Fundacién Valle lo Aguirre

PARQUE CIENTIFICO TECNOLOGICO
Universidad de Chile |

MODIFICACIONES AL PROYECTO

Santiago, mayo 2005




1. Introduccion

La Universidad de Chile tomd en sus manos el desafio de crear para el Pais un
Parque Cientifico-Tecnologico. El proposito de esta iniciativa es disefar y crear un
espacio que promueva el desarrollo de la innovacion y el intercambio tecnolégico,
a través del agrupamiento de empresas innovadoras, productivas y de servicios,
institutos de investigacion nacionales y extranjeros y unidades académicas y de
investigacion de la Universidad, favoreciendo su interaccion y el desarrollo de
nuevas industrias de alta tecnologia. En consecuencia, el objetivo del Parque es
contribuir a mejorar la competitividad de la economia chilena mediante la creacion
de un polo de integracibn empresa-investigacién-academia para apoyar el
desarrollo tecnoldgico y la innovacion en el pais.

Apoyando a la Universidad en la concrecion de este objetivo, a fines de febrero de
1994, el Estado chileno transfirié a la Universidad de Chile un predio de 1.035 has.
ubicado en el Valle Lo Aguirre, Comuna de Pudahuel, conocido en ese entonces
como Parque Carén, con el fin de que esta casa de estudios desarrollara en él su
proyecto Parque Cientifico Tecnolégico (PCT), el que estaria compuesto por un
parque tecnolégico, una ciudad universitaria y un parque publico de 200 has.

A fines del aino 2001, el Congreso Nacional aprob6 la Ley N° 19.767 que autoriz6
a la Universidad a contratar el financiamiento, por un monto de hasta veinte
millones de ddlares, para la ejecucién de la primera etapa del PCT, otorgando a
esta operacion el aval del Estado.

Con fecha 1° de abril del afio 2003, el Consejo Universitario conocid en su tercera
sesion ordinaria el “Informe Proyecto Carén, Parque Cientifico Tecnologico”, y
aprobo la ejecucion de su primera etapa, a través de su Acuerdo N°12.

Para financiar esta primera etapa, el Consejo Universitario aprobd también la
contratacion de uno o més créditos por hasta US$ 20 millones, y dispuso la
creacion de una comision de miembros del Consejo Universitario para velar por la
correcta ejecucion del proyecto.

Con fecha 16 de diciembre del afio 2003, el Consejo Universitario ratifico esta
aprobacion a través de su Acuerdo N°50, y aprobd la contratacion del referido
crédito con el Banco de Chile como primera y mejor opcion de financiamiento.

2, Proyecto Carén, Parque Cientifico Tecnoldgico (PCT)

Los detalles del proyecto PCT, presentado a la Comision de Economia, Finanzas y
Politica del Personal en el mes de marzo de 2003, y aprobado por el Consejo
Universitario en abril del mismo afio, constan en el documento “Carén, Parque
Cientifico-Tecnolégico, Plan de “Desarrollo y Financiamiento” entregado a la
Comision en esa oportunidad, asi como en su “Resumen Ejecutivo” y el “Modelo
Financiero” que lo complementan.



La primera etapa del proyecto comprendia la hubilitacion de alrededor de 130
hectareas, generando 70 has. de macrolotes (el resto era vialidad, parques y
areas publicas, por 60 has.) con urbanizacion completa con todos los servicios
necesarios, incluyendo sistema sanitario, redes de comunicacion y energia,
accesos y avenidas principales y el paisajismo que le otorga la imagen al proyecto.
Esta etapa también comprendia la construccion del “Centro de Innovacion”,
edificio de 9.000 m? disefiado para crear interacciones y sinérgicas entre los
ocupantes del parque, y alojar los primeros servicios comerciales.

Los “productos” ofrecidos en la primera etapa eran los siguientes:

Centro de Innovacion: Arriendo de oficinas, centro de convenciones y
lugares para incubadora de empresas.

Area de soporte 432 m’
Centro de convenciones 3.053 m?
Restaurante 290 m?
Incubadora de empresas 1.975 m’
Oficinas 3.250 m’
Total: 9.000 m°

28 Macrolotes (de prom. 3 has). Se ofrecen a la venta y arriendo macrolotes en
condiciones de ser divididos o desarrollados.

Venta de terrenos (Etapa Inicial): 22,7 has
Arriendo de terrenos (Resto | Etapa): 16,9  has
Terrenos actividades académicas: 316 has
Total: 71,2 has

Lotes del entorno: a) Terreno de 18 has, al costado de la Autopista

Ruta 68 y del nudo de acceso, puede ser vendido
una vez habilitado con accesos y servicios.

b) En el costado poniente y norte del proyecto
existen otros terrenos de estas caracteristicas
que podran ser vendidos en la medida de las
necesidades de caja (aproximadamente 35 has.).
El total considerado (a+b), totaliza la suma de 53
has.

En las paginas siguientes se presenta el detalle de las inversiones involucradas en
el desarrollo de esta primera etapa, la que se acometia en dos fases: la primera de
una superficie total aproximada de 106 has., y la segunda, al cabo de cinco afios,
que aumentaba la superficie del parque en aproximadamente 24 has. (total 130
has.). La primera tabla muestra la informacién en su formato original, detallando
sblo las inversiones en obras, mientras que la segunda presenta una reagrupacion
que facilitara su comparacion con la situacién actual, y considera ademas el gasto
en estudios, proyectos y supervision.



PRESUPUESTO DE INVERSION EN OBRAS MARZO-ABRIL DE 2003

1era Fase |} Invers Inicial| Invers afio 5°
{(UF) (UF) (UF)
45 72

VIALIDAD
Vias Expresas (Acceso Principal) 40.684 40.684 0
Vias Troncales (Rodea la Laguna) 48.8149 48.818 0
Vias Colectoras (Acceso a isla) 27.121 0 27.121
Puente isia 15.723 0 15.722
Vias de Servicio (Resto) 27121 12.657 14.469
Subtotal Vialidad 159.464 102.154 57.308
OBRAS SANITARIAS
Sisterna de Agua Potable
Captacion Subterranea y Tratamiento 3.114 3.114 0
Canerias de Impulsidn 6.027] 6.027 0
Estanques de Almacenamiento 3.717 3.717] 0
Alimentadoras de Agua Potable 17.478 12.65% 4.822
Red de Distribucién de Agua Potable 3.013 3.013 0
Alcantarillado de Aguas Servidas
Redes de Colectores Gravitacionales 33.751 32.143 1.60
Plantas Elevadoras de Aguas Servidas 6.83( 6.830 0
Planta de Tratamiento Aguas Servidas 66.294 37.669 28.628
Sist de Riego
Alimentacion Estanque de Riego 1.209 1.209 0
Estanque de Almacenamiento 984 9844 0
Red Primaria de Riego 7.031 7.031 0
Sist. Protecciéon Contra Incendio
Red Especial de Incendio 17.277 10.045 7.232
Subtotal Obras Sanitarias 166.724 124.434 42.289
REDES DE SERVICIOS
Red Subterranea de Corrientes Débiles 9.040 9.040 0
Red de Gas 12.456 12.454 0
Red Subterranea de Electricidad 59.264 53.239 6.027
Subtotal Redes de Servicios 80.761 74.734 6.027]
EVACUACION DE AGUAS LLUVIA
Obras de Saneamiento 39.779 22.601 17.177
AREAS VERDES
Parque Publico 154.549 106.76( 47.784
Plazas 4.018 4.018 0
Areas Verdes en Vialidad 9.944 9.944 0
Subtotal Areas Verdes 168.508 120.723 47.7864
LAGUNA
Mejoramiento Hidrdulico 20.094 20.09d 0
Paisajismo de Borde 40.179 16.0723 24.108
Otras Inversiones 5.027 5.023 0
Subtotal Laguna 65.291 41.184 24.108
Subtotal Macroinfraestructura 680.526 485.833 194.694
EDIFICIOS
Edificio de Ja Fundacién 241.074 241.074 o
Edificios de Soporte 12.054 12.054 0
Subtotal Edificios 253.13( 253.13 0
VALORES TOTALES 933.65 738.962 194.69




RESUMEN PRESUPUESTO TOTAL DE INVERSION ETAPA |
A MARZO - ABRIL DE 2003

INVERSION EN'-OBRAS : i e S
Urbanizacion fase]-A- i i b SR Lt 00 301,326 it
Vialidad 102.156
Obras Sanitarias 124.436
Redes de Servicios 74.734
Sistema Aguas Lluviallaguna oo e e ) 0 47742000
Obras de Saneamiento 22.601
Mejoramiento Hidraulico 20.090
Otras lnvers:ones (Laguna) 5.022
Paisajismo y Areas Verdes - o ey T 136,794 e
Areas Verdes 120.722
o Paisajismo de Borde 16.072
Urbanizacion Fases |-B.y I-C- /et i e 0 00 194,694
Vialidad 57.308
Obras Sanitarias 42.289
Redes de Servicios 6.027
Evacuacién de Aguas Lluvia 17.177
Areas Verdes 47.786
Paisajismo de Borde 24.108
Edificio."Centro de Innovacion™: -0 ool e ot e 2253.130.
Edificio de la Fundacion 241.076
Edificio de Soporte 12.054
TOTAL OBRAS ETAPA L ¢ Sonati e 933,656

Fuente: Plan de Desarrolio y Flnanc:amlento Marzo 2003 Pag. 18

INVERSION EN GESTION =2 B o

Supervision Proyectos y Obras 53.040
Estudios y Permisos 28.718

' . 81758+

— TOTAL GESTION

Fuente: Plan de Desarrollo y Financiamiento Marzo 2003 Resumen de FIu;os de Ca;a

|[TOTAL PRESUPUESTO INVERSION ETAPAL - - | 1.015414 |




De acuerdo a la informacion disponible y las condiciones econdémicas imperantes
en esa fecha, el proyecto PCT postulaba una inversion en obras para su primera
etapa del orden de UF 933.656, que incluia macroinfraestructura y el edificio
“Centro de Innovacion”, mas costos de supervision y desarrollo por UF 81.758,
detallados en el cuadro “Resumen de Flujos de Caja” del Modelo Financiero del
Plan de Desarrolio y Financiamiento de marzo de 2003, totalizando asi un monto
global de inversion de UF 1.015.414 (US$ 23,3 millones), los que se financiaban
en US$ 20 millones por un crédito bancario de largo plazo con aval del Estado, y
en US$ 3,3 millones por los flujos generados por el propio proyecto y otras
acciones realizadas sobre los terrenos (valores equivalentes en doélares y UF de
Marzo de 2003; 1 USD = 730 pesos, 1 UF = 16.750).

Los costos de operacion, una vez construidas las obras, consideraban la
administracion de la Fundacién y los costos de mantencion y administracion de la
urbanizacion. Respecto de lo primero, la Fundacion posee una organizacion muy
pequena, basando su capacidad técnica en la subcontratacién, cuando se
requiere, de los servicios externos especializados. En relacidon al costo de
mantenimiento y administracion de la urbanizacion, éstos son cobrados a prorrata
a las empresas e instituciones que se instalan en el parque.

El proyecto se basa en la premisa que éste debe lograr un desarrollo
autosustentable, es decir, que no requiera aportes de capital ni recursos
adicionales de la Universidad. Todos los recursos necesarios deben
generarse a través de la gestion comercial del proyecto y el terreno.

Bajo este supuesto, se disefid una estructura financiera que consideraba como
fuentes de fondos, ademas de los recursos generados por la Fundacion a través
de la operacién del parque, lo siguiente:

a) Venta el primer semestre del afo 2005 de 18 has de terrenos aledafios a la
carretera, a un valor de UF 0,8/m?. Ademas, venta de otros terrenos similares
existentes en otros sectores de las 1.000 has, en la medida que las
necesidades de caja lo requirieran (por 35 has), sumando en total 53 has.

b) Financiamiento del banco aleman KFW, a través de un crédito por US$ 20
millones con 10 amortizaciones anuales iguales que se inician al 5° afio del
primer desembolso y tasa fija en dolares, pero con seguro de cambio cuyo
costo seria, en promedio, de UF+1%. Esto es, un crédito a 15 afios plazo con 5
anos de gracia en dolares transformados a UF, sin riesgo de cambio. La tasa
final estimada para la operacién seria del 6,5%.

Asumiendo esta estructura, se estimaron los flujos de caja del proyecto a 20 anos,
obteniéndose los resultados acumulados que se presentan a continuacion.




TOTAL PROYECCION DE INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS PCT A 20 ANOS
APROBADO MARZO - ABRIL DE 2003

INGRESOS;:PRIMERA ETAP.

Venta deterreno:de acceso

0, 80 UFIm2

0% plusv

Arriendo edificio (8000:m2).: B : - 680.607
Area de soporte 0,4 UF/mZ/mes 2% plusv 41.797
Centro de convenciones 0.8 UF/persona 0% plusv 84.480
Restaurant 0,4 UF/m2/mes 2% plusv 28.058
Incubadora de empresas 0,3 UF/m2/mes 0% plusv 110.139
Oficinas 0,5 UF/m?/mes 3% plusv 416.132
Venta/arriendo terrenos & i R T i L - 824,023
Venta 1,3 UF/m2 % plusv 332.848
Arriendo 0,1 UF/m2/afo 2% plusv 333.175
Infraestructura Campus Universitario 05 UF/m2 sin plusv 158.000
Ingresos operacionales Fundacién:zi i w0 . e R - 986.659
Arriendo drea parque recreacion Segun conrra{o 642.451
Aportes universidad Convenio Universidad Aportes convenidos 120.540
Ingresos operacionales Valor histérico 2% revaluacion 14.038
Gastos comunes terrenos Prorreteo 85.870
Arriendo Shell Amendo vigente 2% revaluacion 123.760
TOTAL INGRESOS: 2.915,289

COSTOS. PRIMERA ETAPA :
Gastos Fundacién’ iy : : -824.642
Administracion de la Fundacién Presupuesto actual 2% crecimiento 667.781
Comisién sobre ventas 5% s/ventas 33.301
Mantencion edificio corporativo 0,5 UF/m2/ano 9000 m2 77.760
Consumos edIfICIO corporatlvo 0 9 UF/mZ/aho 145.800
Gastos Urbanizacion B5.870
Segundad 31, 4 UF/Ha/ano 32.588
Huminacion 22,0 UF/Ha/ano 22.797
Mantencioén Areas Verdes 0,07 UF/m2/ano 30.485
TOTAL COSTOS! S @ £1.010.512

|NVERSIONES PRIMERA ETAPA

Obras -- +:1933.656
Obras m:c:ales 485.832
Complemento Etapa | 194.694
Edificio Corporatlvo 253.130

Gestion o i T : e : i 81.758
Supervision pmyectos y obras Proyeccion segun presupuesto 53.040
Estudios y permisos Segun presupuestos 28.718
Imprevistos 0% s/inversion total 4

TOTALINVERSION i S #1.015.414

|FLUJODE CAJA ACUMULADO ANTES DE FINANCIAMIENTO

889.363|

FINANCIAMIENTO (Estructura ofrecida por el banco aleman KiW):. 7+

Tasa de Interés 5,25%

Con costo cobertura de cambio 1%

Plazo 15 anos
Desembolsos del préstamo. i oo e - 871.234
Amortizaciones crédito =i 901.516

Amortizacién Tramo | Amorflzac:ones totales 712.247

Amortizacién Tramo Il Amortizaciones totales: 189.270
Gastos de ﬁnancuamlento : - Com.Gest: 0,5% Com. Stby: s 0,28% T 8.436
Intereses: e ; ! R = 2 RS 485.859,
FLUJO DE: AJA FINANCIAMIENTO e i ~524.577

IFLUJODE.CAJA' ACUMUL-ADO: CON. FINANCIAMIENTO:

364:786]

UF= 16.750
Délar= 730




En concreto, la evaluacion de la Primera Etapa (proyecto puro, sin financiamiento)
generd, en un horizonte de 20 afos, una rentabilidad del orden del 9,5%, con un
Valor Presente Neto de UF 68.000, considerando una tasa de descuento del 8%.
Al financiarlo en las condiciones que s= describieron, es decir, a 15 afios plazo con
5 de gracia para el capital y a una tasa de interés del 6,5%, el Valor Presente del
proyecto fue de UF 106.000.

Lo anterior indica que el valor econdémico del suelo es de 580 UF/ha, es decir,
0,058 UF/m? lo que se obtiene dividiendo UF 106.000 por las 183 has
intervenidas en la Primera Etapa (70 has de macrolotes dentro del proyecto, 53
has de terrenos vendidos en el entorno y el resto parques y vialidad por 60 has.).
Este valor puede aplicarse a todas las hectareas que incorpora el Plan Maestro
como parte del proyecto en si, sin considerar el area del Parque Metropolitano y
los terrenos residuales.

3. Modificaciones introducidas al proyecto a mayo de 2005

Desde abril de 2003 a la fecha han ocurrido hechos, tanto enddégenos como
exogenos al proyecto, que lo han afectado de diferentes maneras, haciendo
necesario realizar cambios en la estructura financiera y el plan comercial
planteados inicialmente, los que se encuentran detallados en el documento “Plan
de Desarrollo y Plan de Negocios Proyecto Parque Cientifico Tecnolégico”
actualizado a abril de 2005.

3.1. Modificaciones en el disefo arquitectonico y la normativa vigente

En primer lugar, el disefio fisico del proyecto experimenté algunos ajustes
menores, producidos principalmente por exigencias derivadas del desarrolio de los
proyectos de ingenieria y la busqueda constante de optimizar el Plan Maestro con
el fin de mejorar su funcionalidad y reducir los costos de su construccion y
posterior operacion. Es asi como las superficies de las distintas areas a desarrollar
en la primera etapa experimentaron pequenas variaciones.

El proyecto actualizado a mayo de 2005 ha aumentado la superficie Util a
desarrollar (macrolotes), principalmente en el area académica, donde experimenta
un aumento de 12,6 has. y, en menor grado, en el area de Parque Tecnologico,
donde aumenta su superficie en 1,7 has. La superficie total de la primera etapa es
muy similar en ambos escenarios, situdndose en torno a las 130 has.

Estas variaciones se pueden apreciar en el cuadro comparativo que se presenta
en la pagina siguiente.




SUPERFICIE HABILITADA PRIMERA ETAPA

Parque ‘Universitario: : BT
Sector Académico 31,6 44,2
Parque Técnologico SR e et 3 6 | e 4,3
Area empresas medlanas y pequenas 25,2 24,9
Area de investigacion 9,6 11,6
Area de soporte empresanal 4,8 4.8
Total superficie neta habilitada (macrolotes).: o - 2 71,2 140 85,5 e 14,3
Areas Comunes v R S "iZ:E;;Y‘ T .: ; jj}l‘,:. e o o EE g 60,5 B 42,4 : _1 8,1
Areas Verdes Comunes (*) 48,7 25,4 -23,3
Vialidad 11,8 17,0 52
Total superfice bruta’habilitada : - ST l38

(*) El valor utilizado en 2003 incluye la superficie de la taguna asocnada a la primera etapa del proyecto

Respecto a los terrenos contiguos a la Ruta 68, a mayo de 2005 se les ha dotado
de conexién a las redes de servicios de la primera etapa, cambiando su condicion
de reserva futura a la de macrolotes urbanizados para desarrolios
complementarios al parque. De esta forma, se incrementa la superficie a
comercializar en esta zona de las 18,0 has. consideradas en 2003 a 68,7 has. en
2005.

En el ambito de la normativa legal, en 2004 fue modificada la Ley de Urbanismo y
Construccion, levantandose la condicion de Parque Metropolitano que yacia sobre
el predio. De este modo, el uso de suelo de Carén podra ser asimilado al de los
predios vecinos, esto es, Zona de Interés Silvoagropecuario Mixto (ISAM), sin
perder por este hecho la ocupacion de suelo de 20% ya aprobada a principios de
2004 (ambas condiciones pueden coexistir en el predio).

Lo importante de esta modificacidon es que los suelos con esta condicién de uso
(ISAM), en paios de una superficie minima de 300 has., pueden ser convertidos
en suelo urbano a través de la aprobacién de un PODUC (proyecto de desarrollo
urbano condicionado), lo que permitira un mejor aprovechamiento econémico de
los terrenos residuales del proyecto (terrenos que no son ocupados directamente
por el parque tecnoldgico o el parque universitario, sino por usos complementarios
a estos, y que para efectos del informe han sido denominados “terrenos fuera del
proyecto”). Esta valorizacion comercial del terreno residual del proyecto asegurara
los flujos necesarios para la operacion del PCT y el servicio de la deuda.

Ante esta coyuntura, y dada la necesidad de mayores recursos para el proyecto,
producto de la disminucion del tipo de cambio y el aumento del valor del petroleo,
el cobre y el hierro, que han incidido directamente en el costo de las obras, y
cuyos efectos seran analizados en el punto 3.2 de este informe, se propone
aumentar la cantidad de suelo a ser comercializado en el sector poniente del
predio de las 35 has. aprobadas en 2003 a 300 has. Esto permitira contar con una
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unidad territorial susceptible de ser transformada en suelo urbano a travas de la
aprobacion de un PODUC, y por lo mismo, de gran interés para los
desarrolladores inmobiliarios.

En el modelo financiero plante ado en 2003, el suelo residual del proyecto tenia un
escaso valor de mercado, dadas sus pobres condiciones de uso (desde el punto
de vista inmobiliario), el que se situaba en torno a las 0,015 UF/m?.

Actualmente, el valor de mercado del suelo con potencial de ser transformado en
PODUC se encuentra en torno a las 0,15 UF/m?, por lo que esta modificacion a la
normativa ha aumentado en 10 veces el valor de estos terrenos. Una vez
aprobada su incorporacion al suelo urbano, su valor deberia elevarse aun mas,
alcanzando al menos un valor similar al valor del suelo estimado para el PCT una
vez consolidada su primera etapa.

Dado que esta es una oportunidad cuyo periodo de vigencia no se conoce, pues
las normas que rigen el desarrollo del suelo estan en constante evolucion, la
comercializacion de este pafno del predio debe realizarse en el corto plazo.
Consistente con lo anterior, y con el fin de no liquidar hoy un activo que posee un
gran potencial de plusvalia en el mediano y largo plazo, se propone la
participacion de la Universidad en el desarrollo del PODUC, ya sea manteniendo
parte de la propiedad de él, involucrandose activamente en el negocio inmobiliario
que este genera, o vendiendo el lote completo al valor de mercado actual mas una
participacion en su plusvalia futura (participacion pasiva en el negocio inmobiliario).
Sea cual fuere la formula que se utilice finalmente, la idea es que la Universidad
participe de los beneficios de la creacidén de valor del suelo.

Para los efectos de la evaluacion del proyecto, se asumira la postura de venta con
participacion posterior de la plusvalia, asumiendo como valor minimo de retorno
total el equivalente al valor propio estimado para el suelo del proyecto por
desarrollar, una vez completada la venta de la Etapa | (0,42 UF/m?). Este valor se
obtiene de la diferencia entre el ultimo valor de venta de los terrenos una vez
completada la comercializacidon de la etapa |, y el costo de desarrollo del suelo de
esa etapa.

De acuerdo al modelo financiero utilizado, la venta de terrenos concluye en el afio
12 del proyecto, por lo que, considerando una plusvalia de 2% anual sobre el vaior
inicial de venta (valor de mercado a mayo de 2005) de 1,3 UF/m?, se obtiene que
el valor final de venta de terrenos sera de 1,55 UF/mZ, en el ano 2015. Por otro
lado, el costo de desarrollo del suelo corresponde a la inversion total en la primera
etapa (sin considerar el edificio Centro de Innovacién), estimada en UF 965.444
(UF 1.337.705 totales menos UF 372.261 del Centro de Innovacién, actualizados a
mayo de 2005) dividido por la superficie de macrolotes habilitados en la primera
etapa (suelo neto habilitado) que son, de acuerdo a la tabla de la pagina anterior,
85,5 has. Realizando la aritmética del caso, el valor obtenido para el costo de
desarrolio es de 1,13 UF/m?, por lo que el valor propio del suelo del resto del
proyecto se situa en 0,42 UF/m* (1,55 menos 1,13 UF/mz).




Tras vender el terreno, e incorporar a un tercero que asume el riesgo y realiza las
gestiones para transformarlo en un PODUC, el proyecto esta generando recursos
adicionales estimados, sin incorporar la plusvalia proyectada, en alrededor de UF
1.260.000, de las cuales UF 450.000 son libre de riesgo (producto del pago inicial
por la venta de 300 has a 0,15 UF/m?), y el resto condicionadas a la aprobacion
del cambio de uso de suelo. Este Ultimo hecho hace de vital importancia la
eleccion del “comprador”, en cuanto a su capacidad y experiencia en el desarrollo
de proyectos de esta naturaleza.

En términos econdmicos, esto permite que la primera etapa genere excedentes de
caja, elemento fundamental para poder financiar el desarrollo de las etapas futuras
del proyecto, sin necesidad de volver a endeudar a la Universidad. Asimismo, este
excedente permite subvencionar el costo de infraestructura de los macrolotes de la
Universidad, evitando el cobro de un aporte por este concepto a Ias unidades que
se vayan instalando en el Earque (valor fijlado en 2003 en 0,5 UF/m?, y cuyo costo
real asciende a 1,13 UF/m*)

Considerando los efectos antes mencionados, el resumen de las areas a

comercializar en esta etapa del proyecto, y su comparacién con la situacion
aprobada en 2003 es la siguiente:

SUPERFICIE COMERCIALIZADA PRIMERA ETAPA

#“Variacidl

Terrenos dentro del proyecto % ol ; sl R T B Sophn .8

Venta terrenos del Parque Tecnologrco 22,7 41,3 18,6

Arriendo terrenos del Parque Tecnolégico 16,9 - -16,9

Terreno Centro de /nnovac:on ( 1) - -3,5 -3,5

Terrenos fuera del proyecto: s i 863,010 368,7 o 318,7

Venta terrenos sector servicios Ruta 68 18,0 68,7 50,7

Comercializacion de terrenos sector poniente 35,0 300,0 265,0

Total superficie comercializada en la Primera Etap{ 92,6 ; 4 +:313,9
(1) Terreno utilizado por el Centro de innovacién debe ser restado de las supemcze vendible del Parque

Terrenos no comercializables - : S 2921} . 290,1 : 2,0

Terreno Centro de Innovaczon ( 1) - 3,5 3,5

Sector Académico 31,6 44,2 12,6

Areas Verdes Comunes (2) 48,7 25,4 -23,3

Vialidad 11,8 17,0 52

Reserva Parque Publico 200,0 200,0 0,0

Terrenos disponibles. despues de la’ pnmera etapa sl 01 338,4 con=311,9

Total superficie predio’:: I s PR 1.035,0 : 1 .035,0 v 0,0

(2) El valor utilizado en 2003 mcluye la superﬁcne de la faguna asociada a la primera etapa del proyecto.
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3.2. Modificaciones por efectos financieros, econdémicos y de mercado

El primero de ellos fue la imposibilidad de cerrar el contrato de financiamiento con
el banco aleman KFW, optandose finalmente con la oferta realizada por el Banco
de Chile, aprobada por el Consejo Universitario en su Acuerdo N°50 de diciembre
de 2003. Este hecho impactd favorablemente al proyecto, ya que las condiciones
ofrecidas por la entidad financiera nacional eran mas ventajosas a las planteadas
por el KFW, las que se traducen, en resumen, en una menor tasa de interés, y un
mayor plazo de amortizacion, manteniendo un periodo de gracia de 5 arfios.

El segundo hecho de importancia fue la caida del valor del dolar, que bajé desde
los 730 pesos por dolar considerados en la oferta del KFW, a los 575 pesos por
doélar de hoy en dia. Esto se traduce en una reduccién del financiamiento bancario
disponible para el proyecto, ya que la Ley N° 767 que autoriza el crédito para el
financiamiento del parque, fija el monto maximo de este en US$ 20 millones. Es
asi como, de un financiamiento de UF 871.234 considerado en abril de 2003,
actualmente se cuenta con un monto estimado en UF 682.230, un 22% menor al
inicial.

El tercer hito es la concrecion de los proyectos de ingenieria para la construccion
de la primera etapa del proyecto, lo que permitié contar con presupuestos mas
ajustados a las necesidades del proyecto, y estimaciones mas precisas de las
inversiones requeridas. Asimismo, parte de los costos considerados en la
inversion del proyecto ya fueron ejecutados, por lo que hoy se cuenta con los
valores reales de éstos.

El cuarto efecto dice relacion con la evolucion de los valores de mercado de la
construccion. El aumento del valor del petréleo, el que afecta directamente a todos
los trabajos de transporte y movimiento de tierras, asi como a los productos
derivados de éste, como son las caferias de pvc, el asfalto y otros, el alza del
precio del cobre, utilizado principalmente en los conductores eléctricos, y el del
hierro, usado para el refuerzo de estructuras y edificaciones entre otros, han
impactado fuertemente en los costos de la obra.

En consecuencia, la combinacién de estos efectos ha elevado el costo de Ia
urbanizacion y construccion de Centro de Innovacion, y disminuido la
disponibilidad de recursos para su financiamiento, lo que ha hecho necesario
priorizar y redistribuir el uso de los fondos del crédito, y adecuar la estructura
financiera y comercial de modo de cumplir con la premisa de autosustentabilidad
del proyecto.

Bajo este nuevo escenario, el presupuesto de inversion del proyecto actualizado a
mayo de 2005 se presenta en las paginas siguientes. La primera tabla muestra la
informacion en el formato utilizado en la Comisién de Decanos, e incluye el detalle
de los proyectos y estudios que han sido desarrollados a la fecha, y la provisién de
fondos para los siguientes anos. La segunda presenta una reagrupacién que
facilitard su comparacion con la situacion presentada en 2003.
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TOTAL PRESUPUESTO DE INVERSION (OBRAS Y GESTION) A MAYO DE 2005

Contratos realizados antes de la firma del Mandato {(Agente Of‘cnoso) ]

ESTUDIOS Y. PROYECTOS
Estudlos/proy  de planificacién ejecutados
IEstnlogiq Comercial
Plan Maestro Conce,
Plan M-es@m de Paisaj
T opografia y Batimatri
Esiudio Manejo Laguna
|Elabaradién matenal griﬁco proyect
Proy

Plan Maestro de In!mstmciun
Proyectos uct
Proyscta Uvbanlznubn 1.!‘! Etapa Gu de Dise,
[Proyscio Landscape 1* stapa-sefialétic-mobiliar
Pmyecto vialidad y aguas Huvi
Permnos 34 apmbadon

TOTAL ESTUDK)IPROYECTOS i
SERVICIOS PROFESIONALE!

Contratos realizados y/o a realizar en el marco del Mandato
ESTUDIOS Y. PROYECTOS : E

ol v'o o sle

UNIDAD EJECUTORA
Speracitn Umdad Ejecutora (2004-2006] T 33851 33851 0
TOTAL UNIDAD EJECUTORA ¥ 33.851 0

*J:Nsa’ hs.@,ww :
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CUADRO COMPARATIVO TOTAL PRESUPUESTO DE INVERSION ETAPA |
A MARZO - ABRIL DE 2003 Y MAYO DE 2005

" Variacion:

INVERSION.ENOBRAS
Construccién de pozo
Compra derechos:de a
Urbanizacion ‘fase |-A

Vialidad
Obras Sanitanias
Redes de Servicios

Sistema Aguas Liuvia/laguna -~ e D 47712 0o o Py 31.628: oo s <16.083
Obras de Saneamiento 22.601 -
Mejoramiento Hidraulico 20.090
Otras Inversiones (Laguna) 5022 -
Paisajismo y Areas Verdes i i it by v i i | i A36.198 it aioe o 128,125 e el B.669.
Areas Verdes 120.722 -
Paisajismo de Borde 16.072 .-
Urbanizacién Fases I-By 1-C. =% semianre et o 194,694 259.765 ki S 65,07
Vialidad 57.308 -
Obras Sanitanias 42.289
Redes de Servicios 6.027
Evacuacion de Aguas Liuvia 17.177
Areas Verdes 47.786
Paisajismo de Borde 24.108 -
Edificio "Centro de Innovacion™: 1 e 253.130 i G 372,261 e G 11943 v
Edificio Centro de Innovacion 241.076 347.004 105.928

Equipamiento edificio 12.054 25.257 13.203

imprevistos generales (3% sobre obras) e 1 34.872 i
TOTAL'OBRAS.ETAPA L 260598
INVERSION EN'GESTION e SR Vi sl S e BT
Estudios y Permisos 53.040 48.745 -4.295
Supervision Proyectos y Obras 28.718 94.706 65.988
TOTAL. GESTION: . = .. S R e Lo BATSB s f 143,481 0 .61.693 =

[TOTAL PRESUPUESTO INVERSION ETAPA

:1.337.705.

322.29

3.3. Efectos sobre el modelo financiero y plan de comercializacion

Para lograr el principio de autofinanciamiento y los objetivos del PCT, el mix de
productos, el esquema de comercializacién, la forma de operar y la estructura
financiera del proyecto deben ser consistentes con las disponibilidades de
recursos y con una trayectoria proyectada en términos relativamente realistas y, a
la vez, conservadores. Bajo estos supuestos, la estrategia de negocio y de
financiamiento adoptada se puede sintetizar en lo siguiente:

a) Los terrenos o lotes habilitados para empresas se venden en su totalidad (es
decir 37,8 has.), con restricciones al uso y destino de los mismos acorde con
las normas y guias de disefio del PCT. En la propuesta de abril de 2003 habia
una combinacion de venta por 22,7 has. (60%) y arriendo por 16,9 has. (40%).

b) Se venden gradualmente los terrenos considerados “fuera del proyecto”,
sefialados en el Plan Maestro como zonas de servicio y expansion futura,
colindantes con la carretera y con los terrenos vecinos al poniente y al norte del
predio, para usos que sean complementarios y que potencien al proyecto. Se
estima que sera necesaria la venta de hasta 300 has de terreno en el sector
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poniente del predio (para el desarrollo de un PODUC), comenzando el afo
2006 (UF 0,15/m2). Se propone una modalidad de venta con participacion en la
plusvalia futura de los terrenos. También se considera la venta de los terrenos
destinados a servicios colindantes a la carretera, a un valor minimo de 0,6
UF/m? (estimacion mas conservadora a la utilizada en 2003). Esto permite
generar los recursos necesarios para completar el financiamiento del proyecto.
En el modelo aprobado en abril de 2003 se planteaba la venta de 53 has. de
terreno, 18 ubicadas frente a la Ruta 68 y el resto en el sector poniente del
predio por 35 has, comenzando la enajenacion en el ano 2005. El siguiente
cuadro muestra los cambios en las superficies a comercializar.

SUPERFICIE COMERCIALIZADA FUERA DEL PROYECTO PRIMERA ETAPA

Venta terrenos sector servicios Ruta 68 18,0 68,7 50,7
Comercializacion de terrenos sector poniente 35,0 300,0 265,0
Total ventas fuera del proyecto Primera Etapa.. |10 253,00 .1 1. 3687 0 315,70
c) Con los recursos del crédito se financia la macroinfraestructura vial y sanitaria

d)

g)

de la Fase 1-a, el paisajismo, algunas obras complementarias, el manejo de
aguas lluvias y, naturalmente, los costos de supervision de las obras y la
administracion de la Fundacion durante la etapa de desarrollo del proyecto.

El edificio “Centro de Innovacion” se financia con recursos del crédito y los
fondos generados por el proyecto a través de la venta de terrenos.

Se realiza un etapamiento en la construccion de las areas verdes del proyecto,
de modo de dar prioridad en el uso de los recursos disponibles a la
construccion del “Centro de Innovacion”, pieza vital en la estrategia de
comercializacion del Parque.

La ampliacion de la macroinfraestructura para la Fase 1-b y 1-c, que completan
la Primera Etapa, se financia con los recursos que genera el propio proyecto.

La administracién y costos de explotacion de los terrenos y el edificio se
financian con los ingresos propios de la Fundacién, los gastos comunes y
demas ingresos del proyecto, y el arriendo de zonas para uso recreacional.

De esta forma, se estimaron los flujos de caja del proyecto a 21 afos (periodo de
duracion del financiamiento otorgado por el Banco de Chile), obteniéndose los
resultados acumulados que se presentan a continuacion.
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TOTAL PROYECCION DE INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADQS PCT A 21 ANOS

PROPUEST

O MAYO DE 2005

" facumulados "

INGRESOS PRIMERA-ETAPA
Venta de terrenos fuera del proyecto SERa AR : R
Terreno sector poniente - Pago inicial 0,15 UF/m2 2% plusvalia 456.718
Terreno sector poniente - Participacion en la plusvalia 0,27 UF/m2 0% plusvalia 810.000
Terrenos drea Servicios ruta 68 0,60 UF/m2 2% plusvalia 423.145
Operacion edificio- : R T : © 630498
Bonificacion al amendo pnmems ahos -44.445
Amriendo area de soporte edificio 0,40 UF/m2/mes 2% plusv 41.082
Operacién Centro de convenciones 0,80 UF/persona 0% plusv 103.680
Amiendo Restaurant 0,40 UF/m2mes 2% plusv 27.857
Armiendo Incubadora de empresas 0,31 UF/m2/mes 0% plusv 121.301
Amiendo Oficinas 0,46 UF/m2/mes 3% plusv 381.022
Ventalarriendo de terrenos R : . B 571.865
Venta de terrenos Fase 1-A 1,30 UF/m2 2% plusv 317.921
Venta de terrenos Fase 1-C 1,70 UF/m2 2% plusv 253.944
Arriendo de temenos 0,11 UF/m2/afo 2% plusv 0
Infraestructura Campus 0,00 UF/m2 sin glusv 0
Ingresos operacionales Fundaclén ..+ R B 869.642
Amiendo area parque recreacion 50,0 UtMHa/afo 200 has 312.500
Transferencias Universidad Valor histérico 0% revaluacion 102.600
Ingresos operacionales Valor histénco 2% revaluacion 17.130
Gastos comunes terrenos Prormateo 351.012
Amiendo Shell Armiendo vigente 0% revaluacion 86.400
TOTAL:INGRESOS: s L ¢ ; P +:3.761.867

COSTOS PRIMERA ETAPA' :

Gastos Fundacién

Administracion de la Fundawn

Presupuesto actual 0% crecimiento

522.000

Comisién sobre ventas 5% siventas PCT y Ruta 68 49.750

Aporte Fondo Infraestructura Universidad de Chile 6% s/Aventas terrenos 135.704
Mantencion edificio corporativo . 0,5 UF/m2/afio 10.000 m? 84.480
Consumos edificio corporabvo 0,9 UF/m2/afio 10.000 m? 158.400

Gastos Urbanizacién i i - - ; i ; 362.955
Seguridad 31,4 UFMHaladio 45.420
Huminacion 22,0 UFMHa/afio 31.774
Mantencién Areas Verdes 0,07 UF/m2afo 285.761
TOTAL-COSTOS ¢ e T 011,313,289

INVERSIONES PRIMERA ETAPA

Obras’

Compra ejecutada

Constmccién de Pozo X
Urbanizacion Fase I-a Valor segun licitacion 2005 mas imprevistos 15% 363.959
Sistema Aguas Lluviaaguna Valor corregido segun nuevo proyecto 31.629
Paisajismo Areas Verdes Valor corregido seguin nuevo proyecto 128.125
Derechos de agua (27 its/seg) Compra ejecutada 2.586
Infraestructura y Urbanizacion Fase I-b y I-c Etapas 1-b; 1-¢ segun presupuesto 2003 259.765
Centro de Innovacion y Edificios Complementarios 347.004
Equipamiento Centro de innovacion 25.257
Imprevistos generales 3% sobre obras 34.672
Estudios y Asesorias 143.451
Estudios y Asesorias Valores segun presupuesto actuallzado 48.745
Administracién, superwsaén Yy control 94.706

TOTAL INVERSION:

Valores segtin presupuesto actualizado

[FLUJO:DE CAJA -ACUMULADO ANTES DE FINANCIAMIENTO -

FINANCIAMIENT O (Estructura crédito Banco de Chile) - 0 ieieiin s

Tasa de Interés 5.80%

Plazo 21 afios
Desembolsos del préstamo : 682.230
Amortizacién - - 682.230,
intereses - : : g - 524,032,
Gastos ﬁnancueros N - Comision Cierre 0,3 -1 3,604
FLUJO DE CAJA FINANC!AMIENTO E 527.635
IFLUJO DE CAJA ACUMULADO CON FINANGCIAMIENTO - = - [ S 583.1@]

UF= 17.400
Doélar= 575
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4. Diferencias producidas en el presupuesto entre 2003 y 2005

Producto de las razones ya expuestas, la estructura financiera y comercial del
proyecto sufrié variaciones de distinta naturaleza, las que se traducen finalmente
en cambios en los ingresos y egresos estimados.

Para poder apreciar con mayor claridad estas diferencias, a continuacion se ira
comparando cada uno de los items considerados en la evaluacion del proyecto,
sobre la base de los flujos acumulados para cada periodo de evaluacion,
informacion que sera reflejada en cuadros segregados por tipo de flujo, esto es,
Ingresos, Egresos, Inversiones y Financiamiento.

4.1. Ingresos primera etapa

acumulados
INGRESOS PRIMERA ETAPA Abrll de 2003 i+ wMayo de 2005
Venta de terrenos fuera del proy s = L 424, 000 g +71,689. 863
Terreno sector poniente - Pago lnICIaI 280.000 456.718
Terreno sector poniente - Participacion en la plusvalia - 810.000
Terrenos area servicios ruta 68 - 144.000 423.145
Arriendo edificio (10.000.m2) R L el .76 B0.60T| 1 - i L 630,498
Bonificacién amendo pnmelos aflos - -44.445
Area de soporte 41.797 41.082
Centro de convenciones 84.480 103.680
Restaurant 28.058 27.857
Incubadora de empresas . 110.139 121.301
Oficinas 416.132 381.022
Venta/arriendo terrenos | i nE Gl : : by 824,023 i 871,868
Venta de terrenos Fase 1 A 332.848 317.921
Venta de terrenos Fase 1-C 253.944
Amiendo 333.175 0
Infraestructura Campus Universitario 158.000 0
Ingresos operacionales Fundaclén i.. . i in iy = : +:1:988.659] i 869.642
Armiendo drea pamue recreacion 642.451 312.500
Aportes universidad 120.540 102.600
Ingresos operacionales 14.038 17.130
Gastos comunes terrenos 85.870 351.012
Amendo Shell 123.760 86.400
TOTAL INGRESOS”® e e e s 2.915.289]:; 1.3.761.867

En el nuevo modelo se produce un incremento de los ingresos totales estimados
de UF 846.579, debido principalmente al aumento de la venta de terrenos fuera
del proyecto, los que de 53 has. en 2003 llegan a 368 has. en 2005.

Venta de terrenos fuera del proyecto

El modelo planteado para la comercializacion de la mayor parte de estos terrenos
(las 300 has. ubicadas en el sector poniente del predio) comprende un pago inicial
equuvalente al valor de mercado del suelo hoy en dia para esa condicidon de uso
(0,15 UF/m?), mas una participacion en la plusvalia del terreno una vez que haya
sido desarrollado como “PODUC” (Proyecto de Desarrollo Urbano Condicionado) e
incorporado por lo tanto como suelo urbano. Para efectos de la evaluacion, se ha
considerado como ingreso por efecto de la plusvalia futura un valor de 0,27 UF/m?,
equivalente a la diferencia entre el pago inicial (0,15 UF/m?) y el valor propio del
suelo remanente del proyecto (0,42 UF/m? ).
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Los ingresos generados por la venta de los terrenos contiguos a la Ruta 68
también se han incrementado, producto de la incorporacion de esta zona al area
servida por la urbanizacion, lo que permite su loteo y venta. Es asi como de las 18
has comercializables en 2003, hoy es posible lotear la totalidad del pafio de una
superficie de 68,7 has. Siendo mas conservadores, y por lo tanto mas exigentes
con el comportamiento financiero del proyecto, se ha decidido reducir el precio
minimo de venta estimado de estos terrenos de 0,8 UF/m? propuestos en 2003 a
0,6 UF/m? en 2005.

Como fuera planteado, la venta de terrenos fuera del proyecto obedece
principalmente a las necesidades de caja de éste. Sin embargo, las UF 1.265.863
adicionales generadas por este concepto, no se deben UGnicamente a los
requerimientos de caja producidos por un aumento en los costos del proyecto, sino
que en gran medida por una disminucion de los ingresos generados por otras
partidas, y que benefician directamente a la Universidad.

Es asi como en 2005 se ha eliminado el cobro a las unidades universitarias que se
instalen en el parque, por concepto de aporte al costo de la infraestructura, el que
en 2003 fue fijado en 0,5 UF/m*, y que significa que el proyecto deja de percibir
ingresos por UF 220.800 (44,16 has de terrenos académicos por 0,5 UF/m?). Si
bien este aporte fue fijado en 0,5 UF/mz, el costo real de la habilitacion de los lotes
universitarios es de 1,13 UF/m? por lo que el proyecto en la practica esta
financiando las instalaciones universitarias en otras UF 278.208 (44,16 has de
terrenos académicos por 0,63 UF/m?). Luego, de los ingresos generados por la
venta, UF 499.008 (220.800 mas 278.208) van directamente a cubrir los costo de
habilitacidn del area universitaria.

Asimismo, se ha incorporado en 2005 un aporte al Fondo de Infraestructura de la
Universidad, equivalente a un 6% sobre el total de las ventas del Parque, que
implica una disminucion en los ingresos del proyecto del orden de las UF135.704.

Luego, solo estos dos conceptos consumen un 28% de los ingresos adicionales
generados por la venta de estos terrenos.

Otro 26% de estos recursos suplen la disminucion del ingreso esperado por
concepto de la concesion del area de parque recreativo, producto principalmente
de la imposibilidad de desarrollar en él proyectos de inversién que se estaban
negociando, y que dependian de la modificacion de normas legales que no se
produjeron.

Arriendo edificio

En el nuevo escenario se reducen los ingresos totales por la explotacion del
edificio en UF 50.109, producto principalmente de la aplicacion de una politica de
atraccion a implementar en los primeros afios de funcionamiento (de acuerdo a las
condiciones de mercado en ese momento), y que bonificara el costo del arriendo
en un 100% el primer afo (lo que permitira “escoger” en el inicio a los usuarios de
las instalaciones), un 60% en segundo afio y un 20% el tercer afo.
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Venta / arriendo de terrenos

Respecto a la comercializacion de los terrenos del proyecto, en 2005 la totalidad
de los terrenos de la primera etapa son vendidos, no considerandose la alternativa
de arriendo, incluida en el modelo presentado en 2003.

Esto, si bien reduce el total de ingresos generados por la comercializacién de los
terrenos del parque en UF 94.158, permite adelantar los flujos y hacer de esta
forma viable el proyecto.

Ingresos operacionales Fundacion

Los ingresos de la Fundacion fueron corregidos a valores reales de 2005 en lo que
respecta a las transferencias de la Universidad, los ingresos operacionales
generados por el parque Carén y el arriendo al servicentro Shell. El arriendo del
area de parque recreativo se ajustd a la baja (aplicando un criterio mas
conservador), adecuandolo a las condiciones normativas actuales del terreno.
Finalmente, se ajusté el ingreso generado por concepto de cobro de gastos
comunes (seguridad, iluminacién, areas verdes) de acuerdo a los costos
estimados a mayo 2005.

La principal diferencia respecto a abril de 2003 esta en el cobro por la mantencién
de las areas verdes, ya que hoy se dispone de los proyectos definitivos de
paisajismo y las superficies a intervenir, permitiendo calcular un valor realista de
este rubro, el que resultdé muy superior al considerado inicialmente. En todo caso,
el cobro de gastos comunes se realiza a medida que los terrenos van siendo
ocupados, asumiendo el proyecto el costo asociado a las areas no ocupadas. Se
considera que la Universidad pagara los gastos comunes correspondientes a los
terrenos que vaya utilizando.

Total Ingresos

El total de ingresos estimado en mayo de 2005 es un 29,0% superior al aprobado
en 2003, producto principalmente al incremento de la superficie de terreno a
vender, lo que se traduce finalmente en ingresos adicionales por UF 846.579.

4.2. Costos primera etapa

mulados
COSTOS PRIMERA ETAPA - Abril de 2003::'}::Mayo de 2005: . i Variacion i
Gastos Fundacién & i LR . S e s 924,642) on 0 1950.334 25.692
Admlmsfraaon dela Fundaaon 667.781 522.000 -145.781
Comision sobre ventas (terrenos Parque Tecnolégico y Ruta 68) 33.301 49.750 16.449
Aporte Fondo Infraestructura Universidad de Chile (6% venta terrenos) - 135.704 135.704
Mantencion edificio corporativo 77.760 84.480 6.720
Consumos edfﬁao corporatwo 145.800 158.400 12.600
Gastos Urbanizacion .%ot o s s : i T 85.870f - - 362.956 277.085
Seguridad 32.588 45,420 12.832
Huminacién 22.797 31.774 8.977
Mantencién Areas Verdes 30.485 285.761 255.276
TOTAL COSTOS i s kL Lt 109051250 4,313,289 SRR 302.7TT
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Gastos Fundacion

Los gastos de administracion de la Fundacién son los generados por la operacion
y gestion del parque tecnoldgico. Primero se encuentra el gasto corriente de la
institucion, el que ha sido ajustado a valores de 2005, sin considerar un aumento
real de este gasto en el tiempo, por lo que el total final es menor al presentado en
2003.

Comision sobre ventas

El costo por concepto de comisiones de venta aumenta respecto al considerado
en 2003 en UF 16.449, principalmente producto de la mayor oferta de terrenos
comercializados, en la que incide directamente el aumento de la superficie de
terreno a vender en el sector contiguo a la Ruta 68.

Aporte Fondo de Infraestructura de la Universidad de Chile

Con respecto a la comercializacion de los terrenos del proyecto, se propone un
aporte al fondo general de la Universidad de un 6% de los ingresos generados por
concepto de estas ventas. Sin embargo, como la donacion del predio fue hecha
exclusivamente para el desarrollo del Parque Cientifico Tecnoldgico, cualquier
ingreso generado por la comercializacion del predio debe ser reinvertido en el
desarrollo del parque. Luego, se propone destinar los fondos aportados al fondo
de infraestructura de la Universidad, con el fin de colaborar en el financiamiento de
los proyectos de traslado e instalacion de unidades en Carén. Esto supone una
carga adicional al proyecto del orden de las UF 135.704.

Mantencion y consumos edificio corporativo
Se mantiene los criterios de calculo de estos items, pero al aumentarse en 1.000
m? la superficie del edificio, los costos asociados suben en esa proporcion.

Gastos Urbanizacion

En general, los gastos de operacion de la urbanizacién estaban subestimados,
principalmente por no conocerse las superficies finales de proyecto para el calculo
de éstos. Con la informacién disponible en 2005 fue posible obtener valores mas
ajustados a la realidad del proyecto, sobre todo en lo que dice relacién con la
mantencién de las areas verdes, costo que aumento en forma importante respecto
al calculado en 2003.

Si bien el valor unitario de costo de mantencién de las areas verdes utilizado es un
valor real, obtenido de la experiencia de las municipalidades en la mantencién de
las areas verdes de sus comunas, este incluye ciertos elementos que para los
efectos de extrapolario al PCT tienen un menor costo, y por lo tanto, este valor
debe ser considerado como un techo maximo posible. Primero, el tema del riego
(costo del agua) tiene una gran incidencia en la mantencién de las areas verdes, el
que en el caso del PCT se reduce sustancialmente, al contar éste con una red
propia de riego, y con derechos de aprovechamiento de agua ya adquiridos.
Ademas, el diseno de las areas verdes, sobre todo en lo que dice relacién con la
eleccion de las especies a utilizar, se basa en el criterio e respetar y utilizar en la
mayor proporcion posible especies nativas, que requieren una minima mantencion
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para Jdesarrollarse en ese tipo de clima y suelo, lo que incide directamente en la
cantidad de agua a utilizar para su riego, y en el personal necesario para su
cuidado. Si bien el proyecto contard con algunas areas con parque mas bien
urbanos, y por ende de alto costo de mantencion, predominara el paisaje natural
de la zona.

Finalmente, los costos derivados de la mantencién de la urbanizacion seran
prorrateados entre los usuarios del parque. Consecuentemente, la construccion de
las areas verdes del proyecto se ira realizando en forma gradual, de modo de
minimizar los costos de mantencidon en el inicio, periodo en el cual practicamente
todos los gastos deben ser solventados por el proyecto.

Total Costos

El total de costos estimado en mayo de 2005 es un 30,0% superior al aprobado en
2003. A este significativo aumento del costo total contribuye principaimente el
costo de mantencion de las 25,4 has. de parques urbanos a desarrollar.

Es importante senalar que la autorizaciéon de uso del 20% del suelo exige una
compensacion 1:4 en areas verdes por cada metro cuadrado de suelo ocupado
por las edificaciones. Luego, las 25,4 has de area verde desarrolladas son validas
como compensacion por 6,4 has de primera planta de edificios por desarrollar, lo
que llevado a macrolotes (suponiendo un 30% de ocupaciéon de suelo por los
edificios y un 20% por los estacionamientos) equivale a la compensacion
necesaria para desarrollar-integramente 21,3 has de suelo.

4.3. Inversiones primera etapa

v UF
tales Jotales:
1 acumulados .| ii-acumulado:
INVERSIONES PRIMERA ETAPA' == Abril:de 2003;’-3] +:Mayo de 2005::: siVariacionsi:
Obras I e P i 933,686) s 1.194.254 s 260,598
Construccion de Pozo - 1.258 1.258
Urbanizacion Fase -3 301.326 363.959 62.633
Sistema Aguas Lluvia/l.aguna 47.713 31.629 -16.084
Paisajismo Areas Verdes 136.794 128.125 -8.668
Derechos de agua (27 Its/seg) - 2.586 2.586
infraestructura y Urbanizacion Fase I-b y I¢ 194.694 259.765 65.071
Centro de Innovacion y Edificios Compiementarios 253.130 347.004 93,874
Equipamiento Centro de innovacion - 25.257 25.257
Imprevistos generales - 34.672 34.672
|Gestion o LT [ A B 81.758] - 143.451 ; 61.693
Supervision proyectos y obras 53.040 94.706 41.666
Estudios y perrisos 28.718 48.745 20.027
TOTAL INVERSION i fifisihl g vnnnt 0 LRl e b ot e £ 4.0 5,414 20+ 4.337.708 322,291
Obras

Con relacién a la inversiéon en obras, a mayo de 2005 se produce un incremento
de 28% en el presupuesto de construccion comparado con la cifra estimada en
abril de 2003. Dicho aumento se debe, en primer lugar a la inclusién en este
presupuesto de items no considerados, como son la construccién del pozo para la
captacion de agua subterranea, la compra de derechos de agua para hacer
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operativo el referido pozo, el equipamiento del centro de convenciones del edificio
“Centro de Innovacion” y los imprevistos generales, destinados estos ultimos a
financiar obras menores no consideradas, aumento del costo de obras por sobre lo
presupuestado, y cualquier otro tipo de gasto que no haya sido considerado en su
oportunidad. Estos cuatro items, que suman en total UF 63.873 explican el 7% del
incremento. En segundo lugar, se ha agregado a las estimaciones de costos de
obras un 5% de imprevistos y un 3% de obras adicionales, sobre los presupuestos
entregados por los profesionales (se excluye la construccion del pozo y la compra
de derechos de agua), de acuerdo a la usanza de la Universidad al respecto. Este
8% de incremento, no considerado en abril de 2003, equivale a UF 85.610, es
decir, explica un 9% de esta diferencia. El 12% restante se produce principalmente
por el alza de precios que ha experimentado la industria de la construccion,
motivados por el aumento del precio del petroleo, y en segundo término, por el
alza del cobre y el hierro. Es asi como, durante el primer llamado a licitacion para
la construccion de las obras de urbanizacion de la Fase 1-A del PCT, en el lapso
de sélo 7 meses (abril — octubre de 2004) se produjo un incremento de los costos
de un 14,23% (Minuta actualizacion Presupuesto Referencial desarrollada por
Cruz y Davila Ingenieros Consultores Ltda.).

Del mismo modo el costo de construccion del centro de innovacion se ha
incrementado en un 7%, producto principalmente de la asimilacion de los precios
de mercado observados para este tipo de obras, y la incorporacion del 8%
adicional utilizado por la Universidad.

Recientemente fue inaugurado el edificio tecnoldégico de CORFO en el Parque
Empresarial de Curauma, el que fue construido a un costo aproximado de 33
UF/m?. Este edificio, competencia directa del Centro de Innovacion, tiene el mismo
nivel de equipamiento y terminaciones que éste, por lo que los costos de la obra
deberian ser similares. Consitente con esto, el costo de construccion del Centro de
Innovacién fue fijado en 27 UF/m? mas IVA, es decir, 32,13 UF/m?, muy similar al
observado en Curauma.

Finalmente, ademas de los efectos sefialados, no debemos olvidar que a mayo de
2005 se cuenta con los proyectos de ingenieria concluidos y, con una primera
licitacién realizada, y por lo tanto, con presupuestos mas ajustados al proyecto
real.

Gestion

En cuanto a las tareas de gestidn, en las que se incluye el desarrollo de los
estudios y proyectos necesarios para la construccion de la primera etapa del
proyecto, asi como las labores de supervision y control, a mayo de 2005 se
produce un incremento de 75% en el presupuesto comparado con la cifra
estimada en abril de 2003 (aumento equivalente a UF 61.693). Este fuerte
incremento es consecuencia directa del gasto real materializado en el desarrollo
de los estudios técnicos y proyectos de ingenieria necesarios para generar la
informacién requerida para la construccion de esta obra. Practicamente el total de
estos estudios y proyectos ya han sido concluidos, por lo que los gastos por este
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concepto son los efectivament:: realizados. En consecuencia, el menor costo
considerado en abril de 2003 se debe Gnicamente a una subestimacion de los
trabajos.

Total Inversion

El total de la inversion considerada en 2005 es un 32% superior a la aprobada en
2003, aumento que se explica por los hechos sefalados anteriormente.

4.4. Financiamiento

FINANCIAMIENTO " i il < Mayo de'2005 o Variacion vs
Tasa de Interés 5,80%
Con costo cobertura de cambio -
Plazo 21 anos
Desembolsos def préstamo - .7 682.230| iz e 2] 89,004
Amortizaciones. crédito 682.230 w1 2219.286

Amortizacion Tramo |
Amortizacién Tramo Il
Intereses =i mi e e
Gastos financieros .- B
FLUJO DE CAJA FINANCIAMIENTO

. 524.032 38,1473,
3.604 ST 4,833
017-527.635 03,058

En abril de 2003 se estaba trabajando con la estructura financiera propuesta por el
banco aleman KFW, el que ofrecia un préstamo en délares, a 15 anos plazo, con 5
anos de gracia, con cargo de los intereses al capital, a una tasa promedio de 5,5%
anual mas un seguro de cambio (délar — UF) con un costo de un 1% (6,5% tasa
final en UF). Bajo este esquema, y con un dolar a 730 pesos, el monto disponible
de financiamiento era de UF 871.234, las amortizaciones totales llegaban a UF
901.516, los intereses a UF 485.859 y el gasto financiero a UF 8.436. A mayo de
2005 se encuentra operativo el contrato de crédito con el Banco de Chile, y con
parte del financiamiento ya desembolsado y un doélar a 575 pesos, el
financiamiento disponible se ha reducido a UF 682.230, es decir, ha disminuido en
un 22% aproximadamente. Observando el flujo de caja del financiamiento
podemos apreciar que estos son muy similares, es decir, en términos de flujo el
costo de ambos créditos es practicamente el mismo, siendo el del Banco de Chile
algo mas caro (UF 3.058), y por un monto mas bajo. La razén para ello esta dada
principalmente por el plazo del crédito nacional, que tiene una duracién de 21 afios
y 5 afios de gracia, lo que implica un mayor periodo de pago de intereses para
montos iguales de capital.

5. Resultados de la Evaluacion Econémica de la Primera Etapa del
Proyecto Actualizado a Mayo de 2005

El principal activo que posee el proyecto es el suelo donde se desarrolla. Para
efectos patrimoniales éste se valora mediante el mejor uso posible, que en este
caso se considera dado por el Plan Maestro vigente. La optimizacion referida no
es inmobiliaria o comercial solamente; se trata de un proyecto donde muiltiples
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objetivos se conjugan para generar una solucidén de alto estandar que otorgue
viabilidad financiera y comercial al proyecto. El valor del suelo en estas
condiciones correspondera al valor presente del proyecto en base a los ingresos y
costos proyectados, sin incorporar el costo de compra (o venta) del terreno.

De hecho lo que ocurre es que el desarrollo de las distintas etapas del proyecto va
valorizando el terreno destinado a las etapas siguientes. Por ejemplo, del
resultado de la Primera Etapa se obtendra el valor econémico de los terrenos por
desarrollar al cabo de ésta, que es adicional a la plusvalia natural que se genera
por dos motivos: el crecimiento del pais y la consolidacion del sector con la
terminacion de las autopistas Costanera Norte y Américo Vespucio, y la
concrecion de los proyectos inmobiliarios vecinos al proyecto, destinados a
viviendas de clase media.

5.1. Indicadores econdmicos

En concreto, la factibilidad econdémica del proyecto, considerando solo la
intervencion de la Primera Etapa, estara dada por los flujos generados por la venta
de los terrenos que son habilitados por las inversiones, menos el flujo de costos de
administracion y venta necesarios para que estos flujos ocurran. La proyeccion
debe realizarse dentro del horizonte o plazo para la amortizacion total de las
deudas contraidas, que en este caso se supone 21 afios con 5 de gracia para el
capital. -

Las proyecciones a 21 afios plazo, considerando las inversiones antes descritas y
los productos ofrecidos, para un financiamiento en UF a una tasa anual promedio
del 5,8% estimada lievan a los siguientes resultados:

[alor econémico.del su

Sin Finan_

Sin Finan.

Financiando

Tasa Financiado
6% 428.741 423.404 0,086 0,085
8% 298.586 374.796 0,060 0,075
10% 197.793 331.167 0,040 0,067
[TIR | 16,50% |

Estos resultados muestran que el proyecto concebido para la Primera Etapa posee
una rentabilidad interesante y, que desde luego, permite pagar el financiamiento
obtenido, bajo los supuestos de proyeccion adoptados, produciendo excedentes
que permiten el desarrollo de las etapas futuras.
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Si este resultado se aplica a valor del suelo bruto (sin urbanizacién) se concluye
que el proyecto ha logrado que el terreno intervenido en la Primera Etapa, que
alcanza las 497 has., (128 has. de macrolotes y areas comunes dentro del
proyecto, mas 369 has. de terrenos comercializados en el entorno) alcance un
valor econémico de 0,075 UF/m? aproximadamente (tasa de descuento del 8%),
que se calcula dividiendo el Valor Presente neto por las hectareas efectivamente
ocupadas (UF 374.796 dividido por 497 has).

Comparando estos resultados con los presentados en abril de 2003, es posible
apreciar que los indicadores econémico-financieros del proyecto han mejorado
sustancialmente.

INDICADORES ECONOMICO - FINANCIEROS DEL PROYECTO

Tasa de descuento 8%

Indica \bril 2003 Mayo 2005 - | Unidades
Valor Presente Neto (VPN) 106.199 374.796 UF
Suelo intervenido en la primera etapa 184,7 4967 Has
Tasa Interna de Retorno (TIR) 9,48% 16,50%
Valor econdmico del suelo 0,058 0,075 UF/m?

5.2. Valor patrimonial del suelo

Como ya fue sefalado, el principal activo que posee el proyecto es el suelo donde
se desarrolla. El valor patrimonial del suelo concluida la primera etapa del proyecto
estara dado por la suma de dos componentes: el valor econémico del suelo
intervenido en la primera etapa mas el valor del suelo del proyecto por desarroliar.

Con respecto al primer componente mencionado, la tabla “Indicadores econémico-
financieros del proyecto” recoge el valor econémico del suelo resultante para los
modelos financieros presentados en 2003 y 2005. El valor presente neto
corresponde al valor econémico total del suelo intervenido en la primera etapa.

Queda entonces por estimar el valor del suelo del proyecto por desarrollar.

En primer término, es necesario estimar la superficie de suelo involucrada en las
siguientes etapas del proyecto. La normativa vigente para el uso del suelo en
Carén autoriza una “ocupacién de suelo” por las edificaciones y estacionamientos
del 20%, es decir, la suma de las primeras plantas de los edificios y los
estacionamientos en superficie que se construyan no pueden exceder el 20% de la
superficie total del predio, esto es, aproximadamente 200 has.

Se estima que la primera etapa del proyecto utilizara 45 de estas 200 has,
quedando por utilizar en las siguientes etapas las restantes 155 has. Ahora bien,
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estas 155 hés disponibles corresponden exclusivamente al espacio del sueln
ocupado por el edificio y los estacionamientos, sin incluir los espacios libres que
rodean a estos elementos. Si consideramos que en promedio los edificios y
estacionamientos deberian ocupar el 50% del terreno donde se construyen, para
usar en su totalidad las 155 has disponibles para edificios y estacionamientos,
seria necesario contar con 310 has de terrenos o macrolotes disponibles (310 has
ocupadas en un 50% de su superficie nos dan las 155 has disponibles por
normativa).

Por lo tanto, la superficie de proyecto neto (sin considerar vialidad ni areas verdes)
que queda por desarrollar una vez concluida la primera etapa es de 310 has.

El valor propio estimado para el suelo del proyecto por desarrollar se obtiene de la
diferencia entre el ultimo valor de venta de los terrenos una vez completada la
comercializacion de la etapa |, y el costo de desarrollo del suelo de esa etapa.

De acuerdo al modelo financiero utilizado, la venta de terrenos concluye en el afio
12 del proyecto, por lo que, considerando una plusvalia de 2% anual sobre el valor
inicial de venta (valor de mercado a mayo de 2005) de 1,3 UF/m?, se obtiene que
el valor final de venta de terrenos sera de 1,55 UF/m?, en el afio 2015. Por otro
lado, el costo de desarrollo del suelo corresponde a la inversion total en la primera
etapa (sin considerar el edificio Centro de Innovacion), estimada en UF 965.444
(UF 1.337.705 totales menos UF 372.261 del Centro de Innovacion, actualizados a
mayo de 2005) dividido por la superficie de macrolotes habilitados en la primera
etapa (suelo neto habilitado), que suman 85,5 has. Realizando la aritmética del
caso, el valor obtenido para el costo de desarrollo es de 1,13 UF/m? (este valor no
considera plusvalia ya que las condiciones actuales del mercado deberian mejorar
en el mediano plazo, produciéndose una baja en los costos esperados de
desarrollo). Finalmente, el valor propio del suelo del resto del proyecto se sitlia en
0,42 UF/m? (1,55 menos 1,13 UF/m?).

Considerando este valor, y aplicAndolo a las etapas futuras de desarrollo, se
obtiene que el valor patrimonial del resto del proyecto sea de UF 1.302.000.

Repitiendo esta operacién para los datos del proyecto a marzo-abril de 2003, se
obtiene que el valor de venta de los terrenos al final de la primera etapa, cuya
venta concluye en 15 afios con una plusvalia anual de un 2%, sea de 1,75 UF/m?°.
Asimismo, el costo de desarrollo considerado era de 1,31 UF/m?, obteniéndose asi
un valor del suelo por desarrollar de 0,44 UF/m?. Considerando las 310 has de
macrolotes por desarrollar luego de la primera etapa, el valor patrimonial del suelo
del resto del proyecto es de UF 1.364.000.

Finalmente, el valor patrimonial total del proyecto se obtiene sumando el valor del
suelo por desarrollar y el de la primera etapa. La siguiente tabla resume la
situacion para ambos escenarios de evaluacion.
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VALOR PATRIMONIAL DEL PROYECTO CONCLUIDA LA PRIMERA ETAPA

. Aprobad
‘Marzo ZAbri|
VALOR-PATRIMONIAL DE LA PRIMERA ETAPA DEL-PROYECTO oz il o o o ol SE R
. UF 106.199 374.796 268.597
Valor presente neto primera etapa proyecto 0SS 3213674 11347638 8177 964
VALOR PATRIMONIAL RESTO DEL:PROYECTQ o) Tl e
Precio del suelo a los 15 aftos: UF/m2 1,75 .
Precio del suelo a los 12 anos: UF/m2 - 1,55
Costo de desarrollo UF/m2 1,31 1,13
Ocupacién utilizada Etapa | has 45 45
Ocupacidn por utilizar has 155 155
Suelo neto asociado resto Parque has 310 310
P T T s P -.1,364.000 .. 1.302.000 = +-62.000.5
Valor Residual estimad US$~ | 41275826 . | 39399.652. | |.-1876.174
TR ] e 4 470,199 S 4,676,796 51 208.597 5
S USE et b 44,489,500 0 . 50,741,290 4 :6,251.790

Como podemos observar, bajo el nuevo escenario el valor patrimonial del proyecto
se incrementa en UF 207 mil o US$ 6,3 millones, con un valor final de US$ 50,7
millones.

Si bien el resultado estimado resulta atractivo, las siguientes etapas del proyecto
deberian poder desarrollarse a un menor costo, no sélo producto de la
normalizacion del precio del petroleo y otros insumos, sino que también por el
hecho que en esta primera etapa se ejecuta parte de la macroinfraestructura a ser
utilizada por las etapas siguientes. De esta forma, el valor propio de los terrenos a
desarrollar luego de la primera etapa serd mayor al que aqui se considera,
elevando consecuentemente el valor residual estimado para el terreno, y por ende
el valor patrimonial total del proyecto.

6. Conclusiones

Como se ha senalado, una serie de hechos ha afectado el proyecto, aumentando
por una parte el costo de implementacion, y disminuyendo por otra el
financiamiento disponible. Ante esta situacién, y cumpliendo con la premisa de
autosustentabilidad del proyecto, se reestructurd el modelo financiero y comercial
con el fin de que el proyecto genere internamente los recursos necesarios para
cubrir la brecha que se produjo.

La mejor forma de apreciar como afectan los cambios mencionados al proyecto en

su conjunto, es observado en el cuadro de Uso y Fuentes de Fondos comparado
para 2003 y 2005.
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Cuadro de Uso y Fuentes de Fondos

UF
Totales '+

: Abri

+Mayo'de 2005

Usoide Fondos:

821.993

Obras de macroinfraestructura y paisajismo 680.526 141.467] 20,8
Construccion de edificio 253.130 372.261 119.131} 471
Supervision y Estudios 81.758 143.451 61.693} 755
Administracion y Ventas y Gastos Edificio 924.642 950.334 25.692 2,8
Administracién Terreno 85.870 362.955 277.085] 3227
Gastos Financieros y Amortizaciones 1.395.811 1.209.866 -185.946] -13,3
TOTAL S B Sy . 3.424.737]:+-3.860.860 £7439:4221712,8:

Fuentes de Fondos®

682.230

-189.004

Financiamiento 871.234

Venta de Terrenos fuera del proyecto 424.000 1.689.863 1.265.863] 298,6

Venta de Terrenos del proyecto 824.023 571.865 -252.158] -30,6

Ingresos de Explotacién 1.667.266 1.500.140 -167.126} -10,0
AL S 3.786.523) 0t ' - 657.575) 17,4

En efecto, como se puede apreciar, si bien los montos globales (totales) de
egresos (uso de fondos) e ingresos (fuentes de fondos) presentan pequenas
variaciones entre ambos presupuestos, siendo de un 12,8% en el caso de los
gastos y de un 17,4% en el caso de los ingresos, el detalle de cada una de estas
partidas muestra cambios importantes en su estructuracion interna. El andlisis de
estas cifras se presenta a continuacion:

6.1. Fuentes de Fondos

La partida Financiamiento presenta una variacion de UF (189.004), equivalente a
un (21,7%). Dicha variacion corresponde al item desembolsos del préstamo, el
que inicialmente se estimd sobre la base de un ddélar a 730 pesos,
aproximadamente UF 871.234, el cual se financiaba por el KFW. A mayo de 2005
se encuentra operativo el contrato de crédito con el Banco de Chile, y con parte
del financiamiento ya ejecutado y a un doélar a 575 pesos, equivalente a UF
682.230.

Venta de terrenos fuera de proyecto: inicialmente alcanzaba a un monto de UF
424.000 que se calculd sobre la base 53 has. a un valor de 0,80 UF/m? (lotes de
entornos iniciales). En la nueva proposicion la venta de estos se eleva a 406,5
has. Aproximadamente UF. 1.689.863 (cuadro: Total Proyeccion de Ingresos y
Egresos Acumulados PCT a 21 Afos). La diferencia alcanza a UF 1.265.863,
equivalente a 297,5%.
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Venta de terrenos_del Proyecto: En el proyecto original se presentd una cifra
ascendente a Ur 824.023 correspondiente a las siguientes partidas:

* Venta de terrenos 1,3 UF/m? con 2% plusv UF 332.848
»  Arriendo 0,1 UF/m?/afio 2% plusv 333.175
» |nfr.Campus Univ. 0,5 UF/m? sin plusv 158.000

UF 824.023

La nueva proposicion considera sélo ventas por:

» Venta de terrenos Fase 1-A 1,30 UF/m? 2% plusv UF 317.921
= Venta de terrenos Fase 1-C 1,70 UF/m? 2% plusv 253.944
UF 571.865

La diferencia total de ambas proyecciones alcanza a la suma de UF (252.158),
equivalente a un (30,6%).(Cuadro: Ingresos primera etapa, 4.1)

Finalmente, los ingresos de explotacion se estimaron el afno 2003 en UF 1.667.266
los que estaban compuestos de: arriendo edificio UF 680.607 y de los ingresos
operacionales Fundacion por UF 986.659 (cuadro Ingresos primera etapa, 4.1). En
mayo 2005 estos ingresos se estiman en UF 1.500.140 que se componen a su vez
de: arriendo edificio (10.000 m?) UF 630.498 y de los ingresos operacionales
Fundacion por UF 869.642. La diferencia de ambas presentaciones alcanzan a la
suma de UF (167.126), equivalente a un (10,0%).

El efecto combinado de las disminuciones sefialadas y los aumentos de algunas
partidas arrojan una diferencia final de UF 657.575.

6.2. Uso de Fondos

El afo 2003 se presentd un presupuesto en Obras, (UF 680.526 + UF 253.130
correspondientes a macro infraestructura y construccion edificio respectivamente)
por la suma de UF 933.656, mas Gastos de Gestion por UF 81.758, con lo cual los
egresos por Inversion Primera Etapa alcanzaban la suma total de UF 1.015.414.
En mayo de 2005, estos egresos mantienen la misma estructura con montos por
Obras UF 1.194.254 y Gastos de Gestion por UF 143.451, los que suman un total
UF 1.337.705. La diferencia entre ambas estimaciones alcanza a la suma de
UF 322.291. (cuadro Inversiones primera etapa, 4.3).

En cuadro de Uso y Fuentes de Fondos, la diferencia anterior se explica por los
movimientos de los siguientes item: obras de macro infraestructura y paisajismo
ascendente a UF 141.467, construccion de edificio UF 119.131 y supervision y
estudios por UF 61.693, lo que equivale a un total ya sefialado de UF 322.291.

La Administracion y Ventas y Gastos Edificio, presentados como Gastos
Fundacion el afio 2003 alcanzaba a la suma de UF 924.642 y en mayo de 2005
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esta partida alcanza a la suma de UF 950.334, con lo cual se produce una
diferencia de UF 25.692 (cuadro: costo primera etapa, 4.2).

Los gastos de Administracion Terrenos o Urbanizacion como se presentaron en
2003, ascendieron a UF 85.870. Dichos gastos en la nueva presentacion
alcanzan la cifra de UF 362.955, produciendo una diferencia de UF 277.085
(corresponden fundamentalmente a la mantencion de areas verdes).

Respecto a la variacidon en los gastos financieros, éstos se originan de los
siguientes conceptos:

2003 2005 Diferencia
=  Amortizacién de crédito UF 901.516 682.230 (219.286)
» |ntereses UF 485.859 524 032 38.173
» Gastos Financieros UF 8.436 3.604 (4.833)

Diferencia Total: (185.946)

Como estaba explicado anteriormente esta diferencia se produce por el cambio en
la opcion de financiamiento, la que inicialmente estaba cubierta por el KFW vy
posteriormente por el Banco Chile.

El efecto combinado de las partidas incorporadas en Uso de Fondos descritas
presentan un aumento total de UF 439.7122.

7. Acuerdos solicitados al Consejo universitario

Visto lo anterior, se solicita al Consejo Universitario la aprobacion de los siguientes
acuerdos:

a) Aprobar el nuevo presupuesto de inversion para la primera etapa del
Parque Cientifico Tecnologico por la suma equivalente a 1.337.705 UF,
segun cuadro adjunto denominado “Total Presupuesto de Inversion (Obras
y Gestién) a mayo de 2005".

b) Aprobar la nueva estructura financiera y comercial presentada en este
informe, y en particular, autorizar las siguientes acciones:

b.1. Venta o comercializacion de los terrenos denominados fuera del
proyecto, de acuerdo a las necesidades de caja del proyecto, en las
siguientes localizaciones:

. 50,7 has., adicionales a las 18 aprobadas, frente a la Ruta 68,

colindantes al enlace de acceso al proyecto, a un precio minimo
de 0,6 UF/mZ.
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. 265 has, adicionales a las 35 aprobadas, en el sector poniente
del proyecto, colindantes con los terrenos de la Sociedad
Minera Pudahuel, bajo la modalidad de participacion de la
plusvalia (u otra opcion de comercilaizacidn que entregue una
rentabilidad equivalente), es decir, con un pago inicial a un
valor minimo de 0,15 UF/m? mas un pago diferido en el tiempo
a determinar de acuerdo a la plusvalia que experimente el suelo
del sector, el cual se estima en un precio minimo de 0,27
UF/M?. Lo anterior sobre la base de aprobacion del Poduc sobre
dichos terrenos.

b.2. Venta de la totalidad de los terrenos del parque tecnologico

destinados a la instalacion de empresas, servicios y soporte, entre
otros, por una superficie neta de 37,8 has.
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TOTAL PRESUPUESTO DE INVERSION (OBRAS Y GESTION) A MAYO DE 2005

Lontralos realizados antes de la firma del Mandato (Agente Oﬁcnoso)

ESTUDIOS Y PROYECTOS
Estodios/proy de pi
Eslrategia Comercial - >

Plan Maesto, Concepnnl
Plan Maastro de Paisaje
Topografia y Batimetria

Esiudio Manejo Laguna '
Elaboracidn maisrial gréfico proyect

Proy Je especialidad &

Ptan Maestro de Infraestructura .o 5 o

Proyecios Ingenieria mfraestructura

Proyecto Urbanizacion fera Elapa y Gu-as de D;seﬁo
Proyecto Land: 1* etapa ¥ urbano
|Proyecio vialidad y aguas Huvias | L .
Permisos y aprobaciones ..’
Disedio 'y calcuio de pueniss
Proyscios Elpocuhdades Edil
|Proyecio Landscape snlace -

TOTAL ESTUD)OIPROYECTOS

SERVICIOS PROFESIONALES

DIOSYPROYECTOS R .

Contratos realizados y/o a realizar en el marco del Mandato
ESTU "
Es

Mecanica de suelas

vistos (5%):°

YOTAL ESTUDIOPROYECTOS

SERVICIOS PROFESIONALES i

UNIDAD EJECUTORA

[Operacion Unidad Ejecutora {2004-2006)

TOTAL UNIDAD EJECUTORA

31




ANEXO

FLUJO FINANCIERO DEL PROYECTO A MAYO DE 2005
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