GUIA DE CLASIFICACION DE PROYECTOS

La correcta clasificacion de un proyecto de vivienda unifamiliar es uno de los factores
mMas importantes para garantizar la viabilidad técnica, financiera y comercial de
cualquier desarrollo desde sus primeras etapas. En la practica, una mala clasificacion
inicial suele derivar en expectativas incorrectas, desviaciones presupuestarias,
retrabajos en el proyecto y, en muchos casos, en la pérdida de confianza del cliente.

En el mercado actual , los proyectos de vivienda se segmentan por niveles
constructivos, los cuales no dependen Unicamente del metraje, sino de una
combinacioén de variables como el tipo de diseno arquitectonico, la calidad de los
materiales, el grado de personalizacion, la complejidad técnica de la obra y el perfil
econodmico del cliente. Entender estas diferencias es fundamental para asignar
correctamente el tabulador de precios de construccion desde el primer contacto.

Este documento tiene como objetivo proporcionar a los asesores una herramienta
técnica y operativa que les permita identificar, clasificar y comunicar de manera
clara el nivel real del proyecto que un cliente busca desarrollar. Su uso adecuado
facilita la aplicacion correcta de la lista de precios por nivel de la oficina, ayuda a filtrar
prospectos de forma efectiva y contribuye a que las reuniones con el equipo técnico
se enfoquen en proyectos alineados con las capacidades y alcances reales del cliente.

La informacion aqui contenida esta disenada para ser utilizada en etapas tempranas
del proceso comercial, como apoyo a la precalificaciéon y al andlisis inicial del
presupuesto. No sustituye un presupuesto de obra, ni define costos finales, los cuales
solo podran determinarse una vez desarrollado el proyecto ejecutivo y analizadas las
condiciones especificas del terreno y del alcance de la obra.

A continuacion, se presentan los distintos niveles de clasificacion de proyectos de
vivienda unifamiliar, comenzando por el Nivel Medio. Este nivel representa el punto de
partida mas comun en el mercado y sirve como base para entender las diferencias
gue existen conforme el proyecto incrementa en complejidad, diseno y nivel de
inversion.
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A) Nivel Medio

1. Perfil General del Proyecto

Corresponde a proyectos de vivienda unifamiliar enfocados en la funcionalidad, eficiencia
constructiva y control de costos, donde el objetivo principal del cliente es obtener una
vivienda adecuada a sus necesidades, sin priorizar elementos arquitectonicos complejos o

acabados de alto costo.

Se trata de proyectos de baja complejidad técnica, que pueden ser prototipos ya probados o
proyectos personalizados simples, con superficies que generalmente oscilan entre 100 m2 y 160

m2 de construccion.

En este nivel, el proyecto arquitecténico busca resolver correctamente el programa de
necesidades, optimizando cada metro cuadrado, mas que generar un impacto estético o

diferenciador en el mercado.

2. Caracteristicas Arquitectonicas y de Disefo
Distribucion:

e Areas sociales integradas (sala—comedor-cocina) tipo open plan.
e Tres recamaras estandar, una de ellas principal con bafo propio.
e Dos banos completos y, en algunos casos, medio bafo.

Estructura:

e Sistemas tradicionales de concreto armado.
e Muros de carga de block o tabicon.
e Claros cortos, sin necesidad de soluciones estructurales especiales ni grandes voladizos.

Disenho:

¢ Fachadas contemporaneas sencillas, con geometrias basicas.
e Uso limitado de volumenes y sin elementos arquitectonicos complejos.
e Alturas libres estandar, normalmente entre 250 my 2.60 m.

3. Nivel de Acabados y Equipamiento
Pisos:

e Ceramicos o porcelanatos rectificados de gama comercial.
Carpinteria:

e Puertasy closets en MDF o melaminas.
¢ Herrajes estandar, sin sistemas especiales.
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Cocina:

e Cocina integral basica.
e Cubiertas de melamina o granito nacional de bajo costo.

Canceleria:

e Aluminio nacional serie 2" 0 3".
e Cristal sencillo de 6 mm.

Instalaciones:

e |nstalacioén eléctrica e hidrosanitaria convencional.
e Sin automatizacion ni sistemas especiales.

4. Senales del Cliente y Comportamiento

e Prioriza precio y metros cuadrados sobre disefo o acabados.

e Busca comparativos constantes entre opciones del mercado.

e El costo por metro cuadrado es el principal criterio de decision.

e Solicita presupuestos cerrados desde etapas muy tempranas.

e Suele financiarse mediante créditos hipotecarios bancarios, Infonavit o esquemas mixtos.

5. Indicadores Practicos de Clasificacion

e Terrenos ubicados en fraccionamientos abiertos o de reciente creacion.

e El cliente solicita “modelos”, “casas tipo” o proyectos ya construidos previamente.

e Existe poca tolerancia a incrementos de presupuesto derivados de cambios de disefio o
acabados.

e El cliente acepta ajustes en distribucidn o materiales con tal de mantener el costo objetivo.

6. Consideracion Importante para el Asesor.

e En el nivel medio, el proyecto se adapta al presupuesto, no al revés.
e Sielcliente prioriza funcionalidad, y control estricto de costos, este nivel es el adecuado para
aplicar el tabulador correspondiente.

B) Nivel Medio Residencial
1. Perfil General del Proyecto

El Nivel Residencial Medio corresponde a proyectos de vivienda unifamiliar que representan un
salto cualitativo respecto al nivel medio, tanto en disefilo como en calidad constructiva, sin
llegar todavia a los alcances, costos y complejidad de un proyecto residencial.

Son proyectos orientados a clientes que buscan diferenciacion estética, mejores materiales y
mayor confort, manteniendo aun un control consciente del presupuesto. Las superficies
construidas suelen ubicarse entre 160 m2 y 250 m2, dependiendo del programa arquitecténico y
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2. Caracteristicas Arquitectonicas y de Disefo
Distribucion:

e Espacios sociales mas amplios y definidos.

e |Integracion de areas adicionales como estudio, sala de TV o cuarto de lavado independiente.

e Recamara principal con bano y vestidor; recamaras secundarias con bafio compartido o
propio.

Estructura:

¢ Sistema tradicional de concreto armado con refuerzos puntuales.
¢ Uso ocasional de vigas metalicas para lograr claros mas amplios sin columnas intermedias.
¢ Voladizos moderados y controlados.

Disefo:

e Fachadas trabajadas con mayor juego volumeétrico.

e Uso parcial de materiales distintivos como cantera, concreto aparente o recubrimientos
pétreos.

e Alturas libres superiores al estandar, normalmente 2.70 m o mas.

3. Nivel de Acabados y Equipamiento

Pisos:

Porcelanatos de gran formato o ceramicos premium.
Carpinteria:

e Carpinteria semipersonalizada en puertas y closets.
e Herrajes de cierre lento y mejores acabados.

Cocina:
¢ Cocina integral de nivel medio alto.
e Cubiertas de granito importado o cuarzo.

Canceleria:

e Aluminio de gama media.
e Cristales templados en areas humedas.

Instalaciones:

¢ Preparaciones para aire acondicionado en areas principales.
¢ |luminacion decorativa basica.
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4. Senales del Cliente y Comportamiento

¢ Busca una vivienda que destaque frente a las opciones promedio del mercado.
Da importancia a la estética, pero sigue evaluando el impacto presupuestal.

Se involucra activamente en la eleccidon de acabados y detalles visibles.

Suele combinar recursos propios con crédito de construccién o bancario.

5. Indicadores Practicos de Clasificacion

Predios ubicados en fraccionamientos privados o zonas consolidadas.

El cliente solicita materiales especificos o referencias visuales.

Existe apertura a ajustes de diseno, pero con un limite presupuestal claro.

El cliente entiende que ciertos acabados elevan el costo, pero los considera justificables.

6. Consideracion Importante para el Asesor

e El Nivel Residencial Medio es el punto mas sensible de clasificacién, ya que suele confundirse
tanto con el nivel medio como con el residencial.

e Una correcta lectura del cliente y del alcance del proyecto es clave para aplicar el tabulador
adecuado desde el inicio.

C) Nivel Residencial

1. Perfil General del Proyecto

El Nivel Residencial corresponde a proyectos de vivienda unifamiliar totalmente
personalizados, donde el disefo arquitectdnico, la calidad constructiva y la experiencia de uso
se convierten en factores prioritarios frente al costo por metro cuadrado.

En este nivel, el proyecto deja de responder a prototipos o soluciones repetibles y se desarrolla a
partir de un concepto arquitecténico definido, alineado al estilo de vida del cliente. Las
superficies construidas suelen partir de 250 m? en adelante, dependiendo del programa
arquitectonico y del predio.

2. Caracteristicas Arquitecténicas y de Disefio
Distribucion:

e Recamaras con bafno y vestidor propio.

Areas sociales amplias con integracion interior-exterior.

Terrazas techadas, patios interiores y, en muchos casos, dobles alturas en sala o comedor.
Espacios complementarios como estudio, family room o cuarto de usos multiples.
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Estructura:

e Sistemas mixtos (concreto armado combinado con acero estructural).
e Claros amplios que permiten eliminar columnas en areas sociales.
¢ Ventanales de piso a techo y voladizos controlados.

Disefo:
¢ Propuesta arqguitectdnica de autor, con identidad clara.
e Uso estratégico de iluminacion arquitectonica por zonas.
e |Integracion de areas verdes, patios internos y control de asoleamiento.

e Nivel de Acabados y Equipamiento.

Pisos:

Marmol nacional, maderas de ingenieria o piedra natural en areas principales.
Carpinteria:

Carpinteria a medida en puertas, clésets y mobiliario fijo.

Uso de maderas tratadas y herrajes de alta calidad.

Cocina:

e Cocina integral de gama alta.
e Equipos empotrados y cubiertas de cuarzo o granito premium.

Canceleria:

e Aluminio de altas prestaciones.
e Cristales templadosy, en areas especificas, sistemas de control térmico.

Equipamiento e instalaciones:
Domodtica basica (iluminacidn, accesos, camaras).
Hidroneumatico, suavizador de agua y preparacion para aire acondicionado.

Preparaciones para paneles solares como estandar.

4. Senales del Cliente y Comportamiento

Prioriza |la calidad del disefio y la experiencia de habitar, mas que el costo unitario.
Valora la asesoria técnica y confia en la recomendacion profesional.

Busca privacidad, confort y diferenciacion frente al mercado.

Generalmente cuenta con recursos propios o financiamiento bancario de alto perfil.
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5. Indicadores Practicos de Clasificaciéon
e Terrenos con ubicacion privilegiada, orientacion favorable o vistas relevantes.
e El cliente hace referencia a proyectos arquitectonicos, revistas especializadas o experiencias
internacionales.
e Elcliente entiende que el disefio impacta directamente en el valor patrimonial del
inmueble.

D) Nivel Residencial Plus

1. Perfil General del Proyecto

El Nivel Residencial Plus corresponde a proyectos de vivienda unifamiliar de alta gama, donde el
presupuesto deja de ser una restriccion operativa y el enfoque se centra en la excelencia
arquitectonica, técnica y constructiva, asi como en el valor patrimonial del inmueble.

Son proyectos disenados completamente a la medida, con un alto grado de personalizacion,
soluciones técnicas avanzadas y materiales premium, dirigidos a clientes que buscan
exclusividad, privacidad y diferenciacion absoluta. Las superficies construidas suelen ser
superiores a los 400 m?2, aunque el nivel se define mas por el alcance y la calidad que por el
metraje en si.

2. Caracteristicas Arquitecténicas y de Diseino
Distribucion:

e Programas arquitecténicos complejos con espacios especializados: gimnasio, sala de cine,
cava climatizada, estudio privado, terrazas de gran formato y areas sociales independientes.

e Recamaras tipo suite con vestidor y bano propio, incluyendo master suite de gran escala.

e Cuartos de servicio dobles, areas técnicas independientes y, en muchos casos, cochera
subterranea

Estructura:

e |Ingenieria estructural avanzada.

¢ Uso extensivo de acero estructural, grandes claros, losas especiales y elementos aparentes
de concreto de alta calidad.

¢ Voladizos importantes y soluciones estructurales no convencionales.

Diseno:

Propuesta arquitectdnica de autor con alto nivel de detalle.

Alturas libres monumentales (3.00 m o superiores).

Integracion total interior-exterior mediante canceleria de altas prestaciones térmicas y
acusticas.

Control solar, visual y climatico desde el disefio conceptual.

CASITELL




3. Nivel de Acabados y Equipamiento

Pisos:

Piedras naturales importadas (marmol Carrara, granitos exoticos) colocadas en placas
completas y esquemas especiales como bookmatch.

Carpinteria:

Maderas sélidas preciosas (Nogal, Tzalam u otras).
Vestidores tipo boutique y mobiliario fijo completamente a medida.

Cocina:

e Cocinas de marca internacional (Scavolini, Poggenpohl o similares).
e Equipamiento de gama alta y sistemas integrados.

Canceleria:

e Sistemas europeos o de altas prestaciones (Duo-Vent, control acustico y térmico).

4. Equipamiento e instalaciones:

e Automatizacion integral (iluminacioén, audio, persianas, riego, climatizacion).
e Sistemas de climatizacién central zonificada.
e Paneles solares, sistemas de respaldo energético y control de accesos avanzado.

5. Seinales del Cliente y Comportamiento

e Prioriza exclusividad, disefo y rendimiento patrimonial a largo plazo.

¢ No compara su proyecto con viviendas “tipo” del mercado.

e Delegacion del proceso a representantes, project managers o asesores de confianza.
e Exige cronogramas estrictos, control de calidad y reportes técnicos detallados.

e Generalmente invierte recursos propios.

6. Indicadores Practicos de Clasificacion

e Terrenos con ubicacioén privilegiada, vistas protegidas o alto valor por metro cuadrado.

¢ El cliente habla de marcas, especificaciones técnicas y soluciones a largo plazo.

e Existe apertura total a invertir en proyecto ejecutivo integral, ingenieria especializada y
supervision constante.

e Eldisenoy la calidad justifican completamente el presupuesto, no al revés.

7. Consideracion Importante para el Asesor

e En el Nivel Residencial Plus, el proyecto define el presupuesto y no existe un tope rigido
preestablecido.
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TABLA RESUMEN — CLASIFICACION DE PROYECTOS

Superficie

Acabados y Perfil del cliente Indicadores Clave para el
del Proyecto

Enfoque del proyecto  Diseno arquitectonico Equipamiento Asesor

Pregunta por prototipos,

Funcionalidad v confrol Sencillo. repetible, sin Gama comercial. - - % compara costof/m?, busca
Medio 100 - 160 @ 2 : Prioriza precio y m?
de costos compiejidad soluciones estdndar presupuestos cemados desde
elinicio
. o Solicita personalizacidn,
Diferenciacion . Forcelanates grandes, : )
esidencia R " Fach fre . mayor e : re mejor | material ficos,
Res A n I 160 — 250 moderada y mejor achadas frabojodas. mayo carpinteria mejorada, Busca verse ejo afericles especilicos
Medic calidad volumetria agranitofcuarzo que &l promedio acepta cierto incremento
por disefo
Arquitectura personalizada, | Marmel nacional, Habla de estilo de wida,

Experiencia, disefio y Frioriza disefio y

Residencial | +250 m* 4 & dobles alturas, integracidn carpinteria a medida, b valora proyecto ejecutivo y
| integral s14] i
cakdad niegra intenior-exterior domética basica EAvacidad asesoria técnica
Rasidancial , Exclusividad y valor .Arqul.‘lnctum dg autor, Materiales E-E.lscc |U|lCl \,r_ Mo compara con casas tipo,
Pl +400 m e soluciones técnicas premium/importados, diferenciacion habla de marcas, delega en
s P avanzadas automatizacion total absoluta gestares

Esta guia debe utilizarse como herramienta de referencia practica durante las etapas iniciales
de contacto y perfilamiento de clientes. Su correcta aplicacion permitira identificar con mayor
rapidez el nivel real del proyecto y encauzar cada caso por el tabulador y proceso adecuados.

El documento no pretende encasillar al cliente, sino ordenar el proceso desde el inicio,
facilitando conversaciones mas claras, decisiones mejor informadas y una transicion mas
eficiente hacia las siguientes etapas del proyecto.

Ante cualquier caso que no encaje claramente en un nivel especifico, se recomienda utilizar esta
guia como base y apoyarse en el criterio profesional y en la comunicacién directa con el equipo
técnico antes de avanzar.
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