cual debe realizar las mantenciones necesarias para conservar la propiedad en
un éptimo estado, realizando las acciones que recomienda el Manual de la Camara Chilena

de la Construccion.

Segun lo dispuesto en la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la
responsabilidad legal sobre la propiedad considera la reparacion de eventuales fallas o
defectos de construccidn que pudieran presentarse en las viviendas conforme a las normativas

vigentes y especificaciones del proyecto, en los siguientes plazos:

» 3 afios: Si hubiera fallas o defectos que afecten a elementos de terminaciones
0 de acabado de las obras tales como, cielos, pisos, puertas, revestimientos y

pinturas exteriores e interiores, barnices, alfombras, ceramicos, quincalleria,
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muebles adosados o empotrados a la construccion. Desde la fecha de
inscripcion del inmueble a nombre del comprador, en el Conservador de
Bienes Raices respectivo.

» 5 afios: Cuando se trate de fallas o defectos de los elementos constructivos o
de las instalaciones, tales como cubiertas de techumbres, ventanas, estructuras
no soportantes de muro y de cielo, bases de pavimentos, estructuras o bases
de pisos, impermeabilizaciones, aislamiento térmico y acustico, o de las
instalaciones eléctricas, de corrientes débiles, de calefaccion, de
climatizacion, de gas, sanitarias, redes hiumedas, y secas de incendio, sistemas
de evacuaciodn de basuras, instalaciones y equipos eléctricos mayores como,
ascensores, equipos de presurizacion, calderas colectivas y grupos
electrégenos. Desde la fecha de recepcién final de la Municipalidad

» 10 afos: En el caso de fallas o defectos que afecten a la estructura soportante
del inmueble tales como cimientos, sobre cimientos, fundaciones, muros
soportantes, losas, vigas, cadenas, pilares, estructura de techumbres vy
entramados horizontales o verticales de caracter estructural. Desde la fecha de

recepcion final de la Municipalidad.

Para que el cliente pueda hacer efectivo su requerimiento, es indispensable que esté
cumpla con la debida conservacion de los componentes de la vivienda y que haya efectuado
las mantenciones y/o servicios técnicos especificados en el Manual de Uso de la Vivienda de
La Cémara Chilena de la Construccion. Igualmente es obligacion del propietario leer los
correspondientes manuales e instructivos técnicos en caso de presentar dudas de uso o

mantenimiento de algun artefacto o elemento de la vivienda. Por lo mismo, este debe
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conservar los comprobantes que confirmen los servicios de mantenimiento contratados, pues
le serén solicitados por el equipo de Postventa en caso de visitar el inmueble por alguna

eventualidad.

Cabe destacar que el equipo de Postventa se entenderd exclusivamente con el
propietario para realizar las inspecciones, visitas técnicas o trabajos dentro de los plazos de
responsabilidad legal. Por lo que, en el caso de arrendamiento del inmueble, la asistencia de

Postventa no se hara extensiva al arrendador.

Dentro de las fallas que puede presentar la propiedad, se encuentran excluidos de la
asistencia Postventa, los dafios causados directa o indirectamente a los componentes de la

propiedad por las siguientes circunstancias:

» Observaciones no indicadas en el acta de la recepcion de la vivienda que
pudieran haberse producido con posterioridad a la entrega material del
inmueble.

> Desgaste por uso normal de la vivienda.

» Uso inadecuado.

» Mantenimiento indebido o falta de éste.

» Accidentes propios o causados por terceros que dafien la vivienda.

» Adecuaciones o Modificaciones en la vivienda.

» Empleo de materiales o productos no autorizados por el fabricante, proveedor
0 contravencion a las instrucciones indicadas en el manual de uso de la
vivienda, de los servicios técnicos autorizados, o falta del adecuado cuidado

que como usuario del inmueble debe procurar.
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Ademas, el equipo de Postventa no cubre los trabajos y o servicios de mantenimiento
0 reparaciones habituales en una vivienda, el desgaste de elementos o revestimientos,
provenientes del uso normal de la vivienda tales como: Alfombras, pinturas, sellos, ajuste de
puertas, ajuste de llaves, rotura de vidrios, fisuras o dafios superficiales con posterioridad a
la recepcion conforme de la propiedad, y los gastos indirectos relacionados con las
reparaciones tales como: Traslados, viajes, hospedaje, reembolso de cuentas de servicios
asociados a fugas, mayores consumos, uso de energia y agua para las reparaciones, articulos

dafnados a causa del evento y similares.

11.9 Programacion De Las Actividades De Construccion Del Proyecto

Para la planificacion de la construccion del proyecto inmobiliario, se consider6 una
jornada laboral de 45 horas semanales, distribuidas de lunes a viernes. La construccion del
proyecto se puede dividir en dos partes, por un se tiene la construccion de las viviendas y por

el otro la urbanizacion del proyecto.

11.9.1 Construccion De Las Viviendas

Se estima que para la construccién de una de las viviendas del proyecto se requieren
98 dias. Por lo que, si su construccién iniciara el primero de febrero del afio 2021, esta estaria
finalizada para el dieciséis de junio del mismo afio. La siguiente tabla muestra de forma
resumida las actividades y el tiempo que se demora en la construccion de la primera vivienda,

el desglose de las actividades puede ser consultado en el Anexo Q.

Duracion Comienzo FIN
Casal 98 Dias Lun 01-02-21 Jue 17-06-21
Fundaciones 11 Dias Lun 01-02-21 Lun 15-02-21
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Sobrecimiento Y Radier 17 Dias Mar 09-02-21 Mié 03-03-21
Muros Hormigon 42 Dias Jue 04-03-21 Vie 30-04-21
Confeccion Techumbre 13 Dias Jue 18-03-21 Lun 05-04-21
Remates Varios Muro 11 Dias Mar 30-03-21 Mar 13-04-21
Cielos Y Tabiques 17,5 Dias Mié 14-04-21 Vie 07-05-21
Pisos 7 Dias Vie 30-04-21 Mar 11-05-21
Revestimiento Muros 2 Dias Lun 12-04-21 Mar 13-04-21
Marcos Puertas 5 Dias Jue 06-05-21 Mie 12-05-21
Puertas Y Ventanas 28 Dias Mie 14-04-21 Vie 21-05-21
Pinturas 48 Dias Vie 02-04-21 Mar 08-06-21
Instalaciones 65 Dias Jue 25-02-21 Mie 26-05-21
Artefactos Sanitarios 30,5 Dias Vie 30-04-21 Vie 11-06-21
Muebles 19,5 Dias Jue 06-05-21 Mie 02-06-21
Obras Exteriores 48 Dias Lun 12-04-21 Mie 16-06-21

Tabla 5. Programacion De Actividades Para La Construccion De La Primera Casa. Elaboracion Propia.

La construccion de las viviendas se realizara de forma paralela con un desfase en el
inicio de los trabajos en cada vivienda. Por lo tanto, el construir las propiedades, tomara un

plazo de 197 dias hébiles distribuidos entre febrero y noviembre del afio 2021. La siguiente
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tabla muestra las fechas en que se iniciara y terminara la construccién de cada una de las

viviendas, y la cantidad de dias que se demoraran en su construccion.

Duracion Comienzo Fin
Viviendas 197 Dias | Lun 01-02-21 | Mar 02-11-21
Casal 98 Dias | Lun01-02-21 | Mié 16-06-21
Casa 2 98 Dias | Mar 16-02-21 | Jue 01-07-21
Casa 3 98 Dias | Mié 03-03-21 | Vie 16-07-21
Casa 4 98 Dias | Jue 18-03-21 | Lun 02-08-21
Casa 5 98 Dias | Vie 02-04-21 | Mar 17-08-21
Casa 6 98 Dias | Lun 19-04-21 | Mié 01-09-21
Casa 7 98 Dias | Mar 04-05-21 | Jue 16-09-21
Casa 8 98 Dias | Mié 19-05-21 | Vie 01-10-21
Casa 9 98 Dias | Jue 03-06-21 | Lun 18-10-21
Casa 10 98 Dias | Vie 18-06-21 | Mar 02-11-21

Tabla 6. Programacién De Construccion De Las Viviendas. Elaboracién Propia.

11.9.2 Urbanizacion
Los trabajos de urbanizacién de la propiedad tomaran un total de 168 dias laborales,
y segun lo proyectado, estos comenzaran el 18 de marzo del 2021. Esto con la finalidad de

hacer coincidir el término de la construccién de las viviendas, con el fin de los trabajos de
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urbanizacion. La siguiente tabla presenta de forma resumida la duracion, inicio y fin de las

actividades de urbanizacion, las cuales se muestran de forma mas detallada en el anexo R.

Duracion | Comienzo Fin
Urbanizacion 168 Dias | Jue 18-03-21 | Lun 08-11-21
Pavimentacion 65 Dias | Jue 10-06-21 | Mié 08-09-21
Alcantarillado 45 Dias | Jue 10-06-21 | Mié 30-06-21
Agua Potable 47 Dias | Jue 18-03-21 | Vie 21-05-21
Red Eléctrica 98 Dias | Jue 18-03-21 | Lun 02-08-21
Area Verde 20 Dias | Jue 22-07-21 | Mie 18-08-21
Obras Exteriores 60 Dias | Mar 17-08-21 | Lun 08-11-21

Tabla 7. Resumen De Programacion De Actividades De Urbanizacion. Elaboracion Propia.

11.10 Estructura De Egresos

Para este proyecto se identificaron 4 fuentes de egresos las cuales son: Costos de
produccion (anexo S), gasto de administracion y venta (anexo T), Postventa (anexo U) e
impuestos de primera categoria. La tabla que se presenta a continuacion resume los egresos
para los proximos 12 afios, con excepcion del impuesto de primera categoria, el cual se
evaluara en el flujo de caja. Ya que este es un porcentaje de la utilidad obtenida por la

empresa.
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Fuente Ao 1 Ano 2 Afo 3 Ao 4 Afio 5 Afo 6
Produccion | 16.090,72 UF - - - - -
Venta 872,97 UF | 1.083,72 UF - - - -
Posventa - 377,22 UF | 481,81 UF | 417,45 UF | 401,36 UF | 365,15 UF
TOTAL 16.963,69 UF | 1.460,94 UF | 481,81 UF | 417,45 UF | 401,36 UF | 365,15 UF
Tabla 8. Egresos De Efectivo Del Afio 1 Al 6. Elaboracion Propia

Fuente Ao 7 Afo 8 Ano 9 Ao 10 Ao 11 Ano 12
Produccion - - - - - -
Venta - - - - - -
Posventa 353,08 UF 341,01 UF | 328,95 UF | 312,86 UF | 304,81 UF | 296,77 UF
TOTAL 353,08 UF 341,01 UF | 328,95 UF | 312,86 UF | 304,81 UF | 296,77 UF

Tabla 9.Egresos De Efectivo Del Afio 7 Al 12. Elaboracion Propia

11.11 Generacion De Ingresos

Como ya se mencion0 con anterioridad, el proyecto recibira ingresos a medida en que

se realice la venta de las viviendas, cuyo valor dependera del estado de avance em el que se

encuentra el proyecto. De acuerdo con los datos proporcionados por la encuesta (anexo E) y

los datos proporcionados por la Camara Chilena de La Construccion, es que se espera poder

vender 1 propiedad en blanco, 3 propiedades en verde y 6 con el proyecto ya terminado. Cabe

destacar que esta venta temprana de propiedades es de suma importancia para poder

disminuir el valor de la inversion necesaria para poder construir el proyecto.

En lo que respecta a las propiedades que se venderan cundo el proyecto ya se

encuentre finalizado, se considerara que estas se vendan al ritmo promedio de 1 vivienda
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cada dos meses. La siguiente tabla resume los ingresos netos del proyecto hasta el momento

de la venta de la dltima propiedad.

2021 2022
FUENTE CANTIDAD INGRESO CANTIDAD INGRESO
Venta En Blanco 1 2.613,5 UF 0 0
Venta En Verde 3 8.281,65 UF 0 0
Venta Terminada 0 0 6 18.328,02 UF
TOTAL 4 10.895,15 6 18.328,02

Tabla 10. Resumen De Proyeccion De Ingresos Por Afio. Elaboracion Propia

11.12 Inversion

Pata financiar el proyecto se requiere un total de 7.500 UF. Esto con la finalidad de
cubrir los gastos que se deben desembolsar durante el primer afio y no correr el riesgo de
guedar un periodo sin caja. El siguiente grafico representa los ingresos y egresos mensuales
que se proyectan para el primer afio, y el saldo de caja que se tendra mes a mes. Para un

andlisis més detallado dirijase al Anexo V

69



Saldo De Caja Ao 2021

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000 ” P

1000 l

NS o O O o < < < o
& & XL FE
< <¢®°& @‘b v @@ © » Y,O &250 06& 4\@*0 Q\@*Q
%QQ QO
= [ngresos mmmm EQresos Saldo de caja

Figura 16. Variacion De Caja Para El Primer Afio. Elaboracién Propia

Como se observa en el grafico anterior los meses mas criticos para el proyecto seran
el mes de Julio, y los meses que tras haber terminado el proyecto, no se realice la venta de

una propiedad.

11.13 Valor De Desecho

Se estima que el valor de venta del proyecto tras haber pasado los 12 afios de la
evaluacién es de 15.200, esto debido a la cantidad de efectivo que posee, el potenciar de
reinversion en un nuevo proyecto a partir del afio dos y la pérdida acumulada que acarrea el

proyecto, lo que permitira rebajar el impuesto de un nuevo proyecto.

11.14 Flujo De Caja
Considerando todos los ingresos y egresos necesarios para poder desarrollar el

proyecto, se obtuvo el flujo de caja del proyecto para un horizonte de evaluacion de 12 afios
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(anexo W). La tabla que se presenta a continuacion indica el flujo de caja que se obtendra al

final de cada afio.

PERIODO | FLUJO DE CAJA
Afio 0 -7500 UF
Afio 1 -6068,52 UF
Afio 2 15898,89 UF
Afio 3 -2429,23 UF
Afio 4 -417,45 UF
Afio 5 -401,36 UF
Afio 6 -365,15 UF
Afio 7 -353,08 UF
Afio 8 -341,01 UF
Afio 9 -328,95 UF
Ao 10 -312,86 UF
Afo 11 -304,81 UF
Afio 12 14903,23 UF

Tabla 11. Flujo De Caja Anual Del Proyecto. Elaboracién Propia.

Como se puede apreciar, el proyecto solo presenta ingresos positivos en el periodo 2
y el resto de los periodos solo obtiene perdidas, esto se debe a que solo se obtienen ingresos

por venta en el afio 1y 2 y el resto de los periodos solo se tienen los gastos de postventa.
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11.15 Indicadores de rentabilidad
Para el calculo y analisis de los indicadores de rentabilidad es necesario considerar
una tasa de descuento. La empresa GyO utiliza una tasa de descuento nominal para la

evaluacion de sus proyectos del 15% anual, la que equivale a una tasa real del 11,65% anual.

Tomando en consideracion esta tasa y los flujos de caja del proyecto se pudo concluir
que el proyecto si era rentable, esto debido a que posee un valor actual para la empresa de
735,49 UF y una tasa interna de retorno del 13,3% la cual es superior a la tasa de descuento

aplicada por la empresa.

Indicador Valor
VAN 735,49 UF
TIR 13,30%

Tabla 12. Indicadores De Rentabilidad. Elaboracién Propia

11.16 Anélisis de Sensibilizacion.
A continuacion, se presentara el efecto sobre el VAN que se obtiene al variar algunos
elementos de la evaluacién anteriormente realizada, los cuales deben ser considerados por la

empresa al momento de tomar decisiones, ya que alteran el riesgo del proyecto.

11.16.1 Precio De Las Viviendas

El precio al que se ofrezcan las viviendas tendra una repercusion directa en el VAN
del proyecto. Por ende, mientras mas bajo se ofrezcan las viviendas, menor sera el VAN del
proyecto. El grafico que se muestra continuacion muestra la variacion que tendré el VAN al
disminuir el precio de las casas dejando el resto de las variables constante. Por lo que en estas

condiciones si el precio IVA incluido baja de las 3.300 UF el proyecto dejaria de ser rentable.
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No obstante, este valor ira disminuyendo de acuerdo con el porcentaje de crédito que se
obtenga. Por lo que caso de ser necesario se podria llegar en base a precio con el resto de los

proyectos del mercado.

Variacion del VAN de acuerdo al precio de venta
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400

200

-200

-400

Figura 17. Variacion Del VAN En Relacion Al Precio De Venta. Elaboracion Propia.

11.16.2 Financiamiento

Como el proyecto es rentable en su forma pura, este aumentara su rentabilidad si es
que se consiguiera un crédito bancario, siendo este aumento en la rentabilidad directamente
proporcional al porcentaje de financiamiento obtenido e inversamente proporcional a la tasa
de interés del crédito. En la actualidad las tasas de interés que financian los proyectos
inmobiliarios van desde el 4% real anual al 5% real anual y dan facilidades de pago debido

al flujo de caja especial que presentan este tipo de proyectos. La siguiente grafica muestra la
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forma en la que aumenta el VAN del proyecto a medida que se obtiene un mayor

financiamiento, y dependiendo de la tasa de interés del crédito.

Variacién del VAN segun % de financiamiento

1900
1700
1500

1300

VAN en UF

1100
900

700
0% 25% 50% 75% 100%

Porcentaje De Financiamieno

/AN (4%) VAN (4,5%) VAN (5%)

Figura 18. Variacion Del VAN De Acuerdo Al Porcentaje De Financiamiento E Interés. Elaboracion Propia.

11.16.3 Velocidad De Venta

Uno de los factores mas relevantes de la evaluacion de un proyecto inmobiliario es el
ritmo de venta, ya que este afecta tanto a los ingresos como a los gastos de administracion y
venta. Es por esto por lo que mientras menor sea el ritmo de venta, mas rapido se venderan
las propiedades y menor serd el gasto en administracion y venta que se deba incurrir. La
siguiente grafica representa la variacion que tendra el VAN si el ritmo de venta aumenta o

disminuye de 1 vivienda cada dos meses.
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VAN en UF
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Figura 19. Variacion Del VAN El Relacion A La Velocidad De Venta. Elaboracion Propia.
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12. Conclusién
La construccidn de un proyecto inmobiliario con eficiencia energética en la comuna
de La Cruz es un proyecto rentable para la empresa GyO, esto debido a que posee un VAN
positivo de 735,49 UF y una TIR de 13,30%, la cual es superior a la tasa de descuento
impuesta por la empresa de 11,65%. Pero esta rentabilidad variaria si es que no se cumplen
los supuestos bajo los cuales se evalud el proyecto, los cuales pueden traer efectos tanto

positivos como negativos.

Uno de los factores que se debe considerar para mejorar la rentabilidad del proyecto
es la obtencion de financiamiento. En si el proyecto no presenta un comportamiento anormal
en sus flujos de caja, por lo que mientras mayor sea el porcentaje de financiamiento que se
obtenga para el proyecto, mayor sera la rentabilidad que obtendra el proyecto. Esto debido a
que la tasa de interés que cobran los bancos se encuentra entre un 4% y 5%, lo cual estd muy
por debajo de la tasa de retorno esperada, la cual es del 11,65% anual. En el mercado actual
se pueden encontrar alternativas de financiamiento disefiadas especificamente para proyectos
inmobiliarios, las cuales cubren entre un 80% y 100% del proyecto, dependiendo de las
caracteristicas de la empresa solicitante y el proyecto a financiar. Estas alternativas de
financiamiento otorgan una linea de crédito para el capital de trabajo, y un crédito americano
o0 aleman para la inversion inicial. Esto debido a que los proyectos inmobiliarios poseen la
caracteristica de pasar por extensos periodos sin ingresos, por lo cual a menudo no cuentan

con los flujos necesarios para pagar un crédito de tipo franceés de forma mensual o anual.

Entre los supuestos que se utilizaron para realizar la evaluacion del proyecto, se
encuentra la velocidad de venta de las viviendas, para la cual se consider6 que en promedio

el proyecto tendra un ritmo de venta de 1 vivienda cada 2 meses. Esta variable es la que posee
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un mayor impacto en el proyecto ya que en el caso de que se obtenga un ritmo de venta
menor, la rentabilidad del proyecto caerd, obteniendo un VAN de Aproximadamente 200 UF
en el caso de alcanzar un ritmo de 1 vivienda cada 3 meses. Caso contrario ocurre si el
proyecto logra acortar el ritmo de venta, en donde por ejemplo se logra un VAN de 1.400 UF
en el caso de lograr un ritmo de 1 vivienda vendida por mes. Tomando esto en consideracion,
es muy importante que la empresa se centre en mantener un ritmo de venta cercano al
supuesto utilizado e idealmente disminuirlo, esto a través de un mayor esfuerzo del equipo
de marketing y ventas a cargo del proyecto. Otra estrategia que puede utilizar la empresa para
disminuir el ritmo de venta y evitar que este aumente, es disminuir el precio de las viviendas,
el cual se mantuvo constante en la evaluacion. Pese a que disminuir el precio de las viviendas
afectara de forma directa a la rentabilidad del proyecto, este efecto resulta ser menor al que
genera la obtencidon de financiamiento, por lo tanto si se obtiene financiamiento, la empresa
puede utilizar este recurso para disminuir el ritmo de venta a través de ofertas que le permitan

competir por medio del precio con el resto de los proyectos que se encuentran en el mercado.

Cabe destacar que dentro de los factores que se tomaron a consideracion para la
evaluacion del proyecto, no se considero los problemas que puede provocar en el proyecto el
COVID-19 que mantiene en alerta sanitaria a Chile en la actualidad. Este factor puede traer
consecuencias negativas para el proyecto y debe tomarse en consideracion al momento de
tomar la decision realizar o no este proyecto. Ya que como medida de proteccion y para evitar
la propagacion del virus, el gobierno ha decretado cuarentena en aquellas comunas que
poseen una alta tasa de contagios. En el caso especifico de la comuna de La Cruz, este estuvo
aproximadamente 2 meses en cuarentena durante el afio 2020, entre los meses de julio y

septiembre.
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Segun las normas fijadas por el ministerio de salud en su plan paso a paso, solo pueden
funcionar en las comunas en cuarentena aquellas industrias que son vitales para la comuna.
Como la construccion no es una industria vital, las empresas de este rubro deben pausar sus
funciones durante el periodo que dure la cuarentena, teniendo que asumir los costos fijos que
esto implica. Adicional a esto, la empresa debe cumplir con los plazos de entrega de las
viviendas vendidas tanto en verde como en blanco, lo que obliga a las empresas de la
construccion a tener que aumentar el costo de construccién para poder cumplir con la entrega

de las viviendas y no pagar multas o enfrentarse a demandas.

Tomando todo lo anterior en consideracion, se recomienda obtener el mayor
porcentaje de financiamiento posible a una tasa acorde al mercado. Esto con el objetivo de
aumentar la rentabilidad y tener mas holgura para la implementacion de estrategias de
marketing e incentivar las ventas por parte de los colaboradores, para poder asi mantener un
ritmo de venta de 1 vivienda cada 2 meses o inferior. A demas, se recomienda empezar con
la construccidn el segundo semestre del afio 2021 esto debido a el segundo semestre es menos
lluvioso que el primero, por lo cual no se tendrian tantos inconvenientes debido a este factor,
y que para el 2021 segun los pronosticos mas positivos, se espera que durante el primer
semestre el nimero de contagios por COVID-19 aumente en comparacion al numero de
contagios del 2020, y que esto cambie durante el segundo semestre con la implementacion

de un plan de vacunacion.
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14. Anexos

Anexo A: Valor UF por metro cuadrado en las comunas de la V region

Provincia Comuna UF/m2 promedio
Los Andes 1,6852
Calle Larga 0,4662
Los Andes Rinconada 0,7678
San Esteban 0,2447
Quilpué 2,9882
Limache 1,5871
Marga Marga Olmué 0,6190
Villa Alemana 2,1595
La Ligua 0,8129
Cabildo 0,1241
Petorca Papudo 0,8664
Petorca 0,0812
Zapallar 4,8337
Quillota 3,9342
Hijuelas. 0,3396
Quillota La Calera. 1,8927
La Cruz. 1,9675
Nogales 0,3782
San Antonio. 1,4107
Algarrobo 3,7563
. Cartagena. 0,2338
San Antonio El Quisco. 4,9276
El Tabo. 1,3763
Santo Domingo. 1,1060
San Felipe. 3,4975
Catemu. 0,3557
. Llay Llay. 0,4997
San Felipe de Aconcagua Panquehue. 03662
Putaendo. 0,2430
Santa Maria. 0,5351
Valparaiso. 3,3459
Casablanca. 0,1477
Valparaso Concon. , 10,7662
Puchuncavi. 0,4359
Quintero. 0,9269
Vifia del Mar. 4,0452
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Anexo B: Encuesta

Estudio de mercado inmobiliario

Hola

Mucho gusto, somos un grupo de memoristas de la de la Universidad Federico
Santa Maria, y estamos realizando un estudio sobre las preferencias y criterios de
los usuarios de la Quinta regién al momento de adquirir una vivienda. Es por este
motivo que nos encontramos realizando una encuesta, la cual no deberia tomarle
mas de 15 minutos.

Por favor conteste todas las preguntas en el orden que aparecen y siga las
instrucciones sefialadas en cada pregunta y/o seccidn, ya que cualquier error u
omisiéon al momento de responder puede provocar errores en el andlisis de los
datos, dejando el estudio sin validez.

iMuchas Gracias Por Participar!

*1. ¢En la actualidad usted se encuentra en la busqueda de una vivienda?
D si
“Jno

* 2. éCompraria una casa en la comuna de Quilpué, Villa Alemana, QuillotaoLa
Cruz?

~ .
) si

N
J) no

* 3. ¢Compraria una casa entre 2.500 UF y 3.500 UF?
) si

) no
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Estudio de mercado inmobiliario

*1. éCual es su motivo de querer adquirir una vivienda?

) Independizarse del grupo familiar

) Actualmente vivo de allegado

ﬁ Deterioro de la vivienda actual

") Falta de espacio en la vivienda actual
") Inversién

) otra, por favor indique cual.

* 2. ¢éEntre que rango de precio se encuentra la vivienda que usted esta buscando?

) Entre 2.500 UF y 2.750 UF
) Entre 2.750 UF y 3.000 UF
") Entre 3.000 UF y 3.250 UF
) Mas de 3.250 UF

") otro valor, por favor indique cual
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* 3. En que estado de avance del proyecto usted prefiere adquirir una propiedad
") Proyecto finalizado
7)) Proyecto en verde
) Proyecto en blanco

* 4, Cual de las siguientes alternativas usted prefiere para realizar el pago del pie
de la propiedad:

") En una sola cuota, ya sea por medio de efectivo, cheque o tarjeta de crédito o débito
") En cuotas por medio de una tarjeta de crédito

) Contrato de arriendo por un afio, cuyo pago mensual cubra el valor del pie de la
propiedad
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* 5. Por favor, indique el grado de importancia que poseen para usted, los

siguientes elementos al momento de cotizar una vivienda.

Tipo de Vivienda

Metros
cuadrados

Materiales de
construccion

Numero de
habitaciones

Numero de
banos

Tipo de cocina

Elementos
extras que
incluye

Lugares
cercanos

Nivel de
eficiencia
energética

Nadaimportante Poco importante

Indiferente

Ny

-

Importante

B

J

Muy importante

-

* 6. ¢Conoce que significa que una vivienda posea certificacion CEV?

N

) No

) si, por favor indique que significa
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*7. AL momento de informarse de los proyectos inmobiliarios, usted lo hace a
través de: (puede marcar mas de una alternativa)

| Bisqueda en Google
" | correo electrénicos
| Avisos publicitarios en diarios y revistas
| Redes sociales
| Paginas de vivienda

| Otros, por favor indique cual.
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Estudio de mercado inmobiliario

* 1. Ordene las siguientes comunas de la mas preferida a la menos preferida para
adquirir una vivienda

Quilpué

Villa Alemana

Quillota

La Cruz

2. Ordene de la mas preferida a la menos preferida las siguientes viviendas,
considerando que todas ellas poseen el mismo valor

Casa de 80 M2 de material ligero, con certificacion CEV, ubicada en un terreno de 125 M2

Casa de 75 M2 de material ligero, sin eficiencia energética, ubicada en un terreno de 150 M2
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Casa de 80 M2 de material solido, con eficiencia energética, ubicada en un terreno de 150
M2

Casa de 85 M2 de material ligero, con eficiencia energética, ubicada en un terreno de 100
M

N

Casa de 75 M2 de material solido, con certificacion CEV, ubicada en un terreno de 100 M2

Casa de 85 M2 de material solido, sin eficiencia energética, ubicada en un terreno de 125 M2

Casa de 85 M2 de material solido y ligero, con certificacion CEV, ubicada en un terreno de

Casa de 75 M2 de material solido y ligero, con eficiencia energética, ubicada en un terreno
de 125 M2

Casa de 80 M2 de material solido y ligero, sin eficiencia energética, ubicada en un terreno
de 100 M2
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3. Ordene de la mas preferida a la menos preferida las siguientes viviendas,
considerando que todas ellas poseen el mismo valor y metros cuadrados

Casa pareada ubicada en una poblacion cercana a un colegio

Casa pareada ubicada en una poblacion cercana a un hospital

Casa independiente ubicada en un condominio cercano a un hospital

Casa independiente ubicada en una poblacién cercana a la locomocion

Casa independiente ubicada en una poblacion cercana a un supermercado

Casa pareada ubicada en un condominio cercano a un supermercado

Casa independiente ubicada en un condominio cercano a un colegio

Casa pareada ubicada en un condominio cercano a la locomocién
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4. Por favor ordene de la mas preferida a la menos preferida las siguientes
viviendas, considerando que todas ellas poseen el mismo valor y metros
cuadrados

Casa con 3 habitaciones, 1 bafio completo, 1 baiio de invitados y cocina cerrada

Casa con 2 habitaciones, 2 bafios completos y cocina cerrada

Casa con 2 habitaciones, 1 bafio completo, 1 baiio de invitados y cocina americana

Casa con 3 habitaciones, 2 bafios completos, 1 bafio de invitados y cocina americana

Casa con 4 habitaciones, 1 bafio completo, 1 bafio de invitados y cocina tipo isla

Casa con 4 habitaciones, 2 bafios completos y cocina americana

Casa con 2 habitaciones, 2 bafios completos, 1 baiio de invitados y cocina tipo isla

Casa con 3 habitaciones, 2 bafios completos y cocina tipo isla

Casa con 4 habitaciones, 2 bafos completos, 1 baiio de invitados y cocina cerrada
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5. Por favor ordene de la mas preferida a la menos preferida los siguientes
conjuntos de elementos extras de una vivienda.

Casa con paneles solares, closet terminado, shower door, encimera eléctrica y un arbol
nativo

Casa con aire acondicionado, closet terminado, shower door, encimera a gas y un arbol

Casa con paneles solares, aire acondicionado, walking closet , shower door, encimera
eléctrica y un arbol frutal

Casa con paneles solares, walking closet, baiiera, encimera a gas y un arbol frutal

Casa con aire acondicionado, walking closet, baiiera, encimera eléctrica y un arbol nativo

Casa con paneles solares, aire acondicionado, closet terminado, bafiera, encimera eléctrica
y un arbol frutal

Casa con paneles solares, aire acondicionado, closet terminado, baiiera, encimera a gasy
un arbol nativo

Casa con paneles solares, aire acondicionado, walking closet, shower door, encimera a gas
y un arbol nativo
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Estudio de mercado inmobiliario

Para finalizar, le solicitamos completar las siguientes casillas donde se le solicitan
algunos datos personales generales. Se reitera que esta informacién es de
caracter confidencial y solo nos ayudara para el registro de los datos.

Al finalizar, por favor haz clic en siguiente para hacer envié de tus respuestas.

*1. Por favor indique cuantos anos tiene.

* 2. ¢En qué comuna reside actualmente?

* 3. ¢éPor cuantos miembros se conforma su grupo familiar?

* 4. Por favor indique el rango en el que se encuentra su ingreso mensual

") Menos de $600.000

") Entre $600.000 y $1.000.0000
) Entre $1.000.000 y $1.400.000
") Entre $1.400.000 y $1.800.000
) Entre $1.800.000 y $2.200.000

") Mas de $2.200.000
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Anexo C. ¢Cual Es Su Motivo De Querer Adquirir Una Vivienda?

¢,Cual Es Su Motivo De Querer Adquirir Una Vivienda?.

2% m Actualmente vivo de
204 allegado

m Deterioro de la vivienda
actual

m Falta de espacio en la
vivienda actual

= Independizarse del grupo
familiar

m Inversion

m otra, por favor indique
cual.

Anexo D. ¢Entre Que Rango De Precio Se Encuentra La Vivienda Que Usted Esta

Buscando?

Valor Vivienda Que Buscan

2%

m Entre 2.500 UF y 2.750 UF
m Entre 2.750 UF y 3.000 UF
m Entre 3.000 UF y 3.250 UF
= Mas de 3.250 UF
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Anexo E. En Qué Estado De Avance Del Proyecto Usted Prefiere Adquirir Una

Propiedad

Estado Del Proyecto

® Proyecto en blanco
® Proyecto en verde
® Proyecto finalizado

Anexo F. Cuél De Las Siguientes Alternativas Usted Prefiere Para Realizar El Pago Del

Pie

Pago Del Pie De La Vivienda

m Contrato de arriendo por un
afio, cuyo pago mensual
cubra el valor del pie de la
propiedad

® En cuotas por medio de una
tarjeta de crédito

® En una sola cuota, ya sea
por medio de efectivo,
cheque o tarjeta de crédito o
débito
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Anexo G. ¢Conoce Que Significa Que Una Vivienda Posea Certificacion CEV?

Conoce La Sertificacion CEV

m No

m Si, por favor indique que
significa

Anexo H. Al Momento De Informarse De Los Proyectos Inmobiliarios, Usted Lo Hace

A Través De:

Busqueda De Viviendas

= Blsqueda en Google

= Correo electronicos

= Avisos publicitarios en
diarios y revistas
Redes sociales

= P4ginas de vivienda

= Otros, por favor indique
cual.
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Anexo I. Ordene Las Siguientes Comunas De La Mas Preferida A La Menos Preferida

Para Vivir

Comuna Preferida De Recidencia

Lacr:
quitlor: |
Villa Alemana |
Quius |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m]1° m2° m3° m4°

Anexo J. Analisis De Conjunto Factores Internos

Valor en %
35,000
30,299
30,000
25,441
25,000 22,843

21,417

20,000
15,000
10,000
5,000
0,000

mEm2 mcertificacio mmateria = Terreno
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0,300

0,200

0,100

0,000

-0,100

-0,200

-0,300

0,200
0,150
0,100
0,050
0,000
-0,050
-0,100
-0,150
-0,200
-0,250
-0,300
-0,350

Metros Cuadrados

0,274

-0,073

-0,201

m7/5 m80 m85

Certificacion

0,150

0,129

-0,279

mcon certificacion meficiente msin eficiencia
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Material
0,500
0,400 0,357
0,300
0,200
0,100
0,000
-0,100
-0,200
-0,300
-0,400
-0,500
-0,600

0,143

-0,501

msolido mlegero m mixto

Terreno
0,500

0,393

0,400
0,300
0,200
0,100
0,000

-0,200 -0,139

-0,300 -0,254
m100 =125 =150
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Anexo K. Analisis De Conjunto Factores Externos

Valores De Importancia
60,000

55,466

50,000

40,000

28,036

30,000

20,000

16,498

10,000

0,000
alrededores tipo lugar

Tipo
0,150
0,114

0,100

0,050

0,000

-0,050

-0,100

-0,114

-0,150

mpareada ®independiente
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Lugar
0,300

0,231

0,200

0,100

0,000

-0,100

-0,200

-0,231
-0,300

m condominio ® poblacion

Alrededores

0,300
0,231

0,203

0,200

0,100

0,000

-0,100

-0,200

-0,175

-0,300 -0,259

m [ocomocion ®supermercado ®hospital = colegio
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Anexo L Analisis Conjunto Divisiones De La Vivienda

% de Importancia
35,000

34,655

34,500
34,000

33,500

32,971

33,000

32,374

32,500
32,000

31,500

31,000

m habitaciones mbafios ®cocina

Numero de Habitaciones
0,600 0,514

0,402
0,400
0,000

-0,200

-0,400
-0,600

-0,800

-1,000 -0,916
m2 m3 m4
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Numero de Bafios
1,200

1,000
0,800
0,600

1,020

0,400
0,200
0,000
-0,200

-0,400

10,600 -0,426

-0,594

-0,800

micylv m2c m2clv

Tipo de Cocina
0.800 0,661
0,600
0,400
0,200
0,000
-0,200

0,315

-0,400
-0,600
-0,800

-1,000

-0,976

-1,200

mamericana M®isla ™ cerrada
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Anexo M. Analisis Conjunto Propuestas De Valor

% de Importancia
35,000

32,290

30,000

25,000

20,745

20,000

18,268

15,134

13,563

15,000

10,000

5,000

0,000

mPV mCloset mbafio = Encimera = Arbol

Propia
0,800

0,620
0,600

0,400

0,200

-0,017
*

Panel solar y aire Panel solar

0,000

-0,200

-0,400

-0,600

-0,603

-0,800
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Tipo de Closet
0,250

0,200

0,188

0,150
0,100
0,050
0,000
-0,050

-0,100
-0,150
-0,200

-0,188

-0,250

m Wallking Closet  m Closet terminado

Tipo de Ducha
0,300 0,266

0,200

0,100

0,000

-0,100

-0,200

-0,300 -0,266

m Shower ™ Bafera
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Tipo de Encimera
0,300

0,234

0,200

0,100

0,000

-0,100

-0,200

-0,234

-0,300

mgas melectrica

Tipo de Arbol
0,150 0,134
0,100

0,050

0,000

-0,050

-0,100

-0,150 -0,134

m nativo ™ frutal
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Anexo N. Rango De Edad De Los Encuestados

Rango de Edad
30

25
20

15
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Anexo O. Tamafio Del Grupo Familiar

Tamafo Grupo Familiar
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Anexo P. Nivel De Ingresos Mensuales

Nivel de Ingreso

47%

Nombre De Tarea
Viviendas
Casal

Fundaciones

Trazado Y Niveles Casa (10 Usos)
Excavaciones A Mano

Confeccion Moldajes Madera-Placa (5 Usos)
instalacion Moldaje De Ajuste Cimiento
hormigén H5 Emplantillado

Enfierradura Fundacién Casa

hormigén Cimiento

Sobrecimiento Y Radier

Suministro Moldaje Sobrecim Met C-44 (100 Usos)
Inst Moldaje Metélico Sobrecim

Rebaje Interior A Mano

Relleno Manual C/Estabilizado Tmax =1 1/2"
Cama Ripio 7 Cm C/Polietileno 0.1 Mm
hormigdén Hn 20 (90) 20/8 Radier E=8cm
hormigdn Hn20 (90)20/8 Sobrecimiento
Muros hormigén

Enfierradura Muros
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Anexo Q. Carta Gantt Construccion De Viviendas

m Entre $1.000.000 y
$1.400.000

m Entre $1.400.000 y
$1.800.000

m Entre $1.800.000 y
$2.200.000

Entre $600.000 y $1.000.0000

m Mas de $2.200.000

Duracién Comienzo

197 dias
98 dias
11 dias
1dia
3 dias
2 dias
2 dias
1dia
3 dias
1dia
17 dias
1dia
2 dias
2 dias
3 dias
2 dias
1dia
1dia
42 dias
6 dias

lun 01-02-21
lun 01-02-21
lun 01-02-21
lun 01-02-21
mar 02-02-21
mar 02-02-21
vie 05-02-21
mar 09-02-21
mié 10-02-21
lun 15-02-21
mar 09-02-21
mar 09-02-21
mar 16-02-21
jue 18-02-21
lun 22-02-21
jue 25-02-21
mar 02-03-21
mié 03-03-21
jue 04-03-21
jue 04-03-21

Fin
mar 02-11-21
mié 16-06-21
lun 15-02-21
lun 01-02-21
jue 04-02-21
mié 03-02-21
lun 08-02-21
mar 09-02-21
vie 12-02-21
lun 15-02-21
mié 03-03-21
mar 09-02-21
mié 17-02-21
vie 19-02-21
mié 24-02-21
vie 26-02-21
mar 02-03-21
mié 03-03-21
vie 30-04-21
jue 11-03-21

Costo
UF 6.919,00
UF 691,90
UF 59,05
UF 0,73
UF 7,26
UF 9,96
UF 4,36
UF 4,15
UF 5,50
UF 27,09
UF 44,18
UF 0,87
UF 4,31
UF 3,93
UF 11,83
UF 2,64
UF 15,37
UF 5,23
UF 96,95
UF 21,88



Sum Moldajes Metalico Forsa
Inst Moldajes Metalico Forsa
hormigén Muros Hb 20 Bombeado
Aislacion Térmica Eifs
Confeccion Techumbre
Suministro Cerchas Prefab Madera
Confecc Estruc Techumbre
Instalacion De Panel Solar
Confec.Cubierta Teja Colonial Chena"Rustico”
Confec Alero-Tapacan Madera Cep.
Canaletas Aguas Lluvias PVC Pareo
Remates Varios Muro
Confeccion Alfeizer
Estuco Mortero Cemento
Retape Fundas Poros Y Corbatas
Remate Rasgos Puertas Y Ventanas
Enlucido Con Yeso
Cielos Y Tabiques
Estruc Cielo Perfiles Galv
Aislacion Ter. Lana Mineral 80 P. 1 Cara R100=190
Revest Plancha Yeso Carton E=10 Mm St 1 Cara
Tabique Estructura Perfil Galv 39mm
Revest Plancha Yeso Cartor E=12,5 Mm St 1 Cara
Revest Plancha Ceramic Base E=6 Mm 1 Cara
Revest Plancha Yeso Cartor E=12,5 Mm Rh 1 Cara
Revest Plancha Yeso Carton E=8 Mm St 1 Cara
Confecc Huincha Joint Guard
Cornizas Aislapol Nomastyl Perfil A-2
Pisos
Ceramica Piso Vera Beige 36x36 Cm (Sobre Horm)
Ceramica Cuomo Blanco 36x36 Cm (S/Hormigon)
Cerdmica Turre Café 36x36 Cm (S/Plancha)
instalacion Alfombra Fashions 715 Gr/Mt2
instalacion Guardapolvo Mdf 12x45 Mm
Revestimiento Muros
Cerdmica White Satinado 20x30 Cm (S/hormigon)
Ceramica Flecha Mosaico 8x25 Cm (S/hormigén)
Marcos Puertas
Marco Pta Madera Acc Lat Vidrio 40x90mm 127x203cm
Marco Pta Madera 40x90mm
Marco Pta Madera 30x90mm
Puertas Y Ventanas
Puerta Mdf Ext Arial Hr 80x200 Cm Prepintada
Puerta Mdf Exterior Lisa 75x200 Cm C/2 Celosia
Puerta Mdf Interior Lisa 70x200 Cm
Quincalleria
Ventanas Aluminio
Proteccién Ventanas Metalicas
Pinturas
Pintura Losatex Blanco
Pintura Esmalte Semibrillo Al Agua
Pintura Latex Acrilico

109

1dia
2 dias
1dia
3 dias
13 dias
1dia
4 dias
3 dias
3 dias
3 dias
2 dias
11 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
3 dias
17,5 dias
3,5 dias
1,5 dias
1,5 dias
3,5 dias
2,5 dias
1,5 dias
2,5 dias
1,5 dias
3,5 dias
3,5 dias
7 dias
3,5 dias
3,5 dias
3,5 dias
3,5 dias
3,5 dias
2 dias
2 dias
2 dias
5 dias
2 dias
2 dias
3 dias
28 dias
2 dias
2 dias
2,5 dias
2,5 dias
2,5 dias
2,5 dias
48 dias
2,5 dias
2,5 dias
2,5 dias

vie 12-03-21
vie 12-03-21
mié 17-03-21
mié 28-04-21
jue 18-03-21
jue 18-03-21
vie 19-03-21
jue 25-03-21
jue 25-03-21
mar 30-03-21
vie 02-04-21
mar 30-03-21
mar 30-03-21
jue 01-04-21
lun 05-04-21
lun 12-04-21
mié 07-04-21
mié 14-04-21
mié 14-04-21
lun 19-04-21
mié 21-04-21
jue 22-04-21
mié 28-04-21
vie 30-04-21
mié 28-04-21
vie 30-04-21
mar 04-05-21
mar 04-05-21
vie 30-04-21
vie 30-04-21
vie 30-04-21
vie 30-04-21
vie 30-04-21
jue 06-05-21
lun 12-04-21
lun 12-04-21
lun 12-04-21
jue 06-05-21
jue 06-05-21
jue 06-05-21
lun 10-05-21
mié 14-04-21
jue 13-05-21
jue 13-05-21
lun 17-05-21
mié 19-05-21
mié 14-04-21
vie 16-04-21
vie 02-04-21
mar 18-05-21
mar 18-05-21
mar 18-05-21

vie 12-03-21
lun 15-03-21
mié 17-03-21
vie 30-04-21
lun 05-04-21
jue 18-03-21
mié 24-03-21
lun 29-03-21
lun 29-03-21
jue 01-04-21
lun 05-04-21
mar 13-04-21
mié 31-03-21
vie 02-04-21
mar 06-04-21
mar 13-04-21
vie 09-04-21
vie 07-05-21
lun 19-04-21
mar 20-04-21
jue 22-04-21
mar 27-04-21
vie 30-04-21
lun 03-05-21
vie 30-04-21
lun 03-05-21
vie 07-05-21
vie 07-05-21
mar 11-05-21
mié 05-05-21
mié 05-05-21
mié 05-05-21
mié 05-05-21
mar 11-05-21
mar 13-04-21
mar 13-04-21
mar 13-04-21
mié 12-05-21
vie 07-05-21
vie 07-05-21
mié 12-05-21
vie 21-05-21
vie 14-05-21
vie 14-05-21
mié 19-05-21
vie 21-05-21
vie 16-04-21
mar 20-04-21
mar 08-06-21
jue 20-05-21
jue 20-05-21
jue 20-05-21

UF 10,04
UF 13,93
UF 37,63
UF 13,47
UF 171,37
UF 13,52
UF 21,74
UF 78,02
UF 31,98
UF 18,44
UF 7,67
UF 15,77
UF 2,46
UF 3,53
UF 2,22
UF 3,71
UF 3,85
UF 32,47
UF 4,39
UF 3,72
UF 5,59
UF 3,50
UF 5,86
UF 0,43
UF 1,29
UF 0,64
UF 4,06
UF 2,99
UF 24,70
UF 7,12
UF 2,87
UF 2,28
UF 6,84
UF 5,59
UF 0,90
UF 0,62
UF 0,28
UF 6,38
UF 2,89
UF 0,48
UF 3,01
UF 34,64
UF 1,09
UF 1,13
UF 5,14
UF 4,18
UF 16,19
UF 6,91
UF 56,48
UF 4,14
UF 3,54
UF 2,96



Empaste Interior

Pintura Latex Opaco Lavable
Pintura Esmalte Satinado Al Agua
Pintura Oleo Opaco

Pintura Ole0 Semibrillo Blanco
Enlucido Permanit Con Malla
Pintura Textura Elastomerico G-25

Pintura Guardapolvos Esmalte Sintético Satinado

Instalaciones
Inst. A/Ac Ppr Bm-50 Gm-51
Planta Alcantarillado, Bm-50, Gm-51
Inst Eléctrica Obra Gruesa
Inst Eléctrica Cielo/Tabiques
Inst Eléctrica Alambrado Y Artefactos
Inst Eléctrica Tablero Y Tierra
instalacion Gas Interior, Bm-50, Gm-51
Avrtefactos Sanitarios
WC Caburga C/Estanque
Lavamanos Valencia C/Pedestal
Vanitorio Sobre Cubierta Florida
Shower
Lavaplatos 80x50 Cm Sobreponer
Termo Eléctrico De 120 Lts
Hojalateria Termo Electrico
Accesorios Bafios, Bm-50, Gm-51
Impermeabilizacion C/lgol
Griferia Bm-50 Gm-51
Muebles
Confeccion Muebles
Confeccion Closet Casa
Confeccion Mueble Vanitorio
Equipamiento Cocina Cata
Obras Exteriores
Relleno Manual C/Tierra En Patios
Confeccion Radier Gas 100x50x10 Cm

Confec E Inst Techo Metalico Cilindros Gas

Retiro De Escombro A Mano
Confeccion Pileta Botagua 50x50 Cm
Pintar Numeracion Municipal

Aseo

Confeccion Porche Loggia Viv.
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5 dias
5 dias
4 dias
4 dias
3,5 dias
2,5 dias
4.5 dias
3,5 dias
65 dias
3 dias
3 dias
3 dias
3 dias
3 dias
3 dias
3 dias
30,5 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
3 dias
2 dias
2 dias
2 dias
19,5 dias
3 dias
3 dias
2 dias
2 dias
48 dias
3 dias
2 dias
2 dias
3 dias
2 dias
1dia
4 dias
2 dias

mar 11-05-21
vie 21-05-21
mar 18-05-21
mar 18-05-21
vie 28-05-21
vie 02-04-21
mié 02-06-21
lun 24-05-21
jue 25-02-21
jue 25-02-21
jue 25-02-21
vie 12-03-21
jue 22-04-21
mié 28-04-21
mié 19-05-21
lun 24-05-21
vie 30-04-21
mar 04-05-21
jue 06-05-21
jue 06-05-21
vie 30-04-21
mar 01-06-21
jue 10-06-21
lun 07-06-21
lun 07-06-21
mié 09-06-21
jue 03-06-21
jue 06-05-21
jue 27-05-21
vie 28-05-21
jue 06-05-21
mar 01-06-21
lun 12-04-21
mar 18-05-21
vie 21-05-21
mar 25-05-21
jue 13-05-21
lun 12-04-21
mié 09-06-21
vie 11-06-21
lun 12-04-21

mar 18-05-21
jue 27-05-21
lun 24-05-21
lun 24-05-21
mié 02-06-21
mar 06-04-21
mar 08-06-21
jue 27-05-21
mié 26-05-21
lun 01-03-21
lun 01-03-21
mar 16-03-21
mar 27-04-21
vie 30-04-21
lun 24-05-21
mié 26-05-21
vie 11-06-21
jue 06-05-21
lun 10-05-21
lun 10-05-21
mar 04-05-21
mié 02-06-21
vie 11-06-21
mié 09-06-21
mar 08-06-21
jue 10-06-21
vie 04-06-21
mié 02-06-21
lun 31-05-21
mar 01-06-21
lun 10-05-21
mié 02-06-21
mié 16-06-21
jue 20-05-21
lun 24-05-21
mié 26-05-21
lun 17-05-21
mar 13-04-21
mié 09-06-21
mié 16-06-21
mar 13-04-21

UF 6,29
UF 9,26
UF 2,82
UF 2,39
UF 3,80
UF 1,85
UF 18,20
UF 1,23
UF 35,33
UF 4,98
UF 4,25
UF 5,51
UF 3,89
UF 10,50
UF 1,99
UF 4,21
UF 31,25
UF 3,48
UF 1,24
UF 0,90
UF 6,93
UF 1,01
UF 6,94
UF 4,00
UF 3,52
UF 0,34
UF 2,89
UF 60,42
UF 23,56
UF 29,39
UF 2,05
UF 5,42
UF 22,01
UF 3,84
UF 0,34
UF 2,94
UF 2,91
UF 0,56
UF 0,08
UF 3,12
UF 8,22



Anexo R. Carta Gantt De Urbanizacion

Nombre De Tarea
Urbanizacion
Pavimentacion
Trazado
Trazado Y Niveles
Movimiento De Tierra
Excavacion Rebaje De Calles C/Excavadora
Traslado Material A Botadero (Max. 10 km)
Traslado Material Interno
Preparacion De La Subrasante
Base Estabilizada Cbr 100%
Base Estabilizada Perfilado A Mano
Base Estabilizada Aceras Cbr 60%
Emparejamiento De Veredones
Obras De Hormigon
Confeccion Aceras E=7 Cm
Confeccion Aceras E=10 Cm
Confeccion Horm. Acceso Vehicular E=10 Cm
Inst. Solera Tipo A Recta L=1,0 Mt (H° Prem)
Confeccion Zarpa Hev 0,5 X 0.15 Mt
Confeccion Badenes Hecv 1,0 X 0.15 Mt
Pavimentos
Pavimento Asfaltico E=0,05 Mt
Imprimacion Asfaltica
Aseo Final
Aseo Final Calles
Aseo Final Veredas
Alcantarillado
Trazado
Trazado Y Niveles
Movimiento De Tierra
Excavacion Zanja C/Maquina 0-2 Mt
Relleno Cama Arena En Zanja
Relleno Compactado Zanja C/Mat Exedente
Relleno Compactado Zanja C/Estabilizado
Retiro Exedentes C/Maquina Sobre Camion
Instalacion Tuberias
Inst. Cafieria Pvc C li D=200 Mm
Cafieria Pvc C-4 D=110 Mm
Uniones Domiciliarias
Camara Union Domic. D=800 Mm H=1,0 Mt
Camara Domiciliaria D=600 Mm H=0,5 Mt
Camara Domiciliaria D=600 Mm H=0,3 Mt
Instal.Tee Colector-Ud Pvc C i 200 X 110mm
Agua Potable
Trazado
Trazado Y Niveles
Movimiento De Tierra
Excavacion Zanja C/Maquina 0-2 Mt

Duracion
168 dias
65 dias
25 dias
25 dias
32 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
20 dias
20 dias
20 dias
20 dias
20 dias
20 dias
20 dias
11 dias
10 dias
1dia
2 dias
2 dias
2 dias
45 dias
40 dias
40 dias
45 dias
25 dias
25 dias
25 dias
25 dias
5 dias
30 dias
25 dias
25 dias
25 dias
15 dias
15 dias
15 dias
20 dias
47 dias
25 dias
25 dias
34 dias
25 dias
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Comienzo
jue 18-03-21
jue 10-06-21
jue 10-06-21
jue 10-06-21
jue 10-06-21
jue 10-06-21
jue 17-06-21
jue 17-06-21
jue 17-06-21
lun 21-06-21
lun 21-06-21
lun 21-06-21
lun 21-06-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 26-07-21
lun 23-08-21
mar 24-08-21
lun 23-08-21
mar 07-09-21
mar 07-09-21
mar 07-09-21
jue 29-04-21
jue 29-04-21
jue 29-04-21
jue 29-04-21
jue 29-04-21
jue 06-05-21
jue 20-05-21
jue 20-05-21
jue 24-06-21
jue 06-05-21
jue 06-05-21
jue 13-05-21
jue 06-05-21
jue 20-05-21
jue 20-05-21
jue 20-05-21
jue 06-05-21
jue 18-03-21
jue 18-03-21
jue 18-03-21
jue 18-03-21
jue 18-03-21

Fin
lun 08-11-21
mié 08-09-21
mié 14-07-21
mié 14-07-21
vie 23-07-21
mié 14-07-21
mié 21-07-21
mié 21-07-21
mié 21-07-21
vie 23-07-21
vie 23-07-21
vie 23-07-21
vie 23-07-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
vie 20-08-21
lun 06-09-21
lun 06-09-21
lun 23-08-21
mié 08-09-21
mié 08-09-21
mié 08-09-21
mié 30-06-21
mié 23-06-21
mié 23-06-21
mié 30-06-21
mié 02-06-21
mié 09-06-21
mié 23-06-21
mié 23-06-21
mié 30-06-21
mié 16-06-21
mié 09-06-21
mié 16-06-21
mié 09-06-21
mié 09-06-21
mié 09-06-21
mié 09-06-21
mié 02-06-21
vie 21-05-21
mié 21-04-21
mié 21-04-21
mar 04-05-21
mié 21-04-21

Costo
UF 1.347,20
UF 678,85
UF 2,42
UF 2,42
UF 438,90
UF 14,34
UF 27,23
UF 5,28
UF 7,22
UF 359,25
UF 8,35
UF 12,90
UF 4,33
UF 102,37
UF 32,87
UF 10,31
UF 4,89
UF 36,95
UF 14,56
UF 2,79
UF 127,04
UF 116,19
UF 10,85
UF 8,12
UF 6,92
UF 1,20
UF 208,86
UF 2,18
UF 2,18
UF 104,30
UF 19,02
UF 13,02
UF 6,41
UF 52,75
UF 13,10
UF 53,10
UF 42,89
UF 10,21
UF 49,28
UF 5,70
UF 19,15
UF 17,90
UF 6,53
UF 107,49
UF 2,79
UF 2,79
UF 48,53
UF 9,06



Relleno Cama Arena En Zanja 25dias | lun22-03-21 | vie 23-04-21 UF 12,36
Relleno Compactado Zanja C/Mat Exedente 20 dias = mié 07-04-21 mar 04-05-21 UF 2,21
Relleno Compactado Zanja C/Estabilizado 15dias = jue 08-04-21 mié 28-04-21 = UF 15,35
Retiro Exedentes C/Maquina Sobre Camion 15 dias =~ vie 09-04-21  jue 29-04-21  UF 9,55
Carierias 25dias  mié 24-03-21 mar 27-04-21  UF 24,75
Inst. Cafieria Hdpe Pn 10 D=110 Mm 25 dias = mié 24-03-21 mar 27-04-21 UF 2,29
Inst. Cafieria Pvc C4 D=250 Mm Encamisado 5dias  mié 21-04-21 mar 27-04-21 UF 22,46
Arranques 26 dias = mié 31-03-21 mié 05-05-21 UF 24,34
Arranque Ap Tramo 3 Hdpe 19 Mm Llegada Medidor 25dias = mié 31-03-21 mar 04-05-21 UF 4,83
Arranque Ap Tramo 4 - Hdpe Medidor 19 Mm 25dias = jue 01-04-21 ' mié 05-05-21 UF 19,51
Pruebas Y Conexion 22 dias = jue 22-04-21 vie 21-05-21  UF 7,08
Prueba De Presion 15dias = jue 22-04-21 mié 12-05-21  UF 1,05
Cloracion Tuberia 5dias = jue 13-05-21 mié 19-05-21 UF 0,96
Examen Bactereologico A Tuberias ldia | jue20-05-21 jue 20-05-21 UF 2,39
Conexion Agua A Red 100 A 150 Mm 1dia vie 21-05-21 | vie 21-05-21 UF 2,68
Red Electrica 98 dias = jue 18-03-21 lun 02-08-21 = UF 54,00
Empalmes Electricos 98 dias = jue 18-03-21 lun 02-08-21 = UF 54,00
Area Verde 20 dias = jue 22-07-21 | mié 18-08-21  UF 38,00
Plaza Dura 20 dias = jue 22-07-21 ' mié 18-08-21 UF 38,00
Relleno Tierra 10 dias = jue 22-07-21 mié 04-08-21  UF 7,00
Relleno Cama Arena En Zanja 5dias = jue 29-07-21 mié 04-08-21 UF 13,00
Relleno Maicillo E=10 Cm 5dias = jue 05-08-21 mié 11-08-21 UF 1,00
Suministro E Instalacion De Arboles 2dias = jue 12-08-21  vie 13-08-21 UF 5,00
Sumin. E Inst. Cesped Area Verde 5dias = jue 12-08-21 mié 18-08-21 UF 12,00
Obras Exteriores 60 dias ' mar 17-08-21 lun 08-11-21 UF 260,00
Cierros Reja Metalica 45 dias  mar 07-09-21 lun 08-11-21 UF 133,00
Confec. E Instal. Porton Reja A=1,80cm Tornaluz 45 dias = mar 07-09-21 lun 08-11-21 UF 133,00
Cierro Placa Hormigon 60 dias ' mar 17-08-21 lun 08-11-21 UF 127,00
Cierro Bull Dog H=1,8 Mt 60 dias = mar 17-08-21 | lun 08-11-21  UF 85,00
Cierro Bull Dog Reforzada H=2,0 Mt 1dia lun 08-11-21  lun 08-11-21 = UF 42,00
Anexo S. Presupuesto De Costos De produccién
Presupuesto De Costo De enero febrero | marzo abril mayo junio julio agosto septiembre | octubre | Noviembre
Produccién
Terreno 7.108,52 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ingenierfa 636 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Certificacion CEV 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40
Costo De produccion 0 119,83 545,04 998,34 1267,9 1641,6 | 1603,77 1068,85 649,09 302,43 69,35
Total Costo De Produccion En Uf | 7.784,52 119,83 545,04 998,34 | 1.267,90 | 1.641,60 | 1.603,77 | 1.068,85 649,09 302,43 109,35
Total Costo De produccion 7784,52 | 7904,35 | 8449,39 | 9447,73 | 10715,63 | 12357,23 13961 | 15029,85 15678,94 | 15981,37 16090,72
Acumulado
Costo Unit.Prod,.En Uf 1609,07
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Anexo T. Presupuesto De Gastos De Administracion Y Venta

Presupuesto De Gastos De Administracion Y Venta Mensual Afio 1 Afio 2
Sueldo Encargado De Ventas 24,06 UF | 288,72 UF | 288,72 UF
Bono Por Venta 344 UF | 13,76 UF | 20,64 UF
Disefio Y Creacion De Pagina Web 47,27 UF 47,27 UF 0 UF
Mantencion De Pagina Web 5,16 UF 61,92 UF 61,92 UF
Administracion De Redes Sociales 8,59 UF | 103,08 UF | 103,08 UF
Google Ads 8,59 UF | 103,08 UF | 103,08 UF
Espacio Publicitario 34,38 UF 68,76 UF | 206,28 UF
Equipamiento De La Casa Piloto 34,38UF | 34,38 UF 0 UF
Borrador 2 UF 8 UF 12 UF
Notario 4 UF 16 UF 24 UF
Inscripcion En Conservador De Bienes Raises 14 UF 56 UF 84 UF
Mantencion En Stock Unitario 6 UF 72 UF 180 UF
872,97 1083,72
UF

Anexo U. Presupuesto De Gasto De Postventa

Afio % De Deteccion Costo de Sueldo encargado Total
De Fallas reparacion de postventa
Afio 2 11% 88,5 UF 288,72 UF | 377,22 UF
Afio 3 24% 193,09 UF 288,72 UF | 481,81 UF
Afio 4 16% 128,73 UF 288,72 UF | 417,45 UF
Afio 5 14% 112,64 UF 288,72 UF | 401,36 UF
Afio 6 9,50% 76,43 UF 288,72 UF | 365,15 UF
Afo 7 8% 64,36 UF 288,72 UF | 353,08 UF
Afio 8 6,50% 52,29 UF 288,72 UF | 341,01 UF
Afo 9 5% 40,23 UF 288,72 UF | 328,95 UF
Afio 10 3% 24,14 UF 288,72 UF | 312,86 UF
Afio 11 2% 16,09 UF 288,72 UF | 304,81 UF
Afio 12 1% 8,05 UF 288,72 UF | 296,77 UF
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Anexo V. Presupuesto De Caja Mensual En UF Para El Primer Afio

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre | Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos
Venta 2975 0 0 3150 0 3150 0 3150 0 0 0 0
Total Ingresos 2975 0 0 3150 0 3150 0 3150 0 0 0 0
Egreso
Terreno 7108,52 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ingenieria 756,84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Certificacion CEV 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40 0
Costo De Produccion 0 142,6 648,6 1188,02 1508,8 1953,5 1908,49 | 1271,93 772,42 359,89 82,53 0
Sueldo Encargado De Ventas 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06 24,06
Bono Por Venta 3,44 0 0 3,44 0 3,44 0 3,44 0 0 0 0
Disefio Y Creaci6n De Pagina Web 56,25 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantencién De Pagina Web 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14 6,14
Administracién De Redes Sociales 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22
Google Ads 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22 10,22
Espacio Publicitario 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40,91 40,91
Equipamiento De La Casa Piloto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40,91 0
Borrador 2,38 0 0 2,38 0 2,38 0 2,38 0 0 0 0
Notario 4,76 0 0 4,76 0 4,76 0 4,76 0 0 0 0
Inscripcion En Conservador De Bienes Raises 14 0 0 14 0 14 0 14 0 0 0 0
mantencion En Stock Unitario 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42,84 42,84
Ppm 0 67,95 0 0 71,77 0 71,77 0 71,77 0 0 0
Iva 0 226,3 0 0 59,58 0 0 0 0 0 0 0
Total Egreso 8036,83 487,49 699,24 1263,24 1690,79 2028,72 2030,9 1347,15 894,83 410,53 257,83 134,39
Total Flujo De Caja -5061,83 | -487,49 -699,24 | 1886,76 | -1690,79 | 1121,28 | -2030,9 | 1802,85 -894,83 -410,53 -257,83 -134,39
Total Flujo De Caja Acumulado -5061,83 | -5549,32 | -6248,56 | -4361,8 | -6052,59 | -4931,31 | -6962,21 | -5159,36 | -6054,19 -6464,72 -6722,55 -6856,94
Saldo Caja 7500 2438,17 | 1950,68 | 1251,44 3138,2 144741 | 2568,69 537,79 2340,64 1445,81 1035,28 777,45 643,06
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Anexo W. Flujo De Caja Del Proyecto

Afio 0 Ario 1 Afio 2 Ao 3 Afio 4 Ao 5 Afio 6 Ao 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Ario 12
Venta En Blanco 0 2613,5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Venta En Verde 0 8281,65 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Venta Terminado 0 0 18328,02 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costo Por Venta 0 -6436,28 | -9654,42 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos De administracion Y Venta 0 -872,97 -1083,72 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Post Venta 0 0 -377,22 -481,81 -417,45 -401,36 -365,15 -353,08 -341,01 -328,95 -312,86 -304,81 -296,77
Utilidad Antes De Impuesto 35859 | 721266 | -481,81 | -417,45 | -401,36 | -36515 | -353,08 | -341,01 | -328,95 | -312,86 | -304,81 | -296,77
Impuesto -968,19 -1947,42 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad después De Impuesto 0 2617,71 | 526524 | -48181 | -41745 | -401,36 | -36515 | -353,08 | -341,01 | -328,95 | -312,86 | -304,81 | -296,77
Egreso Diferido 0 0 -968,19 | -1947,42 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Egreso No Tributado 0 -9654,42 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Egreso No Desembolsado 0 968,19 11601,84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujo De Caja Operacional 0 -6068,52 | 15898,89 | -2429,23 | -417,45 -401,36 -365,15 -353,08 -341,01 -328,95 -312,86 -304,81 -296,77
Inversion Requerida -7500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Valor Residual 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 15200
Flujo De Caja -7500 -6068,52 | 15898,89 | -2429,23 | -417,45 -401,36 -365,15 -353,08 -341,01 -328,95 -312,86 -304,81 | 14903,23
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