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Proceso Tarifario ESSAN S.A. 2001 — 2005

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 11: Costo de Seguros

1.1 Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA
SISS Informe SISS: Titulo 8.5.6.1 b) iv)
ESSAN Informe ESSAN: Capitulo 9 y Anexo 11

En el literal iv), letra b), del numero 8.5.6.1 del Capitulo 8 del estudio de la SISS se
indica que el valor de las primas por seguros, excluidas las correspondientes a seguros
de vehiculos, ascienden a $14,3 millones.

De acuerdo a lo sefalado en el nimero 9.7.1 del Capitulo nueve del estudio de ESSAN
S.A., el costo de los seguros alcanza a los M$94.711 para la demanda de
autofinanciamiento, sin incluir seguros asociados a vehiculos.

Por las razones que expondremos a continuacion, discrepamos del valor asignado al
item seguros (excluidos los de vehiculos) en el estudio de la SISS, solicitando que se lo

reemplace por el valor asignado a los mismos en el estudio de ESSAN S.A.

1.2 Fundamentos

La empresa modelo tiene la obligacion de realizar y mantener inversiones de montos
sustantivos. Esta obligacion la expone a las siguientes contingencias:
o Responsabilidad Civil

o Dafo a las Instalaciones

La prevencién de los dafios asociados a estas contingencias representa un costo

(eventual) para la empresa, el que debe ser considerado en el célculo del CTLP.
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Este costo esta parcialmente representado en los gastos de la empresa real, asociado a
la contratacion de los siguientes seguros:
o Incendio mas Adicionales
Robo con Fuerza
Seguro de Cristales
Seguro Parque Vehicular
Seguro Equipos Moviles

Seguros Miscelaneos

© O o o o o

Seguros de Vida

El monto total pagado el afio 1999 ascendié a MM$30.

Los seguros asociados a dafios a las instalaciones y responsabilidad civil no estan
cubiertos por las podlizas, sino que la empresa estd asumiendo el eventual costo de
estas contingencias, Este costo debe ser reconocido en el CTLP y la manera de

determinarlo es el costo del seguro correspondiente.

El valor de la prima de seguros que se debe utilizar se obtiene de los resultados del
estudio de mercado realizado por la empresa Marsh durante el afio 2000. Sus
resultados arrojaron que el valor minimo de la prima, obtenido mediante cotizaciones
con cuatro importantes compafiias de seguros, alcanzé a un 0,061% del valor de

reposicion’ (los detalles se presentan en el Anexo 11 del Estudio del Prestador).

El estudio de la SISS s6lo consider6 los valores histéricos pagados por ESSAN S.A. por
este concepto durante el afio 1999. Se debe considerar un monto adicional
correspondiente al costo de asegurar las instalaciones sanitarias contra dafios y
responsabilidad civil, el que se debe cuantificar como un 0,061% del valor de reposicion
de las obras sanitarias. De acuerdo a la valorizacion de la infraestructura contenida en

el estudio de ESSAN S.A., este costo equivale a los M$94.711, antes sefalados.

1 En los Gltimos afios se ha apreciado una tendencia a la disminucion en el valor de este tipo de seguros, En el caso
de Aguasquinta, por ejemplo, la prima de seguro de instalaciones sanitarias ha descendido desde 0,24% en 1995
hasta 0,0635% en 1998. El valor considerado en el Estudio de ESSAN obedece a la tendencia a la baja observada y
corresponde a un valor dptimo de mercado.
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Por las razones expuestas, discrepamos del valor asignado al item seguros, excluidos
los correspondientes a vehiculos, por el estudio de la SISS solicitando que, en se

reemplace el valor calculado para este mismo concepto por el estudio de ESSAN S.A.

Por criterio de consistencia, el valor resultante para el costo de seguros de instalaciones
sanitarias esta sujeto al valor final de reposicién de las obras. En consecuencia, una vez
resueltas las discrepancias planteadas por la Empresa con respecto a ese tema, en el
caso que una o mas de ellas no fueran acogidas, solicitamos que la tasa 0,061% se

aplique al valor resultante de reposicion de las instalaciones
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Proceso Tarifario ESSAN S.A. 2005 - 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 26: Discrepancia sobre el modelamiento del terreno la Planta de

Pretratamiento de Aguas Servidas de Antofagasta.

1.1 Parametro o Resultado que se discrepa.

SISS La SISS presenté un valor de M$130.887 como valor de Inversion para el Terreno de
la Planta de Pretratamiento de Aguas Servidas del sistema de Antofagasta en el
estudio tarifario de la SISS.

ESSAN | ESSAN S.A. presenté un valor de M$519.512 como valor de Inversion para el
Terreno de la Planta de Pretratamiento de Aguas Servidas del sistema de
Antofagasta en el estudio tarifario del prestador.

1.2 Formulacion de la discrepancia

Se discrepa sobre la valorizacion y modelamiento del terreno de la PPTAS del sistema
Antofagasta presentado por SISS en su estudio tarifario detallado en el anexo 7.2
“detalle de inversiones” del Estudio Tarifario de la SISS, el cual presenta un valor de
inversion de M$130.887.

Se solicita se acepte la modelacion de la empresa contenida en el anexo 7.2 “detalle de
inversiones” del estudio tarifario de ESSAN S.A, de un valor de M$519.512. Dicho valor
es el resultado de un andlisis donde se plantearon los criterios explicitos de las Bases
Definitivas del estudio tarifario de ESSAN S.A.

Se discrepa del valor de la SISS debido a presentar valores de precio unitario

inconsistentes.

1.3 Fundamento de la Discrepancia.
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a) Precios Unitarios.

El estudio tarifario de ESSAN S.A. realizado por la SISS, presenta inconsistencias en el
precio unitario de los terrenos, mostrados en el anexo 7.2 “detalle de inversiones”,
debido a que el precio unitario de terreno Urbano utilizado en la PPTAS de Antofagasta
es distinto al precio unitario de terreno Urbano utilizado para todos los otros recintos con

precios unitario de terreno urbano presentes en el Estudio Tarifario de la SISS.

El precio unitario de terreno Urbano utilizado para todos los recintos situados en zona
urbana es de UF4,8/ m? y el precio unitario de terreno Urbano utilizado para la PPTAS

de Antofagasta es de UF1,7/m?.
Estas diferencias de precio unitario son inconsistentes con lo que indican las Bases
Definitivas del estudio tarifario de ESSAN S.A, ya que se sefiala en capitulo 6.8 que los

terrenos se pueden clasificar en urbanos y rurales, y no clasificaciones intermedias.

2. Discrepancia N° 27: Discrepancia sobre el modelamiento del terreno la PEAS

Zenteno de Antofagasta.

2.1 Parametro o Resultado que se discrepa.

SISS La SISS presentd un valor de M$21.501 como valor de Inversion para el Terreno de
la PEAS Zenteno del sistema de Antofagasta en el estudio tarifario de la SISS.

ESSAN | ESSAN S.A. present6 un valor de M$55.596 como valor de Inversion para el Terreno
de la PEAS Zenteno del sistema de Antofagasta en el estudio tarifario del prestador.
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2.2 Formulacion de la discrepancia

Se discrepa sobre la valorizacién y modelamiento del terreno de la PEAS Zenteno del
sistema Antofagasta presentado por la SISS en su estudio tarifario sefialado en el
anexo 7.2 “detalle de inversiones” del Estudio Tarifario de la SISS, el cual presenta un
valor de inversion de M$21.501.

Se solicita se acepte la modelacion de la empresa contenida en el anexo 7.2 “detalle de
inversiones” del estudio tarifario de ESSAN S.A., de un valor de M$55.596. Dicho valor
es el resultado de un analisis donde se plantearon los criterios explicitos de las Bases
Definitivas del estudio tarifario de ESSAN S.A.

Se discrepa del valor de la SISS debido a presentar valores de precio unitario

inconsistentes y subdimensionamiento del terreno.

2.3 Fundamento de la Discrepancia

a) Precios Unitarios

El precio unitario de terrenos urbanos presentado por la SISS en su estudio tarifario en
el anexo 7.2 “detalle de inversiones” es de UF4,85/m? lo cual es menor al valor
presentado por ESSAN S.A de UF5,35/m?.

Se discrepa sobre el valor presentado por la SISS debido a que ESSAN S.A realiz6 un
estudio de terrenos, utilizando informacion de los dltimos 4 afios de precios de compra
de terrenos en las localidades de Antofagasta y Calama, este estudio es el anexo 3

“Estudio de Terrenos”.
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b) Dimensionamiento.

El dimensionamiento presentado por la SISS de 256m2, presentado en el anexo 7.2
“detalle de inversiones”, es insuficiente para las areas de circulacidon necesarias para
este tipo de infraestructura. Considerando 20 mt de largo, se obtiene 12,8 mt de ancho

para esta superficie, lo cual es insuficiente para las areas de circulacion.

Se solicita adoptar el modelamiento de ESSAN S.A debido a poseer los criterios

técnicos adecuados para su dimensionamiento.

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




INGENIEROS CONSULTORES

Proceso Tarifario ESSAR S.A. 2000 — 2005

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. GASTOS DE OPERACION Y DE ADMINISTRACION Y VENTAS

La Legislacion Sanitaria Vigente, las instrucciones de la Superintendencia de Servicios
Sanitarios y las propias Bases Definitivas elaboradas por la SUPERINTENDENCIA DE
SERVICIOS SANITARIOS (SISS) para la Empresa de Servicios Sanitarios de la
Araucania S.A. (ESSAR S.A)) para esta Tercera Fijacion Tarifaria, recogen el tema de la
Calidad de Servicio, como un tema central e ineludible para los prestadores sanitarios

del pais.

Esta Calidad de Servicio va, ciertamente, mucho mas alla que la simple prestacion de
los servicios sanitarios a la poblacion chilena. Se trata de una nueva y renovada
prestacion de estos servicios, ya no se trata sélo de proveerlos en cantidad suficiente
sino entregarlos con una calidad tal que se ajuste a las crecientes expectativas de los
clientes. Es, sin duda, un nuevo enfoque para la industria sanitaria. El enfoque apunta a

una satisfaccion Integral del cliente.

No obstante todo lo anterior y habida consideracion que fa calidad de servicio ha sido
propiciada, promovida e incluso dispuesta obligatoriamente por la propia SISS, en sus
diferentes instructivos, en especial en aquellos dictados durante los ultimos dos afios,
esta importante materia no ha quedado internalizada debidamente en el Estudio

Tarifario elaborado por la SISS para ESSAR S.A. en esta tercera fijacién sanitaria.

En efecto, la Empresa Modelo establecida por la SISS ha reducido la dotacion de
personal, la superficie de Oficinas Comerciales, los recursos necesarios para la difusion
y labor informativa, los ingresos necesarios para la calidad en la atencién de clientes en
cuanto reclamos, solicitudes, consultas, los fondos necesarios para efectuar el
autocontrol de la medicion, la infraestructura vehicular, la mantencion preventiva de

redes de alcantarillado, etc. Todas las materias que abordaremos en detalle en la
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manifestacion de las discrepancias especificas y pormenorizadas al Estudio de la SISS,
en cuanto a gastos de operacién y de administracion y ventas, se relacionan directa o

indirectamente con esta problematica, las cuales se detallan mas adelante.

De esta manera, resultara dificil y tal vez imposible para ESSAR S.A. dar cumplimiento
a la calidad de servicio, tema que esta Empresa siempre ha compartido, estimulado y

priorizado.

Debe hacerse notar que este tema fue expuesto en extenso por ESSAR S.A., en las
Observaciones a las Bases Tarifarlas Preliminares, recibiéndose la siguiente respuesta
por parte de la SISS:

“Dentro de la operacion normal de una empresa moderna y eficiente, el manejo de
Informacion y la normalizacion de ciertos procesos constituyen elementos centrales de
su funcionamiento. Un buen manejo de estos aspectos redunda a la larga en una mejor
administracion, una mejor atencion al usuario y finalmente en mejores beneficios para la

empresa y sus clientes.

Los Instructivos mencionados anteriormente no son mas que una sistematizacién en la
solicitud de informacion y en la prestacion de servicios que una empresa del sector
sanitario considerado eficiente debiera poseer. Por ende, plantear que ellos son
adicionales es de alguna manera desconocer la eficiencia de la empresa que se tarificé

en el proceso precedente, lo cual es un argumento muy cuestionable.

Lo anterior no significa que la SISS desconozca que existan algunas Instrucciones que
moadifican las condiciones de la prestacion y que por ende debieran ser consideradas
como requerimientos adicionales. Es asi como las oficinas de atencion de usuarios
deberdn ser consideradas bajo las nuevas condiciones Instruidas por esta

Superintendencia”.

Por otra parte, ESSAR S.A. ha comprometido en esta fijacion tarifarla determinados
Niveles de Calidad que se informaron en el Nivel 1.2 de la Informacion a Requerir y que

se Incluyen a continuacion.
11
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1.1 Discrepancia N° 8

En el Estudio de la SISS, segun lo indicado en el Capitulo 10, secciones 10.4.4 y 10.4.5,
en la parte correspondiente a gastos de administraciéon y gastos de ventas, se dispuso
una superficie total de 1.344 metros cuadrados para oficinas administrativas y
comerciales (924 + 420 m2), lo que a todas luces resulta insuficiente para cobijar al
personal administrativo que cumple funciones en la Empresa Modelo y para cumplir con
la legislacion sanitaria vigente y las instrucciones impartidas por la propia SISS respecto

de la atencién comercial.

En efecto, en el area de ventas, el Art. N° 65 del DS N° 121 establece que “En cada
comuna donde preste servicio la concesionada debera tener, a lo menos, una oficina de

atencion de publico.

En caso de existir motivos calificados, previa solicitud fundada de prestador, la
Superintendencia podra autorizar que una misma oficina de atencién sirva a mas de una

comuna, permanente o periédicamente”.

Por otra parte, siguiendo con el area comercial, los Of. Ord. SISS N° 3124 y 1942, de
fechas 28/12/99 y 03/08/2000, respectivamente, determinaron las condiciones minimas

para la atencién de clientes de los servicios sanitarios en las oficinas comerciales.

Conforme a lo anterior ESSAR S.A., en su Estudio considerd que los espacios actuales
de este tipo de oficinas son adecuados a las necesidades de calidad de atencién
dispuestas por la legislacion y la SISS, y compatibles con los niveles de calidad de
servicio comprometidos en el punto 1.2 de la Informacion a Requerir. En total la
superficie de oficinas comerciales contemplada por ESSAR S.A. alcanza a 1.504 metros

cuadrados, segun detalle que se incluye en esta discrepancia.

Por otra parte, ESSAR S.A., para determinar las superficies de oficinas administrativas

estableci6 una relacién con respecto a la dotacion de personal de la empresa eficiente.
12
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Se utiliz6 un estdndar de 15 metros cuadrados por trabajador, valor usualmente
utilizado en el disefio eficiente de este tipo de construcciones, lo cual considera
espacios comunes y dependencias. Para la aplicacién de este estandar, se considero al
personal del nivel central y local, que realiza funciones de direccién, gestion comercial
superior, apoyo técnico y administrativo y la supervision operacional directa de los
servicios. En el estdndar mencionado esta excluido el personal de terreno (operadores y
auxiliares) y el de supervision directa de las funciones de produccion y calidad de

aguas.

Aplicadas estas consideraciones se determiné una superficie total de oficinas

administrativas de 1.920 metros cuadrados, segun siguiente detalle:

Superficie y Gasto Anual en Arriendo de Oficinas Administrativas y
Comerciales
Localidad Ventas Superficie (m?) GASTO
Administracion TOTAL TOTAL ($)
Angol 200 104 304 14.561.214
Cajon 20 5 25 1.176.524
Capitan Pastene 18 4 22 1.044.347
Carahue 28 8 36 1.705.232
Collipulli 30 3 33 1.583.230
Cunco 25 4 29 1.379.877
Curacautin 30 6 36 1.746.631
Cherquenco 20 4 24 1.140.213
Chol-Chol 19 4 23 1.092.280
Ercilla 40 6 46 2.225.959
Freire 15 3 18 864.238
Galvarino 5 2 7 330.442
Gorbea 24 4 28 1.331.944
Lastarria 3 1 4 180.110
Lautaro 40 5 45 2.153.336
Lican Ray 32 4 36 1.715.407
Loncoche 20 4 24 1.140.213
Longuimay 3 1 4 180.110
Los Sauces 8 3 11 528.708
Lumaco 5 2 7 312.287
Mininco 10 5 15 733.507
Nueva Imperial 30 3 33 1.583.230
Nueva Toltén 9 2 11 504.018
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Superficie y Gasto Anual en Arriendo de Oficinas Administrativas y
Comerciales
Localidad Ventas Superficie (m?) GASTO
Administracion TOTAL TOTAL ($)
Padre Las Casas (*) 90 0 90 4.313.954
Pitrufquén 35 4 39 1.859.205
Pucon 40 2 42 2.008.091
Puerto Saavedra (*) 18 0 18 862.791
Purén 16 3 19 930.326
Quitratué 6 2 8 360.220
Renalco 36 8 44 2.088.695
Temuco 483 1.701 2.184 104.706.761
Traiguén 30 3 33 1.565.074
Victoria 64 4 68 3.249.257
Vilcdn 20 6 26 1.249.147
Villarica 32 4 36 1.715.407
TOTAL 1.504 1.920 3.424 164.121.987

Cabe hacer notar que la Empresa inform6 como superficie de edificaciones del area
administracion y ventas un total de 6.140 metros cuadrados, lo que implica que en su
presentacién realiz6 un descuento por optimizacién de 2.716 metros cuadrados, lo que
equivale a un 44% de reduccidn. Por su parte la SISS, establece una reduccion de casi
4.800 metros cuadrados, lo que equivale a un 78% de reduccién, lo que llevado a la

practica constituye una optimizacion irrealizable y exagerada.

Analizado el informe de la SISS en esta materia, indica que la superficie de oficinas y
locales de atencion de publico fue dimensionada sobre la base de considerar un
estandar de 12 metros cuadrados por funcionario administrativo, olvidando que en el
caso de los espacios para atencion de publico lo relevante es dimensionarlos de
acuerdo al numero de clientes atendidos, los tiempos de espera, en cajas y modulos

especificos de atencion, etc. y no sélo en base al personal que en ellos labora.

En este sentido, tampoco se ha tenido presente lo consignado en el Art. 66 del DS N°
121 que sefiala “Las oficinas de atencién de usuarios, deben contar con infraestructura
apropiada para brindar atencion expedita y con personal suficiente y capacitado, que

pueda proporcionar informaciones fundadas y adecuadas a las consultas y reclamos
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gue formulen los usuarios y sirvan de guia para que éstos ejecuten las acciones que al

caso correspondan.

Dichas oficinas deben contar con sectores especiales, separados, para atender el pago

de los servicios y los reclamos o las solicitudes que deseen plantear los usuarios.”

Con todo, se discrepa de la superficie de oficinas administrativas y comerciales
estipuladas por la SISS en su Estudio, puesto que, en lo administrativo, estan lejos de
otorgar un espacio razonable para el desempefio del personal de la Empresa Modelo, y,
en lo comercial, no permiten cumplir con la legislacion, con los instructivos de la propia
SISS y con los estandares de calidad de servicio comprometidos por la Empresa. Se
debe considerar por tanto, la superficie adoptada por ESSAR SA., que totaliza 3.424
metros cuadrados, de los cuales 1.504 son imputables al 4rea ventas y 1.920 al &rea de

administracion, incluida la Casa Matriz de Temuco.

Segun lo indicado, en esta discrepancia, se deberd corregir el gasto en arriendo de
oficinas del area Administrativa y del area de Ventas utilizando el mismo precio de
arriendo anual por metro cuadrado que se desprende del gasto total y superficie
considerado en el estudio de la SISS por este concepto. (Ver cuadros 10.12 y 10.14 del
Tomo | de IlI).
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1.2 Discrepancia N° 9

Respecto del gasto en seguros, la SISS sin un mayor analisis mantiene para la
Empresa Modelo el valor que registro la cuenta contable seguros de incendio para el
afio 1999. Sin embargo, este criterio no es correcto puesto que obedece a las politicas
actuales que sobre la materia tiene la Empresa Real y, especialmente, al hecho de lo

gue se asegura corresponde a infraestructura depreciada.

Para el disefio de la Empresa Modelo, ESSAR S.A., en su Estudio, ha considerado
asegurar la totalidad de la infraestructura que opera, a excepcion de los bienes muebles
e inmuebles que se arriendan, tales como oficinas y vehiculos. El tipo de seguros que
se ha incluido para estos efectos, corresponde a seguros contra incendio mas los
adicionales de inundaciones, terremotos y actos terroristas. No fueron incluidos seguros
por lucro cesante al igual que la Empresa Real, puesto que este tipo de perjuicios se
generan por fallas imputables a la Empresa o bien por fuerza mayor. En este ultimo

caso la Empresa no esta obligada a prestar el servicio.

La Empresa Modelo debe considerar dentro de sus gastos estos seguros, debido a que
es la unica forma de resguardar que se cumpla el flujo de ingresos a 35 afios que se
considera para efectos de calcular la recaudacién de autofinanciamiento. Es decir, al
incorporar estos seguros, se contemplan los resguardos necesarios que permitan a la
Empresa Modelo financiar la reconstruccién de su Infraestructura en caso de que se vea
afectada por siniestros como Incendios, inundaciones, terremotos y actos terroristas. Se
trata por tanto, de garantizar a la Empresa Modelo el cumplimiento de los flujos a 35
afios que establece la Ley, no es trata por tanto de compensaciones por lo que deja de
percibir en estos eventos, que seria el caso de un seguro por lucro cesante, sino que se
pueda contar con lo necesario para la reconstruccion las Instalaciones productivas y se

dé reinicio de la operacién normal al mas breve plazo.

Para estimar las primas anuales correspondientes a estos gastos, ESSAR S.A., en su

Estudio aplicé a los valores de reposicion de la infraestructura correspondiente, las
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tasas de mercado para este tipo de seguros, las cuales es obtuvieron en base a los

resultados de Licitaciones. Publicas convocadas por la Empresa.

De acuerdo a lo expuesto, se discrepa del gasto en seguros considerado por la SISS
para la totalidad de las instalaciones productivas de todas jas etapas del servicio en
cada sistema. En atencion a ello, por consistencia, debe considerarse para su célculo la
tasa propuesta por ESSAR que alcanza a un 0,13% anual sobre el valor de reposiciéon

de dicha Infraestructura.

1.3 Discrepancia N° 15

En el Estudio de la SISS, dentro de los comentados asociados al calculo del valor de
arriendo de oficinas comerciales (Capitulo 10, pagina 143), se sefala que producto del
arriendo de estos Inmuebles, corresponde excluir el gasto referente a Contribuciones de

Bienes Raices en la Empresa Modelo.

Con respecto a lo anterior, se debe sefialar que dado que los bienes Inmuebles, tales
como oficinas y locales comerciales, son arrendados por la Empresa Modelo, es
correcto excluir el concepto de pago de contribuciones asociados a dichos bienes, los

gue seran de responsabilidad del arrendador.

Sin embargo, en este mismo analisis la SISS omite un componente importante y que
corresponde al hecho que en el disefio de la Empresa Modelo se asume que es
propietaria de la totalidad de los terrenos, en los cuales se dispone su Infraestructura
productiva y operacional (criterio también asumido por ESSAR S.A.) y, por lo tanto,
deberan pagar anualmente las contribuciones de bienes raices asociados a dichos

terrenos.

En virtud de lo sefialado, se discrepa del criterio de la SISS, el cual no consideré el
gasto asociado a Contribuciones por Bienes Raices propios. En consecuencia, el valor
a utilizar debe ser el presentado por ESSAR S.A., en su Estudio, y que alcanza a los

16,5 millones de pesos al afo tal como es indica en seccion 9.6 y cuadro 9 10 de su
17
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Estudio (gasto Incluido en item patentes e Impuestos en el area administracion). Cabe
hacer notar que, el gasto en Contribuciones de Bienes Raices contabilizado por ESSAR
S.A., en 1999 fue de $ 26 millones, lo que Implica una reduccién en la Empresa Modelo

de casi un 37%.

1.4 Discrepancia N° 17

La determinacién, por parte de la SISS, del gasto por concepto de servicios basicos o
insumos de papeleria, esta asociada a la dotacibn de personal obtenida para la

Empresa Modelo.

De acuerdo con la Discrepancia N° 1, en la cual se cuestiona la dotacion de personal
obtenida por la SISS, y siendo consistente con la linea del argumento alli presentado,
se discrepa del valor obtenido en esta materia, en el sentido que el aumento del
personal de la Empresa Modelo repercutira directamente en el gasto en vestuario y

elementos de seguridad, haciéndolo crecer en la misma proporcion.

2. OTRAS INVERSIONES

2.1 Discrepancia N° 21

Respecto de la valorizacion de las Inversiones en Informatica, la SISS planteé un costo
de reposicion de $ 313,3 millones basado en lo informado por la Empresa en cuanto a

cantidad de equipos y softwares, con una reduccién en un 20% en el monto informado.

El andlisis sobre el enfoque adoptado por la SISS, permite deducir que la cuantificacion
y valorizacion efectuada de estas inversiones es inconsistente con el enfoque utilizado
para el disefio y costeo efectuado para la Empresa Modelo en sus otras areas, tales
como, dotacion de personal, gastos en energia eléctrica, gastos en mantencion de
Infraestructura, dimensionamiento y costeo de Infraestructura, etc. En efecto, para
estimar las inversiones o gastos correspondientes a estas otras areas se utiliza el

concepto de una Empresa Modelo que inicia su operacion y que cuenta con
18
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infraestructura nueva con alto grado de automatizacién. Sin embargo, en lo que se
refiere a informética se acude a los costos de reposicion informados por la Empresa
Real, los cuales obedecen a patrones contables, a equipamiento y programas en
muchos casos obsoletos, a requerimientos asociados a una organizacion con niveles de

eficiencia diferentes a los de la Empresa Modelo, etc.

Lo correcto metodolégicamente en esta materia, es efectuar lo que presentd ESSAR
S.A. en su Estudio. Es decir, dimensionar y luego cuantificar las inversiones necesarias
en hardware, software especializado, licencias que se requieren para otros softwares de
comun utilizacion en el mercado, e inversion en redes y enlaces. En este sentido, cabe
hacer notar que los precios adoptados en la valorizacion realizada es basan en gran
medida en los resultados de Propuestas Publicas que sobre el tema ha llamado ESSAR

S.A., en el dltimo tiempo.

Por otra parte, habida consideracion del avance tecnolégico que se ha dado en materia
informatica y de la importancia que estos temas han adquirido dentro de todo tipo de
organizacion, resulta ilégico plantear para la reposicion de la Empresa Modelo que
representa a ESSAR S.A., una inversion en informética de menos de US$ 600 mil, tal
como lo hace la SISS. Claramente, es trata de una subvaloracion Importante, que no
resiste comparacion con las cifras que se manejan en el mercado para empresas de

servicio publico a nivel nacional o Internacional.

En conclusion, se discrepa de la inversién de reposicion inicial asociada a Informatica
adoptada en el estudio de la SISS, en el autofinanciamiento. Debe utilizarse, en
consecuencia, la inversion determinada por ESSAR S.A. que alcanza a $ 1.199 millones
tal como se indica en la seccién 10.1 de su Estudio y que se desglosa en el cuadro 10
2, del Capitulo 10.

2.2 Discrepancia N° 22
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La vida util técnica considerada por la SISS para la inversion en informatica es de diez
afios, segun se desprende de los archivos computacionales entregados que

desagregan sus resultados.

En un hecho de que dado el acelerado dinamismo tecnoldgico del rubro, el hardware y
software queda obsoleto en plazos incluso inferiores a tres afos, por lo cual la vida (til
adoptada por la SISS resulta claramente desmedida. Este rapido desarrollo, obliga a
las organizaciones empresariales a “ponerse al dia” pues de no hacerlo tendrian
crecientes problemas para relacionarse con el medio externo. Es decir, una buena
parte de la depreciacion rapida de estas inversiones se debe a circunstancias exégenas

a las empresas.
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Proceso Tarifario Aguas Araucania 2006 — 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 10: Costos Institucionales — Seguros de Infraestructura Sanitaria

1.1 Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA
SISS Capitulo 8, titulo 8.5.5.d)

Aguas Araucania Capitulo 9, titulo 9.8.6.1

Se discrepa del costo de los seguros de instalaciones sanitarias considerado en el
estudio de la SISS. Este asciende a M$ 62.968.

En su reemplazo, se solicita considerar el monto que proyecto la Empresa en su estudio
y que asciende a M$ 124.780.

1.2 Fundamentos

1) Montos considerados en los Estudios

En el siguiente cuadro se resume las primas utilizadas y los montos considerados en los

estudios.
Costos de los Seguros (M$/afio)
ESTUDIO SISS | ESTUDIO EMPRESA
Tasa Obras de Capacidad Tasa Redes -1,65%o0 0,85%0 0,85%0
Monto Seguros Obras de Capacidad Monto Seguros Redes -62.968 32.10992.671
Monto Total Seguros 62.968 124.780
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2) ElI monto considerado en el estudio de la SISS no es consistente con los montos

de inversidn en Redes de su propio estudio

En el titulo 8.5.5.d) del estudio de la SISS, ésta reconoce la necesidad de asegurar las
redes:

“La Empresa Modelo enfrenta los mismos riesgos que enfrenta la empresa real, los
cuales deber ser cubiertos mediante la contrataciébn de seguros. El mas relevante
corresponde al riesgo de sismo, como adicional de incendio, en redes, para lo cual se
revisé las polizas de otras empresas que aseguran sus redes y en base a estos
antecedentes se determin6 una tasa comparable de 1,65 por mil, para las instalaciones
de la Empresa Modelo, con lo cual se determiné un valor de M$ 62.968,3 representativo

del costo de seguros.”

No obstante, si al monto total de redes de agua potable y alcantarillado que la SISS
incorpora en el calculo de las tarifas de autofinanciamiento se aplica la prima de 1,65%o,
el resultado obtenido es un 135% superior al monto informado en su estudio.

Claramente, existe una inconsistencia en el calculo.

Costos de los Seguros (M$/afio)

SISS Empresa
Prima VNR Redes (M$) 0,165% 89.510.309 0,085% 109.024.389
Costo Seguros (M$/afio) 147.692 92.671

3) La SISS omite el costo de los seguros de instalaciones sanitarias de capacidad

A partir del titulo 8.5.5.d) del informe de la SISS, se puede asumir que ésta no considero

el costo de asegurar las obras de capacidad de la Empresa.

Llama la atencidén esta omision, considerando que la misma SISS ha incluido en sus
estudios tarifarios recientes (Aguas Andinas y ESVAL) como parte de los Costos

Institucionales de la Empresa Modelo los seguros de instalaciones de capacidad. Al
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respecto, en ambos estudios, la SISS hace la siguiente referencia (se agrega el
subrayado):

“Para la determinacion del costo en seguros de la Empresa Modelo, en primer lugar se
analizaron los riesgos a los que esta expuesta y la razonabilidad que ellos sean

financiados por la tarifa.

Al respecto se concluyd que los riesgos relevantes a considerar en la tarifa
fundamentalmente corresponden al riesgo de sismo o terremoto, dado que su
ocurrencia puede afectar seriamente a una parte significativa de su infraestructura

productiva.

Analizadas las coberturas existentes en el mercado nacional, el seguro de sismo es un
adicional de la cobertura de incendio, en consecuencia la infraestructura productiva

debe asegurarse contra incendio con adicional de sismo o terremoto.”

Cabe destacar que si la SISS hubiera sido consistente con sus propios criterios
utilizados en estudios anteriores, el monto anual adicional a considerar para estas obras
ascenderia a M$ 59.262, monto que sumado al valor corregido para las redes resulta en
un valor total de M$ 206.954.

4) La empresa fue consistente en el calculo del costo de los Seguros

Por su parte, en el estudio de la Empresa se consider6 que los riesgos de sismo o
terremoto pueden afectar indistintamente tanto a las redes como a la infraestructura

productiva.

El monto anual presentado por la Empresa se divide en M$ 32.109 para infraestructura
productivay M$ 92.671 para redes y tuberias.
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2. Discrepancia N° 11: Costos Institucionales — Seguros de Equipos Generadores

2.1 Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA
SISS Capitulo 8, titulo 8.5.5.d)

Aguas Araucania Capitulo 9, titulo 9.8.6.1

Se discrepa del monto nulo o inexistente ($0) que la SISS considerd para los equipos

generadores.

En su reemplazo, se solicita considerar el monto que presento6 la Empresa en su estudio

y que asciende a M$ 91.527.

2.2 Fundamentos

1) La SISS omite el costo de los seguros asociados a equipos generadores

En su estudio, la SISS no consideré el costo de asegurar los equipos generadores.

Basandose en los mismos argumentos esgrimidos por la SISS en sus estudios
presentados en los procesos tarifarios de Aguas Andinas y ESVAL, podemos concluir
gue la vulnerabilidad de los equipos generadores ante riesgos de sismo o terremoto es
mayor o igual al de la infraestructura productiva. Por otro lado, estos equipos son

fundamentales a la hora de asegurar la continuidad de suministro.

2) La Empresa consideré una prima de seguro de equipos igual a la vigente e

inferior a la cancelada por otras empresas
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En el estudio de la Empresa, se considerd una prima de 2,77% del valor de reposicion
de los equipos generadores, cifra que aplicada al VNR de los Generadores (M$
3.304.214), arroja un costo anual de M$ 91.527.

Esta tasa es inferior a la cancelada por otras empresas. Por ejemplo, Aguas Andinas

cancela una prima superior al 3% del valor de reposicion de los equipos mdéviles.

3. Discrepancia N° 24: Inversiébn en Habilitacion de Oficinas Comerciales y

Administrativas

3.1 Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA
SISS -

Aguas Araucania Capitulo 8, titulo 8.2.2.1

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto considera un valor cero por
concepto del costo correspondiente a la habilitacion de las edificaciones administrativas

y comerciales.

En su reemplazo, se solicita considerar el costo total de M$ 594.816, determinado por la
Empresa para la valorizacion de los costos de habilitacion de las edificaciones

administrativas y comerciales en arriendo.

3.2 Fundamentos

1) La Empresa Modelo debe incurrir en un costo de habilitacion de oficinas

administrativas y comerciales que son arrendadas

Al iniciar su operacién, corresponde que la Empresa Modelo asuma los costos
correspondientes a la habilitacién de los recintos arrendados para la operacién del
Edificio Corporativo y las Oficinas Comerciales.
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La habilitacion de los locales arrendados hace factible su uso, conforme al programa de
arquitectura y técnico que se haya definido para dar cabida a los médulos de
recaudacion, médulos de atencién a clientes, oficinas privadas, hall de atencién a
clientes, energia eléctrica, climatizacion y calefaccién, aplicaciones de imagen
corporativa, redes de cableado estructurado, mobiliario, servicios higiénicos, sistemas

de extincion de incendios, entre otras.

Ademaés, deben considerarse las obras y modificaciones que exige su adaptacion a las
condiciones impuestas por la propia SISS para las oficinas de atencién de publico, asi
como a las establecidas en las normas municipales y Ordenanza General de Urbanismo

y Construccion.

Por su parte, en el caso de las oficinas administrativas, la habilitacion contempla las
actividades necesarias para materializar los programa de arquitectura definidos por
recinto, a objeto de dar cabida a oficinas privadas, estaciones de trabajo, servicios
higiénicos, camarines y duchas, como también a las instalaciones necesarias para la
operacién, tales como: electricidad, climatizacién, calefaccién, redes de cableado
estructurado y sistemas de extincion de incendios, entre otras, ademas de todas las
obras y modificaciones que generan las condiciones que conforme a normativa deben
cumplir las dependencias destinadas a oficinas, bafios, camarines y comedores,

dispuestas para el personal administrativo y de terreno.

2) El costo de habilitacién de oficinas que presentd la Empresa en su estudio, se

basa en cotizaciones reales y en estudios especializados

Los costos de habilitacion que implica adecuar cada local a las necesidades de
programa de la empresa se componen principalmente de partidas tales como
demoliciones, pavimentos, tabiquerias, instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias,
cielos modulares, iluminacion, pinturas, climatizacion, sefalética informativa y de

seguridad, permisos de construccion y honorarios de proyectistas. Estos costos no
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consideran las partidas de mobiliario, equipamiento informatico y equipamiento de

articulos de oficina.

En el estudio de la Empresa, los costos unitarios por m? fueron obtenidos de las
cotizaciones recientes que la empresa ha efectuado con la empresa “Oxigeno” para la
remodelacién de las oficinas existentes con el objeto de incorporar la nueva imagen
corporativa en la Empresa. Una segunda fuente de informacion la constituyd el Estudio
de Estandares de Superficies y costos de Habilitacion de Oficinas y Agencias
Comerciales, elaborado por Cruz y Dévila como respaldo del Estudio Tarifario de Aguas

Andinas.

En el siguiente cuadro se reproduce el costo de habilitacion de oficinas que presento la

Empresa en su estudio.

Costos de Habilitacion de Oficinas Administrativas y Comerciales

Estandar Estandar Cruz Estandar o
) _ B Superficie Costo
Tipo Oxigeno y Davila Utilizado
m?2 M$

(UFim?) (UFim?) (UFim?)
Oficinas Comerciales:
Grande 14 15 11,9 291 60.022
Mediana 11 9,4 529 85.671
Pequefia 7 6,0 1.349 139.031
Subtotal 2.170 284.724
Oficinas
Administrativas: 8,7 74 2421 310.093
General
Total 4591 594.816

En el proceso tarifario de Aguas Andinas S.A., la Empresa discrepd del costo nulo
considerado por el estudio de la SISS para la habilitacién de oficinas comerciales,
utilizando como antecedente el mismo estudio en que se sustenta el estudio de Aguas

Araucania, y la discrepancia fue acogida por unanimidad por la comision de Expertos.
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Proceso Tarifario Essal 2006 — 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 112: Seguros

1.1 Resumen Discrepancia

VALORES EN DISCREPANCIA Y SU UBICACION

ESTUDIO SISS. Valor M$ 105.906 Capitulo 8, nimero 3 Seguros, del apartado 8.7
Determinacion del Recurso Costos Institucionales (Pags. 32 a 34).

ESTUDIO ESSAL. Valor M$ 132.302 | Capitulo 8, nimero 6.6.1 Seguros, del apartado 6
Costos Institucionales (Pag. 110)

Se discrepa del monto anual en seguros determinado en el estudio de la SISS esto es
M$105.906. Se solicita considerar el valor modelado en el estudio de ESSAL, es decir,
M$132.302.

No obstante lo anterior, por consistencia, se solicita que se recalcule el monto de los
seguros, en consideracion a la revalorizacion de las inversiones solicitadas en las otras

discrepancias

1.2 Fundamentos

Los seguros que amparan los riesgos derivados de los hechos de la naturaleza,
Seguros Catastréficos, son los que la empresa modelo incorpora para hacer frente a
eventuales gastos e inversiones como consecuencia de eventos tales como el desborde
de rios y causes, sismo, avalanchas, inundaciones, y otros fenomenos de frecuente
ocurrencia en la zona sur del pais, especialmente los asociados a fenomenos

climaticos.
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Bajo este criterio, la empresa modelo de ESSAL ha determinado asegurar las obras de
capacidad por un monto anual de 66.532 millones de pesos, valor que incorpora las
captaciones superficiales y subterraneas, plantas de tratamiento de agua potable,
sistemas de cloracion y fluoracion, estanques, plantas elevadoras de agua potable y de
aguas servidas, conducciones en presion, conducciones de aguas servidas y las planta

de pre tratamiento y de tratamiento de aguas servidas.

Las instalaciones detalladas, definidas como de capacidad, estan protegidas por una
pdliza No Inscrita de Bienes Fisicos, la que incluye dentro de otras Incendio,
Inundacién, Sismo, etc. Y para estos efectos se ha determinado que esté afecta a una
tasa del 1,49 por mil, de acuerdo al estudio elaborado por ESSAL, o al 1,55 en el
estudio de la SISS.

De acuerdo al informe de la SISS, se determinada un valor de las obras de capacidad
por 49.931 millones de pesos, valor inferior al determinado por ESSAL en un 25%. Si
bien la tasa es muy similar en ambos estudios, la diferencia de costo de seguros se

explica por la diferencia en los montos asegurados.

Con relacion a las redes de la empresa modelo, ambos estudios consideran
asegurarlas, sin embargo, ademas de una diferencia en la valorizacion de la inversion
de las redes, existe una diferencia importante en la tasa que se aplica. Las redes, en el
caso del estudio de ESSAL, comprenden las de agua potable superior a diametro 110
mm, y las de diametro superior a 200 mm para las redes de aguas servidas. las que
suman un valor de inversion de 22.090 millones de pesos, representando el 23% del
valor total de las redes de AP y AS de la empresa modelo de ESSAL. Por su parte la
SISS, asegura un valor de redes de 17.528 millones de pesos, y a una tasa equivalente
al 59% de la tasa que aplica para las obras de capacidad. El fundamento utilizado por la
SISS para rebajar la tasa es que s6lo se debe asegurar las redes contra el riesgo de
Sismo ya que el riesgo de incendio no afecta a las redes subterraneas. Si bien desde un
punto de vista técnico es atendible la propuesta de la SISS, desde el punto de vista del
mercado asegurador se estad dividiendo algo que en su esencia es indivisible, por

cuanto aunque para efectos de distribucion de costos se distribuya la tasa entre
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Incendio y Sismo, la cobertura de Sismo es un adicional a la de Incendio siendo
imposible contratar esta ultima (Sismo) sino se contrata la primera (Incendio), si al

situacion fuese la opuesta, esto es, contratar sélo Incendio no habria ningan problema.

Por las razones expuestas, se solicita que se considere el valor de los seguros
determinados por el estudio de ESSAL, ya que los valores determinados por el estudio
de la SISS se realizan sobre la base de la factibilidad de contratar un seguro de sismo

sin incendio, lo que no es factible.
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Proceso Tarifario Esshio 2001 — 2005

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 2: DISCREPANCIAS GASTOS

La empresa discrepa de los gastos en Operacién y Mantencién y de los Gastos en
Administracion para las etapas de Distribucién y Disposicibn segun corresponda al
concepto de gasto que en cada caso se indica en los fundamentos, porque los CTLP
calculados por la SISS para estas etapas son insuficientes para financiar correctamente
el servicio que se prestara para la demanda de autofinanciamiento.

Habida cuenta que por metodologia en los estudios de las SISS y de la Empresa, los
gastos se calculan y fundamentan a nivel total Empresa, y después se prorratean entre
las etapas, prorrateo que es distinto en ambos estudios, se exponen a continuacion los
fundamentos comunes a los gastos segun su concepto, en el entendido que se discrepa
exclusivamente de los gastos asignables a las etapas de Distribucién y Disposicion, siy
so6lo si de acogerse la discrepancia ello no significara directa o indirectamente modificar

los costos de las etapas de Produccion, Recoleccién y Clientes

Fundamentos
A continuacion se muestra el desglose de gastos por conceptos indicados en los
cuadros de intercambio 8b y 8d.

CUADRO RESUMEN DIFERENCIAS

CTLP-SISS M$
Glosa Distribucion Disposicion Total
Administracién | Operacién | Administracion | Operacién | Administracién | Operacion

Personal 557.550 1.036.930 | 239.360 727.100 796.910 1.764.030
Serv. Terceros 112.320 201.000 45,750 127.630 158.070 328.630
Material 0 0 0 0 0 0

Otros Gastos 101.310 181.180 42.830 130.490 144.140 311.670
Arriendo Oficina | 44.720 79.920 19.830 67.450 64.550 147.370
Quimicos 0 0 0 314.180 0 314.180
Energia 0 4.800 237.700 473.680 237.700 478.480
Mantenciéon 204.470 542.210 53.810 502.670 258.280 1.044.880
Total 1.020.370 2.046.040 |639.280 2.343.200 | 1.659.650 4.389.240
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Glosa Distribucion Disposicién Total
Administracién | Operacién | Administracién | Operacién | Administracién | Operacion
Personal 999.851 1.308.374 | 467.963 413.171 1.467.814 1.721.545
Serv. Terceros | 72.321 182.054 30.995 249.734 103.316 431.788
Material 143.428 54.246 48.179 17.433 191.607 71.679
Otros Gastos 271.997 555.722 176.624 182.437 448.621 738.159
Arriendo Oficina | 71.723 30.738 102.461 0
Quimicos 318.122 0 318.122
Energia 49.152 881.976 0 931.128
Mantencion 703.766 493.900 0 1.197.666
Total 1.559.320 2.853.314 | 754.499 2.556.773 |2.313.819 5.410.087
DIFERENCIAS SISS-ESSBIO M$
Glosa Distribucion Disposicion Total
Administracion | Operacién | Administracion | Operaciéon | Administracién | Operacion
Personal -442.301 | -271.444 -228.603 313.929 -670.904 42.485
Serv. Terceros 39.999 18.946 14.755| -122.104 54.754| -103.158
Material -143.428 -54.246 -48.179 -17.433 -191.607 -71.679
Otros Gastos -170.687 |  -374.542 -133.794 -51.947 -304.481 | -426.489
Arriendo Oficina -27.003 79.920 -10.908 67.450 -37.911 147.370
Quimicos 0 0 0 -3.942 0 -3.942
Energia 0 -44.352 237.700 |  -408.296 237.700 | -452.648
Mantencién 204.470 | -161.556 53.810 8.770 258.280 | -152.786
Total -538.950 | -807.274 -115.219| -213.573 -654.169 | -1.020.847

Considerando que las diferencias que queremos explicar se deban fundamentar en los

conceptos de gastos indicados en el cuadro anterior y que resultan de un prorrateo por

etapa, la fundamentacion se basaré en las consideraciones del estudio presentado por

la Empresa que explican las principales diferencias.

Las principales diferencias estan en los conceptos de Persona, Servicios de Terceros y

Servicios Generales u Otros Gastos.

Esta mayor especializacion se hace imperativa, si se tiene en cuenta ademas, que el

estudio de costos de personal de la empresa considera una reduccién de la dotacién de
personal de 645 a 596.
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En cambio la SISS consideré el sueldo base promedio basado en el estudio de la
consultora PriceWaterHouse, tomando como muestra sélo empresas de servicios de
todo el pais y adicionalmente agrega los costos por concepto de viaticos, sobre tiempo,

aporte patronal, indemnizaciones y gratificaciones.

1.1 Otros Gastos o Servicios Generales

En este concepto la diferencia mas importante estriba en los Seguros. El estudio de la
SISS no considera costos por Seguros de inversi6n en infraestructura y otras

inversiones.

Solicitamos que se incluya el valor de M$328,087.- estimado por el estudio de la
empresa como costo por este concepto, como se indica en el punto 2.5.4 del Estudio de
Gastos Empresa Modelo ESSBIO, realizado por GTD Ingenieria Ltda., Anexo 13 del
Capitulo 7. El porcentaje de prorrateo utilizado en el estudio de la empresa para otros
gastos en la etapa de distribucidén es 34% y en disposicion 15%. Dichos porcentajes se

deberian aplicar en el prorrateo de este gasto por consistencia.

Fundamentos

i) El estudio de ESSBIO considera un monto por seguros equivalente al 0,15% de la
inversion en infraestructura mas otras inversiones menos los aportes de terceros.
Alcanzando a la suma de M$ 328.087 de acuerdo con la valorizacién de las

instalaciones de la empresa modelo

ii) Lo anterior, en atenciébn a la obligacibn de superar rapidamente cualquier
contingencia derivada de un siniestro que afecte la capacidad de produccion o
distribucion, de agua y la recoleccion o disposicién de aguas servidas.

Traspasar el riesgo de los siniestros, es en realidad una consecuencia de la
obligatoriedad de servicio, que obviamente tiene un costo, el que en todo caso, es
mucho menor que sufrir las consecuencias de la prolongacion en la interrupcion de

servicios ,al no tener el respaldo de un seguro. Por otra parte, la empresa debe
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responder ante los afectados, cuando a causa de un siniestro en sus instalaciones, se

dafia el patrimonio de terceras personas

ii) En cambio la SISS no considera costos por seguros en inversiones de obras

sanitarias (indicado en pagina 36 del Torno 1V)

1.2 Teléfono y Comunicaciones

Otra diferencia importante es el gasto en teléfonos y comunicaciones, el estudio de la

SISS no considera costos por Teléfono.

Solicitamos que se incluya el valor de M$181.131 estimado por el estudio dela empresa
como costo por este concepto, como se indica en el punto 2.5.1 del Estudio de Gastos

Empresa Modelo ESSBIO, realizado por gtd Ingenieria Ltda., Anexo 13 del Capitulo 7.

En comunicaciones la empresa consider6 M$241.062 y la SISS M$134.006. Solicitamos

gue se considere el valor presentado por la empresa.

El porcentaje de prorrateo utilizado en el estudio de la empresa para otros gastos en la
etapa de distribucién es 34% y en disposicion 15%. Dichos porcentajes se deberian

aplicar en el prorrateo de este gasto por consistencia.

Fundamentos

i) El estudio de ESSBIO fundamenta un gasto en Teléfono por empleado
equivalente a $25.000 mensuales lo cual considera telefonia fija.

El gasto en comunicaciones considera el uso de lineas para transmision de datos,
correo electrénico y transferencia de informacién comercial desde los centros de

atencion al procesador central con un costo mensual por empleado de $33.706.

Ambos datos se obtuvieron de los gastos reales de la Empresa, los que se

parametrizaron de acuerdo a lo siguiente:
34

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




INGENIEROS CONSULTORES

Teléfonos M$563/afo/teléfono, en funcion del nimero de empleados con

teléfono.
Comunicaciones $646/cliente/aiio, en funcién del nimero de clientes.
i) La SISS no especifico en ningun item o detalle el gasto atribuible a teléfono y en

comunicaciones considera un total de M$134.006 lo que equivale a $17.180

1.3 Materiales de Oficina

Otra diferencia importante es el gasto considerado en Materiales de oficina. Los M$
57.890 estimados por el estudio de la SISS como resultado de la suma de el cuadro 3.2
del capitulo 2, tomo IV correspondiente al costo sin tratamiento (M$51.085) mas el costo
asociado a tratamiento indicado en el punto 2.7.2 (M$6.805), como valor del gasto en
Materiales de Oficina para los efectos de calcular el Costo Total de Largo Plazo. Son

insuficientes.

Solicitamos que se sustituya dicha cifra por los M$ 115.242 estimados por este
concepto en el Anexo 13 del Capitulo 7, "Estudio de Gastos Empresa Modelo ESSBIO",
punto 2.4.1.

El porcentaje de prorrateo utilizado en el estudio de la empresa para otros gastos en la
etapa de distribucién es 34% y en disposicion 15%. Dichos porcentajes se deberian

aplicar en el prorrateo de este gasto por consistencia.

Fundamentos

i) El estudio de ESSBIO fundamento costos por concepto de Materiales de Oficina, que
incluyen papeleria, Gtiles de escritorio, materiales para equipos de computacion, entre
otros, El valor se obtuvo del gasto real de la empresa en el afio 2000 (Gastos oficina
cuentas 55010202-09 y 55020201-09) calculado en moneda de diciembre 1999. EI

monto por empleado para el afio Q* asciende a $16.113 mensuales.
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i) El estudio de la SISS considera un valor de $7.365 por empleado mensual.

1.4 Vigilancia

Los M$ 59.400 estimados por el estudio de la SISS (ver pagina 42) en el capitulo 2,
Tomo IV como valor del gasto en vigilancia para los efectos de calcular el Costo Total

de Largo Plazo son insuficientes

Solicitamos que se sustituya dicha cifra por los M$ 106.380 estimados por este
concepto en el Anexo 13 del Capitulo 7, "Estudio de Gastos Empresa Modelo ESSBIO",
punto 2.4.1, El porcentaje de prorrateo utilizado en el estudio de la empresa para otros
gastos en la etapa de disposicion es de 21%. Dicho porcentaje se deberia aplicar en el

prorrateo de este gasto por consistencia.

Fundamentos

i) El estudio de ESSBIO fundamento costos por concepto de Vigilancia, a un costo
unitario mensual por vigilante de $197.000,se consideraron 45 vigilantes contratados
externamente. La cantidad de vigilantes externos considerada en el estudio de la
empresa es la minima, si se tiene en cuenta los puntos a vigilar en cada localidad y los

turnos cuando es necesario vigilancia permanente.

N DE COSTO COSTO

CENTRO GUARDIAS UNITARIO TOTAL

MENSUAL ANUAL
GERENCIA GENERAL 2 197.000 4.728.000

GERENCIA

COMERCIAL 2 197.000 4.728.000
CONCEPCION 15 197.000 35.460.000
TALCAHUANO 2 197.000 4.728.000
CHILLAN 10 197.000 23.640.000
LOS ANGELES 7 197.000 16.548.000
ARAUCO 1 197.000 2.364.000
CORONEL 3 197.000 7.092.000
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N° DE COSTO COSTO
CENTRO GUARDIAS UNITARIO TOTAL
MENSUAL ANUAL
TOME 3 197.000 7.092.000
TOTAL 45 106.380.000
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Proceso Tarifario Aguas Del Valle 2006 — 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 16-5: Inversion en Mobiliario

RESULTADO A DISCREPAR

SISS La SISS presenta un costo de inversion en Mobiliario de M$ 119.294, segun lo indicado en la seccion
10.5 del capitulo de Inversiones No Sanitarias, ademas del Informe de Respaldo de Mobiliario y

Habilitacion de Oficinas (Consultora Santelices)

ADV S.A. La Empresa considero M$ 172.632, conforme lo indicado en la seccion 7.2.2 del Estudio de Gastos de

Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones.

1.1 Formulacién de la Discrepancia

Se discrepa del costo de inversidbn en mobiliario que la SISS considerd en su estudio y
que asciende a los M$119.294. La SISS no presenta memorias de calculo que
respalden su valor y al aplicar los parametros de su Informe de respaldo, se obtiene en

cifras superiores. Ademas omite la inversién asociada a once oficinas comerciales.

Debe considerarse el costo de inversion presentado por la Empresa en su estudio, que
asciende a los M$172.632.

1.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) El costo considerado por la SISS no es consistente con los antecedentes que

presenta como respaldo

En el punto 10.5 del capitulo otras inversiones, la SISS presenta un costo de inversion
qgue asciende a los M$ 119.294. La cifra coincide con la informacién del formato 22 del
Anexo 7.3, pero no es consistente con la del formato 28 (M$ 101.690).
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Sin perjuicio de estas inconsistencias, en su estudio no es posible cuadrar los montos

presentados con la informacién que supuestamente respalda los precios unitarios y

criterios seleccionados. En efecto, al revisar el Informe de “Determinacién de Superficie

y Equipamiento de Oficinas Administrativas, Comerciales y Operativas de la Empresa

Modelo”, desarrollado por la Consultora Santelices y Asociados, los precios unitarios por

tipo de cargo son, en la mayoria de los casos, superiores a los que se obtienen del

formato 22 del Anexo 7.3.

En el siguiente cuadro se ha comparado los costos unitarios de dicho formato con los

precios minimos y maximos del citado informe.

Comparacion de los Costos Unitarios del Estudio de la SISS

Cargo M$/u M$/u M$/u Diferencia Diferencia
Estudio | Anexo Anexo Minimo Méaximo
Minimo Méaximo
Administrativo 353 455 485 29% 37%
Agente 974 992 1.518 2% 56%
Auxiliar Administrativo 347 254 398 -27% 15%
Cajeros 391 531 501 36% 51%
Ejecutivos Atencion 741 896 1.305 21% 76%
Estafeta 212 254 398 20% 87%
Gerente 1.164 1.066 4.479 -8% 285%
Gerente General 1.204 1.225 2.084 2% 73%
Jefe Area 604 894 1.351 48% 124%
Jefe Unidad 616 781 1.205 27% 96%
Operario 346 254 398 -27% 15%
Profesional 579 628 748 8% 29%
Secr. Ejecutiva Gerente General 711 935 1.243 31% 75%
Secr. Ejecutiva Gte, Subgte y Jefe 614 664 694 8% 13%
Técnico 566 628 748 11% 32%
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Si la SISS hubiera guardado consistencia con el informe de Santelices y Asociados, el
costo del mobiliario para el personal, hubiera subido a cifras entre M$ 127.054 y M$

186.640, entre un 7% y un 56% superior al monto que present6 en su estudio.

Reproduccion del Costo de Mobiliario con parametros SISS

item Dotacion Costo Costo Costo Costo
Unitario Total Unitario Total
Minimo Minimo Méaximo Méaximo
(M$/u) (M$) (M$/u) (M$)
Mobiliario por Cargo
Administrativo 26 455 11.893 485 12.690
Agente 4 992 3.969 1.518 6.073
Auxiliar Administrativo 1 254 207 398 323
Cajeros 1 531 626 501 697
Ejecutivos Atencion 17 896 14.868 1.305 21.660
Estafeta 1 254 254 398 398
Gerente 4 1.066 4.265 4.479 17.914
Gerente General 1 1.225 1.225 2.084 2.084
Jefe Area 11 894 9.829 1.351 14.866
Jefe Unidad 24 781 18.752 1.205 28.918
Operario 87 254 22117 398 34.606
Profesional 32 628 20.052 748 23.895
Secr. Ejecutiva Gerente General 1 935 935 1.243 1.243
Secr. Ejecutiva Gte, Subgte y Jefe 3 664 1.738 694 1.818
Técnico 26 628 16.325 748 19.454
Subtotal 238 127.054 186.640
2) La SISS omite el costo del mobiliario de recintos comunes

En el estudio de la SISS no se presenta el detalle de la cantidad de recintos comunes

de sus edificios administrativos y comerciales.
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De acuerdo al punto anterior, la SISS presentd un costo que ni si quiera cubre el
mobiliario asociado al personal, por lo que se deduce que ésta no incorporé el costo del

mobiliario de las salas comunes:

Salas de reunién
Informaciones

Salas de espera

o O o o©°

Bafos

Para poder reproducir el costo del mobiliario de dichas salas, y dado que la SISS no
presenta detalle alguno en su estudio, es necesario asumir los mismos supuestos
conservadores utilizados para reproducir la superficie de estos recintos (ver

discrepancia sobre oficinas administrativas).

A partir de la aplicacion de dichos criterios y conforme los costos unitarios presentados

en el informe de Santelices y Asociados, se obtiene los siguientes costos adicionales:

Estimacion del Costo Omitido en el Estudio de la SISS

Costo Costo Costo Costo
item Dotacion Unitario Total Unitario Total
Minimo Minimo Maximo Méaximo
(M$/u) (M$) (M$/u) (M$)
Salas de Reuniones 8 477 3.815 657 5.259
Informaciones 1 583 583 759 759
Sala Espera Of Administrativas 3 556 1.669 1.529 4.586
Sala Espera Of Comerciales 4 1.150 4.599 1.288 5.154
Bafios Publicos Oficina Central 2 68 135 68 135
Bafios Hombres
Oficina Central 1 68 68 68 68
Zonal Elqui 2 68 135 68 135
Zonal Limari-Choapa 1 68 68 68 68
Bafios Mujeres
Oficina Central 1 68 68 68 68
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Costo Costo Costo Costo

item Dotacion Unitario Total Unitario Total
Minimo Minimo Méaximo Maximo

(M$/u) (M3) (M$/u) (M$)

Zonal Elqui 2 68 135 68 135

Zonal Limari-Choapa 1 68 68 68 68
Subtotal 11.342 16.433

3) La SISS omite once oficinas comerciales

Adicionalmente a lo anterior, en el estudio de la SISS se omitieron once oficinas

comerciales, que obviamente deben contar con el mobiliario.

En el estudio de la Empresa, el costo total de estas once oficinas, asciende a los M$
12.011.

4) El estudio de la Empresa consideré todas las partidas y utilizd6 precios de

mercado en su valorizacion

En el estudio de la Empresa se presentan todos los antecedentes que permiten
reproducir el calculo del costo del mobiliario. En su calculo, incorpor6 todos los recintos
y salas comunes, detallando cada componente de mobiliario por cargo o sala.

La Empresa fue consistente con las cotizaciones que adjuntd, que corresponden a una
empresa reconocida de la industria del mobiliario y cuyos valores, como se detalla en el

estudio, son consistentes con los considerados en otros procesos tarifarios.
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Comparacion del Costo Unitario del Mobiliario por Trabajador (M$)
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2. Discrepancia N° 16-6: Inversion en Habilitacion de Oficinas

RESULTADO A DISCREPAR

SISS La SISS presenta un costo de inversion en Habilitacion de Oficinas de M$ 415.025, segun lo indicado en
la seccion 10.4 del capitulo de Inversiones No Sanitarias, ademas del Informe de Respaldo de Mobiliario

y Habilitacién de Oficinas (Consultora Santelices)

ADV S.A. La Empresa considero M$ 632.684, conforme lo indicado en la seccién 7.2.2 del Estudio de Gastos de

Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones.

2.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo de inversion en habilitacion de oficinas que la SISS considero en
su estudio y que asciende a los M$415.025. La SISS no presenta memorias de calculo
gue respalden su valor y al aplicar los pardmetros de su Informe de respaldo, se
obtienen cifras superiores. Ademas omite la inversion asociada a once oficinas

comerciales.

Debe considerarse el costo de inversion presentado por la Empresa en su estudio, que
asciende a los M$ 632.684

2.2 Fundamentos de la Discrepancia

43

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




INGENIEROS CONSULTORES

1) El costo considerado por la SISS no es consistente con los antecedentes que

presenta como respaldo

En el punto 10.4 del capitulo otras inversiones, la SISS presenta un costo de inversion
que asciende a los M$ 415.025. La cifra no es consistente con la del formato 28 (M$
375.407).

Sin perjuicio de esta inconsistencia, en su estudio no es posible cuadrar los montos
presentados con la informacién que supuestamente respalda los precios unitarios y

criterios seleccionados.

En efecto, al revisar el Informe de “Determinacion de Superficie y Equipamiento de
Oficinas Administrativas, Comerciales y Operativas de la Empresa Modelo”,
desarrollado por la Consultora Santelices y Asociados, es posible levantar los precios
unitarios por cargo y sala con los cuales al estimar el costo segun sus propios
parametros, se obtiene un monto superior al que present6 en su estudio. Considerando
gue la SISS no presenta antecedentes que permitan dilucidar la cantidad de salas de
reuniones, bafios, circulaciones y otras salas comunes, se procedié a suponer

cantidades conservadoras de cada item.
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Reproduccion del Costo de Habilitacion de Oficinas Segun Parametros SISS

item Dotacidén | Costo Unitario | Costo Total
(M$/u) (M$)
Apertura por Cargo
Administrativo 26 950 24.835
Agente 4 1.607 6.427
Auxiliar Administrativo 1 950 772
Cajeros 1 2.079 2.454
Ejecutivos Atencion 17 1.587 26.334
Estafeta 1 950 950
Gerente 4 4.092 16.370
Gerente General 1 4.638 4.638
Jefe Area 11 2.461 27.073
Jefe Unidad 24 1.969 47.249
Operario 87 950 82.615
Profesional 32 1.607 51.309
Secretaria Ejecutiva Gerente General 1 1.938 1.938
Secretaria Ejecutiva Gte, Subgte y Jefe 3 1.607 4.208
Técnico 26 1.607 41.773
Subtotal 238 338.945
Apertura Salas Comunes
Salas de Reuniones 8 4.180 338.945
Informaciones 1 2.449 2.449
Sala Espera Of . Administrativas 3 4.898 14.693
Sala Espera Of. Comerciales 4 4.898 19.501
Bafios Publicos Oficina Central 2 2.225 4.450
Bafios Hombres
Oficina Central 1 2.299 2.299
Zonal Elqui 2 1.467 2.933
Zonal Limari-Choapa 1 1.467 1.467
Bafios Mujeres
Oficina Central 1 2.395 2.395
Zonal Elqui 2 1.467 2.933
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item Dotacién | Costo Unitario | Costo Total
(M$/u) (M$)
Zonal Limari-Choapa 1 1.467 1.467
Subtotal 88.115
Circulaciones y Muros (30%) 497 93 46.305
Total 473.365

El monto obtenido, que asciende a los M$ 473.365, es superior al de la SISS, lo cual
ratifica los supuestos revisados anteriormente: o la SISS omitio parte de las salas

comunes o simplemente no utilizé los parametros presentados en su estudio de apoyo.

3. Discrepancia N° 16-14: Gastos de Puesta en Marcha, Comisiones por Arriendo

del inmuebles y Arriendo Durante Alhajamiento

RESULTADO A DISCREPAR

SISS Dentro de los Gastos de Puesta en Marcha, la SISS omite el costo de las comisiones por

arriendo de inmuebles y costo de arriendo durante alhajamiento, segin lo indicado en la
seccion 10.6 del capitulo de Inversiones No Sanitarias, ademas del Informe de Gastos de

Puesta en Marcha

ADV S.A. La Empresa consideré M$ 66.804, conforme lo indicado en la seccién 8 del Estudio de

Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones.

3.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del monto nulo considerado por la SISS en su estudio para valorizar el
costo de las comisiones por arriendo de inmuebles y costo de arriendo durante

alhajamiento.
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El monto que debe reconocerse es el que presenté la empresa en su estudio, que
asciende a los M$66.804

3.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La SISS presenta un estudio que descarta el costo de las comisiones por
adquisicion de inmuebles dentro de los Gastos de Puesta en Marcha, sin embargo

presenta inconsistencias y no es coherente con los montos presentados en su estudio

La justificacion metodoldgica de los criterios adoptados en el estudio de la SISS para el
calculo de los Gastos de Puesta en Marcha, se encuentra en el “Informe de Gastos de
Puesta en Marcha, Seguros, Deudas Incobrables y Otras Partidas”, en el que se analiza
si corresponde incorporar las diversas partidas de gastos de puesta en marcha en el
célculo tarifario, conforme las present6é la empresa Aguas Andinas en su estudio. El
analisis, que se basa en los montos y criterios presentados por Aguas Andinas en su IV
Proceso de Fijacién de Tarifas, se sustenta en algunos criterios y suposiciones que

resultan ser inconsistentes con el concepto de Puesta en Marcha y Empresa Modelo.

En particular, respecto del costo de la comision por arriendo de inmuebles, desconoce
su incorporacién en los gastos de puesta en marcha:
o En la seccién 2.g) del citado informe, desconoce el costo por comisiones de
arriendo de inmuebles
o En el Informe de Gastos de Puesta en Marcha, reconoce que existe un costo
asociado a esta actividad, sin embargo, no se pronuncia sobre el costo. Esta
contradiccion lo obliga a sefialar que “NO son un gasto de puesta en
marcha”.
o La Empresa Modelo que inicia su operacion no ha suscrito contratos de
arrendamiento de inmuebles y sus sistemas de informacién no han pasado

por un periodo de marcha blanca.
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2) La SISS omite el costo inicial de arriendo de inmuebles

Corresponde al costo por las comisiones asociadas al proceso de adquisicion de

terrenos y constitucion de servidumbres.

El informe de la SISS reconoce que estos gastos corresponden a un costo de inversion
de la Empresa Modelo, sin embargo, discrepa de considerarlos como Gastos de Puesta
en Marcha2 sefialando que deben ser agregados a las inversiones correspondientes.

El estudio de la SISS, sin embargo, no considera estos gastos dentro de ninguna

partida de inversion.

En el estudio de la Empresa, se consideré un estandar de 0,5 meses de arriendo para
valorizar este costo, cifra cominmente considerada por corredores de propiedades para

valorizar esta comision.

3) La SISS omite el costo de arriendo de inmuebles durante el alhajamiento

Aln cuando reconoce el costo de habilitacion y amoblado de las oficinas de la Empresa
Modelo, en el estudio de la SISS no se consideré el costo de arriendo de estos recintos

durante dicho periodo.

Por su parte, en el estudio de la Empresa se consideré el pago de 3 meses de arriendo
adicionales (antes del inicio de las actividades) para cubrir el periodo de alhajamiento y

amoblado de oficinas administrativas y comerciales.

4. Discrepancia 18-37: Gastos Generales Inmuebles, Costo de Arriendo y

Superficie de Oficinas Comerciales

RESULTADO A DISCREPAR

SISS La SISS presenta un costo anual de arriendo de oficinas comerciales de M$36.807, para una

superficie de 796 m2 segun el Formato 15 del Anexo 7.3 de su estudio.
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ADV S.A.

La Empresa considero un monto de M$ 49.414 y una superficie de 1.114 m2, conforme lo indicado en

la seccion 4.3.5 del Estudio de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones,

mas el formato 15 del Anexo 7.3.

4.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo de arriendo de oficinas comerciales que la SISS consider6 en su
estudio y que asciende a los M$ 36.807 anuales para un total de 796m?. La SISS omiti6
once oficinas comerciales reemplazandolas por cuatro oficinas moviles, situacién que

no se condice con “los atributos a considerar de la calidad en la atencién de usuarios”.

En su reemplazo, se debe considerar el monto anual considerado por la Empresa en su

estudio, que alcanza a los M$ 49.414paraunasuperficietotalde1.114m?

4.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La SISS no consideré 11 oficinas comerciales asociadas a determinadas

comunas que atiende la Empresa

Conforme se deduce del formato 15 del Anexo 7.3 “Determinacion de Necesidades de
Oficinas Administrativas, Comerciales y Bodegas Administrativas por Cargo”, en su
estudio la SISS soélo habria reconocido las oficinas comerciales de La Serena,
Coquimbo, Ovalle e lllapel, indicando que el resto de las localidades serian atendidas

por 4 oficinas moviles.

Por tal motivo, la SISS no considera en su estudio otras 11 oficinas de atencién de
clientes y cajas que la Empresa necesariamente requiere y que posee en la realidad:

o Oficina Comercial Vicuiia

o Oficina Comercial Andacollo

o Oficina Comercial Monte Patria

o Oficina Comercial Combarbaléa

o Oficina Comercial Salamanca
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Oficina Comercial Los Vilos

Oficina Comercial Tongoy

Oficina Comercial Paihuano
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Oficina Comercial Guanaqueros

Oficina Comercial Canela Alta

Oficina Comercial Canela Baja

estudios se explica por la omision de la SISS

La diferencia en el costo de arriendo de oficinas comerciales entre ambos

Como se puede revisar en el siguiente cuadro, al comparar las superficies y costo anual

de arriendo de las oficinas comerciales consideradas en ambos estudios, se observa

gue para las oficinas de La Serena, Coquimbo, Ovalle e lllapel, los montos son mayores

en el estudio de la SISS, de modo que la diferencia se debe principalmente a la omision

por parte de la SISS de las otras 11 oficinas.

Comparacion de la Superficie de Oficinas Comerciales

Estudio SISS Estudio Empresa
Oficina Superficie Costo Superficie Costo

m2 Anual (M$) m2 Anual (M$)
Oficina Comercial La Serena 270 14.786 270 15.314
Oficina Comercial Ovalle 170 7.524 108 5.369
Oficina Comercial lllapel 118 3.916 69 2.283
Oficina Comercial Coguimbo 238 10.581 244 9.926
Subtotal 796 36.807 690 32.893
Oficina Comercial Vicufia - - 47 1.491
Oficina Comercial Andacollo - 47 1.491
Oficina Comercial Monte Patria - 47 1.491
Oficina Comercial Combarbala - 47 1.491
Oficina Comercial Salamanca - 47 1.491
Oficina Comercial Los Vilos - 47 2.725
Oficina Comercial Tongoy - 47 2.725
Oficina Comercial Guanaqueros - 24 1.362
Oficina Comercial Paihuano - 24 763
Oficina Comercial Canela Alta - 24 745
Oficina Comercial Canela Baja - - 24 745
Total 796 36.807 1.114 49.414
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3) La Empresa estd obligada a mantener al menos una oficina comercial en cada
comuna o en casos calificados debe ser, a lo menos, atendida por una oficina de otra

comuna.

La SISS hace caso omiso a dicha exigencia legal y reemplaza las oficinas comerciales

en algunas comunas por cuatro maviles que atienden 17 localidades.

Dicha omisién no se ajusta a la legalidad vigente a la fecha de aprobacién de las Bases
de Estudio de Tarifas ni a las Bases porque el Reglamento General de Servicios
Sanitarios aplicable es el contenido en el DS N° 121 de 1991, reemplazado por el DS N°
1193 que entrd en vigencia desde su publicacion en el Diario Oficial el 9 de noviembre
de 2005.7

En efecto, la adopcién de oficinas mdviles en reemplazo de oficinas comunales
contradice el articulo 65 contenido en el Titulo Il del DS N° 121 el cual imperativamente
establece que “en cada comuna donde preste servicio la concesionaria debera tener, a
lo menos, una oficina atencion de publico” y “en caso de existir motivos calificados,
previa solicitud fundada del prestador, la Superintendencia podra autorizar que una

misma oficina de atencién sirva a mas de una comuna, permanente o periédicamente.”

La expresion “en cada comuna donde preste servicio” denota de un modo claro y
categorico que debe tratarse de oficinas de infraestructura y no meramente moviles, al
igual que la expresion, aparte que el articulo 66 del mismo decreto establece que “las
oficinas de atencién de usuarios, deben contar con infraestructura apropiada” y “con
sectores especiales, separados, para atender el pago de los servicios y los reclamos o

las solicitudes...”

2 Dispone el Capitulo Ill, nimero 4.2 Niveles de calidad de servicio y atencion de usuarios, nimero 4.2.1 Definiciones
generales que “los atributos a considerar de la calidad en la atencién de usuarios son todos aquellos definidos en el
DFL MOP N° 382/88, ley general de servicios sanitarios, en especial el Titulo Ill del DS MOP N°121, reglamento de la

ley general de servicios sanitarios; y en los oficios, instructivos y manuales que para este efecto a dictado la
Superintendencia...”
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Demostracion adicional es que el articulo 124 del DS N° 1199 reemplazé la regla “...la
Superintendencia podra autorizar que una misma oficina de atencién sirva a mas de una
comuna, permanente o peribdicamente” por “la Superintendencia, por motivos
calificados, previa solicitud fundada del prestador, podra autorizar alternativas diferentes

para cumplir la obligacién sefialada en el inciso anterior”.

Por cierto, que el citado articulo 65 del DS N° 121 no invalida la posibilidad que la
empresa real o la modelo puedan tener oficinas moviles para atender diversas
localidades de una comuna siempre que cuente con oficina de atencion de publico
ubicada dentro de ella misma o en otra comuna debidamente autorizada. Y es en este
sentido que las instrucciones de la SISS citadas en las bases pueden admitir oficinas

moviles, puesto que las instrucciones no pueden modificar los reglamentos.

No obstante lo anterior, la SISS hace caso omiso a dicha exigencia.

4) Existen aspectos técnicos y comerciales que ameritan la existencia de una

oficina comercial fija en las distintas localidades

Las oficinas moviles permiten cubrir parte de las atenciones de tipo comercial: pagos,
consultas, convenios. Sin embargo, existen otras que requieren de la existencia de una
oficina permanente, por ejemplo aquellas asociadas a la modificacion de servicios,
donde los clientes solicitan o entregan planos y proyectos. En estos casos se requiere

contar con espacios fisicos adecuados para mantener este tipo de documentos.

Por otro lado, para efectuar atenciones en linea, se requiere de software y sistemas de
comunicacion de alta tecnologia y elevado costo en cada movil, pues dada la topografia
de la region existen serios problemas de calidad de la sefial. En efecto, existen muchas
zonas sombra en donde ni siquiera los celulares tienen cobertura. Cabe recordar que la
SISS, en su equipamiento de comunicaciones, solo considera el costo de un teléfono
celular (M$ 150).
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Desde el punto de vista de la percepcién del cliente, habria una clara disminucién en la
calidad de la atencion prestada. Las oficinas maviles deberian rotar entre las distintas
localidades, dandose término a la situacion actual donde existen oficinas abiertas
diariamente, aspecto altamente valorado especialmente por los clientes de las zonas

mas alejadas de las grandes urbes en donde se privilegia la atencién presencial.

Por altimo, la practica en la industria sanitaria de la utilizacién de oficinas méviles tiene
por objeto efectuar principalmente acciones de complemento a la gestion comercial,
tales como, campafas educativas, facilitacion de pagos y entrega de informacion

general.

5) Consistencia en el Estudio Tarifario Definitivo

Con el objeto de mantener la consistencia del estudio definitivo, todos aquellos recursos
gue hayan sido dimensionados en funcién del nimero o la superficie de oficinas
comerciales consideradas por la SISS, deben corregirse proporcionalmente conforme al
numero considerado por la empresa:

o Consumos Basicos

o Mantenimiento de Inmuebles

o Servicios de Aseo

o Inversion en Mobiliario

o Inversion en Habilitacion de Oficinas

5. Discrepancia N° 18-38: Gastos Generales Inmuebles, Costo de Arriendo y

Superficie de Oficinas Administrativas

RESULTADO A DISCREPAR

SISS La SISS presenta un costo anual de arriendo de oficinas administrativas de
M$71.499, para una superficie de 2.198 m2 segun el Formato 15 del Anexo 7.3 de su
estudio.
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ADV S.A. La Empresa considero un monto de M$ 152.816 y una superficie de 2.725 m?,
conforme lo indicado en la seccién 4.3.5 del Estudio de Gastos de Administracion,

Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones, mas el formato 15 del Anexo 7.3.

5.1 Formulacién de la Discrepancia

Se discrepa del costo de arriendo de oficinas administrativas que la SISS consideré en
su estudio y que asciende a los M$71.499, incluyendo el Edificio Central y las dos
Zonales (Elqui y Limari-Choapa) con una superficie total de2.198m?En su estudio,
ademas de presentar costos de arriendo inconsistentes, no presenta antecedentes que
permitan reproducir exactamente la superficie considerada, no obstante, al aplicar los

parametros de su informe de respaldo se obtiene cifras superiores.

En su reemplazo, se debe considerar el costo presentado por la Empresa en su estudio,
que alcanza a los M$152.816, cifra que incluye el Edificio Central, las dos Zonales y la

superficie del Call Center, obteniéndose un total de 2.725m?.

5.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) En el estudio de la SISS, el costo unitario de arriendo de las oficinas centrales es

inconsistente y anémalo

De acuerdo con la informacién que la SISS presenta en el Formato 15 del Anexo 7.3 de
su estudio, el costo unitario por unidad de superficie que la SISS utilizé para las oficinas
centrales o Casa Matriz, que se ubicaria en la ciudad de Coquimbo, asciende a las UF
0,02 por m?. Este valor es evidentemente inconsistente con los precios utilizados para el
resto de las oficinas. Mas aun, el parametro que considerd para la oficina comercial de

Coquimbo asciende a los UF 0,21 por m?.

En el resto de las localidades, utilizé precios que también son mas de diez veces

superiores al precio de la Casa Matriz.
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Cabe destacar que los precios por localidad no difieren significativamente entre ambos
estudios, segun se puede ver en el siguiente cuadro, lo cual obliga a desechar como

anomalos los valores de la SISS para oficinas centrales de Coquimbo.

Comparacion de Precios Unitarios de Arriendo por Edificio

Estudio SISS Estudio Empresa
Edificio Ubicacion Costo Ubicacion Costo

Unitario Unitario

(UFim2) (UFim2)
Casa Matriz Coquimbo 0,02 La Serena 0,27
Zonal Elqui La Serena 0,26 La Serena 0,27
Zonal Limari — Choapa Ovalle 0,21 Ovalle 0,24
Oficina Comercial La Serena La Serena 0,26 La Serena 0,27
Oficina Comercial Ovalle Ovalle 0,21 Ovalle 0,24
Oficina Comercial lllapel lllapel 0,16 lllapel 0,16
Oficina Comercial Coguimbo Coquimbo 0,21 Coquimbo 0,20

De lo anterior, se puede deducir que el costo de arriendo del estudio de la SISS para la
Casa Matriz corresponde al valor mensual y no al monto anual. Bajo este supuesto, el
costo total de arriendo de oficinas administrativas debiera haberse incrementado en M$
40.068 anuales.

2) Valores infundados de la SISS

La SISS no presenta ninguna memoria de calculo que permita reproducir su calculo y
los antecedentes que adjunta no guardan relacion con las superficies consideradas en

su estudio

A partir de la revisién de la informacion del capitulo de gastos y de los anexos que
adjunta relacionados con el dimensionamiento de oficinas administrativas, se deduce
gue no existe una memoria de célculo ni los antecedentes suficientes que permitan

reproducir la superficie total por recinto administrativo.

En efecto, en el punto 3 de la seccién 9.4.1, se indica que “la determinacién de los

requerimientos de oficina se presenta en detalle en el capitulol0”, sin embargo, al
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revisar dicho capitulo, tampoco fue posible encontrar la reproduccion de la superficie

considerada para Aguas del Valle.

La Unica fuente de informacion relacionada con el dimensionamiento de oficinas,
corresponde a un Informe elaborado por la Consultora Santelices y Asociados sobre
“Determinacién de la Superficie y Equipamiento de Oficinas Administrativas,
Comerciales y Operativas de la Empresa Modelo”. No obstante, al revisar este informe
se deduce que el dimensionamiento no tiene relacién con Aguas del Valle. En efecto, el
tamafo de las oficinas considera lo siguiente:

o Dimensiona un Edificio Central Teorico para 690 trabajadores con una superficie

total de 9.348 m?
o Dimensiona un edificio para una Gerencia Zonal Teodrica para 47 trabajadores

con una superficie total de 631 m?

Claramente, ninguno de estos edificios coincide con los que la SISS consideré en su
estudio para Aguas del Valle y mas parece el dimensionamiento de otra empresa

sanitaria.
3) Demostracion adicional por inconsistencia
Si rehacemos el célculo de la superficie de la SISS utilizando la informacion del Informe

de Santelices y Asociados se obtiene una superficie superior a los 2.198 m? que ella

considerd en su estudio y muy similar a la que present6 la Empresa:

Comparacion de la Superficie de Oficinas Administrativas

Estudio SISS Estudio Empresa
Edificio Trabajadores | Superficiem2 | Trabajadores | Superficie m2
Corporativo 61 915 131 2.180
Zonal Elqui 114 1.046 48 273
Zonal Limari -Choapa 31 237 41 273
Total Oficinas Administrativas 207 2.198 220 2.725
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La reproduccion del célculo de la SISS se efectud de la siguiente forma:

o Se adopt6 las superficies Utiles unitarias por cargo definidas en el Cuadro N°18
de la pagina 18 del citado Informe.

o Estas superficies unitarias fueron asignadas cargo por cargo a la dotacion de
personal que, de acuerdo con el Formato 15 del Anexo 7.3, se desempefia en
los 3 edificios administrativos.

o Se adopté la superficie unitaria de circulaciones, estructura y espacios comunes
que presenta en el Cuadro N° 21 de la pagina 25 del citado Anexo: 3,14 m?, 1,67
m?y 0,5 m?, respectivamente.

o Se adoptdé una superficie unitaria de bafios que se deduce del mismo cuadro
anterior y que asciende a los 0,27 m? por trabajador.

o Finalmente, se adopta una cantidad minima de 8 salas de reuniones para 12
personas, con una superficie de 20,4 m?, segin el Cuadro N°22 de la pagina 32

del Informe.

Con lo anterior, se obtiene una superficie total de 2.703 m?. Cabe destacar ain cuando
esta superficie todavia carece de espacios especiales tales como, sala de capacitacion,
oficinas Call Center y otras, la superficie obtenida es similar a los 2.725 m? que

considero la Empresa en su Estudio.

El detalle de la reproduccién del célculo se presenta en el siguiente cuadro:
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Reproduccidn Superficie Oficinas Administrativas Estudio SISS

Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Estructuray Total m2
Unitaria Otros m2
m2
Casa Matriz | Administrador de Bases de Datos 1,0 9,0 5,6 15
Administrador de Contrato 2,3 9,0 5,6 33
Administrador de Redes y Servidores 1,0 9,0 5,6 15
Analista Comercial 0,9 9,0 5,6 13
Analista Contable 15 9,0 5,6 22
Analista de Control de Gestién 14 9,0 5,6 21
Analista de Estudios 15 9,0 5,6 22
Analista de Marketing 1,0 9,0 5,6 14
Analista de Planificacion y Presupuesto 18 9,0 5,6 27
Analista de Sistemas 1,0 9,0 5,6 15
Analista Recursos Humanos 0,2 9,0 5,6 3
Asesor Legal 1,0 12,0 5,6 18
Asistente Administrativo 8,1 4,0 5,6 77
Asistente Administrativo (compras) 14 4,0 5,6 14
Asistente Cobranza 13 4,0 5,6 13
Asistente Comercial 2,0 4,0 5,6 19
Asistente Comunicaciones 13 4,0 5,6 13
Asistente Contabilidad 34 4,0 5,6 32
Asistente Facturacion 18 4,0 5,6 17
Asistente Recursos Humanos 1,7 4,0 5,6 16
Auditor 1,0 9,0 5,6 15
Bodeguero 0,9 4,0 5,6 9
Chofer 0,8 4,0 5,6 8
Encargado de Abastecimiento 1,0 9,0 5,6 15
Encargado de Contabilidad 1,0 9,0 56 15
Encargado de Tesoreria 1,0 9,0 5,6 15
Encargado Desarrollo de Personal 1,0 9,0 5,6 15
Encargado Remuneraciones 1,0 9,0 5,6 15
Gerente de Administracion y Finanzas 1,0 18,0 5,6 24
Gerente General 1,0 22,7 5,6 28
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Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Estructuray Total m2
Unitaria Otros m?
m?2
Gerente Planificacion y Control de Gestion 1,0 18,0 56 24
Gerente Servicio al Cliente 1,0 18,0 5,6 24
Jefe Departamento de Finanzas 1,0 12,0 5,6 18
Jefe Departamento de Servicio al Cliente 1,0 12,0 5,6 18
Jefe Departamento Facturacién y Cobranza 1,0 12,0 56 18
Jefe Departamento Informatica 1,0 12,0 5,6 18
Jefe Departamento Recursos Humanos Jefe 1,0 12,0 5,6 18
Departamento  Servicios  Generales vy 1,0 12,0 5,6 18
Abastecimiento
Mensajero 1,0 4,0 5,6 10
Operador Centro Procesamiento Datos 1,0 9,0 5,6 15
Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Estructuray | Total m2
Unitaria Otros m2
m2
Prevencionista de riesgos Procurador 1,008 9,0 5,6 15
Relacionador Publico 0,3 4,0 5,6 8
Secretaria 16 9,0 5,6 4
Secretaria Gerencia 1,0 9,0 5,6 24
Técnico en Computacion 1,0 15,0 5,6 21
61,0 9,0 5,6 15
Subtotal 835
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Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Estructuray | Total m2
Unitaria Otros m2
m2

Zonal La | Analista 1,0 9,0 5,6 15

Serena Analista Calidad 1,0 9,0 5,6 15
Analista Depto Suministro de AP 1,0 9,0 5,6 15
Analista Ingenieria Operacional 1,0 9,0 5,6 15
Analista Mantenimiento 1,0 9,0 5,6 15
Asistente Administrativo 0,5 4,0 5,6 5
Coordinador de Operaciones 50 9,0 5,6 73
Coordinador de Servicio Técnico 1,0 9,0 5,6 15
Electromecénico 4,0 9,0 5,6 58
Electromecénico Mantenimiento 6,0 9,0 5,6 87
Encargado Calidad y Medioambiente 1,0 9,0 5,6 15
Encargado de Gestidn de Proyectos 1,0 9,0 5,6 15
Gerente de Operaciones 1,0 18,0 5,6 24
Inspector de Obras 31 9,0 5,6 45
Inspector Mantenimiento 1,0 9,0 5,6 15
Instrumentista Mantenimiento 2,0 9,0 5,6 29
Jefe de Tto 1,0 12,0 5,6 18
Jefe de Unidad de Centro de telecontrol 1,0 9,0 5,6 15
Jefe de Unidad de Ingenieria Operacional 1,0 9,0 5,6 15
Jefe Departamento de Ingenieria 1,0 12,0 5,6 18
Jefe Depto Suministro de AP 1,0 12,0 5,6 18
Jefe Dpto. Mantenimiento 1,0 12,0 5,6 18
Laboratorista 1,0 9,0 5,6 15
Operador 31,0 4,0 5,6 297
Operador de Plantas 9,0 4,0 5,6 86
Operador de Redes 15,0 4,0 5,6 144
Operador Detector Fugas Mantenimiento 3,0 4,0 5,6 29
Operador Equipos Jet 8,0 4,0 5,6 77
Secretaria 1,0 9,0 5,6 15
Supervisor de area 3,0 9,0 5,6 44
Supervisor de Plantas 1,0 9,0 5,6 15
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Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Estructuray | Total m2
Unitaria Otros m2
m2
Supervisor de Redes 1,0 9,0 5,6 15
Supervisor Mantenimiento 2,0 9,0 5,6 29
Supervisor  Mantenimiento Agua Potable 1,0 9,0 5,6 15
Supervisor Mantenimiento Alcantarillado 1,0 9,0 5,6 15
Técnico de Obras 0,9 9,0 5,6 13
Subtotal 114,5 1.358
Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Unitaria | Estructuray | Total m2
m2 Otros m2
zonal Electromecanico Mantenimiento 4,0 9,0 5,6 58
Ovalle Inspector Mantenimiento 1,0 9,0 5,6 15
Instrumentista Mantenimiento 2,0 9,0 5,6 29
Operador de Plantas 9,0 4,0 5,6 86
Operador de Redes 12,0 4,0 5,6 115
Supervisor de Plantas 1,0 9,0 5,6 15
Supervisor de Redes 1,0 9,0 5,6 15
Supervisor Mantenimiento 1,0 9,0 5,6 15
Subtotal 31,0 347
Salas de Reuniones 8,0 20,4 163
Total 206,5 2.703
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Segunda demostracion adicional de inconsistencia

Un segundo ejercicio utilizando la informacién del Informe de Santelices y Asociados y

otros criterios reconocidos anteriormente por la SISS, demuestra también que la

superficie de oficinas administrativas del estudio de la SISS no contiene la totalidad de

las componentes con que deben contar recintos de estos tamafios.

Para ello, se aplico el siguiente procedimiento:

(0]

Se adopto las superficies utiles unitarias por cargo definidas en el Cuadro N°18
de la pagina 18 del citado Informe.

Estas superficies unitarias fueron asignadas cargo por cargo a la dotacion de
personal que, de acuerdo con el Formato 15 del Anexo 7.3, se desempeiia en
los 3 edificios administrativos.

Se adopto las superficies de bafios publicos en el Edificio Central igual a las
consideradas en el Cuadro N° 23 de la pagina 33 del Informe de Santelices y
Asociados.

Se adopto superficies de bafios de hombres y mujeres en forma proporcional a
las consideradas en el Cuadro N° 23 y N° 24 de las paginas 33 y 34 del citado
Informe.

Se adopt6 una cantidad minima de 8 salas de reuniones para 12 personas, con
una superficie de 20,4 m?, segin el Cuadro N° 22 de la pagina 32 del Informe.
Finalmente, Se adopta una superficie de circulaciones y muros de un 30%, cifra
tipicamente utilizada en arquitectura y que la propia SISS ha reconocido en

estudios tarifarios anteriores.

Con lo anterior, se obtiene una superficie total de 2.152 m? El resultado es muy similar

a la superficie presentada por la SISS, lo cual deja de manifiesto que la SISS omitié una

serie de componentes o recintos al interior de las oficinas administrativas. El detalle de

la reproduccién del célculo anterior, asi como el detalle de las componentes no incluidas

en el estudio de la SISS se presentan en los siguientes cuadros:
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Otra Reproduccion Superficie Oficinas Administrativas Estudio SISS

Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Unitaria | Estructuray | Total m?
m? Otros m2
Casa Administrador de Bases de Datos 1,0 9,0 2,7 12
Matriz Administrador de Contrato 2,3 9,0 2,7 26
Administrador de Redes y Servidores 1,0 9,0 2,7 12
Analista Comercial 0,9 9,0 2,7 10
Analista Contable 15 9,0 2,7 18
Analista de Control de Gestién 14 9,0 2,7 17
Analista de Estudios 15 9,0 2,7 18
Analista de Marketing 1,0 9,0 2,7 11
Analista de Planificacion y Presupuesto Analista de | 1,8 9,0 2,7 22
Sistemas 1,0 9,0 2,7 12
Analista Recursos Humanos 0,2 9,0 2,7 3
Asesor Legal 1,0 12,0 3,6 16
Asistente Administrativo 8,1 4,0 1,2 42
Asistente Administrativo (compras) 14 4,0 1,2 7
Asistente Cobranza 1,3 4,0 12 7
Asistente Comercial 2,0 4,0 12 11
Asistente Comunicaciones 13 4,0 1,2 7
Asistente Contabilidad 3418 4,0 1.2 18
Asistente Facturacion 1,7 4,0 12 9
Asistente Recursos Humanos 1,0 4,0 1,2 9
Auditor 0,9 9,0 2,7 12
Bodeguero 0,8 4,0 1,2 5
Chofer 1,0 4,0 12 4
Encargado de Abastecimiento 1,0 9,0 2,7 12
Encargado de Contabilidad 1,0 9,0 2,7 12
Encargado de Tesoreria 1,0 9,0 2,7 12
Encargado Desarrollo de Personal 1,0 9,0 2,7 12
Encargado Remuneraciones 1,0 9,0 2,7 12
Gerente de Administracion y Finanzas 1,0 18,0 5,4 23
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Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, | Superficie
Util Unitaria | Estructuray Total m?
m? Otros m?2
Gerente General 1,0 22,7 6,8 30
Gerente Planificacion y Control de Gestion Gerente Servicio | 1,0 18,0 5,4 23
al Cliente 1,0 18,0 54 23
Jefe Departamento de Finanzas 1,0 12,0 3,6 16
Jefe Departamento de Servicio al Cliente 1,0 12,0 3,6 16
Jefe  Departamento  Facturacion y Cobranza Jefe | 1,0 12,0 3,6 16
Departamento Informatica 1,0 12,0 3,6 16
Jefe Departamento Recursos Humanos 1,0 12,0 3,6 16
Jefe Departamento Servicios Generales y Abastecimiento 1,0 12,0 3,6 16
Mensajero 1,0 4,0 1,2 5
Operador Centro Procesamiento Datos 1,0 9,0 2,7 12
Prevencionista de riesgos 0,8 9,0 2,7 12
Procurador 0,3 4,0 12 4
Relacionador Publico 9,0 2,7 3
Edificio Cargo Cantidad | SuperficieUtil | Circulaciones, | Superficie
Unitaria m2 Estructura Total m2
yOtros m2
Secretaria 1,6 9,0 2,7 19
Secretaria Gerencia 1,0 15,0 45 20
Técnico en Computacion 1,0 9,0 2,7 12
Subtotal 61,0 643
zonal La | Analista 1,0 9,0 2,7 12
Serena Analista Calidad 1,0 9,0 2,7 12
Analista Depto Suministro de AP 1,0 9,0 2,7 12
Analista Ingenieria Operacional 1,0 9,0 2,7 12
Analista Mantenimiento 1,0 9,0 2,7 12
Asistente Administrativo 0,5 4,0 12 2
Coordinador de Operaciones 50 9,0 2,7 59
Coordinador de Servicio Técnico 1,0 9,0 2,7 12
Electromecanico 4,0 9,0 2,7 47
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Edificio Cargo Cantidad | SuperficieUtil | Circulaciones, | Superficie
Unitaria m2 Estructura Total m2
yOtros m2
Electromecanico Mantenimiento 6,0 9,0 2,7 70
Encargado Calidad y Medioambiente 1,0 9,0 2,7 12
Encargado de Gestién de Proyectos 1,0 9,0 2,7 12
Gerente de Operaciones 1,0 18,0 54 23
Inspector de Obras 31 9,0 2,7 36
Inspector Mantenimiento 1,0 9,0 2,7 12
Instrumentista Mantenimiento 2,0 9,0 2,7 23
Jefe de Tto 1,0 12,0 3,6 16
Jefe de Unidad de Centro de telecontrol 1,0 9,0 2,7 12
Jefe de Unidad de Ingenieria Operacional 1,0 9,0 2,7 12
Jefe Departamento de Ingenieria 1,0 12,0 3,6 16
Jefe Depto Suministro de AP 1,0 12,0 3,6 16
Jefe Dpto. Mantenimiento 1,0 12,0 3,6 16
Laboratorista 1,0 9,0 2,7 12
Operador 31,0 4,0 1,2 161
Operador de Plantas 9,0 4,0 1,2 47
Operador de Redes 15,0 4,0 1,2 78
Operador Detector Fugas Mantenimiento 3,0 4,0 1.2 16
Operador Equipos Jet 8,0 4,0 12 42
Secretaria 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor de area 3,0 9,0 2,7 35
Supervisor de Plantas 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor de Redes 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor Mantenimiento 2,0 9,0 2,7 23
Supervisor Mantenimiento Agua Potable 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor Mantenimiento Alcantarillado 1,0 9,0 2,7 12
Técnico de Obras 0,9 9,0 2,7 10
Subtotal 1145 935
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Edificio Cargo Cantidad | Superficie | Circulaciones, Superficie
Util Unitaria Estructuray Total m2
m2 Otros m2
zonal Electromecénico Mantenimiento 4,0 9,0 2,7 47
Ovalle Inspector Mantenimiento 1,0 9,0 2,7 12
Instrumentista Mantenimiento 2,0 9,0 2,7 23
Operador de Plantas 9,0 4,0 1.2 47
Operador de Redes 12,0 4,0 12 62
Supervisor de Plantas 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor de Redes 1,0 9,0 2,7 12
Supervisor Mantenimiento 1,0 9,0 2,7 12
Subtotal 31,0 226
General | Salas de Reuniones 8,0 20,4 6,1 212
Bafios Publicos Oficina Central 2,0 12,7 38 33
Bafios Hombres
Oficina Central 1,0 12,7 38 17
Zonal Elqui 2,0 9,0 2,7 23
Zonal Limari-Choapa 1,0 9,0 2,7 12
Bafios Mujeres
Oficina Central 1,0 12,7 38 17
Zonal Elqui 2,0 9,0 2,7 23
Zonal Limari-Choapa 1,0 9,0 2,7 12
Total 206,5 2.152

La superficie de salas especiales que la Empresa consideré en su estudio se detalla en

el siguiente cuadro:
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Detalle de Salas Comunes u Operativas

en Oficinas Administrativas No Consideradas por la SISS

Sala Especial Superficie
m2
Sala Archivos 40
Sala Computacion 20
Sala Capacitacion 80
Sala Call Center 37,7
Sala Tablero Eléctrico 6
Sala Basuras y Compactador 57
Sala Sistemas de Climatizacion 30
Sala Maquinas y Equipamiento 30
Salas Recepcion, Guardias y Vigilancia 20
Bodega Materiales Generales 150
Caja Ascensores 74
Total 493

La suma de ambas superficies, que asciende a los 2.645 m?, se asemeja mas a la que
presentd la Empresa en su estudio que a la de la propia SISS.

En conclusion, al aplicar los criterios extraidos del citado informe de Santelices y
Asociados o de estudios tarifarios anteriores, la superficie resultante es similar a la que

presentd la Empresa en su estudio.

5) La superficie de oficinas administrativas por trabajador del estudio de la Empresa
es consistente con otros estudios superficie unitaria promedio por trabajador que resulta
de la revisién de los otros estudios tarifarios asciende a los 13,6 m% Esta cifra es
consistente con el indicador que se obtiene en el Estudio Tarifario de la Empresa (12,4
m? por trabajador). La SISS, en cambio, presenta un indicador inferior al promedio

observado: 10,6 m? por trabajador
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Superficie Unitaria de Oficinas Administrativas m2 / trabajador
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6) Consistencia en el Estudio Tarifario Definitivo

Con el objeto de mantener la consistencia del estudio definitivo, todos aquellos recursos
gue hayan sido dimensionados en funcién de la superficie de oficinas administrativas
considerada por la SISS, deben corregirse proporcionalmente conforme al namero
considerado por la empresa:

o Consumos Basicos

o Mantenimiento de Inmuebles

o Servicios de Aseo

o Inversién en Mobiliario

o Inversion en Habilitacion de Oficinas

6. Discrepancia N° 18-39: Gastos Generales Inmuebles, Consumos Basicos

RESULTADO A DISCREPAR

La SISS presenta un costo anual de consumos bésicos de M$ 8.330 segin lo
SISS indicado en el punto 2 de la seccion 9.4.1 del capitulo de Gastos y del el Formato 22
del Anexo 7.3 de su estudio.

La Empresa considero un monto de M$ 30.738, conforme lo indicado en la seccién
ADV S.A. 4.3.1 del Estudio de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras
Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3.

6.1 Formulacion de la Discrepancia
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Se discrepa del gasto asociado a consumos de energia eléctrica en oficinas
administrativas y comerciales que la SISS consideré en su estudio. EI monto, que
asciende a los M$8.330 en la situacion con tratamiento final, fue obtenido con un
indicador calculado con la superficie de terrenos y no con la superficie construida,

ademas de omitir once oficinas comerciales.

Debe adoptarse el monto considerado por la Empresa en su estudio, que alcanza a los

M$30.738, cifra que comparada con otras empresas resulta ser consistente

6.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La superficie real que la SISS utiliza para determinar el estandar anual de gasto

corresponde al terreno y no a la superficie construida

De acuerdo con lo expuesto en el punto 2 de la seccién 9.4.1 del Informe de la SISS,
para determinar el gasto en energia eléctrica asociado a oficinas comerciales y
administrativas de la Empresa Modelo, se bas6 en la informacién de la Tabla 8.1.2
informada por la Empresa. A partir de dicha tabla, determiné el indicador de gasto anual
por m?, obteniendo un valor promedio de $ 2.711. El célculo se puede revisar en el

siguiente cuadro.

Sin embargo, tal como se indicé en la Tabla 8.1.2, la superficie informada corresponde a
la superficie total. Es evidente, que las edificaciones del recinto San Joaquin no tienen
una superficie de 5.584 m? y que las oficinas centrales no superan los 4.000 m®. En

efecto, estas superficies corresponden al terreno y no a las edificaciones.
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Célculo del Gasto Unitario en Energia Eléctrica de Oficinas Comerciales y Administrativas (M$/afio) — Estudio SISS

Cadigo Identificacion del 2002 2003 2004 Promedio | Superficie Costo
Recinto Inmueble Total m2 Unitario
Promedio
(M$/m2)
RD104 San Joaquin, Alberto Arenas 2467, La Serena 7.068 | 10.398 | 11.627 9.697 5.584 1,7
RA001 Bodega Los Pefiones SIN° 64 62 45 57 72 0,0
RA002 Recinto Bodega Alvarez Pérez N° 560, lllapel 539 1.105 586 743 87 10,3
RE002 Oficina Central, Colo Colo 935, La Serena 12.688 | 16.728 | 10.672 13.363 4.013 153,6
RC001 Oficina Comercial La Serena, Brasil 350, La Serena | 3.772 | 4.132 3.710 3.871 849 4,6
RC002 Oficina Comercial Vicufia 197 205 244 216 68 3,2
RCO003 Oficina Comercial Andacollo, Simén Bolivar 66 71 78 124 91 52 1,8
RC004 Oficina Ovalle, Benavente 497, Ovalle 689 721 700 703 300 2,3
RC005 Oficina Comercial Monte Patria, Poniu N° 102 152 125 161 146 75 19
RC006 Oficina Combarabala, PM Morena N° 13 357 351 356 354 76 4,7
RC007 Oficina lllapel, Constitucion N° 239 849 1.067 1.016 977 150 6,5
RC008 Oficina Salamanca, Calle Matilde Salamanca 280 293 415 297 335 73 4,6
RC009 Oficina Los Vilos, Talcahuano 353 0 253 278 177 325 05
RC010 Oficina Tongoy, Tamaya N° 29 97 465 380 314 68 4,6
RC011 Oficina Guanagueros, Arturo Prat N° 100 162 175 62 133 22 6,0
RC012 Oficina Paihuano, Calle Balmaceda N° 124 26 31 48 35 43 0,8
RC013 Oficina Comercial Coguimbo, Melgarejo 1090 1699 | 1.899 2.079 1.893 350 54
Oficina Comercial Coquimbo, Varela N°1499 210 210 220 1,0
RC014 Oficina Canela Alta, Calle Principal SIN 103 123 129 118 12 9,9
RC015 Oficina Canela Baja, Estanislao Oyarzu SIN 83 140 57 93 25 3,7
TOTAL 28.908 | 38.474 | 32.779 33.527 12.464 2,7

Para obtener un indicador correcto, debe utilizarse la superficie construida de las

oficinas y no la del terreno. Esto considerando que es obvio que el consumo de energia

eléctrica se produce al interior de las oficinas.

En el siguiente cuadro, se presenta el calculo del estandar por unidad de superficie

considerando la superficie construida para cada recinto.
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Célculo del Gasto Unitario en Energia Eléctrica de Oficinas Comerciales y Administrativas (M$/afio)

Estudio SISS Corregido
Codigo Superficie Costo
Recinto Identificacion del Inmueble Costo Promedio Construidam2 | promedio
por m?

RD104 | San Joaquin, Alberto Arenas 2467, La Serena 9.697 786 12,3
RA001 | Bodega Los Pefiones S/IN° 57 72 0,8
RA002 | Recinto Bodega Alvarez Pérez N°560, lllapel 743 87 8,5
RE002 | Oficina Central, Colo Colo 935, La Serena 13.363 1.662 8,0
RC001 | Oficina Comercial La Serena, Brasil 350, La Serena 3.871 849 4,6
RC002 | Oficina Comercial Vicuiia, 216 68 3.2
RC003 | Oficina Comercial Andacollo, Sim6n Bolivar 66 91 52 18
RC004 | Oficina Ovalle, Benavente 497, Ovalle 703 300 2,3
RC005 | Oficina Comercial Monte Patria, Poniu N°102 146 75 19
RC006 | Oficina Combarabala, P.M. MORENON°13 354 76 47
RC007 | Oficina lllapel, constitucion N°239 977 150 6,5
RC008 | Oficina Salamanca, Calle Matilde Salamanca 280 335 73 4,6
RC009 | Oficina Los Vilos, Talcahuano 353 177 325 0,5
RC010 | Oficina Tongoy, Tamaya N°29 314 68 4,6
RCO011 | Oficina Guanaqueros, Arturo Prat Nulo 133 22 6,0
RC012 | Oficina Paihuano, Calle Balmaceda N°124 35 43 0,8
RC013 | Oficina Comercial Coquimbo, Melgarejo 1090 1.893 350 54
RC013 | Oficina Comercial Coquimbo, Varela N°1499 210 220 1,0
RC014 | Oficina Canela Alta, Calle Principal s/n 118 12 9,9
RCO015 | Oficina Canela Baja, Estanislao Oyarzu s/N° 93 25 3,7
Total 33.527 5.315 6,3

Como se puede apreciar, el indicador de gasto por unidad de superficie promedio,

aumenta a 2.4 veces, con lo cual, el costo anual que la SISS presenta se incrementa
hasta los M$ 19.536.

2)

La SISS omite once recintos de oficinas comerciales y parte de los recintos

administrativos
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Segun se revisd en las Discrepancias sobre Superficies de Oficinas Comerciales y
Administrativas, en su estudio, la SISS no considerd 11 recintos de oficinas comerciales

y subdimensiond las oficinas administrativas.

Si a la superficie determinada por el estudio de la SISS se agrega la diferencia que
existe con el estudio de la empresa (845 m?), el gasto anual en energia eléctrica se
veria incrementado en M$ 5.330. Con este monto, el costo total corregido en el estudio
de la SISS ascenderia a los M$ 24.867, cifra que se acerca mas al valor presentado por

la Empresa.

3) El estdndar considerado en el Estudio de la Empresa es consistente con los

valores de otros estudios y otras sanitarias

En el estudio de la Empresa, el célculo del gasto en energia de oficinas fue efectuado
determinando estandares de gasto por unidad de superficie para cada uno de los
recintos. En los cuadros 4.3.1.2 y 4.3.1.3 del estudio de Gastos de Administracion y
Ventas de la Empresa, se presenta los valores de las superficies construidas reales y
modeladas y los montos anuales corregidos. A partir de dichos cuadros, se obtiene un
indicador por m2 promedio ponderado de $ 8.007. Esta cifra, segun se puede ver en el
siguiente gréfico, es consistente con las que se obtiene de la revision de otros estudios

tarifarios de la propia SISS y de registros reales de otras empresas sanitarias.
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7. Discrepancia N° 18-40: Gastos Generales Inmuebles, Mantenimiento de
Inmuebles
RESULTADO A DISCREPAR
SISS La SISS presenta un costo anual de mantenimiento de inmuebles de M$ 8.459 segin lo indicado en el
punto 4 de la seccién 9.4.1 del capitulo de Gastos y del el Formato 22 del Anexo 7.3 de su estudio.
ADV S.A. La Empresa considero un monto de M$ 18.122, conforme lo indicado en la seccion 4.3.8 del Estudio de
Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones, mas el Formato 22 del Anexo 7.3.

7.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del gasto asociado a mantenimiento de oficinas administrativas vy
comerciales que la SISS consider6 en su estudio. EI monto, que asciende a los
M$8.459 en la situacion con tratamiento final, fue obtenido a partir de un costo unitario
determinado con la superficie de los terrenos y no con la superficie construida, ademas

de omitir once recintos comerciales.

Corresponde utilizar, entonces, el monto considerado por la Empresa en su estudio, que
alcanza a los M$18.122 y que se condice con la realidad y los estandares utilizados en

otros estudios tarifarios

7.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La superficie real que la SISS utiliza para determinar el estdndar anual de gasto

corresponde al terreno y no a la superficie construida

Al igual que en el caso de los consumos basicos, de acuerdo con lo expuesto en el
punto 4 de la seccién 9.4.1 del Informe de la SISS, para determinar el gasto asociado al
mantenimiento de oficinas comerciales y administrativas de la Empresa Modelo, ésta se
basé en la informacién de la Tabla 8.1.5 informada por la Empresa. A partir de dicha
tabla, determind el indicador de gasto anual por m?, obteniendo un valor promedio de $

2.753. El calculo se puede revisar en el siguiente cuadro.
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Célculo del Gasto Unitario por Mantenimiento de Inmuebles — Estudio SISS
2002 2003 2004

Gasto Anual 2004 75.369 126.851 | 34.314
Superficie m2 12.464 12.464 12.464
Costo Unitario $/m? 6.047 10.177 2.753

Sin embargo, la superficie informada por la Empresa corresponde a la superficie total.
Es evidente, que las edificaciones del recinto San Joaquin no tienen una superficie de
5584 m? y que las oficinas centrales no superan los 4.000 m? En efecto, estas

superficies corresponden al terreno y no a las edificaciones.

Para obtener un indicador correcto, debe utilizarse la superficie construida de las
oficinas y no la del terreno. Esto considerando que es obvio que el consumo de energia

eléctrica se produce al interior de las oficinas.

En el siguiente cuadro, se presenta el célculo del estandar por unidad de superficie

considerando la superficie construida para cada recinto.

Célculo del Gasto Unitario por
Mantenimiento de Inmuebles — Estudio SISS Corregido

2004
Gasto Anual 2004 34.314
Superficie m2 5.315
Costo Unitario $/m2 6.456

Como se puede apreciar, el indicador de gasto por unidad de superficie promedio,
aumenta a 2.4 veces, con lo cual, el costo anual que la SISS presenta se incrementa

hasta los M$ 19.839, cifra muy similar a la presentada por la Empresa.

2) La SISS omite once recintos de oficinas comerciales y parte de los recintos

administrativos
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Segun se revisd en las Discrepancias sobre Superficies de Oficinas Comerciales y
Administrativas, en su estudio, la SISS no considerd 11 recintos de oficinas comerciales

y subdimensiond las oficinas administrativas.

Si a la superficie determinada por el estudio de la SISS se agrega la diferencia que
existe con el estudio de la empresa (845 m?), el gasto anual de mantenimiento de
inmuebles se veria incrementado en M$ 5.455. Con este monto, el costo total corregido
en el estudio de la SISS ascenderia a los M$ 25.295, cifra que resulta incluso superior a

la considerada por la Empresa en su estudio.

3) El estdndar considerado en el Estudio de la Empresa es consistente con los

valores de otros estudios y otras sanitarias

En el estudio de la Empresa, el célculo del gasto de mantenimiento de oficinas fue
efectuado aplicando estandares por tipo de recinto y por m? observados en los tltimos
procesos tarifarios. En el cuadro 4.3.8.2 del estudio de Gastos de Administracion y
Ventas de la Empresa, se presenta los valores de las superficies modeladas por tipo de

recinto, los costos unitarios y los montos anuales.

A partir de dicho cuadro, se obtiene un indicador por m? promedio ponderado de $ 4.156
(excluye bodegas y estacionamientos). Esta cifra, segun se puede ver en el siguiente
gréfico, es consistente con las que se obtiene de la revisién de otros estudios tarifarios

de la propia SISS y de registros reales de otras empresas sanitarias.
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8. Discrepancia N° 18-41: Gastos Generales Inmuebles, Servicios de Aseo

RESULTADOADISCREPAR

La SISS presenta un costo anual de servicios de aseo de M$ 27.039 segin lo
SISS indicado en el punto 1 de la seccion 9.7 del capitulo de Gastos y del el Formato 22 del

Anexo 7.3 de su estudio.

La Empresa considero un monto de M$ 53.627, conforme lo indicado en la seccién
ADV S.A. 4.3.2 del Estudio de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras
Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3.

8.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo anual por los servicios de aseo que la SISS consideré en su
estudio y que asciende a los M$27.039 anuales. La SISS omite costos asociados a
recintos productivos y los gastos generales y utilidades en el costo unitario de

tercerizacion de la actividad.

El monto que debe reconocerse es el determinado por la Empresa en su estudio, y que
alcanza a los M$53.627.

8.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La SISS determina el costo de aseo exclusivamente para las oficinas

comerciales y administrativas

Conforme se desprende del punto 1 del capitulo 9.7 del estudio de la SISS, el costo
anual de servicios de aseo fue determinado a partir de la asignacion de dias hombre por

oficina segun su tamafio.

El costo anual fue determinado de la aplicacion de la remuneracion del cargo “Aseador”
de la muestra Price, conforme los tamafios de cada recinto de oficina administrativa y
comercial.
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En el siguiente cuadro, se compara los costos considerados en ambos estudios para las
mismas oficinas. Se aprecia que el estandar por unidad de superficie del estudio de la

SISS es muy similar al considerado por la Empresa, que se basa en precios de mercado

obtenidos de contratos vigentes con la empresa SEASIN.

Comparacion del Costo del Servicio de Aseo en Oficinas Administrativas y Comerciales

Estudio SISS Estudio Empresa
Costo Superficie Costo Superficie
Recinto Modelo Modelo Modelo Modelo
(M$/afio) (m?) (M$/afio) (m?)
Oficina Central 6.009 946 16.575 2.163
Zonal Elqui (Recinto Sn Joaquin) 9.013 1.051 8.124 801
Zonal Limari-Choapa 3.004 259
Oficinas Comerciales:
La Serena 3.004 344 2.016 270
Ovalle 2.403 213 1.669 108
lllapel 1.202 130 717 69
Coquimbo 2.403 298 3.221 244
Total 27.039 3.241 32.323 3.653
Costo Unitario ($/m2) 8.343 8.848

Sin embargo, la SISS en su estudio omitié todos aquellos gastos de aseo asociados a
otros recintos operativos y costos de contratos relacionados, como por ejemplo, Control

de Plagas, Sanitizacion y Fumigacion.

Por otro lado, el costo unitario del cargo “Aseador” que considerd la SISS, omite los
recargos por seguros de desempleo y accidentes del trabajo, ademas de otros

beneficios del personal. Tampoco considera las utilidades del contratista.

2) En el estudio de la Empresa, se considerd el gasto de aseo de los recintos

operativos y otros servicios anexos
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Contrario a lo presentado por la SISS, en el estudio de la Empresa, se consider6 la

totalidad de los servicios de aseo de recintos no operativos y operativos. El costo total

de aquellos que la SISS no considerd, dentro de los cuales se puede observar las 11

oficinas comerciales omitidas por la SISS, se presenta detalladamente en el siguiente

cuadro.
Costo de Servicios de Aseo No Considerados por la SISS
Costo
Cod Recinto Recinto Modelo Contrato
(M$/afio)

Oficinas Comerciales:
RC002 Vicufia 1.189 | Contrato SEASIN
RC003 Andacollo 1.599 | Contrato SEASIN
RCO005 Monte Patria 1.078 | Contrato SEASIN
RC006 Combarbala 953 | Contrato SEASIN
RCO008 Salamanca 1.017 | Contrato SEASIN
RC009 Los Vilos 228 | Contrato SEASIN
RCO010 Tongoy 1.157 | Contrato SEASIN
RCO11 Guanaqueros 879 | Contrato SEASIN
RC014 Canela Alta 617 | Contrato Luis Leyton
RCO015 Canela Baja 593 | Contrato Luis Leyton

Otros Recintos:
RP0101 Planta Las Rojas (Serena) 923 | Contrato SEASIN
RP0104 Recinto Lazareto (Serena) 923 | Contrato SEASIN
RP0503 Recinto Alvarez Pérez (lllapel) 1.426 | Contrato SEASIN
RP0201 Planta Los Pefiones (Ovalle) 822 | Contrato SEASIN
P0203 Recinto Estanque Los Pefiones (Ovalle) 746 | Contrato SEASIN
RP0206 Planta 21 de Mayo (Ovalle) 822 | Contrato SEASIN
RP0204 Recinto Carmelita (Ovalle) 822 | Contrato SEASIN
RP0205 Recinto Media Hacienda (Ovalle) 822 | Contrato SEASIN

Otros Servicios:

Control Plagas Serena -Coquimbo 3.380 | Contrato Servitodo Ltda.

Sanitizacion y Fumigacion 1.312 | Contratos A. Allende y L. Guerra

Total 21.305
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Los valores considerados se basan en los precios pagados por Aguas del Valle a
SEASIN y otros contratistas. Cabe destacar que este contrato con SEASIN fue
adjudicado mediante licitacién publica y por lo tanto corresponden a precios de

mercado. Todos estos contratos fueron informados oportunamente a la SISS.

3) El costo unitario de aseo del estudio de la SISS omite parte del costo de la

remuneracion y el recargo por utilidad del contratista

Segun se indic6 antes, los M$ 227 mensuales que la SISS considero6 en su estudio para
valorizar las horas hombre del personal de aseo no considera los gastos del empleador
asociados a seguros de desempleo y accidentes del trabajo.

Para dicho nivel de remuneracién bruta, el costo mensual de estos seguros es

equivalente a un 7,1%.

A lo anterior, debe agregarse el recargo por utilidades de la empresa contratista. La
SISS sdlo consideré un 10% adicional “correspondiente a materiales de aseo,
administracioén y otros”, pero no agrego la componente de utilidades que normalmente

oscila entre un 15% y 20%.

Al efectuar estas dos correcciones, el monto anual que propone la SISS, adn cuando
omite una serie de partidas, se incrementaria a los M$ 33.303 anuales, cifra
practicamente igual a la del estudio de la Empresa en los mismos recintos, segln se vio

en el primer cuadro de esta discrepancia.

9. Discrepancia 18-42: Gastos Generales Inmuebles, Materiales de Aseo

RESULTADO A DISCREPAR

La SISS presenta un costo anual de materiales de aseo de M$ 1.375 segln lo

SISS indicado en el punto 1 de la seccidn 9.4.1 del Capitulo de Gastos y del Formato 22 del
Anexo7.3 de su Estudio
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La Empresa considero un monto de M$ 4.681, conforme lo indicado en la seccién
ADV S.A. 4.3.3 del Estudio de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacién de Otras
Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3

9.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del gasto anual en materiales de aseo considerados por la SISS en su
estudio y cuyo monto asciende a los M$1.375 anuales. La SISS utilizé un costo unitario
obtenido a partir de la superficie de los terrenos y no con las superficies construidas,

ademas de omitir once recintos comerciales.

Se debe reconocer el valor presentado por la Empresa en su estudio, y que alcanza a
los M$4.681.

9.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La superficie real que la SISS utiliza para determinar el estdndar anual de gasto

corresponde al terreno y no a la superficie construida

Al igual que en el caso de los consumos basicos, de acuerdo con lo expuesto en el
punto 1 de la seccion 9.4.1 del Informe de la SISS, para determinar el gasto en
materiales de aseo de la Empresa Modelo, ésta se basé en la informacién de la Tabla
8.1.2 informada por la Empresa. A partir de dicha tabla, determiné el indicador de gasto
anual por m?, obteniendo un valor promedio de $ 447 El célculo se puede revisar en el

siguiente cuadro.

Célculo del Gasto Unitario por Mantenimiento de Inmuebles — Estudio SISS

Gasto Anual 2004 5.577
Superficie m2 12.464
Costo Unitario $/m? 447
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Sin embargo, la superficie informada por la Empresa corresponde a la superficie total.
Es evidente, que las edificaciones del recinto San Joaquin no tienen una superficie de
5584 m? y que las oficinas centrales no superan los 4.000 m? En efecto, estas

superficies corresponden al terreno y no a las edificaciones.
Para obtener un indicador correcto, debe utilizarse la superficie construida de las
oficinas y no la del terreno. Esto considerando que es obvio que los materiales de aseo

se utilizan basicamente en la limpieza de las oficinas y recintos comunes.

En le siguiente cuadro, se presenta el célculo del estandar por unidad de superficie

considerando la superficie construida para cada recinto

Célculo del Gasto Unitario por Mantenimiento de Inmuebles — Estudio SISS Corregido

Gasto Anual 2004 5577
Superficie m2 5.315
Costo Unitario $/m? 1.049

Como se puede apreciar, el indicador de gasto por unidad de superficie promedio,
aumenta a 2.4 veces, con lo cual, el costo anual que la SISS presenta se incrementa
hasta los M$ 3.227.

2) La SISS omite once recintos de oficinas comerciales y parte de los recintos

administrativos

Segun se revisa en la Discrepancia sobre Superficies de Oficinas Comerciales, en su

estudio, la SISS no consideré 11 recintos de oficinas comerciales.

Si a la superficie determinada por el estudio de la SISS se agrega la diferencia que
existe con el estudio de la empresa (845 m?), el gasto anual de materiales de aseo se
veria incrementado en M$ 887. Con este monto, el costo total corregido en el estudio de
la SISS ascenderia a los M$ 4.111, cifra que se acerca mas a la considerada por la

Empresa en su estudio que al valor de la propia SISS.
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10. Discrepancia N° 18-43: Gastos Generales Inmuebles, Servicios de Vigilancia

RESULTADO A DISCREPAR

La SISS presenta un costo anual de servicios de vigilancia de M$ 55.972 segun lo
SISS indicado en el punto 2 de la seccion 9.7 del capitulo de Gastos y del el Formato 22 del
Anexo 7.3 de su estudio.

La Empresa considero un monto de M$ 71.157, conforme lo indicado en la seccién
ADV S.A. 4.3.4 del Estudio de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacién de Otras
Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3.

10.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo anual por los servicios de vigilancia que la SISS consider6 en su
estudio y que asciende a los M$55.972 anuales. EI monto no reconoce la mayor parte
de los recintos productivos y subdimensiona la dotacion de vigilantes en algunos

recintos.

Debe reconocerse el monto presentado por la Empresa en su estudio, y que alcanza a
los M$71.157.

10.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La SISS omite el costo de servicios de vigilancia para la mayor parte de los

recintos productivos

Conforme se desprende del punto 2 del capitulo 9.7 del estudio de la SISS, el costo
anual de servicios de vigilancia fue determinado a partir de la asignacion de horas

hombre por recinto segun su tamafio.

El costo anual fue determinado de la aplicacion de la remuneracion del cargo “Vigilante

11" de la muestra Price.
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En el siguiente cuadro, se compara los costos considerados en ambos estudios para las
mismas oficinas. Se aprecia que el subtotal para las oficinas comerciales y
administrativas de ambos estudios resulta ser similar. Sin embargo, la SISS no

considera el gasto asociado a todos los recintos productivos.

Por otro lado, en las oficinas comerciales de La Serena y Coquimbo, sélo considera el
equivalente a poco mas de un guardia, siendo que por tratarse de recintos con custodia

de valores, requiere de la presencia de al menos una persona las 24 horas.

Comparacion del Costo de Servicios de Vigilancia entre Ambos Estudios

Estudio SISS Estudio Empresa
Dotacion Costo Servicio Costo Dotacion Costo Servicio Costo
Recinto Equivalente | Unitario | ADT(M$/mes) | Modelo (Cantidad Unitario | ADT(M$/mes) | Modelo
[Cantidad | (M$/mes) (M$/afio) (M$/mes) (M$/afio)
Oficina Central Zonal 4,6 372 20.393 6 296 21.312
Elqui 1,6 372 26 7.595 2 296 7.104
Zonal Limari -Choapa 1,6 372 26 7.595 1 424 5.085
Oficinas Comerciales:
La Serena 11 372 26 5.167 3 296 10.656
Ovalle 11 372 26 5.167 1 296 3.552
lllapel 0,8 372 26 3.953 1 296 3.552
Coquimbo 1,1 372 26 5.167 3 296 10.656
Subtotal 11,9 55.037 17 61.917
Recintos  Operativos
General 3,0 26 935 22 35 9.240
Total 14,9 55.972 39 71.157
2) En el estudio de la Empresa, se considerd el servicio de vigilancia electronica

para los recintos productivos mas importantes
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En el estudio de la Empresa se opté por considerar vigilancia electrénica a un costo
mensual de M$35 en todas las plantas de tratamiento y pretratamiento de aguas

servidas, cualquiera sea su tecnologia.

En toda la Empresa, se model6 un total de 22 plantas, para las cuales el gasto anual en

vigilancia asciende a los M$ 9.240

3) La dotacion de vigilantes en las Oficinas Comerciales de La Serena y Coquimbo

es insuficiente

La SISS consider6 un equivalente a 1,1 vigilantes en las oficinas comerciales de La

Serena y Coquimbo.

Esta dotacién de personal es insuficiente para cumplir con los estandares de seguridad
considerando que se trata de las dos oficinas comerciales mas importantes de la
Empresa y que mantienen en su interior un stock permanente de dinero, cuentan con

alta tecnologia y estan ubicadas en sectores céntricos con alto riesgo de asaltos.

11. Discrepancia N° 18-44: Gastos Generales Inmuebles, Costo de Arriendo de

Estacionamientos

RESULTADO A DISCREPAR

SISS La SISS omite el costo anual de arriendo de estacionamientos.

La Empresa considero un monto de M$ 14.266, conforme lo indicado en la seccion
ADV S.A. 4.3.1 del Estudio de Gastos de Administracién, Ventas y Valorizacién de Otras

Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3.

11.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del monto nulo ($0) que la SISS considero en su estudio para el gasto en

arriendo de estacionamientos.
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Debe reconocerse el monto presentado por la Empresa en su estudio, y que alcanza a
los M$14.266

11.2 Fundamentos de la Discrepancia
1) La SISS omite el costo de arriendo de estacionamientos para su flota de
vehiculos

De acuerdo con el detalle del informe de la SISS, ésta omite el gasto en arriendo de

estacionamientos para la flota de vehiculos.

Cabe mencionar que en otros estudios tarifarios recientes, la SISS ha considerado por
separado la partida de arriendo de estacionamientos para sus vehiculos a costos

similares a los que la Empresa considero en su estudio.

2) La Empresa dimensiond la superficie de estacionamientos y las valoriz6 a

precios estandar de mercado

En el estudio de la Empresa, se considerd el costo de arriendo de estacionamientos
para la flota de vehiculos, el cual se determiné a partir del dimensionamiento de la
superficie unitaria por tipo de vehiculo y a un costo unitario de 0,05 UF mensuales por

m?2.

El detalle se puede revisar en el capitulo 4.3.6 del Informe de Gastos de Administracion

y Ventas.

12. Discrepancia N° 18-45: Gastos Generales Muebles, Costo de Mantenimiento de

Recursos Informéticos y de Comunicacion
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RESULTADO A DISCREPAR

La SISS presenta un costo anual de mantenimiento de recursos informaticos y de comunicacion de
SISS M$ 33.644 segin lo indicado en el Formato 22 del Anexo 7.3 de su estudio, ademas del Anexo

Aplicacion de Modelo de Valorizacion de TIC (Soluciona)

La Empresa considero un monto de M$ 101.477, conforme lo indicado en la seccion 4.4.1 del Estudio

ADV S.A. de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones, mas el formato 22 del
Anexo 7.3.
12.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo de mantenimiento de recursos informaticos que la SISS consideré
en su estudio que asciende a los M$33.644 anuales, cifra que excluye el gasto
relacionado con el sistema comercial administrativo por formar parte de otra
discrepancia. La SISS no considera gastos asociados a hardware, micro software y

equipos de comunicacion.

En su reemplazo, debe considerarse el monto presentado por la Empresa en su estudio,

y que alcanza a los M$101.477.

item Estudio SISS Estudio Empresa
Asociado a Sistemas 33.644 63.067
Asociado a Hardware 13.737
Asociado a MicroSoftware 16.997
Asociados a Equipos de Comunicacion 7.676
Total 33.644 101.477
12.2 Fundamentos de la Discrepancia
1) Partidas consideradas

En esta discrepancia se ha comparado los gastos de mantenimiento de recursos

informaticos y de comunicacion que ambos estudios consideraron, excluyendo aquellos
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asociados a los sistemas del area comercial y administrativo, cuyos costos son parte de

otra discrepancia.

2) El estandar de gastos de mantenimiento y actualizacién de sistemas del estudio

de la SISS es inferior al reconocido en otros estudios

Como se puede observar en el siguiente gréafico, el estandar de mantenimiento de
sistemas de informacion que la SISS utiliz6 en su estudio, es inferior al que se ha

considerado para otras empresas sanitarias de similar tamafio.

En el caso del estudio tarifario de Aguas Araucania, por ejemplo, la SISS presentd un

estandar equivalente a un 10% sobre el costo de inversion en sistemas.

Indicador de Gastos de Mantenimiento de Recursos Informaticos y de Comunicacion
(% sobre la Inversion)

20,00% -
18,00% A »
16,00% - Empresa
14,00% -
12,00% 1 '
10,00% - ®

8,00% -

6.00% | \ — e

4.003% siss

2,00% -

0,60% T T T : T T T 1

2 200.000  400.6060 6C0.000  800.000
1.000.000 1.200.000 1.400.00C 1.600.000
N® Clientes
3) La SISS omite gastos de mantenimiento de microinformatica y equipos de

comunicacion

En el Informe “Aplicacion de Modelo de Valorizacion de TIC” que la SISS adjunté como
respaldo para la valorizacion de los recursos informéaticos y de comunicacion,
incluyendo los gastos de mantenimiento, se puede observar que no se incluyo el gasto
anual en servicios de mantenimiento y soporte externo para el hardware, software y
equipos de comunicacion.
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Alun cuando la Empresa modelo cuenta con personal de soporte interno, éste sélo
presta apoyo a nivel de sistemas operativos y administracion de recursos. El
mantenimiento y actualizacion especializado del hardware, software y sistemas de

comunicacion, debe ser contratado a empresas del rubro.

Por otro lado, la distribucién geogréfica y distancia entre las distintas localidades
aumentan la necesidad de contratar servicios de mantenimiento de recursos
informéticos y de comunicacion, sin el cual la operaciéon y administracion de la Empresa
correria serios riesgos de paralizacion ante eventuales problemas. Esto sin considerar
que el personal de la Empresa no esta capacitado para solucionar problemas en el

hardware y software de sus computadores personales.

Para abordar esta contingencia, es comun que las empresas contraten servicios de
Help Desk, situacion que en el caso de Aguas del Valle es cubierta por el contrato con
Rosales y Cia, cuyo monto forma parte de los servicios considerados en el estudio de la
Empresa. A éste se agrega los gastos de reparacibn de puntos de red, puntos

telefénicos y reparacidn de equipos de comunicaciones (voz, datos y radio).

En el estudio de la SISS, la omision del costo de servicios de helpdesk y mantenimiento
de sistemas de comunicacién, trae consigo el grave riesgo de dejar a la Empresa sin
sistemas informaticos y de comunicacion por tiempos prolongados, situacién que no es

aceptable en ninguna empresa.

El estandar para el costo de mantenimiento de estos recursos que ha sido considerado
en otros estudios (incluidos los de la SISS) y observado en empresas reales, alcanza a
un promedio de 11% sobre el monto de inversion. En el estudio de la Empresa, se
adopto un estandar de 10% sobre el costo de inversion en hardware, software y equipos

de comunicacion.

13. Discrepancia N° 18-46: Gastos Generales Muebles, Costo de Telefonia
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RESULTADO A DISCREPAR

SiSS La SISS presenta un costo anual de telefonia de M$ 35.234 segun lo indicado en el punto 2 de la
seccion 9.4.2 del capitulo de gastos y en el Formato 22 del Anexo 7.3 de su estudio.
La Empresa considero un monto de M$ 138.792, conforme lo indicado en la seccién 4.4.3 del Estudio
ADV S.A. de Gastos de Administracion, Ventas y Valorizacion de Otras Inversiones, mas el formato 22 del
Anexo 7.3.
13.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del monto que la SISS consideré en su estudio para el gasto en telefonia,
que asciende a los M$35.234 anuales y que fue obtenido con una base real que omite

gran parte del gasto en telefonia.

En su reemplazo, debe considerarse el monto presentado por la Empresa en su estudio,

y que alcanza a los M$138.792.

13.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) La SISS omite parte de los componentes del gasto en telefonia

Segun indica en el punto 2 de la seccién 9.4.2 del capitulo de gastos, para determinar el
gasto en telefonia, la SISS se baso en la informacion entregada en el cuadro 8.1.2 del
Anexo | de Antecedentes. Con los datos presentados para el afio 2004 y descontando
M$ 80.106 asociados al area de operacion, obtuvo un estandar por trabajador de M$
148 anual.

No se entiende por qué la SISS descuenta la componente del area de operacion,
sabiendo que el personal de las areas de planificacion y control de la operacion y
mantenimiento, asi como el de operacién y mantenimiento de las cuatro etapas de

servicio, requieren también del recurso de telefonia fija, celular y otras.
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En efecto, los gastos considerados como parte de las areas operativas abarcan los
siguientes conceptos:
o Gastos asociados al cargo de Larga Distancia Nacional con las zonas
telefénicas fuera de La Serena (comunicacion con Zonales entre dependencias
de la Empresa y a través del Call Center): zona 053 (4% Region sur), 02
(Santiago) y otras regiones.
o Telefonia celular para personal de operaciones, quienes deben mantener

permanente contacto con los centros de recepcién de reclamos.

Si la SISS hubiera considerado el gasto total del afio 2004, el estandar por trabajador
hubiese sido de M$ 625, con lo cual, el gasto total anual ascenderia a los M$ 148.792,

cifra que supera el valor considerado por la Empresa en su estudio.

2) El estudio de la Empresa fue consistente en su calculo y reconocié el monto total

informado

Contrario a lo efectuado por la SISS, en el estudio de la Empresa se reconocio el monto
total informado por Aguas del Valle en la tabla 8.1.2 del Anexo I. A partir de los
antecedentes informados para los ultimos 3 afios se determind un indicador de gasto
por trabajador pero considerando una dotacién adicional de 30 trabajadores externos

gue también hacen uso de este recurso.

Dividiendo el gasto total del afio 2004, se obtuvo un costo unitario de M$ 525, cifra que

aplicada a la dotacién total de la Empresa Modelo arroj6é un costo anual de M$ 138.792.

14. Discrepancia N° 18-57: Costos Institucionales, Seguros de Infraestructura

RESULTADO A DISCREPAR

La SISS presenta un costo anual para los seguros de infraestructura de M$ 69.139
SISS segln lo indicado en el punto 3 de la seccion 9.6 del capitulo de gastos y en el
Formato 22 del Anexo 7.3 de su estudio.
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La Empresa considero un monto de M$ 159.670, conforme lo indicado en la seccion
ADV S.A. 5.6.1 del Estudio de Gastos de Administracién, Ventas y Valorizacién de Otras
Inversiones, mas el formato 22 del Anexo 7.3.

14.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo de los seguros asociados a infraestructura sanitaria que consideré
la SISS en su estudio tarifario, por un monto anual de M$69.139, omitiendo parte de la

infraestructura que debe ser asegurada.

En su reemplazo, se debe considerar el costo anual determinado en el estudio de la

Empresa, que asciende a los M$159.670.

14.2 Fundamentos de la Discrepancia

1) Los estudios de la SISS y de la Empresa presentan diferencias en sus céalculos
tanto en las materias aseguradas como en las primas que corresponde aplicar para la
Empresa Modelo.

a. Cobertura de los seguros

i. Estudio Empresa

El estudio de la Empresa considera asegurar todas sus instalaciones fisicas que opera
la Empresa Modelo con la excepcion de los arranques, medidores y uniones
domiciliarias. Se excluye estas partidas porque, al no estar aseguradas por ninguna
empresa sanitaria, no existen antecedentes de mercado respecto a las primas de

seguros correspondientes.

ii. Estudio SISS
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La SISS acompafia un extenso estudioll referido al tema de seguros buena parte del
cual se destina a separar los riesgos de siniestros en dos categorias:
o Aquellos que normalmente aseguran las empresas, CUyoS Seguros serian un
costo para la Empresa
o Aquellos que no aseguran las empresas por lo que son imputables a la tasa de

descuento

Esta confusion de efectos de primer orden (valor esperado) con efectos de segundo
orden (varianzas y covarianzas en los flujos, que son los que determinan el premio por

riesgo), conduce a la SISS a desconocer el costo de asegurar estos Ultimos.

Este error seria al parecer la explicacion de que en el estudio de la SISS se excluye el

costo de los seguros para una parte sustantiva de las instalaciones.

A continuacion, y en contraposicion con lo expuesto anteriormente, en el titulo
“Conclusiones y Recomendaciones” del mismo informe, sefiala que:

“Con respecto a los activos fisicos regulados que son susceptibles de ser asegurados,
se recomiendan al menos los siguientes: plantas tratamiento de agua potable, plantas
de tratamiento de aguas servidas, red de distribucion, red de coleccién, sondajes,
captaciones superficiales, conducciones, centros de cloracion, centros de fluoracién,
emisarios submarinos, estaciones reductoras de presion, estanques, lodos activados,
medidores, plantas elevadoras de agua potable, plantas elevadoras de agua servida y

estanques elevados”

Posteriormente, en el capitulo 9, seccién 3. Seguros del estudio de la SISS informa el
célculo de este costo y respecto de la infraestructura asegurada sefiala:

“En el escenario Sin Tratamiento no se considerard como parte de la infraestructura a
asegurar arranques, conducciones de AP, Lagunas Aireadas, emisarios terrestres y
submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento de AS, impulsiones de AS,
uniones domiciliarias y redes de AP y AS, debido a que ellas presentaran un dafio

menor en la ocurrencia de un evento. Sin embargo se incluira dentro de la
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infraestructura a asegurar por sismo la red mayor y camaras de la red menor tantote AP
y AS.”

La SISS no incorpora ningln antecedente que fundamente esta opinion de “menor
dafio”. Tampoco fundamenta la determinacién de excluir redes de agua potable y
alcantarillado, lo que la lleva a ser inconsistente con su propio informe de seguros y

rebajar la base asegurable en mas de un 60%.

En relacion a la siniestralidad, primas y seguros es necesario tener presente que:

o Efectivamente las redes y otros activos menores se encuentran dispersos y los
riesgos que los afectan son distintos a los de las plantas principales. Sin
embargo la tasa que cobra el mercado a la Empresa toma en consideracion
estas variables. Producto de lo anterior, el no considerar las redes dentro del
monto asegurado debiera generar un aumento en la tasa de los otros activos. La
tasa real de los seguros de Aguas del Valle es en la practica un promedio de las
tasas aplicables a los distintos riesgos y a los distintos activos.

o Por otro lado, el seguro contratado por la Empresa tiene un caracter catastrofico.
El deducible para sismo y riesgos de la naturaleza tiene un valor minimo por
evento, por lo que los dafios menores no se encuentran cubiertos y por lo tanto
la tasa refleja el menor riesgo. Al mismo tiempo, los eventos menores son

asumidos 100% por la Empresa y no son traspasados al seguro.

b. Primas consideradas en los estudios

i. Estudio Empresa

El estudio de la Empresa se adopto las primas efectivamente pagadas por la Empresa,
de acuerdo con los contratos vigentes a diciembre de 2004.

En el informe de la Empresa se presenta las primas para el seguro contra incendio con
adicional de sismo pagado por distintas empresas, observandose que la considerada en

el estudio de la Empresa es la mas baja.
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Comparacién del Costo de los Seguros como % sobre el Monto Asegurado
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ii. Estudio SISS

El estudio de la SISS, en cambio, de acuerdo con adopta el siguiente criterio:

“El monto o prima por el cual se espera sea seguro en las empresas se obtiene al
aplicar el valor de la prima promedio del mercado para los distintos tipos de seguro
obtenida desde los boletines informativos de la SVS y que representan el valor

promedio de primas observado en 6 empresas chilenas en el Gltimo afio.

La SISS no informa de qué empresas se trata, si son comparables a Aguas del Valle ni

la naturaleza de los riesgos, siniestralidades y caracteristicas de las pdlizas.

Extrafia en todo caso el que el estudio de la SISS prefiera esos opacos datos a la
informacién publica detallada correspondientes a los contratos de seguros obtenidos en
licitaciones publicas por las empresas sanitarias, antecedentes que ha recibido a su

satisfaccidn en los procesos tarifarios recientes.

En efecto, considerando que las pdlizas de seguros vigentes en la Empresa tienen
implicita una evaluacion de riesgos real asociada a una mayor exposicion sismica que
el promedio del pais, es este valor el que mejor representa el valor de mercado para

este costo.
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2) La SISS considera que las pdlizas de seguros son divisibles y discrimina la
aplicacion de seguros entre las distintas instalaciones

E

| estudio de la SISS ha considerado que los seguros son divisibles, es decir, que se
puede tomar indistintamente seguros por incendio parcialmente, seguro por riesgo de la
naturaleza parcialmente y seguros por sismo parcialmente, cuando en realidad existe un
solo seguro por dafio fisico ocasionado por incendio, fuerzas de la naturaleza y sismo o
terremoto, y donde solamente terrorismo constituye una pdéliza y un seguro adicional,

gue admite un cambio de la base asegurable.

Basandose en esta inconsistencia, como se indicé antes, la SISS discrimina entre las

instalaciones que deben ser aseguradas:

a. Seguro contra incendio

o Muebles

o Sistemas de Informacion y Comunicaciones

o En el escenario Sin Tratamiento no se considerard como parte de la
infraestructura a asegurar Arranques conducciones de AP, Lagunas Aireadas,
emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento
de AS, impulsiones de AS, uniones domiciliarias y redes de AP y AS, debido a
gue ellas presentardn un dafio menor en la ocurrencia de un evento. Sin
embargo se incluird dentro de la infraestructura a asegurar por sismo la red
mayor y cadmaras de la red menor tanto de AP y AS

o En el escenario Con tratamiento y Con FlUor se considerara adicionalmente
como inmuebles a asegurar las obras correspondientes a Lagunas Aireadas,
emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento
de AS

b. Seguro contra sismo
o En el escenario Sin Tratamiento no se considerard como parte de la

infraestructura a asegurar arranques, conducciones de AP, Lagunas Aireadas,
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emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento
de AS, impulsiones de AS, uniones domiciliarias y redes de AP y AS, debido a
gue ellas presentardn un dafio menor en la ocurrencia de un evento. Sin
embargo se incluird dentro de la infraestructura a asegurar por sismo la red
mayor y camaras de la red menor tanto de AP y AS.

En el escenario Con tratamiento y Con Flldor se considerard adicionalmente
como inmuebles a asegurar las obras correspondientes a Lagunas Aireadas,
emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados y Planta de Pretratamiento
de AS

c. Seguro contra riesgos de la naturaleza

(0]

Captaciones y Drenes

d. Seguro contra terrorismo

(0]

(0]

Infraestructura de operaciones

En el escenario Sin Tratamiento no se considerard como parte de la
infraestructura a asegurar arranques, conducciones de AP, Lagunas Aireadas,
emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento
de AS, impulsiones de AS, uniones domiciliarias y redes de AP y AS, debido a
gue ellas presentardn un dafio menor en la ocurrencia de un evento. Sin
embargo se incluird dentro de la infraestructura a asegurar por sismo la red
mayor y camaras de la red menor tanto de AP y AS.

En el escenario Con tratamiento y Con Flldor se considerard adicionalmente
como inmuebles a asegurar las obras correspondientes a Lagunas Aireadas,
emisarios terrestres y submarinos; Lodos Activados y Planta de Pretratamiento
de AS

Como se puede observar, en el célculo de los seguros, la SISS omite infraestructura

que evidentemente estara afecta a los riesgos antes indicados. Por ejemplo, no se

entiende como la SISS puede omitir las redes de la cobertura de riesgos de la

naturaleza, si los aluviones o inundaciones podrian generar dafios en estas

96

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




GTDV”

INGENIEROS CONSULTORES

instalaciones cuyos efectos serian los mismos: corte generalizado del suministro de

agua potable y del servicio de alcantarillado.
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Proceso Tarifario Aguas Nuevo Sur Maule 2006 — 2011

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 171: SEGUROS DE INSTALACIONES

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS Capitulo 9.6.3. Seguros

ANSM Tabla 7.3. Formato 28 Seguros

1.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del valor de MM$ 102,6 anuales, considerado en el estudio de la SISS para

el costo de Seguro.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor del estudio de la empresa para este

costo, por un monto de MM$ 297,86 anuales.

1.2 Fundamentos de la Discrepancia

Argumento 171.1: Los estudios de la SISS y de la Empresa presentan diferencias en
sus calculos tanto en las materias aseguradas como en las primas que corresponde

aplicar para la Empresa Modelo.

a) Cobertura de los seguros

I. Estudio Empresa

El estudio de la Empresa considera asegurar todas sus instalaciones fisicas que opera
la Empresa Modelo con la excepcidon de los arranques, medidores y uniones
domiciliarias. Se excluye estas partidas porque, al no estar aseguradas por ninguna
empresa sanitaria, no existen antecedentes de mercado respecto a las primas de

seguros correspondientes.
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Il. Estudio SISS

La SISS acompafia un extenso estudio29 referido al tema de seguros buena parte del
cual se destina a separar los riesgos de siniestros en dos categorias:
29 Informe de “Determinacion de Gastos de Puesta en Marcha, Seguros, Deudas

Incobrables y Otras Partidas”, seccion 3. Gastos en Seguros.

o Aquellos que normalmente aseguran las empresas, Cuyos seguros serian un
costo para la Empresa
o Aquellos que no aseguran las empresas por lo que son imputables a la tasa de

descuento

Esta confusion de efectos de primer orden (valor esperado) con efectos de segundo
orden (varianzas y covarianzas en los flujos, que son los que determinan el premio por

riesgo), conduce a la SISS a desconocer el costo de asegurar estos ultimos.

Este error seria al parecer la explicacién de que en el estudio de la SISS se excluye el

costo de los seguros para una parte sustantiva de las instalaciones.

“Con respecto a los activos fisicos regulados que son susceptibles de ser asegurados,
se recomiendan al menos los siguientes: plantas tratamiento de agua potable, plantas
de tratamiento de aguas servidas, red de distribucion, red de coleccién, sondajes,
captaciones superficiales, conducciones, centros de cloracién, centros de fluoracién,
emisarios submarinos, estaciones reductoras de presion, estanques, lodos activados,
medidores, plantas elevadoras de agua potable, plantas elevadoras de agua servida y

estanques elevados”

Posteriormente, en el capitulo 9, seccion 3. Seguros del estudio de la SISS informa el

calculo de este costo y respecto de la infraestructura asegurada sefala:
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“En el escenario Sin Tratamiento no se considerara como parte de la infraestructura a
asegurar arranques, conducciones de AP, Lagunas Aireadas, emisarios terrestres y
submarinos; Lodos Activados; y Planta de Pretratamiento de AS, impulsiones de AS,
uniones domiciliarias y redes de AP y AS, debido a que ellas presentaran un dafio
menor en la ocurrencia de un evento. Sin embargo se incluira dentro de la
infraestructura a asegurar por sismo la red mayor y camaras de la red menor tanto de
APy AS.

La SISS no incorpora ningun antecedente que fundamente esta opinion de “menor
dafio”. Tampoco fundamenta la determinacion de excluir redes de agua potable y
alcantarillado, lo que la lleva a ser inconsistente con su propio informe de seguros y

rebajar la base asegurable en un 65%.

En relacién a la siniestralidad, primas y seguros es necesario tener presente que:

o Efectivamente las redes y otros activos menores se encuentran dispersos y los
riesgos que los afectan son distintos a los de las plantas principales. Sin
embargo la tasa que cobra el mercado a la Empresa toma en consideracion
estas variables. Producto de lo anterior, el no considerar las redes dentro del
monto asegurado debiera generar un aumento en la tasa de los otros activos. La
tasa real de los seguros de ANSM es en la practica un promedio de las tasas
aplicables a los distintos riesgos y a los distintos activos.

o Por otro lado, el seguro contratado por la Empresa tiene un caracter catastrofico.
El deducible para sismo y riesgos de la naturaleza tiene un valor minimo por
evento, por lo que los dafios menores no se encuentran cubiertos y por lo tanto
la tasa refleja el menor riesgo. Al mismo tiempo, los eventos menores son
asumidos 100% por la Empresa y no son traspasados al seguro.

o Finalmente, cabe destacar que, en las zonas atendidas por la Empresa, el nivel
exposicion de las redes a los riesgos de inundaciones, aludes y movimientos de

tierra es alto.

Primas consideradas en los estudios
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I. Estudio Empresa
El estudio de la Empresa se adopté las primas efectivamente pagadas por la Empresa,

de acuerdo con los contratos vigentes a diciembre de 2004.

En el informe de la Empresa se presenta las primas para el seguro contra incendio con
adicional de sismo pagado por distintas empresas, observandose que la considerada en

el estudio de la Empresa es la mas baja.

Camparacian del Casta de s Sequros cama % sabre el Manta Asequrada
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II. Estudio SISS

El estudio de la SISS, en cambio, de acuerdo con adopta el siguiente criterio:

“El monto o prima por el cual se espera se aseguren las empresas se obtiene al aplicar
el valor de la prima promedio del mercado para los distintos tipos de seguro obtenida
desde los boletines informativos de la SVS y que representan el valor promedio de
primas observado en 6 empresas chilenas en el Gltimo afio. Estos montos se presentan

en el siguiente cuadro
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Costo del Seguros
Compariias Aseguradoras a Sep. 05 en millones de pesos
Riesgos de la
Incendio Terremoto  Naturaleza Terrorismo
Monto asegurado 113.508.540  90.906.308 62.125.729 51.515.543
Prima Directa 59.733 83.896 10.760 5.380
Costo 0,00052624  0,0009229 0,00017320  0,00010443

Fte: Boletines Informativos de SVS. Datos referenciales a Septiembre 2005.

La SISS no informa de qué empresas se trata, si son comparables a ANSM ni la

naturaleza de los riesgos, siniestralidades y caracteristicas de las pdlizas.

Extrafia en todo caso el que el estudio de la SISS prefiera esos opacos datos a la
informacién publica detallada correspondientes a los contratos de seguros obtenidos en
licitaciones publicas por las empresas sanitarias, antecedentes que ha recibido a su

satisfaccidn en los procesos tarifarios recientes.

En efecto, considerando que las pdlizas de seguros vigentes en la Empresa tienen
implicita una evaluacién de riesgos real asociada a una alta exposicion sismica y una
mayor historia de inundaciones que el promedio del pais, es este valor el que mejor

representa el valor de mercado para este costo.

Argumento 171.2: La SISS considera que las pélizas de seguros son divisibles

El estudio de la SISS ha considerado que los seguros son divisibles, es decir, que se
puede tomar indistintamente seguros por incendio parcialmente, seguro por riesgo de la
naturaleza parcialmente y seguros por sismo parcialmente, cuando en realidad existe un
solo seguro por dafio fisico ocasionado por incendio, fuerzas de la naturaleza y sismo o
terremoto, y donde solamente terrorismo constituye una pdliza y un seguro adicional,

gue admite un cambio de la base asegurable.

Basandose en esta inconsistencia, como se indicé antes, la SISS discrimina entre las
instalaciones que deben ser aseguradas:
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a) Seguro de Dafio Fisico por Incendio u otras causas:

En su Modelamiento, la SISS adopta el supuesto que so6lo debe ser asegurado una
parte muy limitada de sus bienes en caso de Incendios, como los muebles, inversion en
Informatica y parte menor de su infraestructura, representada por un monto de MM$
21.199 que es aproximadamente un 19% de un total de infraestructura de MM$

236.956, dejando fuera de pdliza el resto de las inversiones.

Ademaés, considera asegurar sélo una parte de sus bienes en el caso de dafos fisicos
por Riesgo de la Naturaleza, cubriendo una inversion de MM$ 379, que representa un
porcentaje inferior al 1% de la empresa y dejando fuera el resto de las inversiones

realizadas por la empresa modelo.

b) Seguro de Sismo:

La SISS considera asegurar bajo esta materia sélo parte de la infraestructura por un
monto de MM$ 65.971, que igualmente al caso anterior es un parte limitada de sus
bienes, representando un 28% del total asegurable, dejando fuera el resto de las

inversiones de la empresa modelo.

c) Seguro por Terrorismo:

Por Gltimo, considera seguros contra terrorismo para las instalaciones por un monto de

MM$ 42.719 que representa un porcentaje del 18% de los bienes asegurables.
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Argumento 171.3:  Otras Inversiones que han quedado fuera del calculo de la SISS

El modelamiento de la SISS ha dejado fuera de la péliza de Seguros partes importantes

y valiosas de la empresa modelo, como las siguientes:

(0]

Ha considerado el mobiliario y no ha considerado el alhajamiento de las oficinas
y recintos de administracion, comercial y operaciones, que evidentemente serian
objeto de destruccién o dafio cuantioso en caso de siniestros.

Ha considerado la inversién de Informatica y no ha considerado la inversion en
Telemetria, que significaria la pérdida de los softwares, hardware vy
equipamiento general, con la consiguiente pérdida de los instrumentos de
operacion y control de toda la empresa.

No ha considerado la existencia de equipamiento de generadores de respaldo
eléctrico, que utilizan combustibles peligrosos como petréleo o bencinas.

En el caso de terrorismo también ha escogido un nimero limitadisimo de bienes,
prescindiendo por ejemplo de las oficinas administrativas, comerciales y de
operaciones, y de todo su contenido, que evidentemente es una de las partes

mas visibles de la empresa.

Conclusién

Considerando que en el estudio de la Empresa se utilizd una prima que refleja el valor

de mercado que tiene implicito los riesgos especificos a los que estdn sometidas las

instalaciones de la Empresa, y que por otro lado, es aplicada a todas las instalaciones

gue requieren ser cubiertas por las pélizas de seguros, se debe considerar el monto

anual de seguros que presentd ANSM en su estudio.

2.

Discrepancia N° 178: SERVICIO DE MANTENIMIENTO DE AREAS VERDES

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS

No lo considera

ANSM

Tabla 7.3. F21 Otras mantenciones ( Mantencién de areas verdes)

2.1 Formulacion de la Discrepancia
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Se discrepa del valor $0.- considerado en el estudio de la SISS para los servicios de

mantenimiento de areas verdes..

En su reemplazo, se solicita considerar el monto del estudio de la Empresa, por un valor
de MM$ 7,2 anuales.

2.2 Fundamentos de la Discrepancia

El estudio de la SISS no considera un gasto para las los servicios de mantenimiento de
las &reas verdes de los recintos que albergan las plantas de tratamiento de agua

potable y plantas de tratamiento de aguas servidas.

Las &reas verdes son absolutamente imprescindibles en las Plantas de Agua Potable y
en las Plantas de Aguas Servidas, para mejorar su presentacion y ofrecer un aspecto de

limpieza, orden y estética.

Junto con la necesidad de construir jardines y areas verdes en estos recintos, se
requiere ademas de un servicio de mantenimiento que en el estudio de la Empresa ha
sido modelado exclusivamente para las Plantas de las ciudades de Curicd, Talca y

Linares, por un monto de MM$ 7,2 anuales.

3. Discrepancia N° 183: COSTO DEL PERSONAL INTERNO DE
VIGILANCIA

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS No lo considera
ANSM Tabla 7.3 Formato 15: Servicios Generales : Vigilantes Tabla 7.3. F28 Incluido en
Remuneraciones

3.1 Formulacion de la Discrepancia
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Se discrepa del valor $0.- considerado en el estudio de la SISS, para las

Remuneraciones para Vigilantes privados.

En su reemplazo, se solicita considerar el monto presentado en el estudio de la

Empresa que alcanza a los MM$ 14,96 anuales.

3.2 Fundamentos de la Discrepancia

Argumento 183.1: La SISS no reconoce la existencia de Vigilantes privados

El estudio de la SISS no considera que la ley impide y prohibe la existencia de
contratistas que puedan organizar una empresa de Vigilantes armados. Por lo tanto, esa

necesidad no puede ser cubierta con un servicio de terceros.

Por lo tanto, si la empresa requiere proteger sus instalaciones con guardias armados,
obligadamente debera mantener personal interno para esas funciones y esto constituye

una restriccion normativa que la empresa modelo debe cumplir.

Argumento 183.2: La Empresa consideré la dotacion de 3 Vigilantes internos
Es asi como la empresa real ANSM mantiene 3 Vigilantes de planta, que han sido
transferidos a la empresa modelo en el estudio de la empresa.

Esto origina un costo adicional de MM$ 14,96.

4. Discrepancia N° 187: INVERSION EN EQUIPAMIENTO MENOR DE
OFICINAS

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS No lo considera

ANSM Capitulo 10. Otras Inversiones; Equipamiento menor de oficinas
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4.1 Formulacién de la Discrepancia

Se discrepa del valor $0.- considerado por la SISS en su estudio para cubrir el costo del

equipamiento menor de oficinas.

En su reemplazo, se solicita considerar presentado por la empresa en su estudio que

alcanza a los MM$ 18,84 ( ya ajustado por el factor 0,98).

4.2 Fundamentos de la Discrepancia

Argumento 187.1: El estudio de la SISS no considera la inversion en equipamiento

menor de oficinas

En ninguna parte del estudio de la SISS se reconoce el costo de la inversion en

equipamiento menor de oficinas.

Argumento 187.2:  La Empresa consideré el costo de estos equipos

En el estudio de la Empresa, se ha agregado una inversion por concepto de
equipamiento menor de oficina necesario para implementar adecuadamente las salas
de reuniones de la empresa. El monto total, asciende a los MM$ 19,225, que ajustado
por el factor 0,98, queda en MM$ 18,84.

Entre las principales partidas, se ha dispuesto de 8 proyectores y 8 retro-proyectores
(chequear) para equipar el nimero se salas de reuniones en las 30 localidades de la

empresa.

Por otro lado se ha dotado de 3 maquinas fotogréaficas digitales, scanner para archivo
de documentacion y equipamiento menor de oficinas, como corcheteras, perforadoras,

basureros y otros similares.
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El valor unitario de estos bienes se ha obtenido de precios de mercado, segun el detalle

siguiente:
Descripcion Equipamiento Menor Valor Unitario Cantidad Inversion ($)
Proyector 1.200.000 8 9.600.000
Magquina fotogréfica digital 275.000 3 825.000
Retroproyector 400.000 8 400.000
TV Color 200.000 4 800.000
Scanner 75.000 8 600.000
Varios de escritorio 7.000.000
Total Equipamiento Menor 19.225.000

Este valor de MM$ 19,225 ajustado por 0,98 da la cifra final de MM$ 18,84.
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Proceso Tarifario Aguas Nuevo Sur Maule 2006 — 2011

Dictamen de la Comision de Expertos

DISCREPANCIA N° 124: Discrepancia Gasto Explotacion/Mantencién Anual

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Capitulo 10 del Estudio de Intercambio AGUA NUEVO
SUR MAULE S.A., subtitulo 10.3 “Inversiones en Tl y
Comunicaciones”.

FORMATO 19, anexo 7.3: Determinacion de Inversion en
Microinformatica, pagina 224.

Estudio denominado “Aplicacion de Modelo de
Valorizacién de TIC", encargado por la Superintendencia
a la empresa SOLUZIONA S.A. y que se adjunta al

Capitulo 10 citado antes.

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Cap 10. DETERMINACION DE INVERSIONES NO
SANITARIAS Y COSTOS DE PUESTA EN MARCHA,
seccion 10.3 Costos de Tecnologias de Informacién para
el Proceso Tarifaric de ANSM S.A., cuadro 10-2
Resumen Costos de Tecnologias de Informacion y
ANEXO  “COSTOS DE TECNOLOGIAS DE
INFORMACION PARA EL PROCESO TARIFARIO DE
ANSM S.A", punto 2.1 “Sistemas y Aplicaciones de la

empresa modelo”, cuadro 1, “Resumen costos de

aplicaciones empresa modelo”

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, con respecto al gasto de $28.056.538.- de
Mantenimiento Anual, para el Sistema Comercial.
En su reemplazo, se solicita que se considere el monto del estudio de ANSM S.A., de

$36.606.920.- (cifra que ya considera el 2% de descuento por los servicios no
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regulados), de gasto de Mantenimiento Anual, para el Sistema Comercial.

Antecedentes Estudio Empresa
La Empresa estim6 un gasto de mantenimiento Anual para el Sistema Comercial, sobre

la base del costo de inversidon determinado en su estudio.

Antecedentes Estudio SISS:
La SISS presenté un costo de explotacion y mantencién anual acorde con los montos

de inversion y las caracteristicas del Sistema Comercial propuesto en su estudio.

Analisis:

Esta Comisién ha revisado las discrepancias relacionadas con Tecnologias de la
Informacion (TI), discrepancias 87 y 119 a la 163, y ha verificado que considerando los
gastos e inversiones en Tl determinados en el estudio de la SISS, corregidos por los
valores solicitados por la Empresa en las discrepancias 87, 161 y 163, la anualidad por
concepto de Tl de la Empresa Modelo alcanza un valor que esta Comision estima
razonable.

Para esta discrepancia se hace extensible el analisis expuesto en el Fallo de la

Discrepancia N° 119 de este informe.

Conclusion:

Esta Comisidn opta por el valor del estudio de la SISS en esta discrepancia.
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DISCREPANCIA N° 128: Discrepancia Inversiones en Software.

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Capitulo 10 del Estudio de Intercambio AGUAS NUEVO
SUR MAULE S.A,, subtitulo 10.3 “Inversiones en Tl y
Comunicaciones”.

FORMATO 19, anexo 7.3: Determinacion de Inversion en
Macroinformatica, pagina 224.

Estudio denominado “Aplicacion de Modelo de
Valorizacién de TIC", encargado por la Superintendencia
a la empresa SOLUZIONA S.A. y que se adjunta al
Capitulo 10 citado antes.

Apartado 2.3.1.1 Macroinformatica Software, “Sistemas
Administrativos (ERP)", Pagina 22 del estudio de
Soluciona.

ESTUDIO ANSM Cap 10. DETERMINACION DE INVERSIONES NO
SANITARIAS Y COSTOS DE PUESTA EN MARCHA,
seccién 10.3 Costos de Tecnologias de Informacién para
el Proceso Tarifario de ANSM S.A., cuadro 10-2
Resumen Costos de Tecnologias de Informacion y
ANEXO  “COSTOS DE TECNOLOGIAS DE
INFORMACION PARA EL PROCESO TARIFARIO DE
ANSM S.A", punto 2.1 “Sistemas y Aplicaciones de la
empresa modelo”, cuadro 1, “Resumen costos de

aplicaciones empresa modelo”

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS por un monto de $62.203.865,- para cubrir el
costo de inversiones en Software para el proyecto “Sistemas Administrativos (ERP)”.

En su reemplazo, se solicita que se considere el monto del estudio de ANSM, por el
concepto de inversion de Software de $ 95.296.180.- cifra que ya considera el 2% de

descuento por los servicios no regulados.
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Antecedentes Estudio Empresa:

La Empresa incorpora en su estudio la valorizacion de las licencias de los mdédulos del
Sistema Administrativo y Bases de Datos, estimadas sobre la base de un nimero de
usuarios y de los sistemas descritos en su Informe de Respaldo para la Valorizacion de

Tecnologias de Informacién elaborado por Synapsis.

Antecedentes Estudio SISS:
La SISS valorizé el costo del software asociado al Sistema Administrativo, basandose
en el dimensionamiento y cotizaciones de licencias de Software y Bases de Datos

presentados en el Informe de Soluciona.

Andlisis:

Esta Comision ha revisado las discrepancias relacionadas con Tecnologias de la
Informacion (TI), discrepancias 87 y 119 a la 163, y ha verificado que considerando los
gastos e inversiones en Tl determinados en el estudio de la SISS, corregidos por los
valores solicitados por la Empresa en las discrepancias 87, 161 y 163, la anualidad por
concepto de Tl de la Empresa Modelo alcanza un valor que esta Comision estima
razonable.

Conclusion:

Esta Comisidn opta por el valor del estudio de la SISS en esta discrepancia.
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DISCREPANCIA N° 171: Seguros de Instalaciones.

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Capitulo 9.6.3. Seguros

ESTUDIO ANSM Tabla 7.3. Formato 28 Seguros

Se discrepa del valor de MM$ 102,6 anuales, considerado en el estudio de la SISS para
el costo de Seguro.
En su reemplazo, se solicita considerar el valor del estudio de la empresa para este

costo, por un monto de MM$ 297,86 anuales.

Analisis:

La diferencia entre los estudios corresponde casi completamente a diferencias en la
base de activos a asegurar contra sismo y en la prima correspondiente.

El estudio de la Empresa, considera asegurar todas las instalaciones fisicas que opera
la empresa modelo, con la excepcion de los arranques, medidores y uniones
domiciliarias. Las primas utilizadas son las correspondientes a poélizas de seguro para
instalaciones de capacidad y redes.

El estudio de la SISS acompafia un informel referido al tema de seguros, el que separa
los riesgos de siniestros en dos categorias: a) Aquellos que normalmente aseguran las
empresas, Cuyos seguros serian un costo para la empresa modelo; y b) Aquellos que no
aseguran las empresas por lo que son imputables a la tasa de descuento.

El estudio de 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 dafo” en caso de siniestros.
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Los seguros son un instrumento que permite cubrir el costo de contingencias que tienen
un valor esperado distinto de cero, por lo que no resultan imputables al premio por
riesgo.

El argumento de menor dafio podria utilizarse para adoptar una prima diferenciada, pero
en ningln caso para desconocer el costo correspondiente. La mayor o menor
siniestralidad de los diversos activos ante el evento de un sismo, estan debidamente
recogidas en las primas que cubren al conjunto de estos activos adoptadas en el

estudio de la empresa.

Conclusién:

Esta Comision opta por el monto de seguros determinado en el estudio de la Empresa.

Voto de minoria del experto Sr. Jorge Cornejo:

Se deja constancia que a juicio del experto Jorge Cornejo J., la empresa no presenta los
fundamentos necesarios para respaldar la valorizacion de seguros de las instalaciones.
En consecuencia el Sr. Cornejo opta por la valorizacion de seguros considerados en el
estudio de la SISS.

DISCREPANCIA N° 177: Telefonia.

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Capitulo 9.4.2.2. Telefonia

ESTUDIO ANSM Tabla 7.3. F28 Telefonia

Se discrepa del valor de MM$ 90,06 anuales, considerado en el estudio de la SISS para
el.gasto en telefonia.

En su reemplazo, se solicita considerar el monto del estudio de la Empresa, por un valor
de MM$ 109,36 anuales.
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Fundamentos de la Discrepancia:

» En su estudio, 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. Sin embargo, no precisa ni identifica cuales son
dichas empresas ni los valores promediados y simplemente otorga un promedio de
Telefonia por Persona de M$ 306.

» Sin embargo, la Empresa, obedeciendo a su realidad de dispersién geograficay a la
cantidad de oficinas y localidades rurales que posee, tiene un promedio de gasto por
persona de M$ 444, el que debe ser considerado en el calculo en reemplazo del
anterior.

 Por otra parte, le empresa real exhibe una reduccion significativa de gastos desde
2003 a 2004, razén por la cual en el estudio de la Empresa no se promediaron los
estandares de ambos afios, sino que conservadoramente se realizo el escalamiento a la

empresa modelo basandose solamente en el afio 2004, que es un 37% mas bajo.

Fundamentos de la Respuesta de la SISS:

» La propuesta de la Empresa carece de la aplicacion de criterios de eficiencia en su
determinacion, proponiendo un estandar de acuerdo con su propia forma de operar.

* Por su parte, la SISS plantea en su estudio que la determinacion del estdndar de gasto
empleado se obtiene de los gastos registrados en los estados de resultados de
empresas sanitarias comparables con Aguas Nuevo Sur Maule. Tanto es asi, que la
determinacion del estandar de gasto considerado por la SISS incluye, dentro de las
empresas consideradas, a la propia empresa Aguas Nuevo Sur Maule, asi como otras
como ESSBIO, ESSAR, y Aguas del Valle.

e La informacion empleada por la SISS es de caracter publico. Por otra parte, los
archivos de célculo construidos por la SISS para la determinacion de este item se
proporcionaron junto con el Estudio de Intercambio correspondiente. El andlisis
correspondiente se encuentra en el capitulo 9, punto 9.4.2, punto 2, pag. 161 de su

estudio.
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Analisis:

» De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 10, inciso 6° del D.F.L. MOP 70/88, esta
Comision debe pronunciarse sobre cada uno de los parametros en que exista
discrepancia, en mérito de los fundamentos y antecedentes de los respectivos estudios.
* Un deber basico de ambas partes en este proceso consiste en acompafar en sus
estudios tarifarios todos sus fundamentos, antecedentes de calculo y resultados, al
momento de efectuarse el intercambio referido en el articulo 10, inciso 2° del D.F.L.
MOP 70/88.

* En su estudio tarifario, la Empresa reconocié haber omitido el capitulo 9° que, entre
otras materias, debia tratar sobre aquella que es objeto de esta discrepancia.

* Por lo tanto, a diferencia de lo que ocurre en el estudio de la SISS que fundamenta su

posicion en este punto, todos los antecedentes que sustentan el costo en telefonia no

existen en el estudio de la Empresa.

Conclusién:

Considerando los fundamentos sefalados esta Comision, por unanimidad, opta por el
valor contenido en el estudio de la Superintendencia.

DISCREPANCIA N° 178: Servicio de Mantenimiento de Areas Verdes.

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo considera

ESTUDIO ANSM Tabla 7.3. F21 Otras mantenciones ( Mantencion de

areas verdes)

Se discrepa del valor $0.- considerado en el estudio de la SISS para los servicios de
mantenimiento de &reas verdes..

En su reemplazo, se solicita considerar el monto del estudio de la Empresa, por un valor
de MM$ 7,2 anuales.
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Fundamentos de la Discrepancia:

* El estudio de la SISS no considera un gasto para las los servicios de mantenimiento
de las areas verdes de los recintos que albergan las plantas de tratamiento de agua
potable y plantas de tratamiento de aguas servidas.

* Las areas verdes son absolutamente imprescindibles en las Plantas de Agua Potable y
en las Plantas de Aguas Servidas, para mejorar su presentacion y ofrecer un aspecto de
limpieza, orden y estética.

» Junto con la necesidad de construir jardines y &reas verdes en estos recintos, se
requiere ademas de un servicio de mantenimiento que en el estudio de la Empresa ha
sido modelado exclusivamente para las Plantas de las ciudades de Curico, Talca y

Linares, por un monto de MM$ 7,2 anuales.

Fundamentos de la Respuesta de la SISS

 La Empresa concentra su argumento para incluir gastos asociados a este item
expresando “Las areas verdes son absolutamente imprescindibles en las Plantas de
Agua Potable y en las Plantas de Aguas Servidas, para mejorar su presentacion y
ofrecer un aspecto de limpieza, orden y estética”.

» En este sentido, se entiende que estos gastos no se consideran indispensables para la
prestacién del servicio, puesto que su inclusion cumple sélo un rol de ornamentacion.
 Se verifico especialmente que los montos correspondientes de la empresa real no se

incluyeron en otro item de gasto en el estudio de la SISS.

Analisis:

» De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 10, inciso 6° del D.F.L. MOP 70/88, esta
Comision debe pronunciarse sobre cada uno de los parametros en que exista
discrepancia, en mérito de los fundamentos y antecedentes de los respectivos estudios.
* Un deber béasico de ambas partes en este proceso consiste en acompafar en sus
estudios tarifarios todos sus fundamentos, antecedentes de célculo y resultados, al
momento de efectuarse el intercambio referido en el articulo 10, inciso 2° del D.F.L.
MOP 70/88.
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» En su estudio tarifario, la Empresa reconocié haber omitido el capitulo 9° que, entre
otras materias, debia tratar sobre aquella que es objeto de esta discrepancia.

* Por lo tanto, 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 mantencién

de areas verdes no existen en el estudio de la Empresa.

Conclusion:

Considerando los fundamentos sefalados esta Comision, por unanimidad, opta por el
valor contenido en el estudio de la Superintendencia.

DISCREPANCIA N° 187: Inversion en Equipamiento Menor de Oficinas.

Texto de la Discrepancia:

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo considera
ESTUDIO ANSM Capitulo 10. Otras Inversiones: Equipamiento menor de
oficinas

Se discrepa del valor $0.- considerado por la SISS en su estudio para cubrir el costo del
equipamiento menor de oficinas.
En su reemplazo, se solicita considerar presentado por la empresa en su estudio que

alcanza a los MM$ 18,84 ( ya ajustado por el factor 0,98).

Antecedentes Estudio Empresa:

La Empresa incorpor6 dentro de la valorizacién de los equipos especiales una partida
asociada a equipamiento para oficinas. Especificamente, orientados a implementar las
salas de reuniones.

Las principales componentes corresponden a proyectores, retroproyectores, maquinas
fotogréficas, TV, scanners y otros articulos menores, como corcheteras, perforadoras y
basureros.

El monto total asciende a los M$19.225.
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Antecedentes Estudio SISS:

La SISS no detall6 estas partidas inversiones por este concepto en su estudio.

En el Informe de Respuesta a las Discrepancias, aclara que estas partidas forman parte
del gasto en equipamiento menor de oficinas que la SISS incorporé como parte de los
Gastos Generales Muebles.

Andlisis de la Discrepancia:

Efectivamente, la SISS incorporé el costo correspondiente a estas partidas dentro del
gasto en Materiales e Insumos de Oficinas.

Conclusioén:

Esta Comision opta por mantener los valores contenidos en el estudio de la SISS.
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Proceso Tarifario Aguas Patagonia De Aysén S.A. 2006 — 2011

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 6.1 Precio de Arriendo de Oficinas Administrativas y

Comerciales

Valores en Discrepancia y su Ubicacion

Estudio SISS. M$ 32698

Estudio APA. M$ 43652

1.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del precio de arriendos del estudio de la SISS cuyos montos se resumen en

el cuadro siguiente

UF/ m?/ Mes Oficinas | Estacionamientos Bodegas Vestidores
Balmaceda 0,10
Pto. Chacabuco 0,10
Chile Chico 0,10
Cochrane 0,10
Coyhaique 0,10 0,05 0,03
Puerto Ibafiez 0,10
Puerto Cisne 0,10

Se solicita utilizar los precios del estudio de la empresa que se resumen en el cuadro

siguiente:

UF/ m?/ Mes Oficinas Estacionamientos Bodegas Vestidores
Balmaceda 0,11 0,00 0,00 0,06
Pto. Chacabuco 0,12 0,00 0,00 0,07
Chile Chico 0,11 0,00 0,00 0,06
Cochrane 0,11 0,00 0,00 0,06
Coyhaique 0,18 0,07 0,11 0,11
Puerto Ibafiez 0,11 0,00 0,00 0,06
Puerto Cisne 0,11 0,00 0,00 0,06
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1.2 Fundamentos de la Discrepancia

1. Metodologia de la SISS usa base conceptualmente errénea

Como se sefiala en el Informe Ejecutivo del Estudio de Aguas Patagonia, elaborado por
Grupo Consultor Costa y su equipo de expertos, la determinacion de valores de arriendo

de oficinas muestra una relacién respecto al precio de compra del inmueble.

Esta no es una afirmacion antojadiza sino que por el contrario, es una forma de
determinacion de los precios, que si bien puede experimentar ciertos cambios en ciclos

economicos, esta dentro de parametros cominmente conocidos.

Las oficinas al igual que cualquier inmueble que se arrienda, es un activo cuyo valor de
arriendo tiene relacion con la rentabilidad que su propietario espera obtener de su
inversion, y el monto de su inversion es el valor de compra del bien. Este concepto,
financieramente y desde el punto de vista mercado es indiscutible. Lo que puede ser

discutible es ¢ cual es la renta exigida a este bien?

Y para contestar esta pregunta, existen prestigiados estudios a los cuales el Estudio
cita como fundamento

o Para el mercado de oficinas existen estudios estandarizados realizados por
oficinas de consultores inmobiliarios, de aceptaciébn generalizada, que se
realizan trimestral o semestralmente, sobre criterios altamente homogéneos
tanto en tipologias de oficinas como en las variables que se miden para analizar
la trayectoria y las perspectivas del mercado.

o El problema radica en que estos estudios — de series largas — sdélo se efectian
aplicados a la Regién Metropolitana, donde existe un movimiento inmobiliario
que justifica la realizacion de los mismos.

o La clasificacion y precios de las oficinas dependen de lo que se denomina Clase:
Colliers International estudia 2 segmentos Clase A y A+; mientras que
Mackenzie Hill define 3 categorias Clase A, B y C, y realiza estudios sobre 2 de

ellas.
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o Las explicaciones de porqué no existen estudios del mercado de oficinas en
otras regiones, son varias, pero la principal es que no hay un mercado formal
permanente al respecto, dado que una parte importante de las necesidades se
cubre con la habilitacién de casas e incluso locales de destino comercial que se

adaptan.

En el punto 3.2 del informe Singularidades del “Mercado” de Oficinas en la Region de

Aysén, el Estudio de APA fundamenta lo siguiente:

o En la Xl Regién sin embargo, en el ambito de oficinas no existe un mercado
propiamente tal, dado que por las caracteristicas de la region, de bajo
poblamiento, grandes distancias, hay construcciones sencillas adaptadas a las
condiciones climaticas.

o Ni siquiera se cuenta con datos suficientes como para asimilar precios segun
Clase C o B.

o Esta region, es una de las mas extensas en territorio, la segunda de mayor
tamafo en Chile y la menos poblada del pais. Registr6 91.492 habitantes en el
Censo del 2002, de los cuales un 71,9% se concentra en las comunas de
Coyhaique y Aysén, que son las Unicas que son ciudades segin tamafo. Los
demas estan en la categoria de Pueblo (Pb) o Aldeas (Al) segun la clasificaciéon
del INE.

o La densidad es de 0.8 habitantes por kilbmetro cuadrado. La tasa media
estimada de crecimiento anual, para el periodo 2000-2005, fue de 1,35 personas
por cada 100 habitantes.

o Si consideramos que la regién tiene menos de 100.000 habitantes,
comprendemos la dificultad para encontrar datos de ofertas de oficinas y de
transacciones efectuadas, especialmente si se considera que la principal forma
de comunicacién es a través de avisos informales, datos voz a voz
principalmente.

o Un elemento importante de considerar es que, por la realidad de la XI Regién,

las actividades de las empresas sanitarias son desarrolladas en un sélo lugar, y
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el tamafo de las localidades y pueblos no justifica por ejemplo, la existencia de 2
oficinas

o En consecuencia, se determinacién Precio de Arriendo de Mercado para cada
localidad Urbana aplicable a los 3 tipos de oficinas, no habiendo una diferencia
de ubicacion geografica entre Oficinas Comerciales, Operacionales vy

Administrativas.

En el punto 3.3 se sefiala:

o La metodologia es similar a la utilizada en los estudios de terrenos, sélo que la
muestra — se refiere de la Base de Datos-se construy6 a partir de ofertas de
oficinas para arriendo.

o La Base de Datos se construyd segun lo establecido en la Metodologia indicada
en nuestra Propuesta Técnica presentada a AGUAS PATAGONIA DE AYSEN, y
gue se ajustaba a lo establecido por la SISS en procesos tarifarios del afio
2005.

o El levantamiento de terreno fue realizado por Grupo Consultor Costa, con
profesionales enviados a la zona, trabajo que fue supervisado y revisado en sus
distintas etapas por la empresa y el Equipo Consultor.

o Realizamos sélo un calculo de referencia mediante el estadigrafo aceptado por

la SISS (la Mediana) aplicada a:

Mediana Arriendo Oficinas Coyhaique: 0,32 UF/m? al mes
Mediana Arriendo Total Datos Coyhaique: 0,27 UF/m? al mes
Mediana Arriendo Casas -Oficinas Coyhaique: 0,09 UF/m? al mes

o La Base de Datos por las caracteristicas de la zona, s6lo contiene datos
originales de Coyhaique, Unica ciudad donde fue posible obtener datos
fidedignos de valores de arriendo, con antecedentes de superficie, de direccion,
precio y por ende, de valor de UF/m? de oficina.

o Para superar esta limitacion, utilizamos una metodologia con aplicacion de
criterio experto, que nos permitio obtener valores representativos de la realidad
inmobiliaria del mercado de oficinas en la zona, que obedece a las singulares

caracteristicas geograficas y econdmicas de la region.
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o En resumen, la metodologia de Aguas Patagonia asume la dificultad para
obtener datos de calidad como referencia en los valores de arriendo de oficinas.

o Genera un método alternativo, aplicado por un tasador experto y conocedor de
la zona, para establecer valores de arriendo via relacién entre tipo o estandar de
oficina y valor del terreno en que estan emplazadas.

o Y utiliza como referencia un piloto de mercado con los valores de Coyhaique, la
principal ciudad que debe marcar la pauta en los precios de la regién, como

punto de referencia

La metodologia de la SISS, en cambio, no considera la natural diferencia en precios
porgue no incluye de manera alguna las diferencias en el costo de los terrenos en que
estd emplazadas las oficinas y por ende, incurre en un error conceptual al suponer que
el valor es igual en Coyhaique que en Puerto Ibafiez, lo cual demuestra la limitacion de

su metodologia.

Suponer precios de arriendo parejos en 0,10 UF/m? implica subestimar el costo real de
las oficinas ubicada en las ciudades y ademas pone de manifiesto un supuesto erréneo,
gue cuesta lo mismo arrendar una oficina en una ciudad con mas de 50.000 habitantes
gue en una aldea como la que existe alrededor del Aeropuerto de Balmaceda, con 450

personas.

El estudio de APA ademas incluye antecedentes socioecondémicos de referencia en las
localidades de la Xl regién (Cuadro N° 4 del Informe Ejecutivo respectivo), que validan
también las diferencias de una realidad que parece obvia, pero que el estudio de la
SISS no considera en la practica: Las diferencias de poblacién y por ende de
movimiento inmobiliario, la categoria diferente entre ciudades, pueblos y aldeas, que
también pueden afectar los precios, la diferencia en los niveles de ingresos, que si
pensamos que entre las uUnicas 2 ciudades (Coyhaique y Puerto Aysén) ya son
notoriamente marcadas, con mayor razon deberian existir respecto a los pueblos y/o

aldeas.

2. La Metodologia de la SISS tiene fundamentos técnicos poco sustentados
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El estudio SISS indica “Los servicios de arriendo se han valorizado a precios de
mercado" y define el concepto de valor de mercado, pero en la practica no lo
aplica, toda vez que al determinar un precio parejo para todas las localidades, no
esta reflejando lo que sucede realmente en el “mercado” de oficinas de la Xl
Region.

Hay una diferencia en indicar que se han determinados los precios de mercado y
realmente aplicar una metodologia que permita reflejar precios que muestren las
distintas realidades inmobiliarias y valores del mercado de oficinas en las
distintas localidades.

El Estudio de la SISS no considero las singularidades de este mercado que en la
Xl Regién fuerza a las empresas a arrendar casas de superficies y tipologias
gue frecuentemente son de alta demanda y por ende, afectan su precio; y
tampoco considerd las pocas alternativas de eleccion que tienen las firmas en
esta zona donde la oferta es restringida por sus caracteristicas geograficas.

No existe una base de datos ni antecedentes que permitan establecer el origen
gue sustenta los valores determinados por la SISS

En resumen, la metodologia de la SISS estd débilmente fundamentada y no
reconoce las singularidades de la zona, pero tampoco en estricto rigor, cumple
con las exigencias establecidas en las Bases Tarifarias, cual es reflejar “los

precios de mercado”.

La Metodologia de la SISS presenta errores de coherencia entre localidades

De acuerdo al Estudio de la SISS, Coyhaique tiene igual costo de arriendo que
las otras localidades consideradas. En cambio, el estudio de Aguas Patagonia
se hace cargo del mayor costo que tienen las oficinas en dicha ciudad, donde los
arriendos valen como minimo un 60% mas que en las otras localidades. De
hecho, el Estudio experto realizado por Costa, determind precios
considerablemente superiores en torno al 0,26UF/m?, pero en el estudio

presentado por la empresa se prefirid usar un criterio mas conservador aun y se
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estim6 sus costos para la empresa modelo en 0, 18 UF/m? pese a que la
evidencia indica precios bastantes mas altos.

o Este concepto, utilizado por la SISS, de aplicar un s6lo precio, significa asumir el
supuesto que es valido tratar a toda la XI Region como una macrozona, que se
comporta igual en todas sus localidades, simplificaciébn extrema, que no
justificaria la realizacién de estudios complejos, precisamente que se hacen para
obtener valores mas representativos del mercado.

o La metodologia de la SISS por ende, rompe la natural coherencia que debe
haber entre las localidades, en funcion de sus particularidades, de la forma en
gue opera el mercado inmobiliario, los distintos niveles de informalidad, el
impacto de la demanda y del nivel de ingresos de los potenciales demandantes,
entre muchos otros elementos que inciden finalmente en los precios de arriendo

tanto de “oficinas”, como de casas destinadas a oficinas.

2. Discrepancia N° 6.2 Consumos Basicos Edif. Administrativos y Comerciales

Valores en Discrepancia y su Ubicacion

Estudio SISS. M$ 12.748 corregido por factor de | Capitulo 8, Apartado 4.1.4, Consumos Basicos
ajuste actividad regulada (7,44%) resultando M$ | Gas, Electricidad y Agua (No incluye telefonia).
11.862 Formatos 21, 27y 30 del Anexo 7-3.

Capitulo 8, Apartado 8.3.1, Gastos Generales

Asociados a Inmuebles, numeral 6, Consumos
Basicos: Gas, Electricidad y Agua. Anexo 7-3,

formatos 21-a, 25y 28.

Estudio APA. M$ 17.743

2.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del valor modelado por la SISS en su estudio de gastos por concepto de
Consumos Basicos (Electricidad, Aguas y Gas) por M$11.862, y se solicita se considere
como gasto anual M$ 17.743, que corresponde al mismo concepto modelado por Aguas

Patagonia.
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2.2 Fundamentos de la Discrepancia

(0]

Los criterios de asignacion de gastos generales establecidos en el Anexo 5 de
las Bases Definitivas, numeral 5.4, letra c), establece textualmente:"Arriendo de
oficinas y bodegas, materiales de aseo, consumos basicos de administracién
(gas, electricidad y agua, sin incluir telefonia). En funciones no operacionales
(administrativas y comerciales), estos costos se podran asignar a cada area en
la misma proporcion de la superficie de cada area. En caso de estimarse estos
costos a partir de la empresa real, se podran ajustar los existentes en la
empresa real segun la relacion existente entre los metros cuadrados estimados
para la empresa modelo y los registrados en la empresa real.”. Esta condicion o
criterio establecido para modelar el gasto a partir de los datos de la empresa
real, reconoce la posibilidad de proyectar un gasto que no siempre es posible
modelar o adoptar a partir de estdndares. Es asicomo Aguas Patagonia
determind este gasto a partir de la informacién de la contabilidad regulatoria
informada a la SISS en la Entrega de Informacion, en la Tabla 8.1.2, Consumos
Basicos. En esta tabla, se sefiala que el gasto de la empresa real durante el afio
2005 fue de M$ 16.790, valor tomado como base y ajustado, segun el criterio
establecido por la Bases Definitivas, por los metros cuadrados de la empresa
modelo respecto de la empresa real. Este ajuste es de un 5,7%, que es la
relacion entre los 1.078,4 m? de oficinas y bodegas de la empresa real y los
1.139,6m? de la empresa modelo. De esta manera, se determina un gasto anual
de M$ 17.743.

La SISS por su parte, modelé un gasto a partir de estandares de la industria
para empresa de tamafio similar, asociando un gasto mensual segun el
estamento del trabajador, distinguiendo dos valores, uno de 0,8 UF/mes para los
estamentos que se desempefian en oficinas, como ejecutivos, jefaturas,
profesionales y administrativos, y un valor de 0,5 UF/mes par técnicos y
operarios. Sobre esta forma de modelar es necesario destacar dos aspectos
relevantes. En primer lugar, la SISS no entrega antecedentes sobre los datos de

la industria que permiten determinar esos valores mensuales por estamento, y
127

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




INGENIEROS CONSULTORES

en segundo lugar, y de gran importancia, es que la SISS declara en su estudio
gue estos estdndares corresponden a empresas de similar tamafio en la
industria, condicién, que a nuestro parecer, carece de fundamento, ya que
empresas similares en tamafio sélo hay una, Servicomunal con 20.964 clientes
el afio 2005, cercanos a los 21.996 que presenta Aguas Patagonia a la misma
fecha®. Las siguientes empresas cercanas en nimero de clientes son, por arriba:
Aguas Décima con 35.703 clientes y por abajo, Aguas Manquehue con 4.983
clientes. Entonces, el grupo de empresas similares en tamafio a Aguas
Patagonia es so6lo una, Servicomunal, empresa que enfrenta una situacion muy
distinta a Aguas Patagonia, ya que Servicomunal presta servicios concentrados
en so6lo dos localidades, mientras que Aguas Patagonia cuenta con 8 localidades
con distancia de mas de 500 kilbmetros entre sus extremos. Ademas,
Servicomunal se encuentra dentro de la Region Metropolitana, donde enfrenta
precios de servicios basicos muy inferiores a las zonas extremas, donde estos

precios practicamente duplican a los precios de la zona central de Chile.

o Es justamente este tipo de elementos, ubicacion geografica y numero de
localidades atendidas, las que hacen necesario la aplicacion de criterios de
ajuste cuando se utiliza la contabilidad regulatoria como base de modelacion, ya
gue los estandares de la industria no son homologables a empresas que prestan

sus servicios en zonas aisladas o de dificil acceso, como es la XI Regién.

o Por la razones expuestas, se solicita que se considere como gasto en servicios
basicos (aguas, electricidad y gas), el monto modelado por Aguas Patagonia en
su estudio de gastos, por ser representativa del gasto real en que debe incurrir la
empresa modelo por este concepto, ademas de ajustarse a las Bases Definitivas

para el estudio tarifario.

o Adicionalmente en el estudio de la SISS se explica que se ajustd el gasto en

consumos basicos en 7,44%, (cuadro 8 del punto 8.7 “Resumen General de

% Antecedentes extraidos del sitio web de la SISS, en los antecedentes de participacién de mercado de las empresas
sanitarias.
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Costos y Gastos”) lo que determiné el valor consignado en el CTLP de M$
11.862 lo cual también se discrepa puesto que el criterio de ajuste , segun las
Bases, deberia haberse aplicado sobre los metros cuadrados sélo en el caso de
que el valor se hubiera tomado de la empresa real y en el Estudio de la SISS el
valor fue modelado a partir de los estandares comentados en los puntos

anteriores.

Discrepancia N° 63. Telefonia

Valores en Discrepancia y su Ubicacion

Estudio SISS. M$ 18,981 corregido por factor de
ajuste actividad regulada (7,44%) resultando M$
17,569

Capitulo 8, Apartado 8.3.2, Gastos Generales
Asociados a Muebles, numeral 1, Telefonia.
Formatos 21, 27y 30 del Anexo 7-3.

Estudio APA. M$ 34.643 considera un descuento

Capitulo 8, Apartado 4.2, Gastos Generales
Asociados a Muebles, numeral 4.2.1, Telefonia.

1 0,
por prestaciones no reguladas de 2,5% Anexo 7-3, formatos 21-a, 25y 28,

3.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del valor modelado por la SISS en su estudio de gastos por concepto de

Telefonia por M$ 17.569, y se solicita se considere como gasto anual M$ 34.643, que

corresponde al mismo concepto modelado por Aguas Patagonia.

3.2 Fundamentos de la Discrepancia

(0]

Los criterios de asignacion de gastos generales establecidos en el Anexo 5 de
las Bases Definitivas, numeral 5.4, letra b), establece textualmente:"Telefonia:
En caso de estimarse el costo de telefonia a partir de la empresa real, se deben
ajustar los existentes en la empresa real segun la relacion existente entre los
ingresos asociados a productos regulados continuos y el total de ingresos.”. Esta
condicion o criterio establecido para modelar el gasto a partir de los datos de la
empresa real, reconoce la posibilidad de proyectar un gasto que no siempre es

posible modelar o adoptar a partir de estandares. Es asi como Aguas Patagonia
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determiné este gasto a partir de la informacién de la contabilidad regulatoria
informada a la SISS en la Entrega de Informacién, en la Tabla 8.1.2, Consumos
Basicos. En esta tabla se sefiala que el gasto de la empresa real durante el afio
2005 fue de M$ 39.483 y para el afio 2004 M$31.550 lo que determind un
promedio de M$ 35.517, valor tomado como base y ajustado, segun el criterio
establecido por la Bases Definitivas, y explicado en el capitulo 7 punto 9,
“Descuentos por Actividades No Reguladas”, resultando 2,5%. Este ajuste

determina un gasto anual de M$ 34.643.

o La SISS por su parte, model6un gasto a partir de estandares de la industria para
empresa de tamafio similar, asociando un gasto mensual segun el estamento del
trabajador, distinguiendo los siguientes valores, 2,0 UF/mes para ejecutivos, 1,5
UF/mes para jefaturas, profesionales y técnicos 0,25 UF/mes para
administrativos y 0,2 UF/mes para operarios. Sobre esta forma de modelar es
necesario destacar dos aspectos relevantes. En primer lugar, la SISS no entrega
antecedentes sobre los datos de la industria que permiten determinar esos
valores mensuales por estamento, y en segundo lugar, y de gran importancia, es
gue la SISS declara en su estudio que estos estandares corresponden a
empresas de similar tamafio en la industria, condicion, que a nuestro parecer,
carece de fundamento, ya que empresas similares en tamafio s6lo hay una,
Servicomunal con 20.964 clientes el afio 2005, cercanos a los 21.996 clientes,
que presenta Aguas Patagonia a la misma fecha®. Las siguientes empresas
cercanas en numero de clientes son, por arriba, Aguas Décima con 35.703
clientes, y por abajo, Aguas Manquehue con 4.983 clientes. Entonces, el grupo
de empresas similares en tamafio a  Aguas Patagonia es soélo una,
Servicomunal, empresa que enfrenta una situacion muy distinta a Aguas
Patagonia, ya que Servicomunal presta servicios concentrados en soélo dos
localidades, mientras que Aguas Patagonia cuenta con 8 localidades con
distancia de mas de 500 kildmetros entre sus extremos. Ademas, Servicomunal

se encuentra dentro de la Region Metropolitana, donde enfrenta precios de

* Antecedentes extraidos del sitio web de la SISS, en los antecedentes de participacion de mercado de las empresas

sanitarias
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servicios basicos muy inferiores a las zonas extremas, donde estos precios son

mayores a los precios de la zona central de Chile.

Es justamente este tipo de elementos, ubicacién geografica y nimero de
localidades atendidas, las que hacen necesario la aplicacion de criterios de
ajuste cuando se utiliza la contabilidad regulatoria como base de modelacién, ya
gue los estandares de la industria no son aplicables a empresas que prestan sus
servicios en zonas aisladas o de dificil acceso, como es la XI Regién, donde los
medios de comunicacién son utilizados con mayor intensidad.

Adicionalmente, en el estudio de la SISS se explica que se ajustd el gasto en
telefonia en 7,44%, (cuadro 8 del punto 8.7 “Resumen General de Costos y
Gastos”) lo que determiné el valor consignado en el CTLP de M$ 17.569, de lo
cual también se discrepa, puesto que el criterio de ajuste , segun las Bases,
deberia haberse aplicado solo en el caso de estimarse el valor a partir de la
empresa real, lo que no es asi, dado que la SISS ha modelado a partir de

estandares.

Por la razones expuestas, se solicita que se considere como gasto en telefonia,
el monto modelado por Aguas Patagonia en su estudio de gastos, por ser
representativa del gasto real en que debe incurrir la empresa modelo por este
concepto, ademas de ajustarse exactamente a las Bases Definitivas para el

estudio tarifario.

Discrepancia N° 64. Valor de los Gastos en Microinformatica, Micoinformatica y
Red de Datos determinados por la SISS bajo el concepto de Servicios

Informaticos

Valores en Discrepancia y su Ubicacién

Capitulo 8, Apartado 8.3.2, Gastos Generales
Asociados a Muebles, N° 3, Servicios de
Informatica, Comunicaciones y Otros (aqui el
valor es de M$ 8.580). Formato 21 Anexo 7-3,
Determinacion de costos total &reas no
operativas, donde dice M$ 8.580.

ESTUDIO SISS. M$ 8.580

131
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




INGENIEROS CONSULTORES

Capitulo 8, Apartado 4.2, Gastos Generales
Asociados a Inmuebles, nimeros 4.2.2, Servicios
asociados a microinformatica por M$ 12.199,
ESTUDIO APA. M$ 20.534 4.2.3, Servicios asociados a microinformatica por
7.686 y 4.2.4, Servicios asociados a red de datos
y comunicaciones, por M$ 649. Anexo 7-3,
formatos 21-a 'y 28.

4.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del gasto anual considerado en el estudio de la SISS de M$8.580 y se

solicita utilizar el monto M$ 20.534 que se detalla en el informe de la empresa.

4.2 Fundamentos de la Discrepancia

o Dado que estos valores son los reales en que incurre Aguas Patagonia, es que

se solicita se considere como gasto el modelado por la empresa por M$ 22.889.

5. Discrepancia N° 88. Seguros

Valores en Discrepancia y su Ubicacién

Capitulo 8, Apartado 8.5, Costos Institucionales,
ESTUDIOSISS. M$ 11.341 numeral 8.5.5, Seguros. Formatos 23 y 30 Anexo
73

ESTUDIO APA. M$ 19.236 considera un | Capitulo 8, Apartado 6, Costos Institucionales,
descuento por  prestaciones no | numeral 6.8.1 Gastos en Seguros. Formatos 23y
reguladas de 2,5%. 28 del Anexo 7-3.

5.1 Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del valor modelado por la SISS en su estudio de gastos por concepto de
Seguros por M$ 11.341, se solicita se considere como gasto anual M$ 19.236, que

corresponde al mismo concepto modelado por Aguas Patagonia.

5.2 Fundamentos de la Discrepancia
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La empresa modelo de Aguas Patagonia, siguiendo el mismo criterio de ajuste
de gastos institucionales cuando éstos son tomados de la empresa real,
explicitado en la letra g) del numeral 5.4 del Anexo 5 de las Bases Definitivas,
mantuvo el gasto en seguros que la empresa real enfrenta, ajustando el valor
por la relaciébn de ingresos regulados sobre el total de ingresos, es decir,
bajando el valor por la proporcidn que significan los ingresos por productos no
regulados. Estos seguros, considerando los normales y habituales, cubren los
riesgos asociados a sismos e incendios, responsabilidad civil y los obligatorios
que impone el derecho de concesion, es decir, el cumplimiento del plan de

desarrollo y la calidad del servicio.

La contabilidad regulatoria de Aguas Patagonia muestra un gasto anual de M$
19.721 en seguros para el afio 2005. La empresa modelo consideré el valor
contable del afio 2005 y lo ajusté por las prestaciones no reguladas (2,5%), lo

que determiné un costo anual por M$ 19.236.

Por su parte la SISS declara en su estudio que la empresa modelo enfrenta los
mismos riegos que la empresa real, e inexplicablemente determina el valor de
seguros mediante el anadlisis de pdlizas de otras empresas y no de Aguas
Patagonia. EI monto lo determina la SISS modelando con una tasa del 1,37 y
dice que la aplica a las instalaciones de la empresa modelo, o que da un gasto
de M$11.341.

Lo que se cuestiona del calculo del estudio SISS es lo siguiente:

(0]

El analisis de podlizas no se hace considerando las pélizas de Aguas Patagonia
sino que las de otras empresas,

No especifica sobre qué instalaciones de la empresa modelo aplica la tasa, por
lo que no es posible revisar el calculo y el gasto determinado.

Si se opta por el método de modelar el gasto en seguros, al modificar la

valorizacién de la inversion producto de las discrepancias aceptadas, no es
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posible revisar la consistencia del calculo de seguros con la valorizacion de la
infraestructura de la empresa modelo.

o La empresa real, al igual que la empresa modelo de Aguas Patagonia, cuenta
con una cartera eficiente de seguros que le permiten cubrir los riesgos normales
del negocio y eso se ve reflejado en el gasto que realiza, por lo que la
informacién contable es una fuente confiable para modelar.

o Por su parte, la SISS modela a partir de datos no conocidos, no aplica tasas de
mercado que la empresa enfrenta y determina un valor que es la mitad del costo

real.

Por las razones expuestas, se solicita se considere como gasto de la empresa modelo

en seguros el valor determinado por Aguas Patagonia, M$ 19.236.
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Proceso Tarifario Esval 2005 — 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS
Servidumbres
En el cuadro que se presenta a continuacion de resumen a nivel de sistema, las

superficies y valores monetarios asociados a las servidumbres consideradas por la

SISS y ESVAL en sus respectivos estudios tarifarios

Sistema SISS (segun Cuadros) 1/ | SISS (segun Textos) 2/ ESVAL 3/
Datos Total Datos Total Datos Total
Superficie 403 | Superficie 403 | Superficie 83
Cabildo | (m?). | (m?). | (m?).
nversion nversion nversion
(M$) | 226 (M$) | 227 (M$) | 105
Superzﬁme 6.004 Super2f|C|e 6.004 Superzﬁme 9.057
(m?) (m?) (m?)
Casablanca Inversion Inversion Inversion
(M$) 15.960 (M9) 15.960 (M$) 7.286
Su?ﬁlrzf)lme 6.226 SUF();rzf)ICIe 6.226 Su?rirzf)lme 2 657
Catemu Inversion 4927 | Inversion 4927 | Inversin 6.499
(M$) (M$) (M$)
Superficie 526 | Superficie 526 | Superficie 335
- (m2) (m2) (m2)
Chincolco Inversion 96 Inversion 52 | Inversion 539
(M$) (M$) (M$)
Gran Valparaiso-Quillota-La Superficie 887.154 | Superficie 406.447 | Superficie 886.879
Calera-Limache (m2) (m2) (m2)
(para la SISS incluye Nogales) Inversion Inversion Inversion
(M$) 7.443.199 (M9) 5.235.099 (M$) 9.333.850
Superficie Superficie Superficie
La Ligua - Puchuncavi - Litoral (m2) 5171 (m2) s (m2) 113.338
Norte Inversion Inversion Inversion
(M$) 203.619 (M9) 203.874 (M$) 307.113
Superficie 22,912 | Superficie 22.912 | Superficie 23.420
: (m2) (m2) (m2)
Litoral Sur Inversi6n 135345 | Inversion | 135354 | Inversion 72.899
(M$) (M$) (M$)
Superficie 102 | Superficie 102 | Superficie 102
(m?) (m?) (m?)
Llay Llay Inversion 415 Inversion 415 | Inversion 508
(M$) (M$) (M$)
Los Andes - San Felipe - Santa Superficie 39.495 | Superficie 39.495 | Superficie 32.912
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Sistema SISS (segun Cuadros) 1/ | SISS (segun Textos) 2/ ESVAL 3/
Datos Total Datos Total Datos Total
) (m?) (m?) (m?)
Maria Inversion 94.925 Inversion 96.363 Inversion 45.368
(M9) (M$) (M$)
Superficie Superficie Superficie 360
(m?) (m?) (m?)
Nogales o ., o
Inversion Inversion Inversion 465
(M9) (M$) (M$)
Superficie Superficie Superficie 1861
Petorca (mz). - (mz). - (mz). -
Inversion Inversion Inversion 653
(M$) (M$) (M$)
Superficie Superficie Superficie
?mz) 710 ?mz) 710 ?mz)
Putaendo Inversién Inversion Inversién
(M$) 2.211 (M9) 2.212 (M$)
Superficie 17498 Superficie 17498 Superficie 11,254
San Esteban (m?) (m?) (m?)
Inversion 32.842 Inversion 32.840 Inversion 22.174
(M$) (M$) (M$)
Total Suma de Superficie (m?) 1.056.200 575.494 1.082.258
Total Suma de Inversion (M$) 7.933.766 5.727.324 9.797.458

1/ Segun tabla de servidumbres Anexo 7-2

2/ Segun cuadros incluidos en capitulo 7 del informe de la SISS
3/ Segln tabla de servidumbres Anexo 7-2 cuyos totales son consistentes con cuadros resumenes contenidos en

anexo destinado a la manteria.

la SISS son

contradictoriasentre texto y cuadros de anexo 7-2, no obstante, para todos los efectos

Cabe hacer notar que las cifras que contiene el informe de
se han considerado como valido éstos Ultimos cuadros pues fueron los que
efectivamente utilizo la SISS en el calculo tarifario.

En el cuadro anterior se puede apreciar que buena parte de la diferencia en el monto
total asociado a servidumbres se explica por diferencias detectadas en las superficies y

precios unitarios considerados en el sistema de Gran Valparaiso.

De acuerdo a este analisis se plantean las siguientes discrepancias sobre la materia:

1. Discrepancia N° 0-1: Superficie de Servidumbre Denominada “Terreno Lote 48,

Acueducto Las Vegas, Hacienda siete Hermanas”
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Se discrepa de la superficie de terreno asignada por la SISS a una fraccion de la
servidumbre del acueducto Las Vegas denominada “Terreno Lote 48, Acueducto
Las Vegas, Hacienda siete hermanas”, pues no fue incluida en su calculo de
acuerdo al contenido de las tablas de servidumbres del anexo 7-2.

La discrepancia planteada se relaciona con los aspectos definidos en la seccion 6.8
de las Bases Definitivas, “Terrenos y Servidumbres”.

Cabe hacer notar que este terreno fue informado a la SISS en la instancia oficial de
entrega de antecedentes, con una superficie de m? 71.448.

Por su parte ESVAL incluy6 parte de la superficie informada habida consideracion
de los criterios de eficiencia considerados para las franjas de terreno que se
requieren para la operacion del acueducto, criterios que se comentan en la seccion
1.3 del anexo a su estudio tarifario “Determinacién de Inversion en Terrenos y
Servidumbres”. De acuerdo a las tablas contenidas en el anexo 7-2 de dicho
estudio, destinadas a desagregar la inversion en servidumbres, la superficie total
imputada por ESVAL al “Terreno Lote 48, Acueducto Las Vegas, Hacienda Siete
Hermanas”, como parte de la servidumbre de paso del acueducto Las Vegas, es de
m? 35.724.

Por tanto, se debe considerar la superficie adoptada por ESVAL para este tramo de

la servidumbre de paso del acueducto Las Vegas.

2. Discrepancia N° 0-2: Superficie de Servidumbre Denominada “Acueducto Las

Vizcachas Gregorio Marafion, Vifia del Mar Alto”.

Se discrepa de la superficie de terreno asignada por la SISS a la servidumbre
denominada “Acueducto Las Vizcachas Gregorio Marafion, Vifia del Mar Alto”, pues
no fue incluida en su calculo de acuerdo al contenido de las tablas de servidumbres
del anexo 7-2 de su estudio.

La discrepancia planteada se relaciona con los aspectos definidos en la seccion 6.8
de las Bases Definitivas, “Terrenos y Servidumbres”.

Cabe hacer notar que este terreno fue informado a la SISS en la instancia oficialde

entrega de antecedentes, con una superficie de m? 3.410.
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Por su parte ESVAL incluyé parte de la superficie informada habida consideracion de
los criterios de eficiencia considerados para las franjas de terreno que se requieren para
la operacion de conducciones de agua potable, criterios que se comentan en la seccion
1.3 del anexo a su estudio tarifario “Determinaciéon de Inversion en Terrenos y
Servidumbres”. De acuerdo a las tablas contenidas en el anexo 7-2 de dicho estudio,
destinadas a desagregar la inversién en servidumbres, la superficie total imputada por
ESVAL a la servidumbre de paso “Acueducto Las Vizcachas Gregorio Marafion, Vifia
del Mar Alto”, es de m? 1.705.

Por tanto, se debe considerar la superficie adoptada por ESVAL para esta servidumbre

de paso.

3. Discrepancia 0-3: Superficie de Grupo de Servidumbres de Entidades Fiscales

Se discrepa de la superficie considerada por la SISS para el grupo de servidumbres que
se listan en seguida, pues no fueron incluidas en su calculo de acuerdo de los
resultados contenidos en el anexo 7-2 de su estudio, especificamente en las tablas que

desagregan la superficie e inversion en servidumbres.

Por su parte ESVAL incluyé las superficies discrepadas de acuerdo al contenido de su
anexo 7-2, tablas de servidumbres, las que suman un total de 40.703 m?. En seguida se
presenta un cuadro que identifica las servidumbres en discusion, la institucién
propietaria del terreno, la superficie considerada por ESVAL para el célculo tarifario, su

ancho y largo y la superficie considerada por la SISS en su célculo.
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Servidumbres Fiscales Vina del Mar

Localidad Nombre Propiatario , Superficie (mg) - Ancho (m). , Largo (m)
Considerada por | Considerada por Considerada por | Considerada por Considerada por | Considerada por
la SISS en su ESVAL en su la SISS en su ESVAL en su la SISS en su ESVAL en su Informado
estudio estudio estudio estudio estudio estudio por ESVAL
Recoleccién - Colector Carabineros de
Glorias Navales - Vifia del Chile
Mar 0 2.550 0 5 0 510 510
Recoleccion - Colector SERVIU
Granadillas, Miraflores Alto 0 625 0 3 0 208 208
Aduccién Chorillos - Santa Armada de
Vifia del Mar Inés Chile 0 1.550 0 5 0 310 310
Armada de
Colector Gémez - Carrefio Chile 0 7.630 0 5 0 1.526 2.325
Colector Refiaca - Vifia del Armada de
Mar Chile 0 2.640 0 10 0 880 880
Impulsién agua potable
Valpo.- Vifia del Mar, Sector Am&ﬁg de
las 0 25.540 0 10 0 2.554 2.554
Modificacion emisario Gdmez SERVIU
Carrefio 0 168 0 3 0 56 56
Total 0 40.703
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La discrepancia planteada se relaciona con los aspectos definidos en la seccion 6.8 de

las Bases Definitivas, “Terrenos y Servidumbres”.

En anexo dedicado a Servidumbres del capitulo 7 del informe de la SISS, se sefiala que
“para la infraestructura que se encuentra emplazada en terrenos de uso publico no se
considera el costo de inversién en terreno”. Mas adelante sefiala que “La metodologia
de depuracion de la informacién entregada por la empresa consiste en descartar una
serie de registros segun el propietario al que pertenecen. Los registros a descartar son
los pertenecientes a:

o SERVIU

o Municipalidades

o Empresas Inmobiliarias

o Empresas Constructoras

o Armada de Chile

o Ejército de Chile

o Carabineros de Chile”.

Lo primero que debe advertirse en el criterio expuesto por la SISS es la confusién que
existe entre terreno de uso publico y terrenos de propiedad de instituciones publicas es

claro que desde el punto de vista legal ambos conceptos son diferentes.

Adicionalmente, es preciso sefialar que los fundamentos expuestos por la
Superintendencia carecen de valor legal segin se demuestra en apéndice “Onerosidad
de Utilizaciébn de Bienes Fiscales” incluido al final del anexo de su estudio tarifario
“Determinacion de Inversion en Terrenos y Servidumbres”, cuyas conclusiones, para
facilitar la compresién de la discrepancia, se reproducen a continuacion:

“En mérito de las disposiciones legales transcritas cabe afirmar categéricamente que la
utilizacion de bienes fiscales para instalar infraestructura sanitaria siempre es a titulo
oneroso, que la via de arriendo fiscal no es aplicable y que las concesiones
administrativas no se pueden imponer como las servidumbres legales previstas en la
Ley General de Servicios Sanitarios, aparte que nada hace suponer que la avaluacion

de las concesiones o0 el precio que deba pagarse por ellas sea inferior a la
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indemnizacion por causa de las servidumbres impuestas, las cuales se han fijado en el
50% del valor comercial de los terrenos sirvientes segun las actuales bases de estudio

de tarifas.”

Segun lo expuesto, se debe considerar la superficie adoptada por ESVAL para cada

una de estas servidumbres indicadas en el cuadro anterior, las que totalizan 40.703 m?2.

Terrenos

En el cuadro que se presenta a continuacion de resumen a nivel de sistema, las
superficies y valores monetarios asociados a terrenos operacionales considerados por
la SISS y ESVAL en sus respectivos estudios tarifarios.

Cabe hacer notar, tal como fue sefialado en el caso de las servidumbres, que las cifras
gue contiene el informe de la SISS son contradictorias entre texto y cuadros de anexo 7-
2, no obstante, para todos los efectos se han considerado como vélido éstos ultimos

cuadros pues fueron los que efectivamente utilizo la SISS en el célculo tarifario.

Sistema SISS (segun Cuadros) 1/ | SISS (segin Textos) 2/ ESVAL 3/
Datos Total Datos Total Datos Total
Superficie 62.278 |  Superficie 42.278 | Superficie 35.028
Cabildo | (). | (m?). | ().
nversion nversion nversion
(M9) 24 (M9) 16.762 (M9) 74.081
Superficie 25 000 Superficie 25 000 Superficie 92974
(m?) (m?) (m?)
Casablanca Inversion Inversion Inversion
(M9) 46 (M9) 46.062 (M9) 109.705
S“‘(’gf)'c'e 15,661 S“‘(’gf)'c'e 15.661 S“‘(’gf)'c'e 10537
Catemu Inversion 7 Inversion 6.750 Inversion 36.771
(M$) (M$) (M$)
Superficie 11.324 | Superficie 11.324 | Superficie 20.577
- (m?) (m?) (m?)
Chincolco Inversion 2 Inversion 2.362 Inversion 134.077
(M$) (M$) (M$)
Gran Valparaiso-Quillota-La Superficie 223.632 | Superficie 235.615 | Superficie 363.440
Calera-Limache (m2) (m2) (m2)
Inversion Inversion Inversion
(M9) 3.438 (M9) 3.490.247 (M9) 9.927.489
La Ligua - Puchuncavi - Litoral . N P 2 0na | Crmaria Coa1a
QUPCI [11¥] ]+ 117.0V0 QUPCI [1i¥] ]+ 1UT.0VU0 oupm [11¥] ]+ JLF1LH
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Sistema SISS (segun Cuadros) 1/ | SISS (segin Textos) 2/ ESVAL 3/
Datos Total Datos Total Datos Total
(m?) (m?) (m?)
Norte Inversion Logp | Iversion [ oo o [ Inversion SE4614
(M$) ' (M$) T (M$) '
Superficie 47.967 | Superficie 47.967 | Superficie 88.811
- (m?) (m?) (m?)
Litoral Sur Inversién 1.168 Inversién 1.168.099 Inversién 1.019.888
(M$) (M$) (M$)
Superficie 45.931 | Superficie 25.931 | Superficie 22.585
(m?) (m?) (m?)
Inversion 28 Inversién 18.804 Inversién 57.220
Llay Llay (M9) (M9) (M9)
Superficie 146.988 | Superficie 146.988 | Superficie 133.745
Los Andes - San Felipe - Santa (m2) (m2) (m2)
Maria Inversién 848 Inversion 847.622 Inversién 425.720
(M$) (M3$) (M$)
Superficie 6.216 | Superficie Superficie 5 063
(m?) (m?) (m?) '
Nogales ., ., .,
Inversion 4 Inversion Inversion 43.610
(M$) (M$) (M$) '
Superficie 21515 |  Superficie 16.515 | Superficie 15.403
(m?) (m?) (m?) '
Petorca " — "
Inversion 5 Inversion 3.616 Inversion 56.978
(M$) (M$) (M$) '
Superficie Superficie Superficie 16.353
'?mz) 50.428 '?mz) 30.428 '?mz)
Putaendo ., ., —
Inversion 47 Inversion 95 491 Inversion 72.912
(M$) (M$) (M$)
S“?;E?Cie 25.990 S”?;E?Cie 15.990 S“?;E?Cie 20.145
San Esteban ., I I
Inversion 16 Inversion 9.691 Inversion 52.311
(M$) (M$) (M$)
Superficie Superficie Superficie
'?mz) 5,501 '?mz) '?mz) 3.291
San Pedro — — —
Inversion 47 Inversion Inversion 37.609
(M$) (M$) (M$)
Total Suma de Superficie m2) 806.239 721.505 810.366
Total Suma de Inversion (M$) 6.973 6.917.268 12.902.983

1/ Segn tabla de recintos Anexo 7-2

2/ Segun cuadros incluidos 7 del informe de la SISS

3/ Segun tabla de recintos Anexo 7-2 cuyos totales son consistentes con cuadros restiimenes contenidos en anexo

destinado a la materia

4. Discrepancia N° 0-4: Precios Unitarios de Terrenos
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Se discrepa de los precios unitarios utilizados por la SISS en la valoracién de
superficies de terrenos operacionales, para todas las localidades involucradas y para
todos los areas consideradas dentro de cada localidad (urbano central, urbano no
central y rural). Estos precios unitarios se desprenden de la valorizacién de terrenos

contenida en las tablas correspondientes del anexo 7-2 del estudio de la SISS.

Se solicita por tanto que se utilicen los precios unitarios de terrenos por localidad y tipo
de suelo determinados en el estudio ESVAL que se desprenden de la valorizacion
contenida en las tablas correspondientes del Anexo 7-2 de su estudio y que ademas se
incluyen en tabla contenida en anexo de su capitulo 7 “Determinacion de Inversiones en
Terrenos y Servidumbres” y que se respaldan en estudio especifico elaborado por el

Grupo Consultor Costa que se adjuntd a su estudio de intercambio.

Para mayor claridad de esta discrepancia se presenta cuadro que identifica los precios
unitarios de terrenos utilizados por ESVAL y la SISS respectivamente.
La materia de esta discrepancia se relaciona con los aspectos definidos en la seccion

6.8 de las Bases Definitivas, “Terrenos y Servidumbres”.

Fundamento de las discrepancia

El estudio de la SISS presenta segun las Bases los datos clasificados en Urbano
Central (UC), Urbano No Central (UNC) y Rural (R). Sin embargo, no presenta la
metodologia de clasificaciéon de los datos extractados del Conservador de Bienes

Raices en dichas areas.

Si bien las Bases tampoco explicitan como hacer dicha clasificacion, el estudio
presentado por ESVAL desarrollado por el Grupo Consultor Costa - con participacion de
los expertos Pablo Marshall y Gisela Hassenberg- incorpora un sustento metodolégico
importante al respecto, porque permite distinguir areas urbanas en base a un
instrumento objetivo de clasificacion de zonas, como es utilizar el Plano Regulador
Comunal (P.R.C). de cada localidad, en base a criterios que se explicitan claramente en

el informe mencionado. El impacto principal de hacer una clasificacion rigurosa de las
143

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




INGENIEROS CONSULTORES

areas UC, UNC y Rural es que evita mezclar terrenos y por ende precios, obteniendo
indicadores representativos del precio del suelo, en contraste a la clasificacion que hace
la SISS en que no es posible asegurar si los limites establecidos son los correctos, ni

tampoco existe informacién para ello.

Como se sefiala en el punto 6.8.2 de las Bases, en los criterios de valorizacion, los
terrenos se deberan valorar bajo el concepto de valor de mercado. Este criterio supone
gue los valores asignados son representativos de los valores de transaccion mas
probables que puedan tener los bienes a la fecha de la valuacién e incluye los gastos
operacionales asociados a la compra del bien. El Estudio de la SISS no hace referencia
alguna a si los precios incluyen o no los gastos operacionales y sélo indica que utiliza

“precios de compra”.

El Estudio de la SISS no presenta muestras homogéneas porque al no contar con un
instrumento de clasificacion objetivo de las éreas, no delimita bien las zonas al interior
de cada localidad, incluyendo por ejemplo, en Urbano Central, terrenos que en una
clasificacion rigurosa serian Urbano No Central y por ello, se tiende a subestimar el

valor del suelo en dichas areas.

Esta clasificacion poco clara en sus limites, queda de manifiesto cuando se revisa la
Base de Datos de la SISS (Ver Anexo Terrenos, pagina 2) y la presentada por Esval
(Ver estudio del Grupo Costa, op. Cit. Un ejemplo se ve en Anexo |V, Cabildo UC-1;
Cabildo UNC —1 y Cabildo R —1. Suponer que hubo 16 transacciones de terrenos en el
radio Urbano Central de Cabildo, en 4 afos, refleja que se estan incluyendo
transacciones que en estricto rigor pertenecen a UNC, porque en el mismo periodo se
encontraron sélo 4 ofertas UC en 4 afios. Suponer que existieron 16 terrenos baldios en
el centro de una localidad tan pequefia como Cabildo (que es una comuna con menos
de 12.500 personas en su area urbana) ratifican que se tomaron muestras no
homogéneas. Otro elemento que confirma lo anterior es que si se revisan los datos de
Cabildo UC -1 presentados por Esval las referencias de que son datos de UC, son
indiscutibles, con informacion del tipo” a una cuadra de la Plaza”, “costado de la

Municipalidad”, “a pasos de la plaza”, etc.
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Las Bases también indicaban que se debian definir dos muestras de precios de terrenos
para cada comuna o localidad, una que reflejara las transacciones de terreno rural y
otra las transacciones de terreno urbano central y no central. El tamafio de cada
muestra, al menos, debe considerar 20 registros. Pero, en caso de no disponer una
cantidad suficiente de registros para determinar el precio de terreno rural o urbano
central y no central de una comuna o localidad, se debera homologar los precios del
terreno al valor estimado, a partir de las muestras representativas, de otras comunas o
localidades que presenten caracteristicas comparables en términos de tamafio
(poblacion), ubicacion geografica, uso de suelo, entre otras. Sin embargo, el estudio de
la SISS no hace uso de esta herramienta y no entrega informacion en 18 localidades
para las zonas UC, en 17 localidades en UNC y en 17 localidades en su &rea Rural. El
estudio Esval aplica la metodologia entregada por las Bases y hace las asimilaciones
segun criterios claramente explicitados y ajustados a ellas, entregando informacion para
todas las localidades exigidas por el Estudio Tarifario. EI Estudio de la SISS esta
incompleto, al recurrir a una soéla fuente y al no hacer asimilaciones: de hecho, no
incluye determinacién del precio del suelo para zonas o localidades de gran interés y
movimiento inmobiliario, como por ejemplo Refiaca, Cachagua o Isla Negra, las cuales

figuran sin informacion.

El estudio de la SISS al mezclar datos — lo que significa construir una muestra no
homogénea- completa el minimo requerido por las Bases, pero no selecciona
adecuadamente la calidad de los datos y no reconoce un hecho objetivo como es la
falta de datos fidedignos en localidades - que por su tamafio - no permiten constituir
muestras completas rigurosas en su método de clasificacion y tampoco utiliza una
herramienta, aceptada por las Bases, como es hacer asimilacién cuando no existan
datos validos suficientes. El estudio presentado por Esval reconoce esta realidad y en
forma transparente muestra todas las asimilaciones efectuadas y expresa los criterios
utilizados para efectuar dichas asimilaciones (Ver en Informe del Estudio Esval, Informe
Ejecutivo, 3.2 Metodologia Aplicada al Estudio, 3.2.1 Muestreo y Levantamiento de

Datos, paginas 8 —12. El Estudio de la SISS no contiene explicacion alguna sobre la
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metodologia de levantamiento y muestreo de datos y s6lo se explica en la columna

“Fuente” que provienen del Conservador.

EL namero de datos muestrales es un elemento clave que diferencia ambos estudios.
Las Bases exigen como minimo 20 registros para las areas UC y UNC y 20 registros
para Rural. La Base de Datos presentada por la SISS, tiene muestras casi parejas de
20 datos por cada area, lo cual si bien cumple con el minimo de las Bases, afecta la
representatividad de las mismas. (Ver Estudio SISS para distintas localidades, en Anexo

Terrenos).

La Base de Datos de Esval extract6 desde las fuentes consultadas la mayor cantidad de
datos disponibles reflejando de mejor manera lo que realmente sucede en el mercado
de suelos en una comuna o localidad en materia de terrenos: Que hay un nimero muy
bajo e incluso tendiente a cero en algunos casos de terrenos baldios en la zona Urbana
Central; un nimero mayor de terrenos en la zona Urbano No Central y a veces
dependiendo del caso, del desarrollo y los limites de la localidad, puede que exista un
namero mayor aun de ofertas en el area rural, si la localidad tiene mas caracteristicas
agricolas que urbanas. Por ello, no es extrafio observar en el estudio del Grupo
Consultor Costa presentado por Esval, que por ejemplo en Quilpué, hay 14 registros en
UC; 3 planillas de datos (92 registros) para Urbano No Central, y mas de 1 planilla de
datos (42 registros) en Rural para la misma localidad.(Ver Anexo Il del Informe del

Estudio de Grupo Consultor Costa).

Por ello, la muestra del Estudio presentado por Esval tiene un mayor grado de
representatividad, del universo de precios de suelo, al considerar muestras que reflejan
mejor la oferta real de suelo disponible y por ende, el abanico de precios en cada

localidad, para los afios 2000 —2003, considerado en el Estudio.

El Estudio de la SISS no incluye informacion ni otros elementos que permitan revisar la
clasificacion. El Estudio de Esval incluye en su punto 3.3.5 Clasificacion de las Areas
UC, UNC y RU, paginas 17-19 del Informe Ejecutivo del Informe presentado por Esval,
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todos los antecedentes de como se elaboraron los Planos de Zonificacion basados en
los Planos Reguladores respectivos, para todas las localidades.

La clasificacion del area Urbano Central se delimité segun — valga la redundancia —“las
areas centrales” en las ciudades asociadas al centro de desarrollo civico y con zonas

comerciales en los usos de suelo permitidos.

En algunas zonas en que los planos reguladores tampoco distinguen con claridad las
areas — por ejemplo, zonas en que los usos permitidos son Residencial y Agricola (que
se asocia a zona rural), los limites se aproximaron mediante un analisis visual del grano
de los planos, que indicaban la ubicacion del centro. Esto sucedio especialmente en

pueblos pequefios como Cabildo u otros.

El Estudio de Esval incluye 31 Planos Esquematicos, que representan 32 localidades
porque Curauma y Placilla de Pefiuelas figuran juntos. Estan basados en los Planos
Reguladores Comunales disponibles para cada localidad en que se encontraron datos
muestrales suficientes. para incluirlos en la Base de Datos. El estudio de la SISS no
incluye ninguna referencia urbanistica, ni planos ni métodos de analisis respecto de las
localidades, referencias que son basicas para hacer un estudio de suelo en una region.

Para aumentar la confiabilidad de los datos extraidos y de su clasificacién, en el Estudio
de Esval se hicieron ademas visitas a terreno, donde se constataron personalmente
casos donde la clasificacion era mas dificil de efectuar. El estudio de la SISS no hace
referencia alguna a la forma que abordé los problemas en la extraccion, muestreo ni

clasificaciéon de los datos.

El Estudio de la SISS, como lo seflalamos anteriormente, adolece de contar con una
sola fuente de informacién: utiliz6 sélo el Conservador de Bienes Raices. El Estudio
presentado por Esval en cambio, utilizé el CBR s6lo como un complemento en aquellas
localidades en que faltaban datos para determinar los precios de los terrenos y
basicamente us6 como fuente -autorizada en las Bases- los avisos de ofertas de
terrenos publicados en los diarios regionales o nacionales. En este sentido, el estudio

realizado por el Grupo Consultor Costa y presentado por Esval representa una
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metodologia de blusqueda de informacion mas completa y una muestra representativa
de los valores de mercado del suelo en las distintas localidades.

El Conservador de Bienes Raices presenta varias dificultades como fuente de
informacién las que fueron debidamente explicadas en el punto 3.3.2 “El Conservador
de Bienes Raices como Fuente de Datos”, Ver Informe Grupo Consultor Costa op.cit,
Paginas 15-17) y en virtud de ello, preferimos usar como fuente preferencial y aceptada
por la SISS, los avisos econdémicos publicados en diarios de circulacién nacional o
regional. No obstante lo anterior, ante la falta de datos en varias localidades y para
ampliar los registros se recurrié a diversos Conservadores de Bienes Raices de la V
Region que presentaban algunas limitaciones para la extraccion de datos, las cuales
fueron subsanadas mediante un método de rigurosa extraccion de los datos, para que
cumplieran con la validez requerida y que fue debidamente explicado en el mismo punto

mencionado anteriormente.

Segun los argumentos expuestos, se solicita que se adopte la tabla de precios unitarios

por localidad y zona aplicada por ESVAL en su estudio.

5. Discrepancia N° 0-5: Dimensionamiento Terreno Planta de Tratamiento San

Juan

Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS Anexo N°7-2

ESVAL S.A. Anexo N°7-2

Se discrepa del dimensionamiento realizado en el estudio de la SISS para los
terrenos donde se emplaza la Planta de Tratamiento San Juan cuya superficie
asciende a 10.000 m? La empresa en su estudio determina que la superficie

necesaria para emplazar esta planta es de 19.800 m?.
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Fundamentos

1) La superficie de terreno considerada por la empresa es adecuada y esta

respaldada.

La superficie presentada en el estudio de la empresa para el emplazamiento de la
PTAP San Juan, responde a un analisis técnico y a criterios de optimizacion por lo
gue se encuentra suficientemente respaldada. Para definir las superficies de terreno
se han considerado:
o Infraestructura incluida en el recinto de la PTAP San Juan.
o Criterios Técnicos: Necesidad minima de espacio para operacion,
mantencion y construccion de la infraestructura.

o Normativa Vigente: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

La infraestructura principal incluida en este recinto es la siguiente:

o PTAP San Juan Agua superficial, que incluye presedimentacion, floculacion,
sedimentacion y filtracion, como procesos principales.

o PTAP San Juan Aguas subterraneas, que incluye precloracion y filtracion,
como procesos principales.

o PEAP San Juan Baja

o PEAP San Juan Alta

o Precloraciéon

o Cloracion

o Generador

o Fluoruracién

o Edificio Administrativo

o Edificio Productos Quimicos

Para definir la superficie del recinto se ha optimizado el recinto existente
estableciendo fuera del ancho de las construcciones, el sobreancho de la
excavacion durante la construccion y fajas de proteccion y antejardin. Se incluye

plano del recinto propuesto con ubicacion de obras.
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El sobreancho de la excavacion se considera igual a 1 m a nivel de fundacién en
todo el contorno, con el objeto de colocar los moldajes, mas el talud de la
excavacion que se considera 1/1. Luego, suponiendo un enterramiento de las

unidades de 4 m, se tiene un sobreancho total de 5 m.

Se adopta una faja de proteccion de 15 m en los medianeros, valor razonable para
una instalacién industrial. Esta incluye el sobreancho de la excavacién durante la
construccion. O sea, durante la construccion se dispondra de solo 10 m para

movimiento de maquinarias.

Un antejardin de 25 m para camino interior, estacionamiento y edificio. Este también

incluye el sobreancho de la excavacion durante la construccion.

De acuerdo a lo expuesto se solicita que se adopte la superficie calculada por la

Empresa que corresponde a 19.800 m?.

N° OBRA

1 CAMARA DE INGRESO DESDE PLANTA BAJA

2 RECINTO ADMINISTRACION Y BODEGA DE QUIMICOS
3 PREDECANTADORES

4 CANALETA PARSHALL

5 FLOCULADORES

6 DECANTADORES

7 FILTROS

8 SALA GENERADOR

9 RECINTO TABLEROS ELECTRICOS

10 SALA CLORACION Y FLUOR

11 BODEGA CONTENEDORES GAS CLORO

12 ESTANQUE ACUMULADOR Y PLANTA ELEVADORA
13 MACROMEDIDOR PLANTA SAN JUAN

14 PLANTA ELEVADORA DE BAJA
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Resumen

Se discrepa del dimensionamiento realizado en el estudio de la SISS para los
terrenos donde se emplaza la Planta de Tratamiento San Juan cuya superficie
asciende a 10.000 m?. De acuerdo a lo expuesto se solicita que se adopte la

superficie calculada por la Empresa que corresponde a 19.800 m?.

Por consistencia del estudio tarifario, de aceptarse esta discrepancia, se debe

corregir el costo de las Contribuciones de Bienes Raices del estudio de la SISS,

151

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




INGENIEROS CONSULTORES

toda vez que el célculo de esta partida de gastos depende directamente del tamafio

de los terrenos.

6. Discrepancia N° 0-6: Dimensionamiento Terreno Sondajes San Juan

Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS Anexo N°7-2

ESVAL SA. Anexo N°7-2

Se discrepa del dimensionamiento nulo realizado en el estudio de la SISS para los
terrenos donde se emplazan los sondajes San Juan. La empresa en su estudio

determina que la superficie necesaria para emplazar los sondajes es de 10.100 m?.

Fundamentos

La SISS no considera los terrenos donde se emplazan los sondajes de San Juan.

La SISS en su estudio no explicita la superficie de terrenos asignada a los sondajes San
Juan asignandole valor nulo. Esto se ve reflejado considerando que no se incluye en el

Anexo 7-2 donde se valorizan los recintos.

Pudiese ser que la SISS incluyera dichos terrenos en el lugar de emplazamiento de la
Planta de Tratamiento San Juan, sin embargo, esto es poco factible ya que dichos
terrenos se encuentran incluso subdimensionados para el solo emplazamiento de las

obras asociadas a la PTAP (ver discrepancia especifica).

Resumen
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Se discrepa del dimensionamiento realizado en el estudio de la SISS para los terrenos

donde se emplazan los sondajes de San Juan cuya superficie asciende a 0 m?. De

acuerdo a lo expuesto se solicita que se adopte la superficie calculada por la Empresa

que corresponde a 10.100 m?.

Por consistencia del estudio tarifario, de aceptarse esta discrepancia, se debe corregir

el costo de las Contribuciones de Bienes Raices del estudio de la SISS, toda vez que el

célculo de esta partida de gastos depende directamente del tamafio de los terrenos.

7. Discrepancia 0-7: Dimensionamiento de Terrenos para Recintos en Localidad de

Valparaiso.

Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS

Capitulo 7, Punto 7.2.18.1.1 Puntos 8, 9, 10 y 17 Sistema de valorizacion de
Infraestructura Tipo (Tomo I). Paginas 0084 a 0110y 0149

ESVAL S.A.

Anexo Determinacién de Inversion en Terrenos y Servidumbres

Se discrepa del dimensionamiento de las superficies de terreno realizado en el estudio

de la SISS, para las obras que se presentan en el siguiente cuadro. En dicho cuadro se

presentan también las superficies consideradas por la SISS y de las cuales se discrepa.

Nombre del Recinto Superficie (m2)
Estangue Lyon SISS 1,742
Estanque San Guillermo 1,670
PEAP Ramaditas 2 104
PEAP Ramaditas 1 104
Estanque El Vigia 1,774
Estanque San Roque 553
Estanque La Isla 431
Estanque Puertas Negras 681
Estanque Joaquin Edwards Bello 852
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Nombre del Recinto Superficie (m2)
PEAP Curauma 1 91
Estanque Curauma 1 1,104
Nombre del Recinto Superficie (m2)
PEAP Curauma 2 67
Estanque Curauma 2 431
PEAP Forestal 67
Estanque Forestal 537
PEAS Las Lilas 1 338
PEAS Curauma N°2 324
PEAS Curauma N°1 314
TOTAL 11,181

La empresa por otra parte consideré las siguientes superficies para las obras

mencionada:
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Nombre del Recinto Superficie (m2)
ESVAL
Estanque Lyon 2,361
Estanque San Guillermo 2,361
PEAP Ramaditas 2 900
PEAP Ramaditas 1 900
Estanque El Vigia 2,761
Estanque San Roque 991
Estanque La Isla 526
Estanque Puertas Negras 737
Estanque Joaquin Edwards Bello 1,077
PEAP Curauma 1 400
Estanque Curauma 1 1,045
PEAP Curauma 2 400
Estanque Curauma 2 526
PEAP Forestal 400
Estanque Forestal 501
PEAS Las Lilas 1 500
PEAS Curauma N°2 500
PEAS Curauma N°1 500
TOTAL 17,476
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Cabe sefialar que la empresa no comparte el dimensionamiento realizado por la SISS
pero solamente discrepa de aquellas obras comparables de manera que el efecto

modelamiento no sea una variable.

Fundamentos

1) ESVAL entrega fundamentos claros y explicitos para respaldar el

dimensionamiento de los terrenos de recintos asociados a obras.

Con el fin de valorizar las superficies de los recintos asociados a las obras en cuestion,
la empresa en su estudio adopta como principio base que las dimensiones de éstas
deberan cumplir con los siguientes aspectos:
o El optimo emplazamiento de las estructuras que componen las obras y el
adecuado acceso a ellas en el marco de la operacion de los sistemas;
o Definicion de terrenos segun lo establecido en la Ordenanza General de
Urbanismo y Construccion, en relacion a las condiciones de rasante y otros
aspectos que deben cumplir las estructuras que sobresalen del terreno; y
o Requerimientos propios de cada Municipalidad respecto de las longitudes

maximas de adosamiento y distancias minimas a los cercos vecinos.

Sobre la base de lo anterior, ESVAL presenta en su estudio una metodologia clara
utilizada para determinar las necesidades minimas de terreno requeridas por la

Empresa para su habilitacién y operacion.

En los siguientes cuadros se presentan las minimas dimensiones de terreno requeridas
que se ha adoptaron para cada una de las obras tipo, en funcién de una o mas variables
explicativas, segun sea el caso:

Plantas Elevadoras Agua Potable

Potencia (Kw) Dimensiones Minimas Recinto
Ancho (m) Largo (m)
<50 20 20
50-200 25 25
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Plantas Elvadoras Aguas Servidas

Potencia (Kw) Dimensiones Minimas
Ancho (m) Largo (m)
<50 20 25
50 -200 25 30
200 -500 30 35
> 500 40 40

Estanque Elevados

Volumen Estanques Elevados Dimensiones Minimas
(m3) Diametro | Altura (m) L(m) Ancho (m) Largo (m)
19,20 8,60 24 35
100 6,62 24,20 10,80 28 37
29,20 13,10 33 40
20,80 9,30 28 39
200 9,30 25,80 11,60 33 41
30,80 13,95 37 43
21,10 9,40 28 39
300 9,18 26,10 11,80 33 41
31,10 14,10 37 43
20,00 9,00 27 38
500 9,20 25,00 11,20 32 40
30,00 13,60 36 43
22,80 10,20 34 44
1.000 14,08 27,80 12,60 39 47
32,80 14,90 44 49
7,25 23,90 10,70 29 38
1.500 8,00 28,90 13,10 34 41
8,75 33,90 15,40 40 44
13,38 26,80 12,10 38 45
2.000 14,54 30,80 13,95 42 48
17,36 36,80 16,80 51 54
Estanques Semienterrados
Volumen Semienterrados Distancia Dimensiones Minimas
(m3) Diametro L(m) alMuro(m) | Ancho(m) | Largo (m)
50 5,30 1,40 4,0 13 29
100 6,60 2,50 4,0 15 31
200 8,30 2,50 4,0 16 32
300 9,60 2,50 4,0 18 34
500 12,30 2,50 4,0 20 36
1.000 17,30 2,50 4,0 25 41
1.500 20,00 2,60 4,0 28 44
2.000 22,00 2,70 4,0 30 46
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| 5000 | 3324 | 2,80 | 40 | 4 | 57 |

2) La SISS en su estudio no entrega los antecedentes necesarios que permitan

respaldar las superficies adoptadas

La SISS en su estudio no entrega antecedentes claros que permitan respaldar las
superficies adoptadas. Es mas del estudio solo se puede rescatar frases generales tales
como:

“un recinto esta constituido por el terreno o superficie que permite la instalacion y
operacion de una obra...”. Capitulo N°7, Punto 7.2.18.1.2 P&gina 101.

Por otro lado en el informe se hace mencién a lo siguiente:

“Para la determinacion de la superficie asociada a cada recinto, en principio se a
utilizado la superficie determinada por el Sistema de Valorizacion de Infraestructura
(SVI), herramienta de célculo que permite modelar las distintas obras segun
determinados parametros basicos, tales como caudal, altura de elevacion, poblacion,
etc.” Capitulo N°7, Punto 7.2.18.1.2.3 Pagina 102

Sin embargo, en el SVI no se sefiala explicitamente ningln criterio ni metodologia para
el dimensionamiento de los terrenos de recintos asociados a obras. En general,
Unicamente se sefialan criterios generales. Por ejemplo en el caso de los estanque
elevados lo que se indica en el Sistema de valorizacion de Infraestructura (SVI) es lo
siguiente:

“El tamafio del recinto como valor minimo es el del estanque en funcién del angulo de

las rasantes permitido”

En el ejemplo particular de los estanques elevados no se habla nada de terrenos para
entrada de vehiculos o bodegas que son claramente necesarios para la correcta
operacion. Lo mismo ocurre para el resto de las obras, por lo que es imposible entender

los criterios utilizados por la SISS en su estudio.

Resumen
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Se discrepa del dimensionamiento de las superficies de terreno realizado en el estudio
de la SISS, para las siguientes obras de la localidad de Valparaiso.

Por consistencia del estudio tarifario, de aceptarse esta discrepancia, se debe corregir
el costo de las Contribuciones de Bienes Raices del estudio de la SISS, toda vez que el

célculo de esta partida de gastos depende directamente del tamafio de los terrenos.

Nombre del Recinto Superficie (m?2)
ESVAL
Estanque Lyon 2,361
Estanque San Guillermo 2,361
PEAP Ramaditas 2 900
PEAP Ramaditas 1 900
Estanque El Vigia 2,761
Estanque San Roque 991
Estanque La Isla 526
Estanque Puertas Negras 737
Estanque Joaquin Edwards Bello 1,077
PEAP Curauma 1 400
Estanque Curauma 1 1,045
PEAP Curauma 2 400
Estanque Curauma 2 526
PEAP Forestal 400
Estanque Forestal 501
PEAS Las Lilas 1 500
PEAS Curauma N°2 500
PEAS Curauma N°1 500
TOTAL 17,476

considerarse que garantizar la operatividad y correcto funcionamiento de las redes de
agua potable y de aguas servidas es una de las tareas mas arduas y criticas dentro del
proceso productivo de una empresa sanitaria, y que su desempefio en esta area define

en gran medida la calidad del servicio que se presta a los usuarios.

Discrepancias Sobre Gastos Generales

Reglas Aplicables

158
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




Para las discrepancias asociadas a gastos generales, se considera las reglas

estipuladas en los siguientes puntos de las Bases Definitivas para el Estudio Tarifario de

ESVAL S.A.:
423
7.2.2
7.2.4
53
55

8. Discrepancia N° 0-19: Costo de Arriendo de Oficinas Comerciales

INGENIEROS CONSULTORES

Indicadores de calidad en la atencién de usuarios.

Criterios para la determinacion del costo del Recurso gastos generales.

Criterios para la determinacion del Recurso costos institucionales

Diccionario de recursos gastos generales (Anexo VI).

Criterios de asignacion de gastos generales (Anexo VI)

Resultado a discrepar

El resultado a discrepar corresponde al Costo de Arriendo de las Oficinas Comerciales.

Costo de Arriendo de Oficinas Comerciales

Fuente Costo Anual (M$/afio) Ubicacién del Pardmetro
Estudio 30.287 | Titulo 8.2.2.1, letra c). Formato 15 del Anexo 7.3
SISS
Estudio 110.163 | Estudio de Gastos de Personal de Administracion,
ESVAL Ventas y Contratos con Terceros: Titulo 6.5 Formato 15
del Anexo 7,3

Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo de arriendo de las oficinas comerciales que la SISS considero en

su estudio.

El monto propuesto en el estudio de la SISS, que asciende a los M$ 30.287 se basa en
un dimensionamiento de las oficinas comerciales que no es adecuado al omitir el

espacio requerido para la disponer las filas de cajas y atencién de publico, ademas de

omitir dos ofici

Debe considerarse el monto del estudio de la empresa el que se basa en un analisis

nas comerciales.

adecuado de superficies y cuyo monto asciende a los M$ 110.163.
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Fundamentos de la Discrepancia

1) Los criterios de dimensionamiento de oficinas comerciales del Estudio de la

SISS omiten parte de las necesidades de espacio

o Estudio SISS
Conforme lo indicado en el titulo 8.2.2.1 letra ¢) del informe de la SISS, el criterio de
dimensionamiento para las oficinas comerciales que utilizo la SISS es el siguiente:
“... para oficinas comerciales, la regla es de 40m? por cada 3 trabajadores, salvo en el
caso que el numero de trabajadores por oficina sea menor, en cuyo caso el estandar es
de 20 m? para una persona y 30 m? por cada dos empleados”
Con estos criterios, el dimensionamiento de las oficinas comerciales del estudio de la

SISS se resume en el siguiente cuadro

Superficie Oficinas Comerciales Estudio SISS

Ubicacién Superficie m?
Oficina Comercial Cabildo 20
Oficina Comercial Casablanca 20
Oficina Comercial Concon 20
Oficina Comercial La Calera 30
Oficina Comercial Limache 20
Oficina Comercial Quillota 40
Oficina Comercial Quilpué 40
Oficina Comercial Valparaiso 80
Oficina Comercial Villa Alemana 40
Oficina Comercial Vifia del Mar 80
Oficina Comercial La Ligua 20
Oficina Comercial Quintero 20
Oficina Comercial Algarrobo 20
Oficina Comercial Cartagena 20
Oficina Comercial San Antonio 40
Oficina Comercial El Quisco 20
Oficina Comercial El Tabo 20
Oficina Comercial Llay Llay 20
Oficina Comercial Los Andes 40
Oficina Comercial San Felipe 40
Total 650
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Como puede advertirse el Estudio de la SISS no contiene un fundamento o respaldo de
la superficie estandar considerada por trabajador, lo que es suficiente para descartar

sus valores.

Ademas asume la existencia en el mercado de oficinas disponibles de 20 m2, las que

en realidad no existen salvo excepciones.

Tampoco considera algo esencial como es la habilitacién de bafios para el personal ni

espacio suficiente para publico ni tiene en cuenta el espacio que ocupa el mobiliario.

o Estudio Empresa:
En el titulo 6.5.2 del Estudio de Gastos de Personal de Administracion, Ventas y
Contratos con Terceros del estudio de la Empresa, se incorporé un analisis detallado de
de los factores que determinan las superficies unitarias consideradas para las oficinas
comerciales. Los criterios utilizados son los siguientes:
“Para determinar el tamafio de cada oficina, se consideré el nimero de modulos de
atencion de clientes, nimero de cajas y espacio para los encargados. Los criterios y

superficies unitarias son los siguientes:

o Cajas: se considera una superficie Gtil de 4 m? por caja, mas una superficie de
9,6 m? para la fila de clientes (1,2 m x 8 m). Total: 13,6 m? por caja.

o Moddulos de Atencién: se considera una superficie Gtil de 7,0 m? por médulo
(igual a la superficie de Estacion de Trabajo), mas una superficie de 9,6 m? para
la fila de espera de clientes (1,2 m x 8 m). Total: 16,6 m?.

o Encargados de Oficina: se considera una superficie atil de 8,5 m? (igual a la de
Profesional en Administracién).

o Para oficinas tipo AA y A se considera ademas una sala de reuniones para fines
diversos de 18,5 m? cada una.

o Bafos: se considera 2,25 m? por oficina (igual al parametro para oficinas
administrativas).

o Bovedas: se considera una béveda de 30 m? en las oficinas de Quilpué, Vifia del

Mar, Oficina Central y Concon (igual que en la empresa real).
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o Circulaciones y Muros: se considera un 30% de la superficie util total,
equivalente a la suma de todas las anteriores.”
Con estos criterios, el dimensionamiento de las oficinas comerciales del estudio de la

Empresa se resume en el siguiente cuadro:

Superficie Oficinas Comerciales Estudio Empresa

Ubicacién Superficie m2
Oficina Comercial Vifia del Mar 295
Oficina Comercial San Ignacio 234
Oficina Comercial Edificio Central 130
Oficina Comercial Quilpue 195
Oficina Comercial Villa Alemana 134
Oficina Comercial Los Andes 134
Oficina Comercial San Antonio 134
Oficina Comercial Algarrobo 77
Oficina Comercial Quillota 117
Oficina Comercial San Felipe 134
Oficina Comercial La Calera 117
Oficina Comercial Cartagena 53
Oficina Comercial Conc6n 92
Oficina Comercial Limache 71
Oficina Comercial Quintero 49
Oficina Comercial La Ligua 32
Oficina Comercial Llay Llay 32
Oficina Comercial Casablanca 32
Oficina Comercial Cabildo 32
Oficina Comercial Putaendo 32
Oficina Comercial Zapallar 32
Oficina Comercial Papudo 32
Oficina Comercial Petorca 14
Total 2.203

Como se puede apreciar, si bien en el estudio de la SISS se ha considerado estandares
tipo por empleado para dimensionar los recintos comerciales, estos criterios no tienen
respaldo de ninguna clase y claramente no reconocen ciertas singularidades propias de
las oficinas comerciales:

0 Espacios comunes para albergar a los clientes durante la espera en filas

para atencion de clientes.
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0 Espacios comunes para el personal propio y externo para el desempefio
de sus actividades administrativas (salas de reuniones en oficinas de
mayor tamafo, boévedas y bodegas de almacenaje).

Los criterios considerados en el estudio de la empresa son consistentes con las
caracteristicas de este tipo de recintos y estan respaldados con un analisis de

superficies unitarias.

2) El tamafio de las oficinas comerciales del estudio de la SISS no se condice con

los niveles de calidad de atencion comprometidos por ESVAL

La superficie de las oficinas comerciales esta en directa relacion con los niveles de

calidad de atencion al cliente con los que la empresa se ha comprometido.

ESVAL, en un permanente esfuerzo por hacer cumplir estos compromisos, ha destinado
una importante cantidad de recursos para reducir los tiempos de atencion en los
servicios de recaudacién en cajas propias, atencion de consultas y reclamos por la via
de estandarizar los espacios, los nimeros de cajas y la cantidad de médulos de
atencion en las oficinas comerciales de todas las localidades que atiende la empresa,

registrando una superficie total de 2.421 m?.

En su estudio tarifario, la empresa reprodujo la superficie de las oficinas comerciales a
partir de estdndares de superficie por nimero de cajas y mddulos de atencién33 y
agregando los espacios suficientes para albergar al publico, llegando a un resultado
muy similar a la superficie total de oficinas comerciales con la que cuenta la empresa
real (2.203 m?).

Por su parte, en el estudio de la SISS se reduce la superficie de oficinas comerciales a
650 m?, valor que no es compatible con los estandares de calidad de atencién que la

empresa ha comprometido.

Por ultimo, si se asume que ambos estudios mantuvieron el nUmero de cajas propias,

namero de moédulos de atencion y niumero de encargados, se puede deducir que la
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superficie unitaria del estudio de la SISS alcanza sélo a 6,6 m? por puesto de atencion,
superficie insuficiente si se considera que ademas las oficinas comerciales requieren de

espacios comunes para disponer filas y salas de espera para los clientes.

Superficie Oficinas Comerciales Empresa Modelo versus Empresa Real

Normbre de Inmueble Superficie Superficie Superficie
SISS Empresa Real
Oficina Comercial Algarrobo 20 77 72
Oficina Comercial Cabildo 20 32 45
Oficina Comercial Cartagena 20 53 46
Oficina Comercial Casablanca 20 32 39
Oficina Comercial Concén 20 92 66
Oficina Comercial El Quisco 20 0 0
Oficina Comercial EI Tabo 20 0 0
Oficina Comercial La Calera 30 117 160
Oficina Comercial La Ligua 20 32 59
Oficina Comercial Limache 20 71 71
Oficina Comercial Llay Alli 20 32 55
Oficina Comercial Los Andes 40 134 92
Oficina Comercial Papudo 0 32 28
Oficina Comercial Petorca 0 14 13
Oficina Comercial Putaendo 0 32 27
Oficina Comercial Quillota 40 117 100
Oficina Comercial Quilpué 40 195 191
Oficina Comercial Quintero 20 49 56
Oficina Comercial San Antonio 40 134 294
Oficina Comercial San Felipe 40 134 85
Oficina Comercial Valparaiso 80 364 425
Oficina Comercial Villa Alemana 40 134 155
Oficina Comercial Vifia del Mar 80 295 293
Oficina Comercial Zapallar 0 32 48
TOTAL Superficie Unitaria 650 2.204 2421
(m?puesto) 6,6 22,3 24,5
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3) El estudio de la SISS omite algunas oficinas en ciertas localidades

En el cuadro anterior, se puede observar que ademas, la SISS ha omitido las oficinas
comerciales de las localidades de Papudo, Petorca, Zapallar y Putaendo.

Respecto de la no incorporacién de oficinas comerciales en ciertas localidades, las
propias Bases indican que:

“De acuerdo a lo establecido en el DS N° 121/91, articulo 65, inciso primero, "en cada
comuna donde preste servicio la concesionaria deberd tener, a lo menos, una oficina de
atencion de publico". No obstante, la empresa podra fundadamente determinar el uso
de una misma oficina de atencién para servir a mas de una comuna, en forma
permanente o periddica, situacion que deberd justificar en el periodo de entrega de

informacién.”

La SISS no incorpordé ningun fundamento en su estudio que respalde la omision de
oficinas comerciales en esas cuatro localidades, aun cuando actualmente la empresa si

cuenta con infraestructura de atencion de clientes en dichas comunas.

4) Los precios de arriendo de oficinas comerciales del estudio de la SISS carecen

de respaldos

En el estudio de la SISS no se detalla la fuente de informacién de la que se obtiene los
precios de arriendo de mercado para las oficinas comerciales de las distintas
localidades atendidas por ESVAL. Esta omision de fundamento o respaldo de la
informacién utilizada por si sola es suficiente para descartar los valores a que llega el
Estudio de la SISS.

Por su parte, en el estudio de la empresa, se levanté una base de datos de precios de
arriendo para este tipo de recintos separando las distintas localidades y homologando
los precios en aquellas localidades en las que no se disponia de informacion. Los

antecedentes, tal como se indica en las Bases, fueron obtenidos de la informacion de
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mercado relevante, la cual se adjunta en el Estudio de Gastos de Personal de

Administracion, Ventas y Contratos con Terceros.

9. Discrepancia N° 0-20: Costo de Arriendo de Bodegas

Resultado a discrepar

El resultado a discrepar corresponde al costo de arriendo de bodegas.

Costo de Arriendo de Bodegas

Fuente Costo Anual (M$/afio) Ubicacién del Pardmetro
Estudio 39.247 | Titulo 8.2.2.1, letra c). Formato 15 del Anexo 7.3
SISS
Estudio 50.618 | Estudio de Gastos de Personal de Administracion,
ESVAL Ventas y Contratos con Terceros: Titulo 6.6 Formato 15
del Anexo 7,3

Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del costo anual de arriendo de bodegas que la SISS considerdé en su

estudio.

El valor del estudio de la SISS, que asciende a los M$ 39.247, considera una superficie

total insuficiente para una empresa del tamafio de ESVAL.

El monto que debe considerarse es el que se propone en el estudio de la empresa, cuyo

valor asciende a los M$ 50.618.

Fundamentos de la Discrepancia

1) Superficie de bodegas consideradas en los estudios

En el estudio de la SISS, se consideré una superficie de bodegas que asciende a los

1.360 m2. Esta superficie es un 35% inferior a la superficie total de bodegas que
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informé ESVAL a diciembre de 2003. Esta rebaja no viene fundamentada o respaldada
por ningun antecedente presentado por la SISS en su estudio.

En el capitulo 6.6 del Estudio de Gastos de Personal de Administracion, Ventas y
Contratos con Terceros que se adjuntd al estudio de la empresa, se establece que no
hay diferencias significativas en el volumen y tipo de materiales que requieren ser
almacenados de manera que los requerimientos de espacio de almacenaje en la
Empresa Modelo son semejantes a los de la empresa real. Por tal motivo, en el estudio
de la empresa se mantuvo el tamario total de las bodegas de la empresa real, esto es
2.098 m?,

2) Precios de Arriendo considerados en los estudios
Los precios de arriendo de bodegas que fueron considerados en los estudios de la SISS
y de la empresa ascienden a 0,14 y 0,12 UF/m?, respectivamente.
La diferencia en los precios de arriendo, que resulta ser levemente superior en el
estudio de la SISS, permite deducir que la diferencia en el monto total se genera
principalmente por la superficie de las bodegas.

10. Discrepancia N° 0-21: Materiales de Oficina e Insumos Computacionales

Resultado a discrepar

El resultado a discrepar corresponde al costo de Materiales de Oficina e Insumos

Computacionales.

Costo de Materiales de Oficina e Insumos Computacionales

Fuente Costo Anual (M$/afio) Uhicacién del Parametro
Estudio 43.633 | Titulo 8.2.2.2, letra c). Letra a)
SISS
Estudio 115.942 | Estudio de Gastos de Personal de Administracion,
ESVAL Ventas y Contratos con Terceros: Titulo 7.1
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Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del gasto anual en materiales de oficina e insumos computacionales que la

SISS consideré para la empresa modelo.

El valor, que asciende a los M$ 43.633, no es representativo de los costos que incurrira
una empresa con el numero de trabajadores que se ha definido para la Empresa
Modelo.

El monto que debe reconocerse es el que presentd la empresa en su estudio, que
asciende a los M$ 115.942.

Fundamentos de la Discrepancia

1) El estandar de gasto por cliente se puede obtener del gasto histérico de la

empresa real

Para determinar las partidas de gastos generales tales como los gastos en materiales e
insumos de computacién, es practica comun revisar el gasto historico que la empresa
ha registrado en su contabilidad. A partir de ella es posible obtener parametros de

proyeccion, por ejemplo, en funcion de la dotacién de personal.

En el afio 2003, el monto total registrado para las cuentas 51105221 (Materiales de
Oficina) y 51105222 (Materiales de Computacién), ascendié a los M$ 117.249. Con ello,
el costo por trabajador ascendio a los M$ 321 o a M$ 126, si se considera el personal
propio o el personal total, respectivamente.

2) El estdndar considerado por la SISS es aplicado indebidamente a un universo

inferior
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En el titulo 8.2.2.2 del informe, letra a), la SISS indica que para cuantificar los costos de
materiales de oficina e insumos de computacién, se consideré un estandar de M$ 120,2

por empleado.

De los antecedentes contables de la empresa, que fueron informados a la SISS en la
etapa de entrega de antecedentes, se puede comprobar que el estandar que utiliza la
SISS es muy similar al valor que se obtiene de dividir el monto total de materiales de
oficina més materiales de computacion (M$ 117.249) por la dotacion de personal propio
(365 trabajadores) mas tercerizado (569 trabajadores), resultando un estandar de M$

126 por trabajador.

Sin embargo, en el estudio de la SISS, este estandar es aplicado sélo al personal que
ésta considera como propio en la empresa modelo (363 trabajadores), con lo cual, el

gasto en materiales resulta ser de M$ 43.633.

Lo correcto seria aplicar el estandar tanto al personal propio como al personal externo
(administrativos de apoyo y personal asociado a servicios externos), toda vez que los
contratos asociados a este personal indican expresamente que estos recursos, seran

provistos por la propia empresa.

3) El estandar utilizado por la empresa es consistente con los registros histéricos y

con la industria en general

Para las areas no operativas, en el estudio de la empresa, se revisé el indicador por
empleado de gastos en materiales obteniéndose un estandar anual de M$ 221,3 por
trabajador (propio). Este parametro fue aplicado a la dotacién de personal propio que se
consider0 para estas areas en la empresa modelo (138 trabajadores). Con esto, se
obtuvo un monto de M$ 67.501.

Como se aprecia en el siguiente gréfico, el pardmetro utilizado es inferior al gasto

promedio observado en la industria considerando los montos imputados a
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administracién y ventas. Esta situacion permite validar el criterio de proyeccion de este

gasto en las areas de administracién y ventas.

Comparacion de Gasto Unitario de Materiales de Oficina e Insumos Computacionales

Area Administracion y Venta

500
E 700+ = iras Empresas
E B0 - = Promadio Olras Emprasas
T 500
E E—
‘E 400 4
a S0 A
=
= 200 A
§ 100 4

ESSAT ESSAN ESSCO ESSAR Aguas X ESSAL ESWAL

11. Discrepancia N° 0-22: Seguros

Resultado a discrepar

El resultado a discrepar corresponde al costo de los Seguros de la Empresa Modelo.

Costo de Seguros
Fuente Costo Anual (M$/afio) Ubicacién del Parametro
Estudio 130.354 | Titulo 8.2.2., letra c). Letra a)
SISS
Estudio 842.269 | Estudio de Gastos de Personal de Administracion,
ESVAL Ventas y Contratos con Terceros: Titulo 10.1

Formulacion de la Discrepancia

Se discrepa del monto de seguros considerado en el estudio de la SISS.
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El valor, que asciende a los M$ 130.354, omite el costo de los seguros asociados a las
redes de la Empresa Modelo y considera una prima inferior al valor observado en el

mercado. Ademas omite otras partidas de seguros.

El monto que debe considerarse es el que presenté la empresa en su estudio, cuyo

monto anual asciende a los M$ 842.269.

Fundamentos de la Discrepancia

1) En el estudio de la SISS se omite el costo de los seguros para las redes de la

Empresa Modelo

En el item “Seguros” del titulo 8.2.2 del estudio de la SISS, se detalla los criterios que
ésta utiliza para determinar el costo de los seguros de la Empresa Modelo.

Aqui, se indica que la infraestructura productiva debe asegurarse contra incendio con
adicional de sismo. Sin embargo, en el 5° parrafo indica que:

“Se excluyen las redes de agua potable y alcantarillado, emisarios y colectores, ya que
ante la ocurrencia de un siniestro (sismo o terremoto) sélo podria afectarse una parte

poco significativa de tales activos, por encontrarse geograficamente dispersos”.

El motivo que menciona la SISS en su estudio para restringir la cobertura del seguro
contra sismos no tiene ningln sustento técnico ni corresponde a la realidad
sismografica. Los estanques, por ejemplo, se encuentran igualmente dispersos dentro
del territorio operacional de la Empresa Modelo y sin embargo la SISS si los incorpora

dentro de la cobertura de los seguros.

Los eventos de riesgo a los que estd sometida la empresa (sismos, aluviones,
temporales, terrorismo y sabotaje), ya sea por extension o por singularidad, pueden
afectar indistintamente a toda su infraestructura, incluidas las redes, implicando su
inutilizacion hasta que éstas son repuestas. Al respecto, se puede mencionar dos
eventos registrados en la empresa real: durante los temporales que afectaron a la V

Region en los afios 1997 y 2002, las redes de la empresa sufrieron dafios que
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generaron cortes parciales o totales del suministro en varias localidades y cuyo costo de

reparacion por evento fue superior al millén de ddlares por evento.

Como se revisa en el titulo 10.1.2 del Estudio de Gastos de Personal de Administracion,
Ventas y Contratos con Terceros, en la medida en que uno de estos eventos cae fuera
del control de la empresa y que el disefio de sus activos (incluidas las redes, emisarios
y colectores) es eficiente en términos del costo-beneficio de la magnitud de los riesgos
gue puede enfrentar, entonces, para el valor actualizado neto del proyecto eficiente sea
igual a cero, es necesario que la pérdida de ingresos por dichos eventos esté

incorporado en el calculo tarifario.

Considerando que no es posible establecer en forma directa el valor esperado de los
costos por eventos de este tipo (que son de baja probabilidad), la mejor fuente de
informacién corresponde a las mismas primas contratadas por las empresas sanitarias
en ultimos afios, toda vez que son las propias compafias de seguros quienes mejor
conocen el riesgo implicito para estos siniestros, a partir de los cuales son capaces de
fijar los costos de los seguros. Ademas, los precios pagados son fijados por los seguros

en competencia, ya que éstos se licitan todos los afios.

2) En su célculo la SISS omite parte de los riesgos a los que esta sometida la

infraestructura operativa de la Empresa Modelo

En su estudio, la SISS plantea que en el calculo del costo de los seguros de la
infraestructura operativa de la Empresa Modelo sélo debe incluirse la cobertura contra
sismo e incendio, argumentando en relacion a otros riesgos que:

“Si bien existen otras materias asegurables, se estimé que la cobertura de tales riesgos
es de cargo del empresario y no deben ser financiadas por la tarifa, ya que no

afectarian de manera relevante la continuidad del servicio”.

La argumentacién expuesta por la SISS desconoce, entre otras circunstancias, que
fendbmenos de la naturaleza, distintos del sismo o terremoto, pueden cuasar dafos

relevantes a la Infraestructura operativa y poner en serio riesgo la continuidad del
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servicio. Dentro de esta serie de fendbmenos de la naturaleza, se puede destacar los
dafios causados por temporales de lluvias, que como se mencion6 anteriormente, en el
caso de ESVAL han generado importantes dafios tanto en las redes de distribucion y
recoleccibn como otras instalaciones operativas y que solo fueron posibles de

sobrellevar gracias a una adecuada gestion de seguros para este tipo de infraestructura

3) El valor de la Prima de Seguro por incendio con sismo que utilizé la SISS no

corresponde a un valor de mercado

La SISS en su estudio aplicé una prima equivalente al 1,5%. del valor de reposicion de
los activos, indicando que éste corresponde a un valor cercano al de mercado.
Respecto de esta afirmacion, en el estudio de la SISS no hay ningun fundamento que
permita justificarla. Tampoco se indica la fuente de donde obtiene el supuesto valor de

mercado.

Sin perjuicio de lo anterior, la prima sugerida por la SISS pareceria adecuada si
estuvieran cubiertos sélo aquellos riesgos que han sido considerados en su estudio. Si
se incorpora ademas otro tipo de eventos de riesgo a los que estd sometida la

infraestructura de la empresa, el valor de esta prima debiese incrementarse.

Existen otros aspectos que demuestran la insuficiencia de la tasa propuesta por la
SISS:

o Se debe considerar que la V Region tiene una sobretasa para el riesgo de sismo
que hace que los costos de los seguros de este tipo sean mayores en esta
Region si se le compara con el promedio nacional.

o La industria aseguradora histéricamente ha evolucionado por ciclos, en este
sentido, cualquier analisis de costo de prima debe tener incorporado e
internalizado la capacidad existente para asegurar el riesgo en cuestion, tema
gue afecta directamente el costo de la prima.

o Hoy en dia ESVAL pertenece a un grupo con operacion soélo en Chile, por tanto,

no tiene la posibilidad de incorporarse a un programa mundial, donde los paises
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no afectos al riesgo de sismo subvencionan los costos de aquellos que si lo

estan.

En el estudio de la empresa se ha asumido que el valor que mejor representa el costo
de mercado es el de la prima vigente a diciembre de 2003 del seguro contratado por
ESVAL. Esta prima, que equivale a un 2,0% del monto asegurado, corresponde al
resultado de una licitacion publica que la empresa efectué en el afio 2003. Su valor es
menor o igual a los cancelados por otras empresas que aseguran sus redes:

ESSAT: 1,99%o

Aguas Décima: 2,66 %o

Cabe mencionar que si bien la prima del 2%. se aplica a toda la infraestructura de la
empresa, la poliza establece un tope para la indemnizacion de UF 3.000.000. Este limite
de indemnizacion para ESVAL se establecio en base a un analisis de maxima pérdida

probable en un evento catastréfico (sismo grado 7,5 que afectase a toda la V region).

El fijar este limite por evento permite disminuir el costo de la prima, ya que a mayor
limite las primas resultan mas altas. Es decir, de no existir este tope, el valor de la prima

seria considerablemente mayor.

Por lo anteriormente expuesto, se puede concluir que, a diferencia del estudio de la
SISS, la prima que consider6 la empresa en su estudio si corresponde a un valor de
mercado, en condiciones de competencia (licitacion) y con un limite de indemnizacién

adecuado,
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4) La V Region de Valparaiso presenta niveles de sismicidad superiores al resto del
pais

De acuerdo con los antecedentes obtenidos del Servicio Sismolégico de la Universidad
de Chile, la Regién de Valparaiso se ve permanentemente afectada por sismos de
diversas intensidades que afectan principalmente a las localidades costeras
(Valparaiso, Vifia del Mar, San Antonio, Litoral Norte) y a localidades cordilleranas (San
Felipe y Los Andes) debido a su cercania con las zonas mas activas sismicamente.
Esta situacion, como se menciond en el punto anterior genera sobretasas en las primas
de seguros por sismo para las empresas de la V Region.

En la siguiente figura se puede apreciar el registro de sismicidad mensual para el mes
de Octubre de 2004.
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Al comparar esta misma informacion en distintas zonas del pais para distintos meses de
los Ultimos afios, se aprecia que la zona central posee la mayor proporcion de sismos.
Esta situacidon se confirma al revisar que de los terremotos registrados en los Ultimos

100 afios (con magnitud mayor o igual a 7 en la escala de Richter), el 25% se ha
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producido entre los paralelos 32 Sy 34 S.

En la pagina http://ssn.dgf.uchile.cl/ se puede encontrar mas informacion al respecto.

5) En el estudio de la SISS se omite el costo de los seguros de Responsabilidad

Civil y otros seguros

En el estudio de la SISS se omite los seguros asociados al equipamiento electrénico, de
robo con fuerza y de responsabilidad civil. La argumentacién de la SISS que asigna a
estos riesgos a la categoria de riesgos del empresario parece desconocer que este tipo
de eventos estd asociado a situaciones fortuitas o de fuerza mayor que no son
controlables para el empresario y estan en directa relaciéon con la operacion de la

infraestructura sanitaria.

En el titulo 10.1.2 del Estudio de Gastos de Personal de Administracion, Ventas y
Contratos con Terceros se revisa detalladamente los fundamentos por los que estas
partidas deben considerarse en la empresa modelo. Un resumen de éstos se presenta a

continuacion:
i. Equipo Electrénico

Se considero los costos por eventuales dafos que puedan sufrir los equipos operativos
gue utiliza el personal propio y el personal asociado a servicios externos. En este caso

se mantuvo el monto fijo indicado en la poliza respectiva.
il. Robo con Fuerza

Se considero el costo asociado a las pérdidas por eventuales robos de dineros y valores
en los recintos donde se desarrollan actividades de recaudacion. Para ello, se mantuvo

el monto fijo igual al indicado en la poliza respectiva.
iii. Responsabilidad Civil

Producto del desarrollo de sus actividades, la empresa, sea ésta modelo o real, incurrira
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en eventuales costos asociados a responsabilidad civil correspondientes a dafios

corporales, materiales, lucro cesante y dafio moral a terceros.

Como no se cuenta con antecedentes que permitan estimar el valor esperado del costo
por responsabilidad civil, para efectos de la proyeccion se aplico el costo de la prima de

seguros vigente contratadas por ESVAL.

3
La tasa contratada el 2003 corresponde a $ 0,42 por m de venta de agua potable,
indicador que refleja de mejor forma el volumen de operaciones sujeto a riesgos de

responsabilidad civil.

El resumen de las podlizas de seguros asociadas a estos riesgos se presenta a

continuacion.

Parametros Costos de Otros Seguros

Cobertura Pardmetro Monto Anual (M$)
Equipo Electronico Valor fijo péliza 318
Robo con Fuerza Valor fijo péliza 1.236
Responsabilidad Civil 0,42%/m3 37.865
6) El costo de seguros asociados a riesgos de incendio, sismos, robo,

responsabilidad civil y paralizacién ha sido aceptado por comisiones de expertos en

otros estudios tarifarios

La comision de expertos del tercer proceso de fijacion tarifaria de ESSAT S.A., acepto la
incorporacion de los seguros asociados a incendio, sismos, responsabilidad civil y
paralizacion, por considerar mas eficiente cubrirse respecto de dichos riesgos que
reparar los dafos asociados a la ocurrencia de los mismos. En el fallo queda expuesto
lo siguiente:

“A juicio de esta Comisidn tiene sentido que se considere un costo en seguros para la
empresa modelo, por cuanto resulta eficiente que ella se cubra respecto de algunos
riesgos especificos, en lugar de incurrir en los costos de reparar los dafios una vez que

los siniestros se han concretado...
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Teniendo en cuenta lo anterior, esta Comisién estima pertinente que, entre otros, se
consideren seguros por dafios derivados de incendios, sismos, robo, responsabilidad

civil y paralizacion”.

7) Argumentos esgrimidos por la SISS en otros procesos

i. El riesgo asociado a sismos esta internalizado en la Tasa de Costo de Capital
(TCC)

El articulo 39° del reglamento DS 453, sefiala que, para la determinacion del premio por
riesgo, se debe clasificar a los prestadores segun un conjunto de variables que permitan
cuantificar las diferencias de riesgo no diversificable de dichas empresas. En
consecuencia, el premio por riesgo contemplado en el costo de capital del prestador

sélo considera los riesgos del negocio o riesgos no diversificables.

En el caso de los riesgos diversificables o que no son propios del negocio (siniestros o
eventos de la naturaleza) las empresas pueden ser abordados eficientemente través del
mercado de los seguros diversificando dichos riesgos de manera eficiente, de manera

gue se debe incluir tales costos en el calculo de las tarifas.

ii. El gasto en seguros protege al inversionista

Si los eventos tienen una probabilidad mayor que cero de ocurrir, y generan un costo
para la empresa modelo, entonces el valor esperado de dicho costo debe incluirse en el
célculo de tarifas, para dar cumplimiento al mandato legal que el valor actualizado neto

del proyecto eficiente sea igual a cero
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Proceso Tarifario Servicio Municipal De Maipu 2006 — 2011

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 6: TERRENOS: SUPERFICIE RECINTOS DE REGULACION

1.1 Discrepancia

ANTECEDENTES DE LA DISCREPANCIA

SISS Anexo 7-2 Detalle de Inversiones

Empresa | Anexo 8.B — Antecedentes para la Valorizacion de Terrenos y Servidumbres

Se discrepa de la superficie asignada por la SISS a los Recintos de Regulacion.

La superficie que debe reconocerse es la presentada por la Empresa en su estudio,

segun el cuadro siguiente.

Superficie de Estanques de Regulacion

Recinto | Superficie SISS (m?) | Superficie Empresa (m?)

TOTAL 28.521 47.815

1.2 Fundamentos

1) La SISS considera una metodologia poco funcional, que desconoce el necesario
emplazamiento de obras adicionales en el recinto y las restricciones que impone el

mercado de suelos.

El estudio de la SISS, en su capitulo 7 indica que los criterios generales de
modelamiento de superficies, en el caso de los Estanques de Regulacion, se define
sobre un ancho de 7,5 m respecto de la pared exterior de la estructura, considerando

una altura media de 6 m, para el estanque.
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Siguiendo el criterio de modelamiento de la SISS, se deduce que el tamafio de las
superficies libres (descontadas las que ocupan los estanques) resultan insuficientes
para albergar otras obras adicionales, tales como cdmaras de valvulas, cadmaras de
macromedicion, salas de guardia, bodegas, y diferentes equipamientos, como pueden
ser equipos generadores, de telemetria, de control y de desinfeccion. A estos debe

agregarse las circulaciones para los vehiculos que maniobren dentro del recinto.

Asi mismo, es necesario considerar que el mercado de suelos impone restricciones que
obligan a las empresas a adquirir predios con ciertas formas, cotas y topografia
diferentes de las ideales, por lo que las superficies determinadas por la SISS se

muestran aun mas deficientes.

2) El estudio de la Empresa utiliza una metodologia que busca representar las
condiciones reales que se enfrenta en la adquisicién de terrenos, ademas de otorgar

una mayor funcionalidad al recinto.

El estudio de la Empresa sefala en su informe que la superficie minima requerida para
el emplazamiento de un estanque semienterrado, con sus respectivas vias de

circulacion y camaras de acondicionamiento de véalvulas, se determina con la siguiente

formula:
S = (L*+Dext+15)*(Dext+2L*)
Donde:
L* = Distancia a medianero (m)
Dext = Diametro exterior del estanque (m)
S = Superficie de Terreno (m?)

Se considera una franja en todo el contorno para circulaciéon vehicular, excavaciones y

resguardo. El ancho de esta franja se ha definido en funcién del volumen del estanque:

V< =2000m3 L*=5m
2000<V<=5000m3 :L*=7m
V> 5000m3 L*=10m
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De acuerdo con este criterio, se obtienen superficies que permiten otorgar al recinto una
mayor funcionalidad, permitiendo el emplazamiento de las obras adicionales requeridas

para la operacion adecuada del sistema.

Las superficies determinadas con este criterio, sin embargo, no necesariamente se dan
en el mercado, obligando a las empresas a adquirir predios con formas y superficies

distintas a las minimas requeridas.

Este caso es especialmente claro en los estanques, donde el emplazamiento de las
instalaciones esté restringido no sélo por el mercado de suelos, sino que también por la
estructura de las redes, por las cotas, por la topografia y por las caracteristicas del

entorno.

Este escenario es el que enfrentan las empresas sanitarias y es el que ha determinado
gue en la realidad, los terrenos adquiridos, aun en forma eficiente, resulten ser

superiores a los minimos teoricos.

Para incluir estas restricciones en el modelo, se ha comparado las superficies de los
terrenos de la empresa real para este tipo de instalaciones con la superficie “eficiente”, y
se ha aceptado una holgura maxima de hasta un 50% respecto del valor tedrico
calculado. Asi, los terrenos de los estanques incluidos en la modelacion tendran una
superficie igual a los de la empresa real, con un maximo equivalente a 1,5 veces la

superficie eficiente, en cuyo caso se adoptara el valor maximo asi calculado.

Total 6.176 32.503

Conforme lo indicado en el capitulo 8.3.3.3 del informe de la SISS, “el monto total anual
considerado por otros gastos asociados a vehiculos asciende a M$ 6.175,9 que incluye
M$ 2.108,9 por otros gastos en vehiculos propios, M$ 3.767,0 de mantenimiento y M$

300 por seguros”
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En su estudio, la SISS no presenta mayores antecedentes ni memorias de calculo que

permitan fundamentar los montos considerados.

El valor presentado por la Empresa se basa en un andlisis de consumos y costos

unitarios, segun se puede revisar en la seccién 9.5.3 del informe de la Empresa.

El analisis presentado por la Empresa es mas preciso que el de la SISS, en el que no se
revisa ninguno de los parametros indicados anteriormente y omite la composicion de la

flota de vehiculos por tipo.

2. Discrepancia N° 16: GASTOS GENERALES INMUEBLES: CONTRIBUCIONES

2.1 Discrepancia

Se discrepa del monto nulo ($0) considerado por la SISS para el gasto en

contribuciones.

En su reemplazo debe reconocerse el monto considerado por la Empresa en su estudio,

gue alcanza a los M$ 30.003.

2.2 Fundamentos

La SISS omite el costo anual de contribuciones
El argumento que plantea la SISS en su estudio, “no aplica por tratarse de un prestador
gue es un servicio municipal, SMAPA, dado que las todas Municipalidades estan

exentas en un 100% de este pago...”

La definicién de la Empresa Modelo, contenida en la Legislaciéon es independiente de la
propiedad de la empresa.

En el articulo 27° del Reglamento de la Ley de Tarifas, se define claramente el concepto

de Empresa Modelo y dice textualmente: “...Se entenderd por empresa modelo, una
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empresa prestadora de servicios sanitarios disefiada con el objeto de proporcionar en
forma eficiente los servicios sanitarios requeridos por la poblacién, considerando la
normativa y reglamentacion vigentes y las restricciones geograficas, demograficas y
tecnoldgicas en las cuales debera enmarcar su operacion. Asimismo debera considerar
las interconexiones posibles entre prestadores establecidos en el Decreto con Fuerza
de Ley N° 382, del Ministerio de Obras Publicas.

Los costos que se consideraran en el calculo de las tarifas de cada una de las etapas
del servicio sanitario, serdn aquellos en que incurriria la empresa modelo

correspondiente...”

De acuerdo a la definicion anterior, los costos que se determinan en el calculo tarifario
se deben referir a dicha empresa modelo, es decir una empresa “simulada” concebida
para otorgar los servicios sanitarios segun las condiciones establecidas en la definicidén
del articulo 27° recién sefialado. Esto es, considerando la normativa y reglamentacion
vigentes, las restricciones geogréficas, demograficas y tecnolégicas en las cuales debe
enmarcar su operacion y finalmente, las eventuales interconexiones entre prestadores.
Esta definicibn no plantea restricciones en cuanto al tipo y caracteristicas de la
propiedad de la empresa, de lo que se deduce que los costos del servicio sanitario
representados en los niveles tarifarios no deben estar condicionados por el tipo y

caracteristicas de la propiedad efectiva de las empresas.

Asi como s6lo deben considerarse los costos indispensables en que debe incurrir la
empresa modelo para prestar el servicio, impidiendo traspasar a los usuarios las
eventuales ineficiencias que pudiera presentar la empresa real, bajo el concepto de un
sistema que inicia su operacion, aprovecha tecnologias de menor costo, instalaciones
emplazadas de acuerdo a su 6ptimo econémico, entre otros, tampoco debiera traspasar
situaciones coyunturales que eventualmente pudieran resultar en menores costos
reconocidos en tarifas, como es el caso de condiciébn municipal de SMAPA, como

prestador del servicio sanitario.
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El valor presentado por la Empresa estd basado en la definicibn de Empresa Modelo

gue establece la legislacion
Para determinar el costo anual se consider6 el 1,4% del avallo fiscal de los terrenos y
edificaciones consideradas en la Empresa Modelo. Para determinar el costo del avaltio

fiscal, se aplica un factor de 50% del VNR de dichas partidas.

3. Discrepancia N° 17: GASTOS GENERALES INMUEBLES: SUPERFICIE DE
OFICINAS ADMINISTRATIVAS

3.1 Discrepancia
Se discrepa de la superficie de las oficinas administrativas consideradas por la SISS en
su estudio. De acuerdo con su informe, ésta es de 1.930 m?.
La superficie que debe considerarse es la que determiné la Empresa: 2.202 m?.

3.2 Fundamentos

En el siguiente cuadro se resume las superficies de oficinas consideradas en cada

estudio:

item Estudio SISS (m2) Estudio Empresa (m2)
Superficies Oficinas 1.488,5 1.431,2
Superficies Comunes 4417 7713
Total 1.930,2 2.202,5

Como se puede apreciar, la superficie de oficinas del personal es similar en ambos
estudios, no obstante, la diferencia se produce en la superficie de recintos comunes

(salas de reuniones, salas operativas, bafios, etc).

Conforme lo indicado en el capitulo 8.3.1.1 del informe de la SISS, para obtener la

superficie de oficinas administrativas “se determind superficies estandares por cargo,
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las que multiplicadas por la dotacion de personal dan como resultado la superficie de las
oficinas de la Empresa Modelo. También se consideraron superficies complementarias
tales como: archivo técnico, salas de reuniones, bodegas, estacionamientos, bafios y

vestidores.”

Aln cuando la metodologia indicada es consistente con la utilizada por la Empresa, en
el estudio de la SISS no se puede identificar cuales son las superficies y cantidad de

salas de reuniones u otros recintos comunes.

So6lo a partir de lo indicado en el cuadro 8.10 es posible identificar que la superficie
asociada a oficinas administrativas se compone del edificio central (1.930 m?) y las
oficinas ubicadas en sectores de produccion (25,5 m?), con lo cual se llegaria a una
superficie total de 1.956 m? en total. Sin embargo, ain cuando se dimensionan estas

ultimas, no fueron valorizadas, tal como se aprecia en el cuadro mencionado.

Por ultimo, conforme lo indicado en capitulo 7, inversiones no sanitarias, la SISS soélo
habria considerado una parte de las salas especiales en el edificio central (sala de
reuniones (9) y salas para archivos (5)), olvidando todos aquellos asociados a los
servicios que cualquier edificio de 2.000 m? necesita:
o Sala de Servidores
Sala de Capacitacion
Sala Tablero Eléctrico
Sala Basuras y Compactador
Sala Sistemas de Climatizacion
Sala Maquinas y Equipamiento
Sala Guardias y Vigilancia

Bodega Materiales Generales

© 0O 0o o o o o o

Caja Ascensores

Por el contrario, en el estudio de la Empresa se puede encontrar todos los detalles que
respaldan el calculo de la superficie de recintos comunes y salas especiales en las

oficinas administrativas.
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En el Anexo 9.E se presenta el disefio de la superficie estdndar y la cantidad de salas
de reuniones y sala de directorio. A la superficie Gtil, se debe agregar 30% de
circulaciones y muros:

Salas de Reuniones y Directorio

Tipo Superficie Utilm2 | Cantidad | Superficie Util Total m?
Sala Reuniones 18,5 9 166,5
Sala Directorio 21,35 1 21,4

En el mismo documento se presentd el disefio y detalle del célculo de la superficie de

bafios: 0,15 m? por trabajador, mas 30% de circulaciones y muros

Finalmente se detall6 la superficie de otros recintos o salas especiales. La superficie
total de estas salas se compone de 380 m? de superficie Gtil mas 30% de circulaciones y
muros:

Detalle Salas Operativas Edificio Corporativo

Tipo Su’perficie
Util m2
Sala Archivos 40,0
Sala Computacion 20,0
Sala Capacitacion 80,0
Sala Tablero Eléctrico 6,0
Sala Basuras y Compactador 57
Sala Sistemas de Climatizacion 30,0
Sala Maquinas y Equipamiento 45,0
Sala Guardias y Vigilancia 30,0
Bodega Materiales Generales 50,0
Caja Ascensores 73,6
Total 380,3

De esa manera, se obtienen los 2.202,5 m2 para oficinas administrativas:

Detalle de las Superficie de Oficinas Administrativas
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Tipo Superficiem2 | Cantidad | Superficie Total m2
Gerente General 26,40 1 26,4
Gerente Area 15,9 5 79,5
Jefe Profesional Profesionales y 10 17 170
Técnicos Estacion de Trabajo 8,5 28 238
Operarios 7 71 497
2 45 90

Sala Reuniones 18,50 9 166,5
Sala Directorio 21,35 1 21,4
Bafios 0,15 167 25,1
Salas Archivos 40 1 40
Salas Computacion 20 1 20
Salas Capacitacion 80 1 80
Salas Operativas 240,3 1 240,3
Circulaciones y Muros 30% 508,26
Total 2.202,46

El estandar por trabajador considerado en el estudio de la Empresa es consistente con

otros estudios recientes

Superficie Oficinas Administrativas por Trabajador

18,0
16,0
14,00
= 12,0 1
=
= 10,0
=
2 80~
"8 60
4.0
2.0+
ﬂ,ﬂ T T T T 1
Aguas Andinas ESVAL Aguas Araucania  Estudio Empresa Estudio 5155
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Con el objeto de mantener la consistencia del estudio definitivo, los costos de arriendo
de oficinas, asi como los consumos basicos (luz, gas y agua), servicios y materiales de
aseo, servicios de mantenimiento de inmuebles, costo de alhajamiento de oficinas y
cualquier otro recurso que se haya dimensionado en funciéon de la superficie de oficinas
administrativas, deben corregirse proporcionalmente conforme la variacion de dicho
parametro estandar por trabajador considerado en el estudio de la Empresa es

consistente con otros estudios recientes.

4. Discrepancia N° 18: GASTOS GENERALES INMUEBLES: SUPERFICIE DE
OFICINAS ESTACIONAMIENTOS

4.1 Discrepancia

Se discrepa de la superficie de las oficinas administrativas consideradas por la SISS en

su estudio. De acuerdo con su informe, ésta es de 680 m?.

La superficie que debe considerarse es la que determiné la Empresa: 1.404 m?,

4.2 Fundamentos

La SISS no presenta los fundamentos que justifiquen que la superficie de los
estacionamientos de la Empresa Modelo debe ser de 680 m?%. Sélo en el Formato 15 del

anexo 7.3 de su estudio es posible identificar la superficie total que la SISS considerd.

En el cuadro 8.10 del informe de presenta la superficie asociada a estacionamientos
correspondiente al edificio central (680 m2) y a las oficinas ubicadas en sectores de
produccion (137,5 m2), con lo cual se llegaria a una superficie total de 817,5 m? en total.
Sin embargo, al igual que en el caso de las oficinas administrativas, adn cuando se
dimensionan la superficie de éstas ultimas, no fueron valorizadas, tal como se aprecia

en el cuadro mencionado.
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Por el contrario, en el estudio de la Empresa se puede encontrar todos los detalles que

respaldan el calculo de la superficie de estacionamientos

La superficie unitaria Gtil estimada es de 20 m? sin considerar los espacios de
circulacion y muros; agregando este espacio se alcanza a los 26 m? en total. Aplicando
este parametro a la dotacion total de vehiculos y considerando ademas, la necesidad de
disponer de estacionamientos de visita, la superficie total para la dotacién de vehiculos

de la empresa modelo, alcanza a 1.404 m?2.

item Valor Unidad
Dotaci6n Total (Incluye 15 Estacionamientos de Visita) 54 unidades
Superficie Unitaria Util 20 m2/ veh
Superficie Total 1.404 m?2

5. Discrepancia N° 19: GASTOS GENERALES INMUEBLES: PRECIO DE
ARRIENDO OFICINAS ADMINISTRATIVAS Y COMERCIALES

5.1 Discrepancia

Se discrepa del precio unitario de arriendo por m? considerada por la SISS en su

estudio. De acuerdo con su informe, ésta es de 0,2 UF/m?/mes

El costo unitario que debe considerarse es la que present6 la Empresa en su estudio:
0,35 UF/ m*/mes.

5.2 Fundamentos

Conforme lo indicado en el capitulo 8.3.1.1 del informe de la SISS, “...Los servicios de
arriendo se han valorizado a precios de mercado, considerando las superficies
adoptadas para el modelamiento.”. Sin embargo, no presenta el respaldo con los

valores que la llevan a determinar dichos precios de arriendo.
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Por el contrario, en el estudio de la Empresa se puede encontrar todos los detalles que
respaldan el célculo del costo de arriendo que permiten la valorizacién de las oficinas

comerciales.

Como se puede apreciar, en el caso de las oficinas, el precio promedio de los registros
levantados asciende a UF 0,40 por m?. Por su parte, en el estudio tarifario de Aguas
Andinas, se consideré precios de UF 0,28 para la Zonal Mapocho (sector nor-poniente

de Santiago).

Con lo anterior, para la Empresa Modelo se ha considerado un precio de UF 0,35 (valor
cancelado por el arriendo del Centro de Pagos de SMAPA, inferior al promedio de los
registros revisados). Para las oficinas administrativas (Edificio Corporativo) se
consider6 el mismo valor de 0,35 UF/m?%mes, a pesar que por su ubicacién (Plaza

Mayor de Maipu) su valor debiera ser mucho mayor.

6. Discrepancia N° 19: GASTOS GENERALES INMUEBLES: PRECIO DE
ARRIENDO OFICINAS ADMINISTRATIVAS Y COMERCIALES

6.1 Discrepancia

Se discrepa del precio unitario de arriendo por m? considerada por la SISS en su

estudio. De acuerdo con su informe, ésta es de 0,2 UF/m?/mes

El costo unitario que debe considerarse es la que present6 la Empresa en su estudio:
0,35 UF/ m*/mes.

6.2 Fundamentos

Conforme lo indicado en el capitulo 8.3.1.1 del informe de la SISS, “...Los servicios de
arriendo se han valorizado a precios de mercado, considerando las superficies
adoptadas para el modelamiento.”. Sin embargo, no presenta el respaldo con los

valores que la llevan a determinar dichos precios de arriendo.
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Por el contrario, en el estudio de la Empresa se puede encontrar todos los detalles que
respaldan el célculo del costo de arriendo que permiten la valorizacién de las oficinas

comerciales.

Como se puede apreciar, en el caso de las oficinas, el precio promedio de los registros
levantados asciende a UF 0,40 por m?. Por su parte, en el estudio tarifario de Aguas
Andinas, se consideré precios de UF 0,28 para la Zonal Mapocho (sector nor-poniente

de Santiago).

Con lo anterior, para la Empresa Modelo se ha considerado un precio de UF 0,35 (valor
cancelado por el arriendo del Centro de Pagos de SMAPA, inferior al promedio de los
registros revisados). Para las oficinas administrativas (Edificio Corporativo) se consideré
el mismo valor de 0,35 UF/m%mes, a pesar que por su ubicacién ( Plaza Mayor de

Maipu) su valor debiera ser mucho mayor.

7. Discrepancia N° 20: GASTOS GENERALES INMUEBLES: MATERIALES Y
SERVICIOS DE ASEO

7.1 Discrepancia

Se discrepa del costo unitario de servicios de aseo que la SISS present6 en su estudio.

El monto total alcanza a los M$ 28.120.

En su reemplazo, se debe con considerar el costo presentado por la Empresa en su

estudio, que alcanza a los M$ 88.186

7.2 Fundamentos

Conforme lo indicado en el numeral 8.3.1.2 del estudio de la SISS, para determinar el
costo anual de los servicios y materiales de aseo, aplico un costo unitario anual de 0,5

UF/m? para el aseo de oficinas y de 0,16 UF/m? para el aseo de bodegas y
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estacionamientos, incluyendo materiales de aseo. No obstante, dicho precio carece de

respaldo.

Los costos de la Empresa se basan en contratos adjudicados mediante licitacion publica

En esta partida, se ha considerado la informacion remitida a la SISS en la Tabla 8.1.3
del Anexo |. En dicha tabla se inform6 los montos totales anuales para todos los

recintos que cuentan con este servicio.

La Empresa baso su proyeccion en estandares de los contratos vigentes

El costo anual presentado por la Empresa, se bas6 en los costos reales por recinto,
cifras que fueron corregidas en funcion de la variacion de la superficie modelada
respecto de la real, tal como se hizo en ambos estudios para el caso de los consumos

béasicos.
A diferencia del estudio de la SISS, en el de la Empresa al utilizar dicho criterio se esta
reconociendo el costo unitario de los contratos de aseo de la Empresa Real, situacion

gue refleja de mejor manera los costos de mercado para este tipo de recurso.

Servicios de Aseo Empresa Modelo

) Valor Real Valor Modelo Costo 2004 Costo Modelo
Recinto Factor
(m2 6 cant) (m2 6 cant) ($/afio) ($/afio)
Administracion y Ventas 2.583 3.106 120,3% 31.094.000 37.394.346
Operativos 12 5 41,7% 114.108.000 47.545.000
Total 145.202.000 84.939.346

Por su parte, para la proyeccion del gasto de en materiales de aseo presentada en el
Estudio de la Empresa para la empresa modelo, se aplicé el factor promedio que
resulté de la proyecciéon de Servicios de Aseo sobre el gasto en materiales de aseo

registrado en el afio 2004, obteniéndose un monto anual de M$ 3.247.
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Los criterios considerados por la Empresa son los siguientes:

i. Transporte

Esta cuenta considera todos los recursos incurridos por la Municipalidad que se
relacionan con SMAPA y que estan asociados al retiro de escombros, transporte de
materiales y transporte de personal.

Considerando que tanto el retiro de escombros como el transporte de materiales se
asocian principalmente a la construccion de obras o renovacion de redes, se ha
aplicado un factor de 50% al promedio de los ultimos tres afios.

El monto resultante asciende a los M$ 79.528.

ii. Derechos de Afiliacion, Gastos Comunes, Permisos y Derechos, Fondo Fijo

Rotatorio

Todas estas partidas corresponden a recursos necesarios en la Empresa Modelo, por lo
tanto, para efectos de la proyeccion, se considerd el valor promedio de los Ultimos tres

anos.

El costo total para todas estas partidas asciende a los M$ 39.234.

iii. Eventos Corporativos

En este caso se considerd el monto promedio de los dltimos tres afios, ajustado por la

reduccion de la dotacion de personal propio.

Con lo anterior, el monto anual de esta partida asciende a los M$ 80.200.

8. Discrepancia N° 29: INVERSION EN HABILITACION DE OFICINAS
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8.1 Discrepancia

Se discrepa del costo de inversién en habilitacion o alhajamiento de las oficinas que

considerd la SISS en su estudio por un monto total de M$ 199.250.

En su reemplazo, se solicita considerar el costo total de M$ 505.071, determinado por la
Empresa para la valorizacién de los costos de habilitacion de las edificaciones

administrativas y comerciales en arriendo.

8.2 Fundamentos

El costo de habilitacion de oficinas que presentd la SISS en su estudio, carece de

respaldo y no se condice con los valores de mercado

En su estudio, la SISS no presente ningun argumento que respalde los precios
considerados en su estudio. En efecto, utiliza valores entre las 2 y 4 UF por m?, cifras

gue se alejan bastante de la realidad.

El costo de habilitacion de oficinas que presentd la Empresa en su estudio, se basa en

cotizaciones reales y en estudios especializados

En el estudio de la Empresa, los costos unitarios por m? fueron obtenidos de las
cotizaciones recientes efectuadas con la empresa Oxigeno para la remodelacion de las
oficinas de Aguas Araucania. Una segunda fuente de informacion la constituy6 el
Estudio de Estandares de Superficies y costos de Habilitacién de Oficinas y Agencias
Comerciales, elaborado por Cruz y Davila como respaldo del Estudio Tarifario de Aguas
Andinas. Por ultimo, se tuvo acceso a presupuestos de obras de una institucion puablica

para una oficina de atencion de publico en Copiapd.

Cabe recordar que en el proceso tarifario de Aguas Andinas S.A., la discrepancia
asociada a este mismo tema fue acogida por unanimidad por la comision de Expertos,

reconociendo los costos unitarios presentados por la Empresa.
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9. Discrepancia N° 30: INVERSION EN MOBILIARIO DE OFICINAS

9.1 Discrepancia

Se discrepa del costo de inversion en mobiliario para las oficinas que consider6 la SISS

en su estudio por un monto total de M$ 101.780.

En su reemplazo, se solicita considerar el costo total de M$ 146.621, determinado por la

Empresa.

9.2 Fundamentos

La SISS omite o subvaloriza el mobiliario de algunas salas

Si perjuicio que la SISS no adjunta ningun respaldo de los precios considerados en la
valorizacién, los costos unitarios del mobiliario considerados por la SISS para las salas
de reuniones son considerablemente bajos. Esta considera precios entre los M$ 400 y
M$ 800 por sala (9 en total).

En el estudio de la Empresa se preparé un modelo de salas y se solicité a una empresa
especialista en este tema la valorizacion del mobiliario estandar para estos recintos. El

costo unitario resultante alcanz6 a los M$ 3.770 (mesa de reuniones, sillas y biblioteca).

Por otro lado, la SISS no consider6 el costo de amoblar otras salas especiales que
cualquier edifico corporativo posee:

o Sala del Directorio

o Sala de Recepcion en el Edificio Corporativo

o Sala de Capacitacion
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En el estudio de la Empresa, la valorizacién de estas salas fue efectuada mediante el
disefio previo de cada una y la posterior cotizacion del amoblado con una empresa

especialista.

El costo total del mobiliario asociado a todas estas salas que consider6 la Empresa en

su estudio, asciende a los M$ 23.896.

La SISS omite parte del mobiliario asociado a Bodegas, Talleres y Personal Operativo

En su estudio, como mobiliario asociado a los operarios, la SISS sé6lo considera una
partida de lockers a un costo unitario de M$ 100 y un costo total de M$ 5.500. Se
deduce, entonces, que la SISS omite cualquier otra partida de mobiliario (escritorios,

sillas y otros).

En el estudio de la Empresa se considera que aun cuando corresponde a personal de
terreno, éstos requieren de un sitio de trabajo para hacer ingreso de los registros de los
trabajos desarrollados en los sistemas de gestion de mantenimiento (6rdenes de
trabajos, bitacoras de vehiculos, materiales utilizados y otros). Considerando que sélo
requeriran del recurso durante una fraccién del dia, en el estudio de la Empresa se

considerd un set por cada 5 operarios.

Si se considera el costo unitario considerado en el estudio de la Empresa, el monto
asciende a los M$ 10.256.

La SISS tampoco considera mobiliario especial para los recintos de talleres y bodegas,

tales como estantes y mesones metalicos de trabajo.

En el estudio de la Empresa, se considerd un set de muebles para cada bodega y taller,
con lo cual se determiné un monto total de M$ 727 (no considera lockers).

Los precios del mobiliario considerados por la SISS carecen de respaldo
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En el informe de la SISS se menciona que la valorizacién de las distintas partidas se
efectué conforme precios de mercado. Si bien en el informe no se incluye dichas
cotizaciones, aquellas que se adjuntan en el CD entregado por la SISS soélo
corresponden a informacién incompleta y que no guarda directa relacion con los precios

unitarios considerados en los cuadros de la seccion 7.8.1.

Por su parte, en el estudio de la Empresa, se efectué una cotizacion formal con una
empresa especialista del rubro de mobiliario de oficinas (Fernando Mayer), cuyos costos
consideran todas las partidas de mobiliario e instalacion de paneles para estaciones de

trabajo.

Cabe mencionar que los costos unitarios por set resultaron ser inferiores a los
considerados en el estudio final de Aguas Andinas, en el que también se utilizd

cotizaciones a la misma empresa.
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Proceso Tarifario Servicios Sanitarios San Isidro 2006 — 2011

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 22 Costos de Gastos Generles Empresa Modelo Pichidangui

1.1 Aspectos que se discrepa respecto del estudio SISS

El Estudio Tarifario de la SISS tiene como resultado que los gastos generales de la
Empresa Modelo de Pichidangui alcanzan a un total de MM$ 7,26, en tanto en el
estudio presentado por la empresa se llego a un resultado de MM$ 17,53 por el mismo

concepto, que representa una divergencia del 141 %.

La discrepancia se debe a que en el Estudio Tarifario de la SISS se consideran, en los
cuadros N° 8a, 8h, 8c y 8d un total de MM$ 7,26. por concepto de Gastos Generales,
sin embargo, de acuerdo a lo declarado en el punto 8.5.2. del mismo estudio tarifario de
la SISS los gastos generales a ser considerados en la empresa modelo deberian
alcanzar a un total de MM$ 16.30.

1.2 Solicitud

Se solicita considerar los gastos generales determinados en la modelacién propuesta
por la empresa en su Estudio Tarifario, los cuales fueron calculados y declarados en el
punto 8.5.3 letra ¢) 6 en su defecto corregir los cuadros 8a, 8b, 8c y 8d presentados por
la SISS, para hacerlos compatibles con lo sefialado en el punto 8.5.2. del estudio de la

propia superintendencia.

1.3 Fundamentos

En el estudio presentado por la SISS se consideran que los gastos de generales de
administracion y venta alcanzan a un total de $1.188 al mes por cliente, a los que se le

deben agregar MM$ 1,0 por concepto de auditoria externa, MM$ 6,0 cada 5 afios, por
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concepto de estudio tarifario y MM$4,0 cada 5 afos, por concepto de actualizacion del

Plan de Desarrollo.

En el estudio presentado por la empresa se calcularon y declararon los gastos

generales a ser tarificado, los cuales se resumen en la tabla siguiente:

Cuenta Gastos Generales $ dic 2003 Fuente

Articulos oficina y aseo 600.000 Gastos Historicos Depurados
Auditoria 670.032 Prorrateo auditoria nuevo controlador
Contribuciones 247.144 Gastos Historicos Depurados

Cuenta Corriente, impuesto DFL 3475 158.400 Estimacién Consultor

Electricidad Oficinas y Agua 228.000 Gastos Historicos FECU 2003

Gas 86.400 Estimacion Consultor

Gastos de Representacion 144.000 Estimacion Consultor

Gastos Financieros Pdlizas de Garantia 491.357 De acuerdo a cotizacion en Anexo 7
Papeleria, Memoria 200.000 Estimacién Consultor

Otros Gastos Generales 600.000 Gastos Historicos Depurados
Pasajes, Movilizacion, Traslados 3.960.000 Gastos asociados a nuevo controlador
Patentes Comerciales 1.862.166 Prorrateo Patente Nuevo Controlador
Permiso circulacion y seguro obligatorio 150.730 Estimacion Consultor

Planes Celulares 783.529 Estimacion Consultor

Seguros 3.5631.204 De acuerdo a cotizacién en Anexo 7
Soporte Sistema Financiero 406.080 De acuerdo a cotizacién en Anexo 7
Teléfonos Fijos e Internet 504.202 Gastos Historicos Depurados
Arriendo Vehiculo 2.911.594 De acuerdo a cotizacion en Anexo 7
Total Gastos Generales 17.534.838
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Proceso Tarifario Servicomunal 2006 — 2011

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 27.

Se discrepa de las inversiones en terrenos consideradas en los cuadros 8 a), tanto en
NCN como CN porque en la pagina 0107 Cuadro 8.4.1.a. se indica MM$ 253,51 como
valor neto de aportes de terceros utilizado, valor muy inferior al del estudio de la
empresa que entrega una suma de MM$ 910,55. Se discrepa del monto utilizado por la

SISS y se solicita adoptar los valores propuestos por la empresa.

Ademas la valorizacion de los terrenos incluida en los cuadros de la pagina 0179 Anexo
de precios de terrenos no indica el rango de superficies consideradas para la
determinacion de los precios unitarios sefialados. Se discrepa de los montos planteados

y se solicita corregir.

2. Discrepancia N° 28.

Se discrepa de los gastos de arriendo considerados en los cuadros 8 a), tanto en
NCN como CN, porque en la pagina 0108 cuadro 8.4.1.c se indica una superficie total
de 298 m? en oficinas lo que equivale a 8,05 m?/trabajador. Este indicador resulta
bastante bajo y en la practica corresponde a un espacio de 2,84m*2,84m por trabajador
en promedio considerando escritorio, estante, pasillos, apertura de puertas y de
ventanas, bafos, etc. Se estima completamente insuficiente esta superficie y se solicita
aumentar a los 15,7 m? considerados en el estudio de la empresa, los que representan

un espacio promedio por trabajador de 3,96m*3,96m.
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3. Discrepancia N° 29.

Se discrepa de los gastos en seguridad considerados en los cuadros 8 a), tanto en NCN
como CN, porque en la pagina 0112 se indica una inversion directa en generadores
(MM$ 116,49) y que segun lo sefialado en la pagina 0160 esta sin GG y U. en
consecuencia se solicita agregar en esta inversién el porcentaje indicado en el primer

parrafo de la pagina 0106.

Ademaés el valor indicado para el Generador "Respaldo AP Colina" (UF 3.600) es menor
al sefialado en la tabla de la pagina 0106 (UF 4.519) que ademas no incluye Gastos
Generales y Utilidades. Se solicita compatibilizar.

4. Discrepancia N° 30.

Se discrepa de los gastos considerados en los cuadros 8 a), tanto en NCN como CN,
porque segun se indica en la pagina 0127, ultimo parrafo, se excluyen los gastos de
seguros de la infraestructura segun se dice textualmente "por considerar que protegen

al inversionista y no son parte esencial del negocio ni de la atencion a los clientes."

A juicio de la empresa tal planteamiento es equivocado y estos deben ser
convenientemente considerados e incluidos en las tarifas. Se solicita incluir los seguros

de las instalaciones.
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Proceso Tarifario Aguas Andinas (Emos) 2000 — 2004

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 9: Valorizacion Terrenos
El monto de inversién considerado por la SISS para los terrenos que asciende a MM$
473,6 debe ser sustituido por el calculado por EMOS en su estudio que asciende MM$
3.218,7
Fundamento de la Discrepancia
Debido a que el estudio de la SISS no contiene la informacion que permita determinar
las superficies de terreno requeridas para el emplazamiento de cada obra, ni los precios
unitarios de los m?, se discrepa del monto global indicado por la Autoridad.

2. Gastos Administrativos Gran Santiago

2.1 Discrepancia N° 1
La SISS considera en su estudio gastos administrativos para el Gran Santiago por un
monto total de MM$ 4.708,2, presentados en el cuadro N° 8 del Anexo A “Resultados a

Comparar” de su informe.

Se debe descartar el uso de estos valores no fundamentados y se debe adoptar los

presentados por la empresa en su cuadro N° 8, en mérito de sus fundamentos

Fundamentos de la Discrepancia

En la tabla “Comparacién de Gastos Administrativos Gran Santiago/SISS” se presenta

los gastos utilizados por EMOS y por la autoridad en sus respectivos estudios.
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Tabla: Comparacién de Gastos Administrativos Gran Santiago/SISS

(MM$ de Dic 98)
ETAPA ESTUDIO EMOS ESTUDIO SISS
Produccion 2.249,46 1.525,52
Distribucion 3.499,39 2.017,19
Recoleccion 2.600,24 1.155,52
Total 8.349,09 4.708,23

De la comparacion se concluye que el estudio de la autoridad supone una ganancia de
eficiencia por sobre la utilizada por EMOS de un 44%. La SISS no acompafia ningun

fundamente para el aumento de eficiencia considerado.

Como se ha mencionado anteriormente, la empresa corrige sus gastos globales reales
del afio 1998 incorporando eficiencias que le permiten bajar en un 23% los gastos por

cliente.

Los criterios y bases de calculo utilizados para estimar los gastos administrativos de la

empresa, se informan en el capitulo 10 del Informe de la empresa.

La autoridad nos ha informado que para llegar a sus resultados se ha basado en el uso
de la “Técnica de eficiencia comparativa entre empresas”. Sin perjuicio de que
contamos con poca informacion respecto a ello, nos permitimos presentar un

comentario.

En Ord. SISS N° 2641 del 22 de Octubre, como respuesta a la solicitud de EMOS de
disponer del detalle de informacion en diferentes partidas, con relacion a los gastos de
administracion, la autoridad establece textualmente:

“Es importante aclarar que para los gastos de administracion y de operacion y
mantenimiento, la Superintendencia con el fin de llegar a una estimacion correcta,
analizé en forma global y consistente este item dentro del marco del sector sanitario.

Global en el sentido de mirar los costos en forma agregada ya que éstos
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necesariamente responden a variables de escala y a situaciones especiales de las
empresas, los cuales se mueven en forma coherente cuando las empresas se
comportan eficientemente. Consistente en el sentido de enmarcar a la empresa en un
analisis comparativo con sus pares y de este modo asegurar una exigencia flexible”

“En este marco, el trabajo de la Superintendencia consisti6 en la validacion de las
funciones de costos con que cotaba, trabajo que significd la actualizacion, y en algunos
casos el cambio de algunos parametros. Complementario a esto, se trabaj6é en técnicas
de eficiencia comparativa mediante regresiones que utilizaban como fuente de
informacion aquella entregada por las empresas en forma oficial para el afio 1997 y
1998, la cual se validé en consulta a las empresas con la intencién de formar una base
de datos confiable. Agregando a esto también se trabajo con los estados financieros
como un segundo validador de informacion”.

“Todo esto llevé a que el andlisis de la Superintendencia se realizara sobre una base
solida donde la técnica de comparacion y la vision global permitiera proyectar, para el
autofinanciamiento, cifras consistentes con una empresa modelo generada a partir del
sector sanitario”.

“A la luz del analisis y de la solicitud de informacion de la empresa, no es consistente la
comparacion de los resultados a ese nivel de desagregacion, ya que un analisis
detallado por parte de la empresa provocaria distorsiones al llevarlo a la consistencia

global del marco antes mencionado”.

Considerando lo expuesto por la Superintendencia, esperamos que en el periodo de
discusion de los resultados tarifarios, nuestra empresa tenga acceso a la informacién de
funciones de costos que maneja la autoridad y a la base de datos con la informacién
sobre eficiencia comparativa, a objeto de extraer algunos estandares y compararlos con
los nuestros. Lo anterior, debido a que la herramienta de la eficiencia comparada entre
empresas del sector puede generar distorsiones para aquellas empresas que se alejan

de los promedios, tanto hacia arriba como hacia abajo.

En efecto, con relacion al costo de mano de obra, el uso de la eficiencia comparada
puede arrojar resultados adversos a nuestra realidad, ya que el costo de mano de obra

en ciudades méas grandes como el Gran santiago, es muy superior al de localidades
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pequefas. Esto es muy gravitante para determinar el nivel de gastos de administracion,
ya que de acuerdo a nuestros antecedentes de costo eficientes, el gasto en personal
de esta funcion es del orden del 75% del total de gastos administrativos.
Adicionalmente, el hecho de que en Santiago, los sueldos de mercado sean superiores
a los de provincias, no significa que EMOS sea mas ineficiente que el resto de las
sanitarias en materia de personal. En el estudio entregado por EMOS S.A. se encuentra
la justificacion del costo de la mano de obra para el Gran Santiago en empresa

similares, aunque no pertenezcan al sector sanitario.

Asimismo, hay cierto tipo de gastos en que debe incurrir una empresa en Santiago y/o
con el volumen de clientes que maneja una empresa grande como EMOS, que no
necesariamente se requieren, o se requieren en magnitudes bastante menores y por
ende de menor costo, en empresas de localidades mas pequefas, tales como
vigilancia, servicios de informéatica, etc. Con respecto a otro tipo de “gastos generales”
asociados a esta funcién como servicios telefénicos, aseo, energia eléctrica oficinas,
articulos de escritorio, mantencién de equipos de oficina, entre otros, esperamos
conocer los estandares utilizados por la SISS, ya que estos gastos tienen directa
relacibn con el nimero de trabajadores de la empresa y en algunos casos con el
namero de clientes. Otro ejemplo de mayor costo en Santiago respecto de las

localidades méas pequefias, tiene que ver con el costo de arriendo en oficinas.

Por lo expuesto, se debe descartar los gastos propuestos por la SISS y adoptar los

presentados por la empresa.

3. Inversiones

1.1 Discrepancia General N° 1: La inversién en terrenos requeridos para las
captaciones, sondajes y plantas de tratamiento de agua potable de la etapa de
produccion de agua potable, deben corresponder a los utilizados por EMOS.

Fundamento de la Discrepancia:
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Efectuando una comparacion entre el nivel de inversion determinados por la SISS por
concepto de terrenos en la etapa de produccién y el obtenido por EMOS se puede
observar una gran discrepancia, no siendo posible dilucidar si ésta se debe a la
valorizacién del metro cuadrado urbano y rural, o a la superficie requerida para las
instalaciones (ver cuadro N° 1a). Considerando que las bases establecen que la
valorizacién de los terrenos debe corresponder a precios de mercado se adjunta cuadro
N° 1b, en que se presentan cotizaciones correspondientes a los afios 1998 y 1999 tanto
para terrenos urbanos y rurales. EMOS utiliz6 un precio promedio ponderado para la
valorizaciéon de los metros cuadrados de cada localidad, tanto urbano como rural, sobre
la base de los precios relativos de cada una. Estos precios ascienden a 0,55 UF el
metro cuadrado de terreno urbano y 0,13 UF el metro cuadrado rural. Considerando que
si suponemos los mismos requerimientos de terreno utilizados por la SISS, de su
localizacion en sitios urbanos o rurales y de su valorizacion para el caso de los

sondajes, plantas de tratamiento de agua potable y captaciones superficiales.

1.2 Discrepancia N° 1: Sondajes y Establecimientos Productivos

La solucion técnica adoptada por la SISS se debe sustituir por la solucién técnica
adoptada por EMOS.

Fundamento de la Discrepancia

Se discrepa sustancialmente en las soluciones técnicas adoptadas por la SISS en
cuanto a concentrar en un solo recinto productivo el total de sondajes necesarios para

abastecer un sistema o subsistema.

El uso de este criterio se traduce en un menor nimero de sondajes de reserva (La SISS
requiere el uso de 14 sondajes de reserva y ENOS requiere 24 sondajes de reserva

para el mismo caudal de produccion, para la demanda de autofinanciamiento).

Si bien es cierto, esta solucién aparentemente pudiera ser mas eficiente, desde el punto

de vista del uso del acuifero resulta inviable, puesto que tal concentracion de sondajes
206

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




| ]
| - iy

INGENIEROS CONSULTORES

en un solo sector puede significar la depresion de la napa, con la consecuencia que los
pozos queden fuera de uso porque el nivel del agua subterrdnea quede bajo la
perforacion, a menos que se profundice el sondaje. Cada pozo que entra en operacion
tendra un radio de influencia que dependera del acuifero atravesado (habitualmente la
DGA asume un radio de protecciéon de 200 metros como minimo). Si se construye mas
de un sondaje dentro de este radio de influencia los pozos se veran afectados unos con
otros, por lo que los rendimientos colectivos serdn menores que los individuales y las
depresiones colectivas seran mayores. Por lo anterior, considerando que la SISS
mantiene la profundidad de los sondajes, no seria factible la concentracion de los

mismos.
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CuadroN° l.a

Comparacion Inversion Total en Terrenos, SISS y EMOS

PRODUCCION DISTRIBUCION DISPOSICION

LOCALIDADES SISS EMOS SISS EMOS SISS EMOS

M$ UF M$ UF M$ UF M$ UF M$ UF M$ UF
El Canelo - Las Vertientes 770 515 | 56.620 | 3.786 | 1.800 120 6.580 440 940 63 1.880 126
San José de Maipu 120 8,0 17.530 | 1.172 | 2.150 144 10.690 715 50 3 15270 | 1.021
Melipilla 310 20,7 | 158.200 | 10.578 | 10.930 731 40.790 | 2.727 | 32510 | 2.174 | 511.640 | 34.210
Valdivia de Paine 60 4,0 4.010 268 1.320 88 3.290 220 430 29 7.640 511
Buin — Maipu — Linderos 470 314 | 36.780 | 2459 | 26.630 | 1.781 | 98.690 | 6.599 | 48.180 | 3.222 | 91.640 | 6.127
Talagante 180 12,0 | 12510 836 12.290 822 50.170 | 3.355 | 28.310 | 1.893 | 57.270 | 3.829
Curacavi 120 8,0 27.120 | 1.813 | 2.830 189 13.160 880 6.790 454 57.270 | 3.829
Pomaire 60 4,0 9.250 618 1.230 82 4.930 330 2.270 152 7.640 511
Isla de Maipu 120 8,0 4.300 288 4.780 320 16.450 | 1.100 | 3.430 229 9.390 628
Padre Hurtado 180 12,0 9.050 605 8.680 580 15.630 | 1.045 | 16.810 | 1.124 | 57.270 | 3.829
San Gabriel 40 2,7 8.020 | 1.001 320 21 1.640 110 1.310 88
Malloco — Pefiaflor — Calera de Tango | 410 27,4 | 67.980 | 4.545 | 19.900 | 1.331 | 8.220 550 50.750 | 3.393 | 57.270 | 3.829
El Monte 60 4,0 7.950 532 6.770 453 22.200 | 1.001 | 14.740 986 57.270 | 3.829
Til-Til 60 4,0 76.140 | 5.091 | 1.460 98 4.930 330 2.160 144 4.140 277
TOTALES 2.960 | 197,9 | 495.460 | 33.593 | 101.090 | 6.759 | 297.370 | 19.400 | 207.370 | 13.866 | 936.900 | 62.645
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Cuadro N° 1b

Muestra de Valores Terrenos Urbanos y Rurales

Ubicacion Superfce valor UF/m2 Calidad
m2 UF

San José de Maipo 33.243 1.330 0,040 Rural
San José de Maipo 5.600 1.538 0,280 Rural
Cajén Maipu - El Ingenio 435 528 Rural
Cajon del Maipo (San Gabriel) 33.250 5.015 0,154 Rural
Cajon Maipo (San Gabriel) 33.250 5.015 0,154 Rural
Cajon del Maipo - El Canelo 5.000 2.608 0,531 Urbano
Cajon del Maipo - San Alfonso 2.115 1.839 Urbano
Cajon del Maipo - San Alfonso 2.000 1.003 0,511 Urbano
San José de Maipo 1.500 501 0,340 Urbano
Padre Hurtado 5.000 1.450

Padre Hurtado 0,29 Urbano
Melipilla 5.000 370 0,074 Rural
Melipilla 5.000 401 0,082 Rural
Melipilla 3,5 (has) 936 0,027 Rural
Melipilla 700 174 0,253 Rural
Melipilla 5.000 669 0,136 Rural
Melipilla 5.000 568 0,116 Rural
Melipilla 5.300 568 0,109 Rural
Melipilla 16 (has) 9.428 0,060 Rural
Melipilla 1 (ha) 12.704 1.294 Urbano
Melipilla 10 (ha) 50.000 0,500 Urbano
Melipilla (camino Rapel) 6.000 4.012 0,681 Urbano
Alto Jahuel 5.300 5.015 0,964 Urbano
Calera de Tango 5.000 1.805

Curacavi 4.000 1.137

Isla de Maipo 5.000 3.009 Urbano
El Monte 5.000 789 Rural
El Monte 5.110 903 Rural
El Monte 2.000 553 Urbano
Pefiaflor 56.000 Urbano
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Ubicacion Superfce valor UF/m2 Calidad
m2 UF
Pefiaflor 9.800 Urbano
Pefiaflor 105.000
Pefiaflor 1.500 4,012 Urbano
Pefiaflor 9.800 Urbano
Talagante 5.000 802
Talagante 5.000 Rural
Talagante 5.000 1.672
Talagante 5.110 903 Rural
Talagante 5.000
Buin 5.000 1.600 0,320 Rural
Buin 10.000 Rural
Paine 704 334 Rural
Buin - Paine 407 595
Buin 5.175 1.003 0,197 Rural
Buin 5.600 1.538 0,280 Rural
Buin 5.000 850 0,170 Rural
Buin 24 (has) 19.391 0,082 Rural
Buin 10 (has) 635 0,006 Rural
Buin — Alto Jahuel 6 (has) 5.951 0,101 Rural
Buin — Alto Jahuel 6 (has) 5.349 0,091 Rural
Buin - Paine 32 7 0,220 Rural
Buin - Paine 20 17.385 0,089 Rural
Buin 9,4 (has) 3.343 0,036 Rural
Buin - Paine 32 (has) 70.400 0,220 Rural
Linderos — Buin 10.000 2.900 0,197 Rural
Paine 8.000 1.036 0,132 Rural
Paine 10 (has) 17.000 0,170 Rural
Paine 10 11.367 0,116 Rural
Paine 9,2 (has) 20.059 0,222 Rural
Paine 10 (has) 17.000 0,170 Rural
Paine 5.000 0,07 0,200 Rural
Paine 11.000 635 0,059 Rural
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Ubicacion Superfce valor UF/m2 Calidad
m2 UF
Paine 3,5 (has) 6.018 0,175 Rural
Paine 50.000 690 0,014 Rural
Paine 8.500 2.675 0,320 Rural
Paine 3 (has) 10.030 0,340 Rural
Buin 4.230 2.675 0,644 Urbano
Buin - Paine 5.500 4.680 Urbano
Buin - Paine 450 568 Urbano
Buin - Paine 4.400
Buin - Paine 52.000 Urbano
Paine 100 27
Paine 5.000 730
Paine 330 435 Urbano
Buin — Camino La Obra 6.000 4.346 0,738 Urbano
Buin 700 802 1,167 Urbano
Buin 700 802 1,167 Urbano
Buin 11.840 5.210 0,440 Urbano
Buin 4.230 2.675 0,644 Urbano
Buin 0,450 Urbano
Buin — Maipo 2.000 3.343 1,702 Urbano
Buin 3 (has) 13.373 0,454 Urbano
Buin - Viluco 3.700 3.009 0,828 Urbano
Linderos 9.800 8.820 0,900 Urbano
Linderos 5.000 3.600 0,720 Urbano
Linderos - Buin 5.000 4.000 0,800 Urbano
Paine 3 (has) 12.035 0,409 Urbano
Paine 3 (has) 12.035 0,409 Urbano
Paine — Angostura 1 (ha) 4.680 0,477 Urbano
Til-Til 1.500 1.137 Urbano
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4. Etapa de Disposicion y Tratamiento de Aguas Servidas

4.1 Discrepancia N° 2;

El valor del metro cuadrado rural en terrenos utilizados para las plantas de tratamiento
de la SISS en la etapa de disposicidn de aguas servidas debe corresponder al utilizado
por EMOS.

Fundamento de la discrepancia

En primer lugar, es importante destacar que la solucion de tratamiento utilizada por la
SISS difiere de la de EMOS. La discrepancia relacionada con la solucion de tratamiento
se presenta a continuacion. Sin embargo, llama la atencion que a pesar que la solucion
propuesta por la SISS, es intensiva en terreno, la inversién en éstos es radicalmente
menor que la estimada por EMOS, para su solucion, (basicamente zanjas de oxidacion),
por lo tanto, discrepamos, en principio con el valor del metro cuadrado rural utilizado en

el estudio de la SISS (Ver cuadro N° 1, etapa de produccion)

5. Gastos Administrativos de las Etapas de Produccién y Distribucién de Agua

Potable y de Recoleccién de Aguas Servidas

5.1 Discrepancia General: El monto de gastos administrativos resultante del estudio
elaborado por la SISS para estas tres etapas, ascendente a Mill$ 377, debe ser

sustituido por el monto presentado por EMOS en su estudio (Mill$ 595, 3).

Fundamento de la Discrepancia

Las discrepancias de fondo asociadas a esta funcion han sido presentadas en el punto
[1.3 correspondiente a las discrepancias de la funcion administracion para el sistema

Gran Santiago. Tanto la SISS como la empresa estiman un porcentaje similar de gastos
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de administracion, ascendente al 6,6% del total de gastos administrativos de la

empresa, por lo tanto no se discrepa de este porcentaje sino del volumen total.
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Proceso Tarifario Aguas Andinas (Emos) 2000 — 2004

Dictamen de la Comision de Expertos

Discrepancia 48: Discrepancia N° 1 del punto 3, del capitulo II.2 del documento de
discrepancias de Emos S.A. y que se refiere al tema de los gastos administrativos Gran

Santiago.

En cuanto a la discrepancia sefialada, entendemos que ésta no tiene relacion con la
metodologia de determinacién en los costos de oficinas administrativas y comerciales,
sino que con la distribucion de éstos costos en las etapas de produccion, distribucion,
recoleccion, tratamiento y clientes para la determinacion de la tarifa. El problema se
origind en el hecho de que la empresa consider6 la compra de inmuebles (inversion) y
la autoridad asumio este costo como el valor de arriendo de los inmuebles (gastos). No

habiendo una diferencia significativa de costos.
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Proceso Tarifario Aguas Andinas 2005 — 2010

Discrepancias al Estudio de la SISS

1. Discrepancia N° 3: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Planta AP Las Vizcachas (R 150)

1.1 Resumen de la discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Planta AP Las Vizcachas (R 150), y que asciende a 0,4 (UF/m2), segun se
indica en su estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en

su estudio tarifario, que asciende a 2,39 (UF/m2).

1.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del

Capitulo 6 de las Bases Definitivas, seglin se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios
unitarios, conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas

entre los afios 2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a:
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Empresa TRANSSA S.A., Asociacion de Corredores de Propiedades
(ACOP), GEMINES - ATISBA, EI Mercurio, Conservadores de Bienes Raices
e informes de Pablo Trivelli y Cia. Ltda.

Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando
como fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para
posteriormente subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por
variacion de precios (151 zonas).

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se
determinan los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios
de oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado,
al ser corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a

partir de la base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto Planta AP Las Vizcachas (R 150), se ajusta a la consideracion de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de
Puente Alto un total de 62 observaciones, cuyos estimadores
correspondientes a la media, mediana y promedio ponderado, entregan los
siguientes resultados:

o Media: 3,3 UF/m2

o Mediana: 2,7 UF/m2

o Promedio Ponderado : 2,5 UF/m2
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PA02)
corresponden a los afios 2001 y 2003 y ascienden a 2,43 UF/m2 y 2,50
UF/m2 respectivamente, y cuya fuente corresponde a informacion de Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., segun se consigna en la P4gina 116 del Anexo 1 de la
Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.
El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendio a

2,39 (UF/m2), que corresponde al producto del precio zonal de 2,46 (UF/m2),
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segun se consigna en la P4gina 185 del Anexo N°2 - Base de Datos Precios
Zonales Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion
Transaccion/Oferta equivalente a 0,97, segun se detalla en la Pagina 214 del
Anexo 3 - Base de Datos Transacciones Sitios, ambos del estudio GEMINES
— ATISBA.

o Complemento de la valorizacion antes citada, constituyé la tasacién
efectuada por la comision de peritos integrada por los sefiores: Fernando
Merino de La Cerda (Arquitecto), Pelayo Vial Vial (Ingeniero Agrénomo) y
Roberto Peralta Toro (Ingeniero Civil), todos tasadores oficiales del Registro
de Peritos Tasadores del Ministerio de Hacienda, quienes para el terreno en
referencia asignaron como valor comercial el equivalente a 2,50 (UF/m?),

citando ofertas del sector que varian entre 1,2 'y 6,5 (UF/m?).

A diferencia de la valorizacién efectuada por la Empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafia ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas

toda referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacién.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacion consider6 un estudio especifico, el cual utilizo el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se

han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
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homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son: Banco de
datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas de Suelo
Urbano de ACOP y Cuerpo F de EIl Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas en un periodo no mayor a seis
meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o]

Cuerpo F de El Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener
los antecedentes del estudio de mercado, esti en abierta contradiccion con

lo establecido en las Bases por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia
definida en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes
complementarios o de caracter referencial al precio determinado en el
estudio.

o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en
una muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y
carece de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por
ella en las Bases, en el sentido de considerar las transacciones del periodo
2000-2003.
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Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, para demostrar la falta de
fundamentos de la posicion de la SISS, a continuacién se detallan antecedentes de
precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por
Pablo Trivelli y Cia Ltda., de circulacién publica trimestral, y cuyo autor se cita entre los
antecedentes consultados tanto por la SISS como por la Empresa en sus respectivos
estudios.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 196C, en el cual se emplaza

el recinto Planta AP Las Vizcachas. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 0,70 - 1,50
1 Maximo (UF/m?) 243 - 191
Observaciones 2 0 3
Minimo (UF/m2) 4,02 - 1,42
2 Maximo (UF/m2) 5,00 - 2,90
Observaciones 2 0 2
Minimo (UF/m?) - 1,19 1,00
3 Méximo (UF/m?) - 1,19 2,30
Observaciones 0 1 3
Minimo (UF/m2) 1,77 1,09 1,20
4 Maximo (UF/m?) 3,80 4,00 3,90
Observaciones 3 2 6

Como puede apreciarse, aun cuando los antecedentes presentados corresponden a un
sector de mayor extension al que se consulta en el estudio GEMINES — ATISBA, los
precios de referencia no guardan relacién con el valor determinado por la SISS de 0,4
UF/m?,

2. Discrepancia N° 4. Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Planta AP La Florida (R 64)

2.1 Resumen de la discrepancia
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UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Planta AP La Florida (R 64), y que asciende a 0,25 (UF/m2), segun se indica
en su estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 1,76 (UF/m2).

2.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, seglin se resume a continuacion:

o Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de

precios (151 zonas).
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Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto Planta AP La Florida (R 64), se ajusta a la consideracién de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de La
Florida un total de 144 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 4,9 UF/m2

0 Mediana : 3,5 UF/m2

o Promedio Ponderado : 5,1 UF/m2
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LF 04)
corresponden 1,80 UF/m2 para a los afios 2000 y 2001, respectivamente, la
fuente corresponde a informacion de TRANSSA, segun se consigna en la
Pagina 94 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del
estudio GEMINES — ATISBA.
El precio unitario determinado para la valorizaciéon del terreno ascendi6 a 1,62
(UF/m2), que corresponde al producto del precio zonal de 1,80 (UF/m2), segln
se consigna en la Pagina 185 del Anexo N°2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta
equivalente a 0,90, segun se detalla en la P4gina 200 del Anexo 3 - Base de
Datos Transacciones Sitios, ambos del estudio GEMINES — ATISBA.
Complemento de la valorizacién antes citada, constituy6 la tasacion efectuada
por la comision de peritos integrada por los sefiores: Fernando Merino de La
Cerda (Arquitecto), Pelayo Vial Vial (Ingeniero Agrénomo) y Roberto Peralta

Toro (Ingeniero Civil), todos tasadores oficiales del Registro de Peritos
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Tasadores del Ministerio de Hacienda, quienes para el terreno en referencia

asignaron como valor comercial el equivalente a 2,00 (UF/m?).

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafia ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacion consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:

Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.

Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:

“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un

periodo no mayor a seis meses.
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Fuentes de Informacion:
o Banco Datos Propios.
o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de El Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacion de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

C. Los precios unitarios de terreno determinados por la SISS para recintos
ubicados en el entorno a la PTAS La Florida, no guardan relacién con el precio

asignado a ésta

Tal es el caso del Recinto Trinidad Bajo (2,0 UF/m2); Recinto Trinidad Alto (0,8 UF/m2)
y Recinto Lo Cafas (1,0 UF/m2). Asimismo, la SISS considera para la valorizacion del
Tercer Acueducto, en el tramo que se desarrolla al oriente de la PTAS La Florida, un

valor de suelo equivalente a 0,6 UF/m?. Lo sefialado se grafica en lamina adjunta.
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Valoracion SISS Terrenos Circundantes Planta La Florida

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, para demostrar la falta de
fundamentos de la posicion de la SISS, a continuacion se detallan antecedentes de
precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por
Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado trimestralmente, y cuyo

autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la SISS como la Empresa.
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Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 142b, en el cual se emplaza

el recinto Planta AP La Florida. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 2,30 1,50 1,00
1 Méximo (UF/m2) 2,30 3,30 2,90
Observaciones 1 6 2
Minimo (UF/m2) 0,58 2,20 0,83
2 Maximo (UF/m?) 2,80 3,50 2,94
Observaciones 3 2 2
Minimo (UF/m2) 2,80 1,91 0,83
3 Maximo (UF/m2) 3,50 2,50 3,54
Observaciones 2 3 6
Minimo (UF/m2) 2,00 1,00 1,47
4 Méximo (UF/m?) 3,50 1,35 5,90
Observaciones 5 2 4

Como puede apreciarse, aun cuando los antecedentes presentados corresponden a un
sector de mayor extension al que se consulta en el estudio GEMINES — ATISBA, los
precios de referencia no guardan relacion con el valor determinado por la SISS de 0,25
UF/m?.

3. Discrepancia N° 5: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al

Recinto Lo Contador

3.1 Resumen de la Discrepancia
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UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Lo Contador (R 141), que asciende a 5,00 (UF/m2), segun se indica en su
estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en

su estudio tarifario, que asciende a 11,00 (UF/m2).

3.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, seglin se resume a continuacion:

o Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de

precios (151 zonas).

226

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




(0]

(0]

INGENIEROS CONSULTORES

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste zonal determinados a partir de la base

citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto Lo Contador (R 141), se ajusta a la consideracién de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de
Providencia un total de 176 observaciones, cuyos estimadores correspondientes
a la media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

o Media: 20,7 UF/m?

o Mediana : 20,0 UF/m?

o Promedio Ponderado : 22,0 UF/m?
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PR 09)
corresponden a los afios 2000, 2001 y 2003, ascienden a 24,00 UF/m? (2000),
18,50 UF/m? y 24,00 UF/m? (2001) y 39,00 UF/m? (2003), y cuya fuente
corresponde a informacién de Pablo Trivelli y Cia. Ltda., ACOP y TRANSSA,
segun se consigna en la Pagina 130 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas
Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.
Cabe sefalar que el precio zonal determinado asciende a 26,71 (UF/m2), segin
se consigna en la Pagina 189 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios, no obstante atendida las condiciones del predio,
desarrollo correspondientes al su entorno inmediato e informe de tasacion
efectuado, el precio de transaccion asignado en el estudio GEMINES — ATISBA,
asciende a 11,0 (UF/m?).
Complemento de la valorizacién antes citada, constituy6 la tasacion efectuada
por la comisién de peritos integrada por los sefiores: Fernando Merino de La

Cerda (Arquitecto), Pelayo Vial Vial (Ingeniero Agrénomo) y Roberto Peralta
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Toro (Ingeniero Civil), todos tasadores oficiales del Registro de Peritos
Tasadores del Ministerio de Hacienda, quienes para el terreno en referencia
asignaron como valor comercial el equivalente a 11,00 (UF/m?), citando ofertas

del sector que varian entre 5,75 y 25,00 (UF/m?).

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. Aln cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacidon consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacién utilizadas son:

Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.

Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia

antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
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“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un

periodo no mayor a seis meses.

Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.
o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) dltimos 3 meses.”

La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

La SISS tampoco cumple con la obligacién expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan

antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo

Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado

trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios

2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 132, en el cual se emplaza

el recinto Lo

Contador. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre

2001

2002

2003
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Trimestre 2001 2002 2003

Minimo (UF/m?) 18,50 - -

1 Maximo (UF/m2) 18,50 - -
Observaciones 1 0 0
Minimo (UF/m2) 24,00 32,00 -

2 Méaximo (UF/m2) 24,00 32,00 -
Observaciones 1 1 0
Minimo (UF/m2)

3 Méaximo (UF/m?)
Observaciones 0 0 0
Minimo (UF/m?)

4 Maximo (UF/m2)
Observaciones 0 0 0

Como puede apreciarse, aun cuando los antecedentes presentados corresponden a un
sector de mayor extension al que se consulta en el estudio GEMINES — ATISBA, los
precios de referencia no guardan relacion con el valor determinado por la SISS de 5,00
UF/m?.

4. Divergencia N° 6: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Pedro de Valdivia (R 142)

4.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”
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Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Pedro de Valdivia Norte (R 142), y que asciende a 2,20 (UF/m?), segln se
indica en su estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 11,00 (UF/m?).

4.2 Fundamentos

La determinacién del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del

Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste zonal determinados a partir de la base

citada en la letra c) precedente.
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Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al
recinto Pedro de Valdivia Norte (R 142), se ajusta a la consideracion de los siguientes
antecedentes:

o Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de
Providencia un total de 176 observaciones, cuyos estimadores correspondientes
a la media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 20,7 UF/m?
o Mediana: 20,0 UF/m?
o Promedio Ponderado : 22,0 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PR 09)
corresponden a los afios 2000, 2001 y 2003, ascienden a 24,00 UF/m? (2000),
18,50 UF/m? y 24,00 UF/m® ( 2001) y 39,00 UF/m? ( 2003), y cuya fuente
corresponde a informacion de Pablo Trivelli y Cia. Ltda., ACOP y TRANSSA,
segun se consigna en la Pagina 130 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas
Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o Cabe sefalar que el precio zonal determinado asciende a 26,71 (UF/m?), segun
se consigna en la Pagina 189 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios, no obstante atendida las condiciones del predio,
desarrollo correspondientes al su entorno inmediato e informe de tasacién
efectuado, el precio de transaccion asignado en el estudio GEMINES — ATISBA,
asciende a 11,0 (UF/m?).

o Complemento de la valorizacion antes citada, constituy6 la tasacion efectuada
por la comisién de peritos integrada por los sefiores: Fernando Merino de La
Cerda (Arquitecto), Pelayo Vial Vial (Ingeniero Agrénomo) y Roberto Peralta
Toro (Ingeniero Civil), todos tasadores oficiales del Registro de Peritos
Tasadores del Ministerio de Hacienda, quienes para el terreno en referencia
asignaron como valor comercial el equivalente a 11,00 (UF/m?), citando ofertas

del sector que varian entre 5,75y 25,00 (UF/m?).

A diferencia de la valorizacion efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:
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A. AlUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacion considerd un estudio especifico, el cual utilizd el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicion del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de El Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”
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B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccion con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 132, en el cual se emplaza

el recinto Pedro de Valdivia Norte. El detalle de éstos el siguiente:
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Trimestre 2001 2002 2003

Minimo (UF/m?) 18,50 - -

1 Méximo (UF/m2) 18,50 - -
Observaciones 1 0 0
Minimo (UF/m2) 24,00 32,00 -

2 Méaximo (UF/m2) 24,00 32,00 -
Observaciones 1 1 0
Minimo (UF/m?)

3 Maximo (UF/m2)
Observaciones 0 0 0
Minimo (UF/m?)

4 Maximo (UF/m2)
Observaciones 0 0 0

Como puede apreciarse, aun cuando los antecedentes presentados corresponden a un
sector de mayor extension al que se consulta en el estudio GEMINES — ATISBA, los
precios de referencia no guardan relacion con el valor determinado por la SISS de 2,20
UF/m?.

5. Discrepancia N° 7: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Estanque Trinidad (R 256)

5.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”
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Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Estanque Trinidad Bajo (R 256), y que asciende a 2,00 (UF/m?), segln se

indica en su estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 4,15 (UF/m?).

5.2 Fundamentos

La determinacién del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.
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Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al
recinto Estanque Trinidad Bajo (R 256), se ajusta a la consideracion de los siguientes
antecedentes:

o Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de La
Florida un total de 144 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 4,9 UF/m?
o Mediana: 3,5 UF/m?
o Promedio Ponderado : 5,1 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LF 25)
corresponden a los afios 2001 y 2003 y ascienden a 6,50 UF/m? ( 2001) y 0,83
UF/m?, 3,30 UF/m? y 6,30 UF/m? ( 2003), y cuya fuente corresponde a
informacion de TRANSSA, segln se consigna en la Pagina 101 del Anexo 1 de
la Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendio a 4,15
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 4,23 (UF/m?), segln se
consigna en la Pagina 179 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta

equivalente a 0,98

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)

del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
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“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacidon consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccion con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de

caracter referencial al precio determinado en el estudio.
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o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 142A, en el cual se emplaza

el recinto Estanque Trinidad Bajo. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 1,50 1,41 0,84
1 Maximo (UF/m?) 9,00 2,90 0,84
Observaciones 3 3 1
Minimo (UF/m?) 0,94 2,49 3,00
2 Méximo (UF/m2) 6,70 4,50 4,00
Observaciones 7 3 3
Minimo (UF/m?) 4,16 - 3,30
3 Maximo (UF/m?) 6,00 - 3,60
Observaciones 2 0 2
Minimo (UF/m?) 1,41 3,40 3,60
4 Maximo (UF/m2) 3,63 9,00 4,00
Observaciones 2 2 2

6. Discrepancia N° 8. Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al

Recinto El Departamento (R 60)
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6.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto El Departamento (R 60), y que asciende a 2,00 (UF/m?), segun se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 3,54 (UF/m?)

6.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacién de

precios (151 zonas).
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Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste zonal determinados a partir de la base

citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto EI Departamento (R 60), se ajusta a la consideracion de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de La
Florida un total de 144 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 4,9 UF/m?

0 Mediana : 3,5 UF/m?

o Promedio Ponderado : 5,1 UF/m?
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LF01)
corresponden al afio 2001 y asciende a 3,61 UF/m2 y cuya fuente corresponde a
informacién de Pablo Trivelli y Cia. Ltda., segun se consignha en la Pagina 94 del
Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES —
ATISBA.
El precio unitario determinado para la valorizaciéon del terreno ascendié a 3,54
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 3,61 (UF/m?), segln se
consigna en la Pagina 178 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta

equivalente a 0,98.

A diferencia de la valorizacion efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia

de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefialadas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:
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A. AlUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacion consider6 un estudio especifico, el cual utiliz6 el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicion del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de El Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”
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La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccion con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

La SISS tampoco cumple con la obligacién expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan

antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo

Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado

trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios

2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 142C, en el cual se emplaza

el recinto El Departamento. El detalle de éstos se presenta en el cuadro a continuacion:

Trimestre 2001 2002 2003

Minimo (UF/m?) 3,93 4,00 1,20

1 Méximo (UF/m2) 4,00 4,00 10,50
Observaciones 4 2 5

Minimo (UF/m2) 3,80 3,70 1,47

2 Méximo (UF/m2) 23,00 4,00 5,00
Observaciones 8 3 6

Minimo (UF/m?) 4,00 2,50 2,19

3 Maximo (UF/m2) 5,62 5,80 5,58
Observaciones 2 5 7
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Minimo (UF/m?) 0,77 1,81 3,00

4 Méximo (UF/m2) 4,00 5,00 12,00

Observaciones 5 4 6

7. Discrepancia N° 9: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al

Recinto Huamachuco (R 20)

7.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Huamachuco (R 60), y que asciende a 0,70 (UF/m?), segln se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 1,74 (UF/m?).

7.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, seglin se resume a continuacion:
o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A.,
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Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto Huamachuco (R 20), se ajusta a la consideracion de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (1993 — 2003) se registraron en la comuna de
Conchali un total de 32 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 3,3 UF/m?

o Mediana: 2,9 UF/m?

o Promedio Ponderado : 4,1 UF/m?
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (CO 01)
corresponden al periodo 1990 - 1999 y ascienden a 2,66 UF/m?y 1,00 UF/m? y
cuya fuente corresponde a informacién de Transsa y ACOP, respectivamente,
segun se consigna en la Pagina 61 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas
Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.
El precio unitario determinado para la valorizacién del terreno ascendié a
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 1,83 (UF/m?), segin se

consigna en la Pagina 170 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
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Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccibn Transaccion/ Oferta,

equivalente a 0,95.

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AlUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contratdé un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacion consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:

Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de El Mercurio”.

Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacion de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:

“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.

Fuentes de Informacion:
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o Banco Datos Propios.
o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan

antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo

Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado

trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios

2001, 2002 y 2003, al sector denominado 113, en el cual se emplaza el recinto

Huamachuco. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 3,96 3,98 -
1 Méximo (UF/m2) 3,96 3,98 -
Observaciones 1 1 0
2 Minimo (UF/m?) 3,85 - -
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Méaximo (UF/m?) 3,92 - -
Observaciones 2 0 0
Minimo (UF/m2) 3,84 2,44 4,09
3 Maximo (UF/m2) 3,90 2,44 4,09
Observaciones 2 1 1
Minimo (UF/m?) 3,78 - -
4 Méximo (UF/m2) 378 - -
Observaciones 1 0 0

Como puede apreciarse, aun cuando los antecedentes presentados corresponden a un
sector de mayor extension al que se consulta en el estudio GEMINES — ATISBA, los
precios minimos de referencia no guardan relacion con el valor determinado por la SISS
de 0,70 UF/m?.

8. Discrepancia N° 10: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al

Recinto Florencia (R 17)

8.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Florencia (R 17), y que asciende a 1,10 (UF/m2), segun se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 1,74 (UF/m2).

8.2 Fundamentos
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La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta

en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA

S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del

Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segiin se resume a continuacion:

(0]

Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A.,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al

recinto Florencia (R 17), se ajusta a la consideracién de los siguientes antecedentes:

(0]

Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de Cerro
Navia da un total de 5 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 2,9 UF/m?

o Mediana: 2,6 UF/m?

o Promedio Ponderado : 2,6 UF/m?
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o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (CNQ9)
corresponden al afio 1998 y ascienden a 1,74 UF/m2, cuya fuente corresponde a
informacién de ACOP, segln se consigna en la Pagina 61 del Anexo 1 de la
Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendié a

o 1,74 (UF/m2), y corresponde al producto del precio zonal de 1,74 (UF/m?), segin
se consigna en la Pagina 170 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transacciéon/ Oferta

equivalente a 1,00.

A diferencia de la valorizacion efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefialadas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacibn alguna o explicacibn de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacidon consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un

periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
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Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.

Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:

“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un

periodo no mayor a seis meses.

Fuentes de Informacion:
o Banco Datos Propios.
o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, esta en abierta contradiccion con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacién se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.
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Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo a nivel comunal, dado que para el sector
denominado 182A, en el cual se emplaza el recinto Florencia, no se informan ofertas

para el periodo en referencia. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 1,77 1,80 -
1 Méximo (UF/m?) 2,11 3,18 -
Observaciones 2 2 0
Minimo (UF/m2) 2,02 - 1,85
2 Maximo (UF/m?) 2,02 - 1,92
Observaciones 1 0 3
Minimo (UF/m?) - 1,73 0,94
3 Méximo (UF/m2) - 1,73 0,94
Observaciones 0 1 1
Minimo (UF/m?) - - 2,00
4 Méximo (UF/m?) - - 2,00
Observaciones 0 0 1

9. Discrepancia N° 11: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Peralillo (R 152)

9.1 Resumen de la discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”
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Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Peralillo (R 152), y que asciende a 0,70 (UF/m?), segin se indica en su
estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en

su estudio tarifario, que asciende a 2,39 (UF/m?).

9.2 Fundamentos

La determinacién del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variaciéon de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

recinto Peralillo (R 152), se ajusta a la consideracién de los siguientes antecedentes:
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o Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de Puente
Alto un total de 62 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 3,3 UF/m?
o Mediana: 2,7 UF/m?
o Promedio Ponderado : 2,5 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PA02)
corresponden a los afios 2001 y 2003 y ascienden a 2,43 UF/m?y 2,50 UF/m?
respectivamente, y cuya fuente corresponde a informacién de Pablo Trivelli y
Cia. Ltda., segun se consigna en la Pagina 116 del Anexo 1 de la Base de Datos
Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacién del terreno ascendi6 a 2,39
(UF/m?), que corresponde al producto del precio zonal de 2,46 (UF/m?), segun
se consigna en la Pagina 185 del Anexo N°2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta
equivalente a 0,97, segun se detalla en la Pagina 214 del Anexo 3 - Base de
Datos Transacciones Sitios, ambos del estudio GEMINES — ATISBA.

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademds las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified

Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
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La Metodologia de la valorizacion consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son: Banco de
datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas de Suelo
Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacion de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacion de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —

2003.
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Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 196C, en el cual se emplaza

el recinto Peralillo. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/mg2) 0,70 - 1,50
1 Maximo (UF/m?) 243 - 191
Observaciones 2 0 3
Minimo (UF/m2) 4,02 - 1,42
2 Maximo (UF/m2) 5,00 - 2,90
Observaciones 2 0 2
Minimo (UF/m?) - 1,19 1,00
3 Méaximo (UF/m?) - 1,19 2,30
Observaciones 0 1 3
Minimo (UF/m?) 1,77 1,09 1,20
4 Maximo (UF/m2) 3,80 4,00 3,90
Observaciones 3 2 6

10. Discrepancia N° 12: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Victoria — Pudahuel (R 144)

10.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA
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ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Peralillo (R 152), y que asciende a 1,00 (UF/m?), segin se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 2,39 (UF/m?).

10.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variaciéon de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan

los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.
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o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al
recinto Victoria — Pudahuel (R 144), se ajusta a la consideracién de los siguientes
antecedentes:

o Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de
Pudahuel un total de 23 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a
la media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 1,8 UF/m?
0 Mediana : 2,0 UF/m?
o Promedio Ponderado : 1,8 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PUDOS8)
corresponden al afio 2003 y ascienden a 2,20 UF/m? y 2,83 UF/m?y cuya fuente
corresponde a informacion de Transsa y Acop respectivamente, segun se
consigna en la Pagina 132 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas Puntuales —
Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendi6 a 2,39
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 2,52 (UF/m?), segin se
consigna en la Pagina 190 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccién/ Oferta

equivalente a 0,95.

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. Aln cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.
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Tampoco presenta justificacibn alguna o explicacibn de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacion consider6 un estudio especifico, el cual utilizo el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de El Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccion con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:
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o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacién se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4°
Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, habiendo sélo una oferta en el sector
denominado 188B, donde se emplaza el recinto Victoria-Pudahuel, ascendente a 2,50
UF/m? — 2° Trimestre 2003, se consideraron los valores totales promedio de la comuna

de Pudahuel. El detalle de éstos es el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 2,50 1,51 2,50
1 Méximo (UF/m2) 2,50 1,80 3,50
Observaciones 1 3 6
Minimo (UF/m2) 3,20 2,12 2,50
2 Maximo (UF/m?) 3,20 218 2,84
Observaciones 1 4 3
Minimo (UF/m?) 1,09 - 1,50
3 Maximo (UF/m2) 1,09 - 2,84
Observaciones 1 0 5
4 Minimo (UF/m?) 0,82 1,79 1,50
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Méaximo (UF/m?) 3,79 2,56 2,70

Observaciones 3 2 3

11. Discrepancia N° 13: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto La Reina Alta (R 72)

11.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto La Reina Alta (R 72), y que asciende a 3,00 (UF/m?), segin se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 5,23 (UF/m?).

11.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segiin se resume a continuacion:

o Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
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Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacion del terreno correspondiente al

Recinto La Reina Alta (R72), se ajusta a la consideracion de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de La
Reina un total de 69 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

o Media: 6,1 UF/m?

o Mediana: 5,8 UF/m?

o Promedio Ponderado : 5,3 UF/m?
Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LR02)
corresponden a los afios 2000, 2001 y 2003 y ascienden a 4,90 UF/m? ( 2000),
4,90 UF/m? ( 2001) y 4,80 UF/m? 5,00 UF/m? 5,80 UF/m? 6,20 UF/m? 7,00
UF/m?, 7,46 UF/m? ( 2003), y cuya fuente corresponde a informacion de Trivelli,
Acop y Transsa, segun se consigna en la Pagina 104 del Anexo 1 de la Base de
Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.
El precio unitario determinado para la valorizacién del terreno ascendié a 5,23
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 5,45 (UF/m?), segln se

consigna en la Pagina 180 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
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Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta
equivalente a 0,97, segln se detalla en la Pagina 201 del Anexo 3 - Base de
Datos Transacciones Sitios, ambos del estudio GEMINES — ATISBA.
A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AlUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contratdé un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacion consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:

Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de El Mercurio”.

Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacion de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:

“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.

Fuentes de Informacion:
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o Banco Datos Propios.
o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacion de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la

SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 140B, en el cual se emplaza

el recinto La Reina Alta. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003

1 Minimo (UF/m?) 3,90 3,20 3,20

Maximo (UF/m?) 7,29 8,50 8,60
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Trimestre 2001 2002 2003
Observaciones 16 17 15
Minimo (UF/m2) 2,50 3,00 1,50
2 Maximo (UF/m2) 7,59 8,91 6,50
Observaciones 8 26 19
Minimo (UF/m?) 3,50 2,90 1,60
3 Méximo (UF/m2) 6,50 10,03 7,70
Observaciones 10 16 18
Minimo (UF/m2) 3,00 2,55 1,60
4 Maximo (UF/m?) 7,00 7,50 7,44
Observaciones 17 22 13

12. Discrepancia N° 14: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al

Recinto La Faena Pefialolén 4 (R 129)

12.1

Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS

Empresa Modelo”

Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente

al recinto La Faena Pefialolen 4 (R 129), y que asciende a 0,90 (UF/m?), segin se

indica en su estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 2,49 (UF/m?).

12.2

Fundamentos
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La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta

en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA

S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del

Capitulo 6 de las Bases Definitivas, seglin se resume a continuacion:

(0]

Generacion de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A.,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

Generacion de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al

Recinto La Faena Pefialolen 4 (R 129), se ajusta a la consideracién de los siguientes

antecedentes:

(0]

Para el periodo en andlisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de
Pefalolen un total de 82 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a
la media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

o Media: 3,2 UF/m?

o Mediana: 2,3 UF/m?

o Promedio Ponderado : 2,1 UF/m?
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o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (PENQ7)
corresponden a los afios 2002 y 2003 y ascienden a 1,53 UF/m? (2002) y 2,00
UF/m?, 2,37 UFIm?, 2,41 UF/m? 2,70 UF/m? 2,84 UF/m? 3,32 UF/m? 3,72
UF/m? ( 2003) y cuya fuente corresponde a informacién de Trivelli y Transsa,
segun se consigna en la Pagina 120 y 121 del Anexo 1 de la Base de Datos
Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendi6 a 2,49
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 2,54 (UF/m?), segln se
consigna en la Pagina 187 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta

equivalente a 0,98

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AlUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacibn alguna o explicacibn de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:

“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.

La Metodologia de la valorizacion consider6 un estudio especifico, el cual utilizo el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en

superficie, como en su forma y topografia.
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Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de El Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.
Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

Cuerpo F de El Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”

o

o

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacion de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacién se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo

Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
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trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 65C, en el cual se emplaza

el recinto La Faena Pefalolen 4. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m2) 2,00 3,91 3,00
1 Méximo (UF/m2) 4,00 11,53 3,72
Observaciones 5 2 3
Minimo (UF/m?) 3,80 2,83 2,97
2 Méximo (UF/m2) 5,00 3,89 3,16
Observaciones 3 3 2
Minimo (UF/m2) 3,95 1,95 2,84
3 Maximo (UF/m?) 4,00 5,00 3,96
Observaciones 2 4 3
Minimo (UF/m2) 2,85 2,05 2,00
4 Maximo (UF/m2) 2,85 3,58 3,32
Observaciones 1 2 3

13. Discrepancia N° 15: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al
Recinto Estanque Trinidad Alto (R 65)

13.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacion

Empresa Modelo”
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Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Trinidad Alta (R 65), y que asciende a 0,80 (UF/m?), segin se indica en su
estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 1,76 (UF/m?).

13.2 Fundamentos

La determinacién del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segun se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacién del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variaciéon de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccion versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan
los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.

o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccion esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.
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Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al
Recinto Trinidad Alta (R 65), se ajusta a la consideracion de los siguientes
antecedentes:

o Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de La
Florida un total de 144 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media: 4,9 UF/m?
o Mediana: 3,5 UF/m?
o Promedio Ponderado : 5,1 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LF04)
corresponden a los afios 2000 y 2001 y ascienden a 1,80 UF/m? (2000) y 1,80
UF/m? (2001) y cuya fuente corresponde a informaciéon de Transsa, segin se
consigna en la Pagina 94 del Anexo 1 de la Base de Datos Ofertas Puntuales —
Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendio a 1,76
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 1,80 (UF/m?), segin se
consigna en la Pagina 178 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/Oferta

equivalente a 0,98

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. AUn cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda
referencia o andlisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.

Tampoco presenta justificacion alguna o explicacion de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)

del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
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“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacidon consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son:
Banco de datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas
de Suelo Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) altimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo
establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:

o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacion de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece

de respaldo en su estudio.
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o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacion se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 142A, en el cual se emplaza
el recinto Trinidad Alto. El detalle de éstos se presenta en el cuadro a continuacion:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 1,50 1,41 0,84
1 Maximo (UF/m?) 9,00 2,90 0,84
Observaciones 3 3 1
Minimo (UF/m?) 0,94 2,49 3,00
2 Méximo (UF/m2) 6,70 4,50 4,00
Observaciones 7 3 3
Minimo (UF/m?) 4,16 - 3,30
3 Méaximo (UF/m?) 6,00 - 3,60
Observaciones 2 0 2
Minimo (UF/m?) 1,41 3,40 3,60
4 Maximo (UF/m2) 3,63 9,00 4,00
Observaciones 2 2 2

14. Discrepancia N° 16: Precio Unitario Asignado el Terreno Correspondiente al
Recinto Lo Bravo (R77)

14.1 Resumen de la Discrepancia
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UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Lo Bravo (R 65), y que asciende a 6,00 (UF/m?), segln se indica en su estudio
tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 9,60 (UF/m?).

14.2 Fundamentos

La determinacion del precio unitario del terreno presentado por la Empresa se sustenta
en el estudio de mercado efectuado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA
S.A., trabajo desarrollado conforme a la metodologia descrita en el Punto 6.8.2 del
Capitulo 6 de las Bases Definitivas, segiin se resume a continuacion:

o Generacién de una base de datos de ofertas de terrenos y sus precios unitarios,
conformada por un total de 2.170 observaciones comprendidas entre los afios
2000-2003. Las fuentes consultadas corresponden a: Empresa TRANSSA S.A,,
Asociacion de Corredores de Propiedades (ACOP), GEMINES - ATISBA, El
Mercurio, Conservadores de Bienes Raices e informes de Pablo Trivelli y Cia.
Ltda.

o Sectorizacion del Gran Santiago y Localidades en 583 zonas, utilizando como
fuente inicial los distritos censales del INE (432 zonas), para posteriormente
subdividirlos considerando criterios urbanos, normativos y por variacion de
precios (151 zonas).

o Generacién de base de datos de precios de transaccidon versus precios de
ofertas, conformada por 505 observaciones. A partir de esta base se determinan

los factores de ajuste del precio de oferta a nivel comunal.
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o A partir de la base citada en la letra a) precedente se determinan los precios de
oferta zonales, los que se traducen en precios de transaccién esperado, al ser
corregidos por los factores de ajuste intercomunales determinados a partir de la

base citada en la letra c) precedente.

Conforme a la metodologia antes descrita, la valorizacién del terreno correspondiente al
Lo Bravo (R 77), se ajusta a la consideracion de los siguientes antecedentes:

o Para el periodo en analisis (2000 — 2003) se registraron en la comuna de Las
Condes un total de 206 observaciones, cuyos estimadores correspondientes a la
media, mediana y promedio ponderado, entregan los siguientes resultados:

0 Media : 20,0 UF/m?
o Mediana: 16,2 UF/m?
o Promedio Ponderado : 22,7 UF/m?

o Los precios de oferta de terrenos comprendidos en la zona de interés (LC35)
corresponden al afio 1995 y asciende a 10,00 UF/m2 y cuya fuente corresponde
a informacion de Acop, segun se consigna en la Pagina 62 del Anexo 1 de la
Base de Datos Ofertas Puntuales — Sitios del estudio GEMINES — ATISBA.

o El precio unitario determinado para la valorizacion del terreno ascendié a 9,60
(UF/m?), y corresponde al producto del precio zonal de 10,00 (UF/m?), segln se
consigna en la Pagina 177 del Anexo N° 2 - Base de Datos Precios Zonales
Ofertas Puntuales — Sitios y el factor de correccion Transaccion/ Oferta
equivalente a 0,96, segln se detalla en la Pagina 205 del Anexo 3 - Base de
Datos Transacciones Sitios, ambos del estudio GEMINES — ATISBA.

A diferencia de la valorizacién efectuada por la empresa, que se ajusta a la metodologia
de las Bases y posee ademas las fuentes de respaldo antes sefaladas, el estudio

proporcionado por la SISS presenta las siguientes observaciones:

A. Aln cuando la SISS describe en su estudio la metodologia utilizada, no
acompafa ninguno de los antecedentes mencionados, omitiendo ademas toda

referencia o analisis que debiera generarse a partir de su aplicacion.
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Tampoco presenta justificacibn alguna o explicacibn de los precios unitarios
determinados para la valorizacion de cada terreno, y en particular para el recinto en
discrepancia. La metodologia que presenta la SISS se encuentra descrita en la letra b)
del punto 7.6.2.1 de su estudio tarifario, y es la que se presenta a continuacion:
“Precios Unitarios Gran Santiago, la Superintendencia contraté un estudio de tasacion
de terrenos con la Firma especializada de Adolfo Pizarro Paredero, Senior Certified
Valuers, Ingeniero Civil Industrial, Perito Tasador Corte de Apelaciones.
La Metodologia de la valorizacidon consideré un estudio especifico, el cual utilizé el
método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de mercado. Se
han aplicado a lo menos tres puntos de ventas a comparar en cada sector,
homogeneizando los datos de tal manera que puedan ser comparables, tanto en
superficie, como en su forma y topografia.
Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas en un
periodo no mayor a seis meses. Las fuentes de informacion utilizadas son: Banco de
datos propios del consultor; Valor del Suelo Urbano de Pablo Trivelli; Ofertas de Suelo
Urbano de ACOP y Cuerpo F de EI Mercurio”.
Asimismo, la SISS complementa el estudio de terrenos con el Anexo denominado
“Valorizacién de Terrenos y Oficinas”, el cual en su letra c.1) reitera la metodologia
antes descrita, precisando lo siguiente, segun cita textual:
“Para el estudio del mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuados en un
periodo no mayor a seis meses.
Fuentes de Informacion:

o Banco Datos Propios.

o Valor de Suelo Urbano de Pablo Trivelli.

o Ofertas de Suelo Urbano ACOP (2° trimestre 2004).

o Cuerpo F de EI Mercurio (domingo) ultimos 3 meses.”

B. La metodologia propuesta por la SISS y el periodo consultado para obtener los
antecedentes del estudio de mercado, estd en abierta contradiccién con lo

establecido en las Bases Definitivas por las siguientes razones:
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o Las tasaciones aludidas por la SISS no se consideran en la metodologia definida
en las Bases, salvo que éstas constituyan antecedentes complementarios o de
caracter referencial al precio determinado en el estudio.

o La SISS no cumple con la obligacién de justificar los precios propuestos en una
muestra de ofertas de terrenos, antecedente fundamental que se omite y carece
de respaldo en su estudio.

o La SISS tampoco cumple con la obligacion expresamente establecida por ella en
las bases, en el sentido de restringir las ofertas de terrenos al periodo 2000 —
2003.

Sin perjuicio de lo anterior y a mayor abundamiento, a continuacién se detallan
antecedentes de precios de terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo
Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia Ltda., que es publicado y comercializado
trimestralmente, y cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta, tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes publicados en los afios
2001, 2002 y 2003, correspondiendo al sector denominado 123A, en el cual se emplaza

el recinto Lo Bravo. El detalle de éstos el siguiente:

Trimestre 2001 2002 2003
Minimo (UF/m?) 44,00 65,00 40,00
1 Méximo (UF/m2) 80,00 130,00 78,00
Observaciones 6 4 5
Minimo (UF/m?) 40,00 30,59 68,00
2 Méaximo (UF/m2) 103,00 116,00 90,00
Observaciones 8 4 5
Minimo (UF/m2) 50,00 49,00 45,00
3 Maximo (UF/m2) 65,00 121,00 93,00
Observaciones 3 5 7
4 Minimo (UF/m?) 45,00 40,00 25,00
Méaximo (UF/m2) 70,00 100,00 105,00
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Trimestre

2001 2002 2003

Observaciones

15. Discrepancia N° 17: Valorizacion Terrenos en Servidumbre de Acueducto Bajo

15.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacion de Servidumbres

ESTUDIO AGUAS ANDINAS

Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacion

Empresa Modelo”

Se discrepa del valor $0.- considerado como valorizacion de los terrenos en

servidumbre, para la construccion del Acueducto Bajo de la empresa modelada por la

SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar la estructura de precios unitarios por tramo,

incluida en el estudio de la Empresa, segun el siguiente detalle:

_ Precio Unitario _
] Precio Zonal Factor ) Largo Faja
N° | Nombre Tipo Zona . Servidumbre
(UF/m2) Ajuste (m)
(UF/m2)

1 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 3174
2 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,86 0,70 2,70 320,1
3 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 14 3,69 0,70 2,58 153,0
4 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 02 2,46 0,70 1,72 1.465,2
5 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 10 1,03 0,70 0,72 7375
6 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 18 1,03 0,70 0,72 74,3
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7 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 03 1,30 0,70 0,91 1.482,8
8 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 15 371 0,70 2,60 1.093,1
9 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 03 1,30 0,70 0,91 605,5
10 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 15 371 0,70 2,60 253,4
11 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 25 4,23 0,70 2,96 263,1
12 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 04 1,80 0,70 1,26 383,8
13 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 25 4,23 0,70 2,96 826,6
14 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 89,2
15 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 654,6
16 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,86 0,70 2,70 463,3
17 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 14 2,61 0,70 1,83 149,2
18 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,86 0,70 2,70 128,7
19 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 01 3,61 0,70 2,53 625,1
20 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PEN 14 2,38 0,70 2,02 43,1

10.128,9

15.2 Fundamentos

En conformidad a lo sefalado en el Punto 7.2.1.4 “Conducciones de Produccion”, del

Capitulo 7 del estudio tarifario de la SISS, ella consider6 dos acueductos en su

modelacion, correspondiendo uno de éstos al denominado “Acueducto Bajo”.

Asimismo, segun se detalla en el Anexo denominado “Estudio de Obras Especiales”, la

SISS declar6 que el Acueducto Bajo se ha disefiado considerando el trazado del

acueducto existente, denominado “Acueducto Paralelo”, y cuyas caracteristicas han

sido extraidas de los siguientes planos:

o Plano proyecto DOS 312: Tramo Vizcachas - La Florida

o Plano proyecto DOS 833: Tramo La Florida - Rojas Magallanes

o Plano proyecto DOS 911: Tramo Rojas Magallanes - El Departamental

o Plano proyecto DOS 1224: Tramo El Departamental - Lo Hermida

o Plano proyecto DOS 2395: Tramo Lo Hermida - Larrain

o Plano proyecto DOS 2218: Tramo Larrain - Pocuro
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Los planos antes citados dan cuenta en detalle de las fajas de terreno afectas a
Expropiacion, es decir de aquellas que no estan instaladas en bienes nacionales de uso
publico, tal como se verifica para el tramo Las Vizcachas — Avda. Departamental.

La superficie declarada afecta a expropiacion asciende a 130.717 m?, segln se detalla
en los planos antes indicados, como también en los antecedentes de los lotes de
terrenos expropiados, cuyo detalle y dominio a favor de Aguas Andinas se acredité a la
SISS, segln da cuenta la Tabla 45 Recintos y Terrenos Capitulo VI Anexos de las
Bases.

Al tenor de lo sefialado precedentemente, se concluye que el estudio elaborado por la
SISS ha omitido la valorizacion, por la via de la Expropiacion o Servidumbre, de las
indemnizaciones correspondientes al uso de las fajas de terrenos de propiedad de
terceros, es decir que no corresponden a bienes nacionales de uso publico, y en las
cuales se proyect6 dar cabida al Acueducto Bajo, dejdndose constancia que tal omision
se verifico a pesar de contar la SISS con todos los antecedentes pertinentes.

El estudio de la Empresa se incluyo el valor unitario que debié considerar la SISS en su
estudio para los tramos involucrados. Estos precios unitarios se sustentan en el estudio
“Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos, Gran Santiago y Localidades”,
elaborado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A.

16. Discrepancia N° 18: Valorizacién de Terrenos en Servidumbre Acueducto Alto

16.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo

Valorizacion de Servidumbres

ESTUDIO SISS

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”
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Se discrepa del monto de MM$1.093, considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Acueducto Alto de la empresa modelada por la
SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$5.911, sefialado en el estudio

tarifario de la Empresa.

16.2 Fundamentos

A. Omision de superficies afectas a servidumbre en el estudio tarifario de la SISS

En conformidad a lo sefialado en el Punto 7.2.1.4 “Conducciones de Produccion”, del
Capitulo 7 del estudio tarifario de la SISS, ésta contempl6 en su modelacion dos
Acueductos, correspondiendo uno de éstos al denominado “Acueducto Alto”.
Asimismo, segun se detalla en el Anexo denominado “Estudio de Obras Especiales”, la
SISS declaré que el Acueducto Alto se ha disefiado considerando el trazado del
acueducto existente, denominado “lll Acueducto”, y cuyas caracteristicas han sido
extraidas de los siguientes planos:

o Plano proyecto DOS 6846-G: Tramo Vizcachas El Pefion

o Plano proyecto DOS 6846-H: Tramo El Pefién - Departamental

o Plano proyecto DOS 7469:: Tramo Depatamental — Valenzuela Puelma
Los planos antes citados dan cuenta en detalle del trazado y compromiso de
propiedades que no corresponden a bienes nacionales de uso publico, por cuanto el
trazado del Il Acueducto, a la época de su construccién y ahora, considera el uso de
bienes privados, tal como se verifica para el tramo Las Vizcachas — Avda. Valenzuela
Puelma.
A la fecha de construccion del citado Acueducto, las Expropiaciones y Servidumbres
constituidas totalizaron una superficie de 399.653 m?, segun detalle de lotes de terreno,
cuyos dominios o servidumbres estan constituidos en favor de Aguas Andinas, situaciéon
que se acreditd a la SISS en Tablas 45 Recintos y Terrenos y 46 Servidumbres, del

Capitulo VI Anexos de las Bases.
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Al respecto, cabe sefalar que la longitud que representan los lotes antes citados
alcanza a 16.576 metros, longitud que difiere significativamente de los 11.409 metros
considerados por la SISS.

A diferencia de la SISS, la Empresa cuantificé las longitudes afectas a servidumbre,
totalizando éstas 16.576 metros, correspondiendo, segin la empresa modelada, al
acueducto denominado “Acueducto Medio”, cuya referencia se indica en la letra f.3)
7.2.1.1 Modelacion del Sistema de Produccién, del Capitulo 7 del estudio tarifario de la
Empresa.

Por lo anterior, y dado que la modelacion de la SISS y la Empresa coinciden en
establecer 12 metros como ancho de faja de servidumbre, la superficie a valorizar
afecta a dicho gravamen asciende a 198.912 m?.

En lo que respecta al trazado y ubicacion de los tramos afectos a servidumbre, éstos se
indican en Lamina 05, incluida en Anexo Valorizacion Empresa Modelo del estudio
GEMINES — ATISBA.

B. Valorizacion de servidumbres

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el periodo 2000 —
2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de las Bases.

Adicionalmente, en el estudio tarifario de la SISS se llevé a cabo una modelacion en 6
tramos, para los efectos de la valorizacion de los 11.409 metros de faja en servidumbre,
asignando a cada uno de éstos los precios, largos de fajas y superficies, segin se

indica a continuacion:

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Tramo Ajustado
(m) (m?) (UF)
(UF/m?2)
Vizcachas - Pefion 1.984 23.808 0,48 11.428
Derivacion El Pefién 142 1.704 0,48 818
Pefion — Trinidad 4121 49.452 0,52 25.715
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) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Tramo Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
Derivacion Trinidad 263 3.156 0,56 1.767
Trinidad Lo Cafias 2.499 29.988 0,56 16.793
Vizcachitas — Estq. Tocornal 2.400 16.800 0,48 8.064
Total 11.409 124,908 64.585

Al respecto, cabe sefalar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segun zona y comuna
establecida en la valorizacion de terrenos, motivo por el cual los precios de venta por
zona corresponderian a: 0,60 UF/m? 0,65 UF/m?y 0,70 UF/m?. Estos precios resultan
bajos en relacion al valor comercial de los sectores involucrados y son presentados por
la SISS sin respaldo ni justificacion.

Para efectos comparativos y a fin de demostrar la falta de fundamentos de la propuesta
de la SISS, a continuacion se detallan antecedentes de precios de terrenos extraidos de
Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo Trivelli y Cia. Ltda., cuyo

autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la SISS como la Empresa.

DETALLE SECTOR Valor m2 Valor m2 Valor m?
UF 2001 UF 2002 UF 2003
Vizcachas - Pefion 196-C 2,96 (4° trim) 2,92 (4° trim) 1,52 (4° trim)
Derivacion Pefién 196-C 2,96 (4° trim) 2,92 (4° trim) 1,52 (4° trim)
Pefion — Trinidad 196-C 2,96 (4° trim) 2,92 (4° trim) 1,52 (4° trim)
Derivacion Trinidad 196-C 2,96 (4° trim) 2,92 (4° trim) 1,52 (4° trim)
Trinidad — Lo Cafias 142-B 2,94 (4° trim) 1,10 (4° trim) 3,40 (4° trim)
Vizcachitas — Estg. Tocornal 196-C 2,96 (4° trim) 2,92 (4° trim) 1,52 (4° trim)
Vizcachitas — Estg. Tocornal 196-B 2,20 (4° trim) 2,42 (4° trim) 2,32 (4° trim)

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4°
Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 196¢, 142b y
196b, y en los cuales se desarrolla el trazado del acueducto en referencia, el detalle de
éstos es el siguiente:
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A diferencia de la SISS, la Empresa utilizé la metodologia de las Bases para hacer la
valorizacién correspondiente a las servidumbres del acueducto en referencia, seguin se
consigna en el estudio denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y “Anexo Valorizacibn Empresa Modelo”, elaborado por
GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A. La valorizacion asi efectuada

asciende a MM$ 5.911, de acuerdo al siguiente detalle:

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Zona Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
LF 02 (La Florida) 222,7 2.673 1,13 3.012
LF 04 (La Florida) 2.430,8 29.170 1,26 36.754
LF 14 (La Florida) 1.315,5 15.790 1,83 28.829
LR 05 (La Reina) 7331 8.797 4,81 42.304
LR 07 (La Reina) 1.646,7 19.760 1,44 28.829
PEN 04 (Pefialolen) 4.142,6 49.847 2,21 109.113
PEN 07 (Pefialolen) 499,4 5.993 1,78 10.655
PA 02 (Puente Alto) 399,0 4.690 1,72 8.879
PA 03 (Puente Alto) 3.949,6 47.353 0,91 43.097
PA 14 (Puente Alto) 1.246,6 14.839 2,58 38.330
Total 16.576 198.912 349.330

Al respecto, cabe sefialar que la Empresa a valorizado las servidumbres considerando
un precio equivalente al 70% del precio zonal, motivo por el cual los precios zonales
corresponderian a: 1,61 UF/m? (LF 02); 1,80 UF/m? (LF 04); 2,61 UF/m? (LF 14); 6,87
UF/m? (LR 05); 2,05 UF/m? (LR 07); 3,15 UF/m? (PEN 04); 2,54 UF/m? (PEN 07); 2,46
UF/m? (PA 02); 1,30 UF/m? (PA 03) y 3,69 UF/m? (PA 14).
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17. Discrepancia N° 19: Valorizaciéon de Terrenos en Servidumbre Colector Norte

17.1 Resumen Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacion de Servidumbres

ESTUDIO SISS

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del monto de MM$ 332 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Colector Norte de la empresa modelada por la
SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.158. determinado por la

Empresa, conforme a la justificacion de su estudio tarifario.

17.2 Fundamentos

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
una muestra de ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el
periodo 2000 — 2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de
las Bases Definitivas.

En el estudio tarifario de la SISS se llevé a cabo una modelaciéon en 2 tramos, para los
efectos de la valorizacion de los 2.558 metros de faja en servidumbre, asignando a cada

uno de éstos un precio Unico, de acuerdo al siguiente detalle:

285
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




INGENIEROS CONSULTORES

) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Tramo Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
Tramo 1 1.771 21.252 0,64 13.601
Tramo 2 787 9.444 0,64 6.044
Total 2.558 30.696 19.645

La valorizacion asi desarrollada determiné que el valor de las servidumbres ascendia a
MM$ 332.

Al respecto, cabe sefialar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segin zona y comuna
establecida en la valorizacién de terrenos, motivo por el cual los precios de venta por
zona corresponderian a: 0,80 UF/m2.

A diferencia de la SISS, la Empresa utiliz6 la metodologia de las Bases para la
valorizaciébn correspondiente a las servidumbres del colector en referencia,
considerando los tipos de terreno, sus ubicaciones y un factor de ajuste de precios
zonales de 0,7, segun se consigna en el informe GEMINES - ATISBA y en anexo
denominado “Valorizacion Empresa Modelo” de su estudio tarifario, cumpliendo las
exigencias y metodologia establecida en el Punto 6.8.2 “Criterios de Valorizacion” de las

Bases Definitivas, la que en resumen se ajusta al siguiente detalle:.

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Tramo Ajustado
(m) (m?) (UF)
(UF/m2)
Tramo Q 01 (Quilicura) 1.252 15.034 2,59 38.938
Tramo Q 08 (Quilicura) 1.305 15.663 1,88 29.493
Total 2.557 30.367 68.431

La valorizacion asi realizada determiné un precio de MM$ 1.158, considerando que la

longitud (2.558 m) y superficie (30.696 m2) utilizadas en el estudio tarifario de la SISS

para el trazado del Colector Norte, son equivalentes a las utilizadas por la Empresa.
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Al respecto, cabe sefialar que la Empresa a valorizado las servidumbres considerando
un precio equivalente al 70% del precio zonal, motivo por el cual los precios zonales
corresponderian a: 3,70 UF/m2 (LF 02); 2,69 UF/m2 (LF 04).

Para efectos comparativos a continuacion se detallan antecedentes de precios de
terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4° y
3° Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 192D,
192A, 193D y 193C, y en los cuales se desarrolla el trazado del acueducto en

referencia, el detalle de éstos es el siguiente:

Valor m2 Valor m2 Valor m?
DETALLE SECTOR
UF 2001 UF 2002 UF 2003
Comuna: Quilicura 192-D 2,11 (3¢ trim) 1,67 (4° trim) 2,11 (4° trim)
192-A
193-D 1,70 (ZLer trim) 4,89 (3er trim) 1,40 (1er trim)
193-C 3,70 (4° trim) 3,04 (4° trim) 3,26 (4° trim)

18. Discrepancia N° 20: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion
Emisario Los Nogales

18.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
ESTUDIO SISS

Valorizacién de Servidumbres

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacion

Empresa Modelo”
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Se discrepa del monto de MM$ 275 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Emisario Los Nogales de la empresa modelada
por la SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.178. incluido en el estudio

tarifario de la Empresa.

18.2 Fundamentos

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
una muestra de ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el
periodo 2000 — 2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de
las Bases Definitivas.

En el estudio tarifario de la SISS se llevé a cabo una modelacion en 1 tramo, para los
efectos de la valorizacion de los 5.644 metros de faja en servidumbre, asignando a éste

un precio unico, de acuerdo al siguiente detalle:

) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Tramo Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
Tramo 1 5.644 67.728 0,24 16.255
Total 5.644 67.728 16.255

La valorizacion asi desarrollada determiné que el valor de las servidumbres ascendia a
MM$ 275.

Al respecto, cabe sefialar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segin zona y comuna
establecida en la valorizaciéon de terrenos, motivo por el cual el precio de venta

corresponderia a: 0,30 UF/m?2.
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A diferencia de la SISS, la Empresa utiliz6 la metodologia de las bases para la
valorizaciébn correspondiente a las servidumbres del colector en referencia,
considerando los tipos de terreno, sus ubicaciones y un factor de ajuste de precios
zonales de 0,7, segln se consigna en el informe GEMINES - ATISBA y en anexo
denominado “Valorizacion Empresa Modelo” de su estudio tarifario, cumpliendo las
exigencias y metodologia establecida en el Punto 6.8.2 “Criterios de Valorizacién”

de las Bases Definitivas, la que en resumen se ajusta al siguiente detalle:.

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Tramo Ajustado
(m) (m?) (UF)
(UF/m2)
Tramo PUD 11 (Pudahuel) 972 11.673 0,68 7.926
Tramo PUD 02 (Pudahuel) 718 8.622 1,94 16.717
Tramo PUD 13 (Pudahuel) 1.962 23.545 0,49 11.537
Tramo R11 (Renca) 1.990 23.884 1,40 33.438
Total 5.642 67.729 69.618

La valorizacién asi realizada determiné un precio de MM$ 1.178, considerando que la
longitud (5.644 m) y superficie (67.728 m?) utilizadas en el estudio tarifario de la SISS
para el trazado del Colector Norte, son equivalentes a las utilizadas por la Empresa.

Al respecto, cabe sefialar que la Empresa a valorizado las servidumbres considerando
un precio equivalente al 70% del precio zonal, motivo por el cual los precios zonales
corresponderian a: 0,97 UF/m? (PUD 11); 2,77 UF/m? (PUD 02); 0,70 UF/m? (PUD 13) y
2,00 UF/m? (R 11).

Para efectos comparativos a continuacion se detallan antecedentes de precios de
terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4° y
3° Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 196B, 190B
y 180, y en los cuales se desarrolla el trazado del emisario en referencia, el detalle de
éstos es el siguiente:
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Valor m? Valor m? Valor m?
DETALLE SECTOR
UF 2001 UF 2002 UF 2003
Comuna: Renca 106-B 3,31 (3¢ trim) 2,60 (2° trim) 1,25 (4° trim)
Comuna: Pudahuel 190-B 1,50 (3er trim)
180 1,50 (4° trim) 3,79 (4° trim)

19. Discrepancia N° 21: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Emisario San Bernardo

19.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacién de Servidumbres

ESTUDIO SISS

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del monto de MM$ 372 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccién del Emisario San Bernardo de la empresa modelada
por la SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.242, sefialado en el estudio

tarifario de la Empresa.

A. Omision de superficies afectas a servidumbre en el estudio tarifario de la SISS

En conformidad a lo sefialado en el punto 7.6.2.1 “ Recintos y Servidumbres” del
capitulo 7 , del estudio tarifario de la SISS, esta contemplé en su modelacién, para la

superficie de este emisario, la cantidad de 74.796 m2 y una longitud de 6.233 metros,
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afectos a servidumbre, sin presentar esquemas de trazados ni identificacién de los
sectores correspondientes a dicha servidumbre, ni otro respaldo para definir la misma.

A diferencia de la SISS, la Empresa presentd en su estudio tarifario un trazado,
detallando ademas las longitudes afectas a servidumbres, totalizando estas 6.574
metros de longitud y una superficie de 78.884 m2 , correspondiendo segun la empresa
modelada , al emisario denominado Emisario San Bernardo, cuya referencia se indica
en la letra a.8) del punto 7.2.1.4 Modelacién de los Sistemas de Tratamiento y
Disposicion de Aguas Servidas , del estudio tarifario de la Empresa.

En lo que respecta al trazado y ubicacion de los tramos afectos a servidumbre, estos se
indican en Lamina 06 incluida en Anexo Valorizacibon Empresa Modelo del Estudio
GEMINIS- ATISBA.

B. Valorizacion de Servidumbres

19.2 Fundamentos

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el periodo 2000 —
2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de las Bases
Definitivas.

Adicionalmente, en el estudio tarifario de la SISS se llevd a cabo una modelacién en dos
tramos de este emisario, para los efectos de la valorizacion de los 6.233 metros de faja
en servidumbre, asignando a éstos los precios , largos de faja y superficies, segun se

indica a continuacion:
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) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Tramo Ajustado
(m) (m?) (UF)
(UF/m2)
San Bernardo - Tramo 1 4172 50.064 0,32 16.020
San Bernardo — Tramo 2 2.061 24,732 0,24 5.936
Total 6.233 74.796 21.956

Al respecto, cabe sefalar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segun zona y comuna
establecida en la valorizacién de terrenos, motivo por el cual los precios de venta por
zona corresponderian a: 0,40 UF/m?y 0,30 UF/m?.

Los precios antes sefialados resultan bajos en relacion al valor comercial de los
sectores involucrados y son presentados por la SISS sin respaldo ni justificacion.

Para efectos comparativos a continuacion se detallan antecedentes de precios de
terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4°
Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 179D, 179C,
203B y 203A, y en los cuales se desarrolla el trazado del emisario en referencia, el

detalle de éstos es el siguiente:

Valor m? Valor m2 Valor m2 Valor Prom.
DETALLE SECTOR
UF 2001 UF 2002 UF 2003 m2
Comuna: Maipt 179-D 2,51 (4° trim) 2,80 (4° trim) 1,20 (4° trim) 2,17
179-C 1,40 (2° trim) 1,40
Comuna: San Bernardo 203-B 1,29 (3er trim) 1,29
203-A 2,37 (3er trim) 1,50 (4° trim) 1,94

A diferencia de la SISS, la Empresa utilizé la metodologia de las bases para hacer la
valorizacion correspondiente a las servidumbres del emisario en referencia, segun se

consigna en el estudio denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos,
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Gran Santiago y Localidades” y “Anexo Valorizacibn Empresa Modelo”, elaborado por
GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A. La valorizacion asi efectuada

asciende a MM$ 1.242, de acuerdo al siguiente detalle:

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Zona Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
M 02 (Maipd) 700,14 8.402 1,05 8.822
M 17 (Maipd) 1.466,64 17.600 1,05 18.480
M 27 (Maipd) 582,63 6.992 1,40 9.788
SB 02 (San Bernardo) 152,86 1.834 0,68 1.238
SB 02 (San Bernardo) 149,90 1.799 0,68 1.214
SB 02 (San Bernardo) 149,13 1.790 0,68 1.208
SB 02 (San Bernardo) 31,45 377 0,68 255
SB 02 (San Bernardo) 160,43 1.925 0,68 1.299
SB 02 (San Bernardo) 1.890,03 22.680 0,68 15.309
SB 19 (San Bernardo) 1.290,46 15.485 1,02 15.795

20. Discrepancia N° 22: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Interceptor Maipu

20.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacion de Servidumbres

ESTUDIO SISS

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacion

Empresa Modelo”
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Se discrepa del monto de MM$ 597 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccién del Interceptor Maipu de la empresa modelada por la
SISS, en su estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 4.812 sefialado en el Estudio

Tarifario de la Empresa.

20.2 Fundamentos

A. Omision de superficies afectas a servidumbre en el estudio tarifario de la SISS

En conformidad a lo sefialado en el punto 7.6.2.1 “ Recintos y Servidumbres” del
capitulo 7, del estudio tarifario de la SISS, ésta contemplé en su modelacién, para la
superficie de este interceptor, la cantidad de 55.152 m2 y una longitud de 4.596 metros,
afectos a servidumbre, sin presentar esquemas de trazados ni identificacién de los
sectores correspondientes a dicha servidumbre, ni otro respaldo para definir la misma.

A diferencia de la SISS, la Empresa presentd en su estudio tarifario un trazado,
detallando ademas las longitudes afectas a servidumbres, totalizando éstas 5.977
metros de longitud y una superficie de 71.717 m2, correspondiendo segun la empresa
modelada, al Interceptor denominado Colector Interceptor Maipu, cuya referencia se
indica en la letra a.3) del punto 7.2.1.4 Modelacion de los Sistemas de Tratamiento y
Disposicion de Aguas Servidas, del estudio tarifario de la Empresa.

En lo que respecta al trazado y ubicacién de los tramos afectos a servidumbre, estos se
indican en Lamina 06 incluida en Anexo Valorizacibn Empresa Modelo del Estudio
GEMINIS- ATISBA.

B. Valorizaciéon de Servidumbres

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el periodo 2000 —

2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de las Bases.
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Adicionalmente, en el estudio tarifario de la SISS se llevo a cabo una modelacion en un
tramo de este Interceptor, para los efectos de la valorizacion de los 4.596 metros de faja
en servidumbre, asignando a éste el precio, largo de faja y superficie, segin se indica a

continuacion:

. Longitud Superficie Precio Unit. Total
ona

(m) (m2) (UF/m2) (UF)
Interceptor Maipti — Tramo 1 4.596 55.152 0,64 35.297

Al respecto, cabe sefalar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segun zona y comuna
establecida en la valorizacion de terrenos, motivo por el cual el precio de venta por zona
corresponderia a: 0,80 UF/m2. Dicho precio resulta bajo en relacién al valor comercial
de los sectores involucrados y es presentado por la SISS sin respaldo, ni justificacion.
Para efectos comparativos a continuacion se detallan antecedentes de precios de
terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la
SISS como la Empresa.

Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4°
Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 178A, 179A y
179D, y en los cuales se desarrolla el trazado del Interceptor en referencia, el detalle de

éstos es el siguiente:

Valorizacion Servidumbre Interceptor Maipu

Fuente: Boletines Pablo Trivelli

Valor m2 Valor m? Valor m? Valor Prom.
DETALLE SECTOR
UF 2001 UF 2002 UF 2003 m?
Comuna: Maip( 178-A 8,06 (4° trim) 4,51 (4° trim) 8,31 (4° trim) 6,96
179-A 8,98 (4° trim) 6,65 (4° trim) 6,16 (4° trim) 7,26
179-D 2,51 (4° trim) 2,80 (4° trim) 1,20 (4° trim) 2,17
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La Empresa utiliz6 la metodologia de las Bases para hacer la valorizacion
correspondiente a las servidumbres del Interceptor en referencia, segiin se consigna en
el estudio denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos, Gran Santiago
y Localidades” y “Anexo Valorizacion Empresa Modelo”, elaborado por GEMINES
Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A. La valorizacion asi efectuada asciende a MM$

4.812, de acuerdo al siguiente detalle:

] o Precio Unit.
Longitud Superficie ] Total
Zona Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
M 02 (Maipd) 1.380,98 16.572 1,05 17.400
M 03 (Maipd) 337,62 4,051 6,66 26.970
M 03 (Maipd) 2.226,28 26.715 6,66 177.844
M 06 (Maipd) 485,39 5.825 5,10 29.683
M 08 (Maipd) 1.546,17 18.554 1,75 32.470

Al respecto, cabe sefalar que la Empresa a valorizado las servidumbres considerando
un precio equivalente al 70% del precio zonal, motivo por el cual los precios zonales
corresponderian a: 1,5 UF/m? (M 02); 9,50 UF/m? (M 03); 7,29 UF/m? (M 06); 2,50
UF/m? (M 08).

21. Discrepancia N° 23: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Interceptor Zanjon

21.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacion de Servidumbres

ESTUDIO SISS

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién
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Empresa Modelo”

Se discrepa del monto de MM$ 899 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre, para la construccion del Interceptor Zanjon de la empresa modelada por la
SISS en su estudio.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.689 sefialado en el Estudio

Tarifario de la Empresa.

21.2 Fundamentos

A. Omision de superficies afectas a servidumbre en el trazado del estudio tarifario
de la SISS

En conformidad a lo sefialado en el punto 7.6.2.1 “ Recintos y Servidumbres” del
capitulo 7, del estudio tarifario de la SISS, ésta contempldé en su modelacién, para la
superficie de este interceptor, la cantidad de 18.864 m2 y una longitud de 1.572 metros,
afectos a servidumbre, sin presentar esquemas de trazados ni identificacién de los
sectores correspondientes a dicha servidumbre, ni otro respaldo para definir la misma.

A diferencia de la SISS, la Empresa presentd en su estudio tarifario un trazado,
detallando ademas las longitudes afectas a servidumbres, totalizando éstas 1.756
metros de longitud y una superficie de 21.072 m2, correspondiendo segun la empresa
modelada, al Interceptor denominado Interceptor Zanjon, cuya referencia se indica en la
letra a.2) del punto 7.2.1.4 Modelacion de los Sistemas de Tratamiento y Disposicion de
Aguas Servidas, del estudio tarifario de la Empresa.

En lo que respecta al trazado y ubicacién de los tramos afectos a servidumbre, estos se
indican en Lamina 06 incluida en Anexo Valorizacibn Empresa Modelo del Estudio
GEMINIS- ATISBA.
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B. Valorizaciéon de Servidumbres

La valorizacion efectuada por la SISS se consigna en Archivo Excel denominado
Servidumbres de su estudio tarifario, el que no incluye antecedentes que permitan
justificar los precios unitarios utilizados, los cuales deberian fundarse sobre la base de
ofertas de terreno urbano de cada comuna, localidad o sector en el periodo 2000 —
2003, en conformidad a lo definido en el Punto 6.8.2 del Capitulo 6 de las Bases
Definitivas.

Adicionalmente, en el estudio tarifario de la SISS se llevd a cabo una modelacion en
cuatro tramos de este Interceptor, para los efectos de la valorizacion de los 1.572
metros de faja en servidumbre, asignando a éste el precio, largo de faja y superficie,

segun se indica a continuacion:

Longitud Superficie Precio Unit. Total
Tramo
(m) (m?) (UF/m2) (UF)
Interceptor Zanjén — Tramo 1 366 4.392 2,4 10.541
Interceptor Zanjén — Tramo 2 266 3.192 2,4 7.661
Interceptor Zanjon — Tramo 3 120 1.440 2,4 3.456
Interceptor Zanjon — Tramo 4 820 9.840 3,2 31.488
Total 1572 18.864 53.146

Al respecto, cabe sefalar que la SISS declara haber valorizado las servidumbres
considerando un precio equivalente al 80% del valor de venta segin zona y comuna
establecida en la valorizacion de terrenos, motivo por el cual los precios de venta por
zona corresponderian a: 3,00 UF/m? y 4,00 UF/m?® Estos precios resultan bajos en
relacion al valor comercial de los sectores involucrados y son presentados por la SISS
sin respaldo, ni justificacion.

Para efectos comparativos a continuacion se detallan antecedentes de precios de
terrenos extraidos de Informes de Mercado del Suelo Urbano elaborados por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda., cuyo autor se cita en la literatura que ha tenido en consulta tanto la

SISS como la Empresa.
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Los antecedentes pertinentes se han extraido de los Informes correspondientes al 4°
Trimestre de los afios 2001, 2002 y 2003, correspondiente a los sectores 175, 66, 68,
59y 62, y en los cuales se desarrolla el trazado del Interceptor en referencia, el detalle

de éstos es el siguiente:

Valorizacién Servidumbre Interceptor MaipU

Fuente: Boletines Pablo Trivelli

Valor m? Valor m2 Valor m2 Valor Prom.
DETALLE SECTOR

UF 2001 UF 2002 UF 2003 m2
Comuna: Estacion Central 175 - S/Inf.
Comuna: San Miguel 66 10,00 (4° trim) 3,74 (2° trim) 6,87
Comuna: San Joaquin 68 4,00 (4° trim) 3,80 (1er trim) 3,90
Comuna: Macul 59 7,99 (3er trim) 7,80 (4° trim) 7,90

62 9,04 (4° trim) 2,04 (4° trim) 8,00 (4° trim) 6,36

La Empresa utilizé la valorizacién

la metodologia de las bases para hacer
correspondiente a las servidumbres del Interceptor en referencia, segun se consigna en
el estudio denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos, Gran Santiago
y Localidades” y “Anexo Valorizacion Empresa Modelo”, elaborado por GEMINES
Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A. La valorizacion asi efectuada asciende a MM$

1.689, de acuerdo al siguiente detalle:

) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Zona Ajustado
(m) (m?) (UF)
(UF/m2)
EC 08 (Estacion Central) 21,95 263 1,76 465
EC 13 (Estacion Central) 62,92 755 2,39 1.802
MC 03 (Macul) 266,38 3.197 3,49 11.165
MC 03 (Macul) 365,54 4.386 3,49 15.322
MC 05 (Macul) 92,89 1.115 6,18 6.890
MC 05 (Macul) 819,46 9.834 6,18 60.781
MC 07 (Macul) 26,70 320 3,49 1.119
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) o Precio Unit.
Longitud Superficie ) Total
Zona Ajustado
(m) (m2) (UF)
(UF/m2)
SJ 01 (San Joaquin) 75,48 906 1,40 1.268
SM 06 (San Miguel) 24,67 296 3,33 984

Al respecto, cabe sefialar que la Empresa a valorizado las servidumbres considerando

un precio equivalente al 70% del precio zonal, motivo por el cual los precios zonales
corresponderian a: 2,52 UF/m? (EC 08); 3,41 UF/m? (EC 13); 4,99 UF/m? (MC 03); 8,83
UF/m? (MC 05), 4,99 UF/m? (MC 07), 2,00 UF/m? (SJ 01) y 4,75 UF/m? (SM 06).

22. Discrepancia N° 24: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Descarga El Trebal

221 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacién de Servidumbres

ESTUDIO AGUAS ANDINAS

Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7
Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,
Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacién

Empresa Modelo”

Se discrepa del valor $ 0.- considerado como valorizacion de los terrenos en

servidumbre, para la descarga de la PTAS El Trebal, modelada por la SISS en su

estudio.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 76, sefalado en el estudio

tarifario de la Empresa.
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22.2 Fundamentos

En conformidad a lo sefalado en el Punto 7.2.1.1 “Sistemas de Tratamiento y
Disposicion de Aguas Servidas”, del Capitulo 7 del estudio tarifario de la SISS, ella
considero el emisario descarga El Trebal en su modelacion.
Al tenor de lo indicado, se concluye que el estudio elaborado por la SISS ha omitido la
valorizacién, por la via de la Expropiacion o Servidumbre, de las indemnizaciones
correspondientes al uso de las fajas de terrenos de propiedad de terceros, es decir que
no corresponden a bienes nacionales de uso publico, y en las cuales se proyect6 dar
cabida al emisario descarga El Trebal.
Por su parte la Empresa valorizé las indemnizaciones a terceros, bajo la modalidad de
Servidumbres, en consistencias con el tratamiento dispuesto para redes de grandes
diametros.
La metodologia utilizada se describe en el Punto 7.2.b.2 Valorizacion de Servidumbres
del Capitulo 7 del estudio tarifario de la Empresa y en Capitulo 5 del estudio especifico
denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos, Gran Santiago y
Localidades”, elaborado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A.
Las consideraciones principales que se han tenido presente son las siguientes:

o 28 metros de ancho para Servidumbre.

o 30.220 m2 afectos a Servidumbre (1.079 m x 28 m).

o Base de precios zonales determinada en el estudio GEMINES — ATISBA.

o Factor de ajuste de precios zonales equivalente a 0,7.
En conformidad a lo sefialado, la valorizacién efectuada asciende a MM$76, cantidad
equivalente a 4.512UF, segun su valor de cambio al 30 de diciembre de 2003, y su

detalle se indica a continuacion:
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Valorizacién Servidumbres Emisario Descarga El Trebal

Ancho Precio
) Longitud Faja Superficie Unit. Total
Zona Tipo ]
(m) (m) (m?) Ajustado (UF)
(UF/Im2)
PH 04 Planta de
_ 1.028,86 28,00 28.808 0,15 4.321
(Padre Hurtado) Tratamiento
PH 01 Planta de
. 50,42 28,00 1.412 0,14 191
(Padre Hurtado) Tratamiento
1.079,28 30.220 4512

23. Discrepancia N° 25: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Descarga la Farfana

23.1

Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Letra d) Punto 7.6.2.1 del Capitulo 7 y Anexo
Valorizacién de Servidumbres

ESTUDIO AGUAS ANDINAS

Punto 7.2.b.1 del Capitulo 7

Estudio “Plataforma de Precio de Terrenos y Arriendos,

Gran Santiago y Localidades” y Anexo “Valorizacion

Empresa Modelo”

Se discrepa del valor $ 0.- considerado como valorizacién de los terrenos en

servidumbre, para la descarga de la PTAS La Farfana, modelada por la SISS en su

estudio.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 155, sefialado en el estudio

tarifario de la Empresa.
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23.2 Fundamentos

En conformidad a lo sefalado en el Punto 7.2.1.1 “Sistemas de Tratamiento y
Disposicion de Aguas Servidas”, del Capitulo 7 del estudio tarifario de la SISS, ella
considero el emisario descarga La Farfana en su modelacion.
Al tenor de lo indicado, se concluye que el estudio elaborado por la SISS ha omitido la
valorizacién, por la via de la Expropiacion o Servidumbre, de las indemnizaciones
correspondientes al uso de las fajas de terrenos de propiedad de terceros, es decir que
no corresponden a bienes nacionales de uso publico, y en las cuales se proyect6 dar
cabida al emisario descarga La Farfana.
Por su parte la Empresa valorizé las indemnizaciones a terceros, bajo la modalidad de
Servidumbres, en consistencias con el tratamiento dispuesto para redes de grandes
diametros.
La metodologia utilizada se describe en el Punto 7.2.b.2 Valorizacion de Servidumbres
del Capitulo 7 del estudio tarifario de la Empresa y en Capitulo 5 del estudio especifico
denominado “Plataforma de Precios de Terrenos y Arriendos, Gran Santiago y
Localidades”, elaborado por GEMINES Asesoria Inmobiliaria S.A. y ATISBA S.A.
Las consideraciones principales que se han tenido presente son las siguientes:

o 20 metros de ancho para Servidumbre.

o 40.985 m2 afectos a Servidumbre (2.049 m x 20 m).

o Base de precios zonales determinada en el estudio GEMINES — ATISBA.

o Factor de ajuste de precios zonales equivalente a 0,7.
En conformidad a lo sefalado, la valorizacion efectuada asciende a MM$155, cantidad
equivalente a 9.181UF, segun su valor de cambio al 30 de diciembre de 2003, segln se

indica a continuacion:
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N
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Valorizacién Servidumbres Emisario Descarga La Farfana

Precio
) Longitud Ancho Superficie Unit. Total
Zona Tipo ]
(m) (m) (m?) Ajustado (UF)
(UF/m?)
M 20 (Maipd) Planta de Tratamiento 2.049,25 20,00 40.985 0,22 9.181
1.079,28 40.985 9.181

24. Discrepancia N° 26: Diferencia en el Terreno Necesario para las PTAS La

Farfana y Nogales

24.1

Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Punto 7.6.2.1 Recintos y Servidumbres del Informe de

Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS

Apartado 7.2.1.4 “Modelacién de los Sistemas de

Tratamiento y Disposicion de Aguas Servidas”, parte h)

“Plantas de Tratamiento de Aguas Servidas”, Anexo

Halcrow “Informe sobre el disefio mas eficiente de las

PTAS El Trebal, La Farfana y Los Nogales.

Se discrepa de la superficie de terreno de 950.000 m? considerada por la SISS para el

emplazamiento de las plantas de tratamiento de aguas servidas La Farfana y Los

Nogales.

En su reemplazo, se solicita que se considere una superficie de 1.326.800 m?

determinada en el estudio tarifario de Aguas Andinas.
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24.2 Fundamentos

Se desconoce la metodologia empleada por la SISS para determinar la superficie
necesaria para el emplazamiento de las PTAS La Farfana y Los Nogales, pero
claramente se ha determinado un terreno de tamario insuficiente y que no respeta, para
el caso de la primera, las exigencias establecidas en la RCA.

A continuacién se detalla la metodologia seguida por Aguas Andinas, la que consistio
en determinar las superficies minimas requeridas por los distintos componentes de las

plantas disefiadas en forma eficiente.

A. Procesos y Edificaciones

El &rea requerida para las unidades de proceso y sus edificaciones, excepto cancha de
secado y monofill que se abordan en forma separada por su gran impacto en la
superficie de terreno, fue determinada en base al numero de unidades definidas por el
disefio eficiente de las plantas. Entre las unidades de proceso, se dejé un espacio
adecuado para su acceso, para el mantenimiento, para el paso de los ductos de
interconexion y vias de circulacion vehicular. Una vez definido el layout, se ubicaron las
edificaciones anexas a cada proceso, incluyendo bodega, edificios de mantenimiento,
de administracion y control, laboratorio, casino, control de acceso y vigilancia, y las
zonas propias de urbanizacion, tales como planta de agua potable, plantas elevadoras
de aguas servidas para servicios higiénicos internos, areas verdes y circulacion.

El layout para La Farfana y Los Nogales se incluye en el estudio de la Empresa, en el
Anexo Halcrow “Informe sobre el disefio mas eficiente de las PTAS El Trebal, La
Farfana y Los Nogales”, que determina que el terreno necesario para el emplazamiento
de las unidades de proceso y edificaciones es de forma rectangular, de 630 m de largo
por 490 m de ancho, para La Farfana, con una superficie de 30,87 hectareas, y de 520
m de largo por 480 m de ancho, con una superficie de 24,96 hectareas, para Los
Nogales.
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B. Cancha de Secado y Mondfill La Farfana

Para el secado y disposicion de los lodos, se requiere de superficies apropiadas que se
han estimado a partir de lo existente en la planta La Farfana, usando como parametro
de escalamiento el caudal medio de aguas servidas tratadas. En el cuadro siguiente se

observa los resultados obtenidos.

Planta La Farfana Existente La Farfana para Q*
Parametro de escalamiento Caudal Medio de Aguas Servidas
Escalamiento (m3/s) 8,8 7,04
Superficie Cancha Secado! (ha) 10,00 8,00
Superficie Monofill* (ha) 10,00 8,00

(1): Corresponde a la Superficie neta para proceso de secado y almacenamiento de lodo, sin considerar superficie

para urbanizacion y evacuacion y bombeo de aguas lluvias.

Con estas instalaciones, el terreno requerido tiene las dimensiones aproximadas de

956,5 m de largo por 490 m de ancho, con una superficie total de 46,87 hectareas.

C. Cancha de Secado Los Nogales

Aplicando el mismo criterio que para La Farfana y El Trebal, se ha determinado una
superficie de 5,96 hectéreas para la cancha de secado. Para esta planta no se
considera acumulacion de lodos en el Monofill, utilizandose en su reemplazo un espacio
para acumulacién de pilas de lodos, desplazamiento y carguio de camiones para llevar

el material a botadero autorizado. Se estima un area de 1,22 hectéareas.

Planta Los Nogales para Q*
Caudal (m3/s) 4,035
Superficie Cancha Secado + carguio? (ha) 7,18
Superficie Monofill* (ha) 0,00

(1): Corresponde a la superficie neta para proceso de secado y almacenamiento
de lodo, sin considerar superficie para urbanizacién y evacuacion y bombeo de

aguas lluvias.
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Con estas instalaciones, el terreno requerido tiene las dimensiones aproximadas de 670

m de largo por 480 m de ancho, con una superficie total de 32,14 hectareas.

D. Otros

Otros requerimientos de superficie derivados de instalaciones no consideradas en los
acapites anteriores, taludes cortafuego, terrenos no aprovechables por topografia o
degradacion, caminos e instalaciones de intercepcion y bombeo de aguas lluvias en
sectores de cancha de secado y monofill (s6lo Farfana), by-pass exterior a la planta
(establecido en las RCA), se han estimado en un 20% de la superficie requerida para
procesos, edificaciones, cancha de secado y monofill (s6lo Farfana), determinando un

area adicional de 9,37 hectareas en la Farfana y de 6,43 hectareas en Los Nogales.

E. Franja Arborea y Laguna Ambiental en La Farfana
De acuerdo a lo establecido en la RCA, se considera una franja arbérea en todo el
contorno de la planta de un ancho minimo de 30 m y 15 hectareas adicionales en
bosques y espejo de agua.

F. Franja Arbérea en Los Nogales

Producto de las mayores exigencias medioambientales exigidas a La Farfana se

considero para Los Nogales una franja arb6rea media de 48,5 metros.

G. Superficie Total

Por lo tanto, la suma de ambas superficies nos entrega un area de 132,68 hectareas.
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25. Discrepancia N° 27: Diferencia en el Terreno Necesario para las PTAS El Trebal

25.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Punto 7.6.2.1 Recintos y Servidumbres del Informe de
ESTUDIO SISS ,
Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Apartado 7.2.1.4 “Modelacién de los Sistemas de
Tratamiento y Disposicién de Aguas Servidas”, parte b)
“Plantas de Tratamiento de Aguas Servidas”, Anexo
Halcrow “Informe sobre el disefio mas eficiente de las
PTAS El Trebal, La Farfana y Los Nogales.

Se discrepa de la superficie de terreno de 280.000 m? considerada por la SISS para el
emplazamiento de la planta de tratamiento de aguas servidas EL Trebal.
En su reemplazo, se solicita que se considere una superficie de 475.700 m?

determinada en el estudio tarifario de Aguas Andinas.

25.2 Fundamentos

Se desconoce la metodologia empleada por la SISS para determinar la superficie
necesaria para el emplazamiento de la PTAS El Trebal, pero claramente se ha
determinado un terreno de tamafio insuficiente y que no respeta las exigencias
establecidas en la RCA.

A continuacién se detalla la metodologia seguida por Aguas Andinas, la que consistio
en determinar las superficies minimas requeridas por los distintos componentes de la

planta disefiada en forma eficiente.

A. Procesos y Edificaciones

El area requerida para las unidades de proceso y sus edificaciones, excepto cancha de

secado y monofill que se abordan en forma separada por su gran impacto en la
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superficie de terreno, fue determinada en base al nUmero de unidades definidas por el
disefio eficiente de la planta. Entre las unidades de proceso, se dej6 un espacio
adecuado para su acceso, para el mantenimiento, para el paso de los ductos de
interconexion y vias de circulacion vehicular. Una vez definido el layout, se ubicaron las
edificaciones anexas a cada proceso, incluyendo bodega, edificios de mantenimiento,
de administracion y control, laboratorio, casino, control de acceso y vigilancia, y las
zonas propias de urbanizacion, tales como planta de agua potable, plantas elevadoras
de aguas servidas para servicios higiénicos internos, areas verdes y circulacion.

El layout para El Trebal se incluye en el estudio de la Empresa, en el Anexo Halcrow
“Informe sobre el disefio mas eficiente de las PTAS El Trebal, La Farfana y Los
Nogales”, que determina que el terreno necesario para el emplazamiento de las
unidades de proceso y edificaciones es de forma rectangular, de 500 m de largo por 470

m de ancho, con una superficie de 23,5 hectareas.

B. Cancha de Secado y Monofill

Para el secado y disposicion de los lodos, el estudio de la Empresa considera una
superficie que se basa en la efectiva de la PTAS, usando como parametro de
escalamiento el caudal medio de aguas servidas tratadas. En el cuadro siguiente se

observa los resultados obtenidos.

Planta La Farfana Existente La Farfana para Q*
Parametro de escalamiento Caudal Medio de Aguas Servidas
Escalamiento (m3/s) 44 3.4
Superficie Cancha Secado! (ha) 6,50 5,08
Superficie Monofill* (ha) 5,60 4,38

(1): Corresponde a la Superficie neta para proceso de secado y almacenamiento de lodo, sin considerar superficie

para urbanizacion y evacuacion y bombeo de aguas lluvias.

Con estas instalaciones, el terreno requerido tiene las dimensiones aproximadas de 701

m de largo por 470 m de ancho, con una superficie total de 32,96 hectareas.
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C. Otros

Otros requerimientos de superficie derivados de instalaciones no consideradas en los
acapites anteriores, tales como defensas fluviales, terrenos no aprovechables por
topografia o degradacion, caminos e instalaciones de intercepciéon y bombeo de aguas
lluvias en sectores de cancha de secado y monofill, by-pass exterior a la
planta(establecido en las RCA), se ha estimado en un 20% de la superficie requerida
para procesos, edificaciones, cancha de secado y monofill, determinando un area

adicional de 6,6 hectareas.

D. Franja Arborea
De acuerdo a lo establecido en la RCA, y con el objeto de reducir el impacto visual y
atenuar ruidos molestos que eventualmente produzca la Planta de tratamiento de Aguas
Servidas, se considera una franja arborea en todo el contorno de la planta, de un ancho
minimo de 30 m.

26. Discrepancia N° 75: Costos de Habilitacion Edificaciones Comerciales

26.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo Considera

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Letra f) Punto 7.2.20.1 del Capitulo 7 Punto 5.1 del
Capitulo 5 Informe Costos de Habilitacion Edificaciones

Administrativas y Comerciales Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto considera un valor cero por
concepto del costo correspondiente a la habilitacion de las edificaciones comerciales,

que comprometen una superficie de 4.416 (m?).
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En su reemplazo, se solicita considerar el valor unitario de 15,26 UF/m?, determinado
por la Empresa para la valorizacién de los costos de habilitacion de las edificaciones

comerciales en arriendo.

26.2 Fundamentos

o Al respecto es dable sefialar que la Empresa, mediante carta de fecha 8 de
octubre de 2004, solicitd diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS,
entre las que se formuld la siguiente observacion: “Costos de habilitacion por
cada recinto arrendado.” La respuesta dada por la SISS, a través de Ord. N°
1650 (13/10/04), es la siguiente: “No se considero este costo como parte de los
gastos de puesta en marcha.”

o Aliniciar su operacion, corresponde que la empresa modelada asuma los costos
correspondientes a la habilitacion de los recintos arrendados para la operacion
de Agencias Comerciales. Para el caso en andlisis la SISS consulta 4.416 m2,
correspondientes a 14 locales.

o La habilitacion de los locales arrendados hace factible su uso, conforme al
programa de arquitectura y técnico definido para dar cabida a los médulos de
recaudacién, médulos de atencion a clientes, oficinas privadas, hall de atencion
a clientes, energia eléctrica, climatizacién y calefaccion, aplicaciones de imagen
corporativa, redes de cableado estructurado, mobiliario, servicios higiénicos,
sistemas de extincién de incendios, entre otras.

o Ademas, deben considerarse las obras y modificaciones que exige su
adaptacion a las condiciones impuestas por la propia SISS para las oficinas de
atencion de publico, asi como a las establecidas en las normas municipales y
Ordenanza General de Urbanismo y Construccion.

o Los costos de habilitacion que implica adecuar cada local a las necesidades de
programa de la empresa se componen principalmente de partidas tales como
demoliciones, pavimentos, tabiquerias, instalaciones eléctricas, instalaciones
sanitarias, cielos modulares, iluminacién, pinturas, climatizacion, sefialética

informativa y de seguridad, permisos de construccion y honorarios de
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proyectistas. Estos costos no consideran las partidas de mobiliario,
equipamiento informatico y equipamiento de articulos de oficina.

o La Empresa en su ‘“Informe de Costos de Habilitacion Edificaciones
Administrativas y Comerciales Empresa Modelo” punto N° 5. presenta un valor
unitario para determinar los costos de habilitacion de las Oficinas Comerciales
modeladas, el que asciende a 15,26 UF/m2, segln respaldo que se consigna en
el “Estudio de Estandares de Superficies y Costos de Habilitaciéon de Oficinas y
Agencias Comerciales” realizado por Cruz y Davila Ingenieros Consultores,

todos incluidos en el Estudio de Intercambio.

27. Discrepancia N° 76: Costos de Habilitacion Edificaciones Administrativas, Bafios

y Vestidores del Area de Operacion y Mantenimiento

27.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo Considera

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Letra f) Punto 7.2.20.1 del Capitulo 7 Puntos 4.1 — 4.4 del
Capitulo 4 Informe Costos de Habilitacion Edificaciones

Administrativas y Comerciales Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto considera un valor cero por
concepto del costo correspondiente a la habilitacion de las edificaciones administrativas,
bafios y vestidores del Area de Operacion y Mantenimiento, que comprometen una
superficie de 2.118 (m?).

En su reemplazo, se solicita considerar el valor unitario de 8,77 (UF/m?) asignado por la
Empresa a los costos de habilitacién de las edificaciones administrativas de oficinas y el
valor unitario de 4,10 (UF/m?), asignado a los costos de habilitacién de bafios y

vestidores.
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27.2 Fundamentos

o Al respecto es dable sefialar que la Empresa, mediante carta de fecha 8 de
octubre de 2004, solicitd diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS,
entre las que se formuld la siguiente observacion: “Costos de habilitacion por
cada recinto arrendado.” La respuesta dada por la SISS, a través de Ord. N°
1650 (13/10/04), es la siguiente: “No se considerd este costo como parte de los
gastos de puesta en marcha.”

o Al iniciar su operacion, la empresa modelada debe absorber los costos
correspondientes a la habilitacion de los recintos arrendados, entre los que se
encuentran los establecimientos que dan cabida a oficinas y servicios para el
personal administrativo y operativo.

o La habilitacion contempla las actividades necesarias para materializar los
programa de arquitectura definidos por recinto, a objeto de dar cabida a oficinas
privadas, estaciones de trabajo, servicios higiénicos, camarines y duchas, como
también a las instalaciones necesarias para la operacion, tales como:
electricidad, climatizacion, calefaccion, redes de cableado estructurado y
sistemas de extincion de incendios, entre otras, ademas de todas las obras y
modificaciones que generan las condiciones que conforme a normativa deben
cumplir las dependencias destinadas a oficinas, bafios, camarines y comedores,
dispuestas para el personal administrativo y de terreno.

o Los costos de habilitacion que implica adecuar cada recinto a las necesidades
de programa de la empresa, se componen principalmente de partidas tales como
demoliciones, pavimentos, tabaquerias, instalaciones eléctricas, instalaciones
sanitarias, revestimientos ceramicos, cielos modulares, iluminacion, pinturas,
climatizacion, sefalética informativa y de seguridad, permisos de construccion y
honorarios de proyectistas. Estos costos no consideran las partidas de
mobiliario, equipamiento informatico y equipamiento de articulos de oficina.

o La Empresa, en su “Informe de Costos de Habilitacion de Edificaciones
Administrativas y Comerciales para la Empresa Modelo” punto N° 4., determina
un valor unitario para establecer los costos de habilitacion de las Oficinas

Administrativas de la Empresa Modelo que asciende al valor de 8,77 UF/m?y el
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cual se encuentra respaldado por el “Estudio de Estdndares de Superficies y
Costos de Habilitacion de Oficinas y Agencias Comerciales” realizado por Cruz y
Davila Ingenieros Consultores.

Por su parte, el costo unitario determinado para la habilitacion de bafios,
vestidores y casinos asciende a 4,1 UF/m2, respaldado por valores de mercado,
segun se consigna en el “Anexo N°2 del Informe de Costos de Habilitacion de

Edificaciones Administrativas y Comerciales para la Empresa Modelo”.

ESTACION DIRECTORES ¥ GERENTES

ﬂ% A) Escritorio 3 cajones de 1,80 m
i .
— B) Mesa Lateral Gerencial
e C) Sillen Ejecutive Alto
0} Papelere

E} Silla Madera Cuem

Fi Mesa de Reunion Redanda D=120m
&) Kardex 2 cajones fijos

H| H)Bibliatess de 2,07 m

SUP.:5,7m2
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ESTACION SUBGERENTES Y JEFATURAS DE AREA

A) Escritado 3 cajones de 1,60 m

B} Mesa Lateral

C) Gillén Ejecutive Alta

D} Papelero

E) Silla Madera Cuerz

F} lMesa de Reunion Redoenda D=1,20 m

ul G) Kardex 2 cajones fijos
H) Gabinste Mural 120 m
3
A SUP.: 5 7m2
© g
S —
PROFESIONALES

A) Escritorio 3 cajones de 1,60 m
B} Mesa Lateral Gerencial

C) Sillon Ejecutive Alto

D) Papelers

E) Silla Madera Cuam

F) Gabinste Mural 1,20 m

G} Kardex 2 cajonss fijos
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SECRETARIAS

&) Escritorio 3 cajones de 160 m
E) Mesa Lateral Gerencial

) Sillén Ejscutive Ao

O Papslsro

E) Silla Madera Cusm

F) Gabinete Mural 1,20 m
A G) Kardex 2 cajones fijos

@ ] H) Biblioteca 2,07 m
I) Gabinete Archivadores

SUP.: 57m2

28. Discrepancia N° 232: Otras Inversiones - Superficie Complementaria

Correspondiente a Estacionamientos para el Edificio Corporativo

28.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio
Punto 10 Informe Valorizacion de Gastos Generales de
Recintos Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio
corporativo, una superficie destinada a dar cabida a estacionamientos.
En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo el
estandar de 1 estacionamiento por cada 75 (m? construidos y 23,89
(m?/Estacionamiento), cifra que incorpora la superficie Gtil de estacionamiento (12,5 m?)
y zonas de circulacién (11,39 m?), segln se sefiala en el estudio de la Empresa.
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28.2 Fundamentos

La empresa modelada por la SISS no consulta para el dimensionamiento del edificio
corporativo superficie alguna destinada a dar cabida a estacionamientos, en
contradiccion con las disposiciones contenidas en el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS) y la Ordenanza Municipal local.

Por lo anterior, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo una
superficie adicional que permita dar cabida a los estacionamientos y zonas de
circulaciéon necesarias para éstos finas.

Para tales efectos se consulta el estandar de 1 estacionamiento por cada 75 (m?)
construidos y 23,89 (m?/Estacionamiento), cifra que incorpora la superficie Gtil de
estacionamiento (12,5 m?) y zonas de circulacién (11,39 m?).

Conforme a los estandares sefialados el niumero requeridos asciende a 80 unidades
que representan 1.911 m?.

Cantidad de estacionamientos: 5.990 m? 75 m? = 80 unidades.

Superficie total 80 unidades x 23,89 m%/unidad = 1.911 m?.

o La situacién aludida fue prevista por la Empresa, considerando en el
dimensionamiento del edificio corporativo el namero necesario de
estacionamientos, segun da cuenta la letra a) del Punto 8.4.2.2 del Capitulo 8
del Informe correspondiente al Cuarto Proceso Tarifario Periodo 2005 — 2009.
Mayores antecedentes relativos a esta materia se detallan en la Pagina 63 del
Punto 10 Partida: Arriendo Edificaciones Administrativas y Comerciales del
anexo denominado Informe Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo.

o La SISS no consider6 las superficies y costos construccion asociados a
estacionamientos para el edificio corporativo, mas aun, ante el requerimiento
formulado por Aguas Andinas S.A., en orden a precisar la cantidad de
estacionamientos por recinto, la SISS mediante ORD N° 1650 (13.10.2004),

respondid en los siguientes términos:
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“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de los que sefalan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las Bases requieren detallar
los metros cuadrados por cada recinto, y no exige cuantos corresponden por
cada metro cuadrado considerado.”
Lo anterior deja de manifiesto la carencia de justificacién en torno a esta materia,
confirmando la no existencia de la informacion solicitada.

o A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacion de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),

segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

A partir del estdndar antes sefialado, se verific6 la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control, Nucleo
Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y Tabiques, etc.,
concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer correctamente las
necesidades de operacion no estan cubiertas en el dimensionamiento propuesto por la
SISS, ya que sobre la base de tal dimensionamiento, el estandar final util por persona

gueda reducido a 5,7 m2/persona, segun da cuenta el cuadro siguiente.

Superficies Complementarias
o y Estandar (m#/persona) Estandar Util
Superficie Dotacion o
_ Disponible
(m2) (N9 Parcial Acumulado

(m?/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 11,4
Centro de Control 259 449 0,6 2,4 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
NUcleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 1,3 7,6 57
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Superficies Complementarias
o y Estandar (m#/persona) Estandar Util
Superficie Dotacion o
_ Disponible
(m2) (N9) Parcial Acumulado
(m?/persona)
Estandar Util por Persona 57

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la
SISS, a continuacién se grafica la disposicion de éstos y su relacién con una superficie
atil de 5,7 m2.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de
trabajo propuestos, como tampoco disponer de areas para dar cabida a zonas de
circulacion, bafos, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente til de trabajo.

29. Discrepancia N° 233: Otras Inversiones - Superficie Complementaria

Correspondiente a Bodegas en el Edificio Corporativo

29.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio
Punto 10 Informe Valorizacién de Gastos Generales de

Recintos Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio
corporativo, una superficie destinada a dar cabida a bodegas.

En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo una
superficie adicional de 648 m? destinada a Bodega, seglin se sefiala en el estudio de la

Empresa.
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29.2 Fundamentos

(0]

La SISS no considera superficie en el Edificio Corporativo para dar cabida a
bodegas de insumos, materiales de aseo, materiales de mantencion,
herramientas, mobiliario, carga en transito y basura.

Ademéas de lo anterior, no consulta superficies para dar cabida a otras
instalaciones tales como: Sala de Subestacién, Sala de Tableros Eléctricos, Sala
de UPS y Sala de Central Telef6nica.

La situacién aludida fue prevista por la Empresa, asignado una superficie de 648
(m?) para dar cabida a Bodegas en el edificio corporativo, esta superficie se
consigna en el cuadro denominado Superficies Complementarias Edificio
Corporativo, que se incluye en el Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe
correspondiente al Cuarto Proceso Tarifario Periodo 2005 — 2009.

Mayores antecedentes de esta dependencia se detallan en la Pagina 55 del
Punto 10 Partida: Arriendo Edificaciones Administrativas y Comerciales del
anexo denominado Informe Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo.

La SISS ante el requerimiento formulado por Aguas Andinas S.A., en orden a
precisar la cantidad de estacionamientos por recinto, respondié mediante ORD
N° 1650 (13.10.2004), en los siguientes términos:

“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de los que sefialan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las Bases requieren detallar
los metros cuadrados por cada recinto, y no exige cuantos corresponden por
cada metro cuadrado considerado.”

Lo anterior deja de manifiesto la carencia de justificacion en torno a esta materia,
confirmando la no existencia de la informacion solicitada.

A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacion de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),

segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.
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A partir del estandar antes sefalado, se verific6 la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control, Nucleo
Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y Tabiques, etc.,
concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer correctamente las
necesidades de operacion no estan cubiertas en el dimensionamiento propuesto por la
SISS, ya que sobre la base de tal dimensionamiento, el estandar final util por persona

gueda reducido a 5,7 m2/persona, segun da cuenta el cuadro siguiente.

Superficies Complementarias
Superficie Dotacit Estandar (m#persona) Estandar Util
Disponible
(m2) (N9) Parcial Acumulado

(m?Z/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 11,4
Centro de Control 259 449 0,6 2,4 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
Nucleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 13 7,6 57
Estandar Util por Persona 5,7

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la
SISS, a continuacion se grafica la disposicion de éstos y su relacion con una superficie
atil de 5,7 m?.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de
trabajo propuestos, como tampoco disponer de areas para dar cabida a zonas de
circulacion, bafos, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente til de trabajo.
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30. Discrepancia N° 234 Otras Inversiones - Superficie Complementaria

Correspondiente al Centro de Control

30.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio

Punto 10 Informe Valorizacién de Gastos Generales de

Recintos Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio

corporativo, una superficie destinada a dar cabida al Centro de Control.

En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo una

superficie adicional de 259 m? destinada al Centro de Control, segin se sefiala en el

estudio de la Empresa.

30.2 Fundamentos

(0]

La empresa modelada por la SISS no consulta una superficie destinada al
Centro de Control que se ubica en el edificio corporativo, situacion que se
deduce del analisis de las superficies correspondientes.

Al respecto es dable precisar que la SISS define tres Centros de Control en la
empresa modelo, de los cuales, uno se ubica en el edificio principal de ésta,
segun se indica en el Punto 7.5.1.3 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.
Por lo anterior, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo
una superficie adicional de 259 m2 destinada a estos fines.

La situacién aludida fue prevista por la Empresa, asignado una superficie de 259
(m?) para dar cabida al Centro de Control, esta superficie se consigna en el
cuadro denominado Superficies Complementarias Edificio Corporativo, que se
incluye en el Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe correspondiente al Cuarto
Proceso Tarifario Periodo 2005 — 2009.
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Mayores antecedentes de esta dependencia se detallan en la Pagina 54 del
Punto 10 Partida: Arriendo Edificaciones Administrativas y Comerciales del
anexo denominado Informe Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo.

La SISS excluye del dimensionamiento de la empresa modelo la superficie
complementaria correspondiente al centro de control ubicado en el edificio
corporativo, toda vez que el area definida para éste (5.990 m?), resulta
insuficiente.

Al respecto es dable sefalar la Empresa, mediante carta de fecha 8 de octubre
de 2004, solicito diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS, entre las
gue se formuld la siguiente observacion: “Conceptos desglosados que definen
los estandares de superficie por cargo.”

La respuesta informada mediante Ord. N° 1650 (13.10.04), es la siguiente:

“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de lo que sefialan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las bases no requieren detallar
los conceptos desglosados que definen los estandares de superficie por cargo,
Unicamente se requiere detallar los estandares de superficie por cargo. Ver
cuadro formato 16”.

La ausencia de fundamento y detalle para los parametros que sustentan el
dimensionamiento administrativo de la empresa modelada, ratifican la
inexistencia de un programa previo de arquitectura y analisis de cabida
necesarios para definir correctamente los estandares para el dimensionamiento
de la infraestructura administrativa.

A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacion de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),
segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

A partir del estdndar antes sefialado, se verifico la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control,
Nucleo Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y
Tabiques, etc., concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer

correctamente las necesidades de operacion no estdn cubiertas en el
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dimensionamiento propuesto por la SISS, ya que sobre la base de tal
dimensionamiento, el estandar final util por persona queda reducido a 5,7

m?/persona, segln da cuenta el cuadro siguiente.

Superficies Complementarias
Superfcie Dotacitn Estandar (m#/persona) Estandar Util
Disponible
(m2) (N9 Parcial Acumulado

(m?/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 11,4
Centro de Control 259 449 0,6 24 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
Nucleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 13 7,6 57
Estandar Util por Persona 5,7

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la
SISS, a continuacion se grafica la disposicion de éstos y su relacion con una superficie
atil de 5,7 m?.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de
trabajo propuestos, como tampoco disponer de areas para dar cabida a zonas de
circulacion, bafos, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente Gtil de trabajo.

31. Discrepancia N° 235: Otras Inversiones - Superficie Complementaria

Correspondiente a Biblioteca

31.1 Resumen de la Discrepancia
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UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio

Punto 10 Informe Valorizacién de Gastos Generales de

Recintos Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio

corporativo, una superficie destinada a dar cabida a la Biblioteca.

En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo una

superficie adicional de 89 m? destinada a la Bliblioteca, segun se sefiala en el estudio de

la Empresa.
31.2 Fundamentos
o La empresa modelada por la SISS no consulta una superficie destinada a dar

cabida a una Biblioteca, situacion que se deduce del andlisis de las superficies
correspondientes al edificio corporativo y otros inmuebles.

La superficie destinada a Biblioteca, se consigna en el cuadro denominado
Superficies Complementarias Edificio Corporativo, que se incluye en el Punto
8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe elaborado por la Empresa.

En esta dependencia se archivan y se entregan en consulta material de caracter
técnico y legal atingente al ambito sanitario, tales como publicaciones y
manuales técnicos, normas, ordenanzas y reglamentos. El servicio se presta
tanto al personal interno de la empresa como a contratistas, proyectistas,
estudiantes y publico en general.

Mayores antecedentes de esta dependencia se detallan en la Pagina 52 del
Punto 10 Partida: Arriendo Edificaciones Administrativas y Comerciales del
anexo denominado Informe Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo.

La SISS excluye del dimensionamiento de la empresa modelo la superficie

complementaria correspondiente a la biblioteca ubicada en el edificio
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corporativo, toda vez que el area definida para éste (5.990 m?), resulta
insuficiente.
Al respecto es dable sefalar la Empresa, mediante carta de fecha 8 de octubre
de 2004, solicité diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS, entre las
que se formuld la siguiente observacién: “Conceptos desglosados que definen
los estandares de superficie por cargo.”
La respuesta informada mediante Ord. N° 1650 (13.10.04), es la siguiente:
“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de lo que sefialan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las bases no requieren detallar
los conceptos desglosados que definen los estdndares de superficie por cargo,
Unicamente se requiere detallar los estandares de superficie por cargo. Ver
cuadro formato 16”.
La ausencia de fundamento y detalle para los parametros que sustentan el
dimensionamiento administrativo de la empresa modelada, ratifican la
inexistencia de un programa previo de arquitectura y analisis de cabida
necesarios para definir correctamente los estandares para el dimensionamiento
de la infraestructura administrativa.

o A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacién de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),

segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

A partir del estandar antes sefalado, se verific6 la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control, Nucleo
Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y Tabiques, etc.,
concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer correctamente las
necesidades de operacion no estan cubiertas en el dimensionamiento propuesto por la
SISS, ya que sobre la base de tal dimensionamiento, el estandar final Gtil por persona

queda reducido a 5,7 m*/persona, segln da cuenta el cuadro siguiente.
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Superficies Complementarias
Superfice Dotacion Estandar (m#/persona) Estandar Util
Disponible
(m2) (N9 Parcial Acumulado

(m?/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 114
Centro de Control 259 449 0,6 24 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
Nucleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 1,3 7,6 57
Estandar Util por Persona 57

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la
SISS, a continuacién se grafica la disposicidn de éstos y su relacién con una superficie
atil de 5,7 m?.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de
trabajo propuestos, como tampoco disponer de &reas para dar cabida a zonas de
circulacion, bafios, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente util de trabajo.

32. Discrepancia N° 236: Otras Inversiones — Superficie del Edificio Corporativo

Determinada a Partir de Estandares por Cargo Propuestos

32.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Cuadro N° 2.42 y N° 2.43 del Punto 7.6.1 “Otras
ESTUDIO SISS Inversiones Administracion y Ventas del Informe de
Intercambio”
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ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio
Punto 10.2 Metodologia para la Determinacion de
Superficies y Precios de Arriendo del Informe
Valorizacion de Gastos Generales de Recintos Empresa

Modelo Anexo al Informe de Intercambio

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio
corporativo, las superficies correspondientes a la caja vertical de escalas y ascensores y
area comprometida por elementos estructurales y tabiques.

En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo
dichas superficies, y que representan, cada una, un 10% de la superficie total

determinada para el edificio. segin se sefiala en el estudio de la Empresa.

32.2 Fundamentos

o La superficie determinada para el edificio corporativo (5.990 m?), obtenida
mediante el producto entre los estandares por perfil de cargo y la dotacion de
éstos asignada al recinto, segun detalle consignado en el Cuadro 2.42 y 2.43 del
Punto 7.6.1 del Informe de Intercambio presentado por la SISS, resulta
insuficiente para dar cabida, entre otras, a las siguientes superficies:

o Area comprometida por el nicleo destinado a dar cabida a: hall de
acceso por piso, caja de escalas, caja de ascensores, shaft de inyeccion
y extraccibn de aire, shaft de redes seca y humeda, etc., y que
representan aproximadamente un 10% de la superficie por piso.

o Area comprometida por elementos verticales tales como muro, pilares y
tabiques, y que representan aproximadamente un 10% de la superficie
por piso.

o Por su parte la Empresa tuvo en consideracion esta situacién al momento de
definir los estdndares por cargo pertinentes, tal como se indica en el informe
denominado “Estudio de Estandares de Superficies y Costos de Habilitacién de
Oficinas y Agencias Comerciales” elaborado por Cruz y DAavila Ingenieros

Consultores Ltda., y que en su oportunidad se tuvo presente para el
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dimensionamiento del edificio corporativo modelado. Dicho estudio determina los
estandares por cargo requerido estrictamente para el dimensionamiento del
espacio util, circulacion y comudn inherente al area de trabajo, incluida la
superficie comprometida por los elementos estructurales y tabiques- El estandar
promedio para el edificio modelado por la Empresa asciende a 14,1 m?/persona,
excluida la superficie coman de la caja de circulacion vertical, toda vez que el
inmueble fue modelado como arriendo.

Al respecto es dable sefialar la Empresa, mediante carta de fecha 8 de octubre
de 2004, solicitd diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS, entre las
que se formuld la siguiente observacion: “Conceptos desglosados que definen
los estandares de superficie por cargo.”

La respuesta informada mediante Ord. N° 1650 (13.10.04), es la siguiente:

“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de lo que sefialan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las bases no requieren detallar
los conceptos desglosados que definen los estandares de superficie por cargo,
Unicamente se requiere detallar los estandares de superficie por cargo. Ver
cuadro formato 16”.

La ausencia de fundamento y detalle para los parametros que sustentan el
dimensionamiento administrativo de la empresa modelada, ratifican la
inexistencia de un programa previo de arquitectura y analisis de cabida
necesarios para definir correctamente los estandares para el dimensionamiento
de la infraestructura administrativa.

A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacion de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),
segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

A partir del estdndar antes sefialado, se verificd la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control,
Nucleo Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y
Tabiques, etc., concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer
correctamente las necesidades de operacion no estan cubiertas en el

dimensionamiento propuesto por la SISS, ya que sobre la base de tal
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dimensionamiento, el estandar final Gtil por persona queda reducido a 5,7

m?/persona, segln da cuenta el cuadro siguiente.

Superficies Complementarias
Superficie Dotacitn Estandar (m#/persona) Estandar Util
Disponible
(m2) (N9) Parcial Acumulado

(m?/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 11,4
Centro de Control 259 449 0,6 2,4 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
Nucleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 1,3 7,6 57
Estandar Util por Persona 5,7

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la

SISS, a continuacion se grafica la disposicion de éstos y su relacion con una superficie

atil de 5,7 m?.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de

trabajo propuestos, como tampoco disponer de &reas para dar cabida a zonas de

circulacion, bafos, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente til de trabajo.

33. Discrepancia N° 237: Otras Inversiones — Superficie Complementaria Call Center

33.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio
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ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe de Intercambio

Punto 10 Informe de Valorizacion de Gastos Generales

de Recinto Empresa Modelo

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto no considera para el edificio

corporativo, la superficie correspondiente para dar cabida al Call Center.

En su reemplazo, se solicita incorporar al dimensionamiento de la empresa modelo

dicha superficie, la que asciende a 386 m? segun se sefiala en el estudio de la

Empresa.
33.2 Fundamentos
o La Empresa declara la superficie correspondiente al Call Center, en el cuadro

denominado Superficies Complementarias Edificio Corporativo, que se incluye
en el Punto 8.4.2.1 del Capitulo 8 del Informe elaborado por la Empresa,
correspondiente al Cuarto Proceso Tarifario Periodo 2005 — 2009.

Mayores antecedentes de esta dependencia se detallan en la Pagina 53 del
Punto 10 Partida: Arriendo Edificaciones Administrativas y Comerciales del
anexo denominado Informe Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo.

La SISS excluye del dimensionamiento de la empresa modelo la superficie
complementaria correspondiente al Call Center, no obstante dicha funcién la
reconoce como propia, asignando dotacion y mobiliario, conforme se sefala en
el Punto 7.6 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

Al respecto es dable sefalar la Empresa, mediante carta de fecha 8 de octubre
de 2004, solicito diversas aclaraciones y complementaciones a la SISS, entre las
que se formuld la siguiente observacion: “Conceptos desglosados que definen
los estandares de superficie por cargo.”

La respuesta informada mediante Ord. N° 1650 (13.10.04), es la siguiente:

“El detalle solicitado por el prestador es excesivo respecto de lo que sefalan las
bases y de lo razonable para un estudio tarifario. Las bases no requieren detallar

los conceptos desglosados que definen los estandares de superficie por cargo,
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Unicamente se requiere detallar los estdndares de superficie por cargo. Ver
cuadro formato 16”.
La ausencia de fundamento y detalle para los parametros que sustentan el
dimensionamiento administrativo de la empresa modelada, ratifican la
inexistencia de un programa previo de arquitectura y analisis de cabida
necesarios para definir correctamente los estandares para el dimensionamiento
de la infraestructura administrativa.
En contrario, la Empresa sustenta su analisis y observaciones en el informe
denominado “Estudio de Estandares de Superficies y Costos de Habilitacion de
Oficinas y Agencias Comerciales” elaborado por Cruz y Davila Ingenieros
Consultores Ltda., y que en su oportunidad tubo presente para el
dimensionamiento del edificio corporativo modelado por ésta. Dicho estudio
determina los estandares por cargo requerido estrictamente para el
dimensionamiento del espacio util, circulacion y comudn inherente al area de
trabajo, cuyo promedio asciende a 14,1 m%persona, excluidas las superficies
comunes de la caja de circulacion vertical y demas areas complementarias a la
operacién y atencion de publico, como es el caso del Call Center.

o A mayor abundamiento, la SISS consulta para el edificio corporativo una
superficie total de 5.990 m?, que da cabida a una dotacién de 449 personas,
cifras que representan un estandar medio equivalente a 13,3 (m%persona),

segun se informa en el Punto 7.6.1 del Capitulo 7 del Informe de Intercambio.

A partir del estandar antes sefalado, se verific6 la cabida de las superficies
complementarias, tales como Archivo Técnico, Call Center, Centro de Control, Nucleo
Central Edificio (caja escalas, ascensores y shaft), Estructuras y Tabiques, etc.,
concluyéndose que superficies esenciales para satisfacer correctamente las
necesidades de operacion no estan cubiertas en el dimensionamiento propuesto por la
SISS, ya que sobre la base de tal dimensionamiento, el estandar final Gtil por persona

queda reducido a 5,7 m*/persona, segln da cuenta el cuadro siguiente.
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Superficies Complementarias
Superfice Dotacion Estandar (m#/persona) Estandar Util
Disponible
(m2) (N9 Parcial Acumulado

(m?/persona)
13,3
Archivo Técnico 453 449 1,0 1,0 12,3
Call Center 386 449 0,9 19 114
Centro de Control 259 449 0,6 24 10,9
Bodega y Sala de Maquinas 194 449 0,4 2,9 10,4
Biblioteca 89 449 0,2 31 10,2
Directores / Ger. General 249 449 0,6 3,6 9,7
Estructuras y Tabiques 599 449 13 50 8,3
Nucleo Central Edificio 599 449 13 6,3 7,0
Estacionamientos 573 449 1,3 7,6 57
Estandar Util por Persona 57

Finalmente, considerando el mobiliario y tipos de puestos de trabajo determinado por la
SISS, a continuacién se grafica la disposicidn de éstos y su relacién con una superficie
atil de 5,7 m2.

Las soluciones descritas permiten apreciar que no es viable configurar los espacios de
trabajo propuestos, como tampoco disponer de &reas para dar cabida a zonas de
circulacion, bafios, salas de reuniones u otros espacios directamente relacionados con

el ambiente util de trabajo.

34. Discrepancia N° 238: Gasto Servicio de Aseo

34.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Punto 1 Servicio de Aseo 8.2.5 Externalizacion de

Actividades del Informe de Intercambio Formatos 28, 29y
ESTUDIO SISS
30 del Anexo 7.3 Detalle de los Gastos del Informe de

Intercambio
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ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.3 Servicio de Aseo del Informe de Intercambio

Se discrepa del valor M$ 64.581 cargado en el CTLP por concepto de Servicio de Aseo

en lo pertinente a Servicios de Terceros, segun dan cuenta los Formatos 29 y 30 del

anexo 7.3 “Detalle de Gastos” presentado por la SISS.

En reemplazo se solicita considerar la totalidad de los valores indicados por la SISS,

segun se consigna en el Formato 28 del anexo 7.3 “Detalle de Gastos y que asciende a

M$ 294.581.-
34.2 Fundamentos
o La SISS cometié una omisién al no considerar en los Formatos 29 y 30 del CTLP

del anexo 7.3 Detalle de Gastos un valor de M$ 230.000.- por concepto de
servicio de aseo de la infraestructura del area de operacion y mantenimiento,
segun detalle informado en el Punto 1 del apartado 8.2.5 Externalizacién de
Servicios del Informe de Intercambio de la SISS.

Estos M$ 230.000 de diferencia si son considerados en el Formato 28 del mismo
Anexo donde se observa un total de M$ 294.581, segun se indica en la columna
Servicios de Terceros / Servicios de Aseo.

Al respecto, cabe sefalar que los datos consignados en el Formato 28
corresponde al escenario Sin Fluor y Sin Tratamiento, y por consiguiente los
gastos informados seran menor o igual que los registrados en los formatos 29 y

30, situacioén que no ocurre dada la omision en comento.

35. Discrepancia N° 239: Gasto en Consumo de Telefonia Fija y Telefonia Celular

35.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS

Punto 2 “Consumo bésico (agua, luz, gas)”, punto 8.2.2.1
“Gastos Generales asociados a oficinas y bodegas
(inmuebles), y apartado “Telefonia celular” punto 8.2.2.2

“Gastos generales asociados a puestos de trabajo, punto
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8.2.2 “Determinacion del costo del recurso gastos
generales”, punto 8.2 “Determinacion del costo empresa
modelo”, punto 8 “Determinacion de los gastos eficientes

de la empresa modelo”

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.8 “Consumos Bésicos”, punto 8.4 “Gastos
Generales Asociados a Muebles”, del capitulo 8 “Costos

y Gastos de la Empresa Modelo”

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS por cuanto considera como gasto de
consumo de telefonia fija y mavil $99.020.000
En su reemplazo, solicitamos que se considere el gasto del estudio tarifario de la

Empresa por estos conceptos, ascendentes a $196.992.000.-

35.2 Fundamentos

La solucion de Aguas Andinas presenta un total de 1200 equipos telefénicos, cantidad
necesaria para cubrir todas los requerimientos asociados a telefonia, considerando las
caracteristicas en dotacion y servicios de la empresa modelo. El estudio de la Empresa
considera 200 ejecutivos y jefaturas con equipos moéviles asignados, indispensables
para el cumplimiento de sus funciones.

El estudio de la Empresa ha considerado el gasto en telefonia fija y movil en base a los
gastos histéricos de los ultimos tres afios (2001-2003).

El estudio de la SISS considera 837 equipos telefénicos fijos, indicando 225 aparatos
telefénicos asociados a otras inversiones de operacion y mantencion (punto 7.6.2.4
“Equipos de Comunicacion Telefnica”) y 612 segun perfiles (cuadro 2.30, punto 7.6.1
“Otras Inversiones administracion y ventas”). Asimismo considera 120,6 teléfonos
moviles, de acuerdo al gasto sefalado para la telefonia celular (punto 2 del apartado
8.2.2.2 del capitulo 8 del documento “Estudio Tarifario Aguas Andinas S.A.").
Considerando la cantidad de teléfonos y el gasto total anual sefialados en el estudio de
la SISS, se puede determinar un gasto mensual por teléfono de $8.617, que, de

acuerdo a gasto histdrico efectivo registrado por la Empresa resulta insuficiente.
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Soporte a la discrepancia en el estudio presentado por Aguas Andinas:

Punto 8.5.1 “Telefonia”, punto 8.5 “Gastos generales Tabla de gastos en telefonia fija y movil determinada a
asociados a muebles”, del capitulo 8 “Costos y Gastos de | partir de la revision de los costos histdricos de los Ultimos
la Empresa Modelo” 3 afios (2001 - 2003)

36. Discrepancia N° 240: Contribuciones Recintos Productivos Propios

36.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS Punto 8.2.2.1 del Capitulo 8

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Punto 8.4.9 del Capitulo 8

Se discrepa del monto asociado al gasto anual de contribuciones determinado por la
SISS para los recintos productivos que asciende a M$215.712.
En reemplazo de lo anterior, se solicita considerar el valor determinado por Aguas

Andinas S.A. para esta partida y que asciende a M$ 485.445.

36.2 Fundamentos

El calculo del monto anual de contribuciones para los recintos productivos modelados
por Aguas Andinas S.A., fue desarrollado de acuerdo a una metodologia fundada y con
un célculo detallado por inmueble, segin da cuenta el Punto 11 del Anexo Informe

“Valorizacién de Gastos Generales de Recintos Empresa Modelo”.

La metodologia utilizada por Aguas Andinas S.A. considero lo siguiente:
o Gastos reales de contribuciones registrados el afio 2003, con consulta a la

informacion catastral que el Sll dispone para cada recinto enrolado.

336

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




INGENIEROS CONSULTORES

o Correccion del monto de contribuciones por recinto, segun superficie modelada
para éstos. El criterio de asignacién de gastos se ajusta al establecido en la letra
c¢) del Punto 5.5 del Anexo 5 de las Bases Definitivas.

o Para los recintos no enrolados o en proceso de serlo, se efectia un célculo
estimativo del avalluo fiscal, conforme a la metodologia del Sll detallada en
Resolucion Exenta N°5562 (19/12/94), la que entre otros aspectos, fija valores

bases para determinar el avalto de construcciones e infraestructura.

Por su parte la SISS sustenta su valorizacion en una metodologia sesgada y carente de
respaldo, segun da cuenta lo sefialado en Ord. SISS N°1650 (13/10/04), que ante la
observacion de Aguas Andinas S.A., solicitando informar el célculo detallado de
contribuciones por recinto, responde en los siguientes términos:

“El célculo de contribuciones esta detallado en el capitulo 8, Gastos Eficientes, 8.2.2.1
gastos generales asociados a oficinas y bodegas, .3, contribuciones.

El criterio utilizado supuso un avalto de 50% del valor comercial para el terreno y sobre
éste monto, se aplicé una tasa de 1,42%, lo que genera un monto de contribuciones
anuales.”

Esta metodologia no reconoce para la determinacion del avalto fiscal el valor de la
infraestructura emplazada en los recintos productivos, sesgo que conlleva a subvalorar
significativamente el gasto de contribuciones.

Es dable sefialar que la exclusién antes mencionada no se ajusta a lo dispuesto en el
Punto 5.3 “Diccionario de Recursos Gastos Generales” del Capitulo 5 de las Bases
Definitivas, que define la partida Contribuciones en los siguientes términos:
“Contribuciones: comprende los gastos que debe realizar la empresa por concepto del
pago de impuestos de bienes raices, terrenos e infraestructura, que son de propiedad
de la empresa.”

Como castigo adicional en el célculo del avalto fiscal, el estudio de la SISS determina
sin fundamentarlo que el valor comercial del terreno se debe castigar en un 50%. El
estudio de la Empresa considerd un castigo de solo 35%, determinado a partir del

analisis de situaciones reales.
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37. Discrepancia N° 251: Costo de los Seguros

37.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

Titulo 12 Seguros del capitulo 8.2.5 del Informe, pagina
ESTUDIO SISS

447
ESTUDIO AGUAS ANDINAS Titulo 8.9.5.12 del Informe, paginas 8 — 166

Se discrepa de la tasa de seguro de 1,5 %o sobre las instalaciones sanitarias de la

Empresa, excluidas conducciones, interceptores y redes de la empresa modelo que la

SISS considerd en su estudio.

En su reemplazo, se solicita utilizar la tasa de 1,9%. considerada en el estudio de la

Empresa.

37.2 Fundamentos

Los siguientes son los valores considerados en el estudio de la Empresa para evaluar el

costo de los seguros asociados a la infraestructura sanitaria.

Estas primas se aplican al valor de reposicidn de la infraestructura, y son resultantes de

procesos de licitacion.

Tipo de Riesgo Prima (Yoo)
Dafios por Terrorismo 0,13
Incendio y Dafios de la Naturaleza 0,67
Sismo 1,03
TOTAL 1,84
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Por otro lado, indica que:

“Las primas consideradas (%), por ambos conceptos de cobertura, estan dentro del
promedio presentado por éstas, en los Ultimos seis afios, sin considerar el afio 2002,
segun informacién publica elaborada por la SVS”.

De la revisidon del Informe de Intercambio de la SISS, asi como del sitio web de la
Superintendencia de Valores y Seguros, y de los antecedentes entregados por la
Empresa, no es posible obtener informacién que valide el valor que utiliza la SISS.

Para licitaciones efectuadas por Aguas Andinas, ninguno de los proponentes ofrecio
una tasa similar a la que propone la SISS. En el afio 2003, la oferta mas baja recibida
por la Empresa para asegurar sus activos sanitarios fue de un 1,89%.. Comparando este
valor con los pagados por otras compafiias sanitarias7, resulta ser mas bajo, por lo que
se considera representativo del mercado. Es por ello que resulta de toda racionabilidad
el valor indicado por la empresa para la poliza que asciende a un 1,84%.
Adicionalmente se debe considerar el significativo aumento que han tenido las tasas de

seguros con posterioridad al evento del 11 de septiembre de 2001 en New York, EEUU.

38. Discrepancia N° 252: Cobertura de los Seguros

38.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo considera

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Titulo 8.9.5.12 del Informe, paginas 8 — 166
Anexo “Determinacion del Costo de Seguros para la

Empresa Modelo”

Se discrepa de la tasa de seguro de 0 %0 considerada en el estudio de la SISS para las
instalaciones sanitarias correspondientes a conducciones, interceptores y redes de
distribucién y recoleccién.

En su reemplazo, se solicita considerar una tasa de seguro de 1,9%o, considerada en el

estudio tarifario de la Empresa.
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38.2 Fundamentos

En el estudio de la Empresa se considerd que, si bien los riesgos que enfrenta la

empresa modelo, asi como el valor de las primas de los seguros que permiten cubrirlos,

son iguales a los de la empresa real, existe una diferencia en el costo que incurre cada
una:

o La empresa real tiene asegurada una parte de sus instalaciones y en el resto, es

la Empresa la que asume el riesgo y el costo de reposicidn, en caso de siniestro.

o Por su parte, en la empresa modelo se considera que estos riesgos son

cubiertos por medio de la contratacion de seguros, asumiéndose que su costo es

equivalente al que incurre la empresa real al autoasegurarse.

Por su parte, el estudio de la SISS solo considera la cobertura de incendio y sismo para
la infraestructura operativa, excluyendo las redes de agua potable y alcantarillado,
emisarios y colectores. Esta omision es erronea e inconsistente con el propio estudio.
En el item “Seguros” del titulo 8.2.5 del estudio de la SISS, se indica que de la
infraestructura operativa que se debe asegurar, se excluyen las redes de agua potable y
alcantarillado por las siguientes razones, que se citan textualmente:

“Se excluyen las redes de agua potable y alcantarillado, emisarios y colectores, ya que
ante la ocurrencia de un siniestro (sismo o terremoto) sélo podria afectarse una parte
poco significativa de tales activos, por encontrarse geograficamente dispersos”.

Esta depuracién que se propone en el estudio de la SISS es inconsistente con lo
indicado en el parrafo citado: ¢cémo se puede entender que en el parrafo siguiente, la
SISS indique que se deben asegurar los estanques, plantas de tratamiento de aguas
servidas y de agua potable, considerando que son obras que tienen una dispersion
geografica mayor que las redes?.

Por cierto, en una situacion de catastrofe natural, la vulnerabilidad de las redes es la
misma que las que enfrentan las otras obras de la Empresa, y ain mayor, como quedd
probado en el aluvion de 1994, donde las obras de conduccién resultaron mas
afectadas que las de capacidad.

Por ultimo, es posible extraer informacion del mercado asegurador respecto del riesgo

asociado a las redes. Si resultara ser que ante eventos naturales las redes sufrieran
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dafos “poco significativos”, las primas de seguro asociadas a éstas serian menores que
las del resto de la infraestructura. La evidencia empirica de las empresas que tienen
aseguradas sus redes indica lo contrario: las compafiias de seguros ofrecieron el mismo

nivel de primas que para el resto de la infraestructura sanitaria.

A. La SISS excluye conceptos de la cobertura de riesgos que debe enfrentar la
empresa modelo, sin justificacién alguna. En la pagina 447 del estudio de la
SISS, se indica lo siguiente:

“Si bien existen otras materias asegurables, se estim6 que la cobertura de tales
riesgos es de cargo del empresario y no deben ser financiadas por la tarifa, ya
que no afectarian de manera relevante la continuidad del servicio”.

Las denominadas otras materias asegurables, entre las que se puede mencionar
los actos terroristas, fenomenos de la naturaleza, entre otras, corresponden a
situaciones que estan fuera del control de la empresa y que definitivamente si
afectan la continuidad del servicio.

Por tratarse de eventos con una probabilidad de ocurrencia mayor que cero, los
dafos que éstos pueden ocasionar generan costos con un valor esperado que
debe ser reconocido en el calculo de las tarifas de autofinanciamiento. Estos
costos seran incurridos por la empresa para poder reponer el suministro.

En definitiva, el escenario propuesto por la SISS llevaria a un Valor

Actualizado Neto del proyecto de reposicibn menor que cero, pues tendria que
restar el valor afectado por el siniestro multiplicado por la probabilidad de

ocurrencia, sin contraprestacion en seguros.

B. EIl costo de seguros ha sido aceptado por comisiones de expertos en procesos
tarifarios de otras empresas. En el tercer proceso tarifario de ESSAT S.A,, la
comision de expertos aceptd la incorporacion de los seguros en la Empresa
Modelo en todos sus conceptos (incendio, sismos, responsabilidad civil y
paralizacion), por considerar que es mas eficiente para la empresa protegerse
de dichos riesgos que reparar los dafios asociados a la ocurrencia de los

mismos. El citado fallo indica lo siguiente:
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“A juicio de esta Comisidn tiene sentido que se considere un costo en seguros
para la empresa modelo, por cuanto resulta eficiente que ella se cubra respecto
de algunos riesgos especificos, en lugar de incurrir en los costos de reparar los
dafos una vez que los siniestros se han concretado...

Teniendo en cuenta lo anterior, esta Comisién estima pertinente que, entre otros,
se consideren seguros por dafios derivados de incendios, sismos, robo,

responsabilidad civil y paralizacién”.

39. Discrepancia N° 253: Gasto por Seguro de Responsabilidad Civil

39.1 Resumen de la Discrepancia

UBICACION VALORES EN DISCREPANCIA

ESTUDIO SISS No lo considera

ESTUDIO AGUAS ANDINAS Titulo 8.9.5.12 del Informe, paginas 8 - 166
Anexo “Determinacion del Costo de Seguros para la

Empresa Modelo”

Se discrepa del valor nulo del gasto considerado en el estudio de la SISS para el seguro
de responsabilidad civil.
En su reemplazo, se solicita considerar el monto anual de M$155.606, del estudio de la

Empresa.

39.2 Fundamentos

El estudio de la SISS sélo considera la cobertura de incendio y sismo para la
infraestructura operativa, excluyendo los riesgos por responsabilidad civil.

La SISS excluye conceptos de la cobertura de riesgos que debe enfrentar la empresa
modelo, sin justificaciéon alguna. En la pagina 447 del estudio de la SISS, se indica lo

siguiente:
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“Si bien existen otras materias asegurables, se estimd que la cobertura de tales riesgos
es de cargo del empresario y no deben ser financiadas por la tarifa, ya que no
afectarian de manera relevante la continuidad del servicio”.

Las denominadas otras materias asegurables, entre las que se puede mencionar los
dafnos provocados a terceros por actos de la Empresa, corresponden a situaciones que
estan fuera del control de la Empresa. La Empresa debe asumir los costos en el caso
que eventos no predecibles, fuera de su control, produzcan dafos a terceros. En estos
casos la ley establece la obligacién de indemnizar a los afectados por cualquier tipo de
dafio ocasionado, ya sea corporal, material o moral, bajo la figura que el Cédigo Civil
denomina “Responsabilidad Civil por Dafos a Terceros”.

La mayoria de las Empresas Sanitarias cuentas con pdlizas contratadas para este tipo
de seguros, que solo varian en el alcance de las coberturas y los montos méaximos a
pagar. Los tipos de responsabilidad civii en que puede incurrir la Empresa,
corresponden a dafios corporales, materiales, lucro cesante y dafio moral a terceros.
Aguas Andinas, cuenta con seguros para todos los tipos de seguridad civil.

Por tratarse de eventos con una probabilidad de ocurrencia mayor que cero, los
perjuicios que puedan ocasionar generan costos con un valor esperado que debe ser
reconocido en el célculo de las tarifas de autofinanciamiento. El costo de seguros ha
sido aceptado por comisiones de expertos en procesos tarifarios de otras empresas.

El gasto planteado en el estudio de la Empresa corresponde al efectivamente incurrido
en pago de estas poélizas.

En el tercer proceso tarifario de ESSAT S.A., la comision de expertos aceptd la
incorporacion de los seguros en la Empresa Modelo en todos sus conceptos (incendio,
sismos, responsabilidad civil y paralizacion), por considerar que es mas eficiente para la
empresa protegerse de dichos riesgos que reparar los dafios asociados a la ocurrencia
de los mismos. El citado fallo indica lo siguiente:

“A juicio de esta Comision tiene sentido que se considere un costo en seguros para la
empresa modelo, por cuanto resulta eficiente que ella se cubra respecto de algunos
riesgos especificos, en lugar de incurrir en los costos de reparar los dafios una vez que

los siniestros se han concretado...
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Teniendo en cuenta lo anterior, esta Comisién estima pertinente que, entre otros, se
consideren seguros por dafios derivados de incendios, sismos, robo, responsabilidad

civil y paralizacion”
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Proceso Tarifario Aguas Andinas 2005 — 2010

Dictamen de la Comisién de Expertos

1. Dictamen N° 2: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al Recinto
Planta AP Las Vizcachas (D3)

Discrepancia

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Planta AP Las Vizcachas (R 150), y que asciende a 0,4 (UF/m?), segln se
indica en su estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en

su estudio tarifario, que asciende a 2,39 (UF/m?).
A. Antecedentes Estudio Empresa

o Para la valorizacion de los terrenos se han considerado los precios de mercado.

o Los valores de terreno se determinaron a nivel zonal, localizando para ello 2.170
ofertas puntuales y 505 transacciones.

o Las zonas se delimitaron a partir de distritos censales que luego fueron
modificados para diferenciar dindmicas inmobiliarias y condiciones normativas y
para aislar sectores con mucha variacién de precios totalizando 583 sectores.

o Las transacciones se utilizan para determinar un factor de ajuste entre los
precios de oferta de terrenos y su probable valor de venta. Este factor se
determina a partir de estadisticas de la Asociacion de Corredores de
Propiedades (ACOP) que comparan la variacion observada en 505 propiedades
de Gran Santiago. Se establece un factor de ajuste intercomunal, que luego es
aplicado a las zonas de cada intercomuna, obteniendo los valores a considerar

en la valorizacién de la empresa modelo.
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Como complemento se tasaron las seis propiedades mas relevantes de la
Empresa Modelo, trabajo que se realizé a través de una comisién de peritos
tasadores del registro del Ministerio de Hacienda.

Para asignar valor a las propiedades de la empresa modelo se considera el valor
de la zona, donde se ubica cada recinto, ajustando el precio al promedio zonal
obtenido a partir de las ofertas puntuales contenidas en la base de datos
construida, ajustado con el factor de transaccién de ACOP, cuyo objeto es
corregir el valor oferta respecto del valor de transaccion final.

Cuando no existen antecedentes en una determinada zona, se utiliza la
informacion de oferta de la zona mas cercana, aplicando criterios de
homologacion por estructura urbana y dinamica inmobiliaria.

Los resultados de la valorizacion de terrenos arrojan un monto total de UF

2.946.214.- para toda la Empresa.

Antecedentes Estudio SISS

La superficie a considerar corresponde a la superficie de los recintos modelados.
La base del modelamiento corresponde a la informacion entregada por la
empresa.

Los recintos de la infraestructura real que no forman parte de la infraestructura
modelada no se consideran. Al mismo tiempo a los recintos para infraestructura
modelada no existente, también se les considera una superficie para su
emplazamiento.

Se establecieron diferentes criterios para definir las superficies de cada
instalacion.

Para definir los precios unitarios del Gran Santiago, se contraté un estudio de
tasacion de terrenos.

La metodologia de la valorizacién considerd un estudio especifico, el cual utilizé
el método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicion del valor de
mercado.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas

en un periodo no mayor a seis meses.
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En cuanto a precios unitarios localidades La metodologia de trabajo se dividié en
tres etapas Recopilacion de Datos, Homologacion y Reajustabilidad de Datos y

Calculo de estadigrafos.

Analisis

El precio propuesto por la Empresa se sustenta en un estudio de mercado de
ofertas a nivel comunal correspondientes al periodo 2000 — 2003.

Ademas de lo anterior, la empresa presenta en caracter complementario a su
valorizacién una tasacién del predio.

La SISS no acompafia la tasacion efectuada como tampoco presenta
antecedentes complementarios que permitan conocer las restricciones de uso
gue fueron consideradas en el precio propuesto.

La condicion de uso de suelo actual del predio correspondiente a Zona de
Resguardo de Infraestructura Sanitaria, es reconocida por el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (1994), a consecuencia de la existencia de la actual
Planta de AP Las Vizcachas, y no producto de una reserva de terreno prevista
por la autoridad.

La empresa real ha adquirido los predios donde se emplaza infraestructura
sanitaria segun las condiciones y precios de mercado, toda vez que éstos no
consultaban normas o prohibiciones de uso de suelo distintas a las de su

entorno inmediato.

Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y

el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene todos

los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de valorizacion de

la empresa comete errores al homologar terrenos que no son comparables por tamarfio,

urbanizacion, restricciones del plano regulador, entre otros. Por estas consideraciones

rechaza la discrepancia.
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2. Dictamen N° 3: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al Recinto
Planta AP La Florida (D.4)

Discrepancia

Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Planta AP La Florida (R 64), y que asciende a 0,25 (UF/m?), segin se indica
en su estudio tarifario.

En reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en su

estudio tarifario, que asciende a 1,76 (UF/m?).

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Para la valorizacion de los terrenos se han considerado los precios de mercado.

o Los valores de terreno se determinaron a nivel zonal, localizando para ello 2.170
ofertas puntuales y 505 transacciones.

o Las zonas se delimitaron a partir de distritos censales que luego fueron
modificados para diferenciar dinamicas inmobiliarias y condiciones normativas y
para aislar sectores con mucha variacion de precios totalizando 583 sectores.

o Las transacciones se utilizan para determinar un factor de ajuste entre los
precios de oferta de terrenos y su probable valor de venta. Este factor se
determina a partir de estadisticas de la Asociacibn de Corredores de
Propiedades (ACOP) que comparan la variacién observada en 505 propiedades
de Gran Santiago. Se establece un factor de ajuste intercomunal, que luego es
aplicado a las zonas de cada intercomuna, obteniendo los valores a considerar
en la valorizacién de la empresa modelo.

o Como complemento se tasaron las seis propiedades mas relevantes de la
Empresa Modelo, trabajo que se realizd6 a través de una comision de peritos
tasadores del registro del Ministerio de Hacienda.

o Para asignar valor a las propiedades de la empresa modelo se considera el valor
de la zona, donde se ubica cada recinto, ajustando el precio al promedio zonal

obtenido a partir de las ofertas puntuales contenidas en la base de datos
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construida, ajustado con el factor de transaccién de ACOP, cuyo objeto es
corregir el valor oferta respecto del valor de transaccion final.
Cuando no existen antecedentes en una determinada zona, se utiliza la
informaciéon de oferta de la zona mas cercana, aplicando criterios de
homologacion por estructura urbana y dindmica inmobiliaria.
Los resultados de la valorizacién de terrenos arrojan un monto total de UF

2.946.214.- para toda la Empresa.

Antecedentes Estudio SISS

La superficie a considerar corresponde a la superficie de los recintos modelados.
La base del modelamiento corresponde a la informacién entregada por la
empresa.

Los recintos de la infraestructura real que no forman parte de la infraestructura
modelada no se consideran. Al mismo tiempo a los recintos para infraestructura
modelada no existente, también se les considera una superficie para su
emplazamiento.

Se establecieron diferentes criterios para definir las superficies de cada
instalacion.

Para definir los precios unitarios del Gran Santiago, se contraté un estudio de
tasacion de terrenos.

La metodologia de la valorizacién considerd un estudio especifico, el cual utilizo
el método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de
mercado.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas
en un periodo no mayor a seis meses..

En cuanto a precios unitarios localidades La metodologia de trabajo se dividié en
tres etapas Recopilacion de Datos, Homologacién y Reajustabilidad de Datos y

Calculo de estadigrafos.

Analisis
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El precio propuesto por la empresa se sustenta en un estudio de mercado de
ofertas a nivel comunal correspondientes al periodo 2000 — 2003

Ademas, la empresa presenta en caracter complementario a su valorizacién una
tasacion del predio.

La SISS no presenta antecedentes complementarios que permitan conocer las
restricciones de uso que fueron consideradas en el precio propuesto.

La condicion de uso de suelo actual del predio correspondiente a Zona de
Resguardo de Infraestructura Sanitaria, es reconocida por el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (1994), a consecuencia de la existencia de la actual
Planta de AP La Florida.

La empresa real ha adquirido los predios donde se emplaza la infraestructura
sanitaria segun las condiciones y precios de mercado, toda vez que éstos no
consultaban normas o prohibiciones de uso de suelo distintas a las de su
entorno inmediato.

Las condiciones de desarrollo del entorno inmediato al predio, segun lo
establecido en el Plan Regulador Comunal de La Florida, corresponden a uso de

suelo Residencial — Equipamiento.

Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y

el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene

todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de

valorizacibn de la empresa comete errores al homologar terrenos que no son

comparables por tamafo, urbanizacién, restricciones del plano regulador, entre otros.

Por estas consideraciones rechaza la discrepancia.

3. Dictamen N° 4: Precio Unitario Asignado al Terreno Correspondiente al Recinto

Lo Contador (D.5)

Discrepancia
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Se discrepa del precio unitario determinado por la SISS para el terreno correspondiente
al recinto Lo Contador (R 141), que asciende a 5,00 (UF/m?), segln se indica en su
estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el precio unitario determinado por la empresa en

su estudio tarifario, que asciende a 11,00 (UF/m?).

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Para la valorizacion de los terrenos se han considerado los precios de mercado.

o Los valores de terreno se determinaron a nivel zonal, localizando para ello 2.170
ofertas puntuales y 505 transacciones.

o Las zonas se delimitaron a partir de distritos censales que luego fueron
modificados para diferenciar dinamicas inmobiliarias y condiciones normativas y
para aislar sectores con mucha variacion de precios totalizando 583 sectores.

o Las transacciones se utilizan para determinar un factor de ajuste entre los
precios de oferta de terrenos y su probable valor de venta. Este factor se
determina a partir de estadisticas de la Asociacion de Corredores de
Propiedades (ACOP) que comparan la variaciébn observada en 505 propiedades
de Gran Santiago. Se establece un factor de ajuste intercomunal, que luego es
aplicado a las zonas de cada intercomuna, obteniendo los valores a considerar
en la valorizacién de la empresa modelo.

o Como complemento se tasaron las seis propiedades mas relevantes de la
Empresa Modelo, trabajo que se realizé a través de una comisién de peritos
tasadores del registro del Ministerio de Hacienda.

o Para asignar valor a las propiedades de la empresa modelo se considera el valor
de la zona, donde se ubica cada recinto, ajustando el precio al promedio zonal
obtenido a partir de las ofertas puntuales contenidas en la base de datos
construida, ajustado con el factor de transaccion de ACOP, cuyo objeto es
corregir el valor oferta respecto del valor de transaccion final.

o Cuando no existen antecedentes en una determinada zona, se utiliza la
informacion de oferta de la zona mas cercana, aplicando criterios de

homologacion por estructura urbana y dinamica inmobiliaria.
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Los resultados de la valorizacién de terrenos arrojan un monto total de UF

2.946.214.- para toda la Empresa.

Antecedentes Estudio SISS

La superficie a considerar corresponde a la superficie de los recintos modelados.
La base del modelamiento corresponde a la informacion entregada por la
empresa.

Los recintos de la infraestructura real que no forman parte de la infraestructura
modelada no se consideran. Al mismo tiempo a los recintos para infraestructura
modelada no existente, también se les considera una superficie para su
emplazamiento.

Se establecieron diferentes criterios para definir las superficies de cada
instalacion.

Para definir los precios unitarios del Gran Santiago, se contraté un estudio de
tasacion de terrenos.

La metodologia de la valorizacion consideré un estudio especifico, el cual utilizd
el método Comparativo del Mercado de Suelos para la definicién del valor de
mercado.

Para el estudio de mercado se han utilizado ofertas y transacciones efectuadas
en un periodo no mayor a seis meses.

En cuanto a precios unitarios localidades La metodologia de trabajo se dividi6 en
tres etapas Recopilacién de Datos, Homologacion y Reajustabilidad de Datos y

Calculo de estadigrafos.

Analisis

El precio propuesto por la empresa se sustenta en un estudio de mercado de
ofertas correspondientes a nivel comunal al periodo 2000 — 2003 y en
observaciones que convergen al sector inmediato al predio.

Ademas, la empresa presenta en caracter complementario a su valorizacién una

tasacion del predio.
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o Por su parte la SISS, no aporta antecedentes especificos que permitan conocer
las restricciones de uso que fueron consideradas en el precio asignado al predio.
o Las condiciones de desarrollo del entorno inmediato al predio, segun lo
establecido en el Plan Regulador Comunal de Providencia, corresponden a las

Zonas con uso de suelo Vivienda, Equipamiento de Areas Verdes y Vialidad.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene
todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de
valorizacibn de la empresa comete errores al homologar terrenos que no son
comparables por tamafio, urbanizacién, restricciones del plano regulador, entre otros.

Por estas consideraciones rechaza la discrepancia.

4. Dictamen N° 5: Valorizacion Terrenos en Servidumbre de Acueducto Bajo (D.17)

Discrepancia

Se discrepa del valor $0.- considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre, para la construccion del Acueducto Bajo de la empresa modelada por la
SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar la estructura de precios unitarios por tramo,

incluida en el estudio de la Empresa, segun el siguiente detalle:

. Precio Unitario .
i Precio Zonal Factor ) Largo Faja
N° | Nombre Tipo Zona . Servidumbre
(UF/m2) Ajuste (m)
(UF/m2)

1 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 3174
2 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,86 0,70 2,70 320,1
3 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 14 3,69 0,70 2,58 153,0
4 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 02 2,46 0,70 1,72 1.465,2
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Precio Unitario

N° | Nombre Tipo Zona Precio zona| Féctor Servidumbre Largo Faja
(UF/m2) Ajuste (UFI) (m)

5 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA10 1,03 0,70 0,72 7375
6 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 18 1,03 0,70 0,72 74,3
7 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 03 1,30 0,70 0,91 1.482,8
8 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 15 371 0,70 2,60 1.093,1
9 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 03 1,30 0,70 0,91 605,5
10 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PA 15 371 0,70 2,60 2534
11 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 25 4,23 0,70 2,96 263,1
12 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 04 1,80 0,70 1,26 383,8
13 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 25 4,23 0,70 2,96 826,6
14 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 89,2
15 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 22 2,42 0,70 1,69 654,6
16 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,36 0,70 2,70 463,3
17 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 14 2,61 0,70 1,83 149,2
18 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 05 3,86 0,70 2,70 128,7
19 | Acueducto Paralelo | Servidumbre LF 01 3,61 0,70 2,53 625,1
20 | Acueducto Paralelo | Servidumbre PEN 14 2,38 0,70 2,02 43,1

10.128,9

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

o Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo

superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos

emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

o La valorizacién se analiza considerando una base de datos con servidumbres

constituidas y pagadas por la prestadora.

o Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel

efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacion y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.
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Antecedentes Estudio SISS

Se considerd servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segln zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

Analisis

La valorizacion de la empresa se sustenta en un estudio de mercado de ofertas
de terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003, castigando el precio zonal
en un 30% al tratarse de una servidumbre.

La SISS da una valorizacion de cero a las servidumbres.

En parte de la faja son aplicables las restricciones que impone el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, al gravarla afecta a utilidad publica por concepto de
Parque Intercomunal, categoria Avenida Parque, y cuya denominacion
especifica corresponde a Parque Tobalaba.

El uso asignado a los terrenos sélo podra verificarse previa compra o
expropiacién por parte de la autoridad pertinente, y el precio estara

necesariamente referido al valor comercial del suelo en el entorno.

Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y

el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene todos

los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de valorizacion de

los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar terrenos que

no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la empresa no hace

un andlisis de eficiencia de su solucidon al subutilizar los bienes nacionales de uso

publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechaza la discrepancia.
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5. Dictamen N° 6: Valorizacion de Terrenos en Servidumbre Acueducto Alto (D.18)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$1.093, considerado como valorizacién de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Acueducto Alto de la empresa modelada por la
SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$5.911, sefialado en el estudio

tarifario de la Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

o Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

o La valorizacion se analiza considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

o Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacién y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

B. Antecedentes Estudio SISS

o Se considero servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segln zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

C. Andlisis

o La valorizacion de la empresa se sustenta en un estudio especifico de mercado
de ofertas de terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003 , ponderando el

precio zonal con un castigo equivalente al 30%.
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o La SISS no presenta respaldo de los precios de terreno considerados en su
valorizacién y omite la valorizacién de una parte de las servidumbres.

o La sectorizacion definida por el estudio de la empresa est4d basada en la
homogeneidad de cada zona, motivo por el cual, los precios son representativos
de las condiciones de desarrollo de cada sector.

o El trazado utilizado por la empresa se ajusta estrictamente al declarado a la
SISS, correspondiente al real.

o El Tercer Acueducto (Alto), se emplaza principalmente en lotes de dominio

privado, cuyas adquisiciones se verificaron mediante expropiaciones.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene
todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de
valorizacion de los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar
terrenos que no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la
empresa no hace un andlisis de eficiencia de su solucién al subutilizar los bienes
nacionales de uso publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechaza la

discrepancia.

6. Dictamen N° 7: Valorizacion de Terrenos en Servidumbre Colector Norte (D.19)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$ 332 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Colector Norte de la empresa modelada por la
SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.158. determinado por la

Empresa, conforme a la justificacion de su estudio tarifario.

A. Antecedentes Estudio Empresa
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Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

La valorizacion se analiza considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacién y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

Antecedentes Estudio SISS

Se considero servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segun zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

Analisis

La valorizacién de la empresa se sustenta en un estudio de mercado de ofertas
de terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003, castigando el precio zonal
en un 30%.

El trazado utilizado corresponde al proyecto real y se ajusta al considerado por
la SISS.

La sectorizacion definida por el estudio de la empresa est4d basada en la
homogeneidad de cada zona, motivo por el cual, los precios son representativos
de las condiciones de desarrollo de cada sector.

La SISS no presenta respaldo de los precios de terreno considerados en su

valorizacion.

Fallo
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En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene
todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de
valorizacién de los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar
terrenos que no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la
empresa no hace un andlisis de eficiencia de su solucién al subutilizar los bienes
nacionales de uso publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechaza la

discrepancia.

7. Dictamen N° 8: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Emisario Los Nogales (D.20)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$ 275 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Emisario Los Nogales de la empresa modelada
por la SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el en el estudio tarifario de la Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

o Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

o La valorizacion se analiza considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

o Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacion y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

B. Antecedentes Estudio SISS
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Se considerd servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segun zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

C. Analisis

La valorizacién se sustenta en un estudio especifico de mercado de ofertas de
terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003 , ponderando el precio zonal
con un castigo equivalente al 30%.

El trazado utilizado corresponde al proyecto real y se ajusta al considerado por
la SISS.

La sectorizacion definida por el estudio de la empresa est4d basada en la
homogeneidad de cada zona, motivo por el cual, los precios son representativos
de las condiciones de desarrollo de cada sector.

La SISS no presenta justificacion o respaldo de los precios de terreno

considerados en su valorizacion

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y

el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene

todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de

valorizacién de los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar

terrenos que no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la

empresa no hace un andlisis de eficiencia de su solucion al subutilizar los bienes

nacionales de uso publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechaza la

discrepancia.
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8. Dictamen N° 9: Valorizacion Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Emisario San Bernardo (D.21)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$ 372 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccién del Emisario San Bernardo de la empresa modelada
por la SISS.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.242, sefialado en el estudio

tarifario de la Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

o Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

o La valorizacion se analiza considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

o Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacién y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

B. Antecedentes Estudio SISS

o Se considero servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segin zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

C. Andlisis
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o La valorizaciéon de la empresa se sustenta en un estudio de mercado de ofertas
de terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003 , ponderando el precio
zonal con un castigo equivalente a un 50% y 30% para as comunas de San
Bernardo y Maipu, respectivamente. La SISS, en cambio, utilizé un factor mas
conservador y homogéneo de castigo, equivalente a 20%.

o El trazado utilizado corresponde al proyecto real y se ajusta al considerado por
la SISS, con excepcion de 341 metros que ésta Ultima omite.

o La SISS no presenta justificacion o respaldo de los precios de terreno

considerados en su valorizacion.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene
todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de
valorizacion de los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar
terrenos que no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la
empresa no hace un andlisis de eficiencia de su solucién al subutilizar los bienes
nacionales de uso publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechazo la

discrepancia.

9. Dictamen N° 10:Valorizacién Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Interceptor Maipu (D.22)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$ 597 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre para la construccion del Interceptor Maipu de la empresa modelada por la
SISS, en su estudio tarifario.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 4.812 sefialado en el Estudio

Tarifario de la Empresa.
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Antecedentes Estudio Empresa

» Considera la existencia de bienes nacionales de uso publico.

(0]

D.

Utiliza los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

La valorizacion se analiza considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

Se estima un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacion y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

Antecedentes Estudio SISS

Se considero servidumbres en las conducciones modeladas que se indican en la
tabla siguiente. El precio unitario de las servidumbres corresponde al 80 % del

valor de venta segun zona y comuna establecido en la valorizacion de terrenos.

Analisis

La valorizacion se sustenta en un estudio de mercado de ofertas de terrenos
correspondiente a los afios 2000 — 2003, ponderando el precio zonal con un
castigo equivalente a un 30%.

El trazado utilizado corresponde al proyecto real y se ajusta al considerado por
la SISS, con excepcion de 1.381 metros que ésta Gltima omite.

La SISS no presenta justificacion o respaldo de los precios de terreno

considerados en su valorizacion.

Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y

el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.
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Don Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene
todos los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de
valorizacién de los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar
terrenos que no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la
empresa no hace un andlisis de eficiencia de su solucién al subutilizar los bienes
nacionales de uso publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechazo la

discrepancia.

10. Dictamen N° 11: Valorizacién Terrenos en Servidumbre Red de Disposicion

Interceptor Zanjon (D.23)

Discrepancia

Se discrepa del monto de MM$ 899 considerado como valorizacion de los terrenos en
servidumbre, para la construccién del Interceptor Zanjon de la empresa modelada por la
SISS en su estudio.

En su reemplazo, se solicita considerar el valor de MM$ 1.689 sefialado en el Estudio

Tarifario de la Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Considero la existencia de bienes nacionales de uso publico.

o Utiliz6 los trazados de las conducciones definidas por la empresa modelo
superponiéndolas sobre las zonas del SIG, con el objeto de identificar los tramos
emplazados sobre bienes nacionales de uso publico.

o La valorizacion se analizé considerando una base de datos con servidumbres
constituidas y pagadas por la prestadora.

o Se estimé un factor de ajuste entre el precio comercial del suelo u oferta y aquel
efectivamente pagado. Este factor se distribuye en intercomunas, ponderando el

nivel de consolidacion y dinamismo inmobiliario de los sectores involucrados.

B. Antecedentes Estudio SISS
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o Se considerd servidumbres en las conducciones modeladas. El precio unitario
de las servidumbres corresponde al 80 % del valor de venta segin zona y

comuna establecido en la valorizaciéon de terrenos.

C. Andlisis

o La valorizacién de la empresa se sustenta en un estudio de mercado de ofertas
de terrenos correspondiente a los afios 2000 — 2003 ponderando el precio zonal
con un castigo equivalente a un 30%.

o El trazado utilizado corresponde al proyecto real y se ajusta al considerado por
la SISS, con excepcion de 184 metros que ésta ultima omite.

o La SISS no presenta respaldo de los precios de terreno considerados en su
valorizacion.

o La sectorizacion definida por el estudio de la empresa est4d basada en la
homogeneidad de cada zona, motivo por el cual, los precios son representativos

de las condiciones de desarrollo de cada sector.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain acepta esta discrepancia.

Jorge Marshall concuerda en que la tasacion del estudio de la SISS no contiene todos
los respaldos recomendables. Sin embargo, considera que el estudio de valorizacion de
los terrenos en servidumbre de la empresa comete errores al homologar terrenos que
no son comparables por potencial de urbanizacion. Adicionalmente, la empresa no hace
un andlisis de eficiencia de su solucion al subutilizar los bienes nacionales de uso

publico en sus trazados. Por estas consideraciones rechazo la discrepancia.

11. Dictamen N° 12: Diferencia en el Terreno Necesario para la PTAS La Farfana y
Nogales (D.26)
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Discrepancia

Se discrepa de la superficie de terreno de 950.000 m? considerada por la SISS para el

emplazamiento de las plantas de tratamiento de aguas servidas La Farfana y Los

Nogales.

En su reemplazo, se solicita que se considere una superficie de 1.326.800 m?

determinada en el estudio tarifario de Aguas Andinas.

A.

Antecedentes Estudio Empresa

El célculo de la superficie se efectia separando el terreno necesario para
unidades de proceso y edificaciones, y para cancha de secado y monofill.

En la determinacion de la superficie para las canchas de secado y monofill de la
Planta de Tratamiento de Aguas Servidas “La Farfana”, se considera la
superficie que posee la empresa real, utilizando como parametro de
escalamiento el caudal medio de aguas servidas tratadas.

En la Planta de Tratamiento de Aguas Servidas “Los Nogales”, no se considera
acumulacion de lodos en el monofill. En su reemplazo se considera un espacio
para la acumulacion de pilas de lodos, desplazamiento y carguio de camiones
para llevar el material a vertedero.

Para otras instalaciones, se consider6 el 20% de la superficie requerida para las
unidades, edificaciones, canchas de secado y mondfill, estimada para cada una

de la Plantas.

Antecedentes Estudio SISS

La superficie a considerar para la Planta La Farfana, corresponde al 55% de la
efectivamente utilizada.

El descuento obedece a que la Planta se modela a Q*.

Para la Planta Los Nogales, se realiz6 una estimacion del terreno dada la
inexistencia de planos que permitan una cubicacion.

La estimacion anterior se efectué considerando que la capacidad de la Planta es

aproximadamente un 55% de la carga de la Planta La Farfana.
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C. Analisis

La superficie considerada para cada una de las plantas esta directamente relacionada

con el dimensionamiento y disefio delas plantas modeladas por cada una de las partes.
D. Fallo

Por consistencia con lo resuelto en las discrepancias 47, 48 y 49, la Comision, con los
votos de don Jorge Marshall y José Miguel Sanchez, rechaza la discrepancia planteada.
Don Felipe Larrain, por consistencia con su votacion en las discrepancias ya

mencionadas, aprueba la discrepancia
12. Dictamen N° 49: Costos de Habilitacion Edificaciones Comerciales (D.75)

Discrepancia

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS, por cuanto considera un valor cero por
concepto del costo correspondiente a la habilitacion de las edificaciones comerciales,
que comprometen una superficie de 4.416 (m?).

En su reemplazo, se solicita considerar el valor unitario de 15,26 UF/m?, determinado
por la Empresa para la valorizacién de los costos de habilitacion de las edificaciones

comerciales en arriendo.
A. Antecedentes Estudio Empresa

o La Empresa en su ‘“Informe de Costos de Habilitacion Edificaciones
Administrativas y Comerciales Empresa Modelo” punto N° 5. presenta un valor
unitario para determinar los costos de habilitacion de las Oficinas Comerciales
modeladas, el que asciende a 15,26 UF/m?, segun respaldo que se consigna en
el “Estudio de Estandares de Superficies y Costos de Habilitacién de Oficinas y
Agencias Comerciales” realizado por Cruz y Davila Ingenieros Consultores,

todos incluidos en el Estudio de Intercambio.
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Al iniciar su operacion, corresponde que la empresa modelada asuma los costos
correspondientes a la habilitacién de los recintos arrendados para la operacion
de Agencias Comerciales. Para el caso en anélisis la SISS consulta 4.416 m?,

correspondientes a 14 locales.

Antecedentes Estudio SISS

En documento denominado “Informe para la Comision de Peritos”, la SISS

reconoce que no consideré los costos asociados a este item.

. Andlisis

La Comision considera que la habilitacion de las edificaciones comerciales es un
gasto necesario en la empresa modelo, que no fue debidamente incorporado en

la empresa modelo disefiada en el estudio de la SISS.

Fallo

Considerando los fundamentos sefialados la Comision, por unanimidad, resuelve

aceptar la discrepancia.

13. Dictamen N° 100: Gasto Servicio de Aseo (D.238)

Discrepancia

Se discrepa del valor M$ 64.581 cargado en el CTLP por concepto de Servicio de Aseo

en lo pertinente a Servicios de Terceros, segun dan cuenta los Formatos 29 y 30 del

anexo 7.3 “Detalle de Gastos” presentado por la SISS.

En reemplazo se solicita considerar la totalidad de los valores indicados por la SISS,

segun se consigna en el Formato 28 del anexo 7.3 “Detalle de Gastos y que asciende a
M$ 294.581..-

A. Antecedentes Estudio Empresa
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Segun la prestadora:

(0]

La SISS cometi6é una omisidn al no considerar en los Formatos 29 y 30 del CTLP
del anexo 7.3 Detalle de Gastos un valor de M$ 230.000.- por concepto de
servicio de aseo de la infraestructura del area de operaciéon y mantenimiento,
segun detalle informado en el Punto 1 del apartado 8.2.5 Externalizacién de
Servicios del Informe de Intercambio de la SISS.

Estos M$ 230.000 de diferencia si son considerados en el Formato 28 del mismo
Anexo donde se observa un total de M$ 294.581, segun se indica en la columna
Servicios de Terceros / Servicios de Aseo.

Que los datos consignados en el Formato 28 corresponde al escenario Sin Fluor
y Sin Tratamiento, y por consiguiente los gastos informados serdn menor o igual
que los registrados en los formatos 29 y 30, situacion que no ocurre dada la

omision en comento.

Antecedentes Estudio SISS

La SISS en documento denominado “Informe para la Comisién de Expertos”,
reconoce efectivamente la omision alegada por la prestadora.

Sin embargo, agrega que ello no tiene ningun efecto tarifario, puesto que los
valores solo fueron omitidos de las planillas, pero que ello no obsté a que fuesen
incluidos dentro del CTLP.

Analisis

Al observar los Formatos 28, 29 y 30 del Anexo 7.3 del Estudio de Intercambio
de la Superintendencia de Servicios Sanitarios, efectivamente se puede apreciar
valores diferentes por concepto de Servicio de Aseo de la Infraestructura del
Area de Operacion y Mantenimiento. Sin embargo, esta Comision verifico que la

SISS utilizé el monto discrepado para el calculo del CTLP.

Fallo
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Como el valor del Servicio de Aseo de la Infraestructura del Area de Operacion y
Mantenimiento fue considerado correctamente en la estimacion del CTLP por parte de

la SISS, la Comisidn decide, por unanimidad, rechazar la discrepancia.

14. Dictamen N° 101: Gasto en Consumo de Telefonia Fija y Telefonia Celular
(D.239)

Discrepancia

Se discrepa del estudio tarifario de la SISS por cuanto considera como gasto de
consumo de telefonia fija y movil $99.020.000

En su reemplazo, solicitamos que se considere el gasto del estudio tarifario de la

Empresa por estos conceptos, ascendentes a $196.992.000.-

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Propone un total de 1200 equipos telefonicos.

o Considera 200 ejecutivos y jefaturas con equipos méviles asignados.

o Se ha calculado el gasto en telefonia fija y movil en base a los gastos historicos
de los dltimos tres afios (2001-2003).

B. Antecedentes Estudio SISS

o Considera un precio unitario del servicio obtenido a partir de un proceso de
licitacion del servicio de telefonia para un grupo empresarial de tamafio
comparable a Aguas Andinas, valor cercano al 50% de la tarifa a publico del
servicio de telefonia.

o Los costos asociados a enlaces o troncales analdgicas, a partir de las
propuestas presentadas por las distintas empresas de telefonia, no tienen costo
de arrendamiento mensual.

o El gasto de telefonia fue obtenido a partir de la definicion de un consumo medio

por tipo de cargo obtenido a partir del consumo histérico de un grupo
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empresarial para llamadas locales, de larga distancia nacional, larga distancia
internacional y conexién a celulares, y considerando solo el trafico de llamadas
gue hacen uso de la red publica de telefonia.

o Plantea la interconexion entre dependencias y sucursales de la empresa

mediante enlaces de comunicaciones.

C. Analisis

o Esta discrepancia se relaciona con lo que se considera como gasto de consumo
de telefonia fija y mévil.

o La empresa fundamenta sus numeros en base a informacion de la empresa real
de los ultimos tres afios.

o En el modelo de la SISS no se pagan las comunicaciones internas. Se pagan las
locales, las larga distancia nacional y las largas distancia internacional. Sin
embargo, no es posible evaluar la solucion propuesta en el estudio de la SISS
en términos de cantidad de equipos considerados, grado de interconexion, tipo
de equipos considerados, capacidad de prestar el servicio requerido y valores
considerados.

o La SISS reconoce una inconsistencia en el informe cuando al evaluar el gasto en
telefonia celular e internacional, en las areas de Administrativas y Comerciales,
corrige la informacion real de la empresa tanto por dotacion como por superficie

haciendo una doble correccién.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos de los sefiores
Larrain y Sanchez, resuelve aceptar la discrepancia.

Jorge Marshall considera que la solucién general de comunicaciones planteada por la
empresa esta desactualizada tecnolégicamente y con un costo por encima de los

actuales valores de mercado. Por esta razén rechaza la discrepancia.

15. Dictamen N° 102: Contribuciones Recintos Productivos Propios (D.240)
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Discrepancia

Se discrepa del monto asociado al gasto anual de contribuciones determinado por la

SISS para los recintos productivos que asciende a M$215.712.

En reemplazo de lo anterior, se solicita considerar el valor determinado por Aguas

Andinas S.A. para esta partida y que asciende a M$ 485.445.

A. Antecedentes Estudio Empresa

(0]

(0]

El célculo del monto anual de contribuciones para los recintos productivos
modelados por Aguas Andinas S.A., fue desarrollado de acuerdo a una
metodologia fundada y con un calculo detallado por inmueble, segin da cuenta
el Punto 11 del Anexo Informe “Valorizacion de Gastos Generales de Recintos
Empresa Modelo”.

La metodologia utilizada por Aguas Andinas S.A. considero lo siguiente:

1. Gastos reales de contribuciones registrados el afio 2003, con consulta a la
informacién catastral que el Sl dispone para cada recinto enrolado.

2. Correccién del monto de contribuciones por recinto, segun superficie
modelada para éstos. El criterio de asignacion de gastos se ajusta al
establecido en la letra c) del Punto 5.5 del Anexo 5 de las Bases Definitivas.

3. Para los recintos no enrolados o en proceso de serlo, se efectiia un  célculo
estimativo del avallo fiscal, conforme a la metodologia del SlIl  detallada en
Resolucion Exenta N°5562 (19/12/94), la que entre otros aspectos, fija valores

bases para determinar el avalto de construcciones e infraestructura.

Antecedentes Estudio SISS

En documento denominado “informe para Comision de Expertos”, la SISS sefiala
que el monto atribuido a ésta en la presente discrepancia solamente se refiere a
la infraestructura productiva excluidas de las PTAS, y por ende, debe ser
comparado con el valor asigandoa Tratamiento Base de la prestadora.

Para la infraestructura no productiva, se consigné otro monto de M$36.660.
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C. Analisis

o La metodologia utilizada por la empresa considerd la situacion de los pagos
reales ajustados por la superficie de los recintos de la empresa modelo mas una
estimacion de pagos para los recintos modelo que actualmente no estan
enrolados en Sll o en proceso de enrolamiento. Para estos caso el avallo fiscal
se estim6 de acuerdo a la metodologia utilizada por el Sll. La Empresa entregé
un calculo detallado del gasto por recinto.

o La SISS entrega en su estudio un valor agregado correspondiente a
contribuciones sin un analisis especifico ni detalle por recinto.

o Siel monto real pagado en contribuciones el afio 2003 s6lo en recintos propios e
incluidos en la empresa modelo se incrementa en la cantidad real pagada por La
Farfana en el afio 2004 y si ademas se agregan las contribuciones estimadas
para la plantas El Trebal y Los Nogales, el monto total de contribuciones anuales

excede a la estimada por la Empresa.

D. Fallo

En base a las consideraciones anteriores, la Comision, con los votos del Sr. Sanchez y
el Sr. Larrain, acepta esta discrepancia.

Jorge Marshall considera que existe una incoherencia entre las contribuciones
planteadas y los terrenos de la empresa modelo, toda vez que han sido excluidos una
parte significativa de los sondajes (no discrepados) y que el terreno de las plantas de
tratamiento de aguas servidas aprobado por la propia Comision es mas de un 30%
inferior a aquel que respalda las contribuciones de la empresa. Por esta razon de

coherencia rechaza la discrepancia.

16. Dictamen N° 112: Costo de los Seguros (D.251)

Discrepancia
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Se discrepa de la tasa de seguro de 1,5 %o sobre las instalaciones sanitarias de la
Empresa, excluidas conducciones, interceptores y redes de la empresa modelo que la
SISS considero en su estudio.

En su reemplazo, se solicita utilizar la tasa de 1,9%. considerada en el estudio de la

Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Propone determinados valores para evaluar el costo de los seguros asociados a
la infraestructura sanitaria.

o Estas primas se aplican al valor de reposicién de la infraestructura, y son
resultantes de procesos de licitacion.

o En el afo 2003, la oferta mas baja recibida por la Empresa para asegurar sus
activos sanitarios fue de un 1,89%.. Comparando este valor con los pagados por
otras compafias sanitariasl, resulta ser mas bajo, por lo que se considera

representativo del mercado.

B. Antecedentes Estudio SISS

o Las primas se obtuvieron de la informacion proporcionada por la
Superintendencia de Valores y Seguros, y se estimé como el promedio de los 6
ultimos afios, excluyéndose el afio 2002.

o El valor promedio que resulté de la informacién obtenida (1,14 por mil), sélo es
aplicable a la infraestructura sanitaria, sin considerar las redes de agua potable y
aguas servidas y conducciones bajas de agua potable y aguas servidas, la cual
fue aumentada en 30% para cubrir otros posibles siniestros, obteniéndose una

prima final de 1,5 por mil

C. Andlisis

o La Comision considera que la empresa modelo debe considerar los diversos

riesgos, buscando una respuesta Optima en cada caso. Por esta razon, la
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Comision considera conveniente separar el analisis de los riesgos del de los
instrumentos para mitigar sus efectos, entre los cuales estan los seguros.

En el andlisis de riesgos se deben separar aquellos que son enteramente
exégenos (terremotos y fendmenos naturales) de los que dependen en mayor
medida de la operacion de la empresa.

Otro aspecto a considerar es que la demanda de seguros de una empresa real
estd influida por el grado de aversion al riesgo de sus accionistas y
administradores, lo que puede llevar a decisiones diferentes al 6ptimo social.
Entre las estrategias para enfrentar los eventos de riesgo estan las propias
decisiones para localizar las instalaciones en lugares adecuados, la preparacion
del terreno, las normas de construccibn que mejoran la respuesta de las
instalaciones a los eventos catastroficos. También hay normas de operacion de
la empresa que reducen los riesgos de ciertos eventos. Adicionalmente, es
posible utilizar instrumentos financieros como seguros u otros.

En relacién al precio de los seguros, éste debe depender de los riesgos que se
enfrentan, incluyendo la antigiedad de la construccion y las normas de
operaciéon. A su vez, no todos los seguros son coherentes con una empresa
eficiente por los incentivos que generan.

Considerando estos elementos, la Comision considera razonable utilizar un valor
de la prima independiente de los contratos efectivos de la empresa. Dada las
dificultades para definir este valor se considera razonable aproximarse a un

promedio mas amplio, lo que acerca el valor al utilizado en estudio de la SISS.

Fallo

Considerando los fundamentos sefialados la Comision, con los votos de Marshall y

Sanchez , resuelve rechazar la discrepancia.

El Sr. Larrain considera adecuado separar el analisis de riesgos entre aquéllos que son

exogenos a la empresa de los que dependen en mayor medida de la operacion de la

empresa. En este caso estamos ante dafios exdgenos (terremoto, terrorismo, incendio).

La cotizacion de 1.84 por mil es la obtenida por la empresa en una licitacion abierta y se

aplica a los activos que efectivamente estan en riesgo. Ademas, esta prima es menor
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gue la obtenida por otras empresas sanitarias. Por tanto, vota por aceptar la

discrepancia.

17. Dictamen N° 113: Cobertura de los Seguros (D.252)

Discrepancia

Se discrepa de la tasa de seguro de 0 %o considerada en el estudio de la SISS para las
instalaciones sanitarias correspondientes a conducciones, interceptores y redes de
distribucion y recoleccion.

En su reemplazo, se solicita considerar una tasa de seguro de 1,9%., considerada en el

estudio tarifario de la Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o El costo de seguros ha sido aceptado por comisiones de expertos en procesos
tarifarios de otras empresas. En el tercer proceso tarifario de ESSAT S.A,, la
comision de expertos aceptd la incorporacién de los seguros en la Empresa
Modelo en todos sus conceptos (incendio, sismos, responsabilidad civil y
paralizacién), por considerar que es mas eficiente para la empresa protegerse
de dichos riesgos que reparar los dafios asociados a la ocurrencia de los
mismos.

o No considerar la cobertura mencionada, la empresa modelo corre el riesgo de
ser sancionada incluso con la caducidad de la concesion, al enfrente un evento

gue ponga en riesgo la continuidad del servicio.

B. Antecedentes Estudio SISS

o En documento denominado “Informe para Comité de Expertos”, la SISS
reconoce que no considerd cobertura para las instalaciones subterrdneas, ya

que la exposicion al dafio en muy baja.

C. Anadlisis
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o La Comision considera que la empresa modelo debe considerar los diversos
riesgos, buscando una respuesta Optima en cada caso. Por esta razon, la
Comision considera conveniente separar el analisis de los riesgos del de los
instrumentos para mitigar sus efectos, entre los cuales estan los seguros.

o En el analisis de riesgos se deben separar aquellos que son enteramente
exégenos (terremotos y fendmenos naturales) de los que dependen en mayor
medida de la operacion de la empresa.

o Otro aspecto a considerar es que la demanda de seguros de una empresa real
esta influida por el grado de aversion al riesgo de sus accionistas y
administradores, lo que puede llevar a decisiones diferentes al 6ptimo social.

o Entre las estrategias para enfrentar los eventos de riesgo estan las propias
decisiones para localizar las instalaciones en lugares adecuados, la preparacion
del terreno, las normas de construccibn que mejoran la respuesta de las
instalaciones a los eventos catastréficos. También hay normas de operacion de
la empresa que reducen los riesgos de ciertos eventos. Adicionalmente, es
posible utilizar instrumentos financieros como seguros u otros.

o En relacién a la cobertura de los seguros, ésta debe ser fundada en un criterio
de eficiencia en relacién al riesgo que se busca cubrir, sefialando que el seguro
es la accién de minimiza los costos de la empresa. El estudio de la empresa no
entrega elementos que apoyen este analisis. Por ejemplo, el riesgo de incendio
probablemente es diferente en el caso de la infraestructura sanitaria, o la
infraestructura de superficie y enterrada no enfrentan los mismos riesgos. A su
vez, no todos los seguros son coherentes con una empresa eficiente por los

incentivos que generan.

D. Fallo

Considerando los fundamentos sefialados la Comision, por unanimidad, resuelve

rechazar la discrepancia.

18. Dictamen N° 114: Gasto por Seguro de Responsabilidad Civil (D.253)
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Discrepancia

Se discrepa del valor nulo del gasto considerado en el estudio de la SISS para el seguro
de responsabilidad civil.

En su reemplazo, se solicita considerar el monto anual de M$155.606, del estudio de la

Empresa.

A. Antecedentes Estudio Empresa

o Se considera la probabilidad de la ocurrencia de dafios provocados a terceros
por actos de la Empresa, respecto de situaciones que escapen de su control.

o La Empresa debe asumir los costos en el caso que eventos no predecibles,
fuera de su control, produzcan dafios a terceros.

o En estos casos la ley establece la obligacién de indemnizar a los afectados por
cualquier tipo de dafio ocasionado, ya sea corporal, material o moral, bajo la
figura que el Coddigo Civil denomina “Responsabilidad Civil por Dafios a
Terceros.

o La mayoria de las Empresas Sanitarias cuentas con polizas contratadas para
este tipo de seguros, que soélo varian en el alcance de las coberturas y los
montos maximos a pagar.

o Los tipos de responsabilidad civili en que puede incurrir la Empresa,
corresponden a dafios corporales, materiales, lucro cesante y dafio moral a
terceros. Aguas Andinas, cuenta con seguros para todos los tipos de seguridad
civil.

o Por tratarse de eventos con una probabilidad de ocurrencia mayor que cero, los
perjuicios que puedan ocasionar generan costos con un valor esperado que
debe ser reconocido en el calculo de las tarifas de autofinanciamiento.

o El costo de seguros ha sido aceptado por comisiones de expertos en procesos
tarifarios de otras empresas.

o El gasto planteado en el estudio de la Empresa corresponde al efectivamente

incurrido en pago de estas polizas.
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En el tercer proceso tarifario de ESSAT S.A., la comision de expertos acepto la
incorporacién de los seguros en la Empresa Modelo en todos sus conceptos
(incendio, sismos, responsabilidad civil y paralizacién), por considerar que es
mas eficiente para la empresa protegerse de dichos riesgos que reparar los

dafos asociados a la ocurrencia de los mismos.

Antecedentes Estudio SISS

En documento denominado “Informe para Comité de Expertos”, la SISS
manifiesta que el presente seguro no puede ser financiado ya que de
conformidad a lo dispuesto en el articulo 8 del D.F.L. N°70/88, s6lo deben
considerarse los costos indispensables para producir y distribuir agua potable y
para recolectar y disponer aguas servidas.

Uno de los principios que debe estar presente en la fijacion tarifaria es el
comportamiento de eficiencia en la gestion y en los planes de expansion.

El aceptar seguros de esta naturaleza supone reconocer y traspasar a tarifas los
costos de un comportamiento ineficiente de la empresas, ya que con éstos solo
se busca repara el dafio y cubrir los costos que pudieren ocasionarse a terceros

por actuaciones negligentes de la empresa.

Andlisis

La Comision considera que la empresa modelo debe considerar los diversos
riesgos, buscando una respuesta Optima en cada caso. Por esta razon, la
Comision considera conveniente separar el analisis de los riesgos del de los
instrumentos para mitigar sus efectos, entre los cuales estan los seguros.

En este analisis es importante distinguir entre los riesgos propios de la actividad
sanitaria y los riesgos propios de la operacion de la empresa. Es decir, en el
andlisis de riesgos se deben separar aquellos que son enteramente exdgenos
(terremotos y fendmenos naturales) de los que dependen en mayor medida de la
operacién de la empresa. Los seguros de responsabilidad civil se asocian a este

ltimo conjunto de riesgos.
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o Otro aspecto a considerar es que la demanda de seguros de una empresa real
estd influida por el grado de aversion al riesgo de sus accionistas y
administradores, lo que puede llevar a decisiones diferentes al 6ptimo social.

o En relacién al seguro de responsabilidad civil, la Comisién no ha encontrado un
fundamento solido que lo vincule a un criterio de eficiencia en relacién a un

riesgo exdégeno que se busca cubrir.
D. Fallo

Considerando los fundamentos sefialados la Comision, por unanimidad, resuelve

rechazar la discrepancia.
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AGUAS ANTOFAGASTA 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio Intercambio ) Inf.orme . Intercambio | Intercambio Tarifario
Empresa SISS Tarifario  Final Empresa SISS Final

Dotacién (No operacional) Funcionarios 135 Funcionarios 115 115
Construccidn
Habilitacién M$ 55,398
Superficie Terrenos m’ 244,042 244,042 m’
Costo Terreno UF/m” UF/m’
Costo Total Terrenos M$ 4,178,584 4,178,584 $
Servidumbre m’ m?
Costo Servidumbre $/m’/afio 600,000 $/m’/afio
Mobiliario $ 30,758,413 M$ 98,620 157,171
Equipos Informaticos
Pardmetros Oficinas Administracion y Ventas
Superficie Oficinas Administraciéon y Ventas m? 3,210 2,004 2,004 m> 2,514 3,762
Costo Arriendo Oficinas UF/mes 0.228 0.228
Costo Total Arriendo Oficinas M$ /aio 212,329 86,400 82,600 MM$ /aio 19,561 130,870 195,820
Servicios de Aseo M$ /afio 43,496 15,800 MMS$ /afio 7,230 21,760 102,910
Servicios de Mantenimiento de Areas Verde
Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /afio 56,779 28,500 M$ /afio 18,480 78,858 78,858
Consumos Bésicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /afio 10,263 M$ /afio 7,014 35,490 35,490
Seguros sobre Instalaciones MS /afio 35,381 35,381
Contribuciones Recintos Propios M$ /afio 31,347 10,900 M$ /afio 5,040 25,839 25,839
Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales 51,005 M$ /ario 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$ /ario 17,714 3,000 M$ /aiio 1,891
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AGUAS ARAUCANIA 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio Intercambio Tarifario Intercambio | Intercambio Tarifario
Empresa SISS Final Empresa SISS Final*

Dotacién (No operacional) Funcionarios Funcionarios
Construccién
Habilitacién M$ 594,816
Superficie Terrenos m’ m’ 430,778 430,778
Costo Terreno UF/m° UF/m’
Costo Total Terrenos $ M$ 2,837,790 2,837,790
Servidumbre m’ m’
Costo Servidumbre $/m’/afio $/m’/afio
Mobiliario M$ 292,000 110,200 M$ 642,189 44,740 44,740
Equipos Informdticos
Pardmetros Oficinas Administracién y Ventas
Superficie Oficinas Administracién y Ventas m? m> 6,279 2,890 2,890
Costo Arriendo Oficinas UF/mes
Costo Total Arriendo Oficinas M$ /aiio 54,840 MM$ /aiio 180,420 220,890 220,890
Servicios de Aseo M$ /aio MM$ /aiio 15,017 27,894 27,894
Servicios de Mantenimiento de Areas Verde
Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /aio 25,280 M$ /aio 91,839 89,991 89,991
Consumos Bdésicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /aio 24,500 M$ /aio 39,450 36,996 36,996
Seguros sobre Instalaciones MS/afio 216,307 62,968 70,327
Contribuciones Recintos Propios M$ /afo M$ /afio 21,804 36,899 36,899
Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales M$ /aio 19,227 12,226 12,226
Materiales de Oficina M$ /aio M$ /aio 51,911 70,483 70,483
Materiales de Aseo M$ /afio M$ /afo

382

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




INGENIEROS CONSULTORES

AGUAS ANDINAS 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio Intercambio !nfo.rme. Intercambio | Intercambio Tarifario
Empresa SISS Tarifario Final Empresa SISS Final
Dotacién (No operacional) Funcionarios Funcionarios 480 738
Construccién UF/m’ 50
Habilitacion M$ 3,316,000
Superficie Terrenos m’ m?
Costo Terreno UF/m” UF/m’
Costo Total Terrenos $ M$
Servidumbre m’ m’
Costo Servidumbre $/m’/afio $/m’/aiio
Mobiliario $ M$ 854,000 457,498
Equipos Informdticos
Pardmetros Oficinas Administracién y Ventas
Superficie Oficinas Administracién y Ventas m’ m’ 21,989 5,314 5,990
Costo Arriendo Oficinas UF /mes UF/m’/mes 0.28 0.36
Costo Total Arriendo Oficinas M$/afio M$ /aiio 1,427,782 274,480 307,613
Servicios de Aseo M$ /aiio M$ /aio 114,937 64,553 64,581
Servicios de Mantenimiento de Areas Verde M$ /aiio 33,778 163,220 163,220
Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /aio M$ /afio 149,877 126,931 126,931
Consumos Bésicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /afo M$ /afo 127,084 169,092 93,312
Seguros sobre Instalaciones MS /afio 4,155,436 597,571 597,571
Contribuciones Recintos Propios M$ /afio M$ /afio 485,445 36,660 36,690
Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales M$ /ao 121,464 116,194 116,154
Materiales de Oficina M$ /afio M$ /aiio 139,580 79,069 56,605
Materiales de Aseo M$ /aio M$ /aio 26,539 3,751 3,751
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AGUAS CHANAR 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio Intercambio !nfo.rme. Intercambio | Intercambio Tarifario
Empresa SISS Tarifario Final Empresa SISS Final
Dotacién (No operacional) Funcionarios Funcionarios 104
Construccion UF/m’
Habilitacién M$ 82,028
Superficie Terrenos m’ m’
Precios Terrenos UF/m” UF/m’
Costo Total Terrenos $ M$
Servidumbre m’ m’
Costo Servidumbre $/m2 afo $/m?/afio
Mobiliario $ M$ 88,505 30,259
Equipos Informdticos
Parédmetros Oficinas Administracién y Ventas
Superficie Oficinas Administracién y Ventas m’ m’ 2,256
Costo Arriendo Oficinas UF/mes UF/mQ/mes
Costo Total Arriendo Oficinas M$ /aiio M$ /aiio 45,359
Inversion en oficinas administrativas y operacionales M$ /aio 970,193
Servicios de Aseo : M$ /afio M$ /aio 31,660
Servicios de Mantenimiento de Areas Verdes M$ /afio 20,376
Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /afo M$ /afio 8,126 41,831
Consumos Bdsicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /aio M$ /aio 41,791 40,102
Seguros sobre Instalaciones MS /afio 62,227
Contribuciones Recintos Propios M$ /afio M$ /aio 21,336 29,694
Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales M$ /aiio 11,573 9,936
Materiales de Oficina M$ /aiio M$ /aiio 16,105 12,984
Materiales de Aseo M$ /aiio M$ /aiio 2,934
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ESSAL 3er Proceso 40 Proceso

Informe Informe Informe Informe Informe

Intercambio | Intercambio Tarifario Intercambio Intercambio !nfo'rme’

Empresa SISS Final Empresa SISS Tarifario Final
Dotacién (No operacional) Funcionarios 105]| Funcionarios
Construccién UF/m2 UF/m’
Habilitacién M$ M$ 634,358 541,370
Superficie Terrenos m’ 203,816 m’
Precios Terrenos UF/m’ UF/m’
Costo Total Terrenos M$ 1,242,659 M$ 2,630,683
Servidumbre m’ m?
Costo Servidumbre $/m>/afio $/m’/afio
Costo Total Servidumbre M$ 204,227 M$ 330,259
Mobiliario M$ 74,736 M$ 173,500
Equipos Informdaticos
Pardmetros Oficinas Administracién y Ventas
Superficie Oficinas Administraciéon y Ventas m’ 6,470 m’ 2,490.4
Costo Arriendo Oficinas UF/m’/mes UF/m’/mes
Costo Total Arriendo Oficinas M$ /aiio 245,228 M$ /afio 152,162
Inversién en oficinas administrativas y operacionales M$ /aiio M$ /aifo
Servicios de Aseo M$ /afio 32,942 M$ /aiio 118,145
Servicios de Mantenimiento de Areas Verdes M$ /aiio M$ /afio
Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /afio 14,400 M$/afio 79,823
Consumos Bdésicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /afio M$ /afio 20,711
Seguros sobre Instalaciones MS /aiio 23,116 MS /aiio 70,220
Contribuciones Recintos Propios M$ /aio 5,882 M$ /afio 8,608
Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales M$ /afio M$ /afio 9,686
Materiales de Oficina M$ /afio 52,683 M$ /afio 49,618
Materiales de Aseo M$ /aiio M$ /aiio 5,844
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INGENIEROS CONSULTORES

ESSBIO 3er Proceso 40 Proceso
Informe Informe Informe Informe Informe
Intercambio | Intercambio Tarifario Intercambio Intercambio !nfo'rme.
Empresa SISS Final Empresa SISS Tarifario Final

Dotacién (No operacional) Funcionarios Funcionarios

Construccién UF/m’ UF/m’

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

Superficie Terrenos m’ m’ 198,463

Precios Terrenos UF/m’ UF/m’

Costo Total Terrenos M$ M$

Servidumbre m’ m’

Costo Servidumbre $/m”/afio $/m’/afio

Costo Total Servidumbre M$ M$

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

Equipos Informdaticos

Pardmetros Oficinas Administraciéon y Ventas

Superficie Oficinas Administracién y Ventas m? m? 9,269 5,348.8 5,348.8

Costo Arriendo Oficinas UF/m?/afio 39,275.15 UF/m?/mes

Costo Total Arriendo Oficinas M$ /aio 460,383 460,383 M$ /aio 388,141 243,867 243,867

Servicios de Aseo M$ /aio 79,810 79,810 M$ /aio 108,662 78,113 78,113

Servicios de Mantenimiento de Areas Verdes M$ /aio M$ /aiio

Servicio de Seguridad y Vigilancia M$ /afio 91,800 M$ /aio 432,013 171,962 153,598

Consumos Bdsicos Edif. Administrativas y Comerciales M$ /afio 5911 5911 M$ /aio 73,670 45,368 45,368

Seguros sobre Instalaciones MS /afio 0 MS /aiio 1,277,630 197,125 941,658

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

Mantenimiento de Edif. Administrativas y Comerciales M$ /aio M$ /aio 49,830 16,640 16,640

Materiales de Oficina M$ /aiio 51,085 51,085 M$ /aiio 120,320 114,129 114,129

Materiales de Aseo M$ /aiio M$ /aiio 13,660 11,630 11,630
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