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RESUMEN

El presente trabajo de titulacion tiene como objetivo principal
realizar un estudio de prefactibilidad técnica, social y econdmica para la
creacion de una empresa dedicada a la construccion de viviendas sociales
post-desastres en Chile, investigacion que surge como respuesta a los
recurrentes desastres socio-naturales que afectan al pais, particularmente
los incendios forestales de febrero de 2024 en la Region de Valparaiso, los
cuales dejaron miles de familias damnificadas y evidenciaron las falencias
de los modelos tradicionales de reconstruccion que priorizan la velocidad
sobre la calidad y la resiliencia. Para abordar esta problematica, el estudio
se estructurd en tres grandes ejes: en la evaluacion de comercializacion se
analizé el mercado de la vivienda social post-desastres, identificando una
demanda potencial significativa solo para el evento de 2024, y se determiné
un precio de venta competitivo por unidad habitacional que incluye costos
de construccion, urbanizacion, conexiones a redes basicas y gastos
indirectos; en el Ambito técnico se propuso un sistema constructivo modular
basado en una estructura de madera elevada sobre fundaciones puntuales
de hormigon, con muros de paneles SIP y cubierta de zinc acanalado, sistema
que destaca por su rapidez de ejecucion, adaptabilidad a terrenos complejos
y altos estandares de eficiencia energética y resistencia sismica, cumpliendo
con las normativas chilenas vigentes, y se elabor6 un balance de masa y
energia que cuantifica los insumos necesarios para la construccion anual
proyectada, ademas de definir una estructura organizacional con los perfiles
profesionales requeridos; finalmente, la evaluacion econémica se desarrollo
mediante flujos de caja a cinco afios considerando distintos escenarios de
financiamiento, cuyos resultados muestran que el proyecto es rentable en
todos los casos, aunque el analisis de sensibilidad revelé una vulnerabilidad
significativa ante variaciones en el precio de venta y en los costos operativos,
evidenciando un margen de seguridad muy reducido que obliga a
implementar estrictos controles de gestion. Tras comparar los escenarios, se
concluye que la estructura de financiamiento optima es aquella que combina
deuda y capital propio en proporciones equilibradas, generando un Valor
Actual Neto positivo, una Tasa Interna de Retorno atractiva y un periodo de
recuperacion de la inversion razonable, mientras que los escenarios con
mayor apalancamiento, si bien presentan rentabilidades porcentuales mas
altas, resultan financieramente fragiles y de alto riesgo para el proyecto. En

sintesis, el estudio demuestra que el proyecto es técnicamente viable gracias
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a un sistema constructivo innovador y normativamente compatible,
socialmente deseable por su enfoque en la resiliencia comunitaria y la
participacion ciudadana, y econémicamente viable siempre que se adopte
una estructura de financiamiento moderada y se implementen estrictos
controles de costos, aunque se recomienda ampliar el margen de seguridad
mediante estrategias como la negociacion de precios fijos con proveedores,
la diversificacion de ingresos y la busqueda de economias de escala que
permitan reducir costos unitarios y fortalecer la sostenibilidad financiera
del proyecto en el largo plazo, consolidindose asi como un modelo replicable
de reconstruccion resiliente en el complejo y cambiante escenario de la

emergencia habitacional en Chile
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INTRODUCCION

Keywords: Viviendas Sociales Post-Desastres

Este trabajo tiene como principal propdsito el estudio de prefactibilidad
técnica y social para el desarrollo de proyectos de viviendas sociales de
emergencia y reconstruccion en localidades afectadas por desastres socio-
naturales en Chile. En concreto, la investigacion que presentamos se acoge con
la finalidad de establecer una propuesta integral de planificacion habitacional que
sirva como guia para una recuperacion resiliente, que no solo repare el tejido
urbano dafiado, sino que también reconstruya el tejido social y mitigue los riesgos
futuros, contribuyendo asi a un desarrollo territorial mas seguro y sostenible.

De este modo, todo el planteamiento y desarrollo de esta tesis se
fundamenta en un interrogante fundamental que da sentido y forma a todos
nuestros  planteamientos.  Este  interrogante es el  siguiente:
(Es viable implementar proyectos de viviendas sociales post-desastres que,
superando el paradigma de la mera substitucion de viviendas, permitan una
reconstruccion sostenible, reduzcan la vulnerabilidad de las comunidades y
fortalezcan su capacidad de resiliencia frente a futuras amenazas?

Esta pregunta sin duda abre la puerta a multiples analisis y enfoques.
Por ello, se comienza por estudiar el ciclo de gestion del riesgo de desastres,
identificando las falencias en los modelos tradicionales de reconstruccion, que a
menudo priorizan la velocidad sobre la calidad, replicando condiciones de
vulnerabilidad y desintegrando las redes comunitarias preexistentes.

Para avanzar en la busqueda de la respuesta, se desarrolla un analisis de
casos de estudio en localidades chilenas afectadas por incendios forestales,
terremotos o aluviones, evaluando la efectividad de las soluciones habitacionales
implementadas, su adecuacion sociocultural y su resiliencia territorial. Esto nos
llevé a profundizar en los criterios de seleccion de terrenos seguros, en el disefio
de soluciones habitacionales flexibles y progresivas, y en la integracion de
estandares de construccion antisismica y resistente al fuego, junto con sistemas
de eficiencia energética y agua potable autonoma para escenarios de emergencia.

Posteriormente, se abordan las dimensiones organizativas y de gestion,
considerando los marcos legales para la expropiacion y asignacion de terrenos de
riesgo, la coordinacion entre organismos del Estado en contextos de crisis, el rol
de las organizaciones comunitarias en el proceso de disefio y los mecanismos de

financiamiento publico-privado requeridos para una reconstruccion de calidad.
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Finalmente, se desarrolla un estudio econémico que compara los costos
de una reconstruccion tradicional con los de una reconstruccion resiliente,
incluyendo proyecciones de costos de urbanizacion con estandares de mitigacion,
inversion inicial y una estimacion de los beneficios sociales y econdomicos de
prevenir pérdidas futuras. El andlisis culmina en una propuesta que busca
responder a la pregunta que dio origen a este trabajo y aportar a la discusion sobre

politicas publicas para la gestion reconstructiva de desastres en Chile.
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CAPITULO 1: EVALUACION DE COMERCIALIZACION
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1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente trabajo tiene por finalidad realizar un estudio de
prefactibilidad técnica econdmica de una empresa de construccion de viviendas

sociales Post-Desastres

1.1.OBJETIVOS DEL PROYECTO

Disefiar y evaluar prefactibilidad técnica, social y econémica de un
proyecto piloto de viviendas sociales post-desastres, que sirvan como modelo de
reconstruccion resiliente, sostenible y participativa para localidades chilenas

afectadas por desastres socio-Natural

1.1.1. Objetivos generales

El presente trabajo tiene por finalidad Proponer un plan de construccion
de viviendas sociales en las zonas afectadas por desastres naturales que sea
técnica, social y econdmicamente viable, orientada a la reduccion de la
vulnerabilidad, la construccion de resiliencia comunitaria y la recuperacion
sostenible del tejido urbano y social en localidades chilenas afectadas por

desastres socio-naturales.

1.1.2. Objetivos especificos

A continuacidn, se presentan los principales objetivos especificos del

proyecto
Estudio de mercado
Evaluacion técnico-econdmica de la prefactibilidad
Disefar un modelo de vivienda social
Elaborar un plan de financiamiento y gestion del proyecto

Cumplimiento normativo y ambiental
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1.2.PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

El sector de vivienda social post-desastres representa un
nicho especializado en la interseccion entre la construccion tradicional, la gestion
de emergencias y el desarrollo social. Su dindmica esta determinada por una
demanda impulsada principalmente por el Estado, que se activa tras declaratorias
de catastrofe y depende criticamente de fondos publicos, generando ciclos
operativos impredecibles y de alta urgencia. Este sector se caracteriza por su
extrema complejidad en la gestion de multiples actores - desde organismos
gubernamentales hasta comunidades afectadas - y por requerir soluciones
constructivas que equilibren la velocidad de respuesta con altos estandares de
resiliencia y pertinencia cultural. Actualmente evoluciona hacia modelos mas
proactivos, incorporando innovaciones en materiales resistentes, disefios
participativos y esquemas de financiamiento mixto, aunque enfrenta desafios
criticos como la escasez de terrenos seguros, la coordinacion interinstitucional y
la necesaria recuperacion de la confianza comunitaria. El éxito en este sector se
mide no solo por métricas de construccion, sino por la capacidad de generar
soluciones integrales que combinen eficiencia operativa con un genuino impacto

social en contextos de alta vulnerabilidad.

1.3.FODA

A continuacidn, se presentan los aspectos analizados de acuerdo con la
informacion del negocio, reconociendo sus fortalezas, oportunidades, debilidades
y amenazas.

Esta herramienta permite ampliar la vision de la empresa para enfrentar
y mejorar el enfoque tanto en el interior como con la competencia existente en el

mercado.
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1.3.1. Fortalezas

El sector de vivienda social post-desastres cuenta con fortalezas sélidas
que sustentan su operacion. Su especializacion en un ambito de necesidad
permanente, combinada con un alto conocimiento técnico en construccion
resiliente, le permite responder con agilidad ante emergencias. La relacion
estratégica con el Estado y otros actores publicos, junto con la experiencia en
gestionar multiples partes interesadas, facilita la coordinaciéon en contextos
criticos. Ademads, el dominio de los marcos normativos especificos del sector

asegura el cumplimiento de estandares y la eficiencia en los procesos.

1.3.2. Oportunidades

Las oportunidades en este sector son significativas y crecientes. El
aumento en la frecuencia e intensidad de desastres socio-naturales, sumado a una
mayor conciencia publica sobre la importancia de la reconstruccion resiliente,
genera una demanda sostenida. El desarrollo de nuevos materiales y tecnologias
constructivas, junto con la posibilidad de establecer alianzas publico-privadas
innovadoras, abre caminos para optimizar recursos y ampliar el impacto.
Ademads, la expansion hacia mercados internacionales con problematicas
similares y el acceso a fondos internacionales dedicados a la adaptacion climatica

representan fuentes de crecimiento y colaboracion.

1.3.3. Debilidades

A pesar de sus ventajas, el sector enfrenta debilidades importantes. La
dependencia critica de los ciclos presupuestarios estatales limita su autonomia y
planificacion a largo plazo. La alta rotacion de personal especializado entre
proyectos, junto con una estructura de costos mas elevada que la construccion
tradicional, afecta la eficiencia y continuidad operativa. Ademas, la capacidad
limitada para escalar rapidamente y la complejidad logistica en entornos post-
desastres complican la ejecucion de proyectos. La dificultad para mantener

inventarios de materiales especializados agrega otro nivel de incertidumbre.
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1.3.4. Amenazas

El sector debe navegar diversas amenazas que podrian impactar su
sostenibilidad. Los cambios en las politicas publicas y las prioridades
gubernamentales, asi como los recortes presupuestarios en programas sociales y
de reconstruccion, generan inestabilidad en la demanda. El incremento en los
costos de materiales especializados, junto con la posible saturacion del mercado
con nuevos competidores durante crisis, afecta la competitividad y rentabilidad.
Otros riesgos incluyen la judicializacion de procesos de reasentamiento y la
aparicion de normativas mas exigentes, que podrian ralentizar o encarecer los

proyectos.

1.4.TAMANO DEL PROYECTO

Tomando como referencia el pasado incendio del 02 y 03 de febrero de
2024 se especula que alrededor de 14.000 viviendas y alrededor de 40.000

personas desplazadas de sus hogares.

1.4.1. Inversion inicial estimada

e El costo promedio de una vivienda social de 42 m?, con urbanizacion basica (red
9

de agua potable, alcantarillado, electrificacion,) se sitia entre 192.58 UF por

unidad. Unicamente materiales.

Al ser un aproximado de 14000 familias nuestra empresa no podra dar abasto a
tantas familias por lo que estimamos que anualmente construyamos entre 48 y 54

casas

El costo directo de ejecucion por vivienda, que comprende la totalidad de los
items necesarios para su puesta en marcha —incluyendo obras de urbanizacién
interior (red de agua potable, alcantarillado y electricidad), suministro de
materiales, mano de obra calificada, fletes y transporte interno— asciende a un

valor referencial de 330,52 UF por unidad habitacional.

1.4.2. Cobertura social y beneficiarios

Se proyecta beneficiar directamente entre 48-54 familias, lo que equivale a
aproximadamente 192 a 216 personas, considerando un promedio de 3 a 4

integrantes por hogar.
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1.4.3. . Tiempo de ejecucion

Las familias no pueden esperar tanto tiempo sin un hogar por lo que estimamos

que podemos aportar entre 48-54 casas Anualmente.

1.4.4. . Impacto social

La construccion de 54 viviendas sociales generaria un impacto social
transformador, beneficiando directamente a aproximadamente 216 personas al
proporcionar una solucidon habitacional definitiva que restituye dignidad,
seguridad y estabilidad psicosocial. Este proyecto no solo mejoraria radicalmente
la calidad de vida mediante el acceso a servicios basicos y espacios seguros, sino
que también fortaleceria el tejido social a través de equipamiento comunitario,
fomentando la cohesion vecinal y la organizacion ciudadana. Ademas, generaria
empleo masivo durante su construccion, reactivaria la economia local y, al
ubicarse en terrenos seguros, reduciria la vulnerabilidad ante desastres,
ordenando el crecimiento urbano. A largo plazo, se estableceria las bases para la
movilidad social, creando un legado intergeneracional que rompe ciclos de
pobreza y consolida comunidades resilientes e integradas al desarrollo de la

region.

1.4.5. . Impacto econdmico y territorial

Generacion de miles de empleos directos e indirectos durante la fase de

construccion.

Reactivacion de sectores econdmicos conexos (construccion, transporte,

comercio).

Inyeccion de recursos en la economia local y desarrollo de nuevos polos

comerciales.

Descongestion del Gran Valparaiso mediante creacion de nuevo polo urbano

planificado.
Ordenamiento del crecimiento regional con infraestructura moderna.
Reduccion de la expansion urbana descontrolada y valorizacion del territorio.

Creacion de legado urbano con equipamiento y servicios para desarrollo futuro.
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1.5.LOCALIZACION

Para el desarrollo de nuestro proyecto piloto de viviendas sociales post-
desastres, prioricé una estrategia de localizacion que privilegiara la inmediatez,
la accesibilidad y la integracion con la comunidad. En lugar de buscar una
ubicacién puramente administrativa, consideré¢ fundamental establecer la base
operativa en un lugar de rapido acceso y cercano a las personas afectadas, para
facilitar la coordinacion, incentivar la participacion ciudadana en el disefio y
asegurar una respuesta agil durante la construccion.

Tras analizar las zonas més impactadas aqui en Vina del Mar, seleccioné
el terreno ubicado en Gabriela Mistral #335, en el Paradero 10 de Achupalla. Lo
que definid esta eleccion fue la proximidad directa a los sectores y comunidades
damnificadas. Esto no solo reduce los tiempos de desplazamiento del equipo y
los materiales, sino que también nos permite construir un vinculo de confianza 'y
compromiso tangible con los futuros beneficiarios.

Quiero aclarar que este terreno se ocupard exclusivamente como
bodega y oficina del proyecto. Su funcion serd netamente de apoyo logistico y
operativo: almacenar materiales de manera segura y servir como espacio de
trabajo para la gestion y coordinacion diaria. La construccion de las viviendas en

si se realizara en los terrenos definitivos que se asignen para ello.

Figura 1-1. Vista Area Terreno de Estudio.

Ventajas Estratégicas de la Ubicacion Seleccionada:

e Accesibilidad y Visibilidad: El sector del Paradero 10 de Achupalla es de facil
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acceso vial y transporte publico, permitiendo que las familias, los representantes

comunitarios y los técnicos se retinan sin dificultades logisticas.

e Integracion Comunitaria: Estar fisicamente presente en la zona afectada permite
un contacto directo y permanente con las personas. Esto es crucial para realizar
diagndsticos participativos, validar disefios y mantener una comunicacion abierta

durante todo el proceso, fortaleciendo el tejido social.

e Respuesta Rapida: La cercania permite una supervision constante de las obras y
una capacidad de reaccion inmediata ante imprevistos, optimizando los tiempos

de ejecucion del proyecto piloto.

e Sentido de Pertenencia: La ubicacion envia un mensaje claro de compromiso,
demostrando que el proyecto no es ajeno a la realidad de la comunidad, sino que

nace y se desarrolla desde dentro de ella.

Esta decision refuerza el modelo de reconstruccion participativa y resiliente que sustenta

el proyecto, posicionando la logistica al servicio del impacto social.

Figura 1-2. Vista frontal Terreno de Estudio.

1.6.SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

Para entender la verdadera importancia de este proyecto, es
util imaginar dos futuros posibles para las familias afectadas por el desastre. Por
un lado, esta el camino que seguiriamos si no hacemos nada: un escenario donde

las personas siguen viviendo en condiciones temporales y precarias, esperando
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una solucion que nunca llega. Por otro lado, esta el futuro que podemos construir
con este proyecto: una oportunidad real para que estas familias tengan no solo
una casa nueva, sino un hogar seguro y una comunidad fortalecida. Esta

comparacion nos muestra por qué es tan importante actuar ahora.

1.6.1. Situacién Sin Proyecto:

Emergencia habitacional prolongada: 14,000 familias permanecerian en

alojamientos temporales, campamentos o situaciones de allegamiento.

Fractura del tejido social: Desintegracion de redes comunitarias y aumento de

conflictos sociales.

Saturacion de servicios publicos: Sobredemanda en salud, educaciéon y

asistencia social en zonas aledafias.

Vulnerabilidad permanente: Reubicacion en zonas de riesgo o reconstruccion

en mismos lugares afectados.

Impacto econdmico regional: Pérdida de capital humano y disminuciéon de la

actividad comercial local.

1.6.2. Situacion Con Proyecto:

Solucion habitacional definitiva: 14,000 viviendas resilientes entregadas a familias

afectadas.

Reconstruccion comunitaria: Espacios disefiados para fomentar la organizacion

vecinal y la cohesion social.

Descongestion de servicios: Nueva infraestructura comunitaria que redistribuye la

demanda territorial.

Prevencion de riesgos: Urbanizacién planificada con estandares de seguridad ante

desastres.

Reactividad econémica: Generacién de 8,000 empleos directos durante construccion y

nuevos polos de desarrollo comercial.

Sustentabilidad fiscal: Inversion unica que evita gastos recurrentes en emergencia y

reduce costos sociales futuros.
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Conclusion

El proyecto transforma una crisis en oportunidad, reemplazando un
escenario de vulnerabilidad cronica por uno de desarrollo sostenible, donde la
reconstruccion fisica se articula con la recuperacion social y la prevencion de

futuras emergencias.

1.7.ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado para el proyecto de viviendas sociales post-desastres
tiene como objetivo principal analizar y cuantificar la demanda y oferta existente,
determinar la aceptacion del servicio y establecer el precio y los mecanismos de
comercializacion adecuados. Este analisis es fundamental para validar la viabilidad
comercial del proyecto y asegurar que la solucion propuesta se alinee con las necesidades

reales de la poblacion afectada.

1.7.1. Determinacion del servicio

El servicio principal consiste en la construccion y entrega de viviendas
sociales definitivas para familias que han perdido su hogar a causa de desastres
socio-naturales. El modelo de vivienda propuesto, de 42 m? incorpora

caracteristicas de:

e Construccion Resiliente: Disefio y materiales que cumplen y superan las

normativas antisismicas y de resistencia al fuego.

12

Sostenibilidad: Integracion de criterios de eficiencia energética y posibilidad de

sistemas autobnomos de agua y energia para escenarios de emergencia.

Participaciéon Comunitaria: Proceso de disefio que considera las necesidades
especificas de las familias, fomentando la apropiacion y el fortalecimiento del

tejido social.

Este servicio se diferencia de las soluciones habitacionales de
emergencia tradicionales al ofrecer una solucién definitiva, de calidad y que

busca romper el ciclo de vulnerabilidad.
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1.7.2. Area de estudio

El area de estudio inicial se focaliza en la Regién de Valparaiso, dada
su alta exposicion a desastres como incendios forestales, terremotos, tsunamis y
aluviones. El caso emblemadtico de los incendios de febrero de 2024 en Viiia del
Mar y Quilpué, que dejé miles de damnificados, constituye el escenario de
demanda inmediata y base para el analisis. No obstante, el modelo de negocio es

escalable a otras regiones del pais con problematicas similares.
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1.7.3. Analisis de la demanda actual v futura

Demanda Actual

e Segun datos del MINVU y la Encuesta CASEN, el déficit habitacional
cuantitativo en la Region de Valparaiso es significativo, situacion que se agrava

exponencialmente tras un desastre.

e Tomando como referencia el incendio de febrero de 2024, se identificd una
necesidad inmediata de aproximadamente 14,000 viviendas solo para cubrir a las

familias que perdieron sus hogares en ese evento.

e [a demanda no se limita a los afectados directos, sino también a familias en
situacioén de hacinamiento o allegamiento que ven agravada su condicion tras una

catastrofe.

Demanda Futura

e Se proyecta un aumento en la frecuencia e intensidad de los desastres socio-
naturales en Chile debido al cambio climdtico, lo que garantiza una demanda

sostenida en el mediano y largo plazo.

e Existe una creciente demanda por parte de la ciudadania y el Estado por
soluciones habitacionales que incorporen criterios de resiliencia y sostenibilidad,

superando el modelo de "reposicion bésica" de viviendas.

e [a demanda futura estara vinculada a la capacidad del proyecto de demostrar su
eficacia, generando un modelo replicable que pueda ser adoptado por politicas

publicas nacionales.
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1.7.4. Andlisis de la oferta actual v futura

La oferta en este mercado es mixta, compuesta principalmente por:

e Empresas Constructoras Tradicionales: Muchas de ellas participan en
licitaciones publicas de reconstruccion, pero su enfoque suele estar en la
rentabilidad y velocidad, a veces en desmedro de la calidad, la resiliencia y la

participacion comunitaria.

e Organismos Publicos (SERVIU, MINVU): Actian como financistas y gestores
de los programas de vivienda. Si bien son el principal canal de demanda, su
capacidad de ejecucion directa es limitada, por lo que dependen de la

contratacion de privados.

e ONG y Fundaciones: Suelen enfocarse en la emergencia inmediata (albergues)
y en proyectos de menor escala. Su fortaleza radica en el trabajo comunitario,
pero carecen de la capacidad técnica y financiera para proyectos de

reconstruccion masiva.

Tabla 1-1 organizacional

Actor Principal Rol del Mercado Fortalezas

Constructoras Ejecutoras de Capacidad de escala 'y

Privadas proyectos licitados experiencia técnica

Organismos publicos Financiamiento y Acceso a recursos,
gestion marco legal

ONG y Fundaciones Apoyo comunitario y Vinculacion con
proyectos piloto comunidades

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

La oferta futura probablemente vera la entrada de mas actores
especializados en construccion sostenible y resiliente, aumentando la
competencia. La diferenciacion de este proyecto radicard en su modelo

integral que combina técnica, sostenibilidad y participacion social.
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1.7.5. Determinacion del precio

Precio Base de la Vivienda Social
De acuerdo con antecedentes de costos de construccion en Chile, el valor
promedio de edificaciéon de una vivienda social de entre 42m? incluyendo
urbanizacion basica (agua potable, alcantarillado, electricidad,), se estima en

192,58 UF por unidad.

Tomando como base el nuevo costo directo de construccion de 192,58
UF por vivienda, se aplica un 20% por urbanizacion y equipamiento comunitario,
lo que arroja un subtotal de 231,10 UF. A este valor se suman 56,79 UF por
conceptos de conexiones a redes basicas (agua potable, alcantarillado y
electricidad) y gastos de transporte, alcanzando los 287,89 UF. Finalmente, al
incorporar el 12% correspondiente a gastos indirectos y utilidad empresarial, se
determina un precio final total de 325.62 UF por vivienda completamente puesta
en marcha.

Determinacién del Precio Final
En base a lo anterior, el precio de referencia para cada unidad habitacional
asciende a 325.62 UF, cifra que refleja un costo competitivo y sostenible para

este tipo de proyectos.

16
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Tabla 1-2 Determinacion de Precio

Concepto Operacion Monto Estimado (UF)

Costo Base de Dato inicial 192,58 UF
Construccion (Materiales
+ Mano de Obra Directa)

+ Urbanizacion y 20% sobre 192,58 UF 39,72 UF
Equipamiento
Comunitario

Subtotal parcial 192,58 + 39,72UF 238,30 UF

+ Conexiones a Redes Valor de ajuste 52,43 UF
(Agua, Alcantarillado,
Electricidad) y
Transporte

Subtotal base para gastos 238,30 + 52,43 UF 290,73 UF
generales

+ Gastos Indirectos y 12% sobre 290,73 UF 34,89 UF
Utilidad Empresarial

PRECIO FINAL POR 290,73 + 34,89 325,62 UF
VIVIENDA (Total
Puesta en Marcha)

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

Nota: Los valores corresponden a una estimacion técnica de referencia y pueden variar
segun el disefio final, las condiciones de mercado y los mecanismos de financiamiento
disponibles
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1.7.6. Sistemas de comercializacién

El sistema de comercializacion para las viviendas sociales post-
desastres se estructura a través de canales especializados que responden a las
particularidades del mercado de reconstruccion, donde el Estado actuia como
principal facilitador y financista, y las comunidades organizadas como

destinatarias y validadoras del servicio.

1.7.6.1.Canales de Comercializacion

Descripcion de los tres caminos principales establecidos para llegar a
los clientes finales: las licitaciones publicas como via formal con el SERVIU y
MINVU, los convenios directos con municipalidades para proyectos agiles, y los
programas de reasentamiento preventivo como canal emergente que actiia antes
de los desastres, conformando una red diversificada que asegura flujos constantes

de demanda.

1.7.6.2.Estrategias de Comercializacion

Definicion de las acciones proactivas para dar a conocer y validar el
modelo de vivienda, centradas en el relacionamiento continuo con organismos
publicos mediante mesas de trabajo, la participacion comunitaria a través de
talleres y cabildos que legitiman socialmente el proyecto, y la difusion técnica en
espacios especializados que posicionan a la empresa como referente en

reconstruccion resiliente

1.7.6.3.Proceso de Venta y Postventa

Explicacion detallada de la secuencia de actividades que transcurren
desde la adjudicacion de la vivienda por parte de las familias mediante subsidios
estatales, hasta la entrega formal con habilitacion social que incluye capacitacion
en mantenimiento, culminando con un robusto servicio de garantias y soporte
técnico post-entrega que asegura la satisfaccion del usuario y la durabilidad de la

solucion habitacional.

18



“‘f’ UNIVERSIDAD TECNICA FEDERICO SANTA MARIA - SEDE VINA DEL MAR

¥ DIRECCION ACADEMICA

CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO
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2.- “INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO?”

En el presente capitulo se desarrollara el estudio técnico del proyecto, el cual
constituye el marco fundamental para la implementacion fisica y operativa de la

iniciativa. Este andlisis comprendera los siguientes componentes esenciales:

Se describira y fundamentara la seleccion de procesos constructivos,
estableciendo la secuencia operativa optima para la ejecucion de las viviendas. Esta
planificacion se representara graficamente mediante diagramas de
bloques y diagramas de flujo, que visualizaran las etapas, interdependencias y flujos de

trabajo.

Asimismo, se disefiara el diagrama de Lay Out para definir la distribucion
fisica y espacial del conjunto habitacional. Se procedera con el balance de masa y
energia, cuantificando los recursos materiales y energéticos requeridos, y se realizara

la seleccién técnica de equipos y maquinaria necesarios para la ejecucion de las obras.

Complementariamente, el estudio abordara los aspectos legales y
normativos aplicables, la estructura organizacional propuesta, incluyendo la dotacién
de personal, cargos, perfiles y la programacion de trabajo con sus respectivos turnos y

proyeccion de gastos en recursos humanos.

Finalmente, se evaluara el impacto ambiental del proyecto y se definiran los
criterios de disefo para plantas, tuberias y sistemas de potencia indispensables para el

correcto funcionamiento de la urbanizacion.

2.1.- Estudio Técnico

A continuacion, podran encontrar detallado cada proceso de este estudio
técnico tanto como los equipos, recursos humanos, instalacion y técnicas utilizadas para

realizar este proyecto. Con su mayor calidad y eficiencia.

2.1.1. Descripcién y seleccion de procesos

Necesidad de cliente
Presentacion del proyecto
Desarrollo de ingenieria detallada
Valorizacion del proyecto
Aprobacion del cliente

Ejecucion de obra

Certificacion y control de calidad
Postventa

Recepcion del cliente

20
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1-Necesidad de cliente. El cliente busca la construccion lo antes posible de su

nueva vivienda.

2-Presentacion del proyecto: el cliente revisa los disefios, y Verifica si tiene lo

esencial para tu familia

3-Desarrollo de la ingenieria detallada: esto va interconectado por cada
proceso de ingenieria basica para cumplir el objetivo. Entre ellas podemos nombrar
revision detallada de ingenieria basica, especificaciones técnicas de equipos y

materiales, Estudios de suelo, topografia de la zona entre otros.

4- valorizacién del proyecto: presupuestar cada etapa que compones las

actividades que sirven para llevar a completar el proyecto.

5-Aprovacion del cliente: evaluacion del cliente si es de su agrado el proyecto

6- Ejecucion de obra: empezamos con las ejecuciones para realizar las obras

civiles.

7- certificacién y control de calidad: terminando las obras civiles y
terminaciones empezamos con los controles y certificaciones para ver si estamos

cumpliendo las normas y poder pasar a la venta de las viviendas.

8- Postventa: partimos con la venta de las viviendas para lograr recuperas las

futuras ganancias,

9-Recepcion del cliente: buscar cumplir con las expectativas de los clientes y

Su venta.
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2.1.2.- Diagrama de bloques

Presentacion |
del proyecto |

Desarrollo de
ingenieria detallada T

Valorizacion
del proyecto

Aprobacion del cliente

Ejecucion de obra

QX |

@ ‘ Postventa

Recepcion del cliente

& |

a
£§}3‘ project lifecycle

Figura 2.1.2. Diagrama de Bloques.
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2.1.3.- Diagrama de flujo (flor shett)

FLUJO DEL PROYECTO

NECESIDAD DEL CLIENTE

ESTUDIO DE FACT IBII.IDAD

m@«m

DISENO Y PRESCUPESTO

—m

GESTION DE PERMISOS

CONTROL DE CALIDAD

Sl

oo

Figura 2.1.3 Diagrama de Flujo
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2.1.4.- Diagrama de Lay Out

El diagrama de Lay Out presenta la distribucion del proyecto piloto en el
terreno ubicado en Gabriela Mistral #335, Paradero 10 de Achupalla, Viiia del Mar,
mostrando una organizaciéon modular de viviendas sociales agrupadas en manzanas con
calles internas y equipamiento de uso vecinal, disefiada para optimizar el espacio
disponible, garantizar accesibilidad e integrar la base operativa del proyecto, priorizando
la ventilacion, iluminacion natural y la creacion de un entorno seguro y cohesionado para
la comunidad afectada. Este Presente lay Out es el almacén donde se encontraran los

materiales y herramientas.

24
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2.1.5.- Balance de masa y energia

El balance de masa y energia del proyecto se elabord con el propdsito de
cuantificar los insumos materiales y energéticos requeridos para la ejecucion de las
14000 viviendas sociales proyectadas.
Se identificaron las principales entradas (cemento, aridos, acero, agua, energia eléctrica
y combustibles) y se estimaron sus consumos en funcion de las caracteristicas

constructivas y rendimientos tipicos en obras de este tipo

Balance de masa

El balance de masa se fundamenta en el principio de conservacion del material,
asegurando la equivalencia entre la masa de materiales incorporada al sistema y la
resultante en viviendas terminadas mds los residuos del proceso. Los consumos se
calcularon utilizando valores referenciales para viviendas de 55-60 m?, escalados segiin

el total de unidades proyectadas.

Tabla 2-1-5 Balance de Masa

25

prefabricado tipo

Material Consumo minimo Consumo total (216 Unidad
por vivienda vivienda)
Bloques de hormigon 16 3.456 Unidad

base truncada
(Hormigén)

Madera (Techumbre 24 5.184 Unidad

bases y union)

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

Nota: Estos valores pueden Variar por lo que recomendamos es un +10 %
Dependiendo del disefio Estructural, tipo de suelo o modificaciones a lo largo del
proyecto.

no se incluye Materiales como cemento, acero, aridos o agua porque €sos

Bloques Truncados se compraran.

Balance de energia

El balance de energia permite determinar la demanda energética de los
recursos empleados en obra, incluyendo maquinaria, herramientas eléctricas, transporte
interno y servicios auxiliares. El estudio contemplo las fuentes de energia

convencionales en construccion: electricidad, diésel y gas licuado

Tabla 2-1-5 Balance de energia

Fuente de energia Aplicacion Principal Consumo Estimado Energia Equivalente
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Anual (KWh/Afo)
Electricidad Herramientas, Oficinas 12.000 kWh 12.000
de obra, iluminacion
Diesel Maquinaria pesada, 15.000L 150.000
camiones, Generadores
Gas licuado calefaccion, Cocina y 2.000KG 25.000
Servicios de Faena
Total, Energia - - 187.000 (kWh/Afio)

Consumida

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

Conclusién

El balance de masa y energia valida la gestion eficiente de recursos,
permitiendo controlar consumos, minimizar impactos ambientales y optimizar costos.
Su aplicacion consolida la sostenibilidad técnica, economica y ambiental del proyecto

habitacional.

2.1.6.- Seleccion de equipos.

La seleccion de equipos y maquinaria se efectud considerando las exigencias
técnicas del proceso constructivo, la magnitud del proyecto —que contempla la
ejecucion de 48-54 viviendas— y el plazo total estimado 12 meses para las familias
afectadas.

El criterio fundamental aplicado fue garantizar un equilibrio entre eficiencia operativa,
capacidad de produccion, costos de operacion y disponibilidad en el mercado

nacional

Tabla 2-1-6 Seleccion de equipo

Equipo / maquinaria Especificaciones Técnicas Cantidad
Aproximadas
Generadores Eléctricos Potencia: 100 — 150 kVA 2

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

Equipos Menores vy Herramientas:

Adicionalmente, se requerird un parque de equipos menores y herramientas
para las distintas cuadrillas, que en su mayoria serd de adquisicion propia por su uso

continuo y bajo costo relativo.
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Tabla 2-1-6 Determinacion de Precio
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Categoria Ejemplos Cantidad

Herramientas Eléctricas Taladros, Esmeril Angular, .5 unidades

rotomartillos, sierras.etc.

Equipos de nivelacion y Niveles laser, estaciones totales 2 sets
Medicion (topografia), hilos
Equipo de Compactacion Pisones vibratorios, 2 unidades

compactadores de mano

Herramientas Sanitarias Cortatubos, Adhesivo, 3 unidad

Soplete

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

2.2.- Aspectos Técnicos vy legales.

2.2.1. Estructura Organizacional

Al interior de una empresa debe existir un buen funcionamiento y para esto es
necesario definir una estructura organizacional que represente los objetivos a cumplir,
mencionando y asignando los niveles adecuados respecto a responsabilidades y

autoridad dentro de la empresa con lo cual se da a conocer el siguiente organigrama

administrativo del proyecto el cual representa todos los cargos afines.

Gerente General

|

v

| Encargado de
i Ventas i

Administrador
de Bodega “*

Maestro

Figura 2.2.1. Estructura Organizacional.

Conductor =
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2.2.2.- Personal, cargos, perfiles.

Dentro de la estructura de la empresa existen diversos cargos con sus
respectivas responsabilidades, en este punto se detallaran, tanto cargo y perfiles,

requeridos para cada puesto de trabajo al interior de la empresa

CARGO : Gerente General
TITULO : Ingeniero Civil o Ingeniero Civil Industrial
ESTUDIO : Ingeniero Civil o Ingeniero Civil Industrial

EXPERIENCIA: 5 afos en cargos similares

OBIJETIVO : Encargado de la direccion estratégica de la empresa,
toma de decisiones de alto nivel, representacion legal, supervision de todas las gerencias
y aprobacion de presupuestos globales

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Gerente Técnico/ jefe Oficina técnica

TITULO : Constructor Civil o Ingeniero Constructor
ESTUDIO : Constructor Civil o Ingeniero Constructor
EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de liderar toda la operacion de

construccion, garantizar el cumplimiento de plazos, costos y calidades técnicas y
supervisar a los directores de obra

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : director de Obra

TITULO : Ingeniero Civil, Constructor Civil, Arquitecto o
Ingeniero Constructor

ESTUDIO : Ingeniero Civil, Constructor Civil, Arquitecto o
Ingeniero Constructor

EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de ejecutar el proyecto asignado, cumplir
con el programa de obra, gestionar recursos y ser el responsable tltimo del éxito de la
obra en campo

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Capataces/Supervisores

TITULO : Técnico en Construccion

ESTUDIO : Técnico en Construccion o Maestros con
experiencia

EXPERIENCIA: 5 aflos en cargos similares
OBIJETIVO : Encargado de la supervision directa de las cuadrillas

28
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en terreno, asignacion de tareas diarias y control de la productividad de los operarios.

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

CARGO : Maestros

TITULO : No necesario (Personal Capacitado y con
experiencia)

ESTUDIO : Ensefianza Media Completa

EXPERIENCIA: 5 afios en cargos similares
OBJETIVO : Encargado de realizar trabajos especializados
respecto y acorde se requiera (ej.: albafiileria, carpinteria, electricidad, etc.)

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Baja

CARGO : Conductores de Maquinaria

TITULO . Conductor (con licencia correspondiente y
actualizada)

ESTUDIO : Ensefianza Media Completa

EXPERIENCIA: 3 afos en cargos similares
OBIJETIVO : Encargado de operar de forma segura y eficiente la
maquinaria requerida y correspondiente (ej.: excavadoras, compactadoras, graas)

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

CARGO : Jornales
TITULO : No necesario
ESTUDIO : Ensefianza Media Completa o Incompleta

EXPERIENCIA: Solo Experiencia Comprobable
OBJETIVO : Encargado de realizar labores generales de apoyo,
limpieza, carga y descarga de materiales, y asistencia general en obra

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Baja

CARGO : Gerente Administrativo y Financiero

TITULO : Ingeniero Comercial, Contador Auditor o Ingeniero
en Administracion de Empresas

ESTUDIO : Ingeniero Comercial, Contador Auditor o Ingeniero
en Administracion de Empresas

EXPERIENCIA: 5 afios en cargos similares

OBIJETIVO : Encargado de gestionar las finanzas, administracion
y recursos humanos de la empresa.

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Contador
TITULO : Contador Auditor
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ESTUDIO : Contador Auditor

EXPERIENCIA: 3 afos en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de llevar la contabilidad, impuestos,
costos por obra, flujo de caja y estados financieros.

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Recursos Humanos

TITULO : Ingeniero En Recursos Humanos

ESTUDIO : Ingeniero En Recursos Humanos

EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de la contratacion, gestion de néminas,
beneficios laborales, capacitacion y clima organizacional

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : jefe de Compras y logistica

TITULO : Ingeniero En Logistica O Técnico Logistico

ESTUDIO : Ingeniero En Logistica O Técnico Logistico

EXPERIENCIA: 3 afos en cargos similares

OBIJETIVO : Encargado de gestionar el abastecimiento de
materiales y la logistica de la empresa

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Encargado de Materiales

TITULO : Técnico Construccion O Técnico Logistico

ESTUDIO : Técnico Construccion O Técnico Logistico

EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de cotizar, comprar y gestionar la calidad
y entrega de materiales

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

CARGO : Coordinador de transporte y bodega (Bodeguero)

TITULO : Técnico Construccion O Técnico Logistico

ESTUDIO : Técnico Construccion O Técnico Logistico

EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBIJETIVO : Encargado de planificar el transporte de materiales

y gestionar la bodega

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

CARGO : jefe del Area Comercial y Postventa
TITULO : Ingeniero Comercial
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ESTUDIO : Ingeniero Comercial (con experiencia en ventas
inmobiliarias)

EXPERIENCIA: 5 afos en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de dirigir las estrategias de venta y
postventa, y asegurar la satisfaccion del cliente.

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Alta

CARGO : Encargado Postventa

TITULO : Arquitecto, Ingeniero Constructor o Técnico
Constructor

ESTUDIO : Arquitecto, Ingeniero Constructor o Técnico
Constructor

EXPERIENCIA: 3 afios en cargos similares

OBJETIVO : Encargado de gestionar garantias, recibir y
solucionar reclamos, y encargado de resolver problemas a clientes después de la entrega
de la vivienda

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

CARGO : Equipo Postventa

TITULO : No necesario (Personal Capacitado y con
experiencia)

ESTUDIO : Ensefianza Media Completa

EXPERIENCIA : 3 aflos en cargos similares

OBJETIVO : Encargados de realizar todo tipo de reparaciones

posterior a la entrega de la vivienda

ANALISIS DEL CARGO: Responsabilidad Media

2.2.2.1.- Programa de trabajo, turnos v gastos en personal.

A continuacion, se definira en los gastos en el personal competente para la
empresa.

Se toma como consideracion a trabajadores necesarios en el punto mas intenso
de la obra. De acuerdo con el Cédigo de Trabajo se podra finiquitar a los trabajadores y
realizar un nuevo contrato por obra, todo esto dentro de la Legalidad del Codigo de
Trabajo Chileno. A diferencia de altos cargos, como los ingenieros con cargos de

gerencia en la empresa, que contaran con contratos indefinidos

Programa de Trabajo

El programa de trabajo dependera directamente del proyecto y el inicio de este,
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es decir al tener esto se realizard un cronograma de programacion con la llegada de
equipos a la obra y dias de ejecucion para la puesta en marcha lo que es obra en si a

diferencia del lado administrativo que cuenta con los siguientes turnos.
Turnos

La empresa incluird su programa de trabajo, tanto para el personal de oficina,
como para el personal en obra el cual comenzara a contar de su puesta en marcha. Para
esto se dara cumplimiento laboralmente a las 44 horas semanales, distribuidas en 7,5
horas diarias de lunes a viernes y sdbado de 6,5 horas, cabe recalcar que se solicitara
cuando corresponda, al personal necesario a realizar horas extraordinarias las cuales

seran remuneradas segun el Codigo de Trabajo Chileno vigente.

Tumos Diade laSemana | Manhana Tarde
Primera Jornada Lunes a Viernes 8:.00 12:00
Segunda Jornada | Lunes a Miernes 13:00 16:30
Primera Jornada Sabado 8:00 14:30

Fuente: elaboracion propia (Afio 2026)

2.2.3.- Marco Legal

A continuacién, se nombraran hoy las principales normas y organismos que

regulan las actividades de la construccion en el area de las viviendas

NORMATIVAS ESTRUCTURALES

Estas normas establecen los criterios de calculo y disefio que aseguran la
resistencia y estabilidad de las edificaciones frente a cargas permanentes, accidentales y

sismicas.

e NCh433.0f1996Mo0d.2009 - Diseio Sismico de Edificios

Regula el comportamiento estructural de las edificaciones frente a sismos, definiendo las

zonas sismicas de Chile, coeficientes de disefio y tipos de estructura.

Toda vivienda debe cumplir con los parametros de resistencia y ductilidad exigidos para

la zona central (zona sismica III).

e NCh1537.012009 - Requisitos para Viviendas Sociales

Define los estandares minimos de disefio, materiales y ejecucion en viviendas sociales.

Incluye disposiciones sobre fundaciones, muros, cubiertas, escaleras, ventilacion,

iluminacion y confort térmico.

Es la norma base para los proyectos del DS19 (Integracion Social y Territorial) y DS49

(Fondo Solidario de Vivienda).
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e NCh170.012016 - Hormigén: Requisitos Generales
Establece las condiciones de calidad, dosificacion, resistencia y control del hormigon
estructural. Obliga a realizar ensayos de compresion y control de curado conforme a las

especificaciones del Instituto Nacional de Normalizacion (INN).

e NCh430.012008 - Calculo Estructural de Edificaciones
Establece los principios de analisis estructural, cargas vivas y muertas, y combinaciones

de carga. Su aplicacion garantiza estabilidad y seguridad en viviendas de baja altura.
NORMATIVAS DE INSTALACIONES SANITARIAS Y ELECTRICAS

e NCh248.0f2003 — Instalaciones Sanitarias Domiciliarias de Agua Potable y
Alcantarillado
Norma el disefio, materiales, montaje y pruebas de estanqueidad en redes sanitarias

interiores, asegurando calidad y seguridad en el suministro y evacuacion de aguas.

e NCh.Elec.4/2003 - Instalaciones Eléctricas de Baja Tension
Define los requisitos de disefio y seguridad en instalaciones eléctricas domiciliarias,

garantizando la proteccion de los ocupantes frente a riesgos eléctricos.

e D.S. N° 50/2015 MINVU - Accesibilidad Universal en la Edificacion
Exige que las viviendas y espacios comunes sean accesibles para personas con movilidad

reducida, incorporando rampas, anchos minimos de puertas y sefialética adecuada.
NORMATIVAS DE HABITABILIDAD Y EFICIENCIA ENERGETICA

e NCh3519.012013 - Acondicionamiento Térmico y Eficiencia Energética en
Viviendas
Regula el desempefio térmico y energético de los materiales constructivos. Exige

incorporar aislacion térmica, control solar pasivo y ventilacidon natural eficiente.

e NCh3524.012016 — Construccion Sustentable — Requisitos de Eficiencia Energética
Fomenta el uso de materiales reciclables, la gestion eficiente del agua, la utilizacion de
energias renovables (paneles fotovoltaicos, colectores solares) y el control de residuos de

construccion.

e D.S. N° 192/2016 MINVU — Reglamenta la Calificacion Energética de Viviendas
(CEV)
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Permite clasificar energéticamente las viviendas segin su eficiencia. Las viviendas
sociales que alcancen clase “C” o superior pueden acceder a beneficios y subsidios

adicionales del MINVU.
NORMATIVAS DE URBANIZACION Y PLANIFICACION TERRITORIAL

e OGUC - Titulo 3: De las Obras de Urbanizacién
Regula los proyectos de urbanizacion en aspectos de vialidad, drenaje, pavimentacion,
redes de agua, alcantarillado y alumbrado publico.
Para proyectos de 14000 viviendas o mas, es obligatorio incluir areas verdes,

equipamientos comunitarios y un sistema de evacuacion de aguas lluvias.

e D.S. N° 60/2018 MINVU — Normas de Pavimentacién y Adoquinado Urbano
Determina las especificaciones técnicas de materiales y procedimientos de ejecucion para

calzadas y veredas en conjuntos habitacionales.

e Planes Reguladores Comunales (PRCO)
Los PRC de Viiia de mar definen los usos de suelo, densidad maxima, alturas permitidas
y retiros minimos.
El cumplimiento de estas disposiciones garantiza la compatibilidad del proyecto con la

planificacion urbana local.
NORMATIVAS DE SEGURIDAD, SALUD Y MEDIO AMBIENTE

e Ley N° 16.744 - Prevencion de Riesgos y Accidentes del Trabajo
Obliga a las empresas constructoras a implementar medidas de seguridad, capacitar a su

personal y mantener supervision permanente en faenas.

e NCh1258.012016 - Seguridad en Obras de Construccion
Regula el orden, sefializacion, almacenamiento, uso de equipos de proteccion personal y

condiciones minimas de seguridad en faenas.

e Ley N° 19.300 y D.S. N° 40/2013 — Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental
(SEIA)
Exige evaluar los impactos ambientales de proyectos de urbanizacidn masiva,
considerando aspectos como ruido, emisiones, manejo de residuos y afectacion de

ecosistemas.

e Ley N° 20920 - Responsabilidad Extendida del Productor (REP)

Incorpora la gestion integral de residuos de construccion y demolicion, promoviendo su
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valorizacion y reciclaje dentro del ciclo de obra.
NORMATIVAS DE GESTION DE CALIDAD Y CONTROL DE OBRAS

e NCh-IS09001:2015 - Sistemas de Gestion de Calidad
Aplicable a la gestion de la empresa constructora, establece un modelo de mejora continua

en la planificacion, ejecucion y control de procesos constructivos.

e NCh3171.012010 - Inspeccion Técnica de Obras aTo)
Define los roles, responsabilidades y procedimientos de la inspeccion técnica, asegurando

que las obras cumplan con el disefio aprobado y la normativa vigente.

e D.S. N° 75/2001 MINVU - Registro Nacional de Constructores e Inspectores
Técnicos
Establece los requisitos que deben cumplir las personas naturales o juridicas para

inscribirse y operar legalmente en el rubro de la construccion.

Dentro del marco legal de la empresa estan los trabajadores lo cual es seran
regidos por lo que diga la ley de trabajo vigente del pais y que se establecen en el codigo
de trabajo del 24 de enero de 1994, decreto con fuerza de ley ntimero uno del ministerio

de trabajo y prevision social.

Los trabajadores estan cubiertos por el seguro obligatorio contra riesgos y

accidentes de trabajo y enfermedades profesionales establecidos por la ley 16.744.

La empresa se constituira por una sociedad por acciones o SpA. La cual por
definicion es una empresa compuesta por una o mas personas naturales o juridicas cuya
participacion en el capital es representada por el tipo de acciones que poseen, la cual fue
elegida principalmente porque puede ser constituida por una sola persona, ya sea natural
o juridica, y su capital, al estar dividido en acciones, puede ser vendido con facilidad a

nuevos accionistas

Segun la ley nimero 20.190 los estatutos de la sociedad deben contener como

minimo las siguientes menciones:

e Nombre de la sociedad que debe incluir la expresion “SpA

e Nombre y domicilio de los accionistas

e El objeto o giro de la sociedad, hoy debe ser siempre comercial

e Domicilio de la sociedad

e El capital de la sociedad, hoy el nimero y el tipo de acciones en que el capital es dividido

y representado
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e Laforma como se ejercera la administracion de la sociedad y se designaran representantes,
con indicacién de quienes la ejerceran provisionalmente en caso de que corresponda

e La duracion de la sociedad
Por lo tanto, para el proceso de constitucion actual se realiza preferentemente
a través del portal Registro de Empresas y Sociedades (RES) o "Tu Empresa en un Dia",

seguido por la formalizacion ante el Servicio de Impuestos Internos (SII)

Constitucion Legal (Registro de Empresas v Sociedades)

Esta etapa corresponde a la creacion y registro de la persona juridica.
1. Ingreso al Portal y Seleccion de Tipo Societario
El o los fundadores deben acceder al sitio web del RES (Registro de Empresas y Sociedades) o
(Tu Empresa en un Dia) utilizando su Clave Unica o credenciales registradas. Se selecciona la
opcion de "Constituir" y se especifica el tipo societario Sociedad por Acciones (SpA).

2. Definicion y Redaccion de Estatutos Sociales

Se completa el formulario digital con la informacion estatutaria esencial:

Razén Social: Debe ser un nombre unico, seguido obligatoriamente de la denominacion

"SpA" (ej., ABAC SpA).

¢ Objeto Social: Se recomienda que sea amplio o multiple, abarcando todas las actividades

economicas proyectadas.

e Capital Social: Determinacion del monto total del capital, como se divide en acciones y

el plazo para su pago (maximo 5 afios). No existe un minimo legal.

e Administracion: Se define la forma de administracion (administrador tnico, gerente

general o directorio) y las facultades de representacion y uso de la razon social.

e Domicilio: Establecimiento de la comuna donde residira legalmente la sociedad.

3. Firma y Protocolizacion de Documentos

El borrador de estatutos generado por el sistema debe ser firmado por todos los accionistas

fundadores.
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e Firma Electronica Avanzada (FEA): Si todos los socios poseen FEA, la firma se realiza
en linea, haciendo el trdmite inmediato y sin costo notarial.

¢ Firma Notarial: De lo contrario, los socios deben acudir a una notaria con el borrador

generado por el RES para firmar y protocolizar la escritura, lo que genera un costo de

arancel.

4. Obtencion del Rol Unico Tributario (RUT)

Una vez firmado y validado el documento en el RES, el Servicio de Impuestos Internos (SII)

genera automaticamente el Rol Unico Tributario (RUT) de la SpA, certificando su existencia legal.
Formalizacion Tributaria y Operacional (SII y Municipalidad)
Una vez constituida legalmente, la sociedad debe activarse tributariamente para operar.

5. Declaracion de Inicio de Actividades (SII)
El representante legal de la SpA debe ingresar al sitio web del SII para realizarla Declaracion de
Inicio de Actividades. En este proceso, se informan los giros especificos a desarrollar y la fecha
de inicio de operaciones.

6. Verificacion de Domicilio y Peticion de Facturacién
El SII debe certificar la existencia del domicilio tributario declarado, lo cual puede realizarse de
forma presencial (visita inspectiva) o documental (presentacion de contrato de arrendamiento o de
oficina virtual). Tras la verificacion, se solicita la autorizacioén para emitir documentos tributarios
electronicos (facturas y boletas).

7. Eleccion del Régimen Tributario
Se debe optar por un régimen tributario (usualmente Pro-Pyme General o Pro-Pyme Transparente)
para definir la forma de determinacion de impuestos (Impuesto de Primera Categoria e Impuesto
Global Complementario/Adicional). Esta decision tiene un impacto significativo en la carga
impositiva.

8. Obtencion de Patente Comercial Municipal

La SpA debe solicitar la Patente Comercial ante la municipalidad de la comuna donde se ubica el
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domicilio. Este tramite requiere la presentacion de los estatutos, el certificado de iniciacion de

actividades y la documentacion que acredite el uso del bien raiz (arriendo o propiedad).

Destacando que la SpA se caracteriza por la responsabilidad limitada de sus accionistas al monto
de sus respectivos aportes y por la gran flexibilidad en la administracion y la transferencia de
acciones. Se recomienda encarecidamente la asesoria de un contador y/o abogado para asegurar el

correcto cumplimiento legal y optimizacion tributaria

2.2.4.- Impacto medio ambiental (declaraciéon o estudio).

El proyecto de "Construccion de Viviendas Sociales Post-Desastre" se
desarrolla bajo un compromiso integral de sostenibilidad ambiental, reconociendo que
toda actividad constructiva genera interacciones con el entorno que deben ser
gestionadas de manera responsable y proactiva. Este analisis ambiental se estructura
conforme a los requerimientos del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (SEIA)

chileno.

FUNDAMENTACION LEGAL Y MARCO REGULATORIO

El andlisis se sustenta en los siguientes instrumentos legales nacionales:

Ley N°19.300, Ley sobre Bases Generales del Medio Ambiente (Biblioteca
del Congreso Nacional, 1994): Define los conceptos fundamentales de impacto
ambiental, linea de base y medidas de mitigacion. El Articulo 11 establece los criterios
para determinar si un proyecto requiere Estudio (EIA) o Declaracion (DIA) de Impacto

Ambiental.

D.S. N°40/2012 del Ministerio del Medio Ambiente (Reglamento del SEIA,
2012): Especifica el procedimiento, contenidos técnicos y formularios para la

presentacion de instrumentos de evaluacion ambiental.

Ley N°20.920, Marco para la Gestion de Residuos, la Responsabilidad
Extendida del Productor y Fomento al Reciclaje (Biblioteca del Congreso Nacional,
2016): Establece las bases para la gestion sustentable de residuos, incluidos los Residuos

de Construccion y Demolicion (RCD).

D.S. N°38/2012 del Ministerio del Medio Ambiente, Norma de Emision de
Ruidos Molestos Generados por Fuentes Fijas: Fija los limites maximos permisibles

de ruido aplicables a actividades de construccion.

CLASIFICACION DEL PROYECTO SEGUN EL SEIA
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Considerando las caracteristicas del proyecto:

Actividad: Construccion de 14,000 viviendas sociales y urbanizacion asociada.
Localizacion: Zona urbana/periurbana (Paradero 10 de Achupalla, Vifia del Mar), no
dentro de areas protegidas.

Procesos: No contempla actividades industriales de alto riesgo, emisiones gaseosas
complejas, ni generacion significativa de residuos peligrosos.

Se concluye, tras el andlisis del Articulo 11 de la Ley 19.300, que el
proyecto NO genera los efectos, caracteristicas o circunstancias que obliguen a la
presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental (EIA). Por lo tanto, el instrumento
ambiental adecuado es una Declaracion de Impacto Ambiental (DIA), que sera

presentada ante el Servicio de Evaluacion Ambiental (SEA) de la Region de Valparaiso.

ANALISIS DE IMPACTOS AMBIENTALES Y MEDIDAS DE
MITIGACION

A continuacién, se identifican y evalian los principales impactos

ambientales durante las fases de construccion y operacion, junto con las medidas

de mitigacion propuestas.

Tabla 2-2-4 Impacto Ambiental

Impacto Descripcion / Causa Caracter Medidas de Mitigacion Propuestas
Potencial
1. Generacion Escombros (hormigoén, Negativo Plan de Gestion de RCD (Ley 20.920): 1)
de Residuos ladrillos, ceramicos), Clasificacion en origen en obra. 2) Acopio
Soélidos (RCD) embalajes (plastico, carton, diferenciado y segregado. 3) Contratacion de
madera) y residuos peligrosos gestores autorizados para valorizacion (reciclaje
menores (envases de sellantes, de aridos, metales) y disposicion final legal. 4)
aceites). Mantener manifiestos de traslado.
2. Emisiones de | Polvo en suspension generado | Negativo | Plan de Control de Polvo: 1) Riego periddico de
Material por movimiento de tierras, caminos internos y zonas de acopio con agua no
Particulado transito de vehiculos, acopio de potable. 2) Uso de mangas de contencion en
(MP10, MP2.5) | materiales granulares (aridos) y puntos de descarga de materiales. 3) Cubrir con
actividades de demolicion lona los camiones que transporten materiales
inicial. granulares. 4) Instalacion de cortinas cortaviento
(mallas) en el perimetro de la obra.
3. Ruido generado por Negativo Plan de Control de Ruido (D.S. N°38/2012): 1)
Contaminacion maquinaria pesada Mantenimiento preventivo de maquinaria para
Actstica (retroexcavadoras, reducir emision sonora. 2) Establecimiento de
compactadores, generadores), horarios estrictos para actividades ruidosas (Ej:
herramientas eléctricas 08:00 a 19:00 hrs, lunes a viernes; actividades
(martillos, sierras) y transporte restringidas los Sabados AM). 3) Instalacion de
de materiales. pantallas acusticas temporales (barreras) en
limites colindantes con viviendas existentes.
4. Consumo de | Uso significativo de agua para | Negativo Plan de Uso Eficiente del Agua en Obra: 1)
Recursos mezclas de hormigon, Instalacion de sistemas de recirculacion de agua
Hidricos compactacion de suelos, riego para lavado de equipos y vehiculos. 2) Priorizar ¢
para control de polvo y uso de agua de pozos o norias autorizadas (no
limpieza general de la faena. potable) para riego y compactacion. 3)
Capacitacion a trabajadores en ahorro de agua.
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5. Alteracion del
Suelo y Paisaje

Compactacion del suelo por
transito de maquinaria,
generacion de excavaciones y
alteracion temporal del paisaje
por la faena.

Negativo

1) Delimitar y sefializar claramente los caminos
de circulacion internos y zonas de acopio para
minimizar la huella. 2) Planificar las excavacione
para reducir el volumen de suelo movilizado. 3)
Restauracion inmediata de areas no utilizadas al
término de cada etapa.

PROGRAMA DE CUMPLIMIENTO AMBIENTAL Y
SEGUIMIENTO

Para garantizar la implementacion efectiva de todas las medidas anteriores, se

establecerd un Programa de Cumplimiento Ambiental, que incluira:

1 supervision Ambiental de Obra: Se designara un Coordinador
Ambiental (puede ser el Prevencionista de Riesgos con competencias ambientales)

responsable de auditar el cumplimiento de los planes (RCD, Ruido, Polvo).

2 libro de Obra Ambiental: Documento fisico/digital donde se registraran
diariamente: volimenes de RCD generados y gestionados, actividades de riego,

mantenimiento de equipos, y cualquier incidencia o denuncia ambiental.

3 capacitacion: Charlas obligatorias a todo el personal de obra sobre los planes

ambientales y su importancia.

4 comunicacion con la Comunidad Vecinal: Establecer un canal de
comunicacion (teléfono o correo) para recibir consultas o quejas relacionadas con el

medio ambiente durante la construccion.

CONCLUSION

Tras el andlisis detallado y la propuesta de un robusto paquete de medidas de
mitigacion, prevencion y mejora, se concluye que los impactos ambientales potenciales
del proyecto "Construccion de Viviendas Sociales Post-Desastre" son adecuadamente
identificados, cuantificados y controlables mediante la aplicacion de tecnologias y

practicas constructivas estandar y de buena practica ambiental.

2.3. Diseno de la planta.

El disefio de planta considera las instalaciones y consumo de que se llevaran a
cabo en todas las obras que se desarrollaran durante el proyecto, esto conlleva a que cada
vivienda social que se desarrolla presentaremos las instalaciones necesarias para
habilitar la propiedad. Cada una de las viviendas sociales poseera bafio y cocina con sus

artefactos instalados y conexion al alcantarillado en direccion al colector

2.3.1.- Disefio de sistema de tuberias.
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Para el disefio de tuberias de las viviendas sociales todas dispondra de sus
instalaciones domiciliarias adecuadas para bafios y cocina, cada una con sus conexiones
a los artefactos necesarios para habitarla.

La seleccion de tuberias que tendran las viviendas sociales sera tuberia de PPR,
que iniciara desde el medidor saliendo con una tuberia de alimentacion principal de PPR
0 32mm y se distribuird hacia las demas instalaciones. Las tuberias que se conectaran
hacia los bafios y la cocina seran de PPR @ 25mm y las conexiones a los artefactos como
inodoro y lavamanos sera de PPR @ 20mm en el caso del bafio y para el lavaplatos y la
conexion sera con tuberia de PPR @ 20mm en el caso de la cocina.

Las uniones se realizaran con termofusionadora y su utilizaran codos de 90 y
45, Tees, Reducciones y Uniones.

Para las tuberias que utilizara para la red de alcantarillado y descargar sera
PVC sanitario gris. Iniciando por las descargas de lavatorios de bafio, cocina y salida
lavadoras con tuberia de PVC @ 50mm, para los inodoros descargara con una tuberia de
PVC @ 110mm. Todo estara conectado a un colector principal de PVC sanitario de @
160mm que ira conectada directamente a una Camara de Inspeccion de 60 cm de
profundidad y seran instaladas en cada una de las intersecciones y cambios de direccion
hasta llegar al colector.

Las uniones del PVC sanitario se realizaran de manera manual adhiriéndolas
con Pegamento Adhesivo para PVC y su utilizardn codos de 90 y 45, Tees, Reducciones

y Uniones.

2.3.2.- Disefio de sistema de potencias.

Para determinar el sistema de potencias analizaremos la demanda y consumo
que se genera en cada uno de los espacios donde habra uso de electricidad como en las
oficina, bodegas y espacios comunes en las viviendas sociales que desarrollaran. asi
mismo determinaremos la demanda y el consumo de luminarias de publicas, semaforos,
luminarias de paraderos.

En el caso de la oficina y bodegas esta contara con Oficinas Administrativas
que contara con computadores, iluminacion y conexiones que consumir
aproximadamente 4 a 6 kW, en el caso de las Bodegas y Talleres el consumo de ese
espacio por lo que se realizara contando iluminaciéon y uso de herramientas eléctricas
serade 10 a 15 kW y por ultimo el consumo de luz de luminarias publicas que se estima
el consumo aproximado de 5 kW para el conjunto habitacional considerando que
usaremos luminaria LED con encendido autéonomo.

Para determinar el consumo y demanda de las viviendas sociales verificaremos
los datos entregados por la Comisioén Nacional de energia que nos indica que el consumo
promedio de una vivienda social es de aproximadamente de 3.5 kW de demanda en su

Peak, que cuentas con zonas comunes, con luminarias, artefactos, televisores, etc.

41
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Para determinar la demanda de la total del consumo de cada vivienda social
que se plantea construir (14000 viviendas) multiplicamos el consumo aproximado de

cada casa y se multiplica por el total de viviendas sociales que se quiere construir.

Calculando la demanda total para 14000 viviendas sociales:

3.5kW x 216 =756kW Anual

2.3.3.- Disefio de obras civiles

El disefio estructural y constructivo de las viviendas sociales post-desastres se
ha desarrollado bajo el principio de modularidad, rapidez de ejecucion y
adaptabilidad al terreno, utilizando un sistema de estructura de madera elevada sobre
fundaciones puntuales de concreto. Este enfoque permite minimizar los movimientos
de tierra, reducir los tiempos de cimentacion y facilitar el montaje incluso en suelos con

irregularidades topograficas.

A continuacion, se detallan los componentes y su justificacion técnica:

1. Fundacion mediante Probetas de Concreto (Bloques de Bases
Truncadas)

En lugar de una platea continua, se opta por un sistema de fundaciones
aisladas o puntuales, especificamente mediante bloques de hormigon prefabricados
tipo “base truncada” o “bloque de base paralela”. Estas probetas de concreto

cumplen las siguientes funciones:

¢ Distribuciéon de cargas puntuales: Cada bloque recibe la carga transmitida por los
pilares de madera de la estructura superior, disipandola hacia el terreno de apoyo.

¢ Elevacion de la estructura: Permiten separar la vivienda del suelo natural, evitando el
contacto directo de la madera con la humedad del terreno y previniendo problemas de
pudricidn, ataques de insectos xiloéfagos y humedad por capilaridad.

e Adaptabilidad topografica: Al ser elementos independientes, pueden colocarse a
diferentes cotas para salvar desniveles del terreno sin necesidad de grandes excavaciones
o rellenos, lo cual es crucial en zonas de ladera o con irregularidades.

o Rapidez de instalacidon: Al ser prefabricadas, solo requieren ser colocadas sobre una
base compactada y nivelada, acelerando significativamente la etapa de fundacion.

2. Estructura de Piso y Entramado de Madera

Sobre los bloques de concreto se apoya un entramado estructural de madera

tratada, que constituye la base de la vivienda:
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Vigas de fundacion (solinera): Vigas de madera de dimensiones estructurales
(ej. 2x6” o0 2x8”) que se fijan a los bloques mediante anclajes metalicos galvanizados
(pernos de anclaje). Estas vigas conforman el perimetro y los apoyos intermedios del
piso.

Vigas de piso (joists): Sobre las vigas solineras se colocan vigas de piso en
espaciados regulares (ej. cada 40 o 60 cm), conformando la estructura que soportara el

piso terminado.

Panel de piso estructural: Sobre las vigas de piso se instala un panel
estructural de OSB o plywood de espesor adecuado, que actia como diafragma

rigidizador y base para las terminaciones del piso interior.

3. Muros con Paneles SIP (Structural Insulated Panels)
Los muros perimetrales y divisorios se ejecutan con paneles SIP, los cuales

se ensamblan directamente sobre la plataforma de piso de madera:

Montaje sobre plataforma: Los paneles SIP se izan y encajan en su posicion,
fijandose a la plataforma de piso y entre si mediante conectores y pernos, formando una

“caja” estructural extremadamente rigida y bien aislada.

Integracion estructural: Los paneles SIP aportan resistencia lateral (cortante)
a la edificacion, trabajando en conjunto con la plataforma de piso y la techumbre para

resistir las cargas sismicas y de viento, de acuerdo con la NCh433

4. Techumbre con Cerchas de Madera y Sistema de Cielo

La cubierta se resuelve de la siguiente manera:

Cerchas de madera: Se apoyan sobre el panel superior (top plate) de los
muros SIP y se fijan con conectores sismorresistentes. Las cerchas permiten cubrir

grandes luces y configurar la pendiente de la cubierta.

Entablado y cubierta: Sobre las cerchas se coloca un entablado

estructural que soporta la cubierta de tejas asfalticas.

Barrera de vapor e impermeabilizacién: Sobre el entablado se instala
una membrana asfaltica que actua como barrera secundaria de impermeabilizacion y

de vapor.

Cielo de planchas de zinc: Por debajo de las cerchas, y separado por una
camara de aire, se instala el cielo terminado con planchas de zinc acanalado, fijado a
una estructura secundaria de rieles. Este cielo cumple funciones estéticas, de durabilidad

y permite el paso de instalaciones por la camara.
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5. Ventajas del Sistema Propuesto

Adaptacion a terrenos complejos: Ideal para suelos con pendiente o

irregularidades, comunes en zonas de desastre.

Menor intervencion del terreno: Reduce excavaciones, movimientos de

tierra y generacion de escombros.

Aislamiento térmico desde el piso: La cimara de aire bajo la vivienda,
combinada con el panel SIP en muros y techo, garantiza un alto estandar de eficiencia

energética.

Resiliencia ante humedad: Al elevar la estructura de madera, se minimiza su

exposicion a la humedad del suelo, alargando su vida util.

6. Consideraciones Normativas y de Disefio

El disefio cumple con:

NCh1198: Madera estructural.

NCh433: Disefio sismico.

NCh1079: Aislamiento térmico.

NCh1537: Requisitos para viviendas sociales.

Se incluiran anclajes sismorresistentes en todas las uniones criticas (bloque-
concreto a viga, viga a panel SIP, SIP a cercha) y una correcta ventilacion de la camara

bajo el piso para evitar acumulacion de humedad.

2.4.- Documentos del Provecto

Los planos generales del proyecto representan una vivienda unifamiliar de un
solo piso, disefiada como solucion definitiva de vivienda social, con una superficie
construida de aproximadamente 42 m2. La construccion se basa en un sistema mixto que
integra una plataforma de madera elevada sobre bloques de hormigén, muros en paneles
SIP y una cubierta de tejas asfalticas con estructura de cerchas de madera y cielo de zinc.
Este enfoque busca equilibrar la rapidez de montaje, la resiliencia estructural y la
eficiencia térmica.

La altura libre interior se fija en 2,10 metros, garantizando condiciones de
habitabilidad, ventilacion e iluminacion natural adecuadas segin la normativa aplicable.

2.4.1. Diseiio de la planta.

La distribuciéon interior se organiza de manera funcional, separando
claramente las 4reas publicas, privadas y de servicio para facilitar el uso diario y la

instalacion de redes técnicas.
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Vivienda unifamiliar — un nivel (42 m? aprox.):

Acceso principal

Espacio integrado de estar y comedor
Cocina independiente

Baiio completo

Dos dormitorios

Pasillo de circulacion

Esta disposicion agrupa los espacios humedos (cocina y bafio), optimizando el

trazado de instalaciones sanitarias y reduciendo interferencias entre especialidades.

Instalaciones Representadas en los Planos

Los planos integran y coordinan todas las instalaciones necesarias para el

funcionamiento de la vivienda:

1. Instalacion Eléctrica:
Circuito principal con tablero general, canalizaciones por camaras técnicas (bajo piso y
entre cielo y cubierta), y circuitos separados para iluminacion, enchufes generales y
puntos de mayor consumo, conforme a la normativa eléctrica vigente.

2. Instalacion Sanitaria:
o Agua potable: Red de tuberias PPR desde la conexion exterior hacia cocina y
bailo.
o Aguas servidas: Sistema de evacuacion con tuberias PVC sanitario, conectado a
la red publica de alcantarillado a través de camaras de inspeccion.

3. Instalacion de Gas:
Se incluye un calefon mural con red de tuberia de cobre para gas licuado (GLP), dotada
de valvulas de seguridad, destinada exclusivamente a agua caliente sanitaria.

4. Ventilacion e Iluminacién Natural:
Ventanas termopanel en zonas de dia y dormitorios, y vidrio monolitico en bafio,
asegurando iluminacion natural, ventilacion cruzada y eficiencia térmica.

Conclusion

Los planos generales definen de manera clara y coordinada la ubicacion,
dimensionamiento y conexion de todas las instalaciones de la vivienda, asegurando el

cumplimiento normativo, la viabilidad constructiva y las condiciones de confort y
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seguridad requeridas para una solucion habitacional definitiva en contextos post-

desastres.

Figura 2.4.1. Vista Planta Terreno de Estudio.

46



iy ey

-"‘“ UNIVERSIDAD TECNICA FEDERICO SANTA MARIA - SEDE VINA DEL MAR

¥ DIRECCION ACADEMICA

331m

6.91m

3.15m

‘- 2:70"m - 2:88m -

6:63-m

Figura.2.4.1.1 Medida Terreno de Estudio.

2.4.2.- EETT o Bases Administrativas

2.4.2.1. ESPECIFICACIONES DE OBRA GRUESA Y ESTRUCTURA
Fundacion
1. Elemento: Bloques de hormigdn prefabricado tipo base truncada.
2. Dimensiones: 40 cm x 40 cm x 20 cm (altura variable seglin topografia).
3. Resistencia: Hormigén H20.

4. Colocacion: Sobre base compactada de grava, con anclaje mediante perno de

acero galvanizado de '42” embebido.
Estructura de Piso
Vigas solineras: Madera estructural tratada, seccion 2x6”.

Vigas de piso (joists): Madera estructural tratada, seccion 2x6”, espaciadas
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cada 40 cm.

Entablado estructural: Placa OSB de 18 mm, fijada con tornillos.

Aislamiento: Lana de vidrio o fibra mineral R13 en camara bajo piso.

Muros

Sistema: Paneles SIP (Structural Insulated Panel).

Nucleo: EPS de alta densidad, espesor 140 mm.

Caras: OSB estructural de 12 mm.

Uniones: Conectores metalicos y pernos, sellado con cinta butilica.

Techumbre

Estructura: Cerchas de madera de pino impregnado, disefiadas para

pendiente 25%.

Cubierta: Plancha zinc acanalado 0.40mm

Aislamiento: Panel SIP para cielorraso, con nucleo de EPS 120 mm.

Cielo interior: Plancha de zinc acanalada pintada al horno, fijada a perfiles

metalicos.

Barrera de vapor: Membrana asfaltica autoadhesiva bajo la cubierta

INSTALACIONES

Instalacion Sanitaria

Agua potable: Tuberia PPR termo fusionada.
Alimentacion principal: @ 32 mm.
Distribucion a cocina y bafio: @ 25 mm.

Conexiones a artefactos: @ 20 mm.

Aguas servidas: Tuberia PVC sanitario.
Descarga inodora: @ 110 mm.
Lavamanos, ducha, lavaplatos: @ 50 mm.

Colector principal: @ 160 mm.
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Artefactos:

Inodoro con sistema de bajo consumo.
Lavamaneos con mezclador.

Ducha con regulador termostatico.

Lavaplatos simple con llave mono comando.

Instalacion Eléctrica

Alimentacion: Monofasica 220V, 30A.

Tablero general: Con interruptor diferencial y disyuntores por circuito.

Canalizaciones: Tuberia EMT de 34” en camaras técnicas.

Circuitos:
Iluminacion: conductores 2x1,5 mm?2.
Tomas de corriente: conductores 2x2,5 mm?2,

Circuitos especiales (cocina y bafio): conductores 3x2,5 mm?.

Puntos: 8 puntos de luz, 12 tomacorrientes, 1 punto para calefon.

Instalacion de Gas

Sistema: Gas licuado (GLP) con estanque externo.

Tuberia: Cobre tipo L, @ 2”.

Artefacto: Calefon mural de tiro forzado, 7 L/min, con certificacion SEC.

Seguridad: Valvulas de corte, detector de fugas y ventilacién permanente.

TERMINACIONES — ENTREGA EN BRUTO

Interior

Muros y cielo: Paneles SIP con superficie de OSB expuesta, sin revestimiento

adicional. Uniones selladas con cinta de malla y masilla para construccion.

Piso: Plataforma estructural de OSB de 18 mm, sin terminaciéon superficial.
Se entrega nivelada y lista para la instalacion de piso definitivo por parte del

usuario.

Carpinteria interior: Huecos preparados con marcos de madera estructural,
listos para la instalacion de puertas por el usuario. No se incluyen hojas de

puerta ni herrajes.
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3.2. Exterior

Revestimiento: Paneles SIP con OSB exterior protegido con membrana
cortaviento y humedad tipo Tyvek® o similar, sin revestimiento decorativo
instalado. La membrana queda expuesta hasta la instalacion del revestimiento

definitivo.

Ventanas: Bastidores de ventana instalados y sellados, con huecos preparados

para la colocacion de vidrios o ventanas completas por parte del usuario.

Puerta principal: Hueco preparado con marco estructural, listo para la
instalacion de puerta definitiva. Se incluye una puerta temporal de tablero para

seguridad durante la obra.

CONDICIONES DE INSTALACION Y ENTREGA

Ejecucion: Obra gruesa completa, con instalaciones embebidas probadas y

funcionales.

Entrega: Se entrega la vivienda en estado "bruto", con:

Estructura, techumbre y cerramientos completos.

Instalaciones sanitarias, eléctricas y de gas embutidas y operativas hasta los
puntos de consumo.

Proteccion basica contra la intemperie (membrana cortaviento en exterior).

Pisos y muros interiores en OSB expuesto, sin terminaciones.

Pruebas obligatorias antes de entrega:

Ensayo de presion y estanqueidad en redes de agua.

Prueba de evacuacion en redes de alcantarillado.

Certificacion de continuidad y aislamiento eléctrico.

Prueba de estanqueidad en red de gas.

Documentacion entregada: Planos as-built, certificados de garantia de
materiales, manual de uso y mantenimiento de instalaciones, y

recomendaciones para terminaciones.

2.4.3.- Cotizaciones (originales en anexo)

CUANTIFICACION DE MATERIALES - VIVIENDA SOCIAL 42 m?
(UNIDAD)
1. FUNDACION Y BASE
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Tabla 2-4-3 Determinacion de Precio
Material Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario CPL
Bloque de Base inferior: Uni 16 La separacion | 18.000 | 288.000
hormigén 50x50 cm, Base es cada 2 M2
prefabricado | superior: 30x30
(Piramide cm, Altura: 30
truncada) cm. Hormigoén
H20.
Perno de %" x 40 mm Uni 12 Compactada 1.499 17.988
anclaje bajo cada
galvanizado bloque (aprox.
0.125 m? por
bloque).
Polin Base inferior: Uni 32 La separacion | 4.990 | 159.680
Impregnado 7.5-10Cm es cada 1
Pino Radiata | Diametro 2. 44 metro M2
M Largo
2. ESTRUCTURA DE MADERA
Material Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario | CPL
Vigas Madera tratada m 36 Forma el 15.290 | 550.440
principales | 2"x8" x longitud | lineal perimetro del
(Solinera perimetral piso.
perimetral)
Vigas de piso | Madera tratada m 15 Espaciadas 40 | 16490 | 247.350
interiores 2"x8" x 3.6 m lineal cm centro a
(Joists) centro.
Contravientos | Madera 1"x4" x | Unidad 35 Pararigidizar | 6020 | 210.700
(Bridgend) 40 cm entre joists.
Placa OSB 18 mm, Unidad 15 Para 42 m? 27.290 | 409.350
estructural 122x244 cm (2.88 m? ¢/u).
Tornillos 24" especiales Kg 3 Para fijar OSB | 5.490 16.470
para OSB para OSB a vigas.
Tornillos 4" para madera Kg 2 Para uniones 5490 10.980
estructurales viga-viga.
Aislante Lana mineral R- m? 6 Opcional, 30.290 | 181.740
térmico para 13, espesor 90 entre joists.
piso mm
3. MUROS DE PANELES SIP
Material | Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio Precio
unitario CPL
Paneles 122x244 cm Unidad 32 Para muros 76.590 | 2.450.880
SIP para (OSB+EPS perimetrales y
muros 140mm) divisorios
Cinta Para sellar m 10 12.561 125.610
butilica juntas
4. TECHO DE PANELES SIP
Material Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario | CPL
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Plancha zinc 0.40 mm, pre- | Unidad 20 11.990 | 239.800
acanalado pintado
Tornillos Con arandela de Kg 200 63 12.790
autorroscantes neopreno
neopreno
Caballetes Cumbrera, m 2 9.990 19.980
tapajuntas, lineal
Sellante Para juntas . 3 tubos 7.990 | 23.970
. Unidad
poliuretano
juntas
Placa OSB 18 mm, Unidad 15 23.990 | 359.850
18mm para 122x244 cm
cielo
Aislante Lana mineral R- m? 6 30.290 | 181.740
térmico lana 19, espesor 90
mineral R-19 mm
Pino Estructura del | Unidad 58 Sin 4.300 | 249.400
Dimensionado cielo observaciones
Verde 2x3 3,2
m

5. CARPINTERIA (5 PUERTAS + 2 VENTANAS)

Material Especificaciones | Unidad Cantidad Precio Precio
unitario CPL
Puerta Chapa 0.90x2.10 | unidad 1 124.990 124.990
principal m
Puerta Madera unidad 1 36.791 36.791
dormitorio 1 0.80x2.10 m
Puerta Madera unidad 1 36.791 36.791
dormitorio 2 0.80x2.10 m
Puerta bafio Madera unidad 1 36.791 36.791
resistente
humedad
0.70x2.10 m
Puerta Aluminio/PVC unidad 1 36.791 36.791
cocina-patio 0.80x2.10 m
Ventanas 1.2x1.0 m unidad 5 119.990 599.950
termopanel
Herrajes Unidad 18 9.440 169.920
(bisagras,
picaportes)

6. INSTALACIONES SANITARIAS

Material | Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio Precio
unitario CPL
Tuberia 0 32,25,20 M 3 Red de agua | 15.570 | 46.710
PPR mm potable.
Tuberia 110, 50 mm M 3 Red de aguas | 18.100 | 54.300
PVC servidas.
sanitario
Conexiones Codos, tees, Unidad 10 Para redes 4.350 43.500
y uniones PPR y PVC.




;P 15 u“x’ UNIVERSIDAD TECNICA FEDERICO SANTA MARIA - SEDE VINA DEL MAR 53
x® "  DIRECCION ACADEMICA
accesorios
Inodoro Con sistema Unidad 1 Incluye 199.990 | 199.990
ahorrador flexibles y
sillar.
Lavamanos Basico con Unidad 1 10.000 10.000
mezclador
Ducha Plato de fibray | Unidad 1 50.000 | 50.000
mampara
Lavaplatos | Basico con llave | Unidad 1 29.900 | 29.900
Calefon 7 L/min, gas Unidad 1 Con kit de 109.990 | 109.990
mural GLP instalacion.
7. INSTALACION ELECTRICA
Material Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario CPL
Tablero 12 circuitos, Unidad 1 36.600 | 36.600
eléctrico diferencial
Tuberia EMT D 3" M 3 Para 6.200 18.600
canalizaciones.
Cable THHN 1.5 mm? M 10 3.990 | 39.900
(iluminacion)
Cable THHN | 2.5 mm? (tomas) M 10 4.506 | 45.060
Cajade Octagonales y | Unidad 5 5.990 | 29.950
paso/empalme | rectangulares
Interruptores Estandar 250V | Unidad 15 2.590 38.850
y tomas 10A
Luminarias Empotrables Unidad 3 9.757 | 28.725
LED basicas
Punto para Toma especial | Unidad 1 66.660 | 66.660
calefon 220V
8. INSTALACION DE GAS
Material Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario | CPL
Tuberia de Tipo L @ 14" M 5 Desde 6.090 30.450
cobre estanque
exterior.
Valvulas de | Para gas Unidad 3 2.330 6.990
corte
Conexiones | Kit para cobre Unidad 5 3.330 16.650
y soldadura
Detector de | Para gas GLP Unidad 1 17.868 | 17.868

fugas
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9. TERMINACIONES Y VARIOS
Material | Especificaciones | Unidad | Cantidad | Observaciones | Precio | Precio
unitario CPL
Masilla Para sellar 25Kg 5 20.990 | 104.950
para OSB uniones
Silicona Para sellado en | Unidad 2 6.990 13.980
sanitaria bafio y cocina
Espuma Para sellar Unidad 2 9.990 19.980
expansiva huecos
Clavos, Para KG 5 1.580 7.900
tornillos terminaciones
varios
Total, CPL Precio UF Total, UF
7.866.055 pesos 40,844.79 Pesos 192.58 UF

Fuente: Elaboracion para el estudio del proyecto (Afio 2026)

2.4.4.- Célculos obtenidos

a) Superficies:

Superficie total construida: 42 m?

Superficie primer piso: 42 m?

b) Voliimenes y areas técnicas:

Muros de la casa: 39 m?

Cubierta: 47.45 m?

¢) Indicadores econdmicos:

Costo total estimado: 192.58 = 193 UF para la construccion sin trabajadores

Costo por m? construido: = 4,40 x m?

Costo estimado en UF (valor 2026 40,844.79 =~ CLP/UF): 192.58 UF aprox

2.4.5.- Informes técnicos.

Proyecto: Construccion de Viviendas Sociales Post-Desastre

Localizacion: Paradero 10 de Achupalla, Vifia del Mar, Region de Valparaiso

Unidades: 54 viviendas anuales

Superficie por vivienda: 42 m? (unifamiliar, un piso)

Sistema constructive: Estructura de madera elevada sobre bloques de hormigén

prefabricado, con paneles SIP en muros y techumbre.

2.4.5.1. SISTEMA CONSTRUCTIVO Y MATERIALES
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Fundacién: Bloques de hormigéon prefabricado tipo "base truncada”
(40x40x20 cm, H20), anclados con pernos galvanizados. Permite adaptacion

topografica y rapida instalacion.

Estructura de piso: Vigas de madera tratada (2x6") con entablado estructural
de OSB 18 mm, elevada para evitar humedad y facilitar aislacion térmica inferior.

Muros: Paneles SIP (OSB + EPS de 140 mm), brindando alta resistencia
estructural, aislamiento térmico y rapidez de montaje.

Techumbre: Cerchas de madera con cubierta de cielo de planchas de zinc

acanalado, con aislacion térmica integrada.

2.4.5.2. INSTALACIONES BASICAS

Sanitarias: Tuberias PPR para agua potable (¢ 32/25/20 mm) y PVC sanitario
para alcantarillado (@ 110/50 mm). Incluye artefactos basicos (inodoro, lavamanos,
ducha, lavaplatos).

Eléctricas: Alimentacion monofasica 220V, con tablero general, circuitos
diferenciados y canalizaciones en tuberia EMT.

Gas: Red de cobre para GLP, con calefon mural de 7 L/min y detector de

fugas.

2.4.5.3. BALANCE DE MASA Y ENERGIA (POR VIVIENDA TIPO)
e Materiales principales:

Bloques de hormigoén: 12 unidades
Madera estructural: = 36 m lineales

Paneles SIP: 32 unidades (muros) + 18 unidades (techo)

e Consumo energético en obra (estimado anual para todo el proyecto)

Electricidad: 12.000 kWh

Diésel: 15.000 L (equivalente a 150.000 kWh)

Gas licuado: 2.000 kg  (equivalente a  25.000 kWh)
Total aproximado: 187.000 kWh/afio.}

2.4.5.4. EQUIPOS Y MAQUINARIA PRINCIPAL

Generadores eléctricos (1 unidades de 100-150 kVA)

Herramientas eléctricas y equipos de medicion, compactacion y sanitarios.
2.4.5.5. CUMPLIMIENTO NORMATIVO

El disefio cumple con:

NCh433 (disefio sismico)
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NCh1537 (viviendas sociales)

NCh1079 (aislamiento térmico)

NCh248 (instalaciones sanitarias)

NCh Elec. 4/2003 (instalaciones eléctricas)

Ley 19.300 (evaluacion ambiental, DIA presentada)

2.4.5.6. IMPACTO AMBIENTAL Y MEDIDAS

Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) presentada al SEA.
Medidas implementadas:

Plan de gestion de residuos (RCD)

Control de polvo y emisiones

Limitar horarios ruidosos

Uso eficiente de agua y energia en obra

2.4.5.7. COSTO ESTIMADO POR VIVIENDA (REFERENCIAL)

Costo base construccion + urbanizacion: 198.58UF

+ Urbanizacion y equipamiento comunitario (20%): 238.30 UF
+ Gastos indirectos y utilidad (12%): 325.62 UF

Precio final por vivienda: = 325.62 UF

Inversion total proyecto (216 unidades Anuales): = 70.333,92UF

CONCLUSION TECNICA

El sistema constructivo propuesto es técnicamente viable, normativamente
compatible y ambientalmente responsable, ofreciendo una solucion rapida, resiliente
y eficiente para la reconstruccion post-desastres. La modularidad y prefabricacion
permiten reduccion de plazos y adaptabilidad a terrenos complejos, asegurando calidad,

seguridad y sustentabilidad.
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3.- “Evaluacion Economica”

La evaluacion econdmica tiene como proposito determinar si el proyecto de
construccion de viviendas sociales post-desastres es rentable y financieramente viable,
para lo cual se compararan los ingresos proyectados por la venta de viviendas con los
egresos de inversion inicial, operacion y mantenimiento a lo largo del horizonte de
evaluacion, empleando indicadores como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna
de Retorno (TIR) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI), considerando
flujos de caja bajo distintas estructuras de financiamiento y un analisis de sensibilidad
del precio del servicio; dado el fuerte componente social, este analisis se complementa
con una evaluacion social que cuantifique beneficios intangibles como la reduccion de

vulnerabilidad y la cohesion comunitaria.

3.1.- Antecedentes financieros.

la inversion inicial estimada para la creacion y puesta en marcha de la empresa
asciende a 325.62 UF, monto que integra el capital de trabajo necesario, la inversion en
activos fijos, los gastos de puesta en marcha y un margen de imprevistos equivalente al
10% de los costos totales considerados dentro de la inversion. Para materializar este
financiamiento, se contempla la solicitud de un crédito bancario a corto plazo con un
horizonte de amortizaciéon de 5 afios, para lo cual se evaluaran las ofertas de tres
entidades financieras: Banco Estado, Banco de Chile y Banco Santander, debiendo
realizar un analisis comparativo que identifique las ventajas y desventajas de cada
alternativa en términos de tasas, comisiones, requisitos y flexibilidad; adicionalmente,
resulta fundamental verificar que la estructura de crédito seleccionada permita, durante
el periodo de vigencia del préstamo, la opcion de acceder a nuevos financiamientos a
corto plazo en caso de requerirse, garantizando asi la liquidez operativa de la empresa

ante eventuales contingencias.

3.1.1.- Fuentes de financiamiento.

El financiamiento de la empresa se gestionara mediante créditos bancarios de
corto plazo, aprovechando la relacion operativa con la banca comercial para cubrir la
inversion inicial y los imprevistos. No obstante, esta modalidad presenta el riesgo de
rigidez en el servicio de la deuda, al requerir el pago de cuotas fijas independientemente
de las variaciones en los ingresos de la empresa. Los costos asociados, desglosados por
tasa de interés y carga financiera (incluyendo comisiones, seguros y la Carga Anual
Equivalente - CAE), deberan ser evaluados minuciosamente entre las entidades

propuestas para seleccionar la alternativa que ofrezca el mejor equilibrio entre costo
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total, flexibilidad operativa y capacidad de renegociaciéon durante el horizonte de

evaluacion.

:;t:::a Carga Anual Equivalente
Banco de Chile 12,01% Efectividad Anual
Bando Estado 10,69% Efectividad Anual
Banco Santander 11,35% Efectividad anual

Fuente: basado en datos proporcionados por Banco de Chile, Banco Estado y

Banco Santander (2026).

Dada la informacion entregada por los Bancos, la entidad que ofrece mejor
opcion de crédito Bancario es el Banco Estado, dado que presenta una Tasa de interés

a Corto Plazo de 10.69%.

3.1.2-Costo de Financiamiento (Tasa y Amortizacidn)

Para el financiamiento de la inversion inicial, se ha considerado la tasa de
interés anual del 10,69% ofrecida por BancoEstado, la cual se aplicard al crédito
bancario contratado. En cuanto a los costos operacionales del proyecto, estos se
clasifican en costos fijos y variables, los cuales seran detallados en secciones posteriores;
los costos fijos consideran el arriendo de la oficina, los servicios basicos (energia
eléctrica, agua e internet) y las remuneraciones del personal, mientras que los costos
variables se determinaran en funcion de la actividad constructiva. Por otra parte, los
costos financieros asociados al crédito se calcularan a partir de la amortizacion de la
deuda mediante pagos periddicos, los cuales podran estructurarse bajo la modalidad de

cuotas iguales o variables segln la alternativa de pago seleccionada.

3.1.2.1- Amortizaciones.

Para el desarrollo de la tabla de amortizacion, resulta imprescindible considerar
la tasa de interés aplicable al crédito bancario a corto plazo; en este caso, la entidad
financiera seleccionada establece una tasa de interés de un 10.69% para esta modalidad
de financiamiento. El calculo del valor de las cuotas periddicas se realiza de la siguiente

manera:
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Figura 3-1. Formula de calculo de Payment.

Considerando la formula, se puede calcular el valor de cada cuota, para cada

financiamiento, es decir para el 25%, 50% y 75%.

3.1.2.2- Amortizacidén del 25%

Tabla 3-2. Amortizacion de 25%

Amortizacion 25%
N° de periddos 0 1 2 3 4 5 PMT -61,88
Principal (deuda) -230,48 -193,24 -152,02 -106,40 -55,90 0,00 Interés 10,7%
Amortizacion -37,24 -41,22 -45 62 -50,50 -55,30
Interés -24,64 -20,66 -16,25 -11,37 -5,98
Cuota o pago -61,88 -61,88 -61,88 -61,88 -61,88

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.1.2.3- Amortizacidén del 50%

Amortizacion 50%
N° de periodos 0 1 2 3 4 5 PMT -123,75
Principal (deuda) -460,96 -386,48 -304,05 -212,80 -111,80 0,00 Interés 10,7%
Amortizacion 74,47 -82,44 -91,25 -101,00 | -111,80
Interés -49,28 -41,32 -32,50 -22,75 -11,95
Cuota 0 pago -123,75 -123,75 -123,75 -123,75 -123,75

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.2.2.4-Amortizacion del 75%

Tabla 3-4. Amortizacion de 75%

Amortizacion 75%
N° de periédos 0 1 2 3 4 5 PMT -185,63
Principal (deuda) -691,44 -579,73 -456,07 -319,20 -167,70 0,00 Interés 10,7%
Amortizacion -111,71 -123,65 -136,87 -151,50 -167,70
Interes -73,91 -61,97 -48,75 -34,12 -17,93
Cuota o pago -185,63 | -18563 -185,63 -185,63 | -185,63

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.2.3- VAN, TIR y PRI

El analisis de las tasas de interés y la Carga Anual Equivalente (CAE) de las
entidades bancarias permite establecer el costo del financiamiento externo para el
proyecto. Estos valores son fundamentales para determinar la tasa de descuento que se
aplicara a los flujos de efectivo, permitiendo asi una evaluaciéon objetiva de la

rentabilidad mediante los indicadores de valor que se presentan a continuacion.

El Valor Actual Neto (VAN) es un criterio de inversidon que consiste en
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actualizar los cobros y pagos de un proyecto o inversion, el VAN mide el aporte
econdmico de un proyecto a los inversionistas, esto refleja el aumento o disminucién de

ingresos de los inversionistas que participan en el proyecto.

FN;,

VAN = Z 1+z)’

Figura 3-2. Formula de calculo de VAN.

El VAN es uno de los indicadores econdmicos mas utilizados

Tabla 3-5. Condiciones de rentabilidad del VAN

| Indicador Condicidn Alternativa

=0 Recomendable
VAN =10 Mo Recomendable
=0 Mo Recomendahle

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.1.3.2.-TIR

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es un indicador financiero que mide la
rentabilidad de una inversion. Se define como la tasa de descuento que hace que el Valor
Actual Neto (VAN) de un proyecto sea igual a cero. En otras palabras, es la tasa a la que
los flujos de caja futuros de un proyecto se descuentan para igualar su valor actual a la

inversion inicial.

La TIR se expresa como un % y representa la tasa de rendimiento promedio
anual que se espera obtener de una inversion. Es una herramienta fundamental para la
toma de decisiones de inversion, ya que permite comparar la rentabilidad del proyecto

determinando si es una inversion viable o no.

R=S"_t"__¢

r=0 (l+?)n

Figura 3-3. Formula de calculo de VAN

3.1.3.3.-PRI

61
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El plazo de retorno de la inversion se plantea l6gicamente que el periodo
de recuperacion de la inversion debe ser menor que el horizonte del proyecto para que

sea factible

3.1.4.-Tasa de descuento y horizonte del proyecto

La tasa de descuento es una medida financiera que se aplica para determinar el
valor actual de un pago futuro. La tasa de descuento es el interés que se le exige a una
alternativa de inversion para ser considerada rentable. El método utilizado para
determinar este valor consiste en sumar la tasa bancaria, tasa minima de riesgo y tasa de

riesgo.

Tabla 3-6 Prima de riesgo para proyectos

INivel de nesgo Prima por riesgo Ejemplos |

Desarrollo de nuevos productos

Alto Sobre 20%  |Proyectos que usan conceptos muy novedosos

Contratos mtcmacionales

Proyecto algo fucra del giro de b cmpresa

Procesos mevos que no han sido compktamente mvestigados
Incremento de b capacidad de produceion

Promedio 5-10% |Implementacion de una nueva tecnologia conocida

Proyectos con mformacion de mercado incompkta

Mediano 10 - 20%

. Mejoramiento de ha productividad
Bajo 1-5% : -
Expansiones en un mercado endonde ¢s hder y Jo conoce bicn
: Reduccion de costos
- 19
My o b-1% Proyectos relativos de scgurklad

Fuente: Adaptado de Sapag Chain, N. (2011). “Proyectos de Inversion:

Formulacion y Evaluacion”.

Tasa de descuento = 10,69% + 4% + 0,3% = 15%

El horizonte del proyecto corresponde al lapso temporal estimado para el
cumplimiento de sus objetivos, estableciéndose en 5 afios para el presente estudio. Este
periodo sera analizado en el punto referido al Flujo de Caja, instancia en la que también
se considerara la aplicacion del porcentaje del 15% sobre las proyecciones

correspondientes.

3.1.5.- Inversiones

Las inversiones se refieren, principalmente, al capital necesario para la puesta

en marcha del proyecto. Dichos montos se presentardn a continuacion.

3.1.5.1.- L. en activos fijos y/o tangibles

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79
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INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA
DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTALPESOS| TOTALUF
Escritorio 2 $226.792 $453.584 11,11
Sillas 4 $41.310 $165.240 4,05
sillon ejecutivo 1 $68.842 $68.842 1,69
Notebook 2 $672.293 $1.344.586 32,92
Impresora Laser 1 $170.092 $170.092 4,16
pizarra 1 $97.192 $97.192 2,38
Nivel topografo 1 $266.4390 $266.490 6,52
generador 1 $534.592 $534.592 13,09
refrigerador 1 $169.990 $169.990 4,16
Mesa de reuniones 1 $558.900 $558.900 13,68
Arrienda oficina 1 $650.000 $650.000 15,91
Camion 1 $30.000.000 $30.000.000 734,49
Pistola Calafatera 1 $2.890 $2.890 0,07
sierra circular 2 $43.151 $86.302 2,11
Microondas 1 $54.990 $54.990 1,35
Martillo carpintero 2 $4.990 $9.980 0,24
Alicate 2 $4.990 $9.980 0,24
Soplete a Gas ¥ $21.990 $21.990 0,54
Extintor de incendios 1 $15.240 $15.240 0,37
Total $34.680.880 849,09

3.1.5.2.- Puesta en marcha.

Este punto corresponde al gasto inicial de la empresa, el cual ocurre s6lo una
vez para poner en marcha el proyecto al interior de este, encontramos inversiones tanto

en la constitucion de la sociedad e iniciacion de actividades como el marketing inicial.
Tabla 3-6 Inversiones en Puesta en Marcha

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79
INVERSION DE PUESTA EN MARCHA
DESCRIPCICN VALOR VALOR UF
Constituir sociedad S700.000 17,14
Marketing inicial S400.000 ==
TOTAL| S1.100.000 26,93

3.1.5.3.- 1. en capital de trabajo.

Este punto corresponde a la suma de dinero que se requiere para operar durante
un ciclo recuperativo y es recuperable, hoy es decir el capital utilizado para mantener el
funcionamiento del proyecto, los cuales son sueldo de personal, combustible, insumos

tanto para la planta como para las oficinas, y por tltimo implementos de seguridad.

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79
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l verano temporada bajo (analizar y cambiar) inicio alta alta
CAPITAL DE TRABAJIO
Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Cantidad Q 4 6 5 3 3 2 3 4 4 5 4 4
Total ingresos 1322,08 1983,12 1652,60 991,56 991,56 661,04 991,56 1322,08 1322,08 1652,60 1322,08 1322,08
CAPITAL DE TRABAJO: METODO DEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO
Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 g 10 11 12
Total ingresos 1322,08 | 198312 | 165260 991,56 991,56 661,04 991,56 1322,08 | 132208 | 165260 1322,08 1322,08
(-) Costo de Servicio Por Mes -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85 -18,85
(-) Costo Sueldo Fijos Por Mes -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76 -129,76
(-) Costo de Produccién -1156,72 | -1735,08 | -144590 | -867,54 867,54 | -57836 | -86754 | -1156,72 | -1156,72 | -144590 -1156,72 -1156,72
Saldo 16,75 99,43 58,09 -24,58 -24,59 -65,93 -24,59 16,75 16,75 58,09 16,75 16,75
Saldo Acumulado 16,75 116,17 174,26 149,67 125,08 59,15 34,55 51,30 68,05 126,13 142,88 159,63
CAPITAL DE TRABAIO 16.75'

3.1.6.- Cuadro de reinversiones

"La reinversion consiste en destinar un porcentaje de las utilidades al
fortalecimiento interno de la empresa, en lugar de repartirlas entre los socios. En esta
evaluacion, el monto a reinvertir se calcula a partir del VAN del flujo puro —escenario
conservador—, el cual alcanza las 421,22 UF. Considerando una politica de retencion
del 30%, la reinversion asciende a 126,36 UF, monto que serd reintegrado al capital de

trabajo para garantizar la continuidad y crecimiento del proyecto."

3.1.7.- Costos.

"Para efectuar una evaluacion econdmica rigurosa del proyecto, resulta
imperativo realizar un analisis exhaustivo de los costos que intervienen en su desarrollo.
Dicho estudio constituye la base fundamental para la elaboracion de los flujos de caja
proyectados y, en ultima instancia, para determinar la viabilidad financiera de la
iniciativa.

En el presente capitulo se contemplan y clasifican los costos segin su
naturaleza operativa: por un lado, los costos fijos y variables, en funcion de su
comportamiento respecto al volumen de produccion; y por otro, los costos directos e
indirectos, de acuerdo con su grado de imputacién a las unidades de vivienda. Ambos
criterios se complementan para ofrecer una vision integral de la estructura de gastos. A
continuacion, se detallan sus respectivos valores, se desglosan sus componentes y se
analiza su incidencia especifica en los estados de resultado y en la rentabilidad del

proyecto a lo largo del horizonte de evaluacion."

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

En este proyecto se clasificardn los costos de acuerdo con el grado de
variabilidad, esto nos permitira tener un mejor control de operaciones y planificacion ya
que a esto se vincula si hay o no variacion de los costos seglin los niveles de actividad.

Es por esto que veremos costos fijos y costos variables.
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3.1.7.2.- Costos de operacion o de produccion.

Como ya fue mencionado los costos considerados son los costos fijos y los costos variables.
Los costos fijos son aquellos que no son afectados por la produccion, es decir

estos varian mds en el tiempo que por la actividad, ya que estaran presentes durante un
periodo de tiempo a pesar de no mostrar alguna actividad de produccion. Es acd donde

encontramos sueldos, infraestructura, asesoramiento externo, mantenimiento € insSumos.
Tabla 3-9. Costos Fijos

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79

Detalle Unidad Cantidad Pesos UF Mensual |Meses del afio | Total Anual UF
Maestro Person 1 $800.000 19,59 12 235,04
Jornal Person 2 $550.000 13,47 12 161,59
Electrico Person ' $800.000 19,59 12 235,04
Conductor Person 1 $900.000 22,03 12 264,42
Ingeniero Acargo Person 1 $1.200.000 29,38 12 352,55
Tecnico Person 1 $700.000 17,14 12 205,66
Administrador de bodega Person 1 $700.000 17,14 12 205,66
Encargado de Ventas u coordinador Person 1 $800.000 19,59 12 235,04
Infraestructura
Agua Mes 1 $50.000 1,22 12 14,69
Luz Mes 1 $50.000 1,22 12 14,69
Arriendo oficina Mes 1 $650.000 15,91 12 190,97
Internet Mes 1 $19.990 0,49 12 5,87
Mantencion Camioneta Anual 3 § $250.000 6,12 1 6,12
Combustible mes 1 $40.000 0,98 12 11,75
Marketing global i 3 $200.000 4,50 12 58,76
TOTAL 188,76 2197,83

En contraste con los costos fijos, los costos variables dependen del ritmo de
produccion del proyecto, creciendo o decreciendo segun el nimero de viviendas que se
construyan en cada periodo. Los items mdas representativos de esta categoria son
los insumos y materiales requeridos para la construccion de los modulos, cuya

cuantificacion se resume en la siguiente tabla.

Tabla 3-10 Costos Variables

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79
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INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA
DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL PESOY TOTAL UF
Escritorio 2 $226.792 5453 584 11,11
Sillas - $41.310 $165.240 405
sillon ejecutivo 1 $68.842 $68.842 1,69
Notebook 2 $672.283 $1.344 586 32,92
Impresora Laser 1 $170.092 $170.082 416
pizarra 1 $97.192 $97.192 2,38
Nivel topografo 1 $266.4%0 $266.490 6,52
generador 1 §534.592 $534.592 13,09
refrigerador 1 $169.9%0 $169.920 416
Mesa de reuniones 1 $558.800 $558.300 13,68
Arrienda oficina 1 $650.000 $650.000 15,91
Camion 2 $30.000.000 $30.000.000 734,49
Pistola Calafatera 1 $2.890 $2.890 0,07
sierra circular 2 543151 $86.302 2,11
Microondas 1 554990 $54.990 1,35
Martillo carpintero 2 $4.990 $9.980 0,24
Alicate 2 $4.990 $8.980 0,24
Soplete a Gas 1 $21.990 $21.890 0,54
Extintor de incendios 1 $15.240 $15.240 0,37
Cascos 3 $2.680 $8.070 0,20
Gafas de proteccion 3 $2.890 S8.670 0,21
Guantes 5 $1.9%0 $8.850 0,24
Bototos de seguridad 3 $20.930 $62.970 1,54
Overol reflectante 3 $8.990 $26.970 0,66
FUNDACION Y BASE
Bloque de hormigon 16 s 18.000 [ $ 288.000 7,051
Perno de anclaje galvanizado 12 s 1499 (S 17.988 0,440
Polin Impregnado Pino Radiata 32 S 43990 | S 159.680 3,909
ESTRUCTURA DE MADERA
Vigas principales (Solinera perimetral) 36 s 15290 | S 550440 S 13,48
Vigas de piso interiores (Joists) 15 S 16.490 | S 247350 (S 6,06
Contravientos (Bndgend) 35 S 6.020| S 210.700 | S 5,16
Placa OSB estructural 15 S 27.280 | S 409.350| S 10,02
Tomillos para OSB 3 S 5490 [S 16470(S 0,40
Tornillos estructurales 2 S 5490|S 109805 0,27
Ajslante térmico para piso B 5 30290 | $ 181.740( S 4,45
MUROS DE PANELES SIP
Paneles SIP para muros 32 S 76.590 | $2.450.880 | § 60,00
Cinta butilica 10 S 12561 |5 125610(S 3,08
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TECHO DE PANELES SIP
Plancha zinc acanalado 20 S 11.990 | 5 239.800 [ $ 5,87
Tormnillos autorroscantes neopreno 200 S 63|S 12600(S 0,31
Caballetes 2 S 9990 (S 19980 |5 0,48
Sellante poliurstano juntas 3 s 7990 (s 23970]$ 0,59
Placa OSB 18mm para cielo 15 S 23990 | S 359.850 (S 8,81
Aislante térmico lana mineral R-19 6 S 30.290 | § 181740 (S 4,45
Pino Dimensionado Verde 2x3 32 m 58 S 4300|S 249.400|(S 6,11
CARPINTERIA (5 PUERTAS + 2 VENTANAS)

Puerta principal 1 S 124990 [$ 1249905 3,06
Puerta dormitorio 1 1 S 36.791|S 36791 (S 0,90
Puerta dormitorio 2 1 S 36.791|S 36791 (S 0,90

Pusrta bafio 1 S 36.791|S 36791 (S 0,90
Puerta cocina-patio 1 S 36.791|S 36791 (S 0,90
Ventanas termopanel 5 S 119990 [ S 599.950 | S 14 69
Herrajes (bisagras, picaportes) 18 S 9440 |5 1698205 416
INSTALACIONES SANITARIAS
Tuberia PPR 3 S 15570 |S 46.710|S 1,14
Tuberia PVC sanitario 3 S 18.100 |$ 54.300(S 1,33
Conexiones y accesorios 10 S 4350 |S 43500(S 1,07
Inodoro 1 S 199990 | S 199.8%0 | S 490
Lavamanos 1 S 10000 |S 10000 |S 0,24
Ducha 1 S 50000 |S 50000](5$ 1,22
Lavaplatos 1 S 29900 (S 29900(S 0,73
Calefon mural 1 S 109990 | S 109.8%0 | S 2,69
INSTALACION ELECTRICA
Tablero sléctrico 1 S 36.600 | $ 36.600 (S 0,90
Tuberia EMT 3 S 6.200 [ S 18600 |$ 0,46
Cable THHN 10 S 3990 |S 39900|5S 0,98
Cable THHN 10 S 4506|S 45060 |5 1,10
Caja de paso/empalme 5 S 5990 |S$ 29.950]S 0,73
Interruptores y tomas 15 S 2590 |S 38850(S 0,95

Luminarias LED 3 S 95755 28725|S 0,70

Punto para calefon 1 S 66.660 |S 66.660 S 1,63

INSTALACION DE GAS
Tuberia de cobre 5 S 6.090|S 30450(S 0,75
Vilvulas de corte 3 S 2330|S 6990]S 0,17
Conexiones vy soldadura 5 S 3330 |5 16.650]|S 0,41
Detector de fugas 1 s 17868 (5 17868]|$ 044
TERMINACIONES Y VARIOS

Masilla para OSB 5 S 20990 | S 104950|S 2,57

Silicona sanitaria 2 S 6990 |5 13980(S 0,34
Espuma expansiva 2 s 9990|S 19.980[5S 0,49

Clavos, tornillos varios 5 S 1580|S 7900(S 0,19
[total $7.866.055| S 192,58

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.1.7.3.- Costo de imprevistos.

67

Consideraremos un costo de improviso del 10% del costo total del proyecto, el
cual absorbera cualquier gasto futuro menor que no se haya considerado en el total de

los costos. Lo que equivale a 88,03 UF.

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79
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INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAJO -20,50
PUESTA EN MARCHA -26,93

INVERSION DE ACTIVOS -832,82

INVERSION INICIAL -880,25

IMPREVISTOS (10%) -88,03
TOTAL INVERSION INICIAL -968,28

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.1.7.4.- Gastos administrativos v comerciales

Entonces los costos considerados como administrativos y comerciales, hoy lo
que corresponden gastos en utiles e implementos de oficina y papeleria. Lo cual se puede
ver en la siguiente tabla.

Tabla 3-11. Gastos Administrativos y Comerciales

Valor UF a 12/07/2026 40.844,79

Detalle [ Unidad | cantidad  [Costo unitario Pesos | Costo unitario UF | Costo mensual UF | Meses del Afio | Total Anual UF
Oficina

cartuchera unidad 2 10000 0,24 0,48 12 5,88
lapices caja 3 12900 0,32 0,95 12 11,37
cinta adhesiva paquete 2 12900 0,32 0,63 12 7,58
corrector caja 2 1000 0,02 0,05 12 0,59
destacador caja 2 2000 0,05 0,10 12 1,18
calculadora unidad 2 9990 0,24 0,48 12 5,87
Resma papel paguete 3 6990 0,17 0,51 12 6,16
Cartonero unidad 2 4390 0,12 0,24 12 2,93
Archivadores unidad 3 2370 0,06 0,17 12 2,09
Pizarra Organizadora unidad 1 9810 0,24 0,24 12 2,88
Tota! 3,88 46,52

3.1.7.5.- Depreciaciones.

La depreciacion refleja la disminucion del valor de los activos fisicos de la
empresa debido al paso del tiempo, su uso, desgaste u obsolescencia. Su analisis es clave
para la proyeccion del flujo de caja. Para efectuarlo correctamente, se requiere la tabla

oficial del Servicio de Impuestos Internos, que se detalla a continuacion.

Tabla 3-11. Tabla de vida 1til de los bienes fisicos del activo

P NUEVA VIDA DEPRECIACION
NOMINA DE BIENES SEGUN ACTIVIDADES UTIL NORMAL ACFLERADA
A.- ACTIVOS GENERICOS

1) Construcciones con estructuras de acero, cubierta y entrepisos de

perfiles acero o losas hormigon armado. 80 26
2) Edificios, casas y ofras construcciones, con muros de ladrillos o de

hormigén. con cadenas, pilares y vigas hormigén armade. con o sin 50 16
losas.

3) Edificios fabricas de material solido albafiileria de ladrillo. de concreto 40 13
armado y estructura metalica.

4) Construcciones de adobe o madera en general. 30 10
5) Galpones de madera o estructura metalica. 20 6
6) Otras construcciones definitivas (gjemplos: caminos, puentes, tineles, 20 5
vias férreas, etc.). -

7) Construcciones provisorias. 10 3
8) Instalaciones en general (gjemplos: eléctricas, de oficina, ete.). 10 3
9) Camiones de uso general. 7 2
10) Camionetas y jeeps. 7 2
11) Automoviles 7 2
12) Microbuses, taxibuses, furgones y similares. 7 2
13) Motos en general. 7 2
14) Remolques, semirremolques y carros de arrastre. 7 2
15) Magquinarias y equipos en general. 15 5
16) Balanzas, hornos microondas. refrigeradores, conservadoras, vitrinas g 3
refrigeradas y cocinas.

17) Equipos de aire y camaras de refrigeracion. 10 3
18) Herramientas pesadas. 8 2
19) Herramientas livianas. 3 1
20) Letreros camineros y luminosos. 10 3
21) Utiles de oficina (ejemplos: méaquina de eseribir, fotocopiadora, etc.). 3 1
R B B N, T I - s
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Fuente: Servicio de Impuestos Internos (SII)
Tabla 3-12. Tabla de depreciacion

Activos depreciables Compra Vida util T 1 2 3 4 5 VL Valorventa| Vta-VL
Escritorio 11,11 7 2 5,55 5,55 0,00 0,00 0,00 0,00 17,66 17,66
Sillas 4,05 10 3 1,35 1,35 1,35 0,00 0,00 0,00 7,58 7,58
sillon ejecutivo 1,69 10 3 0,56 0,56 0,56 0,00 0,00 0,00 6,05 6,05
Notebook 32,92 6 3 10,97 10,97 10,97 0,00 0,00 0,00 50,45 50,45
Impresora Laser 4,16 6 2 2,08 2,08 0,00 0,00 0,00 0,00 3,28 3,28
pizarra 2,38 5 1 2,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,2 2,20
Nivel topografo 6,52 8 2 3,26 3,26 0,00 0,00 0,00 0,00 6 6,00
generador 13,09 8 2 6,54 6,54 0,00 0,00 0,00 0,00 12,5 12,50
refrigerador 4,16 9 3 1,39 1,39 1,39 0,00 0,00 0,00 3,8 3,80
Mesa de reuniones 13,68 10 3 4,56 4,56 0,00 0,00 0,00 4,56 12,5 7,94
Microondas 1,35 9 3 0,45 0,45 0,45 0,00 0,00 0,00 12 1,20

camioneta 734,49 7 2 367,24 367,24 0,00 0,00 0,00 0,00 450 450,00
0,00 0,00
0,00 0,00

Total inversion 75,91 - 32,70 30,32 12,88 0,00 0,00 0,00 573,22 105,72

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.2.- Flujos de caja v sensibilizacion.

El flujo de caja, junto con el andlisis de sensibilidad, tiene como propdsito
examinar el comportamiento del proyecto frente a las distintas alternativas de
financiamiento. Por su parte, los flujos de caja representan los ingresos y costos de una
actividad economica, y su objetivo es determinar los flujos netos del proyecto en un
periodo determinado. Asimismo, resulta imprescindible aplicar los indicadores
financieros ya mencionados (VAN, tasa de descuento, PRI, TIR) y demas factores
relevantes que intervienen en la evaluacion. En cuanto al analisis de sensibilidad, este se
emplea para evaluar como varia el comportamiento del proyecto ante cambios en sus

variables clave.

3.2.1.- Flujo_de Caja PURO.

Se parte de la base de un proyecto puro, es decir, financiado integramente con
capital propio del inversionista, sin recurrir a deuda externa. El horizonte de evaluacion
se establece en 5 afios y se aplica una tasa de descuento del 15%. Dado que se trata de
un flujo de caja puro, no resulta necesario incorporar analisis de intereses (ni a corto ni
a largo plazo) ni amortizaciones de pasivos. En consecuencia, la informacion que se
considera abarca los ingresos y costos operativos, los gastos de puesta en marcha, el
capital de trabajo, el fondo para imprevistos, la inversion inicial y el analisis de

depreciacion de los activos fijos.
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Tabla 3-13. Tabla Flujo de caja puro

Periodos 0 1 2 3 < 5
+ |ingresos 15304,28 1683471 18518,18 20369,95 22406,99
- |Costos ; 16567 23| -18031,22 19641 62| -21413,05

- |Intereses LP

- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -32,70 -30,32 -12,88 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 105,72

Pérd de Ejerc Ant E 0,00 0,00 0,00 0,00

+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 32,70 30,32 12,88 0,00 0,00
- |Amort LP
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |Kde Trabajo -20,50 20,50
- |Pta en Marcha -26,93
- |Inversion en Act -832,82
- |Imprevisto -88,03
+ |[Créditos LP
+ |[Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
Flujo N. Act -968,28 51 155 238 307 415
Flujo N.Acum -968,28 -917,33 -762,67 -52473 -217,42 197'44-
VAN 197,44
PRI 5
TIR 21%
Tasa de Descuento 15%

Tasa de Creditos CP 10,65%
Prisma de Riesgo 4%
Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Los resultados obtenidos del flujo de caja puro muestran que el VAN es de
197.44 UF, El TIR es 21% y con un periodo de recuperacion al quinto afio, se puede

concluir que el proyecto sin financiamiento es rentable.
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3.2.2.- Flujo de Caja con 25 % de financiamiento crediticio.
Tabla 3-14. Tabla flujo de caja con 25% de financiamiento
Periodos 0 1 2 3 - 5
+ |ingresos 15304,28 16834,71 18518,18 20369,99 22406,99
- |Costos -15236,33| -16567,23| -18031,22| -19641,62| -21413,05
= |utitidad 67,95 267,47 486,95 728,38 993,94
- |Intereses LP -25,88 -21,70 -17,07 -11,85 -6,28
- |intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -32,70 -30,32 -12,88 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 105,72
Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |utilidad ant de Impto 937| 21545 457000 71643 109339
Impto 27% -2,53 -58,17 -123,39 -193,44 -295,21
Utilidad desp Imptp 6,84 157,28 333,61 522,99 798,18
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciacion 32,70 30,32 12,88 0,00 0,00
- |[AmortLP -39,11 -43,29 -47,92 -53,04 -58,71
- |[Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |vta ActvL 0,00
- |Kde Trabajo -20,50 20,50
- |Pta en Marcha -26,93
- |Inversion en Act -832,82
- |Imprevisto -88,03
= |Total Anual -968,28 0,43 144,32 298,57 469,95 759,97
+ |Créditos LP 24207
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto 726,21 0,43 144,32 298,57 469,95 759,97
Flujo N. Act -726,21 0 110 198 272 383
Flujo N.Acum -726,21 -725,83 -616,12 -418,20 -146,59 236,38
VAN 236,38
PRI 5
TIR 23%
Tasa de Descuento I 15%]
Tasa de Creditos CP 10,69%

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Los resultados obtenidos del flujo de caja puro muestran que el VAN es de

236.48, EI TIR es 23% y con un periodo de recuperacion al quinto afio, se puede concluir

que el proyecto con 25% del financiamiento es rentable.
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3.2.3.- Flujo de Caja con 50 % de financiamiento crediticio.

Tabla 3-15. Tabla flujo de caja con 50% de financiamiento

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Periodos 0 1 2 3 - 5
+ |ingresos 15304,28 16834,71 18518,18 20369,99 22406,99
- |Costos -15236,33| -16567,23| -18031,22| -19641,62| -21413,05
- |utitidad 6795] 26747 28695  72838] 99394
- |Intereses LP -51,75 -43,38 -34,14 -23,89 -12,55
- |Intereses CP 6,63 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -32,70 -30,32 -12,88 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 105,72
- |Pérd de Ejerc Ant -16,51 0,00 0,00 0,00
= |utilidad ant de Impto -1651|  18388|  43993| 70448  1087,11
- |Impto 27% 0,00 -49 65 -118,78 -150,21 -293,52
= |utilidad desp Imptp | 1651  13423] 32115  51427] 79359
+ |Pérd de Ejerc Ant 16,51 0,00 0,00 0,00
Depreciacion 32,70 30,32 12,88 0,00 0,00
- |Amort LP -78,22 -86,58 -85,84 -106,08 -117,42
- |Amort CP -62,02 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |Kde Trabajo -20,50 20,50
- |Pta en Marcha -26,93
- |Inversion en Act -832,82
- |Imprevisto -88,03
= |Total Anual _-968,28 -62,02 32,46 238,20 408,19 696,67
+ |[Créditos LP 484 14
+ |Créditos CP 62,02 0,00 0,00 0,00
= _|Flujo Neto -48414 0,00 32,46 238,20 408,19 696,67
Flujo N. Act -484 14 0 25 158 236 351
Fiujo N.Acum -484 14 -484 14 -458 47 -301,57 -65,66 285,42
VAN 285,42
PRI 5
TIR 28%.I
ITasa de Descuento I 15%|
[Tasa de Creditos cP |  10,69%|
Prisma de riesgo 4%
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Los resultados obtenidos del flujo de caja puro muestran que el VAN es de
285.42, EI TIR es 28% y con un periodo de recuperacion al quinto afio, se puede concluir

que el proyecto con 50% del financiamiento es rentable.
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3.2.4.- Flujo de Caja con 75 % de financiamiento crediticio.

Tabla 3-16. Tabla flujo de caja con 50% de financiamiento

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Periodos 0 1 2 3 - 5
+ |ingresos 15304,28 16834,71 18518,18 20369,99 22406,99
- |Costos -15236,33| -16567,23| -18031,22| -19641,62| -21413,05
- [utilidaa 6795 26747  aseds|  7asse| 993,08
- |Intereses LP -77,63 -65,09 -51,21 -35,84 -18,83
- |Intereses CP 13,58 8,51 0,00 0,00
- |Depreciacion -32,70 -30,32 -12,88 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Act a VL 105,72
- |Pérd de Ejerc Ant -42,39 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -4239| 14325  43137] 692,54  1080,83
- |Impto 27% 0,00 -38,68 -116,47 -186,98 -291,83
= |Utilidad desp Imptp | -42,39 10457|  31490| 50556 789,00
Pérd de Ejerc Ant 42 39 0,00 0,00 0,00
Depreciacion 32,70 30,32 12,88 0,00 0,00
- |Amort LP -117,33 -129,87 -143,75 -159,12 -176,13
- |Amort CP -127,01 -79,60 0,00 0,00
+ |Vta ActVL 0,00
- |Kde Trabajo -20,50 20,50
- |Pta en Marcha -26,93
- |lnversion en Act -832,82
- |Imprevisto -88,03
= |Total Anual -968,28|  -127,01 -79,60 104,43 346,43 633,37
+ |Créditos LP 726,21
+ |Créditos CP 127,01 79,60 0,00 0,00
= |Flujo Neto -242,07 0,00 0,00 104,43 346,43 633,37
Flujo N. Act -242,07 0 0 69 200 319
Fiujo N.Acum -242,07 -242,07 -242,07 -172,85 27,38 346,55
VAN 346,55
PRI 4
TIR 41%
ITasa de Descuento I 15%1
[Tasa de Creditos CP |  10,69%]
Prisma de Riesgo 4%

Los resultados obtenidos del flujo de caja puro muestran que el VAN es de

27.38, EI TIR es 41% y con un periodo de recuperacion al cuarto afio, se puede concluir

que el proyecto con 75% del financiamiento es rentable.
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Tabla 3-17. Tabla comparacion entre los flujos de cajas

PURO 25% 50% 75%
VAN 415,00 445,18 477,63 513,00
PRI 5 5 = =
TIR 26% 30% 36% 49%

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto.

3.2.5.- Analisis de sensibilidad del Precio

El analisis se centrara en el escenario de financiamiento mas ventajoso para el
inversionista, el cual ha sido seleccionado con base en las cifras objetivas extraidas del
flujo de caja. En este caso, el proyecto de inversion evaluado corresponde a aquel que
contempla un financiamiento equivalente al 75% del total de la inversion inicial.

Dicha evaluacion se llevara a cabo mediante el estudio de las variaciones en el
precio, con el propdsito de identificar el umbral critico a partir del cual la viabilidad

econdmica del proyecto comienza a verse comprometida o deteriorada.

Grafico 3-1 Variacion de precio.

Variacion de Precios | VAN VAN
100% 513,00
95% 0,86 1000,00
98% -456,88 500,00
97% -1059,65 0,00
96% -1631,36 500,00
95% -2203,07 .i000:00
54% -2774,78
-1500,00
93% -3346,49

-2000,00
-2500,00

-3000,00

-3500,00

-4000,00

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

El proyecto evaluado con un financiamiento del 75% presenta una viabilidad
sumamente fragil y sensible ante cualquier disminucion en el precio de venta. Tal como
lo refleja la tabla, cuando el precio se mantiene en su nivel original (100%), el VAN
alcanza un valor positivo de $513,00%*. Sin embargo, basta con una reduccion del
**1% en el precio (99%) ** para que el VAN caiga drasticamente a **$0,86,
rozando practicamente el punto de equilibrio. A partir de una disminucion del 2%

(98%), el VAN se vuelve negativo (-$496,88**) y contintia decreciendo de manera
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acelerada a medida que el precio baja (llegando a **-$3.346,49 con un precio del
93%).

En consecuencia, se determina que el umbral critico de viabilidad se
encuentra aproximadamente en una variacion del precio del 99,0% respecto al valor
base. Cualquier caida superior al 1% en el precio de venta destruye por completo el valor
del proyecto, haciendo que la inversion no sea rentable. Dado que el margen de seguridad
es extremadamente estrecho (apenas un 1%), se recomienda prestar especial atencion a
las condiciones del mercado, la competencia y la elasticidad de la demanda, ya que
fluctuaciones minimas en los precios podrian comprometer seriamente la recuperacion

de la inversion y la generacion de valor para el inversionista

Grafico 3-2 Variacion de precio

Variacion de Costos VAN

100% 513,00 VAN

101% 65,15 1000,00

102% -366,45 500,00

103% -836,05 0,00

104% -1333,22 .sppop 100% 101% e 3% 104% 105% 106% 107% 108% 109%
105% -1830,40

106% -2327,57

107% -2824,75

108% -3321,92

109% -3819,09

El proyecto evaluado con un 75% de financiamiento presenta una alta
vulnerabilidad ante incrementos en sus costos operativos. Partiendo de un VAN base
de $513,00** (con costos al 100%), se observa que un aumento del **1% en los
costos (101%) ** reduce drasticamente el VAN a apenas **$65,15, dejando el
proyecto practicamente en el punto de equilibrio. A partir de un incremento del 2%
(102%), el VAN se vuelve negativo (-$366,45**) y, a medida que los costos continiian
subiendo, las pérdidas se profundizan de forma acelerada, alcanzando **-
$3.819,09 con un costo del 109%.

El umbral critico de viabilidad se ubica aproximadamente en
un 101,15% del costo base, lo que significa que el proyecto solo tolera un margen de
incremento maximo del 1,15% en sus costos totales. Si bien este margen es ligeramente
mayor que el observado en el analisis de precios (donde el margen era del 1%), sigue
siendo extremadamente reducido. En consecuencia, cualquier desviacion minima por
encima del presupuesto estimado —derivada de alzas en materias primas, mano de obra,

insumos o gastos generales— pone en riesgo la rentabilidad del proyecto. Se
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recomienda, por tanto, implementar estrictos controles de costos, asegurar contratos con
proveedores a precio fijo y mantener un fondo de contingencia que permita absorber

posibles sobrecostos sin comprometer la viabilidad del proyecto.

Conclusion

Si bien el escenario con un 75% de financiamiento crediticio exhibe una TIR
notablemente més alta (41%), lo que podria sugerir una mayor rentabilidad porcentual,
la evidencia del analisis de sensibilidad y el comportamiento del Valor Actual Neto
(VAN) demuestran que esta alternativa es financieramente fragil y de alto riesgo para el
proyecto. En efecto, el VAN del 75% apenas alcanza las 27,38 UF, mientras que el
escenario del 50% genera un VAN de 285,42 UF, es decir, mas de diez veces superior
en términos de riqueza absoluta para el inversionista, porque con un menor
apalancamiento el inversionista retiene una porcion mucho mayor de las utilidades
finales en lugar de destinarlas al pago de intereses bancarios. Ademas, el analisis de
sensibilidad revela que el escenario del 75% tiene un margen de seguridad
extremadamente reducido —apenas un 1% ante caidas en el precio o incrementos en los
costos—, lo que significa que cualquier desviacion minima en el volatil contexto de la
reconstruccion post-desastres (alzas en materiales, retrasos o sobrecostos) haria que el
VAN se volviera negativo, poniendo en riesgo toda la inversion; en cambio, el 50%
ofrece un colchdn financiero mucho mas amplio que permite absorber contingencias sin
comprometer la viabilidad. A ello se suma la rigidez que impone una deuda elevada, que
consume gran parte del flujo de caja en el servicio de cuotas fijas y limita la liquidez
operativa necesaria para afrontar imprevistos o acceder a nuevos financiamientos a corto
plazo, mientras que un endeudamiento moderado (50%) mantiene una caja sana y
permite aplicar la politica de reinversion del 30% sugerida para garantizar la continuidad
y el crecimiento del proyecto. Por todas estas razones, se recomienda optar por el
financiamiento del 50%, no porque ofrezca la mayor TIR, sino porque maximiza el VAN
absoluto, reduce drasticamente la vulnerabilidad del proyecto ante fluctuaciones del
mercado y asegura la sostenibilidad financiera y operativa de la empresa en el tiempo,
constituyendo asi la decision mas prudente y estratégica para una iniciativa que busca
consolidarse como un modelo replicable de reconstruccion resiliente en el complejo y

cambiante escenario de la emergencia habitacional en Chile.
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Inicio  Nosotros  Productos v Distribuidores  Proyectos  Contacto  Blog

Inicio  Caja Estanca Dahua para Camaras de Seguridad | Dahua

DAHUA

“x

FS01-20-001192

Caja Estanca Dahua para
Camaras de Seguridad | Dahua
‘ $5.990

. Los gastos de envio se calculan en Ia pantalla de pago.
Cantidad

1+

3 cuotas sin interés con débito y crédito D)

o 2 y N "o

(& Despacho a domicilio y retiro en tienda disponibles
Q) | e i Enioa odo i Retroen Sucsal Lampa o Saniago Cenr

Peso: 0.3 kg

@ SKURDS0O40618  Categorles Agua caliente, Calefont, Calefont Tiro Natural. cyber

& Calefont Splendid Master 6 Litros Gas Licuado Tiro Natural

== $142:369
— $109.990

En stock

Agregar Al Carrito

LIQUIDACION DE BODEGA. OFERTA HASTA AGOTAR STOCK

6 Lo que debes saber de este producto:

Doble control de temperatura, aguay gas
Multiples sistemas de seguridad

Maximo ahorro de gas

Encendido automitico

Sinllama piloto

Incluye flexibles para agua de 200 mm

+ Informacién de envio

+ Métodos de pago

= 3 Hola, Mi =
= Mend Buscar en Sodimac o 2
@hsobiMAC [ J [ © Iniclasesién~ | cuenta | [
® Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos de Entrega Tarietasycuentas v Tiendas v Ayuda v Venc
Home > Gasfiteria - Caflerias, Tubosy Fitting > Caferlas

GD COOPER | Caneria L Cobre Gas/Agua 1/2"x1m

1/2” X 1m $7.778 /unidad

$7.000/ unidad

B3 Abre tu CMR y shorra $10000

(2} Aaresa 3 un mas pars activar la promacion.
1 + Agregar al carro Ij

@ Este producto tiene derecho aretracto

8 Chd delproducto: 10204407 Cd tiend: 5604524

Entrega en Cerrillos

(9 Stockentienda
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Construccion > Materiales de Obra > Construccion en Seco > Cintas > Cintas de Papel para Yeso

% Nuevo | =100 didos
Cinta Malla Union Panel Yeso

g‘ Carton 50mm X 45m Techo Muro

o Este producto no esta disponible por el
" pro2t momento.
o Joint Tape

Fiberglass Tape

A s

i

e R St Aoy s Wesh

e prywal Jourt
sttt Rapurg Concs et Mekes

Size: approx.50mm X 45m

I

MADE N CHA

iy

i Hola, Inlel
© tuescun @ Hoamicas

A EasyPro ® Outlet Easy

$29.990 en easy APP

Ferreteria y Gasfiteriz > Fijaciones y Adheswos » Clavos > Claves Corrientes > Clavo corrlente 4" acero 1 kg Inchalam

inchalam
Clavo corriente 4" acero 1 kg Inchalam

do p Y

SKU 14566
$1.580

_—

Cantidad v
1 unidad

@ roliticas de devolucion Revisar
\ PO
Caracteristicas:

Contenido: 1 kg
Capacidad: 1324t
Largo: 4*
Material: Acero

Descripcién N

@lngresa tu ubicacién para ver

= Hola, Mi

= Meni Buscar en Sodimac i
ﬁSODIMAC ’ ’ @ Iniciasesién v | cuenta
© Ingresa tuubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos deEntrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda v

Home > Construccién - Pisos y revestimientos > Espuma Niveladora

souDAL | Espuma Expansiva Poliuretano Soudal 750 MI.
Uso Profesional

Vendido por Ferreteria Saint Germain Spa @ 0)

$9.990 3
Saz90

* Aislacion acistica: Alta o Resistencia ala humedad: Si

 Resistencia térmica: Si  Materialidad del accesorio: Otro

* Nivel cancelacién ruido: Alto

Entrega en Cerrillos

[8) Sinstocken tienda
Ul
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Buscar en Sodimac © Hola, Mi
Inicia sesién v cuenta

Tarjetasycuentss v Tiendas v Ayuda v

@A sobiMAC [ = Mend

© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tiposde Entrega

Home > Cocinay Bafio-Bafio > WC - Sanitarios > Tazade Bafio- WC
=g FANALOZA | Sanitario One piece a Piso 30,5 cm 6 Litros
34 Sevilla Blanco
» E . Vendido por @ Sodimac @ 4.5 (3
$239.990/unida
1 Pieza
EDsa s Abre ty CMR Y 3horra $10.000

10+ Agregar al carro (]

" 0sem o apio
(< > A

@ Este producto tiene derecho a retracto

) tienda: 2220024
Entrega en Cerrillos
- (@) Stocken tienda
- 3c Home
Arma tu proyecto AR ST
O £33 Envioadomicilio  Usgamanana
@ sinretioenunpunto
p 4 ¢ P Inicio de sesion
VOLCA ) Buscar productos NI S B
Categorias v Productos v Marcas v OUTLET &
Hom + Lana de Vidrio Aistanglass Roll Libre 90 mm R100/212 12X 7.5 m
” Aislanglass
Lana de Vidrio Aislanglass Rollo Libre 90 mm R100/212
\ 12x75m
ﬂ o ENEXSTENCIA
ﬂ $30.290
2266/ m2

— : Hola

= Mend Buscar en Sodimac PR 3
@™ sobIMAC ‘ ‘ e © Iniciasash
@© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v T

Home > Cocinay Bafio - Bafio > Lavamanos
s/M | Lavamanos Milano Forma Ovalada Porcelana
46.5x23x36.5 cm

iQué mal! Justo se agoté
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DISPONIBLE & Anterlor  Siguf

LAVAPLATOS “SIMPLE”
100x50cm

$29.990

15 deacero
inoxidable, Sobre cubierta, dos cubas,
Incluye sifén de desagtie de acero inoxidable y accesorios.

Especiaiista Qstone — Feipe
D) owe
Tienes consultas?

Cantidad

- 1 + ANADIR AL CARRITO

0

¢d14K

También puede interesarte: llave de gas - llave de paso gas - llave de paso pvc - llave de paso ppr 32 - bomba de agua 2 pulgadas

Construccion > Gasfiteria > Conexiones > Llaves de Paso > Llave de Paso Gas

Nuevo | +100 vendidos

Llave De Paso Gas Tipo Bola Hi/
Hi 3/4 Pulgada

© Este producto no esta disponible por el
momento.

Lo que tienes que saber de este producto

« Tipo de valvula: esférica.

« Fabricado en laton.

Ver caracteristicas

Caracteristicas del producto

PHILIPS Referencia: 92

PLAFON SOBREPUESTO CIRCULAR 24W 6500K
2000LM 30CM DL252 (929002636301)

0 <

Color: Blanco

h
\ $10.270 PRECIO EXCLUSIVO INTERNET
< \ >
)
Este producto no esté disponible actualmente
Quiero saber cuando este producto esta disponible
{ombre E-mail
Descargar Ficha Técnica
_ Hola Mi
= Meni r en Sodimar z
ﬁSODIMAC l i I Buscaren Sodimac O Q Inicia sesién v | cuenta
© Ingresa icaci Asesoria  Construct & Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda v

Home > Construccién - Materiales de Construccién > Tabiqueria > Pasta para Juntas

L VOLCAN | Masilla Base Para Juntas Pro 25 Kg Construccion
. Reparacion
¢ Adhesivo
] Vendido por @ Sodimac @ btk kb 4.7(66)
i M 25 e
- )
= ! VOLCAN $20.990 Unidad
& —
i@ [0 Abre tu CMR y shorra $10000
1 B Agregar al carro [}
PARA JUNTURAS o & Este producto tiene derecho a retracto
W 05 de productar 1102 .,
GHDE
60,
O PARA Entrega en Corrillos

~ coMPLEM!
voLc

ANTA

Q) Stockentienda
B

= Envioadomicilio  Uegamafiana

Sinretiro enun punto

Cerrillos, Metropolitana De Santiago
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82

ehsobiMAc Swens | | Buscar en Sodimac © m Hola,

Mi
Inicia sesién cuenta m—] ‘

© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor DecoMogar  Tipos de Entrega

Tiendas v Ayuda Vende enSoc

Oteas opcianes

Pino Dimensionado Verde 1x4 3.2m

i BimensionadoVerde 2232m g 1310 ) P Oimenosio Vet 2532 30

Agregar 7 Agregar Agregar

erICO | Pino Dimensionado Verde 2x3 3,2 m

' Vendido por @ Q0 2]

$2.710 /unidad

Ry B iy

$2.574 /unidaa

0 Abee tu CMR y shore= $10.000

() sresa 19.un, mas paca sctvarapromocion
1 + egar al carro (]

{& Este productotiene derecho aretracto

3
KIT AUTOCONSTRUCCION MATERIALES DE CONSTRUCCION ~ CCONSTRUCCION QUIENES SOMOS ® E

PANEL SIP 140 mm ~ OSB 11.1 SMARTPANEL | PALO 2X5" CEP.

PANEL SIP 140 mm - OSB 11,1
SMARTPANEL | PALO 2X5" CEP.
SMART PANEL APA PROTECT

140mm Categorias: PANEL SIP SMARTPANEL, P2

0SB Imm
SOLICITAR COTIZACION

® Chatea con nosotros.
@ ¢ O Wi @ o
= cat & senvicios P EasyPro

Categorias = Nuevo en Easy @ Outlet Easy Vende en Easy

sles de P Tuberfa sanitaria 50 mm x 3 m grls

Vinilit
Tuberia sanitaria 50 mm x 3 m gris

o

s000mm

Cantidad
1 unidad

@ Politicas de devolucion Revisar

Caracteristicas:
Tono: Gris.
Ancho: 5 cm
Diametro: 5 cm
Largo: 300 cm
Descripcion A

@Ingresa tu ubicacién para ver

Tuberia PVC sanitaria gr las opciones de entrega

ma de
do

1hariac <a fahr

as servidas de una

vivienda de hasta 2 pisos, utilizada en s

ma de alcantarillad: iliario. Su

mil tema de unién

ac remantar narIn aie ca 1tiliza adhaciua VINIIT Niaer
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@ : ‘
= Categorias =22 Nuevo en Easy

& Servicios A EasyPro ® OutletEasy

BLACKeasy

@ lees

Tu ublcacién

83

@© o, inicia sest

Vende en Fasy.d

> Materiales de Construccidn > Techu

> Tubo PVC agua 110 mmx6m

Hoffens

Tubo PVC agua 110 mm x 6 m

SKU 144

$15.890

Cantidad v
1 unidad

@ sobiMAC [

@ Politicas de devolucién Revisar
Caracteristicas:
surtido: No
Tono: Gris
Ancho: 11 cm
Diametro: 11 cm
QIngresa tu ubicacién para ver
las opciones de entrega
~
Hola, Mi
and Buscar en Sodimac E o
[ Iniciasesion v | cuenta

@ Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor DecoHogar  Tiposde Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda v
Home > Ferreterfa - Fijaciones > Pernos > Tacos y Pernas de Anclae
DIMAFI | Perno anclaje 1/2x4 1/2 10 un
Vendido por @ Sodimac @
10 $14.990 Unicaa
Unidades  muewcus,mmmiiom
. @ Este producto tiene derecho a retracto
(<] o
\ ———
) Stocken
=5 @
I
il
| 3 Envioadomiciio  Lgamatina
® Retiroenunpunto  Reticamatons
- Hola Mi
= Mens Buscar en Sodimac Do
GSOD'MAC [ - © m Iniciasesién v | cuenta
@ Ingresa tuublcacién Asesoria  Constructor DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentss v Tiendas v  Ayuda

Home > Construccién - Maderasy tableros > Madera dimensionada

1x 4x 3.20m

RrICO | Pino Certificado Seco Cepillado 1x4 32 m

Vendido por @ Sodimac @ 45

$2.550 /unidad

5% desde 10un
$2.422 /unidad
D abre CMRyahora $10000

£CO

(73 Asresa 9un. ms para sctvar a promocién.

@ Este producto tiene derecho a retracto

Entrega en Cerrillos

~IR=4

Vende en Sodimac

=4

Vende enSodimac



‘E‘- UNIVERSIDAD TECNICA FEDERICO SANTA MARIA - SEDE VINA DEL MAR
¥ | DIRECCION ACADEMICA

AsobiMAC. ‘_Memi l Buscar en Sodimac © m :':‘T:?;“SIMV m'enla Im]] Q

® Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos de Entrega

jetasycuentas v Tiendas v Ayuda v Vende en Sodimac

Home > Construccion - Maderas y tableros > Madera dimensionada

GENERICO | Pino Certificado Cepillado Seco 2x8 3,2 m

Pino Cepillado [EREEEE Oee R—

2x 8x 3.20m $15.290 /unidad

($4772p0rm)

B Abee tu CoR y shorra $10000

£CO

1 B Agregar al carro (=]
.

@ Esteproductotlene derechoaretracto

110319457 Cod.enda:63

Entrega en Cerrillos

[R) Stockentienda
@ sodimac Homacenter Cerrilos
48 unidades disponibles

EB Envioa domicilio  Uegamanana

- -~
#™sobiMAC =Meni | | Buscaren Sodimac Hola,
Inicia sesion
© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor ~ DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasy cuentas v Tiendas v

Home > Herramientas y maquinas - Herramientas manuales > Pistola calafatera

o I ToPEX | Pistola Calafatera Topex Para Sellado y Calafateo

‘/['\ 31cm
/\ | Vendido por @ Sodimac @ *kkok o 4(14)

e ) $2.890 /unidad

@ Este producto tiene derecho aretracto

B Cod. del peoductor 13056 Cod.tienda: 5017273

Entrega en Cerrillos

Q) Stockentienda
@ sodimac Homecenter Maipd
157 unidades disponibles
Mostrar Otras Tiendas

&R Envioadomicilio  Liegamatana

@ Retioenunpunto  Retiramafiana

« iBuenas Noches: -
sar/Registrar

r > Sal > Techumbres y Revestimientos
& Volver al Listado

Plancha Zincalum Acanalada 0,40mm de 0,851x3,66m

Prodalam | SKU:12387-UN | Compartir

Precio Con IVA:

Cantidad:
$14.290
Descripcion: - 1 +
Lamina de acero acanalada de 0,40 milimetros de espesor, 851
milimetros de ancho y 3,66 metros de largo con tamano de onda Subtotal $14.290

estandar (onda /4). Recubrimiento de zinc y aluminio en ambas

Py
b ntormacion

SKU: 12387-UN -
Disponibilidad
Calidad del Recubrimiento: AZ150 v RetiroenTienda | Stock Disponible
R Renca
Espesor: 0,40mm 5 Alberto Pepper 1610, Renca,
Cambiar Sucurs
Largo: 366m 3 Retiralo a partir del 28 de
i Jutio
ujeto a horario de atencion)
Formato de Venta: Unidad ~ Despacho a Domicilio

. Disponible para la Comuna

84

Mi
cu

Ay
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= . Hola, Mi
g~ sobiMAC | = Menu | Buscar en Sodimac © E In?c?asesién« s N Q_]‘ E

@ Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tiposde Entresa Torjetssycuentas v Tiendas v Ayuda~  VendeenSodi

uT | Tubo fusion PPR 32mm 3mt PN-16

Vendido por Imperial @ <

$7.990

& Este producto tiene derechoa retracto

Entrega en Cerrillos

[2) Sinstock en tienda

SEMA i ey -

CATEGORIAS (O} ARAUCO CAVIMAT CERESITA DUCASSE HOFFENS INGCO MAKITA

INICIO / GASFITERIA Y PLOMERIA / TUBERIAS Y FITTING / TUBERIA

Tuberia PPR 20mm (PN-16) X émts
$3.290

SKU: H90001

" cown o

X

cia a resistes
ne el sec ero e indust
_ Hola, Mi
= Mend Buscar en Sodimac a
ﬁsoolMAC l ‘ C Iniciasesién v = cuenta
© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetas y cuent; Tiendas v Ayuda v

aferias, Tubosy Fitting > Canerias

T | Tubo fusion PPR 25mm 3mt PN-16

Vendido por Imperial @
$4.890
[ Abre 1 CMR v shorra $10000

& Este producto tiene derecho aretracto

4, del prod: 568892

Entrega en Cerrillos

) Sinstock en tienda

R Envioadomicilio

nun punto
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5 e
Categorizs Buscar . B 8

jTUS COMPRAS EN 3 CUOTAS SIN |

4 INICIO > MADERAS > PUERTAS > HDF > PUERTA HDF PRESTIGE PREP BLANCA 85 X 200 MASONITE

Puerta Hdf Prestige Prep Blanca 85 X 200 SKU
Masonite FREISOS

@ 1
339.990 m (‘creoar v cannio + |

QLN Q=D
Descripcién Ficha técnica
PUERTA HDF PRESTIGE PREP BLANCA 85 X 200 MASONITE es la opcién ideal

para hdf, disefiado con material de alta calidad para ofrecer maxima
durabilidad v resistencia. Su estructura robusta v su calidad qarantizada lo

&M sopIMAC [ = Mens Buscar en Sodimac © Hola, o | M ‘ Q @
© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda v Vendeen Sodimac

Home > Construccién - Puertas » Puertas de Interior

GAL | Puerta sinfonia acero 0.90 x 2.00

| l Vendido por Imperial @ #edkkk A S

$124.990

" B0 Abre b1 CMRy shorrs $10.000
1+ Agregar al car ol

» Material: Acero

° Ver més

& Este productotiene derecho aretracto.

l Entrega en Cerillos

() Sinstocken tienda

B Envio a domi

@ Sinretiroenun punto
i ooiita

B i : Vueive 8 pecirios o Togress

O esaw Tujets iderBci MiChb  Contr

Penvgear

Resma de Hojas Papel Oficio Blanco 500 Hojas, 1 Un
$6.990

$1.398 x 100un

Agregar al carro

iEAR

Papel de Fot:
OFICIO - 216 :cai'o"..‘:..

* Uso diario para
v o pars imoresoras
© Mas resistente

Derecho aretracto Detalles

<]
(=]

Retiro Pickup

[=3

Despacho desde local a Santlago

$00 hojas - 21

3 Vendidoy enviado por Lider
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AsopMAC l = Mend J [ Buscar en Sodimac © m :‘:ﬂlaa' ation

© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v

Home > Herramientas y maquinas - Herrami (éctricas e inaldmbricas > Sierra ca > Sierra Circular

BAUKER | Sierra circular eléctrica 7 1/4" 1300W

Vendido por @ Sodimac @ 4.8(423)

$46.192 unidaa

B0 6 cuotas sin interés Abre tu CMRY shorra $10.000

o Inalambrico: No « Tipo de velocidad: Filo
o Alimentacion: Eléctrica © Cuenta con bloqueo de
seguridad: Sf

& Este producto tiene derecho a retracto

&

Entrega en Cerrillos

2 %

kentienda
di

BN Envioadomicilio  Uegamaniana

@Rsliloeﬂunwnto Retira mafiana

= 5 Hola, Mi
= Mena Buscar en Sodimac o v i
@A sobiMAC 1 [ © Inicia sesién - | cuer
© Ingresa tu ubicacién Asesorfa  Constructor DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayud
Home > Gasfiterfa - Herramlentas de gasfiteria > Sopletes y balones de Gas

PROVIDUS | Soplete A Gas Portatil 190 Gr Llama Regulable
Para Hogar
Vendido por @ Sodimac @

$21.990/ unidad

[-10% desde sun

$19.791 /unidas

[\
)

B Abre tu CMRy shorra $10000

(2 seema 3 s parastivar apromocicn

@
i PROVIDUS
Technir

« Liama regulable: Si o Inalimbrico: No
Ver m
. @ Este producto tiene derecho aretracto
) Cod del producto 110269044 C5d.tienda: 364720X
Entrega en Cerrillos
& Stock en tienda
- = o

{n} > CONTROL Y COMANDO > TABLEROS > EMBUTIDO PLASTICOS TablovoEmlwtidoPVCSchne‘derElectricZFIIHIZMbdquapo‘rﬁluMignih

SCHNEIDER ELECTRIC

— Tablero Embutido PVC Schneider Electric 2 Filas
12 Médulos por fila Mini Pragma MIP20212

T 2 O <

== | I
Hay 45 unidades disponibles
‘ ' Descargar Ficha Técnica

0B Despacho a domicilio

@ Cambios y devoluciones
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@ sobiMAC. I ""“” Buscar en Sodimac

© Ingresa tu ubicacién Asesoria  Constructor DecoHogar  Tipos de Entrega

Home > i > iado >

Terciado E

88

el B | e [T

Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda~  Vende enSodimac

GENERICO | Terciado Estructural Pino 18 mm 122x244 cm

tructural Vendido por @ Sodimac @ dokohkd 44(868)

18mm x122cm x244cm $22.610/pis

s

7397 porm2)

$21.479 /pis
B Abre t CMR: 10000

) Barsaa gun, mss para sctivar apramecidn

& Este producto tiene derecho  retracto

i Cod.de producto 110299700 Cod. tends: 630838

Entrega en Cerrillos

(@) Stockentienda

Sodimac Homecenter Cerrilios

391 unidades disponbles.
Mostrar Otras Tiendzs
. Hola, Mi
™ sobpiMAC. Mend I | Buscar en Sodimac © . Indassiisn v | cuenta
© Ingresa tuubicacién Asesoria  Constructor  DecoHogar  Tipos de Entrega Tarjetasycuentas v Tiendas v Ayuda v

Home > Ferreteria - Fijaciones > Otras Filaciones

Home > Ferreteria - Electricidad > Canalizacién > Conduits, Fitting y Accesorios

Home > Construccién - Ventanas > Ventanas Termopanel

Termopanel

Generico | Tornillo Volcanita Rosca Madera CRS Zinc 8 x 2
1/2x 250 Unidades

Vendido por Ferreplus @ Fkkkok S0
$5.490
(8 2200 uoidsd)

B Abre b CMRy shorea $10.000

1+ Agregar al carro (]

@ Este producto tiene derecho aretracto

B Cod el producto- 128978311

Entrega en Carrillos.

() Sinstocken tienda
Seseccion Ubcacion, Melsopolitons De Santiag
Mostrar Otras Tiendzs

() jQué mal! Justo se agot6

WINTEC | Ventana termopanel PVC 100x100 cm blanco
corredera

100cm x100cm

$119.990/ unidad

[0 Abre tu CMR y shorra §10000

ECO
= Agregar al carro (]
* Tipo idri Vidrio . i : PVC
termopanel

 Acabado: Semibrillante
Vermis

@ Este productotiene derechoa retracto

# cod.delproducto: 110293139 | Cod. tienda: 1327383

Entrega en Cerrillos

) Stockentienda
@ Sodimac Homecenter Maind

Vendido por @ Sodimac @ ok ok ok 46(101)

A=

Vende en Sodimac

LEXO | Tuberia eléctrica metélica EMT 3 metros 20mm

Vendido por @ Sodimac @ ok ok ok ok 4.9(53)
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L

Jo

‘w BlackWeek @  Digitales ~ Cerraduras v Cajasde Seguridad Candados v Cierrapuertas Y mas v Buscar Q

Home > Pack3 3535

Pack 3 Bisagra Canto Redondo Yale
3,5x3,5 Pulgadas Satinado

$9.990 si6:990
Impuesto incluido. Los gastos de envio se calculan en la pantsils de pago.

Nohayresefias © Hazuna pregunta
# 50 en existencias

SKU: 138810
& Compartir producto

Cantidad

1+ Agregar al carro

 Retiro disponible en Yele Chile
Listo generstments entre 26-58hs habiles.

Ve informacion de la tienda

@D VICA i meresdo

89



