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1 INTRODUCCION

Este informe expone los resultados del desarrollo del estudio “Analisis de los costos en
oficinas administrativas y comerciales de le empresa eficiente utilizada para regulacion

tarifaria” contratado por la Subsecretaria de Economia, Fomento y Reconstruccion.

La Divisién de Desarrollo de Mercados del Ministerio de Economia, unidad encargada
de velar por el buen funcionamiento de la institucionalidad regulatoria, encabezé la
contraparte técnica, la cual incluyé un representante de la Superintendencia de
Servicios Sanitarios. El objetivo del mismo es realizar un analisis técnico econémico
para proveer al Ministerio de Economia, Fomento y Reconstruccion de una propuesta
basada en aspectos conceptuales y practicos para un correcto tratamiento de los costos
administrativos de las empresas eficientes disefiadas en los procesos tarifarios.

Sus objetivos especificos son:

1. Contar con un levantamiento de los problemas detectados en los procesos
tarifarios recientes de los tres sectores regulados en los temas relacionados con los
costos administrativos, incluyendo los argumentos vertidos por empresas, reguladores y
eventualmente por las comisiones periciales, las decisiones finalmente adoptadas y una

cuantificacion de los elementos en disputa.

2. Disponer de un andlisis razonado de los items relevantes detectados en el punto
anterior, mas aquellos que siendo significativos no han formado parte de las disputas
entre reguladores y empresas, considerando elementos teéricos, pertinencia de las
fuentes de informacién utilizadas y, de existir, la experiencia documentada de otros

paises en el tratamiento de estos temas.

3. Disponer de una propuesta para abordar los temas bajo estudio en futuros

procesos tarifarios.
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Este informe se divide en cinco secciones que abordan los objetivos especificos del
estudio. En los dos primeros se exponen los resultados de la revision que el equipo
consultor realizé al marco normativo que regula la realizacién de los estudios tarifarios
en cada sector y a los procesos tarifarios mas importantes del periodo 2004-2006, que
permitio identificar las principales controversias o disputas, los argumentos esgrimidos
por las partes, las opiniones de los peritos, en los casos que participan, y las decisiones
finalmente adoptadas. Como resultado de este trabajo se elaboré un listado
consensuado de problemas relevantes, incluido en la tercera seccién, que se utilizd
como primera aproximacion a la definicibn de ambitos de analisis relevantes, tomando

en consideracion la opinion de los miembros de la contraparte.

La cuarta seccion aborda el segundo objetivo especifico, esto es, la realizacién de un
andlisis razonado de los argumentos en disputa, que incluye la definicion de los
elementos conceptuales y ambitos relevantes, la revisién de evidencia empirica relativa

a dichos ambitos de analisis y el examen de los argumentos a la luz de estos aspectos.

En la quinta seccién se presenta una propuesta para abordar el tratamiento de los
temas, que a juicio del equipo consultor, son mas relevantes y que requieren un
tratamiento distinto en relacion con el actual, lo que permitiria a la autoridad abordar el
andlisis de los costos en oficinas administrativas y comerciales de la empresa eficiente,

con énfasis en elementos de la practica moderna de la gestion inmobiliaria.
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2 REVISION DEL MARCO REGULATORIO

En el presente capitulo se presenta un resumen de la legislacion que regula los

procesos tarifarios de los tres sectores objeto de este estudio.

El analisis de la normativa se centra en las leyes y reglamento, desde la perspectiva de
las instituciones que participan en las diferentes etapas de cada proceso regulatorio, asi
como de las instancias y documentos en que se manifiestan las discrepancias respecto
a los temas de interés de este trabajo, destacando las diferencias entre los tres

sectores.

2.1 Sector Telecomunicaciones

La normativa que regula los procesos de fijacion tarifaria en el sector de
telecomunicaciones se encuentra establecida en la Ley 18.168, especialmente en lo
expuesto en el Titulo V.

Las principales consideraciones de la Ley, a este respecto, son las siguientes:

I.  Articulo 24 Bis y 25 y Titulo V: la estructura, nivel y mecanismos de indexacién
tarifaria que se fijen, se determinan sobre la base de un modelo de empresa
eficiente. Los precios o tarifas aplicados entre los concesionarios por los
servicios prestados a través de las interconexiones, seran fijados de acuerdo a

lo establecido en los articulos 30 a 30 J de esta ley.

Il.  Articulo 29: los precios o tarifas del servicio calificado seran fijados de acuerdo a
las bases y procedimientos que se indican en la Ley cuando “las condiciones
existentes en el mercado no son suficientes para garantizar un régimen de

libertad tarifaria”.
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Articulo 30: La estructura, nivel y mecanismo de indexacion de las tarifas de los
servicios afectos seran fijados por la autoridad “cada cinco afios sobre la base
de los costos incrementales de desarrollo del servicio respectivo, considerando
los planes de expansion de las empresas a implementarse en un periodo no
inferior a los siguientes cinco afios de acuerdo a la demanda prevista’,
entendiendo el concepto de costo incremental de desarrollo como “aquel monto
equivalente a la recaudacion promedio anual que, de acuerdo a los costos de
inversion y de explotaciéon, y en consideracién a la vida util de los activos
asociados a la expansion, las tasas de tributacion y de costo de capital, sea
consistente con un valor actualizado neto del proyecto de expansion igual a
cero”. En ausencia de planes de expansion, la estructura y nivel de las tarifas se
fijaran sobre la base de los costos marginales de largo plazo” del servicio,
entendiéndolo como “el incremento en el costo total de largo plazo de proveerlo,
considerando un aumento de una unidad en la cantidad provista”. En ambos
casos, los costos incrementales de desarrollo o los costos marginales de largo

plazo, se calcularan por area tarifaria.

Articulo 30 A: “Para efectos de las determinaciones de costos indicados en este
Titulo, se considerara en cada caso una empresa eficiente que ofrezca soélo los
servicios sujetos a fijacién tarifaria, y se determinaran los costos de inversion y
explotacién incluyendo los de capital, de cada servicio en dicha empresa
eficiente. Los costos a considerar se limitardn a aquellos indispensables
para que la correspondiente empresa eficiente pueda proveer los servicios de
telecomunicaciones sujetos a regulacion tarifaria, de acuerdo a la tecnologia
disponible y manteniendo la calidad establecida para dichos servicios.”

La ley establece la regulacion de todos los cargos y tarifas provistos por empresas

de servicio publico a través de interconexiones, las cuales deben corresponder a
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los costos del servicio. Asimismo, estdn sujetos a regulacion todos los servicios

gue las empresas de telefonia fija prestan a los portadores de larga distancia.

Articulo 30 I: “Los costos incrementales de desarrollo, costos totales de largo
plazo y los costos marginales de largo plazo cuando correspondan, la estructura
y nivel de las tarifas, y las formulas de indexacion de las mismas, tal como se
mencionan en este Titulo, seran calculados en un estudio especial, que la
empresa concesionaria respectiva realizard directamente o podrd encargar para
estos efectos a una entidad consultora especializada. Estos estudios se
realizaran cada cinco afios para cada servicio afecto, y sus bases técnico
econdmicas seran establecidas, a proposicién del concesionario, por la
Subsecretaria de Telecomunicaciones. Si se produjeren controversias la
Subsecretaria o el concesionario podra solicitar la opinién de una
comision de peritos formada por tres expertos de reconocido prestigio
nominados uno por el concesionario, uno por la Subsecretaria y el tercero de
comun acuerdo. Una vez emitida la opinion por dicha comision de peritos, la
Subsecretaria de Telecomunicaciones resolvera en definitiva respecto de

las bases a adoptar en el estudio.”

Articulo 30 C: “Se entendera por costo total de largo plazo de una empresa a un
monto equivalente a la recaudacion que le permita cubrir los costos de
explotacién y capital asociados a la reposicion de los activos de dicha empresa.
Estos costos se limitaran a aquellos indispensables para que la empresa pueda
proveer los servicios de telecomunicaciones sujetos a regulacion tarifaria, en
forma eficiente, de acuerdo a la tecnologia disponible comercialmente y
manteniendo la calidad establecida del servicio. El calculo considerara el disefio
de una empresa eficiente que parte desde cero, realiza las inversiones
necesarias para proveer los servicios involucrados, e incurre en los gastos de

explotacién propios del giro de la empresa, y en consideracion a la vida util de
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los activos, la tasa de tributacion y la tasa de costo de capital, obtiene una

recaudacion compatible con un valor actualizado neto del proyecto igual a cero."

Articulo 30 D: Para estos efectos de calcular el valor actualizado neto de los
proyectos se considera el flujo de caja neto generado, para lo cual “se toma en
cuenta la recaudacién anual promedio, los costos de inversion, de
explotacién, el valor residual de las inversiones y los impuestos a las
utilidades”. En los costos de explotacion se incluyen “los costos de operacion,
mantencién y generales, y todos aquellos directamente asociados a los

proyectos, que no sean costos de inversion.”

Articulo 30 |: Las bases técnico-econémicas deben especificar, entre otros, las
areas tarifarias, los criterios de proyeccion de demanda, criterios de optimizacion
de redes, tecnologias, fuentes para la obtencién de los costos, fecha base para
la referencia de moneda, criterios de deflactacién, “y todo otro aspecto que se
considere posible y necesario de definir en forma previa a la realizacion del

estudio.”

Articulo 30 J: “Las tarifas definitivas de los servicios afectos a regulacion seran
propuestas por la empresa concesionaria respectiva a los Ministerios de
Transportes y Telecomunicaciones y de Economia, Fomento y Reconstrucciéon a
través de la Subsecretaria de Telecomunicaciones”... “A contar de la fecha de
recepcion de esta proposicion, los Ministerios tendran un plazo de 120 dias para
pronunciarse sobre ella, a través de dicha Subsecretaria.”... “En el caso de
haber objeciones fundadas respecto de las tarifas propuestas, la empresa
concesionaria tendra un plazo de 30 dias ya sea para incorporar las
modificaciones pertinentes o insistir justificadamente en los valores presentados,
pudiendo acomparfiar un informe con la opiniébn de una comisién de peritos”

..."Cumplido este tramite, los Ministerios resolveran en definitiva y dictaran el

11
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decreto conjunto que oficialice las tarifas en el plazo de 30 dias a partir de la

respuesta de la empresa concesionaria.”

Por su parte el Reglamento, indica lo siguiente:

Articulo 9: “La Subsecretaria, dentro de los 30 dias siguientes contados desde la
recepcion de propuesta de la Concesionaria, o desde que transcurra el plazo
para presentarla sin que ello haya ocurrido, seglin sea el caso, establecera las

Bases preliminares”

Articulo 10: “Para los efectos de evacuar las aclaraciones, la Comision tendra un
plazo de 5 dias contados desde que hayan sido recibidas todas las solicitudes,
guedandole en todo caso expresamente prohibido referirse a materias distintas a

aquellas cuya aclaracién se solicita.”

Articulo 13: “Las tarifas definitivas de los servicios afectos a regulacion
tarifaria serdn propuestas por la Concesionaria respectiva a los Ministerios
de Transportes y Telecomunicaciones y de Economia, Fomento vy
Reconstruccion, a través de la Subsecretaria de Telecomunicaciones, antes de

los 180 dias previos al vencimiento del quinquenio respectivo...”

Articulo 15: “A contar de la fecha de recepcién de la propuesta tarifaria en los
términos sefalados en el articulo anterior, los Ministerios tendran un plazo de
120 dias para pronunciarse sobre ella, a través de la Subsecretaria,

mediante un Informe de Objeciones y Contraproposiciones.”

Articulo 17: “En caso que la concesionaria desee insistir en los valores
presentados en su Estudio, podrd acompafiar un informe con la opiniéon de

una Comisiéon de Peritos.”
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Articulo 18: “Los Ministerios resolveran en definitiva y dictaran un decreto
conjunto, que oficialice las tarifas en el plazo de 30 dias a partir de la recepcién
del Informe de Modificaciones e Insistencias de la Concesionaria. El
Decreto Tarifario se acompafiara para su control de legalidad en Contraloria
General de la Republica de un Informe de Sustentacion preparado por los

Ministerios.”

Articulo 19: “...se pondran a disposicidn del publico los documentos que la
Concesionaria debe presentar en cumplimiento de lo dispuesto por la Ley y este
Reglamento, una vez que hayan sido recibidos por la Subsecretaria”...” con la
excepcién del modelo tarifario y de aquellos que contengan datos o
antecedentes referidos a los costos reales y efectivos que enfrenta la
Concesionaria, o a las caracteristicas particulares de la demanda de sus
clientes”... “El cuerpo principal del Estudio Tarifario y el pliego tarifario seran

publicos en todo caso.”

Este marco normativo establece que tanto el Ministerio de Economia como el de

Transportes y Telecomunicaciones, a través de la SubTel, son responsables de

administrar el proceso en casi todas sus etapas, elaborando los informes antes citados

y constituyendo la contraparte técnica de las empresas reguladas.

2.2 Sector Eléctrico

La normativa que regula los procesos de fijacion tarifaria en el sector eléctrico se rige

por La Ley General de Servicios Eléctricos (N°1 de 1982) del Ministerio de Mineria y el

Decreto Supremo N°327. Existen 5 grandes procesos de regulacién tarifaria en este

sector: precios de nudo, peajes de transmisién troncal, peajes de subtransmision,

sistemas medianos y valor agregado de distribucién (VAD). Sélo en este Ultimo proceso

13
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el valor agregado por concepto de costos de distribucién estd basado en una empresa

modelo.

Valor agregado de distribucion (VAD):

Se exponen a continuacién extractos de articulos relacionados con este proceso:

Articulo 183: Las componentes del costo indicadas en el articulo 182 se calculan
“para un determinado numero de areas de distribucion tipicas, que seran fijadas
por la Comision, oyendo previamente a las empresas. Las componentes para
cada area tipica se calcularan sobre la base de un estudio de costos encargado
a una empresa consultora por la Comision.” ... “Las empresas concesionarias de
distribucién, como conjunto o individualmente, podran contratar el mismo
estudio, aplicado a las mismas areas de distribucion tipicas definidas

anteriormente, a otra empresa consultora...”. La autoridad puede revisar los
estudios... y efectuar con la conformidad previa de ellas, las correcciones
derivadas de su revision. Si no existe acuerdo, prima “el criterio de las empresas
respecto de los valores obtenidos en el o los estudios encargados por ella”. La
autoridad calcula para las areas “el promedio aritmético ponderado de los
valores agregados resultantes de los estudios de la Comisién y de las
empresas.” La ponderacion utilizadas son dos tercios para los valores del
estudio encargado por la autoridad y un tercio para los valores del estudio de las
empresas (0 su promedio, en caso que existan varios estudios contratados por

separado.

Articulo 188: “Antes de seis meses del término del periodo de vigencia de las
férmulas de las tarifas, la Comision deberd poner en conocimiento de las
empresas concesionarias de distribucion, las bases sobre las cuales se
efectuara el estudio para establecer las férmulas de tarifas para el periodo
siguiente”. Las empresas comunican a la autoridad las observaciones respecto
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de las areas tipicas de distribucion definidas. Por su parte, la autoridad
dispone de quince dias para aceptar o rechazar dichas observaciones. Dentro
de los quince dias siguientes a la recepcion del informe con los resultados de los
estudios contratados por las empresas, la autoridad debe comunicar los valores

agregados ponderados vy las tarifas.

Articulo 189: La autoridad debe informar al Ministerio de Economia las férmulas
tarifarias para el periodo siguiente, acompafnadas de un informe técnico, en un
plazo maximo de quince dias antes del término de la vigencia de las formulas

tarifarias.

Articulo 190: " La Comisién debera hacer publicos, por un medio electrénico, los
contenidos basicos de los estudios de costos de la Comision y de las
empresas, asi como todos los antecedentes relevantes del proceso de fijacién
de tarifas de distribucion. Asimismo, deberan quedar a disposicién y de acceso
publico los estudios de costos que sirvieron de base a las tarifas y todos los

antecedentes del proceso.”

La autoridad (o Comision) citada en los parrafos anteriores corresponde a la Comision

Nacional de Energia.

13

Servicios Sanitarios

Los procesos de fijacién tarifaria en el sector sanitario se rigen por D.F.L N°70 del

Ministerio de Obras Publicas de 1988 y su respectivo reglamento (Decreto Supremo N°

453 del Ministerio de Economia).

Las principales consideraciones de la Ley, a este respecto, son las siguientes:

Articulo 4 : La metodologia de célculo de los costos de la empresa se define en

el reglamento.
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Il.  Articulo 8: La Superintendencia realizar4d estudios para determinar las
formulas tarifarias, pudiendo solicitar informacion relevante a las entidades

fiscalizadoras que participan en otros procesos de fijacion tarifaria.

lll.  Articulo 10: “Los prestadores, utilizando las mismas bases de los estudios de la
Superintendencia, elaboraran sus propios estudios”... “Si no hay
discrepancias entre los resultados del estudio realizado por la Superintendencia
y el del prestador, se fijaran las tarifas derivadas del estudio de la
Superintendencia.”... “La comisién de expertos debera pronunciarse sobre
cada uno de los parametros en que exista discrepancia, en mérito de los
fundamentos y antecedentes de los respectivos estudios, optando de manera
fundada por uno de los dos valores, no pudiendo adoptar valores intermedios.
La comisién podra modificar parametros distintos de aquéllos sobre los que
verse la divergencia, si asi lo requiere la consistencia global de la estructura

tarifaria.”

De acuerdo al Reglamento, “La Superintendencia debera informar a través de
publicacién en el Diario Oficial que se encuentran a disposicion del puablico y los
prestadores, las bases sobre las cuales se efectuara el estudio para determinar las
férmulas tarifarias del periodo siguiente, con a lo menos 12 meses de anticipacion al
término del periodo de vigencia de éstas. Quienes tengan interés comprometido podran
hacer observaciones a dichas bases dentro de 60 dias contados desde la fecha de la
referida publicacién, debiendo la Superintendencia responder fundadamente a tales
observaciones dentro de los 45 dias siguientes a su recepcion. La resolucion adoptada

por la autoridad respecto a las observaciones formuladas tiene caracter definitivo.

Asimismo, se expresa que la comision de expertos dispone de 30 dias a partir de su
constituciébn para pronunciarse sobre cada uno de los parametros en que exista

discrepancia.
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La autoridad o Superintendencia citada en los parrafos anteriores corresponde a la

Superintendencia de Servicios Sanitarios.

14

Principales Diferencias

A partir de la revisién anterior y del aporte que constituye el examen de los procesos

regulatorios de cada sector (detallado al inicio de la seccion siguiente), es posible

distinguir las principales diferencias:

Pese a que la etapa previa a la elaboracion de las bases definitivas es bastante
similar, para el caso del sector telecomunicaciones existe la instancia de la
comisién de expertos para resolver discrepancias respecto a las bases técnico
econémicas preliminares. Para el caso del sector eléctrico, las empresas
comunican a la autoridad las observaciones respecto de las areas tipicas de
distribucién definidas en las bases.

En los sectores sanitario y eléctrico, el proceso genera dos estudios tarifarios,
uno de la empresa y otro de la autoridad, a diferencia del sector
telecomunicaciones.

En el sector telecomunicaciones la autoridad entrega, a través del Informe de
Objeciones y Contraposiciones, las objeciones fundadas al estudio de la
empresa. En el sector sanitario, la empresa puede presentar discrepancias al
estudio elaborado por la autoridad (SISS), y en caso de no haber acuerdo,
también se concurre a la comision de expertos, la cual debe optar de manera
fundada por uno de los valores que las genera. En el sector telecomunicaciones,
la empresa puede insistir justificadamente en los valores presentados, pudiendo
acompafiar la opinién de la comision de peritos.

En el sector telecomunciaciones, el regulador resuelve en definitiva, justificando
sus decisiones en el Informe de Sustentacion.

En el sector eléctrico, no existen instancias como las sefialadas, dado que el
estudio tarifario, es sometido al chequeo de rentabilidad, con los VAD finales

comunicados por la autoridad.
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3 REVISION DE LOS PROCESOS TARIFARIOS

De acuerdo a lo sefalado en la oferta, en esta seccion se procede a la revision de los

procesos regulatorios mas importantes del periodo 2004-2006, para los sectores

telecomunicaciones y electricidad y del periodo 2005-2006, para los servicios sanitarios.

El siguiente cuadro resume los procesos considerados en esta revision.

Cuadro 1: Procesos Tarifarios Revisados

TELECOMUNICACIONES

ELECTRICIDAD

SERV. SANITARIO

Ao Empresas Ao

Empresas

Afio

Empresas

Tercer

Proceso

2000

Aguas Andinas

2001

ESSAN
ESSAR
ESSAL
ESSBIO

Cuarto

Proceso

2004 CTC
VTR
MANQUEHUE

2005

Aguas Andinas
ESVAL

2006

ESSAN

A. Araucania
ESSAL

A. del Valle
A. Nuevo Sur
A. Patagonia
SMAPA

SS San Isidro

Servicomunal

Sexto

Proceso

2004

2a6

Areas Tipicas
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3.1 Telecomunicaciones

Los procesos tarifarios en este sector se realizan cada cinco afos y en forma
independiente para las empresas existentes en el mercado, por lo que los decretos
tarifarios difieren de un proceso a otro.

Cada proceso tarifario sigue una secuencia de etapas definida en la propia Ley. Las
etapas comienzan con el establecimiento de las bases técnico econémicas del estudio
tarifario, a proposicién del concesionario, por parte de la autoridad y después de un
proceso de resolucidon de controversias, en el cual puede participar una comision de
peritos, se establecen y notifican las bases definitivas. Posteriormente, la empresa inicia
la elaboracion del estudio tarifario. Todos los costos relevantes definidos en la Ley, asi
como la estructura y nivel de las tarifas y sus formulas de indexacion, son calculados en

el estudio realizado por la empresa.

La revision del estudio que realiza la autoridad genera el “Informe de objeciones y
contraproposiciones” (IOC). Para la resolucién de las discrepancias existentes, en esta

etapa también se puede recurrir a la instancia del peritaje.

Con los resultados del estudio ejecutado, las tarifas definitivas de los servicios afectos a
regulacién son propuestas por la empresa a la autoridad, a través de la Subsecretaria
de Telecomunicaciones, a mas tardar 180 dias antes del vencimiento de las tarifas
vigentes. A contar de la fecha de recepcion de esta proposicion, la autoridad tiene un
plazo de 120 dias para pronunciarse sobre ellas, a través de la SubTel. Para efectos de
resolver las discrepancias respecto a las tarifas contrapropuestas, la empresa tiene un
plazo de 30 dias ya sea para incorporar las modificaciones pertinentes o insistir
justificadamente en los valores presentados, pudiendo acompafiar un informe,
denominado “Informe de Insistencia”, con la opinibn de una comisiéon de peritos.
Cumplido este tramite, la autoridad resuelve en definitiva y dicta el decreto que oficializa
las tarifas en el plazo de 30 dias a partir de la respuesta de la empresa.
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Figura 1: Diagrama Proceso Tarifario Sector Telecomunicaciones
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3.1.1 Bases Técnicas':

Empresa Eficiente

De acuerdo a lo estipulado en la normativa, la estructura, nivel y mecanismos de
indexacion tarifaria que se fija en los procesos tarifarios se determina sobre la base de
un modelo de empresa eficiente, que corresponde a una empresa que ofrece sélo los
servicios sujetos a fijacion tarifaria, utilizando medios propios o de terceros,

W

considerando “Unicamente los costos indispensables de proveer cada servicio de
acuerdo a la tecnologia disponible, la més eficiente gestidn técnica y econdémica factible,

la calidad establecida para el servicio y lo sefialado por la normativa”.

! Las bases revisadas corresponden al proceso tarifario Telefénica CTC 2004 - 2009
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El disefio de la empresa eficiente se basa en criterios de eficiencia técnica econdémica
en cuanto a: tecnologia disponible, gestién, administracion, comercializacion, recursos
humanos, localizacion, ingenieria de redes y uso de instrumentos tributarios, entre
otros, que combinados, permitan alcanzar el menor costo de produccién posible dada la
naturaleza del servicio.

La empresa eficiente considerara en su disefio la instalacion, operacién y explotacion de
un proyecto técnico y econdmico eficiente que asegure la satisfaccién de la demanda
prevista para los proyectos de reposicion y expansion.

La cantidad, cobertura y localizacion eficiente de emplazamientos correspondera a
aquella que minimice el costo total de inversion y costos asociados de todos los
elementos de red, es decir, transmision, conmutacion, planta externa y gestion de red,
clima, energia, edificios y terrenos.

Para efectos del disefio de los emplazamientos de red de la empresa eficiente sélo se
podran considerar restricciones geogréficas y urbanisticas relevantes de las zonas de
servicio de la concesionaria.

La gestibn de administracion de teléfonos publicos se disefiard como una unidad
especializada dentro de la empresa eficiente, por lo que debe tratarse coherentemente
con el disefio de ésta, reconociendo el conjunto de particularidades presentes en esta
actividad que involucren inversiones y costos adicionales lo que deberan estar
adecuadamente justificados (por ejemplo, proyecciéon de puntos de localizacién, costos
municipales, etc.)

Criterio de costos

En la determinacion de los costos de cada servicio afecto a fijacion tarifaria se
consideraran solo los costos de inversién, explotacion y de capital, indispensables para
proveerlos. En ningln caso se consideraran costos e inversiones destinadas a otros
fines.

Los costos de inversidon y gastos deberdn presentarse por separado. A su vez, la
inversion debera clasificarse en inversidn técnico operativa e inversion administrativa, la

que incluird la inversion en capital de trabajo. Estas partidas deberan proporcionarse
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con el adecuado desglose que, en conjunto con la entrega de magnitudes fisicas y
valores unitarios, faciliten y ayuden la validacién de la informacion. La presentacion de
los costos debe ser consistente con la demanda asignada a cada servicio, para lo cual
se debe considerar la unidad minima con la que se definiran las &reas tarifarias, segun
centro urbano o localidad.

Las fuentes para la determinacién de costos seran las mas pertinentes en cada caso,
pudiendo utilizarse tanto fuentes internas como externas para la determinacién o
estimacion de datos especificos, siempre mostrando la fuente, sustento y validez de
dicha informacién. En el caso de fuentes externas, las entidades que proporcionan
informacion deberdn ser empresas de reconocido prestigio y de amplia trayectoria
nacional o internacional, que hayan participado en proyectos de similar magnitud a los
requeridos por la empresa eficiente. En caso de existir mas de una fuente que cumpla
con los requisitos establecidos anteriormente, se deberd fundamentar la eleccion de una
de ellas. Los pardmetros y supuestos utilizados en los estudios de costos deberan ser
debidamente justificados y presentados en la forma establecida en estas Bases. En
cualquier caso, la informacién base de costos no podra tener una antigliedad superior a
dos afios.

En las inversiones administrativas de la empresa eficiente se debe considerar los
requerimientos de capital de trabajo para la normal operacion y funcionamiento de la
empresa eficiente durante el horizonte del estudio tarifario. La concesionaria justificara
la metodologia de cuantificacion del capital de trabajo.

Para las inversiones en terrenos de la empresa eficiente se utilizaran los precios de
mercado. Para los costos de edificios, conmutacion, transmision, inversiones en gestion
y energia, los costos a utilizar podran provenir de los valores promedio observados en
los ultimos proyectos ejecutados o licitaciones. El uso de otros antecedentes debera

guedar justificado en el estudio.
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Cuadro 2: Resumen Levantamiento de Informacion Sector Telecomunicaciones

ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO

TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones
Estandar de ocupacién de A
espacios favor(incluy
14.27 m?/pers 12.0 m?/pers 14.27 m2/pers e Tema 14.27 m?/pers
Superficie
edif. Adm)
Subdivisién Minima de 571.47 m2 No utilizar el Considerar las Deben Para determinar la
Terreno para Edificios “criterio”; restricciones apliacarse | inversion en
“servidumbres normativas y las terrenos para
perpetuas” urbanisticas de normativas | espacios
porcentaje de uso de | para administrativo, se
suelo y subdivision estimar los | acoge lo
minima, de acuerdo a | costos de | expresado por la
lo propuesto inversion en | Comision Pericial, y
terrenos por tanto, considera
para la utilizacion de una
edificios subdivision
administrati | minima de los
VOS. terrenos para cada
cuadrante de
ubicacion de los
edificios
administrativos
de 312 m2,
Porcentaje de ocupacion por | Segln Plan No utilizar se consideran los
Comunas Regulador porcentajes distintos porcentaje de uso
del 100% de suelo
determinados en
forma especifica
para cada uno de
los cuadrantes por
parte de la
empresa.
Emplazamiento de los Utilizar los Considerar el La empresa modifica | Recomenda | 12 UF/m2 como
Edificios Administrativos emplazamientos | universo total de Su propuesta para cion costo de terrenos
propuestos por | locaciones incluidos | incorporar la conjunta(*)? | edif. Corporativoy 7

2 Mismo argumento se repite en casillas con (¥)
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ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO

TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones
Telefonica CTC | en el estudio, recomendacion de la UF/m2 como costo
para los edificios | tomando en cuenta | Comision Sobre la de terreno de
administrativos | especificaciones de | Pericial de utilizar un | base de los | edificio
propuestos. “facil acceso, con estandar de 62 UF/m?2 | antecedente | administrativo
buenas condiciones | para el Edificio S
de Corporativo y de 39 | recopilados,
movilizacionyaun | UF/m? la Comision
costo razonable”. para edificios recomienda
administrativos, los valores
incluyendo de 62
edificacion (sin UF/m2 para
habilitacién), el edificio
seguridad y corporativo
terreno. y 39 UF7m2
para
edificios
administrati
VOS
Mejoras Valorizar las No incluir el concepto | Valorizar las mejoras No considera la
mejoras de la de mejoras de la inversion inclusién del
inversion administrativa concepto de
administrativa 1.8%de la mejoras a las
1.8%de la inversiona, para inversiones
inversiona, para espacios adm., y administrativa, por
espacios adm., y 9,6% para espacios no ser
9,6% para de atencion a publico estrictamente
espacios de necesarias para el
atencién a funcionamiento de
publico la empresa eficiente
Factor de Zona por Actualizar los Factor para Se insiste en los Se acepta la
Regionalizacion de Costos | costos de la correccion de costos | valores propuesta de la
de Habilitacion y seguridad | Regién igual a uno originalmente empresa
Metropolitana propuestos
con respecto del
resto del pais
Costos de Habilitacion 6.46 UF/m2 Gasto estandar de | Se acepta la opinion | 6.46 UF/m? | 6.04 UF/m2
Edificios Administrativos, 2.25 UF/m2 pericial menos los
Edificio Corporativo y costos de
Espacios de Atencion de climatizacio
Publico n
Costo de seguridad de 1.4 UF/m2 0.48 UF/m2 * 0.48 UF/m2
edificios administrativos
Superficie a Construir para | A partir del A partir del estandar | 14,27 m?/pers 14,27
el Edificio Corporativo estandar de de ocupacion m2/pers
ocupacion de contrapuesto
espacios del
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ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO

TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones
estudio (14,27
m2/pers)
Costo de Edificacion del 85.46 UF/m2 35 UF/m2 (sin 62 UF/m2 (y 39 ® 58.46 UF/m?
Edificio Corporativo considerar costos de | UF/m? para edificios
habilitacion) administrativos)
Costo del terreno del 29 UF/m2 12 UF/m2 * 12 UF/m2
Edificio Corporativo
Costo de seguridad del 1.4 UF/m2 0.48 UF/m2 * 1.4 UF/m2
Edificio Corporativo
Costo de habilitacién del 6.46 UF/m2 2.25 UF/m2 * 6.04 UF/m2
Edificio Corporativo
Tipos de Edificios para 250 m2ftipo C 200 m2/tipo C 250 m2/tipo C
Atencion Clientes 320 m?ftipo D 300 m#tipo D 320 m?/tipo D
Tipo Edificio de Atencidn distribucion de los No existiendo
Clientes por tipos de edificios diferencias
Agencia/Localidad acorde a las sustanciales entre
necesidades de la ambas propuestas, la
empresa eficiente, empresa se adecua a
que contenga una la contraposicion
reparticién de los
edificios de atencion
clientes
necesarios para cada
una de las agencias
Costo de habilitacion de Costos diversos | 2.25 UF/m?2 6.06
Edificios At. Clientes por tipo y
localizacion
Costo de seguridad de Costos diversos | 0.48 UF/m2 0.48
Edificios At. Clientes por tipo y
localizacion
Costo de Arriendo de valores valores menores a En el modelo de Valor promedio

Oficinas

obtenidos de
publicaciones de
la prensa
nacional y
regional y de
publicaciones
por localidad

partir de “informacion
que es posible
encontrar en el
mercado y

que permite una
atencion a clientes
acorde alas
exigencias de la
empresa eficiente
para

cada una de las
localidades”

calculo, se restituyen
los valores de costos
de arriendos
propuestos por la
empresa

para las localidades
de 0.36 UF/m2 mes

Factor de Zona por
Regionalizacion de

uso de factores
determinados

factor para
correccion de costos

uso de factores
determinados por

Para el calculo de
los costos de
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ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO

TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones

Equipamiento por estudio igual a uno estudio externo Equipamiento, se
externo, por acoge la insistencia
medio del cual dela
se actualizan los concesionaria, y
costos de la considera un factor
Region de zona por

Metropolitana
con respecto del
resto del pais

regionalizacion por
medio del cual se
actualizan los
costos de la Regién
Metropolitana con
respecto del resto
del pais.

Equipamiento de Escritorio | $69.618 (IVA $12.469 (sin IVA), $12.469 (sin IVA),
por Persona incluido + un 7% | excluyendo algunos

del total “equipos”

correspondiente

a otros menores
Equipamiento adicional para | $3.391.360 (IVA | $286.000 (IVA Costo total de
sala de reuniones incluido) incluido, excluyendo $994.314

algunos “equipos”
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ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO
TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones
VTR 2004 - 2005
. — >
Costo de arriendo de oficina | 0.2802 UF/m 0.49 UF/m? mes Acepta la NO HUBO | 0.49 UE/m2 mes
mes contraposicién
Costos unitarios de
construccion y habilitacion 5
de edificios operacionales 38.3 UFim? 1L.9 UF/mr. Aceptala NO HUBO 11.9 UF/m2,
. contraposicion
(sin terreno)
MANQUEHUE NET 2004 - 2009
Estandar de ocupacion 10 m?emplead | 14.27 m?/emplead Aceptallq,
contraposicion
Costo de habilitacién de
ed|f|C|os_admmlstratlvos y No considera 6.04 UF/m? Acepta .Ia},
coprorativo contraposicion
Costo de seguridad de Acenta la
edificios administrativos No considera 1.4 UF/m? pata
contraposicion
Costo de edificacion de Acenta la
edificios administrativos No considera 35.6 UF/m? paa
contraposicion
Costo terreno de edificio Insiste con su criterio
corporativo No considera 12 UE/m? original de arriendo y 12 UE/m?
no de inmueble
propio
Costo de edificacion de Insiste con su criterio
edificio corporativo No considera 35 UE/m?2 original dg arriendo y 35 UE/m?2
no de inmueble
propio
Costo de habilitacion de 5 ,
edificio atencion clientes 6.06 UF/m 6.06 UF/m
Costo de seguridad de ) 5
edificio atencion clientes . 0.48 UF/m 048 UF/m
— . No presento los . .
Superficie por tipo de costos ni De acuerdo al Insiste con su criterio De acuerdo al
edificios atencion clientes e ndmero de lineas, 4 original, numero de lineas, 4
criterios para : . :
este tipo de tipos (A, B, Cy d) considerando que tipos (A, B, Cy d)
edificios con 25, 60, 250y | estos son arrendados con 25, 60, 250 y
320 m2, 320 m2,
respectivamente, respectivamente,
arrendadas a valores arrendadas a
indicados valores indicados
Costo de arriendo de oficina 0.5 UE/m2 mes Valores por comuna Valores por comuna
y bodegas ' de acuerdo a de acuerdo a
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ETAPA DEL PROCESO TARIFARIO

TEMAS Estudio Contraposicion Insistencia/ Peritos Sustentacion
Modificaciones
estudios tarifarios estudios tarifarios
recientes recientes
Equipamiento de escritorio 12.469 $/empleado , 12.469 $/empleado
por persona 900.000 (Sin IVA) Insiste (Sin IVA)
$/empleado
VTR BANDA ANCHA S.A. 2007-2012
Arriendo de edificio Acenta la
corporativo 0.7 UF/m? 0.5 UF/m2 plaja
contraposicion
Otros gastos administrativos 206 de todo el Incluir los cgstos de
asto mantencion de
gasto Eliminar esta partida | Insiste en la inclusién edificios y fletes,
administrativo . o .
de la empresa de gastos de esta partida bajo la partida
. “Otros gastos
eficiente

adminsitrativos
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3.2 Servicios Sanitarios

Al igual que para el sector de telecomunicaciones, el proceso tarifario de los servicios

sanitarios se realiza cada 5 afios y para cada empresa en forma independiente.

El proceso comienza antes de 12 meses del término de vigencia de las tarifas, instancia
en la cual la autoridad; en este caso, la Superintendencia de Servicios Sanitarios emite
la version preliminar de las bases, sobre las cuales se deben efectuar los estudios.
Dentro de los 60 dias posteriores, se pueden hacer observaciones a dichas bases, a las
cuales la autoridad debe responder en un plazo de 45 dias con la emision de las bases

definitivas.

A partir de este documento, la empresa prestadora de servicios y la autoridad realizan el
estudio de fijacion de tarifas en forma independiente; el cual deben intercambiar en un
plazo no superior a 5 meses antes del término de vigencia de las tarifas. La empresa
podré expresar y justificar sus discrepancias con el informe de la autoridad en un plazo
de 30 dias; existe un plazo de 15 dias para que ambas partes lleguen a acuerdo, si esto
no se produce, se conforma una Comisiéon de Peritos quienes resolveran en forma

definitiva sobre estas discrepancias.

Finalmente, con la informacién anterior, la autoridad emite un Informe Tarifario Final,
con el cual el Ministerio de Economia, 30 dias antes de que expiren las tarifas fijara las

nuevas formulas tarifarias.
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Figura 2: Diagrama Proceso Tarifario Sector Sanitario

Emisién Bases Preliminares

(Antes de 12 meses del término de
vigencia de las tarifas en aplicacién)

l 60 dias

Observaciones a las Bases

45 dias

A

Respuesta SISS
Bases Definitivas

|

Intercambio Estudio Tarifario entre la | 5 meses antes que termine el periodo de

Empresa y la Superintendencia vigencia de las tarifas
l 30 dias
Empresa presenta Discrepancias al ,| Comision de
Estudio Elaborado por la SISS No hay Acuerdo Expertos
Acuerdo l
30 dias antes que expiren las Ministerio de Economia

tarifas en aplicacion

fija Nuevas Tarifas

3.2.1 Bases Técnicas

Las bases de los Procesos Tarifarios correspondientes a Servicios Sanitarios, en
relacion a los costos inmobiliarios de la empresa eficiente, agrupa estos costos en 3
categorias:

1. Terrenosy servidumbres
2. Gastos generales asociados a oficinas y bodegas(inmuebles)
o Materiales de aseo

o Consumos basicos (luz, agua y gas)
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o Contribuciones
o Arriendo oficinas administrativas, comerciales y bodegas
o Servicios de aseo
o Servicios de vigilancia
3. Gastos generales asociados a puestos de trabajo (bienes muebles)
o Materiales de oficina e insumos de computacion
o Mohbiliario de oficina

o Hardware y software

Para su dimensionamiento y valorizacion es esencial la determinacion de la dotacion de
personal en la empresa modelo, sobre la base de las necesidades de la empresa
modelo; con lo cual y adoptando un estandar de m?trabajador es posible definir las
dimensiones de oficinas administrativas y comerciales éptimas y proceder a la

valorizacion de las demas partidas.

En relacion a las oficinas administrativas y comerciales, la primera decision al respecto
es la eleccion Arriendo v/is Compra, la cual debe ser evaluada econGmicamente en el

estudio. Para la valorizacion de éstas inversiones, las bases sefalan:

1. Terrenos y servidumbres: se deberan valorar bajo el concepto de valor mercado.
Los valores asignados deben ser representativos de los valores de transaccion
mas probables que puedan tener los bienes a la fecha de valoracion e incluye
los gastos operacionales asociados a la compra del bien.

2. Gastos generales asociados a oficinas y bodegas(inmuebles)

o Materiales de aseo: gasto en articulos fungibles e insumos de aseo; esta
partida no incluye los insumos de contratistas en servicios de aseo.

o Consumos basicos (luz, agua y gas): contempla el gasto por consumo de
gas, agua potable y electricidad de todas las areas de la empresa con

excepcion de las productivas.
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Contribuciones: comprende los gastos que debe realizar la empresa por
concepto del pago de impuestos por bienes raices, terrenos e
infraestructura, que son propiedad de la empresa.

Arriendo oficinas administrativas, comerciales y bodegas: Para la
determinacién de la superficie necesaria para oficinas se debera
considerar la dotacién de personal, estandares de calidad de servicios y
la aplicacion de estandares de superficie de oficina para cada cargo, en
tanto, para el dimensionamiento de las bodegas se debe considerar los
requerimientos de la empresa modelo. Para determinar los costos
asociados a este item, se deberan utilizar valores de mercado,
considerando su localizacion como un parametro para obtener mayor
eficiencia.

Servicios de aseo: este costo estd asociado a la superficie de
edificaciones en la cual se realizan actividades administrativas vy
comerciales.

Servicios de vigilancia: se asigna su costo en forma proporcional al

personal que utiliza las instalaciones.

3. Gastos generales asociados a puestos de trabajo (bienes muebles)

(0]

Materiales de oficina e insumos de computacion: se deben asociar los
costos a cada area, en la misma proporcion en que se asigne el costo de
remuneraciones que utilice los puestos de trabajo.

Mobiliario de oficina: para determinar el costo de inversion asociado, se
definiran tipos o sets de muebles para cada cargo en la empresa modelo.
Hardware y software: en su valorizacion se considera la dotaciéon de
personal y los requerimientos por cargo y los requerimientos de gestion
de la empresa modelo. Se debe considerar el uso compartido de

recursos por mas de un empleado o unidad administrativa.
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3.2.2 Resumen Levantamiento Informacién

Cuadro 3: Resumen Levantamiento Informacion Sector Sanitario — Aguas Andinas 2005-2010

Tema | Empresa | Autoridad | Andlisis | Dictdmen
PROCESO TARIFARIO AGUAS ANDINAS 2005 - 2010

Precio Unitario 2,39 UF/m2 0,4 UF/m? La Empresa presenta un Estudio de Mercado y una | Se acepta la
Terreno Planta AP Las tasacion del  Predio como antecedente | discrepancia
Vizcachas complementario.

La SISS no acompafa la tasacion efectuada ni

antecedentes complementarios
Precio Unitario 1,76 UF/m2 0,25 UF/m2 | La Empresa presenta un Estudio de Mercado y una | Se acepta la
Terreno Planta AP Las tasacion del Predio como antecedente | discrepancia
Vizcachas complementario.

La SISS no acompafa la tasacion efectuada ni

antecedentes complementarios
Precio Unitario 11UF/m2 5 UF/m? La Empresa presenta un Estudio de Mercado y una | Se acepta la
Terreno Recinto Lo tasacion del Predio como antecedente | discrepancia
Contador complementario.

La SISS no acompafia la tasacion efectuada ni

antecedentes complementarios
Valorizacion Precio $0 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre unitario por castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Acueducto Bajo tramo servidumbre. La SISS entrega valorizacion 0
Valorizacion MM$ 5.911 MM$1.093 | La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Acueducto Alto servidumbre. La SISS no entrega respaldo de los

precios considerados
Valorizacién MM$ 1.158 MM$ 332 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre Colector castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Norte servidumbre. La SISS no entrega respaldo de los

precios considerados
Valorizacién MM$1.178 MM$ 275 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre Emisario castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Los Nogales servidumbre. La SISS no entrega respaldo de los

precios considerados
Valorizacion MM$ 1.242 MM$ 372 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre Emisario castigando en un 50 y 30% por tratarse de una | discrepancia
San Bernardo servidumbre.

La SISS no entrega respaldo de precios

considerados
Valorizacion MM$ 4.812 MM$ 597 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Interceptor Maipu servidumbre. La SISS no entrega respaldo de los

precios considerados
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Tema | Empresa | Autoridad | Anélisis | Dictamen
PROCESO TARIFARIO AGUAS ANDINAS 2005 - 2010
Valorizacion MM$ 1.689 MM$ 899 La Empresa se sustenta en un Estudio de Mercado | Se acepta la
Servidumbre castigando en un 30% por tratarse de una | discrepancia
Interceptor Zanjon servidumbre. La SISS no entrega respaldo de los
precios considerados
Costos de Habilitacion | 15,26 UF/m2 | $0 Se considera que la habilitacion de las edificaciones | Se acepta la
Edificaciones comerciales es un gasto necesario en la empresa | discrepancia
Comerciales modelo
Gasto servicio de aseo | M$ 294.581 M$ 64.581 Se aprecian valores diferentes por concepto de | Se rechaza
Aseo de la Infrestructura del Area de Operacion y | la
Mantenimiento, sin embargo, se verificé que la SISS | discrepancia
utilizé el monto discrepado en el calculo del CTLP
Gasto en Consumo de | $196.992.000 | $99.020.000 | La Empresa fundamenta sus nimeros en base a | Se acepta la
Telefonia Fija Y informacién de la empresa real discrepancia
Celular
La SISS reconoce una inconsistencia al evaluar
telefonia celular e internacional, corrige la
informacion real de la empresa tanto por dotacion
como por superficie
Contribuciones M$ 485.445 M$ 215.712 | La Empresa entregd un célculo detallado del gasto | Se acepta la
Recintos Productivos por recinto discrepancia
Propios
La SISS entrega en su Estudio un valor agregado
correspondiente a contribuciones sin un analisis
especifico ni detalle por recinto
Costo de los Seguros | 1,9 %00 1,5 %o La comision considera razonable utilizar una valor | Se rechaza
de la prima independiente de los contratos efectivos | la
de la empresa discrepancia
Cobertura de los 1,9 %0 0 %00 Debe ser fundad en un criterio de eficiencia en | Se rechaza
Seguros relacion al riesgo que se busca cubrir. El estudio de | la
la Empresano entrega elementos que apoyen este | discrepancia
andlisis. A su vez, no todos los seguros son
coherentes con una empresa eficiente por los
incentivos que generan.
Gasto por Seguro de M$ 155.606 | $0 No se ha encontrado un fundamento sélido que lo | Se rechaza
Responsabilidad Civil vincule a un criterio de eficiencia en relacién a un | la
riesgo exdgeno que se busca cubrir discrepancia
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Cuadro 4: Resumen Levantamiento Informacion Sector Sanitario — Aguas Nuevo Sur Maule 2006-2011

Tema

| Empresa | Autoridad |

Andlisis

| Dictamen

PROCESO TARIFARIO ANSM 2006 - 2011

Gasto Explotacion
Mantencion Anual

$36.606.920

$28.056.538

La Empresa estima este gasto sobre las base del
costo de inversion determinado en su estudio

La SISS presenta un monto acorde con la inversion
y caracteristicas del Sistema Comercial.

Se rechaza
la
discrepancia

Inversiones en
Softwarre

$95.296.180

$62.203.865

La Empresa incorpora en su estudio la valorizacion
de las licencias de los modulos del Sistema
Administrativo y Bases de Datos

La SISS valoriz6 el costo del software asociado al
Sistema  Administrativo, basandose en el
dimensionamiento y cotizaciones

Se rechaza
la
discrepancia

Seguros de
Instalaciones

MM$ 297,86

MM$ 102,6

La Empresa, considera asegurar todas las
instalaciones fisicas que opera la empresa modelo.
Las primas utilizadas son las correspondientes a
pélizas de seguro para instalaciones de capacidad y
redes

La SISS excluye de la cobertura de seguros a
ciertos bienes tales como redes, arranques, UD,
conducciones y otros porque, a Su juicio, estarian
sujetas a un “menor dafio” en caso de siniestros

Se acepta la
discrepancia

Telefonia

MM$ 109,36

MM$ 90,06

La Empresa no promedia los estandares de ambos
afios, sino que conservadoramente se realizé el
escalamiento a la empresa modelo basandose
solamente en el afio 2004, que es un 37% mas bajo

La SISS considera un gasto de Telefonia en la
Empresa Modelo que, segun indica, fue calculado a
partir de un consumo por persona promedio de un
conjunto de empresas de la Industria

Se rechaza
la
discrepancia

Servicio de
Mantenimiento de
Areas Verdes

MM$ 7,2

$0

A diferencia de lo que ocurre en el estudio de la
SISS que fundamenta su posicién en este punto,
todos los antecedentes que sustentan el costo en
mantencion de &reas verdes no existen en el
estudio de la Empresa.

Se rechaza
la
discrepancia

Inversion en
Equipamiento Menor
de Oficina

MM$ 18,84

$0

La Empresa incorpor6 dentro de la valorizacién de
los equipos especiales una partida asociada a
equipamiento para oficinas.

La SISS incorpor6 el costo correspondiente a estas
partidas dentro del gasto en Materiales e Insumos
de Oficinas.

Se rechaza
la
discrepancia
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Cuadro 5: Levantamiento Estandares Aguas Antofagasta 3¢y 4° Proceso

AGUAS ANTOFAGASTA 3er Proceso 40 Procesn
Informe_ Informe_ Informe Informe_ Informs_ Infprm_e
Intercambio |  Intercambio Tarifario  Eiral Intercambio | Intercanbio | Tarifario
Brpresa SSS Brpresa SSS Fnal

Dotacion (No operacdional) Fundonarios 135 Funcionarios 115 115
Congtruccion
Habilitacon M$ 55,398
Superfide Terrenos nf 244,042 244,042 nf
Costo Terreno UF nf UH nf
Cogo Total Terrenos M$ 4,178,584 4,178,584 $
Servidumbre nf nf
Costo Servidurbre $/ nf/ afio 600,000 $/ nf/ afio
Mobiliario $ 30,758,413 M$ 98,620 157,171
Equipos Informéticos
Parametros Ofidnas Adminigradény Ventas
Sperfide Ofidnas Adminisradony Ventas nf 3,910 2,004 2,004 nf 2514 3762
Cogo Arriendo Ofidnas UH mes 0.228 0.228
Cogo Total Arriendo Oficinas M$/ afio 212,329 86,400 82,600] MM$/ afio 19,561 130,870 195,820
Servicos de Aseo M$/ afio 43,496 15,800 MM$/ afio 7,230 21,760 102,910
Servidos de Mantenimiento de Areas Verde
Servido de Seguridad y Vigilanda M$/ afo 56,779 28,500 M$/ afo 18,480 78,858 78,858
Consunos Basicos Hif. Adminigrativasy Comerciales M$/ afo 10,263 M$/ afio 7,014 35,490 35,490
Seguros obre Ingaladones MY afio 35,381 35,381
Contribudones Recintos Propios M$/ afio 31,347 10,900 M$/ afio 5,040 25,839 25,839
Mantenimento de Hif. Adminigrativasy Comerdales 51,005 M$/ afio 11,113 19,145
Materiales de Oficina M$/ afio 33,935 16,400 M$/ afio 14,550 52,066 52,066
Materiales de Aseo M$/ afio 17,714 3,000 M$/ afio 1,891
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Cuadro 6: Levantamiento Estandares Aguas Araucania 3¢y 4° Proceso

AGUAS ARAUCANIA 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio | Intercanbio Tarifario Intercambio | Intercambio | Tarifario
Brpresa SSS Fnal Brpresa SSS Hnal*

Dotacion (No operadional) Fundonarios Fundonarios
Construccion
Habilitacién M$ 594,816
Superfide Terrenos nf nf 430,778| 430,778
Cosio Terreno UH nf UH nf
Codgo Total Terrenos $ M$ 2,837,790 2,837,790
Servidumbre nf nf
Cosgto Servidurbre $/ nf/ afo $/ nf/ afio
Mobiliario M$ 292,000 110,200 M$ 642,189 44,740 44,740
Eyuipos Informaticos
Parametros Oficinas Adminigracion y Ventas
Superfide Oficnas Adminigradony Ventas nf nt 6,279 2,890 2,890
Cogo Arriendo Ofidnas UH mes
Cogto Total Arriendo Ofidnas M$/ afio 54,840 MM$/ afio 180,420 220,890 220,890
Servidos de Aseo M$/ afio MM$/ afio 15,017 27,894 27,894
Servicios de Martenimiento de Areas Verde
Servido de Seguridad y Vigilanda M$/ afio 25,280 M$/ afio 91,839 89,991 89,991
Consumos Bascos Hif. Adminisrativasy Comrerdales M$/ afio 24,500 M$/ afo 39,450 36,996 36,996
Seguros sobre Ingtaladones MS afio 216,307 62,968 70,327
Contribucdiones Redintos Propios M$/ afo M$/ afo 21,804 36,899 36,899
Mantenimiento de Hif. Adminigrativasy Comerciales M$/ afio 19,227 12,226 12,226
Materiales de Ofidna M$/ afio M$/ afo 51,911 70,483 70,483
Materiales de Aseo M$/ afio M$/ afio
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Cuadro 7: Levantamiento Estandares Aguas Andinas 3¢y 4° Proceso

AGUAS ANDINAS 3er Procesn 40 Proceso
Inforrre_ Inforrre_ Informe Inforrre_ Inforrre_ Infgrm_e
Intercambio | Intercambio Tarifario Firal Intercambio | Intercanbio | Tarifario
Brpresa 9SS Brpresa 9SS Anal

Dotacion (No operacdonal) Funcionarios Funcionarios 480 738

Congtruodion UH nf 50

Habilitadén M$ 3,316,000

Quperfide Terrenos nf nf

Costo Terreno UH nf UH nf

Cogto Total Terrenos $ M$

Servidumbre nf nf

Cogto Servidurbre $/ nf/ afio $/ nf/ afio

Mobiliario $ M$ 854,000 457,498

Equipos Informéticos

Parametros Ofidnas Adminisracion y Ventas

Sperfide Ofidnas Administraciény Vertas nf nf 21,989 5314 5,990

Costo Arriendo Ofidnas UFH mes UF nf/ mes 0.28 0.36

Cogo Total Arriendo Oficinas M$/ afio M$/ afio 1,427,782 274,480 307,613

Servicios de Ao M$/ afo M$/ afo 114,937 64,553 64,581

Servidos de Mantenirmiento de Areas Verde M$/ afio 33,778 163,220 163,220

Servicio de Seguridad y Vigilancia M$/ afio M$/ afio 149,877 126,931 126,931

Consunos Basicos Eif. Adminigrativasy Comerdales M$/ afio M$/ afio 127,084 169,092 93,312

Seguros obre Ingtaladiones MY afio 4,155,436 597,571 597,571

Contribuciones Redntos Propios M$/ afio M$/ afio 485,445 36,660 36,690

Mantenimento de Eif. Adminigrativasy Comerciales M$/ afio 121,464 116,194 116,154

Materiales de Ofidna M$/ afio M$/ afio 139,580 79,069 56,605

Materiales de Aseo M$/ afio M$/ afio 26,539 3,751 3,751
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Cuadro 8: Levantamiento Estandares Aguas Chafiar 3¢y 4° Proceso

AGUAS CHANAR 3er Proceso 40 Proceso
Inforrre_ Inforrre_ Informe Inforrre_ Inforrre_ Infgrm_e
Intercambio | Intercambio Tarifario Firal Intercambio | Intercanbio | Tarifario
Brpresa 9SS Brpresa 9SS Anal

Dotacion (No operacional) Funcionarios Funcionarios 104

Congrucdén UH nf

Habilitacén M$ 82,028

Quperfide Terrenos nf nf

Predios Terrenos UH nf UH nf

Cogto Total Terrenos $ M$

Servidumbre nf nf

Costo Servidumbre $/ nf/ afio $/ nf/ afo

Mobiliario $ M$ 88,505 30,259

Equipos Informéticos

Parametros Ofidnas Adminisracion y Ventas

Superfide Ofidnas Adminigradény Ventas nf nf 2,256

Costo Arriendo Ofidnas UH mes UF nf/ mes

Cogto Total Arriendo Oficinas M$/ afio M$/ afo 45,359

Inversion en oficinas adminidrativasy operacionales M$/ afio 970,193

Servicios de Ao M$/ afio M$/ afio 31,660

Servidos de Mantenirriento de Areas Verdes M$/ afio 20,376

Servicio de Seguridad y Vigilancia M$/ afio M$/ afio 8,126 41,831

Consunos Basicos Eif. Adminigrativasy Comerdales M$/ afio M$/ afo 41,791 40,102

Seguros obre Ingtaladiones MY afio 62,227

Contribuciones Redntos Propios M$/ afio M$/ afio 21,336 29,694

Mantenimento de Edif. Adminisrativasy Comerciales M$/ afio 11,573 9,936

Materiales de Oficina M$/ afio M$/ afio 16,105 12,984

Materiales de Aseo M$/ afo M$/ afo 2,934
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Cuadro 9: Levantamiento Estandares ESSAL 3¢ry 4° Proceso

ESSAL 3er Proceso 40 Proceso
Inforrre_ Informe_ Inf(_)rm_e Informa. Informe_ Informe
Intercanbio | Intercambio | Tarifario Intercanmbio | Intercambio Tarifario Firal
Brpresa SSS Hnal Brpresa SSS

Dotacion (No operadional) Fundonarios 105| Fundonarios

Construcdion UH 2 UH nf

Habilitacion M$ M$ 634,358 541,370

Quperfide Terrenos nf 203,816 nf

Predios Terrenos UH nf UH nf

Costo Total Terrenos M$ 1,242,659 M$ 2,630,683

Servidumbre nf nf

Cogto Servidunbre $/ nf/ afio $/ nf/ afio

Cogo Total Servidurbre M$ 204,227 M$ 330,259

Mobiliario M$ 74,736 M$ 173,500

Equipos Informaticos

Parametros Oficinas Adminigradény Ventas

Superfide Ofidnas Adminigraciony Ventas nf 6,470 nf 2,490.4

Cogto Arriendo Oficinas UH nf/ mes UH nf/ mes

Coso Total Arriendo Oficinas M$/ afio 245228 M$/afo 152,162

Inversion en ofidnas adminisgrativasy operacionales M$/ afio M$/ afio

Servicios de Aseo M$/ afio 32,942 M$/ afio 118,145

Servidos de Martenimiento de Areas Verdes M$/ afio M$/ afio

Servido de Seguridad y Vigilanda M$/ afio 14,400 M$/ afio 79,823

Consunos Basicos Hif. Adminigtrativasy Comerdales M$/ afio M$/ afio 20,711

Seguros obre Indalaciones MY afio 23,116 MY afo 70,220

Contribudiones Recintos Propios M$/ afo 5,882 M$/ afo 8,608

Mantenimento de Eif. Adminigrativasy Comerdales M$/ afo M$/ afio 9,686

Materiales de Ofidna M$/ afio 52,683 M$/ afio 49,618

Materiales de Aseo M$/ afio M$/ afio 5,844
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Cuadro 10: Levantamiento Estandares ESSBIO 3¢y 4° Proceso

ESSBIO 3er Procesn 40 Proceso
Inforrre_ Inforrre_ Infgrm_a Inforrre_ Inrorme_ Informe
Intercambio | Intercambio | Tarifario Intercambio | Intercarmbio Tarifario Firal
Brpresa SSS Fnal Brpresa SSS

Dotadon (No operacional) Fundionarios Funcionarios

Congtrucdén UH nf UH nf

Habilitadén M$ M$ 1,373,449 1,026,082 1,145,958

Quperfide Terrenos nf nf 198,463

Predios Terrenos UH nf UH nt

Cogto Total Terrenos M$ M$

Servidurbre nf nf

Costo Servidurbre $/ nf/ afo $/ nf/ afo

Costo Total Servidumbre M$ M$

Mobiliario M$ 169,045 169,045 M$ 521,767 286,206 342,157

Equipos Informaticos

Parametros Oficinas Adminisracény Ventas

Quperfide Ofidnas Adminitradony Ventas nf nf 9,969 53488 5,348.8

Costo Arriendo Ofidinas UH nf/ afio 39,275.15 UH nf/ mes

Cogo Total Arriendo Ofidnas M$/ afio 460,383 460,383 M$/ afio 388,141 243,867 243,867

Servidos de A0 M$/ afio 79,810 79,810 M$/ afio 108,662 78,113 78,113

Servidos de Mantenimerto de Areas Verdes M$/ afio M$/ afio

Servido de Seguridad y Vigilanda M$/ afio 91,800 M$/ afio 432,013 171,962 153,598

Consunos Basicos Hif. Adminigrativasy Comerdales M$/ afio 5,911 5911 M$/ afio 73,670 45,368 45,368

Seguros obre Indaladones MY afo 0 MY afio 1,277,630 197,125 941,658

Contribuciones Recintos Propios M$/ afio 29,892 29,892 M$/ afio 193,670 22,083 22,083

Mantenimiento de Eif. Administrativasy Comerciales M$/ afio M$/ afo 49,830 16,640 16,640

Materiales de Ofidna M$/ afo 51,085 51,085 M$/ afio 120,320 114,129 114,129

Materiales de Aseo M$/ afio M$/ afio 13,660 11,630 11,630
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A modo de referencia, para el ultimo proceso tarifario de la empresa Aguas Andinas, se
mostrara que proporcion del Costo Total de Largo Plazo (CTLP), puede ser atribuido a

los costos asociados a oficinas administrativas y comerciales.

Acontinuacion se muestran el costo total de largo plazo y los costos administrativos

considerados, ambos expresados como anualidades:

Cuadro 11: Costo Total de Largo Plazo Aguas Andinas — 4° Proceso

ltem MM$/afio
Etapa Produccién s/Fluor 33,425
Etapa Produccion c/Fluor 762
Etapa Distribucion 44,920
Etapa Recoleccion 40,928
Etapa Disposicion Base 6,690
Etapa Disposicién con Tratamiento Base 34,086
Etapa Disposicién con Tratamiento Final 15,710
Total Costo Total de Largo Plazo 176,521

Cuadro 12: Costos Administrativos Aguas Andinas — 4° Proceso

ltem MM$/afio
Mobiliario 457
Costo Total Arriendo Oficinas 308
Servicios de Aseo 65
Servicio de Mantenimiento de Areas Verdes 163
Servicio de Seguridad y Vigilancia 127
Consumos Basicos Edif. Administrativas y Comerciales 93
Mantenimiento de Edif.. Administrativas y Comerciales 116
Materiales de Oficina 57
Materiales de Aseo 4
Total Costos Asociados a Of. Adm. y Comerciales 1.390

Por lo tanto, los costos asociados a oficinas administrativas y comerciales representan

0,79% del costo total de largo plazo.
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3.3 Sector Eléctrico

Al igual que para los procesos tarifarios de las empresas sanitarias y de
telecomunicaciones, el Valor Agregado de Distribuciéon (VAD) se calcula a partir de la
operacion simulada de una empresa modelo. El proceso se realiza cada 4 afios y a
diferencia de los procesos de telecomunicaciones y servicios sanitarios es para el
conjunto de las empresas.

La CNE realiza el estudio de costos de la empresa modelo, pero las empresas tienen la
posibilidad de realizar también un estudio; si la empresa presenta un estudio, la tarifa es
un promedio ponderado de los resultados de la CNE y la empresa, la ponderacién es de
dos tercios y un tercio respectivamente.

El proceso se inicia un afio antes del término de vigencia de las tarifas con la estimacion
del valor nuevo de reemplazo (VNR) de las instalaciones de la empresa concesionaria,
informacién necesaria para el chequeo de rentabilidad que se realiza al final del
proceso. La siguiente etapa del proceso, tiene lugar 6 meses antes del término de
vigencia de las tarifas, la autoridad entrega las bases; las empresas pueden hacer sus
observaciones en un plazo de 15 dias y la CNE responde en igual plazo. A
continuacion, 2 meses antes del término de vigencia de las tarifas, las empresas deben
entregar su estudio a la CNE, la que tiene un plazo de 15 dias para informar los valores
agregados de distribucién finales y las tarifas preliminares, con las cuales se realiza el
chequeo de rentabilidad.

Finalmente, la CNE informa las tarifas al Ministerio de Economia antes de 30 dias del
término de vigencia de las tarifas.

Adicionalmente al proceso del Tarificacion VAD, se desarrolla un proceso adicional el
gue consiste en la tarificacién de los Servicios Asociados al suministro de electricidad
de distribucién; proceso en el cual las empresas deben determinar costos en oficinas
administrativas y comerciales. Por lo anterior, también incluiremos la revision de este

proceso.
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Figura 3: Diagrama Proceso Tarifario Sector Eléctrico
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3.3.1 Bases Técnicas

3.3.1.1 Bases Técnicas VAD

Las bases para el proceso de tarificacion VAD, en relacion a los costos en oficinas
administrativas y comerciales se sefiala que en base a los resultados delos estudios
relativos al dimensionamiento de clientes y ventas, se deberqd efectuar el
dimensionamiento de las instalaciones muebles e inmuebles, y valorizar estas
instalaciones mediante estudios de precios unitarios.

Respecto de la metodologia de valorizacion de inmuebles, las bases solo sefalan que
éstos deberan reconocer las localizaciones y calidades correspondiente a cada area

tipica, sin considerar un desglose especifico de items.

3.3.1.2 Bases Técnicas Servicios Asociados

Las bases técnicas para el estudio de costos de servicios asociados al suministro de
electricidad de distribucion, en relacion al dimensionamiento de las instalaciones
muebles e inmuebles sefialan se deberd aplicar los disefios complementarios
requeridos para la gestion comercial de clientes y para la prestacion de los servicios

requeridos.

44
José Domingo Cafias 2898 « Nufioa — Santiago ¢ Chile * Fono Fax: 3419528-3419529-3419530 »
Encomenderos N° 253, Of. 42 « Las Condes — Santiago ¢ Chile ¢ Fono Fax : 2445560-2445564
Web: www.gtdingenieria.cl « Email: gtd@gtdingenieria.cl



INGENIERDS CONSULTORES

La metodologia para efectuar un dimensionamiento eficiente debe considerar la
totalidad de los requerimientos para la prestacion de servicios. Una vez obtenido el
dimensionamiento, se debe desagregar en los siguientes componentes:

o Atencion de clientes

o Materiales especificos

o Mano de obra especifica

o Sistemas de informacion

o Otra infraestructura fija

o Costos especiales

Los items asociados a costos inmobiliarios en la empresa eficientes, y relevantes para
el presente Estudio son los siguientes:

o Atencion de clientes: considera los costos en que debe incurrir el prestador del
servicio por las labores administrativas necesarias para la realizacion del
servicio. Dentro de este item se incluyen los siguientes costos:

o0 Infraestructura para atencion de publico: constituida por las oficinas, el
mobiliario, el equipamiento de oficina, los sistemas de comunicaciones y
de computacion.

0 Gastos y materiales de consumo administrativo: necesarios para el
desempefio de las oficinas de atencién de publico y su mantenimiento.

o Mano de obra especifica: incluye el personal requerido para la prestacion de los
servicios, asi como todos los elementos y gastos que no sean material
especifico de instalacion, pero imprescindibles para la prestacion. Dentro de este
item los Unicos costos que se deben rescatar para efectos del estudio son la
infraestructura para el personal de administracion y gastos y materiales de
consumo administrativos.

o Sistemas de informacién: estan constituidos por los programas computacionales

(software) que permiten administrar la informacion de gestion de los servicios.
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o Costos especiales: considera aquellos gastos imprescindibles para la prestacion
del servicio, que deben ser pagados a terceros externos. En este item, se

incluird por ejemplo los servicios de aseo y vigilancia.

Adicionalmente en el sector electrico, las bases técnicas a las que debe ajustarse el
“Estudio de Costos de Servicios Asociados al Suministro de Electricidad”, indican el

siguiente procedimiento de valorizacién:

o Instalaciones muebles e inmuebles: se debe considerar la totalidad de los
requerimienentos para la prestacién de los servicios, y luego desagregar en
atencion a clientes, actividades de apoyo, actividades especificas e instalaciones
muebles e inmuebles.

o Materiales y servicios: contiene aquellos costos necesarios para el desempefio
de las oficnas de apoyo y su mantenimiento, como el aseo, los servicios basicos

de electricidad, agua potable, comunicaciones e insumos de oficina.

3.3.2 Estudio de Costos de Componentes Valor Agregado de Distribucion

En este capitulo se exponen las metodologias aplicadas en los Estudios para el Célculo
de las Componentes de Costo del Valor Agregado de Distribucion (VAD) de la autoridad
y las empresas, para la determinacién de costos inmobiliarios asociados a oficinas

comerciales y administrativas.

En el caso de los estudios preparados por la autoridad, utiliza la misma metodologia

para las 6 areas tipicas.

En primer lugar realiza el dimensionamiento de la empresa modelo, luego define los
recursos necesarios para el disefio de la explotacion comercial, y realiza un analisis de

procesos. Este andlisis aborda las siguientes etapas:
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o Reconocer el mercado atendido por la empresa.

o Definir las tareas basicas de la actividad de comercializacién.

o Asignacion de personal, bienes y servicos segun requerimientos de cada
actividad .

o Definir los tiempos necesarios para la ejecuciébn de las tareas y/o
productividades eficientes.

o Determinar la frecuencia media anual de cada una de las tareas.

o Obtener la cantidad de tareas a realizar anualmente.

o Valorizar las tareas, contemplando los costos de mano de obra, mas los de los
bienes y servicios a precios de mercado.

o Agregar los costos incurridos segun la discriminacion de clientes adoptada.

Los resultados que se obtienen de este andlisis, y que son relevantes para el desarrollo
de este estudio son: los costos directos de atencién a clientes, costos fijos de atencion

comercial.

Para la determinacion de los costos asociados a las instalaciones muebles e inmuebles,
la autoridad considera la ubicacion de los inmuebles y la calidad que corresponda a

cada &rea tipica:

o Estima costos de arriendo segln rangos por comunas. En particular para el
Gltimo proceso (2004 — 2008), se comprobd la conveniencia econdmica del
arriendo frente a la opcion de compra, sin explicitar dicha evaluacién. Adopta
parametros generales por tipo de empleado, para el dimensionamiento en
metros cuadrados del espacio fisico necesario. Respecto de los costos de los
inmuebles, se utilizan cotizaciones de costos de arriendo y compra, para
oficinas, locales comerciales y bodegas, en las comunas del area de concesién

donde opera la empresa de referencia.
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Los equipos de oficina, es decir el mobiliario, se dimensiona segun un tipo base
o kit de moblaje a asignar a cada gerencia, subgerencia o sector de la empresa
de acuerdo al area de incumbencia de cada empleado.

Los costos asociados a computacion incluyen tanto el hardware como el
software. La determinacidn de éstos costos, se basa en cotizaciones entregadas
por proveedores.

Para la cuantificacién de costos como: aseo y mantencion de areas verdes,
vigilancia y seguridad, mantencion de edificios, gastos en telefonia fija y celular,
gastos en servicios de agua, gas Yy electricidad, gastos en insumos

computacionales, entre otros, se basan en cotizaciones y benchmarking.

Las empresas presentan diferentes metodologias segin el Area Tipica a la cual

representan. Mientras el informe correspondiente al AT1 presenta un analisis detallado

respecto al dimensionamiento y costos de bienes mueble e inmuebles, las demas areas

no presentan una metodologia dentro de su estudio, solo presentan resultados.

Chilectra, empresa representativa del Area Tipica 1 (AT1) en su estudio dimensiona y

determina los costos asociados a bienes muebles e inmuebles de la empresa modelo,

estructurado de la siguiente forma:

(0]

Edificios: para el costeo de edificios, la empresa determina los costos de
arrendamiento, compra y construccion para Edificios de Atencién Comercial,
Edificio Administrativo — Técnico y Bodegas.

Para la determinacion de los costos, primero se requiere conocer la superficie
necesaria, para lo cual la empresa define estandares de cardcter estadistico,
excepto para la determinacién de la superficie de las oficinas comerciales, en
donde utilizan estdndares de atencién y no de ocupacion como se ha visto en los
demas estudios.

Ademas, para la determinacién del nimero de estacionamientos necesarios en

el Edificio Técnico Administrativo, hace referencia a la normativa vigente
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Para la definicion de los costos asociados a éstos inmuebles, la empresa utiliza
costos de mercado. Finalmente, compara que alternativa es mas conveniente
para el edificio administrativo técnico: arriendo o compra y/o construccion.
Terrenos: el dimensionamiento de los terrenos se basa en la superficie
construida mas una cantidad de superficie destinada a estacionamientos y
jardines, ademas utiliza un indice de constructibilidad de 70%, para el caso de
bodegas alcanza 100%.

Para la obtencién de precios unitarios promedio de terrenos, la empresa utiliza
informacion basada en investigacion de mercado del suelo urbano en diferentes
comunas.

Equipamiento de Oficina: para el dimensionamiento del equipamiento de oficina,
la empresa utiliza un estandar de inversion por metro cuadrado cominmente
usado por arquitectos y de consultas en cotizaciones recientes.

Equipos de Computaciéon: dado que estos equipos sufren una rapida
obsolescencia la empresa opta por un contrato de arrendamiento por ellos.

Para otros gastos en bienes y servicios, por ejemplo, seguros, contribuciones,
gastos comunes y mantencién, etc; la empresa utiliza en general informacién

propia y estandares de mercado de los consultores.

Cuadro 13: Estandares Informe VAD Empresa AT1

ATl
Dimensionamiento Oficinas
Oficina Comercial (Stgo. Centro) m2 206
Oficinas Administrativas m2/persona 14.15
Oficinas Administrativas m2 15,309
Estacionamientos un 204
Opcién Arriendo
Oficina Comercial (Stgo. Centro) UF/mes/m? 3.60
Oflcmgs Admlnlstratlvas MM$/afio 1323
Estacionamientos
Opcidn Construccion
Edificio Administrativo - Técnico - Comercial UF/m? 245
Estacionamientos UF 8.00
Habilitacién Oficinas
Mobiliario y Equipamiento UF/m2 4
Seguridad UF/m2 0.45
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Las empresas representantes del AT2 y AT3, vinculan el dimensionamiento de las
instalaciones Muebles e Inmuebles con los criterios adoptados en el disefio de la
organizacion y los recursos correspondientes a la empresa modelo. Consideran
arrendados los terrenos y edificios necesarios para su funcionamiento. No detallan
costos de habilitacién ni equipamiento para sus oficinas comerciales, como tampoco

gue estandares de superficie utilizan.

Finalmente, los estudios presentados para AT4, AT5 y AT6, solo asigna valores a los
bienes muebles e inmuebles. No define estdndares de utilizacion de superficie ni

metodologias de dimensionamiento y valorizacion.

Cuadro 14: Estandares Informe VAD Empresa AT4 — AT5 — AT6

AT4 AT5 AT6
Vigilancia de locales y oficinas $/mes 364,500 972,000 1,701,000
Aseo de edificios y dependencias $/mes/100m? 80,500 80,500 80,500
Arriendo de Inmuebles
Oficinas m?2 320 360 800
Plataforma Comercial m2 25 25 25
Bodegas m? 100 300 300
Estacionamientos un 3 9 14
Oficinas UF/mes/m? 0.217 0.217 0.217
Plataforma Comercial UF/mes/m2 0.260 0.260 0.260
Bodegas UF/mes/m? 0.117 0.117 0.117
Estacionamientos UF/mes 2 2 2
Mantencion Edificios e Inmuebles UF/mes 8.764 15.808 25.962

3.3.3 Estudio de Costos de Servicios Asociados al Suministro de Electricidad de
Distribucion — Areas Tipicas 2,3,4,5y 6

En este estudio, para un dimensionamiento eficiente de las instalaciones muebles e
inmuebles, primero se considerd la totalidad de los requerimientos, y luego se desgrego
en Atencion a Clientes, Actividades de Apoyo y otros servicios de apoyo, tal como lo

indican las bases técnicas.
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Los resultados obtenidos se detallan a continuacion:

Cuadro 15: Estandares Informe Servicios Asociados Empresa AT2 — AT3 — AT4 — AT5 — AT6

AT2 AT3 AT4 AT5 AT6
Oficinas Atencién Clientes
m2 por trabajador 20 20 20 20 20
Precio arriendo m2 (UF) 0.35 0.30 0.217 0.217 0.217
Total arriendo mensual 7.00 6.00 4.34 4.34 4.34
Anualidad por Trabajador 1,421,280 1,218,240 881,194 881,194 881,194
Oficinas Actividades de Apoyo
m2 por trabajador 12 12 12 12 12
Precio arriendo m2 (UF) 0.4 0.35 0.26 0.26 0.26
Total arriendo mensual 4.80 4.20 3.12 3.12 3.12
Anualidad por Trabajador 974,592 852,768 633,485 633,485 633,485
Instalaciones Técnicas (incluye equipamiento)
m?2 por trabajador 10 10 10 10 10
Precio arriendo m2 (UF) 0.15 0.15 0.117 0.117 0.117
Total arriendo mensual 150 150 117 117 1.17
Anualidad por Trabajador 304,560 304,560 237,557 237,557 237,557
Equipamiento At. Clientes
Muebles ($) 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000
Computador ($) 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
Total Inversion 900,000 900,000 900,000 900,000 900,000
Anualidad por Trabajador 290,093 290,093 290,093 290,093 290,093
Equipamiento Actividades de Apoyo
Muebles ($) 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
Computador ($) 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
Total Inversion 800,000 800,000 800,000 800,000 800,000
Anualidad por Trabajador 273,818 273,818 273,818 273,818 273,818
Estacionamiento
m?2 por vehiculo 20 20 20 20 20
Precio arriendo m? (UF) 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20
Total arriendo mensual 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
Total arriendo anual en UF 48.00 48.00 43.00 48.00 48.00
Total arriendo anual en $ 812,160 812,160 812,160 812,160 812,160
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AT2 AT3 AT4 AT5 AT6

Gastos Generales por Trabajador At. Clientes

Papeleria y Utiles de Oficina ($) 100,800 100,800 100,800 100,800 100,800
Servicios Publicos ($) 72,000 72,000 72,000 72,000 72,000
Varios de Administracion ($) 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
Aseo y Conservacion de Oficinas ($) 193,200 193,200 193,200 193,200 193,200
Gastos y materiales de consumo por trabajador 426,000 426,000 426,000 426,000 426,000
Gastos Generales Anuales por Trabajador Act. de Apoyo

Papeleria y Utiles de oficina ($) 100,800 100,800 100,800 100,800 100,800
Servicios Publicos ($) 72,000 72,000 72,000 72,000 72,000
Varios de Administracion (3$) 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
Aseo y Conservacion de Oficinas (3) 115,920 115,920 115,920 115,920 115,920
Gastos y materiales de consumo por trabajador 348,720 348,720 348,720 348,720 348,720
Gastos Generales Anuales por Trabajador MO Especifica

Papeleria y Utiles de oficina ($) 50,400 50,400 50,400 50,400 50,400
Servicios Publicos ($) 72,000 72,000 72,000 72,000 72,000
Varios de Administracion ($) 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
Aseo y Conservacion de Oficinas (3) 96,600 96,600 96,600 96,600 96,600
Gastos y materiales de consumo por trabajador 279,000 279,000 279,000 279,000 279,000

3.3.4 Analisis Proceso Tarifario Eléctrico

Dado que este proceso no incluye etapas de discusion a nivel de discrepancias entre
empresas y la autoridad, no es posible realizar un analisis comparativo®, por lo tanto,
s6lo se puede realizar un andlisis global del proceso e identificar, por ejemplo, que

parametros son considerados en cada caso:

® En relacién a que no es posible realizar un anélisis comparativo en este sector, el Consultor se refiere a que en el
Estudio las comparaciones se han realizado a nivel de argumentaciones en las instancias de divergencias.

Se incluye en la revisién de los procesos de valorizacién realizados por las empresas y la autoridad, a nivel de
resultados. Sin embargo, dada la inexistencia de la instancia de divergencia en el sector eléctrico, no es posible
analizar las argumentaciones correspondientes.
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Cuadro 16: Parametros Considerados por Autoridad y Empresa

Autoridad Empresa

AT1 a AT6 AT1 AT2 - AT3 AT4 - AT5 - AT6
Dimensionamiento Terrenos X
Dimensionamiento Inmuebles X X X
Costo Arriendo Inmuebles X X X
Costo Compra Inmuebles X X
Costo Construccion Inmuebles X
Mobiliario - Equipos de oficina X
Equipos de Computacién (Hardware y
Software) X
Mantencién Edificios e Inmuehles X X X
Aseo X X
Mantencion areas verdes X
Vigilancia y Seguridad X X
Gasto Servicios (electricidad - gas - agua) X
Seguros X

La metodologia utilizada por las empresas de distribucién para el dimensionamiento y

costeo de los bienes inmuebles solo consideran los siguientes items: edificios, terrenos

y equipos de oficina. Para la determinacion de los costos se utilizan estandares, los

cuales no presentan mayor justificacién (ver tabla en capitulo 3.3.2, pagina 46). En

cambio, la autoridad para la determinacidon de los costos en inmuebles presenta un

mayor desglose vy justifi

ca los precios en base a cotizaciones.
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4 RESUMEN DE CONTROVERSIAS

En el presente capitulo se presenta un resumen, a modo de conclusién preliminar,
respecto a los principales hallazgos en materia de discrepancias para los costos

administrativos de los procesos tarifarios revisados.

Del andlisis de la informacion revisada, se puede concluir que en el caso de los sectores
sanitario y de telecomunicaciones, se desarrollan exhaustivos andlisis y estudios sobre
las inversiones en oficinas administrativas y comerciales, por lo que en los diferentes
documentos tenidos a la vista se encuentra informacion completa y de calidad. Sin
embargo, en los procesos de fijacion de tarifas de distribucion eléctrica, la situacion es
diferente. La l6gica del proceso, en cuanto a ponderar los resultados de los estudios
realizados por las empresas con los estudios realizados por la autoridad, lleva a que los
valores considerados no sean representativos de los costos reales, y por otro lado no

existen los analisis que sustenten los valores a considerar.

Para los casos de los sectores sanitarios y de telecomunicaciones, la calidad de los
andlisis y su completitud ha ido aumentando de un proceso a otro, y en la medida que
las empresas de mayor tamafio han ido incorporando nuevos conceptos a sus procesos
de costeo, las compafiias de menor tamafio las han seguido y han incorporado estos
nuevos item en sus evaluaciones de empresas modelo. También resulta importante
observar que las compafiias de menor tamafio, adicionalmente a la incorporacion de
estos nuevos costos, utilizan los estudios de las empresas mayores como respaldo y se
comparan con estos. Incluso se observan argumentos como que tal compafiia obtuvo,

respecto de un determinado costo, una decisién favorable en la comision de expertos.

De la informacion revisada se puede concluir que existe una importante diferencia en
los respaldos vy justificacion de los costos, entre las empresas y la autoridad. Asimismo,

por parte de la autoridad no se observa el uso de informacion transversal entre
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sectores, lo que también se advierte al interior de un mismo sector, al comparar

diferentes procesos.

Las principales areas de problemas que surgen de la revision y del andlisis realizado

son los siguientes:

1. Estandares de ocupacién de espacios, lo que tiene implicancias directas en
el dimensionamiento de edificios.
Emplazamiento de edificios administrativos y oficinas de atencién a publico.
3. Criterios para decidir si los inmuebles son propios o arrendados (incluido el
tema de la determinacion del costo de arriendo).
4. Dimensionamiento y valores de terrenos.
Dimensionamiento y valores de servidumbres.
Otros gastos generales asociados a oficinas y bodegas, en especial
contribuciones, servicios basicos, servicios de vigilancia y materiales de
oficina.

7. Costos habilitacion.
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5 ANALISIS DE LOS ARGUMENTOS EN DISPUTA.

En el presente capitulo se presentan los elementos conceptuales y los ambitos de
andlisis relacionados con los argumentos en disputa entre el regulador y las empresas,
de acuerdo a la informacion recopilada en la etapa anterior. Ademas, se realiza una
revision de la evidencia empirica asociada a estos ambitos de andlisis. El capitulo

finaliza con la revisién de los argumentos a la luz de los aspectos desarrollados.

5.1 Ambitos de andlisis y elementos conceptuales.

Para efectos del analisis de los problemas y de los argumentos de las partes levantados
en la etapa anterior, interesa revisar como se observa la gestion inmobiliaria al
momento de dimensionar los costos en oficinas administrativas y comerciales de la
empresa modelo. Para ello, se utiliza un marco conceptual que permite diferenciar tres
ambitos en la gestién inmobiliaria de la empresa modelo al momento de resolver el
requerimiento de espacios fisicos para sus funciones administrativas y comerciales.
Esos espacios fisicos se configuran segln atributos de localizacion y de tamafo, y
deben resolver las necesidades de los procesos que soportan, cuidando tanto la
funcionalidad para la entrega de los servicios como el bienestar de usuarios internos y
externos. Este ambito de decisiones lo denominamos de configuracién del
requerimiento. Algunos de los conceptos relevantes en este ambito corresponden a
aquellos utilizados para caracterizar las variables fisicas de la configuracién, como son

la localizacién, la accesibilidad, la superficie disponible y su configuracion espacial.

La localizacion se relaciona con el emplazamiento de los recintos en una éarea
geografica determinada, con la oferta de servicios disponible en el area, tales como
transporte, comercio y servicios complementarios. La accesibilidad es determinante,

para aquellas funciones que son intensivas en personal y/o aquellas que deben soportar
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atencion publico. Otra variable importante en cuanto a la entrega de servicios® es el

grado de dispersién de los inmuebles en la ciudad.

Una de las variables mas importantes en este ambito es la superficie requerida, la cual,
dado su caracter cuantificable, puede ser estandarizada, por ejemplo en m? por persona
0 usuario (interno o externo). El servicio que presta esta superficie, esta determinado
por su relacién funcional (areas de trabajo instaladas en recintos separados, en pisos
diferentes de un mismo inmueble), por su disposicion (plantas abiertas o en oficinas con
privados de superficies variables) y por su congruencia con el funcionamiento
organizacional de la empresa, especialmente en aspectos relacionados con los
procesos de trabajo, estructuras jerarquicas y cultura organizacional. Ademas, dada la
naturaleza del estdndar, es posible referirlo a la estructura organizacional de la

empresa, utilizando distintos valores por estamento.

Una vez que se ha definido el requerimiento adecuado para dotar a la dotacion de la
empresa de los recursos inmobiliarios adecuados, la organizacion debe tomar
decisiones en un ambito distinto, que consisten basicamente en la eleccién de la mejor
solucion econdmica y de gestién disponible en el mercado. Las alternativas disponibles
se pueden clasificar segun el grado de control que la empresa desea mantener sobre el
espacio configurado: propietario, arrendatario o contratante de servicios del espacio
inmobiliario. Este segundo ambito de decisién lo denominamos de seleccion de

alternativas de solucion.

Cualquiera sea la solucién que la empresa implemente, el funcionamiento y la operacion
de los espacios inmobiliarios requieren de una gestion especial, la cual tiene directa o
indirectamente impactos patrimoniales. En este tercer &mbito genérico, denominado de
gestién, se distinguen tres tipos de gestion: de espacio, de operacion y de valor. La
gestién de espacio se relaciona con la toma de decisiones respecto a la asignacion y
organizacion de los espacios inmobiliarios. La gestion de operacién se enfoca en los

procesos de administracion, modificacibn y mantencion de los espacios. El

* Atencién de publico, oficinas comerciales, etc.

57
José Domingo Cafias 2898 « Nufioa — Santiago ¢ Chile * Fono Fax: 3419528-3419529-3419530 »
Encomenderos N° 253, Of. 42 « Las Condes — Santiago ¢ Chile ¢ Fono Fax : 2445560-2445564
Web: www.gtdingenieria.cl « Email: gtd@gtdingenieria.cl



INGENIERDS CONSULTORES

mantenimiento incide en la calidad de las prestaciones de un edificio y en sus costos,
gue no necesariamente se integran al costo de produccién del servicio en un estandar
adecuado. Hay una relacion entre el valor de un inmueble y los costos de mantencion
del mismo, de cuya ecuacidon dependen decisiones de inversion en mantenciéon o
decisiones inmobiliarias. La gestion de valor, por su parte, pone el énfasis en las formas

de mejorar o hacer rendir el impacto patrimonial de los espacios.

A partir de este marco conceptual, es posible observar que los problemas levantados en
la etapa anterior, se relacionan con variables que pertenecen a distintos ambitos, y que
la evidencia empirica y las fuentes de informacién relevantes se encuentran

disgregadas.

Haciendo uso del marco conceptual anterior, en el cuadro siguiente se ordenan los

temas levantados y un mapeo de evidencia empirica asociada.

Cuadro 17: Temas Levantados y Evidencia Empirica Asociada

Elementos conceptuales Temas levantados Evidencia empirica

Tamafio como atributo del espacio Estandar de ocupacién y Estandares maximos para proyectos
fisico requerido; &mbito de la dimensionamiento de EP, MIDEPLAN

configuracién del requerimiento OIT, Normas ISO

Ordenanza de la Ley de Urbanismo

Localizacién como atributo del espacio | Emplazamiento de edificios y oficinas | Instrumentos de planificacion

fisico requerido; &mbito de la de atencion a publico

configuracién del requerimiento

Eleccion de la mejor solucion Criterios para decidir arriendo o Evaluacion de Proyectos
econdmica y de gestion disponible en | compra Instructivo DIPRES

el mercado: &mbito de seleccion de
alternativas de solucion

Eleccién de la mejor solucion Costo de arriendo Estudios de mercado
econdmica; ambito de seleccién de
alternativas de solucion

Gestion de valor Dimensionamiento y valores de Normativa de porcentaje de ocupacion
terrenos (servidumbres) y de subdivision minima
Gestion de operacion Otros gastos generales asociados a

oficinas y bodegas
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5.2 Evidencia existente.

5.2.1 Estandar de ocupacion y dimensionamiento.

En principio, podemos asumir que todos los espacios que prestan “servicios
administrativos o de oficina”, responden a un tipo Unico, por lo que sus actividades
pueden ser analizadas de igual modo. Escapan a esta tipificacion, por cierto, los
espacios que prestan servicios especiales, requiriendo para ello inmuebles especiales,
tales como casinos, bodegas, estacionamientos, etc. Teniendo claro entonces que
estamos enfocados en un tipo de espacio, que presta servicios administrativos con
actividades de oficina propiamente tal (back office) y actividades de atencién de publico

(front office).

La estimacion de espacios eficientes se basa en informacién respecto al personal
ocupado para las actividades realizadas por la empresa, desagregada por estamento y
por ubicacion, principalmente a través del organigrama de la institucion, rescatando
datos relevantes (nimero de personas por estamento y por zonas en que deben
desempefiar su labor). A partir de esta informacion se procede a asignar estandares de
espacio Util de oficina, de atencién de publico y de espacios anexos, como pasillos,

salas de reuniones, recepciones, etc.

Respecto de estos estandares, no existe una norma que determine un uso eficiente del
espacio ni un procedimiento Unico para definir un estandar de uso, por lo que el
problema debe ser abordado, a partir de la premisa bésica respecto a que la empresa
eficiente debe prestar el servicio en un nivel de calidad aceptables y al minimo costo.
Indudablemente la minimizacién de los espacios, se traduce en una disminucién de los
costos de uso de infraestructura administrativa y comercial, lo cual se encuentra
condicionado por aspectos normativos y por otros derivados de la practica inmobiliaria.

Evidencia empirica a este respecto, se encuentra en:
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) Instructivo con estandares maximos para proyectos de edificacion publica®: sefala
que los disefios y la distribucion de espacios de proyectos “deberan presentar un
Programa Arquitectonico detallado que especifigue cada uno de los recintos del

proyecto con su correspondiente superficie”, basado en el siguiente esquema:

Cuadro 18: Estandares Maximos Edificios Publicos

Actividad Tipo de recinto Superficie bruta
Ministro Oficina con estar y bafio 50,0 m2
Jefe de Servicio Oficina con bafio 30,0 m?
Secretaria con espera Para dos o tres personas 18,0 m?
Directivo Oficina privada con bafio 24,0 m?
Profesional Oficina privada sin bafio 18,0 m?
Asesor Oficina privada sin bafio 18,0 m?
Técnico 0 administrativo Estacion de trabajo 10,0 m?
Secretaria sin espera Estacion de trabajo 10,0 m?
Sala de Reuniones Para 6 personas 20,0 m2
Sala de Reuniones Para 12 personas 30,0 m?
Sala de Reuniones Para 20 personas 50,0 m2
Sala de Reuniones Para 30 personas 60,0 m?
Café Cada 20 personas 4,0m?
Bafio Individual cada 10 personas 4,0 m?

Cuadro 19: Estandares Maximos Superficies Anexas Edificios Publicos

SUPERFICIES ANEXAS

Archivo y bodegas (diario) 5% superficie bruta total
Archivo y bodegas generales 7,5% superficie bruta total
Biblioteca 0,15 m?/funcionario

Auditorio 1,25 m2/funcionario

Casino 0,5 m#funcionario

Sala técnica 1,0 superficie bruta total

i) Organizacion Internacional del Trabajo® y Normas ISO’: De acuerdo a

recomendaciones ergonomicas para las dimensiones del puesto de trabajo de la OIT,

® Estandares sugeridos por la Direccion de Arquitectura, MOP en Antecedentes requeridos para la presentacion de

groyectos de edificacion publica, de MIDEPLAN, diposnible en http://sni.mideplan.cl/links/files/sehi2008
Enciclopedia de la OIT de Salud y Seguridad en el Trabajo, de Jeanne Mager Stellman, Tercera Edicién, 2003

" 1SOITC 159 “Ergonomics”
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gue establece valores minimos para las dimensiones del puesto del trabajo, se tiene lo
siguiente:

4.5 m? por persona

2.5 a 2.6 metros de altura del techo

7 a 12 m® por persona.

Asimismo, la ISO establece los siguientes valores:
9 m? por persona para puestos administrativos
6 m? para oficinas divididas
10 m? para oficinas no divididas

12 m? cuando se encuentran situados uno al frente de otro.

i) Carga de ocupacion®: De acuerdo al concepto de carga de ocupacion, que
corresponde a la relacion del nUmero maximo de personas por metro cuadrado, la
superficie de la edificacion o del sector de ella, se considera ocupada por personas para
la determinacién de la carga de ocupacién. En cada caso la cantidad de personas se
calcula de acuerdo a una tabla que sefiala para los espacios relevantes de nuestro
andalisis lo siguiente::

Oficinas (superficie atil), 10 m%/pers

Oficinas administrativas 10,0 m?/pers

Salones de reuniones 0,8 mzlpers

Bodegas-Archivos 40,0 m%/pers.

De estos estandares, aquellos relativos a la Ordenanza General de Construcciones
constituyen los Unicos con caracter normativo, por lo que impone pardmetros minimos

gue en ningun caso podrian ser desatendidos.

® Articulo 4.2.4, Capitulo 2, Titulo 4 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, MINVU
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De acuerdo a un estudio europeo reciente sobre propietarios e inquilinos de oficinas®,
los bufetes de abogados son el colectivo profesional que ocupa las oficinas de mayor
superficie en Europa, con mas de 17 metros cuadrados (m?) por persona. En segundo
lugar del ranking se sitGian la banca y los servicios financieros, con 15 m? y el resto de
sectores quedan por debajo de la media europea, que se posiciona ligeramente por

encima de los 14 m?.

En el mismo estudio, por paises Alemania encabeza la lista ya que destina 30 m? de
superficie por persona, seguido de los Paises Bajos, Suiza, Italia, Noruega, Finlandia y
Dinamarca, que comparten una media de 20 m? por persona, a una distancia destacable
del liderazgo aleméan. En el otro extremo, las oficinas de menor tamafio se encuentran
en su mayoria en Escocia, Bulgaria y Estonia, con 10 m? por persona. Espafia se sitta
en una zona intermedia, aunque mas proxima al extremo inferior, con 15 m? de

superficie media por persona.

5.2.2 Localizacién o Emplazamiento.

Las ciudades o comunas presentan zonificaciones que quedan determinadas por los
planes reguladores, en funcion de las distintas aptitudes que éste asigna a los distintos
sectores. Pero este no es el Unico instrumento de planificacion territorial que condiciona
la localizacion de los edificios administrativos de la empresa eficiente en particular y de
las edificaciones en general. También existen en la Normativa Territorial, los Planes

IlO

Regionales Urbano-Territorial'® y los Planes Reguladores Intercomunales® .

® “Business Briefing Landlords and Tenants”, Consultora Cushman and Wakefield, 2006. El cual se encuentra
disponible en el Knowledge Center de la misma consultora:
http:/iwww.cushwake.com/cwglobal/jsp/kcLanding.jsp?Country=GLOBAL&Language=EN

1% Es un instrumento definido por el Gobierno Regional, que orienta y fomenta el desarrollo urbanistico de la totalidad
de los territorios regionales, estableciendo los lineamientos que se deberan incorporar en la formulacién de los otros
instrumentos de planificacién urbano territorial (intercomunal y comunal). Se encarga de fijar los lineamientos
orientadores y condiciones para la estructuracion y utilizacion del territorio regional, el sistema de centros poblados y
sus relaciones, en conformidad a lo establecidos por los distintos organismos publicos en el ambito de sus
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Los Planes Reguladores comunales son instrumentos de planificacién que orientan,
fomentan y regulan el desarrollo urbanistico del territorio comunal, en especial de sus
centros poblados y sus sistemas de espacios publicos, tomando como base la
estrategia de desarrollo regional y el plan comunal de desarrollo. Sus disposiciones,
elaboradas por los municipios, se refieren a la estructuracion del sistema de centros
poblados de la comuna; al limite urbano de los mismos; la infraestructura, la vialidad,
sistema de aguas lluvias y causes naturales, areas verdes y equipamiento de nivel
comunal; la zonificacion y el establecimiento de condiciones para la ocupacion del
territorio comunal; los usos del suelo, constructibilidad, densidades, condiciones de
subdivisién y demas normas urbanisticas aplicables a las zonas o subzonas de la

comunay los accesos a los bienes nacionales de uso publico.

Estos instrumentos de planificacion territorial que tienen efecto directo sobre el precio
de terrenos e inmuebles, dado que afecta factores que tienen alta incidencia sobre éste,
como son: sus caracteristicas fisicas y ubicacion, tanto en términos de localizacion
relativa respecto a vias de acceso y a servicios de transporte publico como a su
entorno; los usos de suelo permitido y prohibido; el coeficiente de constructibilidad; el

porcentaje de uso de suelo, la subdivisién predial minima, las expropiaciones, etc.

El uso de suelo esta relacionado con el Plan Regulador que rige la zona de ubicacion y
afecta directamente la rentabilidad de cualquier proyecto que se desarrolle en el lugar.
Por el lado de las caracteristicas fisicas del terreno, la aplicaciéon de las normativas del
Plan Regulador referidas a normas de distanciamiento e indices de constructibilidad

afectan la utilidad del mismo, estableciendo un trade off entre su precio y su

competencias y considerando las opiniones de los actores privados, sin perjuicio de los contenidos propios de los
Planes Reguladores Intercomunales y Comunales

' Es un instrumento que orienta, fomenta y regula el desarrollo urbanistico de las &reas urbanas y rurales de dos o
mas comunas, o de parte de ellas, que por sus relaciones se integran en una unidad urbana, respetando las
condiciones establecidas en el Plan Regional Urbano. Incluye entre otros aspectos, orientaciones acerca de la
estructuracion del sistema de centros poblados de la intercomuna y sus sistemas de espacios publicos, un estudio de
su sistema de transporte y su infraestructura y un estudio del sistema de evacuacién de aguas lluvias, Estos Planes
Reguladores Intercomunales son aprobados por el Consejo Regional respectivo y promulgados por el Intendente, y
sus disposiciones son obligatorias en la elaboracion de los Planes Reguladores Comunales.
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rentabilidad. Asimismo, los cambios en los instrumentos de planificacidn constituyen
una variable dificil de prever en el largo plazo, que puede incidir en la valorizaciéon o
desvalorizacién del suelo. Producto de lo anterior, las decisiones de la autoridad, que se
plasman a través de estos instrumentos, generan distorsiones de precios que pueden

llegar a afectar el desarrollo del mercado.

Podemos intentar una aproximacion a los factores que definen las categorias de las

localizaciones:

o Prime: Imagen altamente comercial, alto flujo de personas, accesibilidad
inmediata, cercania a servicios.

o Secundaria: Sector comercial, mediano flujo de personas, buena accesibilidad,
cercania a servicios.

o Terciaria: limite del Sector, bajo flujo de personas, mayor tiempo de acceso y

mayor distancia a los centros de servicios.

Una localizacion prime para local comercial puede tener un costo cuatro veces mayor
gue una localizacion secundaria y su diferencia radica en la imagen comercial que
proyecta y en la accesibilidad para el cliente (en algunos casos la localizacién difiere en
no mas de una cuadra). Vale la pena reflexionar respecto a la localizacién razonable
para una empresa de servicio publico, dada la alta incidencia de esta variable en su

precio representativo.

5.2.3 Costos y valorizacion.

La mejor sefial para el costo de oportunidad por el uso de un inmueble corresponde al
arriendo como flujo de ingresos alternativo que se podria obtener o su equivalente en el
caso de no disponer de informacién de mercado. Ademas del costo de oportunidad por
el uso de los inmuebles, también se incurre en costos asociados su operaciéon y
mantenimiento, vale decir, costos asociados a la energia, seguridad, servicios de aseo,

agua, gas, remodelaciones, etc. requeridos para su funcionamiento.
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Al respecto, es importante tener presente que el valor de arriendo podria incorporar
alguno de los elementos mencionados, dependiendo del tipo de contrato que se
suscriba. Producto de esto, una comparacion valida entre niveles de arriendo, debe
despejar la inclusiéon de otros itemes de gastos asociados. Esto no ocurre si la empresa
utiliza inmuebles propios, y en tal caso basta con separar conceptualmente el costo de

oportunidad de los costos directos.
Para tener una idea general del valor relativo de todos estos costos en relacion al costo
de oportunidad, cuya variable de mercado es el valor de arriendo, presentamos el

siguiente cuadro que se obtuvo del sector sanitario.

Cuadro 20: Costos Administrativos en Relacién al Costo Oportunidad

ITEM Valor unitr:wio12 Valor :[otal Incidencia
$/ m2 afio $/afio %

Arriendo oficinas 60,000 1,200,000,000

Electricidad 6,500 130,000,000 48.9%
Agua 1,500 30,000,000 11.3%
Gas 500 10,000,000 3.8%
Servicio de Aseo 2,500 50,000,000 18.8%
Areas Verdes 300 6,000,000 2.3%
Servicio de Seguridad 500 10,000,000 3.8%
Contribuciones 1,000 20,000,000 7.5%
Seguros 500 10,000,000 3.8%
Total costos operacionales 13,300 266,000,000 100%
Costos de Mantenimiento 8,000 160,000,000

Fuente: Elaboracion propia, con informacion sobre sectores regulados

12 Estructura basada en un inmueble del sector sanitario regulado; de 20 mil metros cuadrados; datos del 2005. En

esta estructura, como en otras revisadas, no hay costos asociados a “Administracion de Edificios”, por cuanto se
supone que dichos costos los asume el duefio del inmueble, y aqui sélo se considera que la empresa regulada
arrienda los espacios requeridos a terceros , a valores de mercado.
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Es interesante observar que el costo de oportunidad constituye es el costo mas
relevante. Los costos de operacion y mantencion reflejan cada uno de ellos porcentajes
que varian entre el 15% y el 20% del costo de arriendo y representan normalmente

entre un 1,5% al 2% del valor de inversion del inmueble.

Los costos/beneficios indirectos asociados al uso del espacio, pueden clasificarse,
segun afecten las funciones generales de los inmuebles, la productividad de sus
empleados, o la atencion de sus clientes, en

o Asociados a la calidad funcional y arquitectdnica de los inmuebles; no
necesariamente este aspecto esta consignado en el valor de arriendo de los
inmuebles o0 en su costo equivalente anual; un inmueble, por ejemplo, puede
aportar o no a la imagen institucional.

o Asociados a pérdidas de productividad (y, posiblemente, menor satisfaccién de
empleados); ya sea de tipo temporal, por rehabilitacién o cambio de inmuebles;
0 permanente, por menor funcionalidad o aptitud del inmueble para albergar las
labores de la institucion.

o Asociados a pérdidas de calidad de servicio (y/o satisfaccion de clientes); por
menor funcionalidad o aptitud del inmueble para albergar procesos de atencion
de clientes.

o Otros costos, que pueden considerarse incluidos en algunas de las definiciones
previas, pero que tienen una connotacion mas clara, por corresponder a
aspectos bien especificos, son los de acceso y desplazamiento del personal y la
pérdida del valor del activo fisico por razones exdgenas a la gestién de la

empresa (por ejemplo, desvalorizacion del area donde se ubica el inmueble).

Muchos de estos costos indirectos son difusos, y no tan simples de medir o cuantificar

financieramente, aunque su impacto sea importante y de largo plazo.

Tipicamente algunos costos son inversamente proporcionales al costo de oportunidad,

ya que a mayor confort (es decir, menores costos indirectos) el precio alternativo del
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arriendo aumenta. Por otro lado, los costos de mantencién aumentan a medida que la
edificacion es mas antigua o funcionalmente deficiente (costos de remodelacién). De
esta forma el mercado remunera de mejor manera los edificios con menores costos de

mantencion y, por lo tanto, queda indexado al costo de oportunidad.

Lo anterior lleva a visualizar una malla de costos interrelacionados entre si; la solucion
Optima para minimizar los costos totales exige, entonces, un balance adecuado de
todos ellos. Esto se obtiene mediante un ejercicio de evaluacién de proyectos en
marcha que busque minimizar el valor presente neto de los costos en un horizonte de
evaluacion tipicamente correlacionado con la vida util econémica del inmueble. Este
ejercicio de minimizacion de costos correspondera a la sefial 6ptima del precio por el

uso del espacio.

El siguiente gréfico da cuenta de un estudio de benchmarking internacional desarrollado
por BOMA el afio 2004 (Building Owner and Management Association) que identifica,
dentro de 5.000 empresas privadas y publicas (alrededor de 1 billon de metros
cuadrados), la estructura de costos operacionales y de mantencion y su grado de

incidencia:

Figura 4: Estructura de Costos Operacionales y de Mantenimiento de Inmuebles en USA

Otros .
20% Energia
31%

Seguridad
7%

Otros
Utlllotles Limpiezay
1% Aseo
Reparacion/ 17%
Mantencién

24%

Fuente: BOMA's Experience Exchange Report, 2005
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Del gréafico anterior se deduce que los costos mas importantes corresponden a la
Energia, Reparacion y Mantencién y el item Limpieza y Aseo. No se mencionan en este
estudio explicitamente los costos de Seguros, los cuales probablemente se encuentran

en el item Otros.

Si homologamos la tabla presentada al inicio de esta seccién para un inmueble tipico

(empresa modelo) del sector sanitario, tenemos el siguiente cuadro:

Figura 5: Estructura de Costos Operacionales y de Mantenimiento de Inmuebles - Empresas Reguladas en Chile

Otros
8%

Seguridad
2%
Energia

Otros Utilities 31%

9%

Reparacion/ Limpieza'y

Mantencién Aseo
38% 12%

Fuente: Inmueble Modelo Sector Sanitario Chileno; 2005

Tal como se visualiza en este cuadro se mantiene cierta tendencia en cuanto a los
costos mas relevantes, siendo la incidencia de la energia la misma del cuadro anterior y
aumentando el peso relativo de las reparaciones y mantenciones. La diferencia se
puede explicar, en el caso del inmueble de la empresa eficiente, en el hecho que las
reparaciones y mantenciones pueden incluir activaciones que no se clasifican en costos

operativos.
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Existe evidencia empirica corrobora la importancia relativa de los costos operacionales

y de mantencién que se han considerado en el andlisis precedente.

En la literatura internacional sobre Bienes Raices, no existen antecedentes de
benchmarking con relacion al peso de los costos indirectos que afectan el uso del
espacio. No obstante lo anterior, el efecto productividad es, sin duda, el mas visible de
los costos indirectos y que adicionalmente esta correlacionado con la mayoria de los
otros costos indirectos (accesibilidad, clima laboral, distancia con otros lugares donde

se toman decisiones, etc.).

Interesante resulta en este punto, revisar los resultados de un estudio de precio®® del
suelo de dos terrenos ubicados en una misma comuna, dada la diferencia en el precio

por metro cuadrado util de entre ambos: UF 117 /m? (til versus UF 38.20 /m?

El primer pafio esta ubicado en Isidora Goyenechea, entre El Bosque y San Sebastian.
Aqui se pago un promedio de UF 117/m? (til de terreno, en un sector marcado por la
consolidacion. El alto precio registrado en la venta, deja en evidencia el factor escasez
en la valoracién de las Ultimas posiciones aptas de desarrollar proyectos en altura de

acuerdo al entorno financiero de este lugar.

La segunda muestra es el terreno ubicado en Av. Kennedy casi al llegar a Jerénimo de
Alderete. Este sitio eriazo y sin movimiento alguno por afios fue adquirido para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario habitacional que contempla departamentos de
gran superficie con precios de entre UF 7.500 y UF 21.000. De acuerdo a la informacion

levantada se cancel6 un precio equivalente a UF 38,20/m? de superficie (til.

Las principales diferencias segin Normativa del Plan Regulador de Las Condes y los

factores particulares para cada sitio se resumen en la siguiente tabla:

'3 Articulo “Factores que determinan el precio del suelo urbano”, Hernan Marchant, Publicado en Diario Inmobiliario,
Afio 2007 (disponible en www.tasaciones.cl)
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Cuadro 21: Diferencias Plan Regulador y Factores Particulares

Terreno Isidora Goyenechea Terreno Kennedy
- Permite hasta 15 pisos de altura - Permite hasta 15 pisos de altura
- Densidad maxima neta libre - Densidad maxima neta : 220 viviendas por hectarea
- Coeficiente de constructibilidad 3.0 (departamentos de mayor tamafio)

- Coeficiente de constructibilidad 2.0

- Escasez de ubicaciones en el corazon financiero de Las | - Gran extension de terreno

Condes. - Ubicacion estratégica en cuanto a interconexion vial y a
- Zona con mucha actividad : Mall de Cencosud | pasos de los 2 principales centros comerciales de la zona
“Costanera Center” y Torre “Titanium La Portada”, dos | oriente (Parque Arauco y Alto Las Condes).
megaproyectos de alta incidencia en el mercado de |- Vista al norte despejada dado que el sector norte de
oficinas y comercio. Kennedy pertenece a Vitacura que no permite gran altura.
- El pafio es uno de los Gltimos frente a Kennedy cuyo uso
de suelo permite alta densidad. Hacia el sur las alturas
bajan.

Este caso refleja que la valoracion del terreno depende de consideraciones técnicas y
de mercado, que se traducen en un precio dindmico, que se mueve en una "banda de
precio de mercado”, determinada por el nivel de demanda por la ubicacién, por el
proceso de negociacion, por la velocidad de venta y niveles de stock de unidades

nuevas, entre otros.

5.2.4 Metodologias para determinar el costo eficiente de un inmueble en funcidn

de su valor de mercado

Tal como se mencioné anteriormente, el costo de oportunidad por el uso del espacio
correspondia al costo mas relevante. Existen tres métodos que permiten aproximar

dicho costo:

o Identificacion del valor de arriendo al que se podria aspirar obtener como
Ingresos alternativos por el uso del Espacio. Tal como se ha dicho, el método

mas aproximativo del costo de oportunidad, viene dado por las sefiales de
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mercado y debiese ser usado como primera opcion. Este método consiste en la
valoracién del arriendo del bien raiz como resultado de una comparacion de los
inmuebles similares o equivalentes existentes en el mercado. La base de este
método es principalmente la estadistica, y su utilizacion requiere de una serie de
precauciones que eviten comparar directamente entre si inmuebles que puedan

resultar diferentes aunque no lo parezcan a primera vista.

o Identificacion del valor de Compra del inmueble que el mercado esté dispuesto a
pagar, a partir del cual se obtiene el valor tipico de un arriendo mediante el
célculo de la rentabilidad que recupere econémicamente el capital invertido. Este
método permite obtener la sefial de arriendo mediante la observacion del valor
de compra de un bien inmueble de similares caracteristicas. Para obtener el
valor de compra del bien, el método es exactamente el mismo que el anterior,
vale decir, se debe obtener informacién suficiente de transacciones similares,
clasificar, etc. Una vez obtenido el valor de compra del bien, se puede obtener
un valor de arriendo aproximando la renta que podria obtener el propietario del
bien para que pueda recuperar econémicamente la inversion. La siguiente

expresion da cuenta de lo anterior:

Valor _de_Compra = Z ge n;a Valor(1 R_(;:ldual
+i +i

Donde:
n: Vida util del inmueble

i Tasa de descuento

El primer componente de la ecuacion anterior es la actualizacion de los flujos (ingresos)
gue el inmueble puede generar a lo largo de su vida util. Esta expresion también se
puede expresar de la siguiente forma:
1+i)" -1
Re nta*%
i(1+1)
Por lo tanto:
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@+i"-1 N Valor _Residual

Valor _de_Compra=Renta*~——— .
i@+i)" @+i)"

Estimacion de un costo de reposicion de la edificacion, a partir del cual se
obtiene el valor tipico de un arriendo mediante una rentabilidad que recupere
econémicamente el capital invertido. Este método se ocupa cuando no existen
sefiales de mercado para el arriendo o compra de edificacién. Por ello se debe
obtener una aproximacion del costo que implicaria reponer un edificio de
similares caracteristicas. Sin embargo, aun asi y por su naturaleza de bien
Unico, se requiere tener una aproximacion del valor de transacciones del terreno,
que debe ser obtenido del mercado. Una vez definido el valor de costo de
reposicion, se obtiene el valor de arriendo de manera equivalente al método
anterior, con la salvedad que en las ecuaciones anteriores, se debe reemplazar
el valor de compra por el del costo de reposicion. Este método estima el valor de
levantar una construcciéon igual o equivalente o que cumpla la misma
funcionalidad y rinda los mismos beneficios econdmicos de la propiedad en
estudio. En este método se debe:

o0 Considerar la valorizacion comercial del terreno como dato integrante del
andlisis.

0 Obtener el costo actual de la edificacion y obras complementarias,
considerando todos los gastos necesarios de construccion; se presentan
dos opciones:

1. Costo de reproduccion o de reposicion, es decir de construir una
réplica idéntica del inmueble a tasar, tanto en su tipologia,
estructura, terminaciones, etc.

2. Costo de reemplazo; construccién que con la misma inversion da
igual rendimiento y sirve para los mismos usos o presta la misma
utilidad, pero de acuerdo a disefios, estandares, tecnologia y

materiales de construccién actuales.
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o Depreciar este costo total, en base a técnicas recomendadas, segun el
estado y circunstancias reales del inmueble, hasta llegar a determinar su
valor actual. Si la edificacion no es nueva se debera deducir la
depreciacion fisica y funcional que presente la edificacion. La primera es
causada por una reduccion en la utilidad del edificio debido a causas
mecanicas o quimicas, motivadas por el uso, desgaste, medio ambiente,
etc. La depreciacién funcional es causada por falta de utilidad funcional
en la distribucién y aprovechamiento de los espacios que componen la

propiedad, o por un excesivo costo de mantencion.

De los tres métodos enunciados, el mas aproximativo del costo de oportunidad es el del

valor de arriendo observable en el mercado.

5.2.5 Criterios para decidir compray arriendo.

Informacidn disponible respecto a este tema, se encuentra en:

i) Metodologia de Mideplan'*: orientada a una evaluacion diferencial entre situacion sin
proyecto, optimizada, y situacién con proyecto. Para evaluar inversion y compra, utiliza
un marco conceptual completo, que incluye el diagnostico de la situacion inicial, la
definicién de una situacion inicial optimizada (situacion sin proyecto), el balance entre la
oferta y la demanda (determinacion de brecha), la identificacion de alternativas (compra,
arriendo y construccion), la estimacion de beneficios y costos privados y sociales, y el

calculo de indicadores de rentabilidad.

La metodologia utiliza los estandares para los requerimientos de espacio antes

sefialados y esta formulada sin mayores precisiones que aseguren la consideracion de

14 Metodologia de Preparacion y Evaluacion Proyectos de Edificacion Publica, Dpto. de Inversiones, Division de
Planificacion, Estudios e Inversién, Ministerio de Planificacién (disponible en http://sni.mideplan.cl/links/files/sebi2009/)
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todos los aspectos relevantes, como por ejemplo, la comparacion de localizaciones con

distintos costos.

Para la evaluacion de este tipo de proyectos, se aplican precios y costos de mercado,
los que, como se comenté anteriormente, varian significativamente segin la

localizacion.

i) Circular N°36 de la DIPRES para Adquisicién de Activos No Financieros™: las
solicitudes de recursos publicos para este tipo de bienes, que incluyen a los edificios,
reconocen 3 tipos de acciones que son mutuamente excluyentes: construir, arrendar o

comprar.

Esta normativa exige al solicitante evaluar, de acuerdo con la metodologia de
edificacion publica disponible en el Sistema Nacional de Inversiones Publicas, la
conveniencia de comprar, construir o arrendar un inmueble. El estudio debe ser
presentado a DIPRES.

En el caso que el resultado de la evaluacién indique que la mejor opcion, dadas las
condiciones de mercado existentes, es la construccion, el servicio deberd presentar el
proyecto a MIDEPLAN.

En términos generales, la evaluacion de proyectos nos indica que cuando la empresa
evalla la compra o arriendo de inmuebles, debe proceder a calcular el Valor Actual de
Costos para ambas alternativas y escoger aquella que presente el menor costo

actualizado.

Este célculo requiere que se elabore el flujo del proyecto con todos aquellos costos

relevantes para la decision, es decir, deben considerarse solo los costos que se dan en

'% Instrucciones especificas sobre materias de inversion, contenidas en Oficio Circular N° 36, del 14 de Junio de
2007, de la Direccidn de Presupuestos (disponible en www.shi.mideplan.cl/links/files/home/avance-pip-2/1709.pdf )
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una alternativa y en la otra no. En otras palabras, si en ambas alternativas la empresa
debe asumir los costos de mantencion, en ninguno de los dos flujos debe considerarse
ya que no aporta informacion a la toma de la decisién. En este caso se habla de costos

irrelevantes.

La expresion matematica de lo expuesto es la siguiente:

" " cO & CM VR
;VAC =¢l +Z(1+i)t +Z(1+i)‘ T @)

t=1 t=1

Donde :
VAC: Valor Actual de Costos
Cl Costos de Inversion (Valor de compra)
CO: Costos de Operacién
CM: Costos de Mantencion
VR:  Valor Residual
i: Tasa de descuento o Tasa de interés

n: Horizonte de evaluacién

Al tomar decisiones frente a la adquisicién de ciertos activos en la empresa, debe primar

el criterio del costo que en realidad este le acarreara a la empresa en el largo plazo.

5.2.6 Los precios

Los precios de terrenos y de inmuebles y en general todos los relacionados con
inversiones inmobiliarias, son dinamicos y varian en funciéon de las condiciones de

mercado de cada comuna o ciudad.

Existen precios de referencia que se pueden obtener a partir de estudios de mercado,

registro de las transacciones realizadas en los Conservadores de Bienes Raieces, en el
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registro de ofertas publicadas en prensa e Internet y otros. La calidad de los precios de
referencia, guarda directa relacion con la metodologia que se utiliza para el
levantamiento de la informacion. Los costos asociados al levantamiento de la

informacion también dependen de la definicion metodoldgica.

En los procesos tarifarios revisados existe evidencia de sendos estudios de mercado,
en los que se establecen los precios de arriendo de locales comerciales y de oficinas.
En general estos estudios reflejan un exhaustivo levantamiento de informacién; tanto el
volumen de la informacion y la calidad de los analisis como la experiencia de los
realizadores no deja lugar a discusion, salvo que se cuestione el objetivo o el fin para el
cual se esta realizando el levantamiento de precios: esto es obtener precios promedios

de las ofertas de inmuebles en una determinada area geogréafica.

Si se tiene en consideracion el analisis antes realizado respecto de las localizaciones,
podemos ver que en las distintas areas geograficas (comunas), se distinguen
localizaciones que presentan diferencias de precios significativas. Entonces, si el
levantamiento de ofertas se restringe en un area, a una determinada localizacion, el
precio promedio representara de mejor forma el costo de arriendo de locales

comerciales o de oficinas en la misma.

Otro aspecto que no es considerado por las metodologias utilizadas, corresponde a la
categoria de los inmuebles. Las empresas de asesoria y consultoria inmobiliaria
tradicionales como Mackenzie Hill, Colliers Internacional, US Equities, Tinsa, CB
Richard Ellis y otras, realizan regularmente estudios de precios de oficinas que se
restringen a la ciudad de Santiago y a las principales comunas (Santiago Centro,
Providencia y Las Condes). Estos estudios clasifican los edificios de oficinas en base a

las prestaciones y caracteristicas de los mismos, en Clase A, By C* | y discriminan por

16 Clase Categoria A: La categoria incluye edificios disefiados y construido de acuerdo con los més altos estandares
de calidad y una adecuada dotacién de estacionamientos. Estos estandares tienen relacion con la estructura y
sistemas mecanicos del edificio, particularmente el tema de seguridad y de climatizacion, asi como ascensores de
Ultima tecnologfa. Los edificios categoria A ofrecen plantas libres que permiten un eficiente lay-out, especialmente a
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areas de actividad (Santiago Centro, Providencia, Las Condes, Vitacura, Ciudad

Empresarial).

Los precios representativos para cada clase presentan diferencias importantes: por
ejemplo para la comuna de Santiago Centro, las oficinas Clase A tienen un precio de UF
0,50/ m?-mes, las Clase B UF 0,30/ m*-mes y para la Clase C valores por debajo de UF

0,20/ m*mes.

Los andlisis realizados consideran el comportamiento historico de variables tales como
produccion, absorcién, tasa de vacancia e inventario. Un ejemplo de esto se puede
apreciar en el siguiente cuadro extraido del estudio de mercado de oficinas de

Mackenzie Hill, para Santiago (Diciembre 2007).Y

Cuadro 22: Evolucién de las Principales Variables Inmobiliarias - Santiago

Santiago Dic-03 Dic-04 Dic-05 Dic-06 Dic-07
Inventario (m?) 568.469 547.131 281.288 281.288 309.688
Vacancia (m?) 64.244 41.950 10.363 150 767
% Vacancia 0,113 7,67% 3,68% 0,05% 0,25%
Produccién (m?) 35.199 0 0 0 28.400
Absorcién (m?) 3.837 12.987 31.587 10.213 27.783

Cuadro 23: Evolucion Costos Compra y Arriendo

Precios en UF/im2
Dic-07

Precios en UF/m?
Dic-06

Precios en UF/m?
Dic-05

grandes empresas. Es importante, desde luego, la ubicacién del edificio, su entorno, accesos, cercania a sistemas de
trasporte publico, etc.

Categoria B: Esa categoria incluye algunos edificios de tamafio considerable que presentan una menor tecnologia que
los de categoria A. La diferencia se ve reflejada en una menor dotacion de los sistemas mecanicos, estacionamientos
y climatizacion. Por otra parte, los edificios de categoria B ofrecen espacios mas reducidos, tales como privados, que
son tomados usualmente por usuarios de un tamafio inferior al de las firmas mas importantes. Esta categoria no se
considera en el universo de estudio del presente informe.

Categoria C: Esta categoria Principalmente incluye los edificios mas antiguos del centro de la ciudad y aquellos que
corresponden a casas que han sido remodeladas y convertidas en oficinas, Representan en su mayoria espacios
ineficientes para oficinas y con sistemas mecanicos, de aire acondicionado y dotacion de estacionamientos
deficientes. Esta categoria no se considera en el universo de estudio del presente Informe.

17 http:/lwww.mackenziehill.com/espanol/pdf/MOF-DIC2007.pdf
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Categoria A Venta | Arriendo | Rentab. | Venta | Arriendo | Rentab. | Venta | Arriendo | Rentab.

Providencia 40,0 0,45 13,5% 0,51 70,0 0,46 7,9%

Las Condes 55,0 0,51 112%| 57,0 056| 11.8% 0,60

Santiago Centro | 35,0 0,35 12,1% 0,38 47,2 0,41 10,5%

Vitacura 54,7 0,46 10,2% | 53,0 53,0

Huechuraba 36,5 0,38 12,7%| 38,0 0,38] 12,0%| 42,0 0,42 12,0%
78
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Cuadro 24: Estadistica Costos de Venta y Arriendo — Diciembre 2007

Precios de Venta y Arriendo en UF/m?
Dic-07
Venta Arriendo Rentab

Categoria A Minimo | Promedio | Maximo | Minimo | Promedio | Maximo '
Santiago Centro 472 472 47,2 0,35 0,41 046 | 10,53%
Providencia 70,0 70,0 70,0 0,40 0,46 0,49 7,94%
Las Condes 0,49 0,60 0,78

Vitacura 53,0 53,0 53,0

Huechuraba 42,0 42,0 42,0 0,42 0,42 0,42 | 12,00%

5.2.7 Gastos generales de habilitacion y bodegas.

Los costos asociados a la construccion, habilitacion e implementacién de oficinas, son
funcion del estdndar de calidad que se exige al inmueble, el que debe ser definido
utilizando el mismo procedimiento propuesto para la definicion de estdndar de uso de
superficie, es decir, a través de la revision de los argumentos presentados en los
procesos tarifarios, de las condiciones de ocupacion de los inmuebles utilizados por las
empresas reguladas, a través de la contabilidad regulatoria y por dltimo a través de
levantamiento de informacion en otras empresas con caracteristicas similares. Para la
determinacion de los costos podemos sefialar, que para un estandar definido, existe un
mercado suficientemente desarrollado, lo que permite realizar cotizaciones para su

determinacion.

5.2.8 Restricciones nomativas en la determinacién de terreno para edificios
administrativos y servidumbres

Esta disputa se relaciona con la consideracion de la subdivision mimina de terreno
como restriccion de construccidon que hizo una empresa y con la incidencia de este
criterio en la determinacion de la inversion total (expresada como superficie minima a
comprar). La contraposicion de la autoridad, sefialé que “no corresponde a la empresa

modelo considerar la restriccion de subdivision minima a los terrenos puesto que el
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criterio de costos tarifario debe tener un enfoque de largo plazo” y que la empresa
podria adoptar esquemas alternativos y mas eficientes, indicando como opcién la
contratacién de una servidumbre a perpetuidad dimensionada de acuerdo con cada
requerimiento especifico. Asimismo, la autoridad sefial6 en otra contraposicion, que no
correspondia considerar porcentajes de utilizacién distintos al 100% para emplazar los
edificios administrativos, vinculando este planteamiento a la objecién relacionada a la

subdivisidn minima.

De acuerdo al Cédigo Civil, una servidumbre predial (o simplemente servidumbre) es
“un gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto duefo”. El
articulo 821 establece que el predio que sufre el gravamen se denomina “predio
sirviente” y el que reporta la utilidad, se llama “predio dominante”. Asimismo, con
respecto al predio dominante la servidumbre se llama activa, y con respecto al predio

sirviente, se denomina pasiva.

Muchas veces es dificil valorar un bien inmueble si se desconoce el precio pactado al
constituir el derecho de servidumbre, y porque no es usual pagar una renta permanente

por el goce de un derecho de este tipo.

Un método general de valorizacidn es determinar la variaciéon de valor antes y después
de constituido o extinguido el gravamen, segin sea el caso. El punto central es el
perjuicio econémico que se ocasiona, tanto al predio sirviente, como al predio
dominante o a una persona determinada, que se beneficia de la servidumbre, ya sea de
una valoracién para constituir o para extinguir el derecho. Este perjuicio depende de la
finalidad de la servidumbre (de transito, de acueducto, de luz, etc.) y de las
circunstancias particulares de los predios involucrados. Una particularidad de este tipo
de gravAmenes lo constituye el caso en que el duefio de un predio sirviente pueda
aprovecharse de la existencia de la servidumbre, como por ejemplo utilizar el mismo

camino de paso que se establecié sobre su terreno para favorecer el acceso de otro
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predio. En tal caso la servidumbre debe valorarse en la proporcion que cada involucrado

se beneficie de ella.

Para efectos de las discrepancias analizadas, el origen de las mismas radica en la
posibilidad, contrapuesta por la autoridad, de hacer uso de servidumbres a efecto de
compensar las restricciones asociadas a la subdivision minima de terreno, lo que a
juicio de la autoridad permitia no utilizar el criterio urbanistico sefialado. Ambas
contraposiciones fueron desechadas por la comision de peritos, la cual recomendd que
debian aplicarse la normativa de porcentaje de ocupacion y de subdivision minima para
estimar los costos de inversion en terreno para edificios administrativos, sin ni siquiera

mencionar el tema de la servidumbre.

A nuestro juicio, el tema fue mal enfocado por la autoridad, porque su argumento apunta
a solucionar un problema de seleccion de alternativas de terreno, en lugar de un
problema de configuracion de requerimiento, esto es, el cumplimiento de las
caracteristicas fisicas requeridas para dar cabida a los edificios administrativos, habida

consideracion de la debida observancia de la normativa existente.

En el caso de terrenos con instalaciones existentes, el valor de la servidumbre no se
extingue al término de la vida util econémica de la instalacion, por la posibilidad de
reposicion de la misma, sea 0 no en condiciones similares. En teoria, el valor
econdémico de la servidumbre podria extinguirse si al término de la vida atil de la
instalacién, la porcién de terreno afecto quedara sin utilizaciéon. En caso contrario, los
derechos de servidumbre se deben calcular considerando la vida util de las
instalaciones y el valor residual de las mismas. Estas consideraciones estan bastante
desarrolladas y discutidas para terrenos destinados a funciones técnicas, en particular
en los procesos regulatorios del sector eléctrico y sanitario, dada la naturaleza y
relacion con el terreno del tipo instalaciones alli definidas y la practica habitual de

establecimiento de servidumbres para las mismas.
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5.3 Examen de los Argumentos

El gasto asociado a inmuebles que paga la tarifa regulada considera los requerimientos
eficientes de espacio para cumplir las funciones de administracién, actividades
comerciales y labores operacionales, que demanda la produccion de servicios de la
empresa; y considera los gastos asociados a esos espacios y a las personas que los

ocupan.

A partir de una estimacién de la dotacion eficiente de personal, que se calcula como el
Optimo de personas requeridas, por procesos y estamentos, para cumplir los procesos y
actividades de la empresa modelo, las empresas deducen los requerimientos de
espacio, considerando oficinas, espacios comunes, estacionamientos y bodegas; entre
otras areas, para las funciones de administracion, que se caracterizan por un tipo de

actividad de front y back office similar al de otras empresas.

Para llegar a proponer requerimientos especificos de espacios de oficina, se aplican
estandares validados por oficinas de arquitectura o de centros universitarios de
reconocido prestigio, que basan sus definiciones en parametros de mercado, para las
diferentes funciones y estamentos de empleados de las empresas. Una vez definidos
los espacios requeridos y su ubicacion, se aplivan valores de mercado para arriendo de

inmuebles similares y se valoran los costos de operacion y mantenimiento asociados.

Este es un método relativamente simple, que permite fijar un “estandar eficiente” para
los requerimientos de inmuebles de las empresas reguladas. Dado que si la empresa
real incurre en costos mayores, los cuales no son cubiertos por las tarifas reguladas, las
empresas tienen fuertes incentivos para tender a costos iguales o menores a los

estimados.

A modo de conclusidn, respecto de los procesos revisados, podemos mencionar lo

siguiente:
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El sistema de definicibn y costeo de espacios de inmueble usado por las
empresas es, en general, bastante simple, directo y robusto.

Este sistema obliga a las empresas reguladas a presentar sus requerimientos de
espacio cada vez de modo mas claro y fundado.

A su vez, el regulador, elabora sus propias estimaciones de inmuebles
requeridos y gastos eficientes asociados, de una manera menos explicita, sin
utilizar dos respaldos que al momento de resolver las discrepancias serian
contundentes; uno) la informacién historica detallada de la propia empresa, y
dos) la informacion similar de todas las demas empresas reguladas, lo que
permite al regulador tener una gran ventaja para hacer benchmarking entre
todas las empresas del sector.

Las empresas tienen claros incentivos, una vez definido un costo eficiente por
uso de inmuebles, para obtener ahorros siendo alin mas eficientes en el periodo
inter tarifario, ya que si bien ello obligara a un ajuste en el proceso siguiente,
todo el ahorro obtenido en el inter tanto es beneficio neto para la empresa.
Adicionalmente, si bien la empresa tiene incentivos para sobrevalorar los
requerimientos de espacio y costos que presenta al regulador, tampoco puede
hacerlo en exceso, dada la necesidad de guardar coherencia entre la
informacién historica y los requerimientos que plantea en el proceso tarifario, de
lo contrario, en caso de no llegar a acuerdo en la negociacién con el regulador,
la comisién de expertos, para los casos que corresponde, resuelve con la
informacién que presentan ambas partes. En esa instancia, las inconsistencias
de informacién o la presentacion de valores que se alejen significativamente de
los estandares del sector, debilitan la posicion de la empresa.

Finalmente, es interesante consignar que hay gran experiencia acumulada tras
varios procesos tarifarios de servicios regulados en Chile, en los cuales se ha
ido mejorando el sistema; en los primeros procesos, las estimaciones de
requerimientos de espacio y costos asociados fueron extremadamente

generales; hoy en dia el analisis se hace con bastante detalle.
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Pero también estos procesos se han vuelto complejos y caros, especialmente
por cuanto las empresas gastan importantes recursos en contratar estudios con
Arquitectos reconocidos que justifiquen las definiciones de espacio necesarios
para las labores de la empresa; en elaborar o recabar bases de datos de precios
de mercado para terrenos y arriendos de inmuebles, en los sectores de interés
de las empresas; y muchos otros estudios técnicos y econémicos, que les
permitan sustentar mejor su posicion.

La autoridad ha argumentado que la determinacién de los emplazamientos
Optimos debe considerar “el universo total de locaciones incluidos en los
estudios de tasaciones que los Ministerios han tenido a la vista durante los mas
recientes procesos tarifarios”, priorizando aquellas que cumplen con las
especificaciones requeridas para los edificios, esto es, "lugares de facil acceso,
con buenas condiciones de movilizacién y a un costo acotado”. Esta definicion
de especificaciones constituye una generalizacion dificil, si no imposible, de
cuantificar sin hacer uso de las variables antes analizadas.

Asimismo, la autoridad del sector sanitario declara que “Para determinar los
costos asociados a este item (costos administrativos), se deberan utilizar valores
de mercado, considerando su localizacibn como un parametro para obtener
mayor eficiencia” , sin considerar lo expuesto en el punto 5.2.2 y 5.2.3

anteriores.
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6 PROPUESTA

En el presente capitulo se presentan propuestas para abordar los temas mas relevantes
analizados en el capitulo anterior. Las propuestas se configuran a partir de esos temas

e incluyen las alternativas existentes.

1) Respecto a los estandares y dimensionamiento de edificios corporativos y

administrativos:

De acuerdo al andlisis realizado, el tratamiento de los costos en oficinas administrativas
y comerciales en los procesos tarifarios, no es cuestionable como metodologia de
trabajo, la cual se asemeja a la utilizada cominmente en la industria inmobiliaria. Sin
embargo, de la revision de los procesos, se advierte que parte importante de las
divergencias se originan en los valores asignados a los estandares utilizados para
dimensionar los espacios requeridos por la empresa eficiente. Para superar este
problema, nos parece necesario desarrollar una metodologia para dimensionar los
edificios necesarios para el funcionamiento de la empresa eficiente, a partir de una
dotacién de personal clasificada por estamento, para la estructura organzacional de la
empresa modelo, que utilice estandares de superficie netos™ por estamento e
introduzca factores de correccion de superficies para un conjunto de criterios que
afectan el dimensionamiento de los espacios requeridos. El objetivo de esta propuesta
es calcular la superficie total teérica necesaria para desarrollar las actividades de una
configuracion organizacional de recursos humanos, asociados a la funcion
administrativa y comercial, haciendo explicitos los elementos constituyentes del espacio
demandado. Este punto se sustenta en el hecho que a partir de los mismos estandares
de superficie netos por persona es posible obtener valores globales que varian en mas

de un 70%, con el consiguiente efecto sobre el dimensionamiento global.

'8 Superficie Neta: es la superficie utilizable de los diferentes espacios o recintos de una edificacion, esta no
considera supeficies comunes, y tampoco incluye la superficie de sus respectivos muros, pilares y tabiques.
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La superficie neta, corresponde a la superficie efectivamente utilizada por una persona
para cumplir su funcion, y por ello entendemos que reducir el andlisis de los estandares

a este nivel acota los margenes de discusion.

La propuesta estd orientada a facilitar el andlisis y comparacion de los parametros
utilizados e iniciar un proceso continuo de benchmarking, agregando la informacién de
los distintos procesos tarifarios para las distintas industrias reguladas. Adicionalmente
permitira realizar comparaciones con los resultados obtenidos de estudios de
benchmarking en industrias comparables o en otros paises (en particular con estudios

realizados por BOMA).

A partir de la experiencia de los consultores en la utilizacion de estandares para el
dimensionamiento de oficinas, se estima que los espacios Utiles estimados de manera

tradicional*®

, deben ser ajustados para considerar las superficies adicionales de oficina,
tanto para espacios comunes (pasillos, escaleras, ascensores, bafios y cocinas) como
para espacios operacionales (salas de reunion y archivos). Una manera sencilla de
agregar tales espacios (de modo global), es aplicando un factor de espacio adicional a
los m? Gtiles de oficinas ya estimados, equivalente a un 60%. Un segundo ajuste para el
espacio requerido corresponde a las necesidades de bodegas y estacionamientos®,
estimadas en un 20% adicional. Los factores de espacio adicionales y de ajuste
propuestos, son al igual que los estandares de supeficies netas, materia de discusién y

deberan ser ajustados o calibrados mediante un proceso continuo de Benchmarking.

Existe un criterio alternativo, que utiliza el requerimiento de espacio Gtil mas un 25%
adicional, para constituir un “espacio bruto de oficinas”. A ello se agrega una estimacion
detallada de los espacios adicionales requeridos para salas de reunion, archivos, bafos

y cocinas (dependiendo del nimero de personas y las funcionalidades requeridas por la

19 Aquella basada en estandares de superficie requerida por persona (y por estamento) y que se aplica como criterio
arquitectonico para el disefio de un edificio nuevo.

%0 Existe la alternativa de calcular las superficies de bodegas seglin estandares y en forma separada las superficies
destindadas a estacionamiento. De acuerdo a la Ordenanza Local correspondiente a la localizacion del edificio, este
estandar puede variar para un estacionamiento entre 50 y 150 m2 de superficie Util.
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institucion). Finalmente, para consignar la superficie total final del inmueble, se agrega
una estimacion de requerimientos de espacio para bodegas y estacionamientos,
considerando también las necesidades especificas de la institucion. Si bien es una
aproximacion mas correcta, dado el nivel de detalle de los espacios adicionales, las
diferencias respecto al método anterior son menores, y en la practica no constituye un

método simple y facil de ocupar.

A la superficie calculadada con los dos ajustes antes sefialados, se debe agregar la
superficie de atencion de publico, para lo cual se considera un estandar que varia entre
0,6 m?usuario, para la espera de pie, y 1,0 m%usuario, para espera en lineas de
asientos o butacas. Este ajuste sOlo debe ser realizado para las situaciones que lo

requieran.

Por dltimo, la superficie total tedrica debe ser complementada con la superficie que
ocupan los muros, para lo cual se considera un 10% adicional, basado en una
consideracion de disefio ampliamente utilizada.

El esquema de la metodologia propuesta, se puede resumir en el siguiente cuadro:

Cuadro 25: Esquema Metodologia Propuesta

Superficie Superficies Superficie Superficie Superficie
Neta de Comunes y Atencion Muros Teorica
Oficinas Complementarias Publico Necesaria

60% Recintos
06-1,0
Comunes m2/usuario
20% Bodegas y Si corresponde
Estacionamientos 4 (5)
1) (2)=0,80%(1) ©) 0.1{(1)+(2)+@3)] (D)+2)+(3)+(4)

Esta metodologia requiere que una vez determinada la superficie tedrica, se proceda a

evaluar la necesidad de desarrollar y aplicar factores de correccién de acuerdo a la
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tipologia del inmueble considerado?. Estos factores de correccion se definen a partir de
caracteristicas que presentan los inmuebles y que tienen incidencia en el calculo de

superficies, tales como estructura, materialidad e instalaciones.

2) Respecto a la localizacion de los edificios administrativos y de los locales

comerciales:

Tomando como base los planteamientos desarrollados para este tema en la seccién
5.2.2., el andlisis respecto a localizaciones debe reconocer que en todas las ciudades o
comunas encontramos centros de actividad, como consecuencia de disposiciones
respecto a la estructuracion de centros poblados, de la zonificacion y usos de suelo y
de condiciones para la ocupacion del territorio. En estos centros de actividad, donde se
relnen areas comerciales y de servicios se pueden diferenciar localizaciones prime,
secundarias Y terciarias, en base a los precios observados. Las localizaciones prime se
caracterizan por estar en los ejes principales de circulacién de los sectores comerciales
y corresponden a los inmuebles mas caros. Las calles perpendiculares y las paralelas
inmediatas a estos ejes, corresponden a sectores secundarios, con menores demandas
y precios. Los sectores terciarios pueden ser entendidos como aquellos en los cuales la
normativa permite la respectiva actividad, pero que no se ubican en las areas definidas

anteriormente.

De acuerdo a este analisis, la autoridad deberia identificar, a partir de la informacion
disponible en los procesos tarifarios concluidos, las comunas mas frecuentemente
utilizadas para localizar tanto los edificios comerciales y administrativos como los
locales comerciales de las empresas reguladas y realizar estudios para obtener
informacion sistematizada respecto a sus localizaciones, dada la alta incidencia de esta

variable en los costos de las mismas.

L En la logica de esta propuesta, espacios de oficina en una planta libre requeririan menos ajustes que una planta de
estructura rigida, caracterizada por una alta densidad de muros estructurales (en cuanto a espesor y material
predominante) y ejes poco separados. Para oficinas en inmubles clase A, no se requieren ajustes y para
los clase B sera suficiente considerar un 5% adicional.
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Sustentamos lo anterior, en el siguiente caso, que refleja la situaciéon de la comuna de
Puente Alto. En la figura se pueden observar dos centros de actividad, el area 2

inmobiliario de la comuna.

corresponde el centro de actividad principal que se encuentra en torno a la plaza civica.
El area 1 es un nuevo centro de actividad, el que se gener6 producto del desarrollo

Figura 6: Localizacion de Edificios Administrativos y Comerciales — Puente Alto
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En la segunda gréfica se

380 Mts/

identifican, dentro del area de actividad, las distintas
localizaciones, con rojo se identifican las localizaciones que hemos definido como

prime, y con azul las secundarias, las localizaciones terciarias corresponderian a todas
aquellas distintas de las anteriores y que son permitidas por la regulacion.
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Esta identificaciéon de centros de actividad y distribucién de localizaciones se repite en la

mayoria de las comunas. En general, a mayor desarrollo urbano de una comuna o
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Cuadro 26: Diferencias de Precios entre Distintas Localizaciones
Localizacién Locales Comerciales Oficinas
UF/m2/Mes UF/m2/Mes
Prime 1,50 0,40
Secundaria 0,50 0,25
Terciaria 0,10 0,10
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Figura 7: Localizaciones Prime, Secundarias y Terciarias — Puente Alto
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ciudad, mas compleja resulta la identificacién de localizaciones, debido a la dinamica

propia del desarrollo inmobiliario: las localizaciones pueden cambiar en cortos periodos

de tiempo y una calle que representa una posicion prime puede dejar de serlo, dado que
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los nuevos centros de actividad se desarrollan mas rapido que en el pasado y la

demanda por espacios sufre continuas variaciones.

Respecto a las fuentes de informacion para identificar las distintas &reas por comuna y
diferenciar las respectivas localizaciones, son los Planos de Precios?® utilizadas por el
S.I.I. en la determinacién del impuesto territorial. En estos planos establecen las
relaciones de precio entre las distintas areas de una comuna, entre manzanas al interior
de dicha &reas vy, por ultimo, entre las calles que componen cada manzana. Los valores
estan determinados por un conjunto de coeficientes que representan eficientemente las
relaciones de precios entre las localizaciones y el S.lI. estda permanentemente

actualizando dichos coeficientes.

Otra alternativa para diferenciar localizaciones, son los mapas digitales existentes en el
mercado, tales como DMapas, Mapcity o Mapa-Inmobiliario. Estas modernas
herramientas permiten realizar exhaustivos analisis inmobiliarios, examinando el
comportamiento de los precios por areas, localizaciones, etc. Los mapas digitales
permiten ademas georeferenciar la informacion relevante del mercado (ofertas
existentes, valores, usos, etc.) e incorporar otra de mayor precision, como son las

transacciones realizadas en los Conservadores de Bienes Raices.

Actualmente los Conservadores se encuentran digitalizando la informacién
correspondiente a las escrituras de compraventa de inmuebles, lo que permitira
georeferenciar los precios transados (que difieren de los ofertados), logrando con ello
identificar valores mas representativos por areas de actividad y por categorias de
localizacion en las distintas comunas®. Asimismo, los Conservadores tienen la

obligacion legal de informar al S.1.1. respecto a las transacciones realizadas.

*2 Los Planos de Precios, son de uso publico, a los cuales se puede acceder en las Direcciénes
Regionales del Sll,o bien, en la Direccién Nacional en la sub direccion Nacional de
Avaluaciones.

3 Empresas como Realdata ofrecen actualmente informacién de compraventas registradas en los CBR, para la
ciudad de Santiago. Los registros ofrecidos abarcan el periodo 2000-2007, conformando una base de datos de gran
valor.
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Se puede apreciar que los mapas digitales y las bases de datos georeferenciables son
potentes herramientas para identificar las areas de actividad en las comunas y las
categorias de localizaciones asi como para presentar precios mas representativos. En
comparacién a los productos obtenidos a través de estudios de mercado tradicionales,
las herramientas modernas permiten realizar analisis mas detallados y diferenciar
precios entre distintas localizaciones. Al incorporar una herramienta de este tipo, la
autoridad deberia prestar atencion a la variable “localizaciéon” por su incidencia en la
configuracion del requerimiento de espacio de la empresa eficiente, analizando las
propuestas de ubicacion de inmuebles, realizadas por las empresas. Sectores
competitivos de la economia, como el retail, el bancario y el farmacéutico, definen como
necesarias localizaciones prime y dado que deben competir por los clientes, estan

dispuestos a asumir los altos costos que implica ubicarse en posiciones prime.

Actualmente el concepto de localizacién resulta fundamental para las industrias antes
sefialadas, por lo que éstas han establecido nuevas forma para determinar los costos
de arriendo, como por ejemplo, fijar el precio de arriendo en funcién de las ventas del
negocio. En este sentido, la autoridad deberia analizar la necesidad que las empresas
reguladas de servicio publico compitan por estas posiciones prime, con este tipo de

industrias.

Considerando lo anterior, la autoridad deberia contar con bases de datos, alimentadas
con informacién de los registros de los Conservadores, y georeferenciar los campos de
mayor utilidad. Esta herramienta permitiria analizar la situacién inmobiliaria de las zonas
de interés y su evolucion en el tiempo, entregando valiosa informacién al momento de

enfrentar los procesos tarifarios en cualquier sector.

3) Respecto a las decisiones de arriendo versus las de compra:
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En términos generales, la evaluacidon de proyectos nos indica que cuando la empresa
evalla la compra o arriendo de inmuebles, debe proceder a calcular el valor actual de
costos para ambas alternativas y escoger aquella que presente el menor costo
actualizado.

Este célculo requiere que se elabore el flujo del proyecto con todos aquellos costos
relevantes para la decision, es decir, deben considerarse sélo los costos que se dan en
una alternativa y en la otra no. En otras palabras, si en ambas alternativas la empresa
debe asumir los mismos costos, por ejemplo similares costos de mantencion, en
ninguno de los dos flujos debe considerarse ya que no aporta informacion a la toma de

la decision. En este caso se habla de costos irrelevantes.

Para el caso de superficies destinadas a oficinas administrativas (en edificios
corporativos o administrativos) y comerciales, resulta imprescindible realizar una

comparacioén de la opcion de compra versus la de arriendo.

Especial cuidado debe tenerse para el caso de oficinas comerciales, dado que la
comparacioén es dificil de llevar a la practica, producto de la naturaleza de este tipo de
espacios, el tamafio de las superficies requeridas y en especial por una consideracion
de mercado (ubicacion, plusvalias, oferta de terrenos). Sin embargo, como regla general
deberia realizarse siempre la comparacién de un espacio adecuadamente configurado,

utilizando precios de mercado.

La comparacién de opciones para oficinas administrativas debe hacerse a valores de
mercado tanto para los arriendos como para precios de venta, considerar la ubicacion®
y para inmuebles equivalentes para efectos de la comparacion (tipo de estructuras,

calidad de instalaciones y disefio original)

4) Respecto a los costos de arriendo:

24 Ver el factor localizacion como variable que explica el precio de venta o arriendo de un inmueble.
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Nos parece adecuado recomendar a la autoridad la contratacion de estudios de
mercado que discriminen los valores de arriendo por localizacién y clase de inmueble,
en los cuales adicionalmente se cuantifiquen los principales conceptos esgrimidos a la
hora de definir el requerimiento de espacios, como son: la accesibilidad, calidad de

atencion, clase de inmueble, etc.

De acuerdo a la experiencia de los consultores, existen metodologias alternativas para
analizar mercados de oficina que incluyen el andlisis de &reas geograficas mas
reducidas (varias zonas por comuna) y de tipologias alternativas de inmuebles,
susceptibles de ser utilizados para oficinas. Los resultados de estos estudios, reflejan
diferencias de precios de arriendo en funcién de las localizaciones y para diferentes
clases de inmuebles. Este tipo de analisis divide una comuna en varias zonas
homogéneas en cuanto al uso y la tipologia de los edificios, considerando la hormativa

del Plan Regulador.

Este argumento se sustenta en estudios para la comuna de Santiago que, utilizando
esta metodologia, reflejan valores promedios de arriendos de oficinas que varian desde
UF 0,15/ m*>mes hasta UF 0,45/ m*>mes, en tanto los precios promedios de venta de
oficinas varian desde UF 16/ m? hasta UF 38/ m? Para los terrenos, los precios de

venta se mueven entre UF 9,8/ m? a UF 25,5/ m?.

La revisibn de estos estudios de mercado, refuerza la necesidad que la autoridad
anticipe la discusion sobre el ambito de la configuracién del requerimiento, en particular
respecto a qué clase de inmuebles son requeridos para soportar las funciones
administrativas de las empresas reguladas y cuales son las localizaciones pertinentes,

todo ello a la luz de las diferencias de costos verificadas.

En resumen, a juicio de los consultores, la autoridad deberia focalizar sus esfuerzos

para abordar el analisis de los costos en oficinas administrativas y comerciales de la
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empresa eficiente en futuros procesos tarifarios, en tres areas principales, con énfasis

en los elementos que se sefialan:

1. Levantamiento de informacién inmobiliaria de los edificios administrativos y

comerciales utilizados por las empresas reguladas.

i. Estandares reales de ocupacion de superficie
ii. Localizacién de inmuebles (prime, secundaria o terciaria)

iii. Tipologias de inmuebles utilizados

2. Realizacion de Benchmarking:

i. Comparacion de variables inmobiliarias de la empresa real, de la modelo
y de empresas de otras industrias que soportan funciones administrativas
similares.

ii. Estandares de ocupacién y costos por uso

iii. Comparacion de variables inmobiliarias a partir de informacién existente

en los procesos tarifarios.

3. Construccion y mantencién de una base de datos inter-sectores

i. Estandares de ocupacion
ii. Precios de inmuebles construidos (arriendo y compra de oficinas
administrativas y comerciales) y de terrenos.

iii. Zonas o areas geograficas representativas.
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