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CONCLUSIONES FINALES

Efectuados los analisis y obtenidas las rentabilidades de las distintas alternativas, se

concluye que:

A)

B)

Resulta altamente conveniente la ejecucion del proyecto, siendo la Alternativa Hotel
Carrera (ejecuta Inmobiliaria) la més rentable, al entregar una VAN de 168.723 UF y una

TIR de un 12,4%.

En segundo lugar se ubica la Alternativa 3 Edificio Morandé sin 3 pisos, con un VAN de
144,410 UF, seguida de |a Alternativa 2 Edificio Morandé completo, cuyo VAN alcanzé
las 123.373 UF. Sélo la Afternativa 5, Compra de oficinas en Edificio Santiago
Downtown, no resulté rentable socialmente.

La Alternativa Hotel Carrera no solo es mas rentable, sino que posee ademas ventajas
comparativas cualitativas que la hacen méas conveniente desde el punto de vista
funcional y de imagen corporativa esta altemativa, respecto de la segunda y tercera
opcion, Edificio Morandé 147 (completo y sin 3 pisos). Entre estas ventajas destacan:

i. Contar con una superficie suficiente para acoger a todo el Ministerio, a
diferencia de las Alternativas 2 y 3 que requieren ocupar propiedades
adicionales, manteniendo cierto grado de dispersion. La Altemativa 3 ademas,
comparte edificio con otras oficinas, lo que disminuye la imagen institucional *

ii. Cuenta con recintos que poseen caracteristicas apropiadas a actividades
ceremoniales, tanto por sus dimensiones, como por sus alturas y detalles
arquitecténicos. Et Edificio Morandé 147 no presenta estas caracteristicas,
pues se trata de un edificio de oficinas con una altura uniforme de 2,6 m, a
excepcion del primer piso donde ésta es de 3,47 m.

iii. La funcionalidad del Hotel Carrera es mejor, ya que dispone de tres accesos y
puede entonces diferenciar las actividades de atencién a publico, de aquellas
protocolares y propias del Ministerio. El Edificio Morandé 147 cuenta con un

solo acceso.

3 Si bien la rentabilidad obtenida para la Alternativa 3 Edificio Morandé 147 sin 3 pisos, resuité superior a la
Alternativa 2 Edificio completo, claramente es menos conveniente desde et punto de vista funcional y de imagen.
Es por ello, que se considera como segunda opcién mas conveniente después del Hotel Carrera, la Altemnativa 2.
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iv. Posee una mejor presencia e imagen corporativa, por su localizacién (en una
esquina), dimensiones, presencia Yy caracteristicas arquitectdnicas.

Existen otros beneficios no cuantificables asociados a la implementacion del proyecto,

como son las externalidades positivas. Entre éstas, cabe destacar:

la consolidacién y potenciamiento del Barrio Civico,

la incorporacion del MINREL al corazén civico del pais.

una mejor imagen y presencia del MINREL, dentro y fuera del pais, al
concentrarse en un solo edificio, que ademas incorpora salones especialmente
dimensionados y adecuados a actividades protocolares,

la incorporacion al Plan Maestro de Edificacién Publica elaborado por el Gobiemo
en el Marco del Bicentenario,

una mayor productividad de los funcionarios del MINREL, por contar con oficinas
adecuadas a sus funciones y de un alto estandar de calidad.

Sin duda, la ubicacion del MINREL alrededor de |a Plaza de la Constitucion y de La
Moneda, resuita insuperable en relacién a cualquier otra ubicacidn, pues le permitira
participar de todas las manifestaciones protocolares desarrolladas por La Moneda en
la referida Plaza, utilizando este gran espacio publico para desarrollar sus propias
actividades.

Una sensibilizacién de los resultados obtenidos, muestra que aln en fos escenarios
mas desfavorables, las Alternativas 1A, 2A 'y 3A, es decir, Hotel Carrera y Compra de
Edificio Morandé 147 completo o sin 3 pisos, se mantienen rentables, siendo la
variable mas relevante, la inversion,

En el escenario favorable de disminucién de un 10% de este costo, el VAN de la
Alternativa 1A se eleva a 269.130 UF y la TIR a un 14,3%; mientras que para la
Alternativa 2 A se obtienen valores de 217.832 UF y 12,9%, respectivamente. Por otra
parle, se observa que en el escenario desfavorable de aumento de un 10% de esta
variable, los valores de los flujos actualizados netos alcanzan las 68.315 UF y 28.915
UF, respectivamente.

Se efectud una evaluacién del proyecto incorporando el financiamiento, para las
Altemnativas 1 A (Hotel Carrera) y 2 A (Edificio Morandé 147 Completo), para dos
escenarios de financiamiento: Escenario 1: leasing + linea de crédito bancaria, y
Escenario 2: sélo leasing. Se analizaron dos horizontes de pago de la deuda, a 20 y
25 anos.
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En el Escenario 1, la altemativa 2 A Edificio Morandé 147 con un VAN de 256.588 UF
(a 20 anos), resultd levemente mas rentable que la altermativa 1A Hotel Carrera, donde
éste alcanzo las 239.175 UF. Ello, revierte los resultados obtenidos para ta evaluacion
del proyecto puro, y se explica en el hecho que los flujos considerados fueron
valorizados a precios privados, y consideran solo las partidas correspondientes a flujos
efectivos de dinero.

En al Escenario 2 no obstante, los beneficios actualizados resultan practicamente
iguales en ambas aiternativas analizadas, Hotel Carrera con 302.960 UF y Edificio
Morandé 147con 301.513 UF (a 20 afios).

Otras conclusiones que se desprenden de Jos resultados obtenidos:

el aumento en los VAN obtenidos en ambas alternativas, en refacidén a la
evaluacién del proyecto puro,

mayores beneficios en el escenario de financiariento solo via leasing,

mayor rentabilidad al considerar un periodo de pago de la deuda de 25 afios,
en Jugar de 20.





