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1. INTRODUCCION

En el presente documento se resumen los principales anélisis y resultados obtenidos
en el desarrollo del estudio "Prefactibilidad Construccion Edificio Institucional para el Ministerio
de Relaclones Exteriores”, encargado a INECON, Ingenieros y Economistas Consultores S.A.,
por la Direccién de Arquitectura del Ministerio de Obras Publicas.

El objetivo del estudio realizado consisti® en proponer, evaluar y seleccionar
alternativas de solucion al actual problema de dispersion que presenta el Ministerio de
Relaciones Exteriores, concentrando en uno o mas edificios sus distintas divisiones, para de
este modo, cumplir adecuada y eficientemente con sus funciones.

El presente documento se compone de 4 capitulos incluida esta introduccion. El
segundo capitulo resume la metodologia utilizada, mientras en el capitulo 3 se entregan los
principales resuftados obtenidos. Por ultimo, el capitulo 4 presenta las principales
conclusiones que se desprenden del trabajo realizado.

2. METODOLOGIA

La evaluacién del proyecto se realiz6 en base a la metodologia de preparacion y
evaluacién de proyectos de edificacidn publica establecida por MIDEPLAN en esta materia,
vale decir, mediante la cuantificaciéon de los beneficios que por concepto de ahorro y/o
liberacién de recursos ocasiona el proyecto, versus los costos que implica su ejecucion.,

Se efectud la evaluacién social de cada ailternativa de proyecto, vale decir, se estimé
el valor actualizado neto que generan los beneficios y costos incrementales, respecto de la
situacion base optimizada, al ser descontados a la tasa de descuento social de un 10%, para
un horizonte de 20 afios. Asimismo, se determinaron los indicadores VAN, vafor actualizado
de flujos, vy TIR, tasa inteama de retormo o rentabilidad minima asociada al proyecto.



3. RESUMEN DEL TRABAJO REALIZADO

ET trabajo realizado contemplé el desarrollo de distintas etapas, segun se describe
a continuacién:

3.1 Diagnostico de la Situacion Actual

Mediante la recopilacidén de informacidn, entrevistas y visitas a terreno, se efectud un
diagnostico de cada una de las Direcciones y Unidades que conforman el MINREL, y que
participan de este estudio’ . Estas son:

« Ministro, Subsecretaria y Gabinetes,

+ Direccién General de Politica Exterior. DIGEN

s Direccién general Administrativa. DIGAD,

» Direccion General de Asuntos Consulares e Inmigracién. DIGECONSU,

¢ Direccién General de Relaciones Econdmicas Internacionales. DIRECON,
« Direccién General del Ceremonial y Protocolo. DIPRO,

a Agencia de Cooperacion Intemacional (AGCl) y

« Direccién de Fronteras y Limites del Estado (DIFROL).

El diagnéstico realizado permitié determinar que la superficie bruta total que ocupan en
la actualidad los 1.147 funcionarios que trabajan en el MINREL alcanza los 32.263 m2, io que
determina una superficie bruta promedio por funcionario de 28,1 m?.

El diagnostico efectuado mostré que las dependencias del MINREL ocupan un total de
16 inmuebles diferentes, en el desarrollo de sus actividades. La mayoria de estos recintos son
inapropiados a las funciones, pues se trata en su mayoria de recintos construidos con destino
habitacional, ademas del parlamento nacional, de gran antigiiedad y en regular estado de
conservacion. Dadas las caracteristicas constructivas de estos edificios, existen muchas
superficies no aprovechables, que reducen los espacios (tiles y limitan la funcionalidad de los
recintos.

De los 16 edificios que utiliza el MINREL, once son arrendados, lo que ocasiona un
desembotso anual por concepto de pago de arnendos y gastos comunes de 407 millones de
pesos, equivalenies a 24.544 unidades de fomento (UF al 31 de diciembre de 2002).

1 No particlpan del estudio e! INACH. y [a Academia Diplomatica.



La dispersion antes sefialada representa un grave problema de funcionamiento, ya
que las distancias entre recintos son significativas en general, lo que constituye un factor que
dificulta la coordinacion y el desarrollo del trabajo en forma eficiente. La separacién fisica se
presenta tanto entre la autoridad maxima del Ministerio y [as distintas Direcciones Generales,
como entre éstas y las distintas unidades que conforman cada Direccidn. En la Figura adjunta
se grafica la localizacion de los distintos inmuebles que participan en el estudio.



LOCALIZACION DE INMUEBLES ACTUALES
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3.2 Elaboracion de Programas Arquitecténicos

Analizadas las necesidades de espacio manifestadas por las distintas dependencias
del MINREL vy verificadas mediante visitas a terreno, se elabor6 el Programa Arquitecténico o
requerimiento de superficie para dar cabida al MINREL en forma adecuada.

El programa, contempla un total de 25.493 m? brutos, de los cuales 22.568 m?

corresponden a oficinas y 2.925 m® a recintos complementarios. A [a superficie anterior se le
adicionaron 2.550 m? para libre disponibilidad, correspondiente al 10% del programa, lo que
totaliza 28.056 m?, y permite realizar los ajustes propios a las distintas altemativas de solucién

que se planteen.
3.3 Analisis de Alternativas

En la formulacion de alterativas de localizacién para las nuevas dependencias del
MINREL, se analizé el drea delimitada por [a carretera Norte Sur, Alameda y Parque Forestal.
Se estudiaron los terrenos o edificios existentes en dicha area, que pudieran contener el
programa arquitectonico definido, identificandose las siguientes alternativas:

Edificio Diego Portales
Edificio Hotel carrera
Terreno Moneda con teatinos
Edificio Plaza Constitucion
Edificio Santiago Downtown
Edificio Banco Santander
Edificio Santiago Centro

De las siete alternativas de localizacién vistas, se descartaron tres en conjunto con la
Contraparte, ya sea porque sus superficies resultaban insuficientes para contener el programa
del MINREL, o porque la imagen institucionatl proyectada no resultaba adecuada a los
requerimientos de un Ministerio. Las alternativas asi preseleccionadas fueron:

1. Edificio Hotel Carrera: considera la compra y remodelacidn total def edificio, que con
una superficie bruta de 28.902 m2 permite acoger la totalidad del programa

arquitectonico.

2. Edificio Plaza Constitucién completo: considera la compra total del edificio nuevo,
actualmente en construccidén y para el cual se proyecta su entrega en comienzo del
afio 2004, cuya superficie permite acoger 22.453 m2 del programa arquitectonico,
razén por la cual 5.392 se deben mantener en el Edificio de Bandera 46-52 (de




propiedad fiscal). El excedente de 3.927 m2 que quedarian disponibles en este ultimo
edificio, cuya capacidad total es de 9.319 m2, se supone es arrendado a precio de
mercado (0,3 UF/m2-mes). Esta alternativa considera la ocupacién de dos edificios.

3. Edificio Plaza Constitucién sin 3 pisos: considera la compra parcial del edificio, al
excluir los pisos 2, 3 y 4, lo que permite acoger 17.475 m2 del programa
arquitectonico. La superficie faltante se mantiene ocupando fa totalidad del Edificio de
Bandera 46-52 y el amriendo de Teatinos 950 donde se ubica {a AGCI. Esta solucion
contempla 3 localizaciones diferentes.

4. Terreno Moneda esq. Teatinos: considera la construccién de un nuevo edificio en un
terreno de propiedad fiscal, cuya superficie total proyectada corresponde al programa
arquitectonico, vale decir, 28.000 m2. Este terreno actualmente posee una
construccion donde funciona el Servicio de Registro Civil, por lo que la solucion exige
el traslado y compra de nuevas oficinas para esta reparticion.

5. Edificio_Santiago Donwtown: contempla la compra de 28.000 m2 necesarios para
cubrir el programa arquitecténico desarrollado en el Edificio Santiago Downtown, que
se construye por etapas. Se debe indicar, que la actual superficie disponible a la venta
no permite cubrir las necesidades totales del MINREL, por lo que habria que esperar
la ejecucién de una proxima etapa, que comenzaria a fines del afio 2003,

Cabe senaiar, que todas las alternativas propuestas consideran la compra,
construccién o habilitacion de 40 nuevos estacionamientos.

3.4 Costos y Beneficios del Proyecto

3.4.1 Benesficios

A continuacién, se describen los principales beneficios asociados a la situacién con
proyecto:

Ahormo en pagos de arriendo por traslado del Palacio Concha v ex Congreso: entre
los recintos utilizados actualmente, el Palacio Concha, que es arrendado, termina su
contrato de arrendamiento en Junio del 2003, mientras las dependencias ubicadas en
el ex edificio del Congreso Nacional, también deberan dejar el lugar en el corto plazo.
Se supone que ambos edificios deberan ser reemplazadas por arriendos, los cuaies
representarian un gasto total de 90.149 UF al afio, que se evitaria en la situacion con
proyecto, representando un beneficio.




Ahorro en pagos de arriendo: en la situacién con proyecto se produciria un ahorro en
el pago de oficinas actualmente arrendadas por el Ministerio. Este ahorro alcanzaria
las 16.517 UF al afio, a lo que se suman 2.681 UF/aflo por el pago de gastos
comunes, en todas las alternativas a excepcidon de la Alternativa 3. Para esta dltima el
beneficio es menor, de 9.621 UF y 1.720 UF, respectivamente, pues la solucion
mantiene el arriendo de la AGCI.

Liberacion de superficies de oficinas en préstamo y comodato: se refiere al beneficio
que ocasiona la desocupacion de superficies actualmente utilizadas, para ser
destinadas a otros usos alternativos. Este beneficio fue estimado equivalente al valor
de mercado de venta de oficinas, en 303.786 UF para las altemnativas 1,4y 5; yen
80.130 UF para las altemativas 2 y 3, ya que estas Gltimas mantienen la ocupacion del
edificio Bandera 46-52.

Ahoiro en gastos de remodelacion situacién actual: Se estima en 46.710 UF el costo
de remodelacion de los inmuebles fiscales y arrendados actuales?. Este costo
representa un beneficio para la situaciéon con proyecto, por corresponder a un ahorro
respecto de la situacidén con proyecto; para las altemativas 2 y 3 se reduce a 18.753
UF, puas excluye el edificio de Bandera 46-52.

Aumento _del numero de estacionamientos: todas las alternativas planteadas
proyectan en las nuevas construcciones, 40 estacionamientos adicionales. Como Ja
liberacion de algunos edificios actuales reduce Ios estacionamientos actuales, se
produce un beneficio neto de 9.450 UF para las altemativas 1y 4; de 12.600 UF para
las 2y 3; y de 10.260 UF para la aliemativa 5.

Ahorto en gastos operacionales: los gastos operacionales corresponden a aguellos
derivados del uso de los servicios de agua potable, electricidad, teléfonos, gas y aseo.
Sélo se consideraron diferencias en la situacién con proyecto para los gastos de aseo
y electricidad, que se estimaron en base a antecedentes de gastos reales
desembolsados Yy las superficies previstas para las nuevas edificaciones.

Ahorro_en gastos de mantencion: la estimacion realizada proyecta una rebaja
importante de estos gastos para la situacidn con proyecto en edificios nuevos, durante
los primeros anos, para ir aumentando paulatinamente hasta el término del horizonte.
Asli, este gasto resuita levemente inferior al de la situacion sin proyecto.

2 No incluye la remodelacién de la AGCI por encontrarse en buen estado, ni del Palacio Cancha y el ex
Congreso.



Ahorro en gastos de desplazamiento: producto de la concentracion de los Ministerios,
se producirad una disminucién en &l tiempo de desplazamiento de funcionarios. Este
beneficio se estimé, en base a una encuesta orientada a detectar los desplazamientos
por motivos laborales de los funcionarios.

3.4.2 Costos de inversion

Entre los costos de inversién se consideran [a compra o construccion de los edificios,
la habilitacion, el disefo e inspeccién técnica de las obras, el alhajamiento y eguipamiento.
Para el caso de la Alternativa 4, terreno Moneda, se incluye entre los costos, la compra del
terreno, y la adquisicién de oficinas para el traslado del Registro Civil .

A continuacidon en el Cuadro 3.1 se resumen los costos de inversion estimados para
cada altemativa:



Cuadro 3.1

Resumen Costos Privados de Inversion

N° Alternativas Costos Costo Superficle | Costo Total
(UF/m2) (m2) (UF)

1|Hotel Carrera Valor Compra 25.6 29.902 764,428
Disefics 4.5% Habllit. 13,456

1. Técnica 0.5% Habilit. 1,495

Habilitacién 10 29,902 299,020

Alhgjamiento y equipamiento 4 29,802 119,608

Total 401 29,902 1,198,007

2|Edificio Morandé 147 Valor oficinas 40 20.618 824 720
lotal edificio Valor subterraneos 1/ 14 1,835 25,696

+ Bandera 46-52 Valor estacionamientos 350 40 14,000
Total Valor Compra 864,416

Disenos 4.5% Habilit, 8.083

[.Técnica 0.5% Habitil. 898

Habilitacién 8 22,453 179,627

Alhajamiento y equipamiento 4 22,453 86.814

Total 50.9 22,453 1,142,838

3|Edificlo Morandé 147 Valor eficinas 40 15,640 625,600
no incluye 3 pisos Valor subterraneos 1/ 14 1,835 25,696

+ Bandera 46-52 Valor estacionamientos 350 40 14,000

+ Teatinos 850 (AGCI) |Total Valor Compra 665,296
Disefios 1% Habilit. 1,398

[.Tecnica 4% Habilit. 5,592

Habilitacion 8 17,475 139,803

Alhajamiento y equipamiente 4 17,475 69,902

Total 50.5 17.475 381,991

4(Terreno Moneda Costo Construccion oficinas 28 28,000 784,000
Costo Construccion subterrdn 14 1,000 14,000

Total costo construccion 29,000 798,000

Valor Terreno 53.0 3,107 164,671

Disedos 4.5% ] Costo const. 35,910

t.Técnica 0.5% | Costo const. 3.990

RHabilitacidon 8 28,000 224,000

Alhajamiento y equipamiento 4 28,000 112,000

Compra oficinas §.R.Civll 30 1.200 36,000

Total 49.1 28,000 4,374,571

5|Edificio Santiago Valor oficinas 39 28,000 1,092,000
Downtown Valor estacionamientos 380 49 15,200
Total Valor Compra 1,107,200

Disedos 4.5% Habilit. 10,080

{.Técnica 0.5% Habilit. 1120

Habifitacién 8 28,000 224,000

Alhajamiento y equipamiento 4 28,000 112.000

Total 51.9 28,000 1,454,400

1/ Gonsidera 12 habilitacion del z6calo o 1er subterrdneo para dar cablda al programa arquitectonico El valor del
m?2 fue estimado en 14 UF por m2, considerando que el costo de un estacionamiento es.de’350 UF, y gue su
superticie bruta promedio es de 25 m2, incluidos accesos.

2/ No sg incluyen en el cuadro, [os gastos de remodelacién de los edificios que se mantienen, y que forman parte
de 10s costos de Inversion. En Alternaliva 2: Bandera 46-52 y en Alternaliva 3: Bandera 46-52 y AGCI.

3/ El valor Incluye IVA.
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3.5 Evaluacion Social del Proyecto

Se efectud la evaluacién social de las altemativas, corrigiendo las partidas de
beneficios y gastos a sus equivalentes sociales. Los flujos incrementales asociados a cada
alternativa, fueron actualizados a una tasa de descuento de un 10%. Se consider6 un

horizonte de proyeccion de 20 afios.

Se consideraron dos escenarios de evaluacién para las altemativas 1, 2y 3. ejecucion
de la habifitacién mediante inmobiliaria (opcién A), y mediante mecanismo MOP (opcién B).
La diferencia entre los escenarios A y B radica en la practica, en que la primera, ocasiona el
adelantamiento de la entrega del nuevo edificio terminado, un afio antes que la opcion B, en la
cual el traslado del MINREL se proyecta para el afo 2 de [a proyeccion. Cabe sefialar en esta
materia, que la altemmativa 4, construccion en terreno de Moneda, proyecta el traslado del
MINREL recién el afio 3 del horizonte, siendo la més lenta de implementar.

Los indicadores VAN (valor actualizado neto} y TIR (tasa intema de retomo) obtenidos
para la evaluacion social de las alternativas, se presentan a continuacion en el Cuadro 3-2.



4.

1"

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.



C)
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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.





