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El mercado antes y después de la promocion del IVA
La promocion del IVA genero un periodo “artificial” de BOOM en

las ventas y luego una contraccion relevante

Ventas brutas en unidades RM
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Fuente: Toc Toc, Info Inmobiliario; ADI 3T 2016.
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La devolucion del adelanto de compras

El ajuste de la demanda durante el 2016 ha sido mas
fuerte de lo que proyectamos en su minuto

Ventas en unidades RM

43451

2015 2016

B Gemines (proyeccién) Toc Toc (reales)
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El mercado total debiera seguir plano con respecto al 2016

Si los niveles de venta fueran estables hasta el 2018,
se nivela con la demanda de tendencia.

Demanda de Tendencia Largo Plazo vs
Demanda plana 2016 a 2018

Ventas en unidades RM

36044 36714

35478
34942 I 34331 I 34331 I 34331

2015 2016 2017 2018

B Gemines (Demanda Tendencia LP) Toc Toc (reales)
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;Como enfrentamos el efecto IVA?
La compaiia no buscé maximizar las ventas. Se busco fortalecer la
compania y construir flujos futuros estables en el tiempo

FORTALECER CAUTELA CON
EXIGENCIAS SEGMENTO
DE PIE INVERSIONISTAS

FORTALECER
MARGENES

AJUSTAR
EQUILIBRIOS
INMOBILIARIOS

BACKLOG DEL
53%
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Un desequilibrio que se debe ajustar.

La promocion del IVA genero el ingreso de muchos proyectos que

hoy tienen al mercado con una oferta por encima de la demanda en
algunas zonas de Santiago.

OFERTA DISPONIBLE RM
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Fuente: Toc Toc, Info Inmobiliario; ADI 3T 2016.
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St bien el analisis se debe hacer zona por zona

Comunas como Estacion Central y San Miguel presentan niveles de
indicador “MAS” por sobre lo razonable: ;Guerras de Precios?

DEPTOS_MAO sep-16

ESTACION CENTRAL 30,4

VITACURA 26,9

PROVIDENCIA 23,9

QUINTA NORMAL 22,1

SAN MIGUEL 21,2

LA FLORIDA 20,8

LO BARMECHEA 20,5

DEPTOS 20,4

LAS CONDES 20,0

INDEPENDENCIA 18,8

NUNDA 18,7

MACUL 16,9

SANTIAGO 13,8

Fuente: Toc Toc, Info Inmobiliario; ADI 3T 2016.
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Nivel de precios

Después de un ciclo largo de crecimiento, se observa
una cierta estabilidad de coyuntura

UF/M2 por comuna_Departamentos
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Fuente: Toc Toc, Info Inmobiliario; ADI 3T 2016.
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Solo se podrian esperar bajas de precio coyunturales por excesos de oferta

A nuestro juicio, el mayor precio de las viviendas tiene
fundamentos econémicos solidos

Concentracion geografica de la demanda (densificacion).

Cambios tributarios: IVA + Impuesto a la renta

Ley de mitigaciones + aportes al espacio publico

Cambilos en la estructura salarial de los trabajadores de la construccion
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Proyeccion 2017: ;Qué miramos desde la macroeconomia?

PIB, Tasa UF 10 anos para Chile (BCU 10) e inflacion

Promedio
2016 2017 Spot Dic 2016
Precio Cobre 214 218 214 213

Precio Petroleo
PIB Mundial (%) . 3.1
PIB China (%)

PIB EE.UU. (%)
PIB Chile (%)
TPM EE.UU. (%)
TPM Euro (%)
TPM Chile (%)
Inflacién Chile (%)
T.bond 10 Y (%) . . . . 1.8

BCU10Y (%) ) ) ) 1.3
USD / Euro . . . 1.08
USD/GBP ) ) ) 1.22

Yen / USD 105
CLP 67371
TCR 94

Fuente: Zahler&Co; Octubre de 2016.
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Proyeccion 2017: ;Qué miramos desde la macroeconomia?

La tasa de desempleo crece pero sigue baja

Tasa de desempleo: 2010 - 2016

|
A

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Cifras a Agosto de 2016
Fuente: Zahler&Co; Octubre de 2016.
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Proyecciéon 2017: ;Qué miramos desde la macroeconomia?

La masa salarial crece cada vez mas lento, pero sigue creciendo.

Masa salarial: Asalariados y salarios reales (a/a; %)

2013 2014 2015 2016

Asalariados B Sglarios reales =—Masa salarial

Cifras a Agosto de 2016
Fuente: Zahler&Co; Octubre de 2016.
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Proyeccion 2017: ;Qué miramos desde la gestion inmobiliaria?

Los equilibrios inmobiliarios, la relacion entre ofertay
demanda debe estar ajustada

Serie Histdrica Empresas Socovesa
Oferta Total vs Venta 12 meses
I

MUF 25,000 i
|
I Ajuste de la oferta
I (menor inversion)
1

MUF 20,000

I
I
Apertura a la bolsa I
MUF 15,000 l Sept 2016
\UF 12,8
I
\V/\ " MUF 11,4

\
\\ Crisis Sub-Prime

MUF 10,000

MUF 5,000

OFERTA TOTAL VENTA 12 MESES
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Proyeccién 2017: ;Qué miramos desde la gestion inmobiliaria?

Los meses para agotar la oferta estan en la parte baja
del rango historico

Meses para agotar oferta Empresas Socovesa
Oferta/Velocidad de Venta

40 MESES

Rangos meses

35 MESES para agotar oferta -
Maximo: 35
30 MESES Alto: 20
Promedio: 16
25 MESES Mimmo’l 3

20 MESES

15 MESES

10 MESES

5 MESES

0 MESES
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Proyeccién 2017: ;Qué miramos desde la gestion inmobiliaria?

El stock de viviendas terminadas esta algo bajo el promedio de la
serie y debiera seguir bajando

Stock de viviendas terminadas

MUF 7,000

Rangos STOCK

MUF 6,000

Maximo: MUF 5,9

MUF 5,000 Alto: MUF 4.0
Promedio: MUF 3,1

Minimo: MUF 0,9

MUF 4,000

Sept 2016

MUF 3,000 MUF 2.8

MUF 2,000

MUF 1,000
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Ciclo crecimiento alto y presion de costos vs crecimiento moderado y costos controlados

El ciclo de crecimiento moderado y costos controlados
ha sido mas beneficioso en términos de utilidades

EVOLUCION DE EVOLUCIGN DE LOS INGRESOS MARGEN EVOLUCION
LAS UTILIDADES CONSOLIDADOS EBITDA ROE

Se apreci una positva evoluckn histéica de La Compafia tiende a mantener un nivel de S bien el EBITDA madido en UF dizminuyd Duranis los dimes dos afios, al ROE crace
las utlidares del nenpcio, con Un cradmisnto facturaciin més bien constanta en tama a un 14% respecto del ?DM. el ra1iq EBITDAS significativarmante v s logra mantenar a cifras
dal 117% entre loz afics 2010 y 2015. los MMUF 44, Vertas sa manfuvo practicameants inalterado que astin en el antomo del 11%.

an nivelas do 18% antra un parodo v otro.
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Fuente: Memoria Anual, Empresas Socovesa 2015.
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La principal tendencia que afecta a la industria

Decidido proceso de densificacion de la ciudad

Ventas brutas en unidades RM

DEPTOS CASAS

713% = 27%

&

s '/ ENTAS BRUTAS DEP ARTAMENTOS

Fuente: Toc Toc, Info Inmobiliario; ADI 3T 2016.
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El lado B del infilling
Externalidades negativas del proceso de densificacion

Hiperdensidad y conflictos de comunidad
Problemas de convivencia, saturacién de autos y problemas de
transito, problemas sanitarios: “Se revientan los barrios”.

Usos no deseados e it E Casas islas y externalidades negativas

Los departamentos de un ambiente, muchas veces, = gE Ruido, polvo, "viejos” y otros temas molestos durante el
son utilizados como bodegas o para el comercio sexual. &g . C o proceso de construccion

Destruccion de zonas patrimoniales
Debemos equilibrar mejor la creacién de valor econdémico
con la creacién de valor compartido.

Fuente: Libro Infilling, Atisba + Empresas Socovesa, 2015.




EMPRESAS I
SOCOVESA

;Como evitar la FROZEN CITY darle sustentabilidad al negocio inmobiliario residencial?

Una propuesta de densificacion equilibrada

Desde la
legalidad a la
legitimidad

Aprender a
insertar los
proyectos en su
entorno

Transparencia
total

Diseno urbano
e innovacion en
arquitectura

Participacion
ciudadana
vinculante

Cémo cambid SANTIAGO
y nuestra forma de vivir la ciudad

Ajustar alturas y
densidades Iill

LI

Fuente: Libro Infilling,

Atisba + Empresas Socovesa, 2015.
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La consecuencia de las externalidades negativas de la densificacion

Proyectos de densificacion estaran afectos a un
doble impuesto

Mitigaciones

Proyectos de Densificacion y Extension

Los EISTU se reemplazan por “Informes de
mitigacion”
Area de influencia debe quedar igual post proyecto
Area influencia

- Densificaciéon: 8 a 12 intersecciones

- Extensién: 20 intersecciones

Medidas de mitigacion: Semaforos, ciclo vias, pistas
exclusivas, etc (las mismas de los EISTU).

Aportes al espacio publico

Solo proyectos de Densificacion

Valor del aporte: Hasta el 44% del valor de la tierra
(avaluo fiscal).

Destino de los aportes: Planes Comunales (70%
Movilidad y 30% espacio publico).

Impacto para proyectos de densificacion:

Entre 2% y 7% sobre precio de venta de las viviendas
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Rompiendo la convencion de la categoria

La ubicacion es un must competitivo, sobre todo, en el
negocio de la densificacion.

1

Locationg
“Location
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Estrategia competitiva

St la ubicacion no diferencia,

cdonde debemos poner el foco?
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Nuestro desafio de mediano plazo:

“Convertirnos en una empresa de diseno de productos
desde el habitar de las personas. Desde como se valoran
y usan las viviendas”

Ayer Hoy 5y Manana

CONSTRUCTORA GESTION INMOBILIARIA EMPRESA DE DISENO

% PROTOTYPE o

Fuente: Design Thinking Process, Stanford University.
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;Como entendemos el proceso de diseno de productos?
Proceso multidisciplinario con acento en mejorar la

integracion de informacion desde diferentes fuentes

EQUIPO MULTIDISCIPLINARIO INTEGRACION DE INFORMACION

CONSUMIDOR

—Preferencias
—Estudios de Residentes
~Brief

—Planning

—Encuestas Sala de Ventas

— Competencia relevante
(automotriz)

— Terminaciones
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;Como entender el habitar de nuestros proyectos?: Proyecto In Situ

Los ejecutivos de la compania entran en contacto con
nuestros consumidores en sus propias viviendas

Conversacion Observacién Workshop
para mejoras

Uso hibrido del espacio Alta necesidad de guardar

Fotos reales
Proyecto In Situ Pilares, Q4 2015.
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Caso proyecto Singular etapa 2

Desarrollo de productos inmobiliarios con una mejor
sintonia con las demandas del consumidor

Solucion de diserio:
COCINA INTEGRADA AL COMEDOR
COMEDOR CON DOBLE ALTURA 70% PREFERENCIAS

ingular — Ve nti
Singular = Socovesa Santiago (Tramoya Proyecto Singular)

. o p . “Es todo lo que quiero, ya que hoy la cocina es parte importante y centro
Cocina Living 2 Comedor de las reuniones de todo tipo, el poder compartir y cocinar entre todos
12% 39% : 8% : ¥ que no quede aparte es muy importante”
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Modernizacidn de marca Socovesa

Socovesa: Todo es diseno

TVC
TODO ES DISENO




Cas:b-‘-des\@cado en diseno de productos

Almagro: Edificio DU

\
; ;Por qué es un caso destacado de disefo de productos?

1. MENOS RECINTOS/MAS ESPACIO: Departamentos de 2 dormitorios en superficies sobre 100 m2
2. COCINA INTEGRADA & TERRAZAS GRANDES

3. Mas ARQUITECTURA en EXTERIORES
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Casas en extension: Caso ALKURA (A+D Home)
Maximizar la busqueda de diferenciacion

para generar demanda

¥ " ALKURA
ALKURA R - 1
PIEDRA ROJA = c g PIEDRA ROJA

A+
HOME

EL VALOR DE LO BIEN PENSADO

SOCOVESA*® SOCOVESA®

TODO ES DISERO m
TODO ES DISENO
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Aprendizaje Campaina Alkura: Camino de Diego

Hay que vender valor en el punto de venta.
No basta con una buena campana de marketing masivo

Sala de ventas Pilotos
Discurso y recorrido dirigido Atributos claves y espacios WOW

EXPLICACION DEL CONCEPTO EXPLICACION DEL DISERD T T S e T
EN LA SALA DE VENTAS SE HA GENERADO UN CIRCUITD A+D HOME FUNCIONAL DE COCINA, BANO CASA 179 mts secundlanics en suley pusde sér para el o mayor
PRINCIPAL Y WALK-IN-CLOSET
i I TERFAZA M

i’ENSADO Y DIRIGIDO, auE A POYA AL DISCURSD
DE VENTA DEFINIDO.

PILOTOS

+
ESPACIOS
wow
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Diferenciando productos desde la venta
El concepto de producto fue valorado por el segmento rompiendo

los drivers habituales de compra: tamaho casa/terreno/precio

;QUE FUE LO QUE MAS LE GUSTO DEL PROYECTO QUE LO LLEVO A
TOMAR LA DECISION DE COMPRA?

“La distribucion interior,
luminosidad y facilidades para
el financiamiento (propiedad

en parte de pago)” “Diseno y distribucion de
la casa” “La distribucion de la casay
las terminaciones”

“Construccion / diseno” o
“Espacio (m2), diseno”

“‘Distribucion de los espacios y
disefio de la casa “Distribucion del espacio,

precio atencion terminaciones, terreno”

= terminaciones:: inaciones, dise
urbanismo m2 habctaclones “Terminaciones, disefo,
luminosidad acabadgges aCIOS relacion [ @ ten-eno calidad de materiales y
financiamiento  materiales urbanismo”
propiedad casas Call ad ;gggg?;m?wo
facilidades Casa

parte UDICACION sector _ _
“Espacios amplios y

amplios construccion
IS rI u C I O n terminaciones”

BASE: 21

Fuente: Estudio Compradores Alkura, Empresas Socovesa 2016.




Proyectos mixtos abiertos a la ciudad

Sliced Porosity Block — Chengdu, China
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Sliced Porosity Block

" Proyectos mixtos abiertos a la ciudad



La inspiracion

Rockefeller Center, NY.
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BIM: Building Information Modelling

Industria compleja: BIM: Vehiculo cohesionador
Gran cantidad y diversidad de actores

. Es la metodologia que permite, de forma colaborativa,

generar un modelo digital que representa diferentes
dimensiones de datos, permitiendo mayor comprension
del edificio
Regulador Sélo planos 2D sin coordinacién
\ Planos en papel o electronicos

. Planos 3D conceptual, 2D para aprovacion
. Colaboracion muy reducida entre disciplinas

Niveles de . Cada disciplina con su modelo 3D
adopcién . Intercambio de informacién y colaboracion

- de BIM Un Unico modelo interdisciplinario
Especialistas Maxima colaboraciéon en la nube
Constructores
. * Geometria
Arquitectos

» Planificacién

Proceso de comunicacién deficiente: Dimensiones 5p Presupuesto

+ Diferentes entendimientos y no existencia de un cédigo comun de

* Provoca problemas de coordinacion, retrasos y sobrecostos informacion Eficlencia energética, Facility
Management,...

Fuente: NBS, UK Government
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EL BIM es una realidad en el mundo y lo sera también
en Chile

Principales hitos y objetivos

BIM Nivel 2 completado a nivel pals
Plan BIM UK
Reduccion costos en un 33%, 50% en plazos y 50% en emisiones

BIM Nivel 2 para todos los proyectos >5.000m2

Plan BIM
Building and Construction Authority
v ) safe_high quality. sustainable built environment

Singapur Aumento de productividad 2-3% anual en el periodo 2010 al 2020

2016 . Lanzamiento del programa basado en el estandar inglés
Plz:iﬁ:M CORFOﬂ @ . BIM Nivel 2 para todos los proyectos publicos
. BIM Nivel 2 para todos los proyectos privados

Fuente: NBS, UK Government; Corfo, Gobierno de Chile; BCA, Gobierno de Singapur
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;Qué beneficios aportara el uso de BIM?

Mayor capacidad de simulacion e iteracion en la etapa
de diseno, por lo tanto, mayor precision y menos errores
en la etapa de construccion.

Effect / Cost / Effort

Ability to impact cost
and performance

Cost of design
changes

Drafting-centric
workflow

BIM Workflow

Graphic originated by
Patrick Macleamy,
AL HOK

Construction
Documentation

Preliminary Detailed
Design Design

Fuente: Curva de Costos MacLeamy

Construction

Operation

Escenario pre-
constructivo

Mayor control
del proyecto y
de la obra

Toma de
decisiones mas
completa

Permitira una mayor
capacidad de simulacion y de
iteraciéon (evaluaciéon de mas
alternativas)

Colaboracion
multidisciplinaria desde el
inicio

Disminucién de los errores,
mayor precision y calidad
Mayor automatizacion y
control de la informacién
reduciendo las tareas
mecanicas

Posibilidad de incorporar
variables adicionales a la
toma de decisiones (eficiencia
energética, costos de
mantencion...)




EMPRESAS I
SOCOVESA

Empresas Socovesa formo un equipo que esta estudiando
el impacto tendra BIM en su organizacion y procesos

¢Qué
queremos?

{Que
estamos
haciendo?

¢Qué avances
hemos
conseguido?

Implementar BIM Nivel 2 hasta 5D (modelo
constructivo incluyendo presupuesto y
planificacion)

Fomentar el uso de estandar abierto (IFC)

Creacidn de un equipo interdisciplinar (analistas,
arquitectos, disefadores, constructores) buscando
replicar un entorno mas colaborativo

Acelerar las curvas de aprendizaje sin afectar al
negocio principal

Desarrollar un plan de escalamiento futuro

Modelado de 2 edificios reales con nivel de detalle
constructivo

- Arquitectura

- Calculo

- Especialidades (MEP)
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SOCOVESA Mauricio Varela Labbé Gerente General Empresas Socovesa.
Noviembre de 2016




