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Determinación teórica de valor unitario de terreno
restaurant Danubio Azul
En base a la noticia de "Impulso de proyecto inmobiliario en

terreno del Danubio Azul"

En base a la noticia aparecido en Diario Financiero 06-03-

2019, referido al futuro desarrollo de un proyecto inmobiliario

por USD 40 millones. Estimamos estimamos el valor

potencial del terreno en base a su explotación al 100%

según su normativa (EAa4 Ordenanza PRC Las Condes)

para lo cual usando una metodología de valor residual

podemos determinar cuanto debe valer el terreno.

CALCULO DE VALOR RESIDUAL:

Basado en la construcción de un proyecto de oficinas a valor

de mercado se obtiene un valor de 150 UF/m2, en base a:
- Paño fusionado de 2.400 m2

- Constructibilidad de 3,25 (considera premio de 30% fusión)

- Oficinas con valor UF/m2 110

- Tasa de crédito 4,8%

- Tasa de riesgo: 10 a 11%

CONCLUSION:

En base a este análisis de terreno de un edificio a desarrollar

en 8 semestres (desde proyecto a venta 100%) , el valor

probable según metodología está entre 147 a 155 UF/m2 ,

sin embargo dada la escasez de terreno en el sector "El

Golf" lo que apoya en una oferta mínima de 200 UF/m2 , por

paño en La Pastora/ Don Carlos / Augusto Leguía (noticia DF

07-03-2019) implica que el rango piso es de 150 UF/m2 con

un techo de 200 UF/m2.

Noticia DF 06-03-2019

Noticia DF 07-03-2019
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Detalle Calculo

Nota: Datos elaborados por Arenas y Cayo S.A.


