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RESUMEN EJECUTIVO

Keywords: Vivienda y paneles fotovoltaicos.

Este estudio de prefactibilidad técnico-econdmica tiene como objetivo la creacion
de una empresa constructora con un enfoque sostenible, que implementa
elementos de eficiencia energética y energias renovables. El proyecto consiste en
la construccién de un condominio de 8 viviendas de dos niveles, las cuales estaran
equipadas con paneles solares. Estos paneles aprovecharan la energia solar,
contribuyendo a la sostenibilidad de la construccion. Se contempla la instalacion de
diez paneles fotovoltaicos on-grid, junto con un inversor Solis S6-GR1P5K-5.
Ademas, se fomenta la transicion hacia economias mas sostenibles, respondiendo
a las crecientes exigencias medioambientales, normativas y de eficiencia
energética.

Esta PYME busca llenar un vacio en la region de Valparaiso, donde se enfrenta un
déficit habitacional y altos indices de cesantia. Ademas, tras realizar un estudio de
mercado se observd que el monopolio del sector de la construccion esta
concentrado en la region Metropolitana, lo que abre una oportunidad para
aprovechar la abundante radiacion solar de la zona, especialmente en la comuna
de Quilpué.

El proyecto naci6 a partir de la iniciativa de una futura ingeniera en construccion,
con el objetivo de incentivar la incorporacion de energias renovables en proyectos
futuros. Se pretende demostrar que los costos de implementacién de estos sistemas
no incrementan significativamente el precio final del producto.

Para determinar los aspectos generales de la empresa, se ha considerado la
ingenieria conceptual del proyecto, que incluye el marco legal, el impacto ambiental,
la seleccion de equipos, los procesos de construccidn y la estructura organizacional,
con personal y sueldos definidos.

En cuanto al estudio econémico se realizaron analisis financieros para evaluar la
viabilidad del proyecto, considerando diversas opciones de financiamiento. A través
del calculo del Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), se
concluyd que la opcion mas rentable es la de financiar el proyecto en un 75%. Esta
opcion presenta un VAN de 2.266,63 UF, un periodo de recuperaciéon de 12 meses
y una TIR de 16%, a diferencia de la financiacion del proyecto de 25% y 50%, donde
no existe un periodo de recuperacion.
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INTRODUCCION

Este trabajo presenta un estudio de prefactibilidad técnico-econdmica para la
creacion de una empresa constructora enfocada en la edificacion de viviendas
sostenibles en la regién de Valparaiso, especificamente en la comuna de Quilpué.
El proyecto consiste en la construccion de un condominio de ocho viviendas de
dos niveles, equipadas con paneles solares fotovoltaicos, que optimizaran el uso
de la energia, reduciendo los costos operativos y promoviendo la sostenibilidad.

La investigacion surge a partir de una pregunta central: ¢ Es factible crear una
empresa constructora que implemente sistemas de energias renovables? Esta
cuestidon guia todo el desarrollo del estudio, comenzando con un analisis del
entorno del mercado. Se identifico que el gobierno esta impulsando activamente
las energias renovables, lo que favorece la viabilidad del proyecto.

Ademas, se estudid la organizacion de la empresa, considerando el marco legal, la
estructura organizacional y la planificacion del personal. También se realizé un
analisis econdmico que incluyo el estudio de costos, la inversion inicial para el
desarrollo del proyecto. Este analisis culminé en un flujo de caja, el cual permitid
confirmar la viabilidad econémica del proyecto.

La necesidad de adoptar practicas sostenibles en la construccidon es cada vez mas
urgente, especialmente ante el impacto ambiental de las edificaciones
tradicionales y la creciente demanda de eficiencia energética. A través de este
estudio, se busca aprovechar las oportunidades que ofrece la implementacion de
energias renovables en la construccion de viviendas, contribuyendo a un modelo
de desarrollo mas responsable y eficiente.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL ROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente trabajo tiene como objetivo realizar un estudio de prefactibilidad
técnico-econdmica para la creacion de una empresa constructora con
enfoque sostenible, se tiene como producto principal el desarrollo de un
proyecto de complejo habitacional en la comuna de Quilpué, Regién de
Valparaiso. Cada vivienda cuenta con un sistema de energia renovable
propio mediante paneles fotovoltaicos on-grid, transformando la energia
solar en energia limpia.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

A continuacidn, se presentan los objetivos que se desean alcanzar con la
presentacion de este proyecto.

1.1.1. Objetivo general

El objetivo general es realizar un estudio de pre factibilidad técnica-
economica, aspectos técnicos y operativos para la creacion de una
empresa constructora orientada a la sostenibilidad y eficiencia energética
que tiene como producto principal la venta de viviendas sostenibles
equipadas con elementos de optimizacion de energia solar, la cual
incorporara tecnoldgicas innovadores como los paneles solares enfocados
en las energias renovables, de modo de ofrecer construcciones eficientes
energéticamente, con menor impacto ambiental debido a la tecnologia
fotovoltaica para la transformacion de energia luminica del sol a electricidad
y energia limpia, logrando una distincion en el mercado regional dado su
enfoque ambiental y verde.

1.1.2. Objetivos especificos

Dentro de los objetivos especificos del proyecto podemos encontrar los
gue a continuacion se sefalan:



e Establecer necesidades en cuanto a equipamiento, infraestructura
y recurso humano para el funcionamiento de la empresa y la
ejecucion del proyecto.

e Estimar el nivel de participacién en el mercado mediante el
analisis de la demanda y la oferta.

e Evaluar si el proyecto es factible econédmicamente a través de los
indicadores econdémicos VAN, TIR y PRI.

e Estimar las inversiones necesarias para el desarrollo de la
empresa.

e Evaluar si el proyecto es factible técnicamente.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

Los servicios de la empresa estaran dirigidos a familias que buscan un
hogar e invertir en su futuro e incluso dirigidos a desarrolladores
inmobiliarios, ademas, se considera importante el impulsar a utilizar
sistemas de energias renovables por lo cual existe |la posibilidad de optar a
un Crédito por Sistemas Solares Térmicos (SST) para la empresa, lo cual
es una oportunidad donde se impulsan politicas de eficiencia energética,
construcciones sustentables y tecnologia limpia

La prestacion de los servicios podra realizarse mediante contratos directos
con clientes privados, colaboraciones con entidades publicas o licitaciones
para proyectos de vivienda, desarrollo urbano o edificaciones institucionales
que incorporen estandares aprobados.

En relacion con el producto y servicio que entrega la empresa, se ve
incluida la evaluacion, disefio y construccion de una vivienda las cuales
integren sistemas de energias renovables.

Se espera que el negocio aporte un valor diferencial al mercado: enfocado
en viviendas mas comodas térmicamente, menor gasto y mayor eficiencia
energética junto a una conciencia ambiental en los clientes. Este enfoque
puede captar clientes con interés en el ahorro de costos operativos, a la
innovacion tecnologica y al impacto ambiental, siendo una vivienda
llamativa para familias que quieran invertir en su futura vivienda y mayor
comodidad.

Para llevar a cabo todo lo anterior, la empresa contara con profesionales y
técnicos capacitados tanto en el campo de construccién como en el campo



de energias renovables, con el fin de entregar un servicio de calidad en
baso a los principios de compromiso, confianza y lealtad hacia los clientes.

1.3. ANALISIS FODA

A través del analisis FODA se analizaran las debilidades de la empresa
constructora, las oportunidades y fortalezas que ofrece la construccion de
una vivienda con energia renovable y las amenazas a las cuales podria
verse enfrentada la empresa.

1.3.1.

1.3.2.

Fortalezas

Producto diferenciado y atractivo; Dado que una vivienda
sostenible con energia solar integrada puede destacarse frente a
otras ofertas tradicionales.

Potencial de ahorro y ventaja econdmica para el cliente; Segun
estadisticas para la comuna de Valparaiso, un sistema de 1 kWp
puede generar aproximadamente 1.439 kWh/afo, con un ahorro
anual estimado entre ~CLP $107.811 y $146.015.

Empresa con personal especialista en construccion y energias
renovables.

Mayor responsabilidad ambiental dada la utilizacion de paneles
fotovoltaicos.

Oportunidades

Alianzas locales a futuro; Convenios con municipalidades, MINVU,
SERVIU con subsidio DS1 tramo 3.

Mayor valorizacion inmobiliario a largo plazo; El valor de un
inmueble tienda a subir con el tiempo, al ser una vivienda
sostenible su valor incrementaria mas en proporcion a una
vivienda tradicional.

Reduccion de costos tecnoldgicos con el tiempo; A medida de la
normalizacion de sostenibilidad, los valores de estos sistemas son
cada vez mas accesibles o materiales tiende a bajar.

Incentivos estatales; MINVU promueve iniciativas de construccion
sustentable, lo cual favorece a los proyectos con criterios
ecoldgicos.




e Posibilidad de Crédito por Sistemas Solares Térmicos (SST) para
la empresa.

1.3.3. Debilidades

e Costos iniciales elevados; La inversion en el sistema fotovoltaico
es alta.

e Complejidad técnica y necesidad de personal especializado;
Requerimiento de conocimiento especializados en energias
renovables y construccion.

e Limitaciones de escala inicial o mercado reducido; Si bien hoy en
dia se utilizan cada vez mas sistemas tecnoldgicos de energias
renovables, no todos los compradores estaran dispuestos a pagar
un extra mayor por sostenibilidad.

1.3.4. Amenazas

e Desempenio tecnoldgico limitado por condiciones climaticas;
Debido a zonas costeras.

e Resistencia del comprador; Si la economia local se desacelera,
puede reducirse la demanda de viviendas premium.

e Competencia de viviendas tradicionales mas econdmicas; Las
viviendas convencionales pueden tener precios mucho mas bajos
y apegarse mejor al presupuesto de la mayor parte de la
poblacion.

1.4. TAMANO DEL PROYECTO

La empresa sera clasificada como PYME, debido a los ingresos que se
proyectan alcanzar en los primeros afnos de vida del proyecto, ademas que
en esta clasificacion las empresas pueden optar a los beneficios de crédito
y franquicias tributarias que el gobierno por intermedio de CORFO y de
otras organizaciones estatales ayudan a la pequeia y mediana empresa
(PYME: empresas que facturan entre 2.400 a 100.000 UF).

Para estar dentro de esta categoria, la inversion inicial sera de un
aproximado de 15.267,68 UF para asi, como proyecto inicial implementar
nuestro servicio a un N° de clientes que corresponde a un condominio el
cual contara con 8 casas, cada una contara con su sistema independiente
de paneles fotovoltaicos on-grid mas inversor correspondiente a la
instalacion.



Area de administracion y venta
En este apartado se encuentran contemplados:
i. Gerente General
ii. Jefe de Terreno
iii. Prevencionista de Riesgos
iv. Secretaria de RRHH

Area Técnica

El Area Técnica comprende el conjunto de procesos, actividades
especializadas y recursos humanos calificados necesarios para la
correcta ejecucion del proyecto habitacional sostenible. Esta area
abarca la planificacion, coordinacion y ejecucién de las obras civiles
correspondientes a la construccion de las viviendas, asi como el
disefo, instalacion, integracion y puesta en marcha del sistema
fotovoltaico conectado a la red (on-grid), destinado al suministro de
energia eléctrica limpia y renovable para el condominio.

Para garantizar la calidad constructiva y el cumplimiento de los
estandares de sostenibilidad, se contara con personal técnico y
profesional altamente calificado, con experiencia comprobada en
obras de edificacion y en la implementaciéon de tecnologias
energéticas renovables.

El equipo de trabajo en terreno estara conformado por maestros de
obra, carpinteros, electricistas certificados, instaladores fotovoltaicos
acreditados, supervisores técnicos y un jefe de obra encargado de
coordinar los procesos constructivos y de instalacion.

La ejecucion de las viviendas se realizara directamente en faena,
siguiendo los planos y especificaciones técnicas aprobadas. Se
implementaran metodologias de trabajo seguras y eficientes,
priorizando el uso racional de recursos y el control de residuos,
conforme a los lineamientos de la construccion sustentable.

En relacion con la instalacion de los paneles fotovoltaicos on-grid,
mencionando que el sistema fotovoltaico constituye un componente
esencial del proyecto, orientado a la autogeneracion de energia



1.5.

eléctrica y a la reduccion de la huella de carbono del condominio.
Cada vivienda contara con un conjunto de diez paneles solares
instalados en sus cubiertas siguiendo las indicaciones y
especificaciones técnicas, estos se encuentran conectados a un
inversor Solis S6-GR1P5K-5 el cual es el encargado de convertir y
gestionar la energia generada por los paneles solares,
transformandola de corriente continua (CC) a corriente alterna (CA)
mientas que, en el tablero general se centralizara en la conexién
entre le inversor, la vivienda y la red el condominio.

La instalacion y puesta en marcha de estos sistemas sera realizada
por personal técnico especializado y autorizado por la
Superintendencia de Electricidad y Combustibles (SEC),
garantizando el cumplimiento de los estandares de seguridad y
eficiencia energética establecidos.

Por ultimo, se dispondra de una sala de ventas ubicada en el mismo
terreno del proyecto, destinada a la atencion de potenciales
compradores y visitantes. Este espacio funcionara como punto
informativo sobre las caracteristicas técnicas, beneficios y atributos
sostenibles del condominio.

La sala de ventas contara con una muestra representativa de los
materiales y sistemas empleados en la construccion, incluyendo un
modelo demostrativo del sistema fotovoltaico on-grid. Su disefio
respondera a criterios bioclimaticos, con el objetivo de reflejar la
filosofia sustentable del proyecto.

Ademas, este espacio servira como centro de coordinacién entre las
areas técnicas, administrativas y comerciales durante el desarrollo
de la obra, permitiendo una gestion integrada y eficiente del proyecto
habitacional.

LOCALIZACION

Selecciodn de la Macro localizacion.
Ubicacién geografica: Reqidon de Valparaiso (V), en la ciudad de Quilpué.

Para determinar una ubicacion estratégica para nuestra empresa, es

imprescindible llevar a cabo un analisis exhaustivo de las multiples
alternativas existentes. En este sentido, hemos establecido como premisa
prioritaria que el emplazamiento cuente con una visibilidad 6ptima,
mediante una adecuada infraestructura de publicidad y una sala de ventas



que permita que el mayor numero posible de personas conozca nuestras
viviendas sostenibles. Esta presencia visible en el mercado es fundamental
para fomentar el conocimiento social de la oferta y fortalecer nuestra
posicidon como empresa innovadora.

Por otro lado, dado que nos definimos como una organizacion
comprometida con la energia limpia y la proteccion del medio ambiente, el
lugar elegido debera garantizar que sus operaciones no generen dano al
ecosistema circundante. En consecuencia, nos focalizamos en una
localizacion que promueva viviendas sostenibles, que resulte agradable
para vivir y que se integre de modo armonico con su entorno natural. De
esta forma, conjugamos nuestra estrategia comercial con un firme
compromiso medioambiental, asegurando que la implantacién de la
empresa contribuya tanto al bienestar de las personas como a la
conservacion del entorno.

Identificacion de factores de Macro localizacion

En este punto se hace mencion de los factores mas relevantes y
especificos para considerar la macro localizacion, a diferencia del
punto anterior, donde se hizo mencidén de condiciones generales que
consideramos necesarias para la ubicacion:

Accesibilidad a fuentes de abastecimiento

Este aspecto es fundamental, ya que las materias primas para el
desarrollo y la construccion de viviendas sostenibles requieren una
ubicacion que, ademas de ofrecer esplendida conectividad, cuente
con acceso a servicios basicos como agua potable y suministros
esenciales. Por tanto, la localizacion idonea para erigir este conjunto
residencial debe encontrarse en una zona rural que goce de
accesibilidad cdmoda a dichos recursos basicos, garantizando asi
tanto la viabilidad de la edificacion como la habitabilidad éptima del
entorno.

Cercania al mercado

Es de primordial para la empresa tener una cercania al centro
urbano para generar una mayor y mejor publicidad, asi también
conseguir mayor visibilidad hacia el enfoque de la empresa y lograr
como objetivos ser conocida y confiable para mas proyectos futuros.




Disponibilidad y costos de mano de obra

El proyecto requiere contar con mano de obra debidamente
calificada y que el personal pueda acceder con facilidad al area de
trabajo. Esto es esencial para evitar incurrir en elevados costos de
capacitacidon o costos elevados en trasladacion de personal hacia la
zona de trabajo.

Mano de Obra

Debido a la elevada tasa de desempleo observada y analizada en
la Region de Valparaiso, comuna de Quilpué. Se puede inferir que no
resultara complicado disponer de mano de obra para el desarrollo del
proyecto.

Ademas, se contempla que la V region cuenta con una amplia red de
establecimientos e instituciones de educacion técnica y superior como
institutos profesionales y universidades, las cuales imparten carreras
relacionadas a la construccién y las energias renovables, lo cual evidencia
la existencia de personal calificado y ofrece un acceso expedito a los
trabajadores que nuestra empresa requiere.

Disponibilidad de suministros

Respecto a los suministros, en la V Regién, especificamente en la
comuna de Quilpué existe una cobertura ampliamente consolidada
de servicios esenciales como agua potable, electricidad, gas y
comunicaciones (Respaldado por plan de Desarrollo Comunal de
Quilpué.)
Por ello, esta localizacién se presenta como una alternativa favorable
que facilita la instauracién del proyecto, al garantizar el acceso a los
recursos basicos necesarios para su desarrollo y, al mismo tiempo,
ofrecer un entorno habitacional comodo y funcional para las familias
que residiran las viviendas.

Criterios y analisis para seleccionar una Macro Localizacion

Basado en los puntos anteriores mencionados, tanto en las
condiciones propias el proyecto, como condiciones para la empresa y
factores de localizacion, logramos determinar que la macro




localizacion del proyecto sera en la V Region, en la ciudad de
Quilpué.

La comuna de Quilpué, en la Regién de Valparaiso, representa un centro
urbano que reune a todos los requisitos previamente mencionados.
Asimismo, Quilpué, la cual es conocida como la “Ciudad del Sol” debido a
su clima excepcionalmente benigno y soleado, ofrece una ubicacion ideal
para nuestra empresa, al optimizar claramente el aprovechamiento de la
energia solar mediante la instalacién de paneles fotovoltaicos.

Ademas, se contempla como punto a favor que esta localidad presenta una
fase de expansion sostenida tanto en sus ambitos comerciales como
habitacionales. Este crecimiento barrial configura una oportunidad
diferenciadora, al situar nuestro emprendimiento en un entorno que
evoluciona y se consolida.

Finalmente, como razén decisiva para la eleccién de esta ubicacion, cabe
destacar un relevante déficit habitacional registrado en la Region de
Valparaiso. Segun estudios como “Informe territorial, Gran Valparaiso”
realizado en octubre en 2022, “Estudio CChC establece que 102 mil familias
necesitan una vivienda con urgencia a nivel regional” realizado en
noviembre de 2023. Se declara que en esta regidn se concentra
aproximadamente un 11% del déficit nacional de viviendas, constituyéndose
como la segunda regién a nivel pais en cuando a demanda habitacional.

Un estudio mas reciente, mencionado como Censo 2024, dio como
resultados y estadisticas que semana una cantidad de 42.484 de
requerimiento de viviendas habitacionales en la Region de Valparaiso,
volviendo a posicionar la region como la segunda con mas déficit
habitacional.
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Gréfico 1-1. Porcentaje de hogares en Déficit por Region, 2024.

El déficit habitacional cuantitativo se determina a partir de la suma de cuatro

componentes:

i. Viviendas irrecuperables: Aquellas que por su tipo o materialidad
deben ser reemplazadas, y no pueden ser mejoradas.

ii. Hogares allegados: Cuando dos o0 mas grupos de personas que no
comparten presupuesto de alimentacion habitan en una misma
vivienda.

iii. Nucleos allegados hacinados: cuando grupos de personas que
comparten presupuesto de alimentacion y vivienda residen con
hacinamiento, es decir, 2,5 o0 mas personas por dormitorio o
viviendas sin dormitorios donde habitan dos o0 mas personas.

iv. Viviendas con hacinamiento no ampliable: viviendas con
hacinamiento, que sus residentes no pueden ampliar debido al tipo
de vivienda (departamento o pieza) o su tenencia (arriendo).

Resultados Déficit cas 271
Habitacional Cuantitativo

abreviado y oficial, por afio

491.804

467.751
. . 419.759

Fuente: Centro de Estudios Ciudad y | | | |
Territorio, MINVU. 2002 2017 2024

Gréfico 1-2. Resultados Déficit habitacional por afios.

También resulta esencial evaluar la oferta de otras empresas que podrian
constituir competencias y representar una amenaza para nuestra
organizacion. Cabe destacar que la mayor parte de companias
especializadas en energias renovables se concentran en la Regidn
Metropolitana de Santiago.

Segun un estudio de prefactibilidad técnica sobre analisis y caracterizacion
del mercado de los paneles solares en Chile, realizado en el afio 2009. Se
menciona un estudio aproximado de 69 empresas enfocadas en Energias
renovables, especificamente en paneles solares y que en relacién con la
distribucion geografica de estas empresas que venden e instalan paneles
fotovoltaicos se concentran en la Region metropolitana, donde se encuentra



un aproximado de 56 empresas, es decir, el 81% de las empresas
existentes en 2009, el resto se distribuyen de la siguiente manera:

Distribucion del porcentaje de empresas por
regiones.

2% 3% 1%

g

BMRedion BV Region Bliregion EPIRegion EVIIRegion EIXRegion

Gréfico 1-3. Distribucion porcentual de empresas fotovoltaicas por Region, 2009.
Fuente: Estudio de prefactibilidad técnica sobre anélisis y caracterizacion del

mercado de los paneles solares en Chile, 2009. VALERIA A. VILABOA MARTINEZ,

Bajo este contexto, nosotros realizamos un estudio actual de mercado de
empresas junto a su ubicacion geografica el cual se presenta en la grafica
“2-1. Distribucidén de empresas de energias renovables 2025.”, donde
observamos un total de 84 empresas de energias renovables, de las cuales
un 48% se encontraban en la Region Metropolitana, por lo que establecer
nuestro proyecto en la comuna de Quilpué no solo responde a criterios de
ubicacion y crecimiento urbano, sino también a una necesidad social
tangible, favoreciendo la viabilidad del desarrollo habitacional y la
generacion de valor para la comunidad en consecuencia, desarrollar una
empresa orientada a este ambito en la Region de Valparaiso nos permitiria
posicionarnos en un entorno con menor presion competitiva, lo que
facilitaria que nuestra empresa sea reconocida de forma diferenciada
mediante proyectos inmobiliarios innovadores en la region.

Seleccion de la Micro Localizacion.

Dado que ya determinados la macrozona en donde se ubicara la
empresa y desarrollara el proyecto, entonces se seleccionara ahora
el lugar donde se llevara a cabo la construccién de las viviendas
sostenibles y faena.

Después de realizar un recorrido por la ciudad de Quilpué, buscando
la mejor opcidén y lugares que a primera vista se muestran como los




mas favorables para el desarrollo del proyecto (Espacio fisico y
ubicacién principalmente).

Identificacion de los factores de micro localizacion

Las alternativas antes mencionadas seran evaluadas por los
criterios que a continuacion se explican:
Uno de los principales factores para decidir la micro localizacion sera
la posibilidad de acceder a los lugares con una buena infraestructura
vial que comunica en forma rapida con al centro urbano de la ciudad,
buscando la cercania a zonas comerciales, distraccion diaria y
accesibilidad comoda al lugar de trabajo (Tanto para mano de obra
como posterior a la venta de las viviendas para las personas a su
zona de trabajo).

A continuacién, se presentaran las opciones de terrenos en venta que
cuentas con las caracteristicas mencionadas:

Como primera (1°) opcion se considera un terreno el cual cuenta con
2560m2 ubicado en el sector de Belloto Sur, en la comuna de Quilpué. Se
considera buen acceso vial por la Av. Matilde N°627. Como se presenta en
la Figura 1-1, publicacién de venta del terreno para proyecto inmobiliario.

EEANN

Gran Terreno 2560 M2 En
Quilpué, Proy. Inm. O
Comercial.

ceda ©

UF 6.400

B 2560 m* totales

Figura 1-1. Publicacion venta terreno opcion (1°), Av Matilde.
Fuente: Portal inmobiliario de ventas.


https://www.portalinmobiliario.com/MLC-3239236330-gran-terreno-2560-m2-en-quilpue-proy-inm-o-comercial-_JM#polycard_client=search-nordic&search_layout=grid&position=33&type=item&tracking_id=4d27425b-0bfe-4bfe-827b-8ea727bfdbca
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Figura 1-2. Mépa de Roles; Av Matilde.
Fuente: Mapa de roles, SlI.

Descripcidn del terreno
Terreno en venta ubicado en la comuna de Quilpué, cuenta con una
extension de 2569 m2 y potencial inmobiliario, comercial, residencial,
centros de salud, Gimnasio, etc.

Se encuentra estratégicamente ubicado a 7 minutos de grandes tiendas

como Paris, Lider, S6dimac, Construmart, entre otras.

Como segunda opcion (2°) se considera un terreno de 1251m2 totales en

venta en la avenida Las Barrancas N°2471 como se observa en la Figura 2-
2, ubicado en el sector de Los Pinos. Esta area se caracteriza por ser una

zona verde residencial que combina la tranquilidad con la conectividad a
servicios y actividades, la zona ofrece un ambiente familiar y se pueden
encontrar viviendas unifamiliares como multifamiliares.
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Figura 2-1. Publicacion de venta terreno opcion (2°), Av, Las Barrancas.
Fuente: Portal inmobiliario de ventas.
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Figura 2-2. Mapa locacional, Av. Las Barrancas.
Fuente: Google maps, satélite.

Descripcidn del terreno
Terreno en venta apto para proyecto inmobiliario en los Pinos en la
comuna de Quilpué, a pasos de supermercado “Santa Isabel”’. Cuenta
con una factibilidad de fusionar 3 lotes, aumentando la constructibilidad
ademas de ser un sector en movimiento constructivo dado que los
terrenos colindantes se encuentran proyectos inmobiliarios recientes.



https://www.portalinmobiliario.com/MLC-3056188344-venta-terreno-quilpue-sector-comercial-_JM#polycard_client=search-nordic&search_layout=grid&position=43&type=item&tracking_id=11cdc3e7-def9-41c7-9047-0933efb14f03

La tercera opcidén (3°) se encuentra muy cerca de la anterior mencionada,
también ubicada en el sector de Los Pinos, cuenta con 1000m2 totales,
ubicado en un sector con caracteristicas residenciales positivas, con buena
conectividad, cerca de la carretera con accesibilidad hacia Quilpué centro y
Villa alemana, ademas de contar con un supermercado Santa Isabel
ubicado a una corta distancia.

il Tervenio en Venta o
Venta De Terreno Sector Los
F‘?“; Pinos
UF 7.500
] 1000 m? totales

Informacion de la corredora

Figura 3-1. Publicacién venta terreno opcion (3°), Av. Las Barrancas.
Fuente: Portal inmobiliario de ventas.

Bosque De Araucaria 21

Figura 3-2. Mapa locacional, Av. Las Barrancas.
Fuente: Google maps, satélite.

Descripcién del terreno

Venta de terreno de forma regular, el cual cuenta con rol propio, uso
actual sitio eriazo, con una superficie total de 1.000 m2 aproximada, se
encuentra ubicado en Sector Los Pinos de la comuna de Quilpué, cercano a
calle Las Barrancas y Piedra Lanceta, con excelente conectividad, hacia



https://www.portalinmobiliario.com/MLC-1552446161-venta-de-terreno-sector-los-pinos-quilpue-_JM#polycard_client=recommendations_classi-realestate-vip&reco_backend=realestate-odin&reco_model=organicos-vis&reco_client=classi-realestate-vip&reco_item_pos=0&reco_backend_type=function&reco_id=06a66f60-d1d0-4b26-8814-eec0995630f6

Santiago por camino Lo Orozco o hacia viiia del Mar a través del Troncal
Sur. Sector con alta plusvalia debido a que se encuentra cercano a
farmacia, supermercado, feria avicola, colegios y una gran variedad de
locales comerciales a su alrededor.

TABLA COMPARATIVA
Criterio (1°) Av. Matilde (2°) Av. Las (3°) Av. Las
N°627 Barrancas Barrancas
N°2471 N° sin Rol.
Costo de venta x 10 6 8
m2
Ubicacion y 9 9 8
accesibilidad
Servicios basicos 9 9 9
Topografia y 9 7 8
condiciones fisicas
Zonificacién y uso 8 8 8
de suelos
Disponibilidad de 9 9 8
vias y transporte
Ponderacion 54 48 49

Tabla 1-1. Tabla de localizacién
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

De acuerdo con la Tabla 1-1, que asigna una calificacion de 1 a 10 a
cada parametro evaluado, se ha determinado que la primera opcién es la
mas adecuada. Nuestra (1°) opcidn presenta el promedio de calificaciones
mas alto (de 54 puntos de ponderacion) en comparacion con las demas
alternativas, cumpliendo satisfactoriamente con los aspectos clave
considerados en la evaluacion. Entre estos aspectos destacan:

Accesibilidad: Cuenta con mejores accesos a vias urbanas, facilitando la
conectividad y el transporte.

Ubicacion: Se encuentra en una zona céntrica del sector, lo que incrementa
su atractivo y conveniencia.

Costo: El precio de venta del terreno es conveniente para inversion.
Entorno residencial: La ubicacion residencial favorece a un ambiente
tranquilo y adecuado para la vida cotidiana.

En base a los factores analizados, se concluye que la primera opcién,
ubicada en el sector de Belloto Sur, presenta las condiciones 6ptimas para
el desarrollo del proyecto propuesto. Este emplazamiento cuenta con una



adecuada disponibilidad de servicios y equipamientos cercanos, como
supermercados, establecimientos educacionales y centros de atencion
primaria, lo que refuerza su conveniencia para la implementacion del
proyecto residencial. Ademas, ofrece un valor competitivo de 2,5 UF por
metro cuadrado, alcanzando un costo total de 6.400 UF.

1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

En la situacién denominada “Sin proyecto” se observa que el
mercado se concentra principalmente en la Region Metropolitana de
Santiago. Los proyectos desarrollados en esta area tienen un caracter
estacionario, lo que significa que no generan empleo significativo para la
mano de obra vinculada a las energias renovables y a la construccién. La
ejecucion de dichos proyectos es esporadica y se enfoca principalmente en
la instalacion de sistemas de energias renovables, asi como en el
desarrollo de infraestructura de construccion. Estas dos areas se abordan
de forma independiente, ya que primero se lleva a cabo la construccion de
la edificacion y, posteriormente, se inicia la instalacion de sistemas
fotovoltaicos adecuados para cada necesidad. Esta separacion en los
procesos conlleva a diversas implicaciones, entre las que se destaca el
desconocimiento generalizo del publico respecto a las energias renovables
y su implementacion en viviendas. Ademas, la elevada inversion inicial
necesaria para estos sistemas representa un obstaculo significativo,
limitando las posibilidades de que pequefios grupos de personas puedan
acceder a estas tecnologias y, de este modo, generar beneficios
energéticos sostenibles para sus viviendas.

Como resultado de la significativa disminucion de la oferta en la Regién de
Valparaiso, el mercado local se encuentra practicamente desatendido, lo
que ha provocado una falta de aprovechamiento de las oportunidades que
actualmente estan surgiendo en torno a la conciencia ecoldgica vy el
potencial de la sostenibilidad energética. En este contexto, se esta dejando
de lado el fomento de soluciones energéticas limpias y accesibles, como la
implementacion de tecnologias de energias renovables en los hogares, que
podrian contribuir a una transicién hacia un modelo mas sostenible.

Ademas, existe una falta de comunicacion adecuada sobre los beneficios
de invertir en este tipo de infraestructuras, como los sistemas de energia
fotovoltaica, que no solo promueven la autosuficiencia energética, sino que



también representan una inversion a largo plazo capaz de mejorar la
calidad de vida de los residentes. El desarrollo de viviendas sostenibles no
solo puede reducir significativamente los costos energéticos, sino que, al
optimizar el uso de recursos, también puede generar ahorros sustanciales
en los gastos operativos del hogar, contribuyendo a una disminucion en los
egresos mensuales de las familias.

Estas soluciones, que a menudo se perciben como una inversion
considerable, en realidad podrian ofrecer un retorno significativo a futuro, al
disminuir la dependencia de fuentes de energia no renovables y contribuir
al bienestar econdémico y ambiental de los hogares. Sin embargo, la falta de
promocién de estas alternativas impide que un numero mayor de personas
pueda acceder a ellas y aprovechar sus beneficios a largo plazo.

Por otro lado, en la situacion denominada “con proyecto”, se visibiliza una
oportunidad para mejorar el acceso a los productos y soluciones que
nuestra empresa busca fomentar a futuro. En este escenario, proponemos
el desarrollo de viviendas sostenibles de 134,32 m?, accesibles tanto en su
disefio como en su costo, las cuales ofrecerian a los residentes la
posibilidad de acceder a beneficios vinculados a viviendas econémicas.
Este enfoque esta dirigido principalmente a los habitantes de la region,
donde actualmente el mercado de viviendas sostenibles es limitado y la
competencia en este sector es relativamente baja, especialmente en las
comunas menos urbanizadas.

Este contexto crea una oportunidad unica para introducir alternativas de
vivienda que no solo sean accesibles, sino que también promuevan la
adopcion de tecnologias de energias renovables, integrando en el disefio
de las viviendas soluciones energéticas limpias y eficientes. De esta forma,
se contribuiria al aumento del conocimiento sobre las ventajas de las
energias renovables, al mismo tiempo que se fomenta el interés por los
beneficios econdmicos derivados del ahorro energético en comparacion con
los sistemas convencionales.

Ademas, este tipo de proyectos contribuiria a la normalizacion del
desarrollo y la comercializacion de viviendas sostenibles en la region,
estableciendo un modelo replicable para futuras iniciativas. Al desarrollar
estas viviendas accesibles y sostenibles, no solo estariamos ofreciendo
soluciones habitacionales innovadoras, sino también promoviendo un
cambio cultural hacia un estilo de vida mas respetuoso con el medio



ambiente, que permita a los hogares reducir su huella ecolégica y mejorar
su eficiencia energética. En resumen, el proyecto busca ser un punto de
referencia para la futura expansion del mercado de viviendas sostenibles,
abriendo nuevas posibilidades para la comunidad y consolidando la
tendencia hacia un desarrollo urbano mas sostenible y consciente del
impacto ambiental.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado tiene como objetivo identifica run nicho de
negocio con potencial de explotacién, asi como analizar la participacion en
el mercado de las empresas existentes en los sectores de construccion y
energias renovables. Ademas, se busca evaluar la posicién de la empresa
proyectada en este contexto, con el fin de establecer una estimacién
precisa y competitiva del precio de los servicios que se planea ofrecer.

1.7.1. DETERMINACION DE PRODUCTO O SERVICIO

El proyecto consiste en el desarrollo de una empresa constructora y
sostenible, dado que se busca como proyecto base la construccion de un
condominio con viviendas sostenibles, respetando la necesidad de cada
vivienda para la implementacion de paneles fotovoltaicos y optimizando de
energia limpia. El proyecto tiene como macro ubicacion la Region de
Valparaiso, en la comuna de Quilpué.

El enfoque principal de la empresa es la optimizacion de la energia solar en
la comuna, siendo una caracteristica principal la innovacion tecnoldgica en
la construcciéon e implementacion de energias renovables en las viviendas.
Ademas, se busca privilegiar la calidad del proyecto acompafiado de la
seguridad.

La micro localizacion elegida para el proyecto se encuentra en el sector de
Belloto en avenida Matilde N°627, en la comuna de Quilpué la cual es
conocida como “La ciudad del Sol”, por ello fundamentalmente su eleccién.
Los servicios ofrecidos es la construccion de un conjunto habitacional con 8
viviendas sostenibles la cuales contaran con la incorporacién de un sistema
fotovoltaico para posterior la venta de estas viviendas.



1.7.2. Area de estudio

Para poder hacer un analisis de importancia sobre la oferta y la
demanda para el area de estudio es necesaria una investigacion de
mercado.

Objetivos de la investigacion.

El objetivo principal de este estudio es poder identificar a
las empresas competidoras en el sector de interés, para
posteriormente analizar si existe una brecha en el mercado que
pueda ser aprovechada. Una vez determinado el universo de
competidores, se evaluara la viabilidad de nuestro proyecto en
funcion de la existencia de esta brecha. En caso de que se
identifique una brecha positiva, se podra concluir que existe un nicho
de mercado viable que respalde la implementacion del proyecto. Por
el contrario, si la brecha resulta negativa, sera necesario que el
proyecto justifique su entrada al mercado mediante una estrategia
bien estructurada y adaptada a las condiciones del entorno
competitivo. Este analisis sera fundamental para sustentas las bases
de la propuesta y definir las acciones estratégicas que permitan la
entrada exitosa al mercado.

La estrategia planteada por la empresa se centra en lograr una
diferenciacion clara de sus productos frente a las ofertas de las
empresas competidoras ya establecidas en el mercado. El objetivo
es captar una porcion del mercado actual, desplazando a las
empresas existentes mediante la propuesta de valor superior, ya sea
en términos de calidad, innovacion, precio o sostenibilidad y
tecnologia que implementaran las viviendas. De esta manera, se
busca generar una ventaja competitiva que permita a la empresa
consolidarse en el sector, captando la atencién de los consumidores
y reduciendo la participacion de mercado de los competidores
directos.

Esto se puede lograr igualmente con una estrategia comercial de
marketing, con un uso e imagen de marca, la cual resalte las
cualidades, distinciones y beneficios de la empresa que entra al
mercado, con el fin de que el consumidor elija la vivienda mejorada,
sostenible e innovadora.



Ademas, se considera la oportunidad de adjudicarse una suma
importante de propuestas de viviendas sostenibles y econémicas
debido al DFL2 que, ademas, tengan tecnologias renovables.

Objetivos especificos
Este estudio tiene como objetivo principal el analisis detallado

de la situacion actual del mercado de energia solar térmica, con el fin
de determinar el potencial maximo de demanda de sistemas
fotovoltaicos, asi como evaluar la eficiencia de la construccion de
viviendas que incorporen esta tecnologia. Ademas, se pretende
identificar las barreras existentes para el desarrollo de este mercado
y explorar las oportunidades de crecimiento en el mismo.

Las principales areas de analisis de este estudio incluyen:

Definicion y analisis de la demanda

e Estimacion y caracterizacion de la demanda actual para
paneles fotovoltaicos y viviendas sostenibles, identificando
patrones de consumo y tendencias en el sector residencial y
comercial.

e Cuantificacion de la demanda potencial maxima de viviendas
con sistemas fotovoltaicos, basada en las necesidades de
agua caliente de los diferentes sectores socioecondmicos.

Caracterizacion de la oferta

¢ Anadlisis del mercado actual de energia solar térmica y su
evolucion histérica en Chile, incluyendo los principales actores
del sector, su participacion de mercado y las tecnologias
predominantes.

¢ Identificacion de las empresas involucradas en el campo de la
energia solar térmica, su posicionamiento en el mercado y los
productos que ofrecen.

e Evaluacién de los materiales y equipamientos disponibles en
el mercado, asi como los volumenes de ventas anuales de
estos productos.




Definicion de las barreras y oportunidades de desarrollo del

mercado

¢ |dentificacion de las barreras tecnoldgicas, economicas,
regulatorias y sociales que limitan el crecimiento del mercado
de la energia solar térmica y la construccion de viviendas
sostenibles.

¢ Analisis de las oportunidades para superar estas barreras y
fomentar el desarrollo del mercado, a través de politicas
publicas, incentivos econdmicos, 0 innovaciones tecnoldgicas.

El objetivo final de este analisis es proporcionar una base sdlida para la
toma de decisiones estratégicas, orientadas al desarrollo y expansién de
soluciones energéticas sostenibles en el ambito de la construccién y el
sector residencial.

Investigacion Exploratoria

La presente investigacion se fundamenta en un enfoque exploratorio con
base en estudios cuantitativos y cualitativos, orientados a recopilar y
analizar informacién actualizada relacionada con la adopcién y expansion
de los sistemas fotovoltaicos en Chile. Para ello se emplearan datos
secundarios provenientes de fuentes oficiales, informes gubernamentales,
publicaciones técnicas y registros de instituciones vinculadas al sector
energético, tales como el Ministerio de Energia, la Superintendencia de
Electricidad y Combustibles (SEC), la Comision Nacional de Energia (CNE)
y la Agencia de Sostenibilidad Energética.

De acuerdo con los ultimos informes oficiales disponibles a mayo de 2025,
Chile registra 3.932 nuevas instalaciones fotovoltaicas bajo el sistema
Netbilling, lo que representa un incremento del 29% respecto del mismo
periodo del afio anterior. La potencia acumulada total asciende a 359MW,
consolidando la expansién sostenida del autoconsumo eléctrico y
posicionando la energia solar como una de las principales fuentes

renovables dentro de la matriz energética nacional
Fuente (Superintendencia de Electricidad y Combustibles, Boletin de Generacidn Distribuida — Mayo
2025; Ministerio de Energia, 2025).

En este contexto, la Region de Valparaiso se situa como una de las zonas
con mayor desarrollo de sistemas fotovoltaicos en Chile, alcanzando una
potencia instalada aproximada de 50,3 MW, equivalente al 14% del total



nacional. Este crecimiento refleja una rapida adopcién de tecnologias
limpias, impulsada por programas publicos como el Fondo de Acceso a la
Energia (FAE) y las politicas de eficiencia energética implementadas por el

Ministerio de Energia y los gobiernos locales.
Fuente: (Ministerio de Energia, Informe FAE 2024; AgenciaSE, 2024).

A su vez, el desarrollo de la generacion fotovoltaica centralizada mantiene
un ritmo ascendente: durante 2024, el Sistema Eléctrico Nacional superé
los 11.100 MW de capacidad FV instalada, con adiciones mensuales
promedio cercanas a 150 MW, segun datos de la Comisién Nacional de
Energia (CNE) y del Coordinador Eléctrico Nacional (CEN) (Reporte
Estadistico SEN 2024). Este avance complementa el despliegue distribuido
y genera un entorno favorable para la expansion del sector solar tanto en el
ambito residencial como industrial.

En sintesis, este estudio se sustenta en los datos mas recientes y oficiales
disponibles en el pais, lo que permite afirmar que su utilizaciéon es
representativa del estado actual del mercado fotovoltaico chileno, con
especial énfasis en la Region de Valparaiso, donde convergen condiciones
normativas, econdémicas y técnicas propicias para la consolidacion de la
energia solar como eje de desarrollo sostenible.

Empresas de sistemas solares fotovoltaicos en chile

Ademas, se llevo a cabo un catastro de empresas instaladoras de
sistemas solares fotovoltaicos en Chile, con especial énfasis en aquellas
dedicadas a la implementacion de sistemas on-grid (conexion a red). La
recopilacion de informacién se realizé a partir de fuentes publicas y
verificables, tales como Sitios oficiales, Google Maps y el registro oficial de
la Asociaciéon Chilena de Energia Solar (ACESOL), con el fin de identificar el
estado actual de la oferta de servicios en el pais.

El analisis permitié contabilizar un total de 84 empresas dedicadas a la
instalacion de paneles fotovoltaicos on-grid, distribuidas en distintas
regiones del territorio nacional, siendo la Region Metropolitana la zona con
mayor concentracion de actores en este rubro.
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Gréfico 2-1. Distribucién porcentual de empresas sostenibles por Region.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Paralelamente, se realiz6é una busqueda de empresas constructoras
asociadas al Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), vinculadas a
proyectos de viviendas sociales en la comuna de Quilpué, identificandose
un total de 9 empresas registradas en los sistemas del ministerio y del
Servicio de Vivienda y Urbanizacion (SERVIU).

Finalmente, se elabord un listado complementario con empresas
constructoras e inmobiliarias con enfoque sostenible, contemplando
aquellas que integran criterios de diseno bioclimatico, eficiencia energética,
uso de tecnologias limpias o certificaciones ambientales en la Regién de
Valparaiso, registrandose un total de 12 empresas que cumplen con dichos
parametros.

Este levantamiento constituye una base empirica actualizada para el
analisis del ecosistema empresarial vinculado a la energia solar y la
construccion sustentable, permitiendo identificar los principales actores y
tendencias del mercado regional y nacional.

Las listas mencionadas se encontraran en ANEXOS.
Anexo 1: Listado de empresas de Energias Renovables encargadas de
instalacion de paneles fototovoltaicos On-Grid, segun regién de ubicacién geografica.
Anexo 2: Listado de empresas de construcciéon con enfoque sustentable
en la V Region.
Anexo 3: Listado de empresas de construccion asociadas a SERVIU en
pagina de registro MINVU en la comuna de Quilpué




1.7.3. Analisis de la demanda (Actual y futura) y variables que la
afectan

El analisis de la demanda tiene como objetivo identificar y evaluar las
variables que determinan la estimacion de la elasticidad precio-ingreso, la
identificacion de patrones estacionales y tendencias, la segmentacion del
mercado, la agrupacion de consumidores segun caracteristicas comunes y
el analisis de ciclos de consumo. Este enfoque permite comprender las
dinamicas del mercado y optimizar las estrategias comerciales.

La base de estos datos es la recopilacién de informacion se realizé a partir
de fuentes publicas y verificables, tales como sitios oficiales, Google Maps,
via internet, etc. Este estudio de mercado fue realizado el afio 2025.

Fuentes energéticas actualmente utilizadas para la produccién de
enerqgia para viviendas

En la actualidad, la produccién de energia destinada al sector
residencial en Chile proviene de una combinacion de fuentes
convencionales y renovables, que reflejan la evolucion de la matriz
energética nacional. Segun datos del Ministerio de Energia de Chile, en
2019 la matriz energética primaria del pais estaba compuesta en un 68%
por recursos fésiles como petroleo, carbon y gas natural, mientras que la

energia solar representaba aproximadamente un 2% y la edlica un 1%.
Fuente (Biblioteca del Congreso Chile) (Ministerio de Energia)

En el ambito residencial, el estudio de la Comision Nacional de Energia
(CNE) de 2018 sefnala que alrededor del 53% del consumo energético de
las viviendas se destina a calefaccién y climatizacion, un 20% al agua
caliente sanitaria, y el resto se reparte en coccién, iluminacion y otros usos.
(Ministerio de Energia)

Como reflejo del rapido crecimiento de las fuentes renovables, en el periodo
2024-2025 se estima que aproximadamente dos tercios de la electricidad
generada en Chile proviene de fuentes de bajo carbono, de las cuales la
solar representa casi una cuarta parte (23%) y la edlica algo mas de una
décima (11%).



En este contexto, el autoconsumo residencial mediante instalaciones FV on-
grid comienza a ganar terreno como alternativa para viviendas y conjuntos
habitacionales, particularmente cuando se combinan con medidas de
eficiencia energética, aislamiento térmico y disefio bioclimatico.

Viviendas construidas con implementacion de energias renovables

A partir de la informacion proporcionada por el Ministerio de Energia y la
Superintendencia de Electricidad y Combustibles (SEC), se puede concluir
gue el numero de viviendas construidas o adaptadas con sistemas de
energia renovable en Chile ha experimentado un crecimiento sostenido
durante los ultimos afos, aunque aun carece de un registro estadistico
centralizado. Si bien no existe un catastro oficial que distinga entre
viviendas sostenibles desde su origen y aquellas que posteriormente
incorporan sistemas fotovoltaicos, los datos del sistema Netbilling permiten
dimensionar el avance real de la adopcion de tecnologias limpias a nivel
residencial.

Superintendencia de Electricidad y Combustibles (SEC) citado en
Electromineria, “Generacion distribuida: casi 4.000 instalaciones
residenciales se han inscrito entre enero y mayo de 2025

“Las instalaciones residenciales de generacion distribuida, conocida
como Net Billing, acumulan un total de 3.932 conexiones entre enero y
mayo de 2025, con lo cual se registra un acumulado de 31.162
instalaciones desde la vigencia de este régimen, lo que representa un
incremento del 29% anual, segun los datos de la Superintendencia de
Electricidad y Combustibles (SEC).”

En este sentido, el Boletin de Generacion Distribuida de mayo de 2025
reporta un total acumulado de 31.162 viviendas con instalaciones
fotovoltaicas on-grid, lo que representa un incremento del 29% interanual.
Estas cifras confirman que el autoconsumo eléctrico mediante energia solar
se esta consolidando como una alternativa energética viable y en expansion
dentro del sector habitacional.

Por tanto, aunque el pais no dispone de estadisticas especificas sobre
viviendas sostenibles en su totalidad, los registros oficiales de la SEC
permiten establecer un indicador representativo de la penetracién de
energias limpias en el sector residencial chileno, evidenciando una



tendencia ascendente y un potencial de crecimiento significativo para los
préximos afos, especialmente en regiones con politicas de incentivo
energético como Valparaiso, Biobio y Maule.

Espacio de crecimiento del autoconsumo
solar.

Viviendas (INE, 2025) @ Vivientas con FV on-grid

Grafico 3-1. Espacio de crecimiento de autoconsumo solar.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

A partir del Censo 2024 (INE) y los datos del Boletin de Generacion
Distribuida de la SEC en mayo 2025, se observa que el numero de
viviendas con sistemas fotovoltaicos on-grid representa solo el 0,4% del
total de viviendas censadas en Chile. Sin embargo, la tendencia de
crecimiento interanual del 29% evidencia un proceso de expansién
acelerada del autoconsumo energético en el ambito residencial, alineado
con los objetivos nacionales de sostenibilidad y descarbonizacién.

Caracteristicas de la demanda por viviendas con sistemas de energias
limpias

El Ministerio de Energia sefiala que el sistema Netbilling ha permitido
que mas de 359 MW de potencia total se encuentren en operacion a nivel
nacional, de los cuales cerca del 65 % corresponde a usuarios residenciales
o PYMES.

Ademas, segun el Censo 2024, publicado por el Instituto Nacional de
Estadisticas (INE), indica que Chile cuenta con 6.596.527 hogares y
7.642.716 viviendas habitadas (INE, 2024). Al relacionar estos datos con el
total de instalaciones fotovoltaicas on-grid, en sintesis, se estima que



aproximadamente el 0,47% de las viviendas chilenas cuentan actualmente
con generacién solar distribuida conectada a la red.

Instalaciones residenciales inscritas en SEC.
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Grafico 4-1. Instalaciones residenciales inscritas en SEC anualmente.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Como se muestra en el grafico, se ve claramente la evolucion del
numero de instalaciones residenciales de sistemas fotovoltaicos on-grid
inscritas en la SEC entre el afio 2020 y mayo de 2025. El grafico evidencia
una tendencia de crecimiento sostenido y acelerado en la cantidad de
instalaciones residenciales de sistemas de paneles solares, alcanzando su
punto maximo en el afio 2024 con mas de 90.000 viviendas acumuladas en
funcionamiento. Este comportamiento en creciente refleja la consolidacion
del mercado actual y la estimacién futura.

La demanda futura proyectada para viviendas con sistemas de paneles
fotovoltaicos on-grid, para nuestra empresa que realizara proyectos
privados puede ser de una creciente de 1,7% hasta 2,5% guiandonos con la
grafica. En consecuencia, la demanda futura de viviendas con energias
renovables tendera al alza, motivada por la disminucion de los costos
tecnoldgicos, la estabilidad regulatoria del Netbilling y la creciente
valoracion social de la sostenibilidad. Estas condiciones proyectan que,
nuestro producto principal de viviendas sostenibles con enfoque en
energias libre sera de gran distincion y demanda residencial.



1.7.4. Analisis de la oferta (Actual y futura) y variables que la
afectan

La oferta actual del mercado esta conformada por el conjunto de
empresas identificadas en el anexo correspondiente, las cuales se
especializan en la implementacion de sistemas de energias renovables,
particularmente en la instalacion de paneles fotovoltaicos on-grid.

Del total de 84 empresas dedicadas al rubro de la energia solar registradas
a nivel nacional, 18 se encuentran localizadas en la Region de Valparaiso.
No obstante, al analizar la distribucion comunal, se observa que en Quilpué
solo opera una empresa dedicada especificamente a la instalacién de
sistemas fotovoltaicos, lo que evidencia una baja concentracion de oferta
local y, por tanto, una posible oportunidad de insercion en el mercado.

En cuanto a las empresas constructoras e inmobiliarias con enfoque
sostenible, de las 12 identificadas en la region, unicamente 2 desarrollan
proyectos habitacionales en la comuna de Quilpué, manteniendo un alcance
limitado dentro del territorio comunal.

Por otra parte, la mayor competencia directa se encuentra representada por
las empresas constructoras asociadas al Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (MINVU) y al Servicio de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU), las
cuales mantienen una presencia activa en Quilpué a través de la ejecucion
de proyectos de viviendas sociales. Estas empresas constituyen el principal
referente competitivo dentro del ambito constructivo local, debido a su
capacidad operativa, financiamiento estatal y participacion en licitaciones
publicas, lo que les otorga una posicion consolidada en el mercado de la
construccion comunal.

Analisis de la oferta futura

Se han definido diversas estrategias orientadas a mantener una oferta
competitiva y coherente con las condiciones actuales del mercado
inmobiliario y energético, priorizando la satisfaccion integral tanto de la
demanda como de los actores participantes en el sector.

En primer lugar, se considera esencial mantener precios competitivos,
alineados con la dinamica del mercado y ajustados a las variaciones de
costos asociadas a la implementacion de tecnologias sostenibles y
sistemas fotovoltaicos on-grid. Esta politica de precios busca consolidar una



propuesta de valor equilibrada entre accesibilidad econémica y eficiencia
energeética, favoreciendo asi la adopcion de viviendas sostenibles por parte
de los distintos segmentos de clientes.

Asimismo, se plantea como objetivo estratégico mantener la estabilidad de
los costos operacionales, lo que permitira a la empresa conservar precios
de venta acordes con la competencia y garantizar la rentabilidad a mediano
y largo plazo. La eficiencia en la gestion de recursos, la optimizacion de
procesos constructivos y la planificacion logistica seran factores clave para
asegurar esta estabilidad.

Finalmente, con el propdsito de maximizar los beneficios comerciales y
fortalecer la competitividad, se realizaran analisis periddicos de
segmentacion de precios, que permitan identificar los momentos mas
adecuados para aplicar estrategias promocionales, descuentos u ofertas
diferenciadas. Este enfoque analitico facilitara una mayor adaptabilidad a
las condiciones de la demanda y contribuira a mantener un equilibrio
sostenible entre rentabilidad y accesibilidad para el cliente final.

1.7.5. Determinacion del precio
Para la determinacién del precio se llevd a cabo un analisis
econdmico destinado a establecer el presupuesto de construccion de
cada vivienda, ademas se incluye el valor asociado a los sistemas de
energias renovables. Posteriormente a esto, se realiz6 un estudio de
mercado de viviendas con caracteristicas similares en el sector
seleccionado, con el fin de contar con una referencia precisa al
momento de definir el valor de venta de cada vivienda sustentable.

Finalmente, se consideraron valores referenciales por metro
cuadrado para la determinacion del precio de venta (UF/m?)

i. Escenario de valorizacion minimo, el cual se encuentra
definido a partir de un valor unitario de 30 UF/m?, esto
orientado a ofrecer un precio competitivo y accesible dentro
del mercado objetivo.

il. Escenario de valorizacion promedio, donde se determina a
partir de un valor unitario promedio de 40 UF/m?, consistente
con precios observados en propiedades comparables del
sector.



iii. Escenario de valorizacion maximo, el cual se encuentra
sustentado en condiciones de alta demanda y un estandar de
terminaciones elevado, definido a partir de un valor unitario de
48 UF/m?2.

Finalizado el analisis del presupuesto de produccién por unidad
habitacional y la evaluacion de los distintos escenarios de
valorizacion expresados en UF/m?, se concluye que el escenario de
valorizacion promedio presenta el mejor equilibrio entre rentabilidad
para la empresa y competitividad para el mercado objetivo.

1.7.6. Sistema de comercializacion

Con el objetivo de posicionar el producto de viviendas sostenibles
dentro del mercado, resulta fundamental destacar los atributos
diferenciadores frente a la competencia, tales como la calidad constructiva,
la experiencia técnica y la excelencia en la atencion al cliente. Estas
caracteristicas constituyen la base del valor agregado de la empresa y son
determinantes en la percepcion de confianza y preferencia del consumidor.

Con el propésito de aumentar la efectividad del proceso de comercializacion
y mejorar las oportunidades de éxito en el mercado, se considera pertinente
realizar un estudio de los medios de difusion actualmente utilizados y su
nivel de relevancia dentro del entorno empresarial. Este analisis permitira
identificar los canales de comunicacion mas adecuados para alcanzar al
publico objetivo, optimizar los recursos destinados a marketing y consolidar
una estrategia de difusién alineada con los principios de sostenibilidad y
responsabilidad corporativa que caracterizan a la empresa.

MEDIOS DE DIFUSION

PAGINAWEB REDES SOCIALES PUBLICIDAD DIGITAL FERIAS, ALIANZAS (MINVU, TELEVISIONYRADIO OTROS. (FOLLETOS,
CORPORATIVA EXPOSICIONES Y SERVIU,ETC.) ETC.)
EVENTOS DEL
RUBRO.

Grafico 5-1. Medios de difusion actuales.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



Como se observa en el grafico los medios digitales particularmente
las paginas web corporativas (98%) y las redes sociales (88%), constituyen
los principales canales de difusion utilizados por las empresas sostenibles y
del sector energético. No obstante, los eventos presenciales (55%) y las
alianzas institucionales (47%) continuan desempefiando un rol relevante en
la creacién de redes de contacto y en la validacion técnica de los productos
y servicios ofrecidos. La menor participacion de los medios tradicionales,
como la radio o la prensa, confirma la tendencia hacia estrategias digitales
mas segmentadas, medibles y costo-efectivas, acordes con las practicas
actuales de comunicacién corporativa.

En funcion de estas estadisticas y del analisis del comportamiento del
mercado, la empresa implementara una estrategia integral de marketing
orientada al posicionamiento del producto de viviendas sostenibles, basada
en dos pilares fundamentales: competitividad en precios y publicidad
efectiva.

Las principales acciones de publicidad consideradas son:

e Disefio y puesta en marcha de una pagina web corporativa atractiva,
de facil acceso y optimizada.

e Publicidad de avisos promocionales en redes social.

¢ Implementacion de camparfas de publicidad digital mediante
plataformas como Google Ads y Meta Ads.

e Folletos con informacién de las viviendas, ubicacion y beneficios de
residencia.

e Participacién en ferias, seminarios y exposiciones del rubro.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO.




2.1. ESTUDIO TECNICO

En el presente estudio se detalla de manera exhaustiva el proceso operativo, los
equipos requeridos, los recursos humanos involucrados, las instalaciones
disponibles y la técnica a emplear para la prestacion del servicio. Asimismo, se
expone la estructura societaria, el marco normativo ambiental aplicable y todos
aquellos aspectos necesarios para garantizar un servicio eficiente y de calidad
integral.

2.1.1. Descripcion y seleccion de procesos

Proceso productivo

El proceso productivo se concibe como la integracion de tecnologia, energia y
mano de obra, elementos que, aplicados a los insumos y materias primas,
permiten obtener el bien o producto final que la empresa destina a su mercado
objetivo.

En este caso, el proceso corresponde al desarrollo inmobiliario de un conjunto
habitacional con viviendas sostenibles, equipadas con sistemas fotovoltaicos on-
grid. Para ello, se emplearan materias primas de alta calidad, maquinaria de ultima
generacion y mano de obra calificada, con el propdsito de asegurar eficiencia,
seguridad y cumplimiento de los estandares de sustentabilidad establecidos.

Procedimientos.
1. Estudio de terreno
. Disefio del proyecto.
. Disefio de energias renovables.

2

3

4. Construccion del proyecto.

5. Entrega de las viviendas sustentables.
6

. Post Venta

Procedimientos.

1. Disefio del proyecto.
El disefio del proyecto contempla la materializacién de un condominio
compuesto por ocho viviendas, cada una equipada con un sistema
fotovoltaico on-grid. “Capitulo 2, 2.3.3. EETT” se incorporan las



especificaciones técnicas, en las cuales se detallan las necesidades,
caracteristicas y requerimientos constructivos de las viviendas. Ademas, se
presenta la planimetria correspondiente tanto del terreno como de las
edificaciones, junto con el disefio fotovoltaico para cada techumbre, con sus
calculos y especificaciones correspondientes.

Estudio de terreno

Se llevo a cabo un analisis preliminar de posibles terrenos, seleccionandose
finalmente el senalado en el “Capitulo 1, 1.5. Localizacion”. Posteriormente,
se realizara un estudio de suelos que permitira definir la factibilidad
constructiva y las condicionantes geotécnicas. Con base en estos
resultados, se disefara la distribucion éptima de las viviendas considerando
las dimensiones del predio, la proyeccion del sistema de alcantarillado y la
vialidad de acceso al condominio.

Disefo de energias renovables.

De acuerdo con el disefio arquitectonico de las viviendas, se incorporara un
sistema fotovoltaico compuesto por 10 paneles solares e inversor. Este
disefio se fundamenta en las necesidades energéticas de cada unidad
habitacional y en el kit previamente “Capitulo 2, 2.3.2. Paneles
Fotovoltaicos” Ademas, se incluira el correspondiente dimensionamiento del
sistema, los materiales necesarios y las especificaciones técnicas
asociadas.

Construccion del proyecto.

La fase de construccion comprende la ejecucion integral de las obras,
siguiendo rigurosamente la documentacion técnica que incluye
especificaciones, planos, calculos de dimensionamiento y demas
antecedentes requeridos. Durante esta etapa se garantizara el
cumplimiento de los estandares de calidad, seguridad y sustentabilidad
definidos en el proyecto.

Entrega.

La entrega del proyecto se realizara conforme a los plazos establecidos en
la carta Gantt y en las planificaciones generales. Previo a la entrega formal,
se efectuara una inspeccion por parte del Inspector Técnico de Obras (ITO),
quien verificara el cumplimiento de los procedimientos, la correcta
utilizacion de materiales y la calidad de las terminaciones.



6. Post venta.
La postventa comprende la gestién de garantias, atencidn de incidencias y
mantenimiento de las viviendas. Ademas, ofrecera asistencia técnica
especializada para los sistemas fotovoltaicos on-grid, proporcionando
orientacién sobre su uso eficiente, monitoreo basico, mantenimiento y
gestion ante la red eléctrica, asegurando la correcta operacion y el
cumplimiento de los estandares de calidad y sostenibilidad del proyecto.

Implementacion Fisica.

La implementacion fisica tiene por finalidad asegurar que la distribucion del

flujo de trabajo responda a una légica coherente, permitiendo la continuidad
operacional y optimizando el desempefio del proyecto. En este contexto, las
principales caracteristicas consideradas son las siguientes:

(a) Integracion de actividades y esfuerzos fisicos.
Se busca coordinar e integrar todas las actividades y recursos fisicos
involucrados, distribuyéndolos de manera 6ptima dentro del espacio de
trabajo. Esto permite asegurar la continuidad del proceso productivo,
minimizando interrupciones, retrasos e imprevistos que puedan afectar
el normal desarrollo del proyecto.

(b) Planificacion mediante carta Gantt.
Se utilizara una carta Gantt como herramienta de planificacion para
organizar y asignar de manera adecuada las tareas diarias del personal.
Esta planificacion tiene como objetivo reducir tiempos ociosos, mejorar
el rendimiento del equipo y garantizar una programacion clara y eficiente
de las actividades.

(c) Flexibilidad y capacidad de adaptacién.
La implementacion fisica debe contemplar la capacidad de adaptarse a
modificaciones o nuevos requerimientos que puedan surgir durante la
ejecucion del proyecto. Esto incluye la aplicacién de un plan de
contingencia que permita responder oportunamente ante variaciones en
las condiciones del proyecto o situaciones imprevistas.



(d) Bienestar y seguridad laboral.
Se procura que los trabajadores desarrollen sus labores en un entorno
seguro y adecuado, promoviendo el bienestar fisico y psicolégico. Para
ello, se asegura el cumplimiento estricto de la normativa vigente en
materia de seguridad, higiene y salud ocupacional, asi como de las
normativas laborales aplicables. Ademas, se fomenta un ambiente de
trabajo agradable que contribuya a la motivacién y satisfaccion del
personal.

2.1.2. Diagrama de bloques

El siguiente diagrama representa el flujo de informacion en una propuesta.
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Figura 4-1. Diagrama de bloques.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



2.1.3. Diagrama de flujos (Flow shett)
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Figura 5-1. Diagrama de flujos.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Inicio de propuesta.
donde e define el

de viviendas
sustentables DFL2 y FV

Decision de Rutd

_ Descuento
tricutario ocaptada

CUCION DEL PROYECTO

FV.

Recapcian final do obr
BoMalD,
Caopago Familis

hipotecant generall

g
s propretanos. :

Disefio de ingenieria
argquitectura junte a
desarrollo de planes y
detalles de sistemas




PROYECTO PROYECTO DE
‘ ANTEPROYECTO BASICO EJECUCION ‘ EJECUCION FIN DE OBRA
Ne
Inicio del Desarrolle Planos Entrega Entrega de
provecte — plan de disefio proyecto terreno —  viviendas
del proyecto T Ble:
Andglisis de | Gestidn de =
necesidades Planos Dimensidn de residuos Planos fin de
proyecto sisteimmas FV obra
bésico T
Proyecto + Plan de
Seneral de Crédito seguridad y
Fgesticn del Layout sistema tributario salud
proyecto F¥ parassT Cpam
1l (segiin la Ley | aceptado
.365 Procura de
Disefio Licenciasy (modificada materiales
conceptual mis0s porla
1 _(D OM, SEC, etc) 20.897)) Contr " Documentacion
- Planos disefio I de mano de Fin de obra
conceptual . obray
L subcontratos
S |
Diseiio Contienito
conceptual desarrolle
oceprodo. constructivo
Mo IO
Si
Instalacion de
Estimacidn panales FV
econdmica
inicial para los
trabajos
Estimacidn
econdmica
oreptada.
i
certificacion
de trabajos
Procedimiento| |
de pagos
(Ahorros/Créd
ito hipoteracio
General)

Figura 5-2. Diagrama de flujos.
Fuente: Elaboracién propia, 2025.




2.1.4. Diagrama de Lay Out.

Se presentan a continuacion el layout de las viviendas sustentables junto al
dimensionamiento para la instalacion de los paneles FV junto a su inversor.
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Figura 6-1. Diagrama layout.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.1.5. Balance de masa y energia
En relacion con el consumo de energia:

Para la ejecucion del proyecto se considera la energia requerida para el
desarrollo de un conjunto habitacional compuesto por ocho viviendas de 134,32 m?
construidos en los dos niveles de cada casa junto a un terreno en total de 137, 60
m? las cuales estaran equipadas con sistemas de transformacion de energia solar
instalados en sus techumbres. Asimismo, se incorporan los distintos consumos
energéticos mensuales asociados a las actividades propias de una obra
inmobiliaria, incluyendo el uso de maquinaria, equipos eléctricos, iluminacion y
otras necesidades operativas.

La estimacion del consumo energético se realizara tomando como referencia
proyectos previamente ejecutados en condiciones similares, lo que permitira
determinar un promedio de consumo acorde a la magnitud y caracteristicas del
presente desarrollo inmobiliario. Esta metodologia contribuye a una proyeccion
mas precisa y fundamentada del requerimiento energético total del proyecto.



2.1.6. Seleccion de equipos

A continuacion, se presenta la maquinaria considerada para la ejecucion del
proyecto, acompafada de una breve descripcidn de cada equipo y de la potencia
requerida, informacion necesaria para el desarrollo del balance de masa y energia.

Maquinaria: Retroexcavadora.

Descripcion: Maquina versatil con cargador frontal y brazo trasero para
excavacion y carga.

Potencia: 92-103 CV / 93.3-104.4 HP

Energia: Diésel.

Maquinaria: Bulldozer.

Descripcion: Tractor oruga con cuchilla frontal para mover grandes volumenes de
tierra.

Potencia: 101 CV/102.4 HP

Energia: Diésel.

Maquinaria: Cargadora frontal.

Descripcion: Maquina con brazo articulado y cubo frontal para cargar y
transportar materiales.

Potencia: 127 CV / 128.8 HP

Energia: Diésel

Maquinaria: Grua de construccién.

Descripcion: Equipo para levantar y mover materiales pesados en alturas.
Potencia: Variable

Energia: Diésel.



Maquinaria: Hormigonera.

Descripcion: Autohormigonera todoterreno con tambor de mezcla y pala
cargadora.

Potencia: 161 CV / 163.3 HP

Energia: Diésel.

Maquinaria: Perforadora de suelo.

Descripcion: Maquina para perforar el terreno y realizar hoyos para
cimentaciones o pilotes.

Potencia: Variable

Energia: Eléctrica / Diésel.

Maquinaria: Compactadora.

Descripcion: Equipo vibratorio para compactar suelos y asfalto
Potencia: 5.5 CV /5.6 HP

Energia: Gasolina.

Maquinaria: Andamios.

Descripcion: Estructuras temporales para acceder a alturas durante la
construccion.

Potencia: N/A

Energia: Manual.



2.1.7. Presupuesto de maquinaria

A continuacion, se presenta la maquinaria mencionada previamente en el apartado
“Capitulo 2, 2.1.6. Seleccion de equipos”, junto con el presupuesto estimado a
partir de los precios de mercado, expresados en costo por hora.

Maquinaria Cantidad | Precio (Uf + IVA) / hora
Retroexcavadora. 1 0.69 UF
Bulldozer. 1 1.39 UF
Cargadora Frontal. 1 1.01 UF
Grua de construccion. 1 1.26 UF
Hormigonera. 2 0.35 UF
Perforadora de suelo. 1 0.75 UF
Compactadora. 1 1.01 UF
Andamios. 3 0.13 UF

Tabla 2-1. Tabla de maquinaria.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.2. ASPECTOS TENICOS Y LEGALES

La constitucién legal del proyecto se realizara mediante la formacién de una
sociedad de responsabilidad limitada (SRL), cuya actividad principal sera la
construccion, montaje e instalacién de soluciones energéticas sustentables,
incluyendo sistemas de generacion fotovoltaica para las viviendas del condominio.
La sociedad estara integrada por dos socios, quienes aportaran el capital inicial en
proporciones acordadas, destinado a financiar las etapas de desarrollo,
construccion e implementacion tecnoldgica del conjunto habitacional.

La administracidon de la sociedad estara a cargo de un directorio, el cual designara
a un gerente técnico responsable de la ejecucion operativa del proyecto
inmobiliario. Entre sus funciones se encontraran la supervision de las obras civiles,
la integracién de los sistemas fotovoltaicos y la presentacion al directorio de
propuestas de mejora, modificaciones técnicas o nuevas inversiones que
contribuyan al cumplimiento de los estdndares de sustentabilidad establecidos.



La sociedad de responsabilidad limitada posee un caracter solemne en su
constitucion, modificacion y disolucion. Estos actos deben formalizarse mediante
escritura publica, cuyo extracto debe ser inscrito en el Registro de Comercio
correspondiente y publicado en el Diario Oficial, conforme a la normativa vigente. A
diferencia de las sociedades andnimas, las sociedades de responsabilidad limitada
no pueden realizar oferta publica de participaciones sociales.

La legislacion vigente no exige un capital minimo para la constitucion de este tipo
de sociedades. Sin embargo, al tratarse de una entidad con fines comerciales, la
SRL debe obtener un Rol Unico Tributario (RUT) e iniciar actividades ante el
Servicio de Impuestos Internos (Sll), lo que se realiza mediante la presentacién del
Formulario 4415. Para este tramite, el inversionista debe presentar: la escritura
publica original o su copia autorizada ante notario con constancia de inscripcion en
el Registro de Comercio, y la copia de la publicacién del extracto en el Diario
Oficial.

Estos requisitos permiten asegurar el adecuado marco legal y tributario para la
ejecucion del proyecto de construccion del condominio de ocho viviendas aisladas,
cada una equipada con paneles fotovoltaicos y disefiada bajo criterios de
eficiencia energética y sustentabilidad.

En todos los tipos de personas juridicas descritas, ademas se deben presentar
los siguientes antecedentes.

e Ceédula Nacional de Identidad del representante. Si éste es extranjero,
Cédula de Identidad de extranjeros y Cédula RUT.

e Si actua por mandatario: Cédula de Identidad del mandatario

e Poder del representante al mandatario ante Notario, ministro de Fe del S.1.1.
u Oficial del registro civil (Cuando no exista Notario)

¢ Original o fotocopia ante Notario de la Cédula de Identidad del
representante. Si el representante es extranjero deben estar debidamente
legalizados ante el Consul de Chile en el pais de origen o la autoridad que
represente los intereses de Chile en dicho pais, y autorizados ante el
Ministerio de Relaciones Exteriores de Chile. Los socios extranjeros de
estas sociedades también deberan obtener RUT ante el S.1.1., para todos
los tramites administrativos y societarios sefialados, debe tenerse presente
la designacién de representantes legales con residencias o domicilio en
Chile.



2.2.1 Estructura organizacional

El proyecto contempla el establecimiento de una estructura organizacional
formal, disenada para representar de manera coherente los objetivos estratégicos
definidos para su ejecucion. Dicha estructura distribuye las principales funciones y
responsabilidades entre los distintos niveles jerarquicos, asignando a cada uno la
autoridad necesaria para garantizar el cumplimiento eficiente y oportuno de las
metas propuestas. Este ordenamiento permite asegurar una adecuada
coordinacion entre las actividades técnicas, administrativas y operativas asociadas
al desarrollo del condominio de viviendas sustentables, favoreciendo la toma de
decisiones y el control de los procesos involucrados.

ORGANIGRAMA

El organigrama representa la posicion jerarquica dentro de la empresa.
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Figura 7-1. Organigrama jerarquico.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.2.2. Personal, cargos y perfiles



Para el inicio y correcta ejecucion del proyecto se ha definido una estructura
organizacional especifica que permitira asegurar el cumplimiento de los
estandares técnicos, normativos y de calidad requeridos. El equipo estara
conformado por un profesional residente en obra (Ingeniero en Construccion),
quien tendra la responsabilidad general de supervisar y coordinar las actividades
constructivas. Asimismo, se contara con un técnico en prevencion de riesgos,
encargado de velar por el cumplimiento de la normativa de seguridad y salud
ocupacional durante todas las etapas del proyecto.

El equipo se complementara con un jefe de terreno, un encargado de bodega y un
profesional responsable del aseguramiento de la calidad, quienes, junto con
diversos operarios calificados participaran tanto en el desarrollo de las obras
civiles como en la instalacion de los sistemas de energias renovables
contemplados en el proyecto.

Todos estos profesionales y operarios seran contratados bajo la modalidad de
contrato por obra o faena, dado que su participacion estara directamente vinculada
a la duracién del periodo de ejecucién del proyecto.

2.2.2.1. Programacion de trabajo

Objetivo del programa

El objetivo principal es asegurar la disponibilidad y continuidad operativa de
la obra, garantizando el cumplimiento de los plazos programados, los
estandares de calidad establecidos y las condiciones de seguridad exigidas.
Se busca mantener un control trazable y eficiente de los costos asociados a
la mano de obra, incluyendo el registro y gestion de las horas
extraordinarias, con el fin de optimizar la administracion del recurso humano
durante toda la ejecucion del proyecto.



Jornada y turnos

Se contara con una jornada base

Dias de Lunes Martes miércoles Jueves Viernes
trabajo
1° Jornada | 08:00 - 08:00 - 08:00 - 08:00 - 08:00 -
13:00 13:00 13:00 13:00 13:00
Colacién 13:00 - 13:00 — 13:00 - 13:00 - 13:00 -
14:00 14:00 14:00 14:00 14:00
2° Jornada | 14:00 — 14:00 — 14:00 — 14:00 — 14:00 —
17:00 17:00 17:00 17:00 17:00

Tabla 3-1. Jornada laboral.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Considerando 1hr de colacién y 8 hr efectivas/Dia.

En caso de turno extraordinario que seria requerido cuando la criticidad del
programa lo requiera. Ademas, las horas extraordinarias seran solo con
autorizacion previa, tope legal y recargo conforme a la legislacion laboral vigente.
Se prohibe el uso sistematico para cubrir déficit de planificacion.

Dia de trabajo horario extraordinario Sabado
1° Jornada 08:00 — 13:00
Tabla 3-2. Jornada laboral turno extraordinario.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
Criterios de uso del sabado:
i) Recuperacion por contingencias climaticas.
i) Hitos previos a inspecciones o certificaciones.

iii) Acoplamiento de partidas criticas como hormigonados, urbanizacion
humeda/eléctrica.

Toda activacién sera autorizada por residente, dejando respaldo en la bitacora
de obra.



Dotacioén por funciones (base)

Para el desarrollo del presente proyecto se contempla la contrataciéon de un equipo
base, los cuales tendran contrato y permaneceran durante toda la duracion de la
obra, ademas se vera complementado por personal adicional cuya incorporacion y
permanencia estaran determinadas por las distintas fases e hitos del proceso
constructivo.

Esta estructura de contratacion permite ajustar la dotacion de personal de acuerdo
con las necesidades especificas de cada etapa, considerando las fases, esto
contribuye tanto al control de costos como al cumplimiento de los objetivos
técnicos, operativos y de sustentabilidad definidos para el proyecto.

Cargo Profesional Residente Ingeniero.
Titulo Universitario Ingeniero en Construccion.
Objetivos del cargo Encargado de area administrativa y

financiera.
Cargo Recursos humanos.
Titulo Universitario Secretaria.
Objetivos del cargo Encargado de area administrativa y
financiera.
Cargo Prevencionista de riesgos.

Titulo Universitario
Objetivos del cargo

Cargo
Titulo Universitario
Objetivos del cargo

Técnico en prevencion de riesgos.
Asegurar entorno laboral seguro y
saludable.

Jefe de terreno.

Técnico en construccion.
Encargado en la supervision de los
trabajos y de personal involucrado,
ademas de encontrarse a cargo de
bodega.




Cargo

Titulo Universitario

Objetivos del cargo

Cargo
Titulo Universitario
Objetivos del cargo

Cuadrilla de urbanizacion y viviendas
(Grupo de 9 operadores)

No se considera necesidad ante un
titulo universitario, pero si experiencia
en el area de construccion.

Mano de obra para urbanizacion de
terreno, partida vial y viviendas,
ademas de cumplir rol de jornal de
apoyo en caso de ser necesario.

Operador de maquinaria

Técnico en Construccion.
Certificaciones para operar tipos
especificos de maquinaria y licencia D.

Se considera tipo de vinculo laboral sequin fase de obra e hito.

Cargo
Titulo Universitario

Objetivos del cargo

Electricistas autorizados y certificados
(SEC y Energias Renovables)
Técnico en electricidad y técnico en
energias renovables.

Encargado de sistemas eléctricos y de
energias renovables, asegurando
cumplimiento normativo y seguridad.

Se considera tipo de vinculo laboral sequn fase de obra e hito.

Cargo
Titulo Universitario

Objetivos del cargo

Gasfiter

Licencia de Instalador de gas emitida
por la Superintendencia de Electricidad
y Combustibles (SEC).

Encargado de sistemas de agua
potable, alcantarillado y gas,
asegurando el correcto funcionamiento
segun normativa y seguridad.

Se considera tipo de vinculo laboral sequin fase de obra e hito.

Control de asistencia y HHEE

Para efectos de control y seguimiento de asistencia, se implementara un
sistema de marcacion y registro en la bitacora de obra el cual sera
complementado con un parte diario de actividades, el cual sera revisado y
firmado por el jefe de terreno. En relacion con la gestion de horas
extraordinarias, estas se administraran mediante el formulario de



autorizacion previa correspondiente, acompanado de una liquidacion

semanal detallada.

Se establece expresamente la prohibicidn de realizar encadenamientos de horas,
con el fin de resguardar la seguridad, el bienestar del personal y el cumplimiento

de la normativa laboral vigente.

Capacitacion y elementos de proteccion personal

Se llevaran a cabo inducciones obligatorias para todo el personal que
ingrese a la obra, en las cuales se informaran, analizaran y registraran los
riesgos criticos asociados a las actividades del proyecto, tales como
trabajos en altura, excavaciones, manipulacion de herramientas y equipos,
y otras tareas de caracter operativo. Estas inducciones realizadas por el
encargado de prevencion de riesgos y jefe en obra tienen por finalidad
asegurar que cada trabajador comprenda los peligros inherentes a sus
funciones y las medidas preventivas correspondientes.

Se garantizara la entrega de los elementos de proteccién personal (EPP) minimos,
los cuales incluyen casco de seguridad, lentes de proteccion, guantes, calzado de
seguridad, chaleco reflectante, asi como proteccion auditiva y respiratoria segun lo
requiera cada partida de trabajo. La distribucidén y uso de estos EPP sera
registrada y supervisada conforme a la normativa vigente, asegurando su
utilizacién correcta durante toda la ejecucion del proyecto.

Gastos referenciales y férmula de control en personal

Descripcion Cantidad Sueldo Sueldo

Unitario Mensual
Profesional Residente Ingeniero 1 36,60 uf 36,60 uf
Secretaria RRHH 1 14,76 uf 14,76 uf
Prevencionista de riesgos 1 15,13 uf 15,13 uf
Jefe de terreno 1 18,16 uf 18,16 uf
Cuadrilla de urbanizacion y viviendas 9 15,12 uf 136,0 uf
Operador de maquinaria 1 20,19 uf 21,19 uf
Electricistas autorizados y certificados 2 20,35 uf 40,07 uf
Gasfiter 1 18,05 uf 18,05 uf

Tabla 4-1. Férmula de control en personal.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.




La presente tabla corresponde a los gastos referenciales y férmulas de control de
personal el cual presenta una estructura de costos laborales y coherentes con las
exigencias técnicas y operativas asociadas a la construccion junto con el
desarrollo del presente proyecto. En términos generales la distribucion del
personal busca un equilibrio entre funciones de gestidn, supervision técnica,
seguridad, administracion y ejecucion de terreno, lo cual se considera fundamental
para asegurar una correcta materializacion del proyecto.

Subcontratos

En caso de ser necesario durante el desarrollo de la obra, se dispondra de
cuadrillas externas contratadas mediante subcontratos, destinadas a
ejecutar partidas especificas o cubrir aumentos temporales de produccion.
Estos subcontratos se emplearan particularmente en actividades que
requieran certificacion técnica especializada, asi como en labores de
urbanizacién u otras tareas complejas que demanden competencias o
recursos adicionales. La incorporacion de estas cuadrillas se gestionara
conforme a la normativa vigente, asegurando el cumplimiento de los
estandares de calidad, seguridad y trazabilidad del proyecto.

Trazabilidad y entregas

Finalmente, se implementara un sistema de registro diario de actividades, el
cual incluira partes diarios y reportes de asistencia del personal. Asimismo,
se documentara de manera sistematica cada una de las inducciones
realizadas, junto con la entrega de los elementos de proteccidn personal
(EPP) previamente descritos. Toda esta informacion sera incorporada en la
bitacora oficial de obra, la cual sera firmada y recepcionada tanto por el jefe
de terreno como por el ingeniero de obra, asegurando trazabilidad, control
administrativo y cumplimiento de los procedimientos establecidos.

2.2.3. Marco legal

Se presenta a continuacion un analisis del marco legal del proyecto y de los
aspectos mas relevantes de la organizacion que lo soporta

Marco legal del proyecto

La descripcion del marco legal del proyecto se circunscribe a la consideracion de
los siguientes aspectos:



e Estructura social

e Patente comercial

e Legislacion laboral

e Ley General de Urbanismo y Construcciones (plan regulador, resoluciones
ministeriales)

e Legislacion tributaria

e Evaluacién de sociedad

e Aspectos laborales

ESTRUCTURA SOCIAL

Organizacion juridica bajo la cual operara nuestra empresa constructora
responsable del proyecto.

e Sociedad por acciones Spa
e Sociedad de responsabilidad limitada Ltda
e Sociedad Anénima Sa

Estas estructuras se rigen por el cédigo de comercio, la Ley N° 18.046 sobre
sociedad anonimas, la Ley N°20.190 sobre sociedades por acciones y la Ley N°
3.918 sobre sociedades de responsabilidad limitada.

PATENTE COMERCIAL

Toda empresa que desarrolle actividades dentro de la comuna debe contar con
una patente comercial municipal la cual se solicita ante la direccion de
administracién y finanzas municipal donde se exige el inicio de actividades ante el
SlI, escritura de constitucion de la sociedad y acreditacion de giro comercial
ademas de declaracion de capital propio tributario, ademas se considera la
patente comercial regularizada por:

¢ Ley de rentas municipales — D.L. N° 3.063 y ordenanzas municipales en
este caso de la comuna de Quilpué dada la ubicacién del proyecto.

La patente aplica para la construccion de obras civiles, servicios de ingenieria y
montaje eléctrico ademas de la comercializacion e instalacion de los sistemas
fotovoltaicos.

LEGISLACION LABORAL



En las relaciones laborales asociadas al proyecto deben ajustarse al codigo de
trabajo y a su normativa como:

e Contratos individuales segun el Articulo 7 al 12 del Cédigo del Trabajo.
e Registro electronico de contratos ante la direccion del trabajo
e Jornadas laborales, descansos y horas extraordinarias.

Ademas, de la seguridad y salud en el trabajo regulada por:

e Laley N° 16.744 sobre accidentes del trabajo, Decreto Supremo N°
594/1999 — Condiciones Sanitarias y Ambientales Basicas en los lugares de
trabajo, Decreto Supremo N° 76/2007 — Reglamento de Seguridad para
Faenas de Construccion y Decreto Supremo N°40/1969 — Reglamento
interno de higiene y seguridad.

El proyecto, al involucrar trabajos en altura, soldadura, montaje fotovoltaico y
maquinaria pesada, debe cumplir protocolos especificos de prevencion de
riesgos.

LEY GENERAL DE URBANISMO Y CONSTRUCCIONES

El desarrollo del proyecto se rige por lo establecido en la Ley General de
Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su reglamento, la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones (OGUC), las cuales constituyen el marco legal
fundamental que regula el disefio, la ejecucion y la recepcion de obras de
edificaciéon en el territorio nacional.

Estas normativas establecen las condiciones relativas al uso de suelo,
condiciones de habitabilidad, seguridad estructural, urbanizacion, y las
instalaciones interiores de los edificios, incluyendo aquellas destinadas a la
provision de servicios basicos como la electricidad. En este contexto, el
proyecto de condominio de ocho viviendas se ajusta a las disposiciones
aplicables a conjuntos habitacionales de baja densidad, respetando las
exigencias urbanisticas definidas por el instrumento de planificacion territorial
vigente.

Asimismo, la OGUC contempla que las instalaciones de generacién eléctrica
distribuida para autoconsumo, tales como sistemas solares fotovoltaicos,
formen parte de las instalaciones eléctricas interiores de las edificaciones,
siempre que cumplan con la normativa técnica correspondiente y no alteren las
condiciones urbanisticas esenciales del proyecto.



Proyecto regulado por normativas:

e Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)

e Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)

e Ley General de Servicios Eléctricos (DFL N°4/2006)

e Generacion Distribuida o Net Billing (Ley N°20.571)

e Decreto Supremo N°57/2020 del Ministerio de Energia

¢ Normativa Técnica de la Superintendencia de Electricidad y Combustibles
(SEC)

o Ley N°21.442 de Copropiedad Inmobiliaria

e Politica Energética Nacional y Marco de Fomento a la ERNC

LEGISLACION TRIBUTARIA

Se considera el impuesto a la renta y la tributacion de instalaciones FV dado
que se consideran como activos fijos depreciables, con beneficios tributarios de
inversion energeética.

Regulada por:

e (Caodigo Tributario (D.L. N° 830)

e Ley sobre Impuesto a la Renta (D.L. N° 824)

e Ley sobre Impuesto al Valor Agregado — IVA (D.L. N° 825)
¢ Normas del Servicio de Impuestos Internos.

EVALUACION DE SOCIEDAD

Analisis juridico y financiero de la sociedad encargada del proyecto incluyendo
la revision de la escritura social, capital declarado, facultades del representante
legal, etc. Esta evaluacion se considera esencial para garantizar que la
sociedad cuenta con una capacidad legal para la ejecucion del proyecto,
solvencia para contratos de construccién y responsabilidad ante riesgos de
obra, laborales y ambientales.

ASPECTOS LABORALES

Se consideran aspectos especificos para el sector de la construccion y el
montaje eléctrico fotovoltaico como las obligaciones del empleador de



mantener registro de asistencia, capacitacion en seguridad, contratos de
seguros, la faena debera cumplir exigencias de acuerdo con el DS 76/2007
como sefalizacion, orden y limpieza, trabajos con andamios, etc.

Para el montaje fotovoltaico se consideran estandares de la SEC los cuales
regularizan el trabajo seguro en altura, instalaciones eléctricas certificadas, los
protocolos correspondientes de conexién on-grid y el uso de certificados bajo la
normativa chilena.

2.2.4. Impacto medio ambiental

Segun el Articulo 4 del reglamento del SEIA; El titulas de un proyecto o
actividad que se someta al SEIA, lo hace presentando una DIA, salvo que dicho
proyecto genere alguno de los efectos, caracteristicas o circunstancias
contempladas en el Articulo 11 de la ley, en cuyo caso debe presentar un estudio
En consideracién a la normativa vigente del medio ambiente la Ley 19.300, y por
las caracteristicas correspondientes de este proyecto nos acogeremos a realizar
una DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL (DIA)

Se analiza el proyecto, de acuerdo con los articulos 5 al 11 del Reglamento, que
son los que permiten definir si el proyecto debe presentar una DIA o un estudio.

Articulos referidos a la Ley 19.300

¢ Riesgo para la salud de la poblacién, debido a la cantidad y calidad de
efluentes, emisiones y residuos.

o Efectos adversos significativos sobre la cantidad y la calidad de los
recursos naturales renovables, incluido el suelo, agua y aire.

¢ Reasentamiento de comunidades humanas, o alteracion significativa de los
sistemas de vida, costumbres de los grupos humanos.

e Localizacién proxima a poblacion, recursos y areas protegidas susceptibles
de ser afectadas, asi como el valor ambiental del territorio en que se
pretende emplazar.

e Alteracion significativa, en término de magnitud o duracién, del valor
paisajistico o turistico de una zona.

¢ Alteracion de monumentos, sitios con valor antropoldgico, arqueoldgico,
histérico y, en general, los pertenecientes al patrimonio cultural.



Como ya se ha mencionado este proyecto no afecta ni transfiere ninguno de
los articulos referidos a la normativa ambiental.

Por lo tanto, realizaremos un DIA para cumplir con los procedimientos legales.

El proyecto ingresa mediante Declaracion de Impacto Ambiental por
corresponder a:

e Proyectos inmobiliarios (Art. 10 letra h), cuando pueden generar alguna
de las circunstancias del Art. 11.

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL.
PROCEDIMIENTO:

indice.

Nombre del proyecto.

Titulas del proyecto.

Ubicacion del proyecto.

Descripcién del proyecto.
Fundamentacion de ingreso segun Articulos.
Linea de base.

Identificacion y evaluacion de impactos.
Plan de medidas.

9. Plan de manejo de residuos.

10. Cumplimiento normativo.
11.Conclusiones.

12.Exigencias de anexos obligatorios.

©NOOGOAWDN =

1. Nombre del proyecto.
e Condominio sustentable con paneles FV.

2. Titular del proyecto.
e Constructora:

e Rut:

e Representante legal:
e Direccion:

e Correo:

e Teléfono:



3. Ubicacion del proyecto.

e Regqion:
e Provincia:
e Comuna:

e Direccién / Sector:

e Coordenadas UTM Aprox.
X:
Y:

e Superficie predial:

e Superficie construida:

4. Descripcién del proyecto.

e Descripcion general.

e Etapa de construccion
Como movimiento de tierra, excavaciones, construccion de
estructuras, instalaciones, montaje FV, manejo de residuos,
transporte.

e Etapa de operacion
Como la ocupacién de viviendas, inyeccion energética FV y manejo
de residuos domiciliarios.

e Etapa de abandono o cierre.
Contemplacién de retiro de instalaciones temporales, limpieza,
residuos reciclados o botadores autorizados.

5. Fundamentacion de ingreso segun Art. 10 y Art. 11.
e Segun proyecto inmobiliario correspondiente a Articulo 10.
e No presentas efectos de Articulo 11, por lo que ingresa como DIA 'y
no EIA.

6. Linea de base
Descripcién del estado actual del entorno del proyecto como:

¢ Medio fisico.
(Suelo, aire, ruido urbano, topografia, etc.)

e Medio Biotico.
(Flora ruderal, especies protegidas, etc.)

e Medio humano.
(Zona residencial, infraestructura existente, etc.)



7. ldentificacion y evaluacion de impactos.
e Se realiza matriz de impactos donde se especifica impacto,
clasificacion de magnitud, determinacion significante e indicar
medidas de mitigacion.

8. Plan de medidas.
e Mitigacion.
(Control de polvo, ruidos DS38/2011, Manejo de residuos en obra)
e Prevencion.

(Senalizacion, capacitacion, protocolos de emergencias.)

e Compensacion.

9. Plan de manejo de residuos.
e Segregacion
e Almacenamiento
e Retiro por gestor autorizado
e Disposicion final autorizada.

10. Cumplimiento normativo.
CITA FORMAL

Ley N° 19.300, de 1994, sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

“El proyecto se acoge a lo dispuesto en la Ley N° 19.300 sobre Bases
Generales del Medio Ambiente, particularmente en su Articulo 10 letra h),
que regula el ingreso de proyectos inmobiliarios al Sistema de Evaluacion
de Impacto Ambiental.”

Decreto Supremo N° 40, de 2013, del Ministerio del Medio Ambiente,
que aprueba el Reglamento del Sistema de Evaluacion de Impacto
Ambiental.

“La presente Declaracion de Impacto Ambiental se elabora conforme a las
disposiciones del DS N° 40/2013, Reglamento del SEIA, incluyendo los



criterios de evaluacion contenidos en los articulos 5°, 6°, 7° y 11°, entre
otros.”

Decreto Supremo N° 38, de 2011, del Ministerio del Medio Ambiente,
que establece la Norma de Emision de Ruidos para fuentes que indica.

“Las actividades de construcciéon cumpliran los limites maximos permitidos
establecidos en el DS N° 38/2011, Norma de Emisién de Ruidos.”

Decreto Supremo N° 148, de 2003, del Ministerio de Salud, que aprueba
el Reglamento Sanitario para el Manejo de Residuos Peligrosos.

“En caso de generarse residuos peligrosos durante la etapa de
construccién, su manejo se realizaré de acuerdo con lo dispuesto por el DS
N° 148/2003, Reglamento Sanitario para el Manejo de Residuos
Peligrosos.”

Decreto Supremo N° 594, de 1999, del Ministerio de Salud, que
establece el Reglamento sobre Condiciones Sanitarias y Ambientales
Basicas en los Lugares de Trabajo.

“Las actividades realizadas durante la construccién se ajustaran a las
exigencias del DS N° 594/1999, relativas a higiene, seguridad y condiciones
ambientales del trabajo.”

Normativa técnica vigente de la Superintendencia de Electricidad y
Combustibles (SEC), aplicable a instalaciones de generacion
fotovoltaica y empalmes eléctricos residenciales.

“El sistema fotovoltaico On-Grid del proyecto sera disefiado e instalado
conforme a la normativa técnica vigente de la Superintendencia de
Electricidad y Combustibles (SEC), incluyendo los requisitos de seguridad,
conexion y certificacion aplicables.”

Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), aprobada
por Decreto Supremo N° 47 de 1992 del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo.




“El disefio arquitectdnico y urbanistico del proyecto cumple con las
disposiciones de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
(DS N° 47/1992), en cuanto a volumetria, densidad, rasantes, accesos y
seguridad.”

Plan Regulador Comunal de Quilpué y su Ordenanza Local, aprobado
mediante el instrumento normativo urbano vigente del municipio.
“El predio ubicado en Av. Matilde N° 627 se encuentra emplazado en zona
urbana segun el Plan Regulador Comunal de Quilpué, cuya zonificacion
permite el uso habitacional y la construccion de viviendas unifamiliares.”

11.Conclusiones
e El proyecto cumple con la normativa.
¢ No genera impactos significativos.
e Procede su evaluacién como DIA.

12.Exigencia de anexos obligatorios.

e Anexos
Planos de ubicacion, emplazamiento, deslindes, implantacion,
sistemas FV On-Grid.

e Matriz de impactos

e Cronograma del proyecto

e Diagramas de procesos
Flujo de construccién, manejo de residuos, funcionamiento FV.

e Carta de presentacion.
REPRESENTANTE DE LA EMPRESA PRESENTA DIA PARA
SOMETERSE AL SEIA SEGUN DISPOSICION DEL ARTICULO 9 DE LA
LEY GENERAL, INDICA QUE CUMPLE CON LA LEGISLACION SEGUN
EL ARTICULO 18 DE LA LEY Y SE SOMETE AL REGLAMENTO DEL SEIA
SEGUN ARTICULO 14 DE LA LEY BASES GMA.

Situaciones del proyecto que generan alguna contaminacioén o perturbaciéon
durante las faenas y la forma de compensar o mitigar su contaminacién.

Generacion de emisiones, desechos y efluentes;

1. Durante la etapa de construccion.



¢ Emisiones a la atmosfera como material particulado, emisiones de
CO, ruido o efluentes liquidos como agua servida por las faenas.
e Residuos soélidos como domésticos de trabajadores, demoliciones,
restos de materiales, etc.
¢ Residuos solidos provenientes de la etapa de construccion,
correspondiente a residuos domésticos y asimilables a éstos, los que
son dispuestos en vertederos debidamente autorizados.
2. En la etapa de operacion.
e Campos magnéticos o eléctricos.
3. En la etapa de abandono.
e Material reciclado o residuos sélidos.
e Material particulado.

FORMAS DE MANEJO Y CUMPLIMIENTO

Emisiones de ruido.

e Cumplimiento: medicién de ruido de maquinarias y motores, instalacion de
cabinas insonoras e instalacion de paneles insonoros.

Generacion y manejo de efluentes liquidos.

e Las faenas temporales que no posean conexién a una red publica deben
proveer de letrinas sanitarias o bafios quimicos.

e Fiscaliza: Autoridad sanitaria.

e Cumplimiento: Instalacion de bafos quimicos.

Generacion y manejo de residuos soélidos.

e Se regula la eliminacion de residuos sélidos provenientes de los trabajos.
e Fiscaliza: Autoridad sanitaria, municipio.
e Cumplimiento: Transporte de todo el material a destinos autorizados.

Protecciones sectoriales.

¢ Monumentos nacionales y prospeccion arqueologica.
e Fiscaliza: Consejo de monumentos nacionales.



2.3. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

A continuacidn, se presentan los documentos técnicos asociados al
proyecto, dentro de los cuales se incluyen los planos generales de arquitectura, en
los que se detallan las caracteristicas de las viviendas sustentables, su
configuracion espacial y la correspondiente distribucion de emplazamiento.

Ademas, se incorporan las especificaciones técnicas (EETT), las bases
administrativas, las cotizaciones referenciales, los calculos estructurales y de
instalaciones, junto con una serie de informes técnicos complementarios. Todos
estos antecedentes conforman el soporte documental que respalda el disefio, la
planificacion y la ejecucion del proyecto, asegurando su coherencia técnica y el
cumplimiento de la normativa vigente.

2.3.1. PLANO DE DISTRIBUCION HABITACIONAL
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Figura 8-1. Distribucién de viviendas.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



2.3.1.1. DISENO ARQUITECTONICO DE VIVIENDAS 1er nivel

Figura 9.1. Disefio arquitecténico, piso 1.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.1.2. DISENO ARQUITECTONICO DE VIVIENDAS 2do nivel
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Figura 9-2. Disefio arquitectonico, piso 2.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



2.3.1.3. Lay Out elevacién techumbre

FRENTE

Figura 10-1. Elevacion techumbre frente.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

LATERAL 1Z2Q

Figura 10-2. Elevacion techumbre lateral.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.2. SISTEMA DE ENERGIAS RENOVABLES

A continuacidn, se presentan los planos y los calculos asociados al sistema de
energias renovables, los cuales resultan fundamentales para garantizar su
correcto funcionamiento y eficiencia operativa.



2.3.2.1. DIMENSIONAMIENTO PANELES FV
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Figura 11-1. Distribucion paneles fotovoltaicos.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



2.3.2.2. ELEVACION PANEL FOTOVOLTAICO

FIGURA DEL PANEL FOTOVOLTAICO UTILIZADO

Dimensiones :
Largo= 2278 mm Ancho= 1134 Alto= 35 mm
STRING 1: PANEL FOTOVOLTAICO SN585-144MTB 585W

34" de Inclinacion

Figura 11-2. Elevacion panel fotovoltaico.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.2.3. INVERSOR Y TABLERO GENERAL

Hacia Caja e String 1

Tabiera Ger orsor Sod
Hacia Caja e conetn 4D0 % 300 x 200 mm S8GRIPSK-S
ompalme y consumo 310 x 373 x 160 mm

Hacia Tablero Genersd

Terminal oja
atemizae

Flex EM.T. 25 mm Ducto EMT. 25 mm

— 1X8 AWG cable Tiema
1X8 AWG Neubro stemizado
Hacia camara de registro

Figura 11-3. Inversor y tablero general.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



2.3.2.4. DIAGRAMA UNILINEAL

RED DE DISTRIBUCION

CARACTERISTICAS DE EMPALME

TIPO AERED
TMPALNE POTENCIA (kW) Skw
CORRIENTE
] NOMINAL ) =a
“ l T " =
s ALIMENTADOR: EMPALME - T.D.A.
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2x6mm?
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Figura 12-1. Diagrama unilineal.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Figura 12-2. Diagrama unilineal.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Figura 12-3. Diagrama unilineal.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.2.5. CUADROS REFERENCIALES

INVERSOR STRING

N°STRING

Figura 13-1. Cuadro referencial INVERSOR, PROTECCION, CANALIZACION.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Figura 13-2. Cuadro referencial UNIDAD GENERACION FOTOVOLTAICA.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Figura 13-3. Cuadro referencial CAIDAS DE TENSION.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.3. EETT o bases generales

Las presentes Especificaciones Técnicas establecen los criterios constructivos, los
materiales a emplear y los procedimientos necesarios para la ejecucion de un
conjunto habitacional compuesto por 8 viviendas de dos pisos, desarrolladas en
albaiileria confinada. Su elaboracién se ajusta estrictamente a la normativa
técnica y constructiva vigente en Chile, incluyendo la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones (OGUC), la NCh430 sobre Albafiileria Estructural, la
NCh433 sobre Disefio Sismico de Edificios, entre otras que resulten aplicables.

i. OBRAS PREVIAS
Incluye la instalacion de faenas, habilitacion de letreros de obra
correspondiente, construccién de bodegas, banos y oficinas de terreno
provisorias, asi como conexiones temporales de agua, energia y
saneamiento. Se contempla el despeje y preparacion del terreno,
trazados y niveles.

ii. OBRA GRUESA
Excavacion y fundaciones.
Se consideran los rebajes, nivelaciones, excavaciones para cimientos
corridos, sobrecimientos y radiares de hormigon H-15 a H-20, segun
plano estructural.

Impermeabilizacién
Laminas de polietileno sobre base compactada y cama de ripio.

Albanileria
Ladrillo tipo Titan con mortero 1:4, escantillado nivelado, escalerillas
cada 4 hiladas, endentado con elementos verticales.



Hormigon armado
Cadenas y pilares con hormigon H-20 y acero A44.28H, segun NCh429
y planos estructurales.

TABIQUERIA

Tabiques interior 2do piso tipo Metalcom con paneles de revestimiento
de fachada Vinyl Siding

Tabiques interiores tipo Metalcom con revestimiento de yeso-cartén en
zonas secas Yy RH/Fibrocemento en zonas humedas.

La aislacion térmica de los muros se define de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento Térmico vigente en Chile, contenido en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC, Articulo
4.1.10) y sus modificaciones, las cuales establecen exigencias maximas
de transmitancia térmica (U) segun la zona térmica del emplazamiento
del proyecto.

Aislante Lana mineral para tabiqueria y techumbre, este debe cumplir
las exigencias térmicas en muros y techumbres para la Zona Térmica D,
de acuerdo con la normativa vigente.

Techumbre | ISOVER para Techumbre | Muros Penmetrales | ISOVER para Muros Perimetrales | Piso ventilade | ISOVER para piso ventitado
Zona Térmica R100 Minimo Espesor mm R100 Minimo Espesor mm R100 Minimo Espesor mm
((mPK)W)x100 A: 0,041 ((m=K)yW)x100 A 0,041 ((m=K)/W)x100 A: 0,041

A 119 50 48 40 28 40

Cc 213 90 125 60 115 60
i 03 I [ [ 187
_E 303 110 167 i 70 e | 0

F 357 150 222 100 200 90

Figura 14-1. Normativa vigente aislacion.
Fuente: Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2025.

CIELOS

Cielos con estructura de madera y revestimiento yeso-carton con
aislacion de lana mineral de acuerdo con las exigencias térmicas en
techumbres.



Vi.
Vil.

Viii.

ESTRUCTURA TECHUMBRE
De acuerdo con el diseno de techo mediterraneo se consideran cerchas
de madera impregnada, cadenas

CUBIERTA Y HOJALATERIA

REVESTIMIENTO Y TERMINACIONES

Estucos interiores y exteriores con mezcla 1:3, ceramicas
antideslizantes en pisos, guardapolvos, cornisas, molduras y pinturas
segun NCh aplicables.

Aplicacion de latex, dleo, esmaltes y barnices segun cada superficie
correspondiente y normativas.

CARPINTERIAS

Puertas de terciado con marcos de pino, bisagras inoxidables, topes,
rejillas en puertas de bafios y cocina.

Ventanas correderas de termopanel con marco de PVC

INSTALACIONES

Eléctrica

Embutida, con tablero de distribucion eléctrico y fotovoltaico, inversor
sois D6-GR1P5K-S, enchufes e iluminarias (LED).

Toda instalacién debe ser certificada por SEC.

Sanitaria
Tuberias en cobre o PVC, camaras de inspeccion, artefactos sanitarios y
griferia estandar.

Gas licuado

Califont, gabinete y red.

Toda instalacién debe ser certificada y evaluada por SEC.
Sellos aprobados (VERDE).

CIERRES PERIMETRALES

Opciones de cierros en pino impregnado, malla galvanizada con
bastidores metalicos provisorios.

Cierre definitivo en portones metalicos y pintura anticorrosiva.



Xi. ASEO Y ENTREGA
Se exige limpieza general de la obra y retiro de escombros antes de la
recepcion final.
La entrega incluye obra terminada, con recepcion ITO, municipal y
planos.

2.3.4. COTIZACIONES

Después de conocer las especificaciones y requerimientos que deben cumplir los
equipos principales que se utilizaran en el area de proceso en taller e in situ de
obras.

Se solicitaron cotizaciones a diferentes proveedores, que se adjuntaran en
anexos.

2.3.5. CALCULOS OBTENIDOS

A continuacién, se presentan los cuadros de superficies y las condiciones
urbanisticas correspondientes al proyecto inmobiliario sustentable. Estos cuadros
sintetizan los principales calculos derivados del disefio y de la distribucién del
terreno, especificando la superficie total del lote, el niumero de viviendas
proyectadas, los indicadores de ocupacion de suelo y constructibilidad, asi como
las areas destinadas a equipamientos, zonas verdes y circulaciones internas.

La informacion recopilada permite comprender la configuracién espacial del
conjunto habitacional y verificar su concordancia con las exigencias normativas
vigentes. Asimismo, estos antecedentes constituyen un insumo fundamental para
evaluar la coherencia entre la propuesta arquitecténica y los criterios de
planificacion urbana que orientan el desarrollo del proyecto.

Cuadro General de Superficies

Proyecto de 8 viviendas con paneles fotovoltaicos de 5kW con conexiéon On Grid
con 2 pisos en un predio de 2.569 m2; lotes habitacionales de 137,6 m2;
Circulaciones de 437,8m2. Ocupacion aprox. 20-23% y con una densidad de
viviendas de 31 viv/ha y densidad de habitantes de 125 hab/ha



Cuadro general de superficies
Son 8 lotes para viviendas de dos pisos

Superficie total de terreno 2569,00 m2
Superficie total de lotes de viviendas 137,60 m2
Superficie de areas verdes OoOm2

Superficie de equipamientos Om?2

Superficie de circulaciones 43780 m2
Superficie total construida 594,00 m2
Ocupacion de suelo 22,9 %

Calculo de densidad 8/0.2569 = 31 viv/ha

31/0.2569 = 125 hab/ha

LOTEQ:

I 8 VIVIENDAS. |

Figura 15-1. Cuadro general de superficies.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

2.3.6. INFORMES TECNICOS

Este apartado reune los informes técnicos elaborados para verificar la factibilidad y
cumplimiento normativo del proyecto habitacional sustentable. Los antecedentes
permiten sustentas el disefio arquitecténico y urbanistico en aspectos
constructivos, estructurales, ambientales y de servicios basicos.

1. INFORME URBANISTICO
El proyecto habitacional consiste en un conjunto de 8 viviendas
unifamiliares de dos pisos, ubicado en la comuna de Quilpué, V Regién,
emplazado sobre un terreno de 2.569 m?. La zona se encuentra inserta en
un sector de consolidacion urbana con acceso a servicios basicos y
vialidad, lo que favorece su integracion al entorno urbano existente.

El predio cuenta con factibilidad para el suministro de agua potable y
energia eléctrica, asi como planificacion para la futura conexion al sistema
de alcantarillado publico, conforme a las normativas vigentes y a las
proyecciones de expansion de los servicios publicos en la comuna.

La propuesta contribuye a la diversificacion y densificacion controlada del
uso del suelo, aportando a la disminucion del déficit habitacional local y



regional. Ademas, incorpora criterios de sustentabilidad mediante la
implementacion de sistemas de energias renovables (paneles fotovoltaicos
de 5 kW) en cada vivienda, en linea con los objetivos nacionales de
eficiencia energética y reduccion de emisiones.

El proyecto se encuentra en conformidad con el Plan Regulador Comunal
de Quilpué y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
(OGUC), respetando los parametros de ocupacion, densidad y
constructibilidad definidos para la zona.

Asimismo, se considera un disefo arquitectdnico orientado a la
optimizacién del uso solar, permite garantizar la calidad ambiental y
habitacional del conjunto.

. INFORME DE FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

El terreno cuenta con factibilidad para el suministro de agua potable,
otorgada por ESVAL S.A., contemplando una futura ampliacién de la red de
distribucion hacia el area destinada al proyecto. En relacion con el sistema
de alcantarillado publico, se informa que la conexion estara disponible a
partir del afio 2026, conforme a los planes de expansion sanitaria
actualmente en ejecucion.

Por otra parte, la provisién eléctrica ha sido evaluada favorablemente por
Chilquinta Distribucién S.A., mediante la emision de su factibilidad técnica
de suministro, la cual garantiza la capacidad de conexidn al sistema de
distribucion eléctrica existente.

Estas condiciones permiten asegurar que el proyecto cumple con los
requisitos basicos de urbanizacion y servicios sanitarios establecidos en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), asi como con
las normativas vigentes de las empresas concesionarias correspondientes.

. INFORME AMBIENTAL Y CONDICIONES

De acuerdo con los antecedentes ambientales incorporados, el proyecto
presenta un bajo nivel de impacto ambiental sobre el entorno natural.

Respecto al permiso sectorial ambiental PAS N°156, se concluy6 que no
existen intervenciones directas sobre posibles cauces cercanos, por lo que
no es necesario realizar estudios de socavacion ni de mecanica fluvial.



Adicionalmente, el informe de impacto acustico determiné que los niveles
de ruido durante la etapa de construccion se mantendran dentro de los
limites establecidos por el Decreto Supremo N°38/2011 del Ministerio del
Medio Ambiente, siempre que se implementen las medidas de mitigacion
propuestas.

En conjunto, estos informes avalan la viabilidad ambiental del proyecto y su
compatibilidad con las condiciones del terreno.

. INFORME CONSTRUCTIVO

El conjunto habitacional contempla la construccién de 8 viviendas
unifamiliares de dos pisos, todas ellas equipadas con sistemas de energias
renovables. El proyecto considera unicamente un tipo de vivienda,
denominada Tipo A, con un lote de 137,60 m2. La superficie total construida
alcanza los 594,00 m? sobre un terreno de 2.569,00 m?, lo que se traduce
en una ocupacion de suelo de 22,9 % y una constructibilidad de 0,22.

El sistema constructivo principal se basa en albafileria confinada, con una
estructura tradicional que garantiza alta durabilidad y un adecuado
comportamiento sismico, en cumplimiento con las exigencias de la norma
NCh 433 Of. 1996 (Disefio Sismico de Edificios).

El disefio arquitectonico y urbanistico busca optimizar la distribucion del
terreno, incorporando principios de arquitectura pasiva que consideran la
trayectoria solar diaria para maximizar la iluminacion natural y el
aprovechamiento de energia solar. Los sistemas de energias renovables se
han dimensionado con una capacidad de 5 kW, contribuyendo a la
sustentabilidad energética del conjunto habitacional.



CAPITULO 3: “Evaluacién econdmica”




3. EVALUACION ECONOMICA

La ultima etapa en el analisis de factibilidad técnica-econémica de un
proyecto corresponde al estudio econdmico, cuyo objetivo se centra en
evaluar y sistematizar todos los antecedentes recopilados para asi
determinar la rentabilidad del proyecto.

Para realizar esta evaluacion se consideran dos escenarios: El primero
corresponde a un proyecto autofinanciado en el cual los inversionistas son
aquellos que aportan la totalidad de los recursos e inversiones para el
proyecto. Por otro lado, se considera un segundo escenario el cual
corresponde a un proyecto con financiamiento externo, en el que se
contempla la obtencion de un crédito bancario.

En este analisis, los ingresos son representados por el total de las
ganancias generadas a partir de las ventas del proyecto, mientras que los
egresos corresponden a la inversion inicial la cual esta constituida por los
costos operativos fijos y tangibles, asi como las obligaciones tributarias
asociadas a las utilidades y entre otros conceptos relevantes.

3.1. ANTECEDENTES FINANCIEROS

La cantidad total de inversién inicial para el proyecto corresponde a un valor de
15.267,64 UF, este monto se encuentra determinado segun lo calculado en la caja
de flujos del proyecto. En relacion con la caja de flujos, esta se encuentra
compuesta por el calculo del capital de trabajo, contemplacion de sueldos y
personal, inversion en equipos y otros conceptos relevantes

Para viabilizar el presente proyecto, resulta necesario identificar la alternativa de
financiamiento mas adecuada, considerando entre ellas la opcion de recurrir a
entidades bancarias.

En caso de requerir un préstamo, este se considerara a largo plazo, con una
duracién estimada de 1 a 2 afos. Las alternativas de financiamiento evaluadas
para el proyecto corresponden a las siguientes instituciones bancarias:

i. Banco BCI, institucion financiera que presenta una tasa de interés
mensual de 0,89% en UF.

ii. Banco de Chile, institucion financiera que no publica una tasa de interés
mensual estandar ni anual, dado que esta se determina de manera



3.1.1.

3.1.3.

individual al momento de la solicitud del crédito de consumo,
presentando un rango orientativo de entre 0,9 % y 2,0 % mensual.
Banco Scotiabank, institucién financiera que presenta una tasa de
interés mensual de 1,27% en UF.

BancoEstado, institucion financiera que presenta una tasa de interés
mensual del 1,35% en UF.

Moneda por utilizar

La moneda utilizada para la evaluacién econdémica del proyecto es la
Unidad de Fomento (UF), considerando el valor vigente al miércoles 10 de
diciembre de 2025, equivalente a $39.647,42 CLP.

. Fuentes de financiamiento

Como ya se mencioné en el punto “Capitulo 3, 3. Evaluacion econémica”
Las opciones de fuentes de financiamiento consideraras para el proyecto
son dos escenarios, en el primero se contempla a un proyecto
autofinanciado y en el segundo escenario se contempla un financiamiento
externo.

En relacion con una fuente de financiamiento externa, se debe analizar los
costos los cuales representan principalmente intereses, plazos, periodos de
gracia, monto maximo que adeudan y otras condiciones de importancia
como las exigencias de garantias o avales.

El financiamiento sera evaluado mediante un analisis orientado a
determinar la mejor rentabilidad del proyecto, considerando tres escenarios
de aporte externo: 25 %, 50 % y 75 % del financiamiento total.

Para estos casos, se utilizara una tasa de interés mensual del 0,89% en UF,
correspondiente al Banco BCI para préstamos de largo plazo.

Costo de financiamiento (Tasa y amortizacion)

Se considera una tasa de préstamo de valor de 0,89% UF mensual la cual
corresponde a la tasa de interés que corresponde al Banco BCI para
préstamos de largo plazo.



Como se mencioné en el punto “Capitulo 3, 3.1.1. Moneda por utilizar” se
considera la Unidad de Fomento del dia 10 de diciembre del presente afio
la cual corresponde a:

U.F. 39.647,42 CLP

A continuacidn, se presente una tabla correspondiente al calculo de
amortizacion para el presente proyecto.
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Figura 16-1. Tabla amortizacion.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Como resultados se nos entregan los siguientes valores:

I Para una amortizacion del 25%, el pago mensual asciende a un valor de

335,65 UF.
25%
PMT -335,65
Interés 0,8%

Figura 16-2. PMT 25%.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

ii. Para una amortizacion del 50%, el pago mensual asciende a un valor de
671,30UF.

50%
FPMT -671,30
Interés 0,8%




Figura 16-3. PMT 50%.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

iii. Para una amortizacion del 75%, el pago mensual asciende a un valor de

1006,94 UF.
75%
PMT -1006,94
Interés 0,8%

Figura 16-4. PMT 75%.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.1.4. VAN, TIRY PRI

Indicadores econdmicos

Determinacion del VAN vy T.I.R.

Los criterios de evaluacién financiera que se emplearan para determinar la
conveniencia del negocio es el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de
Retorno (TIR), debido a que estos criterios de evaluacion consideran el
valor del dinero en el tiempo y, ademas que son los mas utilizados
globalmente.

En relacion con esto, se considera que el VAN calcula el valor presente de
todos los flujos de fondos futuros relacionados con la inversion,
considerando tanto ingresos como egresos, descontados a una tasa de
interés en especifica, en este proyecto se considerd una tasa de interés de
11,20%

La formulacion matematica para este criterio (VAN) de evaluacion es la
siguiente: Formula de Valor Actual Neto

N

VAN s Qn .
L (1+TIR)"

n=

Figura 17-1. Férmula Van.
Fuente: Preparacion y evaluacion de proyectos. McGraw-Hill.



Donde:

e “Qn” es el flujo de caja en el periodo n
e “N” es el numero de periodos.
“I” corresponde al valor de la inversion inicial.

Por otro lado, la tasa de interna de retorno, conocida como TIR, mida la
rentabilidad como un porcentaje. TIR es la tasa a la que al actualizar los
ingresos y egresos del proyecto hace que el VAN sea igual a cero.

La formula matematica que se utilizara para el proyecto es la siguiente:

2 Fn

Figura 17-2. Formula TIR.
Fuente: Preparacioén y evaluacién de proyectos. McGraw-Hill.

Donde:

e “Fn” corresponde al flujo neto en periodos
e ‘" eslatasa de interés efectiva en el periodo
e “n” Es el numero de periodos

Por ultimo, se calculd el periodo de recuperacion de la inversion (PRI) el
cual se considera como el tiempo que tarda un proyecto o inversién en
generar suficientes flujos de efectivo para poder cubrir su costo inicial.

A continuacion, se presenta los resultados de VAN y TIR del proyecto,
calculados como se mencion6 con anterioridad.



Financiamiento Puro

Financiamiento 25%

Financiamiento 50%

Financiamiento 75%

VAN (UF) -6030,63 -3264,88 -499,12 2266,63
PRI (Mes) NR NR NR 12,00
TIR (%) 7% 8% 11% 16%

Figura 18-1. Resultados VAN, TIRY PRI.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.1.5. Tasa de descuento y horizonte del proyecto

La tasa de descuenta es aquella que se emplea para actualizar los flujos
futuros de ingresos y costos asociados al proyecto, esto permite asi
expresar dichos flujos en términos monetarios presentes, en este caso UF,
en un periodo determinado. Esto facilita la evaluacién y comparacién de la
rentabilidad a lo largo del horizonte de analisis.

Para este proyecto se consideré una tasa del 11,20%, fundamentada en
tasas de descuentos de proyectos de inversidn con caracteristicas similares
y recientes a la fecha con el propésito de garantizar una mayor precision en
la evaluacion financiera.

Se considera para este proyecto un horizonte de un 1 afio, esto debido a los
parametros necesarios y definidos del proyecto.

3.1.6. Inversiones

3.1.6.1
Est

La inversion total del proyecto se comprende como la totalidad del capital
requerido para lograr financiar el proyecto, eso incluye la inversion del
capital de trabajo, la inversion puesta en marcha y otros conceptos
asociados a la inversion los cuales aseguran el correcto desarrollo y
funcionamiento del proyecto. Este aspecto se detalla en el apartado
“Capitulo 3, 3.1.6.1. En activos fijos y/o tangibles”

. Inversién en activos fijos y/o tangibles

e item agrupa los recursos destinados para adquirir maquinaria y

equipamientos de oficina necesarios para la administracion interna del
proyecto, esto comprende:




i. La adquisicién de una camioneta para facilitar el transporte de
materiales, personal y la realizacion de gestiones durante la ejecucion
de la obra y la jornada laboral, asi como la adquisicion del terreno en el
cual se llevara a cabo el proyecto.

il. La adquisicién planificada de equipos de oficina necesarios para la
adecuada ejecucion de la obra y para brindar comodidad al personal de

trabajo.

iii. La adquisicidn de equipos y elementos de proteccidon personal
requeridos para el personal de obra, conforme a las normas de

seguridad.

En total, la inversion correspondiente a los tres activos mencionados asciende

a un valor de 6.770,85 UF.

A continuacion, se adjuntaran las tablas correspondientes a los calculos de

compra e inversion.

INVERSION EN ACTIVOS

Descripcién Cantidad Valor unitario Valor total Valor total UF
Camioneta 1 $13.000.000 $13.000.000 327,89
Terreno proyecto 1 $253.743.488 $253.743.488 §400,00)
Total $266.743.488 5727,89
Figura 19-1. Inversién activos.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA
Descripcion Cantidad Valor unitario Valor total Valor total UF
Escritorio 1 $60.000 $60.000 1,51
Sillas 4 $25.000 $100.000 2,52
Hervidor 1 $14.990 $14.990 0,38
Notebook 1 $459.000 $459.000 11,58
Impresora Laser 1 $110.000 $110.000 2,77
Mesa de reuniones 1 $65.000 $65.000 1,64
Comedor + sillas (5) 2 $80.000 $160.000 4,04
Microondas 1 $49.990 $49.990 1,26
Extintor de incendios 2 $24.990 $49.980 1,26
Total $1.068.960 26,96
Figura 19-2. Inversion equipo de oficina.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
INVERSION EN SEGURIDAD DE OBRA
Descripcién Cantidad Valor unitario Valor total Valor total UF
Cascos 16 $2.290 $36.640 0,92
Antiparras 16 $890 $14.240 0,36]
Guantes 16 $750 $12.000 0,30
Bototos de seguridad 16 $25.000 $400.000 10,09
Blogueador 16 §4.390 $70.240 1,77
Total $533.120 13,45,

Figura 19-3. Inversion seguridad de obra.

Fuente: Elaboracion propia, 2025.




3.1.6.2. Inversion en puesta en marcha

Este punto incluye la presentacion de los gastos necesarios para el inicio de
las operaciones administrativas y comerciales previo al inicio formal del
proyecto, donde se consideran los siguientes puntos:

i. Constitucion de la sociedad.
ii. Estrategias de Marketing inicial.

Considerando ambos puntos, la suma total de la inversion corresponde al valor
de 40,36 UF, tal como se indica en la tabla continua.

INVERSION DE PUESTA EN MARCHA
Descripcion Valor Valor UF
Consttuir sociedad S600.000 15,13
Marketinginicial S1.000.000 2522
Total £1.600.000 40,36

Figura 20-1. Puesta en marcha
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.1.6.3. Inversion en capital de trabajo

Este apartado seiala el capital de trabajo, para el cual se realizaron calculos
mediante el método del maximo déficit acumulado, esto considerando los
siguientes valores:

i. Costos fijos mensual.

ii. Costos de servicios mensual.

iii. Costos de produccion distribuidos proporcionalmente al avance
mensual.

Figura 21-1. Capital de trabajo.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.



3.1.7. Costos

Los costos considerados para el proyecto incluyen tanto los costos fijos
como los costos variables. En los siguientes puntos se detallara cada uno
de ellos junto con sus valores correspondientes, los cuales impactan el
proyecto y se incorporaran en los flujos de caja.

3.1.7.1. Estructura de costos (Fijos/Variables o Directos/Indirectos)

Costos fijos

Los costos fijos son aquellos que no dependen de la operacion de la
operacion del proyecto, esos son independientes a la operacion. En este
apartado se incluyen los gastos de servicio, los cuales se detallan en la
Figura 22-1. Costos de servicios.

COSTOS DE SERVICIOS

Descripcion

Valor mensual en Clp $

Valor mensual en UF

Valor anual en UF

Agua $66.000 1,66 19,98
Luz $59.110 1,49 17,89
Bafios guimicos $150.000 3,78 45,40
Arriendo container (Oficina y bodega) $400.000 10,09 121,07
Pack tel + internet + cable $35.000 0,88 10,59
Otros $300.000 7,57 90,80
TOTAL $1.010.110 25,48 305,73

Total $1.010.110 25,48 305,73

Figura 22-1. Costos de servicio.

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

La proyeccion de estos costos abarca un periodo de un afo, correspondiente a
la duracion total estimada para el desarrollo del proyecto.

Costos variables

Los costos variables corresponden a aquellos propios de la operacion con
aquellos que se ven afectados segun el tamaio o avance de la obra. Son
importantes para estimar el costo total en funcion de distintas fases de
construccion y proyectar la rentabilidad del proyecto.




Costos variables
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Figura 23-1. Costos variables.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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De acuerdo con la Figura 23-1, Costos variables. en el primer periodo de
ejecucion del proyecto se registra un avance del 1% en la obra, conforme a
la planificacion establecida. Los costos asociados a este progreso
ascienden a 6.220,22 UF, reflejando los recursos necesarios para cumplir
con el avance proyectado en dicho periodo.

Ademas, se consideran los costos de produccién directa del desarrollo
constructivo del proyecto, como los materiales que se pueden cuantificar
facilmente y que estan relacionados con los elementos fisicos y recursos
necesarios para ejecutar el proyecto, mano de obra directa y otros

conceptos asociados.

Figura 23-2. Costos de produccion.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

COSTOS DE PRODUCCION y/o VARIABLE
Descripcion Costoen$ Costo en UF

Materiales de obra gruesa $10.706.000 270,03
Materiales de terminaciones $4.915.000 123,97
Mano de obra directa $7.431.000 187,43
Herramientas y equipos $2.402.000 60,58
Urbanizacion por vivienda $3.083.000 77,76
Sistemas de energias renovables $2.290.000 57,76
TOTAL $30.827.000 6220,23

777,53

Segun lo presentado en la Figura 23-1. Costos de produccion. el costo de
produccion y/o costo variable por vivienda asciende a 777,53 UF, mientras
que el costo total para las ocho viviendas alcanza 6.220,23 UF.



Ingreso total

El ingreso total del proyecto se define como la proyeccién acumulada de los
flujos de ingresos generados durante todo el periodo de ejecucion. Para su
determinacién se considera la estimacion de ingresos mensuales, los
cuales se actualizan y suman a lo largo de la vida del proyecto, en este
caso se consideran 12 periodos debido a la duracion del proyecto que
corresponde a un afo. Esto permite obtener el ingreso total al cierre del
periodo de analisis. Este enfoque facilita la evaluacion econémica y
financiera del proyecto, sirviendo como base para el calculo de indicadores
como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

Ingresos mensuales

t [ 2 ] s [ 4 T 5 [ s [ 7 [ 8 [ & [ w0 [ u [ 12

0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00  43200,00 43200,00

Figura 24-1. Ingresos mensuales.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.1.7.2. Costos de operacion de produccion

En este apartado se consideran todos los desembolsos mensuales
asociados a los servicios necesarios para garantizar la correcta y continua
ejecucion de la obra. Se incluyen, entre otros, el consumo de energia
eléctrica, calculado segun las tarifas vigentes en el mercado proporcionadas
por Chilquinta Distribucion S.A, asi como el consumo de agua potable,
determinado de acuerdo con las tarifas actuales de ESVAL S.A. Ademas, se
incorporan las cotizaciones de los restantes servicios complementarios,
permitiendo estimar de manera integral el costo mensual de operacién de la
obra.

Energia Consumo Unidad $/Unidad Valortotal consumo Valor Unit Uf por mes Valor Unit Uf porano
Luz 230 Kwh. $257 $59.110 1,49 17,89
Agua potable 55 m3 $1.200 $66.000 1,66 19,98
Costos fijos Valor Unit Uf por mes Valor Unit Uf porano
Pack tel + internet + cable $35.000 0,88 10,58
Otros $850.000 21,44 257,27
$1.010.110 25,48 305,73

Figura 25-1. Célculo de consumo.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Tal como se muestra en la tabla de consumo de energias, se obtiene un

valor correspondiente a 305,73 UF.



3.1.7.3. Costos de imprevistos

Para este punto se consideraron las reinversiones asociadas a costos
imprevistos los cuales son equivalentes al 10% de la inversion inicial, donde
se reflejan los riesgos propios de la ejecucion como la fluctuacién de
material, atrasos o contingencias operacionales. Este item corresponde a
un valor de 1387,97 UF, el cual se incorporara en el flujo del primer periodo.

3.1.7.4. Gastos de administracion y comerciales

Estos costos se encuentran debidamente incluidos y detallados en la Figura
23-2. Costos de produccién., dado que corresponden a costos directamente
asociados al funcionamiento interno del proyecto. Dentro de estos se
consideran gastos necesarios para la correcta operacion y gestion de la
obra, tales como el arriendo de contenedores destinados a oficinas
administrativas y bodegas, servicios de comunicaciones, y otros costos
operacionales similares. La incorporaciéon de estos gastos resulta
fundamental para asegurar la continuidad de las actividades del proyecto y
su adecuado desarrollo durante el periodo de ejecucion.

COSTO SUELDO PERSONAL OFICINA O COSTOS FIIOS
CARGO TiTuLO SUELDO MENSUAL % UF MENSUAL uF
ANUAL

Gerente General Ingeniero en Construccion $1.450.960 36,60 439,16
Jefe de terreno Técnico en construccian $720.000 158,16 217,92
Prevencionista 1/2 jornada Técnico en prevencidn de riesgos $599.999 15,13 181,60
Secretaria RRHH Recursos humanos $585.196 14,76 177,12
0,00 0,00

Total $3.356.155 84,65 1015,80

Figura 26-1. Personal y costo.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.1.7.5. Depreciaciones

La depreciacion refleja la pérdida contable del valor de los activos fijos a lo
largo del tiempo debido a su uso, desgaste o antigiiedad, donde se
incorpora la depreciacion de activos fijos como vehiculos y equipos de
oficina el cual es aplicado de forma lineal dentro del flujo.

En el proyecto, el método de depreciacion aplicado es el método acelerado
el cual también es conocido como método de cargo decreciente. Este
método permite asignar un mayor gasto de depreciacién en los primeros



afos de vida util de los activos, lo que resulta especialmente util para los
bienes del activo fijo adquiridos nuevos, la vida util de cada bien se
determina segun la “Tabla de vida util de los bienes fisicos del activo
inmovilizado” el cual se encuentra establecida por el Servicio de Impuestos
Internos (S1l) mediante la Resolucion N°43 de 26-12-2002, asegurando asi
que la depreciacion se ajuste a los lineamientos legales y contables
vigentes.

65%

ctivos depreciables Compra Vida util T 1 2 3 4 5 6 ‘ 7 8 9 10 ‘ 1 12 w Valorventa | Wta- Wl
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Impresora Laser .77 092 0,92 0,92 0,00, 0,00] 0,00 0,00 0,00, 0,00] 0,00 0.00| 0,00 0,01 1.80 1,79|
Mesa de reuniones 164
Comedor + sillas (5) 4,04
Microondas 1,51
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Figura 27-1. Depreciaciones.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2. FLUJOS DE CAJAY SENSIBILIZACION DEL PRECIO

Los flujos de ingresos representan los recursos generados directamente por
la explotacidn del proyecto y se estiman considerando un incremento
progresivo en la prestacion de servicios a lo largo del tiempo. En el presente
caso, los flujos de ingresos se proyectan para la duracion total del proyecto,
correspondiente a un ano.

Para su calculo, los ingresos se definen como la proyeccién acumulada de
los flujos mensuales, los cuales se actualizan y suman durante los 12
periodos que comprenden la duraciéon del proyecto. Esta metodologia
permite estimar de manera precisa el ingreso total esperado, sirviendo
como base para el analisis financiero y la evaluacién de la rentabilidad del
proyecto.

3.2.1. Proyecto puro

Un proyecto puro se define como aquel que es financiado exclusivamente
con aportes del inversionista, sin recurrir a ningun tipo de financiamiento
bancario o externo, en este tipo de proyectos el inversionista asume
directamente todo el riesgo asociado a la inversion.

Para el flujo de caja de un proyecto puro del presente proyecto se
consideran unicamente los ingresos correspondientes al periodo 12,




momento en que se da por finalizada la obra y se realiza la venta de las
viviendas. Los ingresos se concentran en este periodo debido a la
culminacién de la construccién, la entrega formal de las viviendas y el pago
de las adquisiciones por parte de los nuevos propietarios.

Los resultados obtenidos del primer flujo de caja del proyecto puro se
reflejan a través de los indicadores financieros. En este caso, el Valor Actual
Neto (VAN) arroja un resultado de -6.030,63 UF, la Tasa Interna de Retorno
(TIR) es del 7%, y el Periodo de Recuperacién de la Inversion (PRI) indica
gue no se logra recuperar el presupuesto invertido dentro del horizonte

evaluado.
Periodos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 g 10 11 12
+ ingresos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 43200,00
Costos -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 -483,34
Utilidad 0 -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 4271666
Intereses LP
Intereses CP -1,53 -5,08 -11,28 -18,57 -27,48 -34,39 -39,26 -44,69 -51,22 -56,75 -61,81
- Depreciacion
-+ Dif x Vta de Acta VL
Pérd de Ejerc Ant -196,95 -634,15 -1371,89 -2239,72 -3301,49 -4123,29 -4703,22 -5350,22 -6127,06 -6786,03 -7388,33
Utiltidad ant de Impto -196,95 634,15 -1371,89 -2239,72 -3301,45 -4123,29 -4703,22 -5380,22 -6127,06 -6786,03 -7388,33 35497,17
Impto 27% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -9584,24
= Utilidad desp Imptp -196,95 -634,15 -1371,89 -2239,72 -3301,45 -4123,29 -4703,22 -5350,22 -6127,06 -6786,03 -7388,33 25912,93
+ Pérd de Ejerc Ant 196,95 634,15 1371,89 2239,72 3301,45 4123,29 4703,22 5350,22 6127,06 6766,03 7388,33
+ Depreciacién
Amort LP
|Amort CP -182,42 -605,09 -1342,32 -2210,15 -3271,88 -4093,72 -4673,65 -5320,65 -6097,49 -6756,46 -7358,76
+ Vita Act VL
K de Trabajo -7068,50 7068,50
Pta en Marcha -40,36
Inversion en Act -6768,30
Imprevisto -1387,72
o Total Mensual -15264,87 -182,42 -605,09 -1342,32 -2210,15 -3271,88 -4093,72 -4673,65 -5320,65 -6097,49 -6756,46 -7358,76 33011,00
+ Créditos LP 0,00
+ Créditos CP 182,42 605,09 1342,32 2210,15 3271,88 4093,72 4673,65 5320,65 609749 6756,46 7358,76 0,00
Fiujo Neto -15264,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 3301100
Flujo N. Act -15264,87 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9234
Flujo N.Acum -15264,87| -15264,87) -15264,87| -15264,87| -15264,87| -15264,87| -10264,87| -10264,87| -15264,87| -10264,87| -10264,87 -15264,87 -6030,63
VAN -6030,63
PRI NR|
TIR 7%
Tasa de Creditos CP 1%

Figura 28-1. Flujo puro.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2.2. Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

En este escenario un proyecto financiado con un 25% de crédito se
considera un crédito puente, equivalente al 25% del costo total del proyecto.

Este tipo de financiamiento permite cubrir déficits iniciales de liquidez,
facilitando la continuidad de las operaciones durante las primeras etapas
del proyecto. Ademas, al ser un porcentaje relativamente bajo del
financiamiento total, contribuye a reducir los costos financieros en
comparacién con escenarios de financiamiento mas altos, como el 50% o
75%.



Los resultados obtenidos en este flujo de caja para el proyecto financiado
en un 25% se reflejan a través de los indicadores financieros. En este caso,
el Valor Actual Neto (VAN) arroja un resultado de -3.264,88 UF, la Tasa
Interna de Retorno (TIR) es del 8%, y el Periodo de Recuperacion de la
Inversién (PRI) indica que no se logra recuperar el presupuesto invertido
dentro del horizonte evaluado.

Periodos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
+ ingresos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 43200,00
Costos -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 -483,34
Utilidad ] -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -784,35 -545,54 607,75 -732,15 -607,75 -545,54 42716,66
Intereses LP -32,06 -29,51 -26,93 -24,34 -21,73 -19,09 -16,43 -13,75 -11,04 -8,32 -5,57 -2,80
Intereses CP -1,80 -8,15 -17,17 -27,31 -39,10 -48,89 -56,68 -65,06 -74,56 -83,08 -91,16
- | Depreciacién -14,53 -14,53 -0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
A Difx Vtade Acta VL 230,65
Pérd de Ejerc Ant -229,00 -695,98 -1463,73 -2361,79 -3453,99 -4306,52 -4917,39 -5595,57 -6403,82 -7094,44 772864
Utilidad ant de Impto -229,00 695,98 -1463,73 -2361,79 -3453,99 -4306,52 -4917.39 -5595,57 -6403,82 -7094.44 -7728,64 3012471
Impto 27% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -9483 67
= Utilidad desp Imptp -229,00 -695,98 -1463,73 -2361,79 -3453,99 -4306,52 -4917,39 -5595,57 -6403,82 -7094.44 -7728,64 25641,04
+ Pérd de Ejerc Ant 229,00 695,98 146373 2361,79 3453,99 4306,52 4917,39 5585,57 6403,82 7094,44 772864
+ Depreciacién 14,53 14,53 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[Amort LP -303,59 -306,14 -308,71 -311,31 -313,92 -316,56 -319,22 -321,80 -324,60 -327,33 -330,08
- [Amort CP 214,47 -870,51 -2043,89 -3250,67 -4654,17 -5620,63 -6748,06 774545 -8875,61 -9890,83| -10852,36
+ Vta Act VL 0,01
K de Trabajo -7068,50 7068,50
Pta en Marcha -40,36
Inversién en Act -6768,30
Imprevisto -1387,72
= Total Mensual -15264,87 214,47 970,61 -2043,89 -3250,67 -4654,17 -0820,63 -6748,06 -7745,45 -8875,61 -9890,83| -10852,36 29255,76
+ Creditos LP 3816,22
+ Creditos CP 214,47 970,51 2043,89 325067 4654,17 5820,63 6748,06 774545 8875,61 9890,83 10852,36 0,00
= |Flujo Neto -11448,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29255,76
Flujo N. Act -11448,66 [ 0 [ [ 0 0 [ 0 0 [ 0 8184
Flujo N.Acum -11448,66| -11448,66) -11448,66| -11445,66| -1144866) -1144866| -1144566| -1144866) -1144866 -1144566) -11448,66| -1144866 -3264,88
VAN -3264,88
PRI NR
TIR 8%
Tasa de Creditos GP 1%

Figura 28-2. Flujo 25%.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2.3. Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

En este escenario, un proyecto financiado con un 50% de crédito
representa un financiamiento intermedio que cubre la mitad del costo total
del proyecto.

Este nivel de financiamiento permite cubrir de manera mas amplia los
déficits iniciales de liquidez y facilita la ejecucion de las etapas tempranas
de la obra. Sin embargo, al aumentar el porcentaje de crédito, los costos
financieros asociados también se incrementan en comparacion con un
financiamiento menor, como el 25%, lo que debe ser considerado en la
planificacion de los flujos de caja y en la evaluacion de la rentabilidad del
proyecto.



Los resultados obtenidos en este flujo de caja para el proyecto financiado
en un 50% se reflejan a través de los indicadores financieros. En este caso,
el Valor Actual Neto (VAN) arroja un resultado de -499,12 UF, la Tasa
Interna de Retorno (TIR) es del 11%, y el Periodo de Recuperacion de la
Inversién (PRI) indica que no se logra recuperar el presupuesto invertido
dentro del horizonte evaluado.

Periodos a 1 2 3 4 5 6 7 8 8 10 11 12
+ ingresos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 43200,00
Costos -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 607,75 -732,15 -607,75 -545,54 -483,34
Utilidad 0 -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 42716,66
intereses LP -64,11 -59,01 -53,87 -48,68 -43,45 -38,18 -32,86 -27,50 -22,09 -16,64 -11,14 -5,59
Intereses GP 2,07 11,22 23,06 36,05 50,71 63,40 74,11 85,43 97,89 -109,41 120,51
- Depreciacidn -14,53 -14,53 -0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Al Difx Viade Acta VL 230,60
Pérd de Ejerc Ant -261,08 -757,81 -1555,56 -2483,86 -3606,52 -4489,76 -5131,56 -5840,92 -6680,59 -7402,86 -8068,95
Utilidad ant de Impto -261,06 -757,81 -1555,56 -2483 86 -3606,52 -4489,76 -5131,56 -5840,92 -6680,59 -7402,86 -B068,95 34752,26
impto 27% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -9383,11
= Utilidad desp Impip -261,06 -757,81 -1555,56 -2483,86 -3606,52 -4489.76 -5131,56 -5840,92 -6680,59 -7402,86 -8068,95 25369,15
+ Pérd de Ejerc Ant 261,06 757,81 1555,56 2483,86 3606,52 4489,76 5131,56 5840,92 6680,59 7402,86 B8068,95
+ Depreciacién 14,53 14,53 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AmortLP -607,18 612,28 617,43 -622,61 -627,84 633,12 638,44 -643,80 -649,21 -654,66 660,16
- Amort CP -246,53 -1335,94 -2745,46 -4291,19 -6036,46 -7547,54 -6622,47| -10170,25| -11653,72| -13025,20| -1434595
+ Vta Act VL 0,01
K de Trabajo -7068,50 7068,50
Pla en Marcha -40,36
Inversién en Act -6768,30
Imprevisto -1387.72
= Total Mensual -15264,87 -246,53 -1335,94 -2745,46 -4291,19 -6036,46 -7547.,54 -8622,47 -10170,25| -11653,72| -13025,20| -14345,95 25500,50
+ Créditos [P 7632,44
+ Créditos CP 246,53 133594 274548 4291,19 6036,46 7547,54 882247 10170,25 11653,72 13025,20 14345,95 0,00
= Fiujo Neto 7632 44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25500,50
Flujo N. Act -7632,44 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7133
Flujo N.Acum -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -7632,44 -499,12
VAN -489,12
PRI NR
TiR 1%
Tasa de Creditos CP 1%

Figura 28-2. Flujo 50%.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2.4. Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

En este escenario, un proyecto financiado con un 75% de crédito
representa un alto nivel de apalancamiento, cubriendo gran parte del costo
total del proyecto.

Este financiamiento permite solventar de manera significativa los déficits
iniciales de liquidez y facilita la ejecucion completa de las etapas tempranas
de la obra. Sin embargo, al incrementarse el porcentaje de crédito, los
costos financieros asociados también aumentan considerablemente en
comparacién con financiamientos del 25% o 50%, lo que impacta
directamente en los flujos de caja y en los indicadores de rentabilidad del
proyecto, tales como el VAN, la TIR y el PRI.



Los resultados obtenidos en este flujo de caja para el proyecto financiado
en un 75% se reflejan a través de los indicadores financieros. En este caso,

el Valor Actual Neto (VAN) arroja un resultado de 2.266,63 UF, la Tasa

Interna de Retorno (TIR) es del 16%, y el Periodo de Recuperacion de la

Inversiéon (PRI) indica que se logra recuperar el presupuesto invertido

dentro del periodo 12, al momento de finalizar el proyecto.

Tasa de Descuento

Tasa de Creditos CP

1%

Figura 28-4. Flujo 75%.

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2.5. Resumen financiero

En el resumen final de analisis financiero se puede diferenciar de gran

Periodos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
+ ingresos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 43200,00
Costos -182,42 -421,14 -732,15 856,59 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 -483,34
Utilidad ] -182,42 -421,14 -732,15 -856,55 -1043,16 -794,35 -545,54 -607,75 -732,15 -607,75 -545,54 4271666
Intereses LP -96,17 -88,52 -80,80 -73,02 -65,18 -57,27 -49,29 -41,25 -33,13 -24,95 -16,71 -8,39
Intereses CP -2,34 -14,29 -28,36 -44,79 -62,32 -77.81 91,53 -105,80 -121,23 -135,74 -149,85
= Depreciacion 14,53 -14,53 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I+ Dif x Vtade Acta VL 230,65
Pérd de Ejerc Ant -293,12 -819,64 -1647,40 -2605,93 -3759,06 -4673,00 -5345,74 -6086,26 -6957,35 -7711,27 -8409,26
Utilidad ant de Impto -293,12 -819,64 -1647,40 -2605,83 -3759,06 -4673,00 -5345,74 -6086,26 -6957,35 771,27 -8408,26 34379,80
Impto 27% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -9282,55
= Utilidad desp Imptp -293,12 819,64 -1647,40 -2605,93 375906 -4673,00) -5345.74 -6086,26 6957,35 771127) -8409.26) 2509725
+ Pérd de Ejerc Ant 293,12 819,64 1647,40 2605,93 3759,06 4673,00 5345,74 6086,26 6957,35 7711,27 8409,26
+ Depreciacién 14,53 14,53 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AmortLP -910,78 -918,43 926,14 -933,92 -841,77 -949,68 -957,65 -965,70 -973,81 -981,99 -980,24
- Amort CP -278,59 -1701,36 -3447,03 -5331,71 -7418,75 -9274,46| -10896,87| -12595,05| -14431,84| -16159,57| -17839,55
+ VtaAct VL 0,01
K de Trabajo -7068,50 7068,50
Pta en Marcha -40,36
Inversién en Act -6768,30
Imprevisto -1387,72
= Total Anual -15264,87 -278,59| 170136 -3447,03 533171 7418.75)  9274.46| -10896,87| -12595,05 -14431.84 -16159,57| -17839.55| 2174524
+ Créditos LP 11448,66
+ Créditos CP 278,59 1701,36 3447,03 5331,71 7418,75 9274,46 10896,87 12595,05 14431,84 16159,57 17839,55 0,00
= Flujo Neto -3816,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21745,24
Flujo N. Act -3816,22 ] 0 0 0 [ ] 0 0 0 ] 0 6083
Flujo N.Acum -3816,22 -3816,22)  -3816,22 -3816,22 -3816,22 381622 381622  -3616,22 -3816,22 -3816,22 381622  -3816,22 2266,63
VAN 22686,63
PRI 12
TIR 16%

forma que con un financiamiento de 75% el proyecto tiene una rentabilidad
positiva ademas de una recuperacion de inversion al momento de finalizar
el proyecto, a diferencia de las demas cajas de flujos donde no hay una

recuperacion de la de inversion.
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Grafico 6-1. VAN.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Grafico 6-2. TIR.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.

3.2.5. Analisis de sensibilidad del precio

Al tomar decisiones sobre herramientas financieras para invertir ahorros, es
imprescindible aplicar métodos que permitan estimar el grado de riesgo asociado a
la inversion. Entre estas técnicas, el analisis de sensibilidad es fundamental ya
que posibilita visualizar de manera clara y cuantitativa las ventajas y desventajas
econdmicas de un proyecto bajo distintas condiciones de mercado.

El andlisis de sensibilidad del presente proyecto se realizé tomando como base el
escenario en el cual el proyecto se financia con un 75% de flujo, al ser esta
alternativa la que evidencia rentabilidad, en contraste con otros escenarios en los
gue no se logra la recuperacion de la inversion. El propdsito central es evaluar
cémo se ve afectado el Valor Actual Neto (VAN) del proyecto al modificar las



variables de costos y precios de venta, que son determinantes en la generacion de
flujos de efectivo netos.

En la Figura 29-1. Analisis de Sensibilidad. Se presenta una matriz que incluye
variaciones simultaneas de costos los cuales se basan desde 100% hasta 280%
respecto al valor base y de precios de venta los cuales se basan desde 100%
hasta 72% respecto al valor base.

Desde el analisis de precios, partiendo de un precio de venta base de 43,200.00
UF el cual es equivalente al 100% y un costo base de 2,249.18 UF, se aprecia que
una disminucién progresiva del precio de venta conduce a una reduccion del VAN.
Esto se explica porque menores precios implican menores ingresos futuros, lo que
reduce los flujos netos de efectivo y, por ende, disminuye el VAN.

Respecto al efecto de los costos, se observa que incrementos en los costos
totales elevan los egresos operativos lo cual reduce igualmente los flujos netos
disponibles para el proyecto. Este efecto es especialmente marcado en escenarios
donde los costos superan el 200% del estimado base, situacion en la cual el VAN
disminuye drasticamente y tiende a alcanzar valores negativos en la mayoria de
los niveles de precios analizados. Tales resultados demuestran que el proyecto es
altamente sensible a variaciones en los costos, indicando que aumentos
imprevistos pueden perjudicar significativamente la rentabilidad proyectada.

Un aspecto critico del andlisis es la identificacion de umbrales o puntos de riesgo,
definidos como aquellos niveles de variacion en los cuales el VAN cambia de
positivo a negativo. Estos puntos son esenciales para evaluar la resiliencia del
proyecto frente a condiciones adversas del mercado. En el analisis efectuado se
observa que, si los precios de venta caen por debajo del rango de 84% a 80% del
valor base y los costos se mantienen sin reduccion, el VAN se aproxima a cero o
se vuelve negativo. Adicionalmente, si los costos exceden el 200% del valor base
en combinacion con una disminucion de precios, el VAN se situa de manera
definitiva en niveles negativos.



PRECIO

100% 96% 92% 88% 84% 50% 76% 72%

2249,18]  43200,00] 4147200 3974400 38016,00] 36288,00] 34560,00] 32832,00] 31104,00

100% 752,31 2249,18 1896,32 1543,45 1190,59 837,72 484,85 131,99 -220,88
120% 902,78 1991,99 1639,12 1286,26 933,39 580,53 227,66 -125.21 -478,07
140% 1053,24 1734,79 1381,93 1029,06 676,20 323,33 -29,53 -382,40 -735,26
160% 1203,70 147760 112473 771,87 419,00 66,14 286,73 639,59 992 46
180% 1354,17 122041 867,54 514,67 161,81 -191,06 -543,92 -896,79|  -1249,65
200% 1504,63 953,21 510,34 257,48 -95,39 -448 25 -801,12|  -1153,98]  -1506,85
220% 1655,09 706,02 353,15 0,29 -352,58 70544]  -1058,31] -1411,17] -1764,04
240% 1805,55 448,82 95,96 -256,91 609,77 962,64 -131550] -1668,37| -2021.23
260% 1956,02 191,63 -161,24 -514,10 -866,97| -1219,83] -1572,70] -192558| -2278.43
280% 2106,48 65,56 418,43 g71,29]  -112418]  _1477,03] -1829,89] 2182,76] -253562

Figura 29-1. Sensibilizacion.

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

En sintesis, el analisis de sensibilidad revela que la rentabilidad del proyecto es

COSTOS

muy sensible a reducciones en los precios de venta y a incrementos en los costos.

Esto significa que su viabilidad econdmica depende en gran medida de que se
mantengan condiciones favorables. Por ello, es indispensable aplicar mecanismos
de control de costos y estrategias de fijacion de precios que permitan mitigar los

riesgos financieros y sostener la viabilidad del proyecto a lo largo del tiempo.

Variacion de precios

Variacion de Precios VAN
100% 2249,15
96% 1896,32
92% 1543 45
88% 1190,59
84% 837,72
80% 484,85
76% 131,9889646
72% -220,6764966

Grafico 7-1. Variacion de precios.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Variacion de costos

Variacién de Costos VAN
100% 2249,18
120% 1991,99
140% 1734,79
160% 1477,60
180% 1220,41
200% 963,21
220% 706,02
240% 448,82
260% 191,63
280% -65,56

Gréfico 7-2. Variacion de costos.
Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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CONCLUSIONES

El sector de la construccion se enfrenta a desafios sin precedentes, donde se
deben abordar aspectos clave como la respuesta oportuna a la demanda, la
excelencia profesional y técnica, la provision adecuada de disefios y
especificaciones técnicas, asi como la gestion de materiales y la disponibilidad de
mano de obra.

A pesar de estos retos, han surgido nuevas oportunidades en el campo de la
construccion, especialmente en lo que respecta a la sostenibilidad. Ser mas
amigables con el medio ambiente buscando optimizar los recursos naturales y
aprovecharlos de manera responsable se han convertido en objetivos clave para la
industria. La implementacién de energias renovables en las viviendas no solo
representa un avance significativo, sino que también plantea nuevos desafios,
pero ofrece valiosas oportunidades para todos los involucrados en el proceso.

La necesidad de adoptar practicas sostenibles en la construcciéon es cada vez mas
urgente, especialmente ante el impacto ambiental de las edificaciones
tradicionales y la creciente demanda de eficiencia energética. A través de este
estudio, se busca aprovechar las oportunidades que ofrece la implementacion de
energias renovables en la construccion de viviendas, contribuyendo a un modelo
de desarrollo mas responsable y eficiente.

En cuanto al analisis econémico del proyecto, los resultados obtenidos a través del
calculo del Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) muestran
una evaluacion positiva para la inversion. El proyecto financiado en un 75%
presenta una recuperacion de la inversion en el periodo numero 12, coincidiendo
con la finalizacién de la obra, lo que lo convierte en una opcidn atractiva desde el
punto de vista financiero.
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ANEXOS

ANEXO 1: Listado de empresas de Energias Renovables encargadas de
instalacion de paneles fototovoltaicos On-Grid, segun regidn de ubicacién
geografica.

Regiéon Metropolitana (Santiago y cobertura nacional)

Empresa Cobertura
AC Ecoi Energy RM
Solar
Andes Solar RM + Nacional
Andesol Energia RM
Cintac Solar RM + Nacional
City Sun RM
ClimaSolar RM
Coener RM
Comulsa RM + Nacional
Copec Flux Solar RM + Nacional
Curisol RM
DMU Energy RM
E-Solar RM + Norte
EccoHouse RM
Energia Solar RM
Helius
Enerpa RM
FibroSolar RM
GenSolar RM
Geoeléctrica RM
HeliPlast RM
Inverter RM
LumiSolar RM
Maen Soluciones RM
Mercado Energy RM
MetaSolar RM
Natura Energy RM
Newen Solar RM
Norsol RM
Punto Solar RM + Centro
Rayssa RM
S-Save RM
Solar Expert RM
SolarTrust RM
Solares Chile RM




Solarstore RN
Solartek RM
Solartex RM
Solcor Chile RM
Todo Solar Chile RM
Tritec RM + Nacional
iEnergia Rm + Nacional

Zona Centro (Valparaiso, etc.)

Empresa Cobertura
Elepro Vifia del Mar
Lombrisol Vregion
Biosfera Solar Valparaiso
Techno Solar Rinconada
Solar Solutions Quillota
SunUp Solar Vifia del Mar
Energy Solutions Vifia del Mar
Revled Vifia del Mar
Venergia Valparaiso
ITEC Valparaiso
Ecoenergias Valparaiso
EMAT Chile Quillota
Montajes Térmicos | Vina del Mar
ltda.

Vincent Solar Quilpué

De la Roza Energia | Vifia del Mar

Solar

Solaria Energias Villa Alemana

Renovables

Maritec Ltda. Quilpué

HACESOL V Region

Habitissimo Vifia del Mar

StarOfService V Regidn
Zona Sur (Biobio, Nuble, etc.)

Empresa Cobertura
Comulsa Concepcion
ECO3M Los Angeles
ECOI Energia Solar | Los Angeles
GGE Chile Chillan




HeliPlast Concepcion

IngersolSpa Los Angeles

KRIES Nuble

Habitissimo Biobio

Paneles Solares Concepcion /Los

Chile Angeles /Nuble /
Chillan

Punto Solar Biobio

Solaryled Concepcion

Solcor Chile Biobio

Solsur Energia Concepcion

Solar

Spinozasol Chillan

Zona Norte (Antofagasta, Atacama, etc.)

Empresa Cobertura
GlobalSun Nacional
IM2 Solar Chile Nacional
Natura Energy Calama
Paneles Solares Antofagasta
Habitissimo
Sistema Solar Copiapd
Sun Enegery Atcama
Atacama
SunBelt
Suner Antofagasta
VitaSol Calama

ANEXO 2: Listado de empresas de construccion con enfoque sustentable
en la V Regidn.

Empresa Cobertura
Inmobiliaria V Region

Alborada

Inmobiliaria Vifa del Mar, Renaca
Bezanilla

EBCO Inmobiliaria | Vifia del Mar

y construccion

Inmobiliaria Quilpué

CAMPOREAL




Socovesa Vina del Mar, ConCoén
Inmobiliaria Vimac | Vina del Mar, Refaca.

ANEXO 3: Listado de empresas de construccion asociadas a SERVIU en
pagina de registro MINVU en la comuna de Quilpué

Empresa Categoria Cobertura
Constructora Pukara 1° Quilpué
Spa

Constructora Héctor 1° Quilpué
Eduardo Manzo Leal

Lta.

HY G Ingenieria y 4° Quilpué
construccion Lta.

Constructora 4° Quilpué

inmobiliaria e
inversiones Ay B Spa

Constructora Kampe 4° Quilpué
Lta.
Ingenieria y 4° Quilpué

construccion Morales
Palacios Spa

Ingenieria y 4° Quilpué
construccion Yesica
Alejandra Vera
Sanchez E.|.R.L

EPTA Spa 4° Quilpué




Anexo 4. COTIZACION

GlobalSun

Proyecto Fotovoltaico On-Grid 3,51 kWp

Fechadeemisn  1fdecs

Resumen del Proyecto

Velces o laotorta odas
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Cantidod.
Anorro

Potencio del inversor 3
Ahorro Anual $640

e Poneies
Vida Ot

Componentes de Sistema
SKU  imegen het. Descripcicn
=] Inversor Huowe KW On Grd Incluye Antena Wi para APP y Limitodor de inyeccicn
Panel Sclor ko 585w Ferc Monccristaing Bifacl

Tromitacicn Netbiing + Certifcacin SEC
Conalzacian Cormente Continua Tramo Scbrepuesto, Tuberia EMT coler Plata Goharizada

n \.  Conalzacn Corrente Alferna Trama Scbrepuesta Tuberka EMT color Plata Gavarizoda

Precio del proyecto
$4.886.000

IVA Incluido

Cantigad
v
su
bu
v
351kwWp
351kWe
5m
20m

Instalocén

Titular G

Observaciones Garantias

Paneles 5o
Inversor
Ganaracite Garantizada 5l

Condiciones comerciales y tiempos asociados Dotos para transferencia

e Inicio de tral

Tiempo de ejecucién
2a5 dio

Ahorros en la Boleta de Electricidad

Ahorro mensual medio en la factura en el Primer Ahorros totales

afio

Cansuma
& . neto de b red

Mas salar

(W)
e
febs
mar
abe 386

Maria José Morales | +569

19.529.892

o plaza

Fasctuen Huevs: $0 m
Electricidad Electricidad :m Factura [rrp—
- e s el whisztrica. Akorrs
nues nueva sistema L s delnuevo Y m" . (5
kW) (W) i sisterra (5]
600 49895 ]
a1 500 41610 ]
a8 463 a
13 292 24260 45.782 o B7.4M 45782

-GlobalSun




Arriendo Conteiner / Contai- O
ner Contenedor Oficina

$190.000

ZTuviste un problema con la publicacién? Avisanos.

Agregar a una lista >
' MODELO OFICINA SiN BAN0 [
| ConTenedor Martimo Apiable |
DMENSONES i
PINTURA EHTERIOR CELO
Largo : 6100 cm

Ancho : 2450 cm

Polestireno expandido

Dos manos de antioxido Alto :2600
moestranza color gris e L 60mm con grano. Solar Home
claro.
TERMINACIONES INSTALACION
ELECTRCA
Esquineros y
cubve]unlus_ de Tablero electrico con

Aluminio.

protector

termomagnetico 16A y

diferencial 30 mA.

Dos soquetes.
ASLACION ¥ Enchufe industriol

RELESTIMENTO embutido pero energizor.

Poliestireno expandido
50mm

PUERTA EHTERIDA

Metalica 0.80 x 2.00m
con porta candado.

Ploca MDF 3mm disefio
Ho!

conTeNpo:
=0 -
Dos ventanas de 100 Placa de terciado L s
x 100 mm con estructural con uno
marco de cluminio y mono de cerestain.
hojo correderc.
ESPECIFICACIONES
AS
L ) ) OFICINA
|UENTAIAS CONSTRUCTILRS | REGISTRO FOTOGRAFICO contACTO SIN BANO
S
g ME e ; Solar Home O 3
VINA DEL MAR
ECOonomco | TRANSPORTRBLE 9 NORTE 761 OF. 204
oW 3 ssconmaone | Sendt Vi TR
micpesucar pome sl | RASDURLEReTEY
L s | S
RECICLFELE | AAPOR NSTALACDN DSRERTORN LALEYIe Tz
PLANTA OFICINA SIN B8R
ESCALA - 185 2440 +
"y 28300 LLE)
'Solar Home
ik ik
o : . .’\') T % = el
o s —— S B—— P, —
conTENIDO:
ELEURCION DRIENTE ELEURCION NORTE ELEUACION ORENTE i
ESCALA 1:50 ESCALA 1.5 ESCALA 150 FreARARONENTE
+ 24500 " - 41600 4+ + 24900 +
b e o S wee  sar ;o wae et i e 8
= T & e T 1 T CONTAINER MODELO
& Hl E FICINA
q SIN BANO
J J g § g J 4 T e
E o F I g1 18 i 'k
E g




Referencia de precios

Propiedades similares en el sitio (i)

UF 3190 UF7EE0

Precio por m*

Esta propiedad

Promedio en la zona

[ g

-~ &

IKEA Escritorio
KALLAX

CLP 59,990

Escritorio estacion
de trabajo Izquierda
Dakar
CLP 60,000
57 UF/m*
48 UF/m*

ZAPATILLACHILE
ara Hombres P

6ny Estilo

Vendido por Enfrankiin Sps @

Color: Negro

' Y

Escritorio con Dos
Cajones en
Melamina

CLP 59,990

Escritorio Moderno
Con Cajoneras

140x60x75cm Par. ..

CLP 119,990

[l

Talla:
Agregar al carro

Entrega en Cerrillos

[2) stockentienda > -
&% Envioadomicilio >
@ Retiroenunpunto >

por Enfranklin Spa

Mesa Escritorio
Ordenador De

Madera Para Ofici...

CLP 59,990

a

T
[ mm

De todo y mas
Escritorio Oficina
120Cm Cajones. ..

CLP 57,990




Mainstays
Microondas C20MXPO02 20 Litros
700W Negro

$49.990

Agregar al carro

£3 Derecho aretracto detalles
&  Retiro Pickup

BB Despacho disponible hoy a Santiago para
compras antes de las 3:00 pm

s Vendido y enviade por Lider

DELL
DELL LATITUDE 7420 CORE™ I5-
1145G7 16GB 256GB SSD 14' FHD
WIN10 PRO 1ANO GARANTIA

SKU: MPM10002820026

Normal $599:666-
Internet $459.000

m Reacondicionado  €) m

- 1

Notetop

URSUS TROTTER | Hervidor Ut-Manly17 Ursus

Trotter

Vendido por ] Falabella @ 48(197)
$14.990 £33

$16:990

1+ Agregar al Carro Q

Entrega en Cerrillos

Q) Stockentienda
£ Envioadomicilio  Llegahoy

@ Retiroenunpunto  Retiramarana

P B

Fire Master

Extintor 4 kilogramos
multipropésito pgs Fire Master
SKU 926089

$ 24.990
Cantidad v
1 unidad
" ARadir al | Comprar
L carrito ) ahora
@ Politicas de devolucién Revisar

= ,.

- Caracteristicas:

Pais de Origen:Chile
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