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Repaso Clase Anterior

 (Concepto de Mandante y Contratista
 Seleccion del Contratista: Licitacion

 Expediente de Licitacion: BAG, BAE, EETT, Planos, Documentos de Referencia, Aclaraciones,
Adendas

 (Oferta Técnicay Econdmica.
* Presupuestoy Programa de Obra/ Proyecto (Carta Gantt)-Curva S
 Suma Alzada, Serie de Precios Unitarios y Administracion Delegada

« (Concepto de Estado de Pago
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Estudios de un Proyecto

La evaluacion de proyectos pretende contestar la interrogante de si es 0 no conveniente
realizar una determinada inversion, considerando el costo de oportunidad asociado al dueno
del proyecto. Dicha interrogante solo sera posible de contestar si se dispone de todos los
elementos de juicio necesarios para tomar la decision.

Los diferentes estudios serviran como input para desarrollar el diseio del proyecto, que
contendra los beneficios y costos de este, distribuidos en el tiempo (tanto para la inversion
como para la operacion). De esta forma, y utilizando diferentes herramientas de matematicas
financieras, a fin de cuentas, sera posible determinar si el proyecto sera o no conveniente
desde un punto de vista economico - privado. En vista de |lo anterior, es claro darse cuenta la
importancia de que estos estudios y diseiios se hagan con la mayor precision posible y en
funcion a si estamos desarrollando el analisis a nivel de idea, perfil, prefactibilidad o
factibilidad.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudios de un Proyecto

Para este curso se consideraran 6 estudios principales:

Estudio de Mercado.

* Estudio Técnico.

e Estudio Organizacional.
 Estudio Legal.

 Estudio Financiero.

Estudio Medioambiental.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil



Estudios de un Proyecto

) LEs valorado por el mercado final? I
§Se dispone de la tecnologia, los myhmg
~ ¢Sedispone del knowhowymadﬁdﬂg

(Existe alguna restriccion regulatoria que lo impi

. (Genera un impacto ambiental mﬂml
\ (Se tione acceso a recursos? 7
A £50n los ingresos mayores que los costos?

¢Genera algin impacto vial negativo? m;

LEl proyecto es acorde con los principios
y valores de quienes lo ejecutan?

¢{Cumple con los intereses de la
comunidad interna y extarna?

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas
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Como paso inicial es
importante determinar cuales
son las alternativas factibles
antes de analizarlas, para
posteriormente determinar su
conveniencia desde un punto
de vista econdmico - privado.
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Estudio de Mercado -‘

Uno de los factores mas criticos en el estudio de proyectos es la determinacion de su
mercado, tanto por el hecho de que aqui se define la cuantia de su demanda e ingresos de
operacion como por los costos e inversiones implicitos.

El Estudio de Mercado considera un analisis de la oferta y la demanda, asi como también del
competidor y el consumidor. En general, determinara los precios unitarios de venta y la
demanda proyectada a capturar, por lo que a fin de cuentas determinara los ingresos en el
flujo de caja alo largo de todo el horizonte de evaluacion.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado

Por ejemplo, para el andlisis del consumidor, se caracteriza al consumidor en base a
segmentos, identificando preferencias, habitos de consumo, etc.

Por otro lado, para el andlisis de la demanda, se cuantifica el volumen de bienes o servicios
que el consumidor podria adquirir de la produccion del proyecto, asi como la velocidad de
venta en base a los diferentes precios transados. Lo anterior, conversa con el analisis de la
oferta, que muestra cuales son los precios actuales de venta de los productos asociados al

proyecto

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado sudicnsmmon.

Ademas, determina la estrategia de marketing / comercial / publicitaria de un proyecto,
influyendo en los costos de este. También determina la politica de distribucion del producto
final, asi como la cantidad y calidad de los canales que se seleccionaran para dichos procesos.

La cantidad de demanda a capturar por parte del proyecto determinara también ciertos costos
asociados. ¢Por qué?

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado
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Proyecto
Inmobiliario en la
ciudad de Temuco,
IX Region.
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Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado

DEMANDA DE VIVIENDAS EN SUELO URBANO - DESAFIDS

Del estudio ‘Demanda de  proyeccion de nuevas viviendas al afio 2035 por region

Vivienda en Suelo Urbano’ | o , ,
Aricay P Antofagasta Coquimbo Maule Biobio Los Rios Aysén

de la CChC, podemos ver

Araucania existira una 18.201 94.420 120.307 1.127.105  157.591 176.542 38.845 7.332
demanda proyectada de viviendas viviendas viviendas viviendas viviendas viviendas viviendas viviendas

133.560 viviendas a lo largo ! !
del periodo 2022 - 2035.

Esto quiere decir, que se
deberan construir 10.273 ]
. . ~ LB OHiggins Nuble
viviendas cada ano para

satisfacer la demanda de 3.1% 1.4% 10.5% 5.0% 2.4%

viviendas en suelo urbano 79.468 36.858 272236  129.093  61.550
para diCha regi(')n viviendas viviendas viviendas viviendas viviendas

Atacama Los Lagos Magallanes

4.4 0.6%

114.866 14.672

viviendas viviendas

Tarapaca Valparaiso

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Lo anterior se explica por:

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas

Crecimiento poblacional: La poblacion total de la Regién de la Araucania para el ano
2017 fue de 994.888 personas segun las Proyecciones de Poblacion en la IX Regidn
publicadas por el INE. En base al mismo estudio, es estima que la poblacion de la
misma region para el 2035 sera de 1.061.056 personas, lo que implica una variacion
de un 0,36% anual. Lo anterior incluye tanto la natalidad, como la migracion externa
e interna.

Reduccion del tamano de hogares: Una reducciéon en el nimero de personas por
hogar implica una mayor cantidad de hogares, y por ello, una mayor demanda de
vivienda. Segun el estudio Demanda de Viviendas en Suelo Urbano elaborado por la
CChC, la cantidad de hogares en la Region de La Araucania desde el 2017 al 2035
pasara de 317.525 a 403.732, mucho mayor a la variacion poblacional de la Region de
La Araucania.

Departamento de Ingenieria Civil
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En particular para Temuco, se tiene una mayor tasa de crecimiento poblacional, con un promedio de un
0,45% anual (Poblacion pasaria de 295.839 a 321.016 en el periodo 2017 - 2035).

Proyecciones de Crecimiento Poblacional
Comuna de Temuco
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Afio
La diferencia entre el crecimiento regional (IX Region) y comunal (Temuco), se debe principalmente a la
migracion interna de la poblacion rural a sectores urbanos. De esta forma, el crecimiento poblacional de la
Region de la Araucania se concentra enteramente en los sectores urbanos, mientras que en sectores rurales
existe un decrecimiento de la poblacion.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado

Segun Censo 2017, la reduccion del tamano de los hogares en Chile desde el 2002 paso de 4,4 personas
por hogar alas 3,1 personas por hogar:

En particular, en la Region de la Araucania, pasaremos de 3,13 personas por hogar el 2017 a 2,63
personas por hogar el 2035, y con una poblacion en crecimiento. Por lo anterior, existe un aumento
importante de nuevos hogares con necesidades de vivienda.

Unipersonal
- Entonces calculando proporcionalmente.

En Temuco existira un aumento de hogares de 94.500
onal a 155.600 aproximadamente en el periodo 2017 - 2035,

m lo que implicara una demanda anual promedio de

3.400 nuevas viviendas en la comuna.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado

Finalmente, aparte de las necesidades futuras de vivienda que existird en la IX Regién, y en particular en la
comuna de Temuco, se debe tener en consideracion el déficit actual de vivienda en la zona. Segun el Centro
de Estudios de Ciudad y Territorio CECT del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se tiene que para el 2022
existe un déficit de 13.013 viviendas en la Region de La Araucania(cerca de 4.000 en la comuna de Temuco).

1.188 4,245 4 630 _ _2.950
Viviendas Vivienda con

Nucleos Allegados - :
: Hacinamiento no
Irrecuperables Hacinados Ampliable

Hogares Allegados

Asi, tenemos una demanda basal asociada al déficit de vivienda actual en la comuna de Temuco de 4.000
viviendas, producto de situaciones de diferente naturaleza, asi como una demanda anual de 3.400 nuevas
viviendas producto del incremento poblacional, migracion a sectores urbanos y del aumento de hogares
producto de la disminuciéon del numero de personas que los conforman.

Actualmente la ciudad de Temuco necesita de una oferta constante de proyectos inmobiliarios que permita
capturar las necesidades de vivienda en una poblacion creciente y cambiante.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado
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El proyecto se posicionara cercano a diferentes comercios y servicios, estando ademas muy conectado con
el resto de la ciudad al colindar directamente con la Avenida Alemania por el sur, lo que le dara un valor
agregado considerable al inmueble una vez comiencen los procesos de venta. Esta situacion base hace que
este proyecto sea atractivo y potencialmente rentable desde un punto de vista privado.

Enlo que respectaal analisis del entorno, cerca de lazona de interés es posible encontrar:

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio de Mercado -‘

« Paraderos de transporte publico a menos de 500 metros.

« Jardines infantiles a menos de 350 metros (Jardin Infantil Kinderland).

* Colegios e menos de 550 metros(Colegio Aleman de Temuco).

« Universidades a menos de 450 metros (Universidad Catélica de Temuco (Campus Mechaca-Lira
y Universidad Mayor).

» Plazas a menos de 750 metros(Plaza Torremolinos).

« Supermercados a menos de 200 metros (Jumbo).

 Farmacias a menos de 200 metros (Farmacias Ahumada).

« Centros comerciales a menos de 400 metros(Portal Temuco).

* Hospitales a menos de 350 metros(Clinica Alemana de Temuco).

En general, puede verse que se esta en una zona muy conectada y con los servicios suficientes, y
areas verdes necesarias para considerar el terreno como uno idéoneo para este tipo de
proyectos, al ser unazona muy atractiva para fines habitacionales.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Tasas de interés de colocaciones o
(porcentajes)

60m 1A Todo Ene-2020 Feb-2025

4,00

Ene 21 Jul 21 Ene 22 Jul "22 &na '23 Jul 23 Ene "24

Tasa de crédito hipotecario oscilando en maximos que no se veian hace 15 anos.
¢Por qué esto es relevante en el Estudio de Mercado?

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil



Estudio de Mercado

= INICIO ULTIMAS NOTICIAS EMPRESAS V¥ MERCADOS v ECONOMIA v  INTERNACIONAL Vv INNOVACION

Pais

Aprueban en general por unanimidad proyecto que
subsidia la tasa de interés para créditos
hipotecarios

La Comision de Hacienda de la Camara quiere trabajar con celeridad la proxima semana
para despachar la iniciativa al Senado.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas
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n‘ XCLUSIV airtorn PULSO Viviendas Departamentos -

Gobierno defiende proyecto que
establece subsidio a la tasa de
interés de hipotecarios frente a

reparos de diputados

La subsecretaria de Hacienda, Heidi Berner, present6 la iniciativa
en la Comision de Hacienda de la Camara de Diputados, donde
comenzo este lunes la tramitaciéon del proyecto, y respondio
algunos reparos que tuvieron los parlamentarios, principalmente

respecto del efecto real y concreto de esta propuesta.

Marana Marusic 10 MAR 2025 08:40 PM Tiempo de lectura: 3 minutos

Departamento de Ingenieria Civil
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¢Y de lo anterior, qué informacion puedo obtener / definir en mi proyecto?

 Tipologias de Unidades.

» (Caracteristicas de espacios comunes.

« Demanda potencial y velocidad de venta.

 Precios de Unidades en base a demanda actual, caracteristicas del producto y su entorno.
e Estrategia de marketing.

« QOtros aspectos que podrian influir en algunas de las caracteristicas anteriores (como las tasas
de Interés actuales, subsidios que incentivan el consumo, entre otros).

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico wdic e

El Estudio Técnico tiene por objetivo proveer informacion para cuantificar el monto de las
inversiones y de los costos de operacion pertinentes.

Se obtiene la informacion de las necesidades de capital, mano de obra y recursos materiales,
tanto parala puesta en marcha como para la posterior operacion del proyecto.

Para ello, primero debemos conocer cuales son los objetivos iniciales del proyecto, asi como
las restricciones que forman parte del entorno juridico al gue nos sumergimos.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico '

Con el estudio técnico se determinaran los requerimientos de equipos de fabrica para la
operaciony el monto de lainversion correspondiente.

Del analisis de las caracteristicas y especificaciones técnicas de las maquinas se precisara su
disposicion en la planta, la que a su vez permitira hacer una dimension de las necesidades de
espacio fisico para su operacion normal, tomando en consideracion las normas y principios de
la administracion de la produccion.

¢ Qué necesito construir y como deben ser los procesos de operacion, para lograr los niveles
de produccion que la organizacion definié como objetivo?

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico

Proceso productivo de cemento

i Caliza ) i
Silos de Crudo Escoria Arenisca
Seca . Correctores

| oo

| Bascles ¢ Qué necesito construir?

Precalentadores
de Ciclones

Horno Rotatorio

Chimenea l

Filtro

electrosatatico Enfriador

@ ‘entilador

1] =T
h Dosificador Cbb

) Egcoria Yeso Clinker —1—1 =Tr—a
- 1 ecad producido =T
-

Escoria Humeda Secador l - _

dosificadoras
Clinker —;i I
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Estudio Técnico

TEMUCO Plan Regulador Comunal de Temuco: Ordenanza Local 1

TITULO 1: DISPOSICIONES GENERALES CAPITULO 1
DE oY
TITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
S NORMAS DE COMPETENCIA Y DEFINICIONES

MUNICIPALIDAD DE Articulo 111, La presente Ordenanza reglamenta la Ley General de Urbanismo y

& 5 8

y regula el el proceso de urbana, el

I EM| l( O proceso de i el proceso de ién, y los técnicos de disefio y de
construccion exigibles en los dos Gltimos.

Los plazos de dias contenidos en la Ley General de Urbanismo y

Construcciones y en esta Ordenanza, en que no se indique expresamente que se trata de
plazos de dias habiles, son de dias corridos. Con todo, siempre que el ultimo dia de un plazo

sea inhabil se entenderd prorrogado al primer dia habil siguiente.’
F LA N R E G U LA D o R Al Ministerio de Vivienda y Urbanismo le corresponde estudiar las

modificaciones que la presente Ordenanza requiera. Para este fin podra consultar a las aso-
ciaciones gremiales e instituciones ligadas al ambito del urbanismo y la construccién, llevando

TEMUCO e il ¢ Qué puedo construir?

Articulo 112 Definiciones. Los siguientes vocablos tienen en esta Ordenanza el
significado que se expresa:

“Accesibilidad universal”: la condicion que deben cumplir los entornos,
procesos, bienes, productos y servicios, asi como los objetos o Instrumentos,

y . para ser wtiizables y por
todas las personas, en condiciones de seguridad y comodidad, de la forma méas

ORDENANZA LOCAL auténoma y natural posible. *

"Acera"™: parte de una via destinad: para de peatones,
separada de la circulacion de vehiculos.

“Alteracién”: cualquier supresion o adicidn que afecte a un elemento de la es-

MODIFICACION PLANES REGULADORES tructura o de las fachadas de un edificio y las cbras de restauracién, rehabilita-

cién o remodelacion de edificaciones.
TEMUCO Y LABRANZA “Altura de edificacion”: la distancia vertical, expresada en metros, entre el

suelo natural y un plano paralelo superior al mismo.”

JUNIO 2009
ACTUALIZADA A NOVIEMBRE 2015

Modficado por DS, 14 - D.O. 22.02.18. agrega inciso.
Modiizado por D.S. 75 -D.0. 25.08.01, reemplaza articulo.
Modficadd por DS, 50 ~D O, 04.00.16. agrega definicion.
Modificado por DS, 75 - D.O. 25.06.01. sustkuye defnicin.

SECRETARIA DE PLANIFICACION TGO s IR

FI \ TE! N

R-15 MUNICIPALIDAD DE TEMUCO  Secretaria de Planificacion O.T.P.R. 1

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico
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Estudio Técnico

Zonas Mixtas
. 4 d t o 9
SYyue pueao construir:
TABLA DE USOS DE SUELO PARA LA ZONA “ZM1™
(Zona Mixta 1)
B 15| USOS DE SUELO PERMITIDOS EN ZONA “ZM1™
RESIDENCIAL
e TABLA DE EDIFICACION PARA LA ZONA “ZM1”
EQUIPAMIENTO P o0
CIENTIFICO Todo permitido (Zona Mixta 1)
COMERCIO Todo permitido excepto cabaret, boite, venta de combustibles, servicentros, venta de gas B 15 | CONDICIONES DE EDIFICACION ZONA “ZM1"
licuado, ferias de animales, playas de estacionamientos, edificios de estacionamientos v CONDICIONES PARA SUPERFICIE SO0 m2
_ termingles de digtribweitn. SUBDIVISION Y FUSION PREDIAL MINIMA T
CL_]"TU Todo pcmu.nldu ALTURA MAXIMA DE EDNFICACTON 25,2 m excpio con *5 {aumento 2005 )
CULTURA Todo permitido SISTEMA DE AGRUPAMIENTO Aislado v parcado
DEPORTE Todo permitido excepto medialunas y actividades ecuestres. COEFICIENTE MAXIMO DE | RESIDENCIAL (1,26
EDUCACION Todo permitido con *3. OCUPACION DE SUELO ['oTroS USDS 0.6
= =y : Tod o e —— T P ——— R —— COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD 325 y 4.55 con_*5 (aumento 30%)
ESPARCIMIENTO ¥ TURISMO o permitido excepto zoolégicos, hipodromas, canddromos, 20nas de camping ¥ pic nic DENSIDAD HARITACIONAL MAXIMA BRUTA 420 viv/hi excepto con *5 (aumento 2%

parques de entretencidn y circos

ALTURA MAXIMA DE PARED Tm

*3 Con proyecto que resuelva la detencidn vehicular sin afectar el trinsito de ka via que enfrenta

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas

*5 Altura adicional Condicionada

SALUD Todo permitido excepto cementerios ¥ crematorios ——— — - - . - .
—— - - - — - - LONGITUD MAXIMA DE PAREQ 505 del deslinde comin
SEGURIDAD Solo unidades policiales y cuarteles de bomberos. ANTEJARDIN 5.00m. frente vialidad estructorante y 3.00 m_ frente a vias de servicio
SERVICIOS Todo permitido. y locales, segiin Articulo 4 de la presente Ordenanza.
SOCIAL Todo permitido ESTACIONAMIENTOS EN ANTEJARDIN No se permile.
= CONDICIONES ESPECIALES DE DISEND Relacidn alura / distanciamiento respecto de vecinos en zonas de
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS : alturs méxima inferiar 21
INDUSTRIA Mo s permite CIERROS EXTERIORES Oiptati vos, minimo 1006 de transparencia. En Zona Mixa de Av._
TALLER M 52 permite Alemania, vivos de méximo 50 cm de altura, segiin Articulo T de la
ALMALENARTENTO O BOTEGA Mo se e RASANTES DIFERENCIADA POR ORIENTACION N ;f]?“mﬂ C}E’;igﬂumf-
= - — — - - SANTI 2 segiin (LG LS
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS Mo se permite GEOGRAFICA S Jar
INFRAESTRUCTURAS E |&r
TRANSPORTE N s permite 0 | 707 segin OLGLULC.
SANITARIA No s permite

Departamento de

ngenieria Civil
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Estudio Técnico

Certificado de Inf i Previ
.. A ertificado de Informaciones Previas
'DRECCION O GoRAS
CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS
T 5. NORMAS URBANlSTICAS. - - )
798123 30-05-2023 . . .
ww":“"’“ "i’“"""‘:::; suemow o ZONA O SUBZONA EN QUE SE EMPLAZA EL TERRENO Zona de Uso Mixto Preferentemente Equipamiento, ZME
1. IDENTIFICACISN DE LA PROPIEDAD,  (CERTIFICADO DE NGMERO) 5.1. USOS DE SUELO
A LA PROPIEDAD UBICADA EN ROL AVALUO SiN® B =t ~ N B T "
AV:REDRO AGURRE CEROA 1208 USOS PERMITIDOS | RESIDENCIAL, EQUIPAMIENTO, INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE, AREA VERDE Y ESPACIO PUBLICO
LOTEO O POBLACIKN | DEPTO. | BLOCK SITI0 O LOTE MANZANA L R R AL SRR LSRR LR ANC L YRR PSR e pu—
= ** | = LOTEA | o = —
S RESOLUCG DO (£ TA SO0 ASGNADO EL " | [ TODOS LOS USOS DE SUELO NO MENCIONADOS COMO PERMITIDOS. = ~
o [ il [ 4758 ~EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE COMERCIO, SE PROHIBE LOS ESTABLECIMIENTOS DESTINADOS AL FUNCIONAMIENTO DE
2. INSTRUMENTO(S) DE PLANIFICACISN TERRITORIAL APLICABLE(S). DISCOTECAS.
PLAN REGULADOR INTERCOMUNAL O METROPOLITANO RESOLUCION N*20 G.RM. \ FECHA |06/10/84, PUBLICADO EN D.O. EL 04/11/94 USOS
MODIFICACKON PRMS l RES.N'118- MPRMS-105 | FECHA (2278116, PUBLICADO EN D.O.EL 1¥/11fiS PROHIBIDOS - EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE EDUCACION, SE PROHIBE LOS ESTABLECIMIENTOS DESTINADOS AL FUNCIONAMIENTO DE
PLAN SECCIONAL - FECHA **
B CoNINAL = i i CENTROS DE REHABILITACION CONDUCTUAL.
et T - — - EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE SALUD, SE PROHIBE LOS ESTABLECIMIENTOS DESTINADOS AL FUNCIONAMIENTO DE
s - s : CEMENTERIOS Y CREMATORIOS.
3. _DECLARATORIA DE POSTERGACION DE PERMISO (Art. 117° LGUC
PLAZO DE VIGENGA - - EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE SEGURIDAD, SE PROHIBE LOS ESTABLECIMIENTOS DESTINADOS AL FUNCIONAMIENTO DE
DEGRETO O RESOLUGIN - = CARCELES Y CENTROS DE DETENCION. S agipisiineatuinsiisionginiie
4.__REQUISITO PARA SOLICITUD DE PERMISO. - EN EL TIPO DE USO INFRAESTRUCTURA. SE PROHIBE LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES DESTINADAS A INFRAESTRUCTURA, ENERGETICA Y
DEBER#& ACOMPANAR INFORME SOBRE CALIDAD DE SUBSUELO (ART. 5.1.15. OGUC) NO SAN |TARIA
5.NORMAS URBANISTICAS. - EL USO ACTIVIDADES PRODUCTIVAS. SE PROHIBE LAS INDUSTRIAS Y LAS INSTALACIONES DE IMPACTO SIMILAR IDENTIFICADAS COMO GRANDES
ZONA O SUBZONA EN QUE SE EPLAZA EL TERRENO Zona de Uso Mixto Preferentemente Equipamiento, ZME DEPOSITOS, TALLERES O BODEGAS INDUSTRIALES, CALIFICADAS COMO INOFENSIVAS, MOLESTAS Y PELIGROSAS E INSALUBRES O
5.1, USOS DE SUELO CONTAMINANTES.
RESIDENCIAL, ), DE AREA VERDE Y v T Tl 1
70005 L0S US0S DE SUELD NO WENGONADOS COMO PERWTIOOS
"EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE COMERCIO, SE PROFIBE LOS ESTABLE DESTINADOS AL
eos DRCOTECSS N e )
PROHIBIDOS - EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE EDUCACION, 5E PROHIBE LOS SUPERFICIE SUBDIV'S|ON PREDIAL MINIMA 1000 M2
- EN EL TIPO DE USO EQUIPAMIENTO DE LA CLASE SALUD, SE PROHIBE LOS ESTABL -
CENENTEROS ¥ CREAATORGS " : S
BN LTI OE U5 EGUPAMENTC O€ LA GLASE SEGURIDAD, € PROWIE ‘ RESIDENCIAL EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA
i sfisiin sSpelemis Saeild COEFICIENTE DE OCUPACION DE SUELO 04 | 0,6 05 |
L S0 ACTVIOHDES PRODUCTIVAS S PROFEE 1S IOUSTRAS ¥ LAS NSTALAGIONES DE PAGTO SHILAR GENTFCADAS |
DEROSITOS TALL 5. cAL € COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD ) 24 | 32 42
SUPERFICE SUBOIVISION PREDIAL WNIA [ toc0 bz ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION ! M BM 28M
RESIOENGIAL cavemmeno WRAESTRUCTURA SISTEMA DE AGRUPAMIENTO(Y) = | AyP | ~ AyP A |
RN I CUmDe S “ [ I o DISTANCIAMIENTO . APLICAO.G.UC. APLICA 0.G.U.C. APLICA 0.G.U.C.
T P T I . ANTEJARDIN I SM ! 5M ! 5M_
S ARICA SGE CE T - DENSIDAD BRUTA MAXIMA 900 Hab/Ha NO SE APLICA NO SE APLICA
OENSIOAD BRUTA AR %0 Habia WO SEAPLICA VOB APLICA 1 - l
“ANSLOO  P-PAREADO * A: AISLADO P: PAREADO
o5 y 225 N206UC) | ADETERMINAR POR EL ARQUITECTO DEL PROYECTO —
AT T RES NPT
AREA DE RIESGO I AAREA DE PROTECCION AREA O INMUEBL ZONA TIPICA
Lo
NO NO NO NO

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil



Estudio Técnico dicheman

(“1) CONTRALORIA.CL

certificado informaciones previas, loteos, recepcion, mun, obras
urbanizacion

Acorde con lo expuesto, el CIP constituye un documento a través del cual la
Direccion de Obras Municipales da cuenta de las normas urbanisticas del
instrumento de planificacién territorial aplicables a un predio segun la zona o
subzona en que se encuentre ubicado, asi como de otros antecedentes relevantes
derivados de tal circunstancia. En ese contexto, y a diferencia de lo manifestado
por la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo en su informe, cabe precisar que
dichos certificados no fijan las condiciones juridicas aplicables al predio, las que,
conforme a lo senalado, son establecidas por el respectivo plan regulador, ni
otorgan derechos adquiridos a sus propietarios.

NUMERO DICTAMEN
030891N12

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil



Estudio Técnico
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cQué es lo que puedo
construir, para lograr los
niveles de produccion que la
organizacion defini6 como
objetivo?

Y ho sodlo a nivel
arquitectonico, sino que, a
nivel estructural, geotécnico,
y para diferentes
especialidades.

Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico

El principio es el mismo para toda la infraestructura necesaria:

- Cantidad de materiales de construccion necesarios y mano de obra para el proceso
productivo (cubicaciones provenientes de la ingenieria basica). Incluye otros costos, como
gastos generales, etc.

- Costos de mantenimiento y reparaciones para la etapa de operacion.

- Costos de materias primas e insumos que se demandaran para la produccion en la etapa de
operacion. Costos operacionales en general.

Para cada costo es necesario definir el tiempo en el que se materializa.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico

;Cuantos camiones mixer
se necesitaran para poder
transportar todo el
hormigéon premezclado a
las diferentes faenas?

;Cuanto costaran estos
procesos de transporte?

\\\\\
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Estudio Técnico

fFH © - W = GANTT CHART TOOLS WELLMONT.mpp - Project Standard
TASK RESOURCE REPORT PROJECT VIEW DEVELOPER FORMAT
o Eg;z:;y ) |Calibri “ju - j- % oMM ™  ® MarkonTrack ~ )& - = EJ) B im b E D;‘::::s - 22:”.
<:Gha‘.’r::t’ Pafte & FormatPuiiter | B T U DA~ %5 s8 o3 D RespectLinks l;/iahr:;aul:z Sc:gzk Ins;ject M:Jve Mﬁde Ta'sk Summary Milestone Information B3 Add to Timeline t:c;:lk -
View Clipboard Font ] Schedule Tasks Insert Properties Editing
Task April May June July August
© | Mode ~ | TaskName v |Duration v [Start « |Finish || 3727 43 4710 447 424 | 54 58 515 522 529 6/5 6412 649 626 73 740 TA7 /24 131 87 814 821 8/
1 [ @ym | Notice toProceed (0days 4/1/2016 4/1/2016 | (% :Notice to Proceed: . & & zlE & & 3§ [¢ § = @ # # & § ¢
2 [Ty = Project Start 0days 4/5/2016  4/5/2016 3¢ Project Start :
3 2y = Project Complete 0days 7/18/2016 7/18/2016 || . G| TR . C O m O S e
4 - 4 Mobilization 10 days 4/6/2016  4/21/2016 (J
5 2 - Mobilize 10 days 4/6/2016  4/21/2016 . .
6 - 4 Construction 3adays  4/25/2016 6/21/2016 d | St rl b u y en | 0S
7 - 4 Below Grade 13 days 4/25/2016 5/16/2016
|y - Grade Site 8 days 4/25/2016 5/5/2016 d
9 2y = Set Foundations 9 days 4/25/2016 5/9/2016 C O St O S e
10 2y Install Conduit 3 days 5/9/2016  5/11/2016 o .
1|y = Dig Cable Trench 4days 5/10/2016 5/16/2016 I n V e rS | O n e n e I
12 - 4 Above Grade 23 days 5/12/2016 6/21/2016
13 |y = Erect Steel Structures 8 days 5/12/2016 5/25/2016 | S Ereck Stee Structures . )
14 |y - Install Equipment 6 days 5/17/2016 5/25/2016 S t I e m p O o
15 2y =y Install Grounding 2days 5/26/2016 5/30/2016
16 |6 = Install Bus and Jumpers 8 days 5/26/2016 6/8/2016
E 17 (=S Lay Control Cable 12 days 6/1/2016  6/21/2016
5 18 | - 4 Fence 7 days 5/9/2016 5/18/2016
E 19 2y Install Fence 7 days 5/9/2016  5/18/2016
g 20 | - 4 Site Restoration 26 days 5/17/2016 6/29/2016
a | 2y =y Remove Equipment 5days 6/22/2016 6/29/2016
22 2y Lay Stoning 2days 5/17/2016 5/18/2016
3| % - Lay Roadway 4 days 5/17/2016 5/23/2016
24 | - 4 Project Closeout 10 days 6/30/2016 7/18/2016
25 } 2 = Substaintial Completion 10 days 6/30/2016 7/18/2016

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Técnico

;,Como se distribuyen los costos de inversion en el tiempo? N o
Slow finish
Slow start
Time
Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Organizacional s dicremien

Para cada proyecto y estrategia particular es posible definir la estructura organizativa que
mejor se adapte a los requerimientos de su posterior operacion. Conocer esta estructura es
fundamental para definir las necesidades de personal calificado para la gestion y, por lo tanto,
estimar con mayor precision los costos indirectos de la mano de obra.

Al igual que en los estudios anteriores, es preciso simular el proyecto en operacion. Para ello
deberan definirse, con el detalle que sea necesario, los procedimientos administrativos que
podrian implementarse junto con el proyecto.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Organizacional

Gerente
General

||
Gerente de
Perarament ocrenc [l Serene e s
Ventas
L | L 1
Jefe de Jefe de Jefe de .
- Contabilidad Supervisores = Promesas R Encargados § il Caélculo
de Venta de Postventa
L _ &

1
Gerente de
Desarrollo y

Estudios

Ventas

Instalaciones

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Organizacional

Los costos de personal son una de las grandes definiciones que deben efectuarse en esta
etapa del estudio, en la que no solo debera dimensionarse el requerimiento de personal interno,
sino que ademas debera determinarse el nivel de remuneraciones, los mecanismos de
incentivos y los beneficios por otorgar al personal.

Ninguna de estas consideraciones puede dejarse al azar. De su analisis se derivaran otros
elementos de costos que, en suma, podrian hacer no rentable un proyecto que, segun
estimaciones preliminares, haya parecido conveniente implementar.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Organizacional

Definicion del perfil para cada uno de los cargos dentro de la estructura organizacional.

Ingeniero(a) comercial

Ingenierofa) civil Alta capacidad de

Conocimiento de comunicacion,
normativa nacional persuasion y liderazgo

Conocimiento de procesos Conocimientos de
para el aseguramiento de marketing, Excel nivel
|a calidad de las obras avanzado.

Arquitectos(as) Procurement Professional

Conocimientos de Conocimientos en supply
modelado arquitectonico chain y software ERP

BiM Alta capacidad de
Conocimientos de ComMunicacion y persuasion
herramientas de

programacion visual

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil



Estudio Organizacional

Definicidn del nivel de experiencia para cada uno de los cargos.

Ingeniero(a) civil

Experiencia como
inspector técnico de
obras (10 anos

trabajando como ITQ).

Arquitectos(as)

Alto grado de experiencia
en modelado
arquitectonico (500.000
m2 modelados)

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas

Procurement Professional

Experiencia previa en
procurement (5 afos) con
proveedores y
subcontratistas locales
(sector centro y oriente del
Gran Santiago)

INGENIERIA CIVIL
UNIVERSIDAD DE CHILE

Ingeniero(a) comercial

Experiencia en la
direccion de equipos y
atencion al cliente (10
anos).

Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Organizacional

Importante que esta dotacion de personal (que debe ir con el tipo de perfil y experiencia bien
definida para cada participante de la organizacion) va en funcion del tiempo. Los niveles de
produccion pueden variar en el tiempo, por lo tanto, también la dotacién de personal requerido.

En un proceso constructivo es mas intuitivo verlo, pero en procesos de operacion para la venta
de cierto producto existe la posibilidad de que, al comienzo de |la fase de operacion, la demanda
capturada proyectada sea menor al comienzo debido a que recién se estad en proceso de
posicionamiento en el mercado. Una vez la empresa se consolide, los niveles de produccion
podrian aumentar, y con ello, las necesidades de dotacion de personal dentro de la estructura
organizacional de la empresa.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Legal swdic s

Los aspectos legales pueden restringir la localizacion y obligar a mayores costos de transporte,
0 bien, pueden otorgar franquicias para incentivar el desarrollo de determinadas zonas
geograficas donde el beneficio que obtendria el proyecto superaria los mayores costos de
transporte.

Uno de los efectos mas directos de los factores legales y reglamentarios tiene que ver con los
aspectos tributarios. Normalmente existen disposiciones que afectan de manera diferente a
los proyectos, dependiendo del bien o servicio que produzcan. Esto se manifiesta en el
otorgamiento de permisos y patentes, en las tasas arancelarias diferenciadas para tipos
distintos de materias primas o productos terminados, contribuciones (impuesto territorial), o
incluso en la constitucion de la empresa que llevara a cabo el proyecto, la cual tiene exigencias
impositivas distintas segun el tipo de organizacion que se seleccione.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Régimen Tributario:

- Régimen Propyme General: Enfocado en micro, pequenos vy
. medianos contribuyentes (Pyme). Estan afectos al Impuesto de
I Primera Categoria (IDPC) con tasa del 25%

. Pyme? Con nivel de ventas menores a UF 100.000 anuales.

- Régimen General (Semi Integrado): Enfocado en las grandes
empresas. Estas empresas se afectan con el IDPC con tasa del 27%.

También se tiene que considerar el pago de Contribuciones.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Legal e [ofice

Tipo de Sociedad: Sociedad de Responsabilidad Limitada, Sociedad por Acciones, Sociedad
Colectiva Comercial, Sociedad Andnima Cerrada, Sociedad Anonima de Garantia Reciproca.

Tipo de Responsabilidad para cumplir con obligatoriedades contractuales / financieras con
acreedores cambia: Socios podrian ser responsables s6lo hasta el monto de sus aportes
sociales o los accionistas podrian ser responsables de manera ilimitada hasta el punto de llegar
al patrimonio personal.

¢Por qué podria ser importante esto en una Evaluacion de Proyectos?

¢Por qué es tan importante definir, al comienzo de todo, para quién se evalia?

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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ETAPA PROCESOS CRITICOS ENTIDAD ORIGEN | Dias Legales | Dias Reales

Certificado avaluo fiscal Sl Publico 1 1

Estudio de mercado Privado Privado 14 14

Permisologia - Procesos Estudio de Titulos CBRYMINVU | Pdblico 30 46
criticos (hay mUChOS maS) Certificado de Informaciones Previas DOM Publico 15 17
Factibilidad servicios sanitarios ESSBIO Privado 20 31

ANTES DE LA Factibilidad instalacion eléctrica CGE Privado 8 31

Dl Ana||S|S de PrOdUCt|V|dad CONSTRUCCION  |Factibilidad evacuacién aguas lluvias DOH Puablico 30 60
ASOCiada a Tramitologl’a en Modificacidn causes naturales DGA Publico 365 737
Informe mitigacidn vial MTT Publico 60 96

el DesarrO”O de ProyeCtOS Aprobacidn Anteproyecto DOM Publico 30 55
de Vivienda Privada. Declaracién de Impacto Ambiental SEA Publico 120 415
Permiso Edificacion DOM Publico 30 95

UCSC CCIAC | s, o oo ko 0|
=~ e POST Recepcidn de Obras DOM Publico 30 46
CONSTRUCCION  Reglamento Copropiedad MINVU Publico 30 33

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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En general, tramites del ciclo inmobiliario se ejecutan a partid de lo establecido por la Ley General
de Urbanismo y Construcciones y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, entre

otras reqgulaciones.

(Por qué es tan importante determinar los tiempos legales y reales requeridos para cada
permiso?
Concentracion de Tiempo por Etapa

(dias habiles tramite no consecutivos (reales))
94%

5%
I

2%

Antes de la Construccion Durante la Construccion Post Construccion

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil




Lu d INGENIERIA CIVIL
:lﬁl I UNIVERSIDAD DE CHILE

Estudio Financiero '

El Estudio Financiero, que a fin de cuentas definira el Diseno Financiero, determina como se
financiara el proyecto para cubrir la inversion y el capital de trabajo.

Entre las decisiones del proyecto en esta area esta la definicion de la proporciéon de capital
propio y endeudamiento del proyecto. La definicién de las fuentes de financiamiento externo
de corto y largo plazo que se pueden utilizar, los montos de cada una, |la moneda utilizada, la
tasa de interés, las condiciones crediticias (garantias, prepago, periodo de gracia, etc.).

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Estudio Medioambiental

Es importante senalar que en un proceso de Preparacion y Evaluacion de Proyectos se deben
considerar las exigencias ambientales que generen algun impacto econdomico, asi como los
permisos necesarios (por ejemplo, los Permisos Ambientales Sectoriales o PAS) en el proyecto.

Un enfoque de la gestion ambiental y de la responsabilidad social empresarial (RSE) sugiere
introducir en la evaluacion de proyectos las normas IS0 14000, las cuales consisten en una serie de
procedimientos asociados para dar un estandar internacional de gestion ambiental, con el propésito
de lograr un equilibrio entre la rentabilidad de un proyecto y la reduccion de sus impactos en el
ambiente, relacionado lo anterior con los menores costos futuros de una eventual reparacion de los
danos causados sobre el medio ambiente.

Ver pagina del SEIA, y las EIA / DIA que aparecen para diferentes proyectos en proceso de
aprobacion, muy util para su proyecto.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas Departamento de Ingenieria Civil
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Tabla N° 4: |dentificacion de factores, y efecto de impactos sobre los grupos humanos

Factor

Efecto

Impactos asociados sobre los SVCGH

Ubicacion del
Proyecto

El predio corresponde al
titular

Reasentamiento de comunidades humanas

Tipologia Proyecto:
residencial

Aumento de poblacion
residente en el Area de
Influencia

c) la alteracion al acceso o a la calidad de bienes,
equipamientos, servicios o infraestructura basica.

Flujos vehiculares

Transito de camiones vy
vehiculos durante la fase de

b) La obstruccion o restriccion a la libre
circulacion, conectividad o el aumento
significativo de los tiempos de desplazamientos.

del Proyecto ¥ iy
Y construccion y operacion e) Alteracion de formas de organizacion social 0
particular de los grupos humanos pertenecientes
a pueblos indigenas.

Mano de obra :22::?0” ﬂgtante defnr;n ;i c) la alteracion al acceso o a la calidad de bienes,
SEeIVicios q equipamientos, servicios o infraestructura basica.
zj::’?mﬁ?;fdb 2 I?a:a:e g: d) la dificultad o impedimento para el gjercicio ola
operacién  au g impida o manifestacion de tradiciones, cultura o intereses

Emisiones de ruido r:'strin'a d actif:r dades comunitarios, que puedan afectar los
comu r{itan‘as ylo sentimientos de arraigo o la cohesion social del
tradicionales. grupo.

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas

Fuente: Elaboracion propia.
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Estudio Medioambiental

Permisos y pronunciamientos ambientales sectoriales

Ley N® 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, establece en su articulo 8° inciso 2° que
“Todos los permisos o pronunciamientos de caracter ambiental, que de acuerdo con la legislacion
vigente deban o puedan emitir los organismos del Estado, respecto de proyectos o actividades
sometidos al sistema de evaluacion, seran otorgados a través de dicho sistema (...)"

Los permisos ambientales sectoriales (PAS) son aquellos que tienen un objeto de proteccion ambiental.
Dichos permisos pueden tener mas de un objeto de proteccion y se puede dar el caso de PAS que,
ademas, tengan objetos de proteccion sectoriales (no ambientales). En estos casos, solo se revisa
dentro del SEIA el contenido que se enmarca dentro del(los) objeto(s) de proteccion ambiental.

El listado de los PAS se encuentra en los articulos 111 y siguientes del D.S. N® 40, de 2012, del Ministerio
del Medio Ambiente, Reglamento del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (RSEIA). Las normas
relativas alos PAS se estructuran de la siguiente manera:
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Los PAS de contenido Unicamente ambiental corresponden a los que a continuacion se indican:

1. Permiso para el vertimiento en las aguas sometidas a jurisdiccion nacional desde naves,
aeronaves, artefactos navales, construcciones y obras portuarias (articulo 111 RSEIA).

2. Permiso para emplazar instalaciones terrestres de recepcion de mezclas oleosas, en los puertos y
terminales del pais (articulo 112 RSEIA).

3. Permiso para la instalacién de plantas de tratamiento de instalaciones terrestres de recepcidn de
mezclas oleosas cuyas aguas tratadas sean descargadas en las aguas sometidas a la jurisdiccion
nacional (articulo 113 RSEIA).

4. Permiso para la instalacion de un terminal maritimo y de las cafierias conductoras para transporte
de sustancias contaminantes o que sean susceptibles de contaminar (articulo 114 RSEIA).

5. Permiso para introducir o descargar materias, energia o sustancias nocivas o peligrosas de
cualguier especie a las aguas sometidas a la jurisdiccion nacional (articulo 115 RSEIA).

6. Permiso para realizar actividades de acuicultura (articulo 116 RSEIA).

7. Autorizacion para realizar repoblacidn y siembra de especies hidrobioldgicas con fines de pesca
recreativa (articulo 117 RSEIA).

8. Permiso para realizar actividades de acuicultura en dreas de manejo y explotacién de recursos
bentdnicos (articulo 118 RSEIA).

9. Permiso para realizar pesca de investigacion (articulo 119 RSEIA).
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Permiso para iniciar trabajos de construccion, excavacion, o para desarrollar actividades que
pudieran alterar el estado natural de un Santuario de la Naturaleza (articulo 120 RSEIA).

Permiso para ejecutar labores mineras en lugares declarados pargues nacionales, reservas
nacionales o monumentos naturales (articulo 121 RSEIA).

Permiso para ejecutar labores mineras en covaderas 0 en lugares gue hayan sido declarados de
interés histérico o cientifico (articulo 122 RSEIA).

Permiso para la introduccidn en el medio natural de especies de fauna silvestre, sea ésta del pais o
aclimatada, semen, embriones, huevos para incubar y larvas en regiones o areas del territorio
nacional donde no tengan presencia y puedan perturbar el equilibrio ecologico y la conservacion
del patrimonio ambiental (articulo 123 RSEIA).

. Permiso para la caza o captura de ejemplares de animales de especies protegidas para controlar la

accion de animales que causen graves perjuicios al ecosistema (articulo 124 RSEIA).

. Permiso para la gjecucion de labores mineras en sitios donde se han alumbrado aguas

subterraneas en terrenos particulares o en aquellos lugares cuya explotacion pueda afectar un
caudal o la calidad natural del agua (articulo 125 RSEIA).

Permiso para la construccion, reparacion, modificacion y ampliacion de toda instalacion disefiada
para el manejo de lodos de plantas de tratamiento de aguas servidas (articulo 126 RSEIA).

Permiso para la corta y destruccion del Alerce (articulo 127 RSEIA).

Permiso para la corta o explotacién de araucarias vivas (articulo 128 RSEIA).

Permiso para la corta o explotacion de Queule -Gomortega keule (Mol.) Baillon-, Pitao -Pitavia
punctata (Mol.)-, Belloto del Sur -Beilschmiedia berteroana (Gay) Kostern-, Ruil -Nothofagus
alessandrii Espinoza-, Belloto del Norte -Beilschmiedia miersii (Gay) Kostern (articulo 129 RSEIA).

Permiso para realizar nuevas explotaciones o mayores extracciones de aguas subterraneas que las
autorizadas, en zonas de prohibicién que corresponden a acuiferos gue alimentan vegas y
bofedales en las Regiones de Arica y Parinacota, de Tarapaca y de Antofagasta (articulo 130
RSEIA).
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Los PAS mixtos, es decir, aguellos que tienen contenidos ambientales y no ambientales, corresponden a
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los que a continuacion se indican:
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. Permiso para realizar trabajos de conservacion, reparacion o restauracion de Monumentos

Historicos; para remover objetos que formen parte o pertenezcan a un Monumento Histdrico; para
destruir, transformar o reparar un Monumento Histérico, o hacer construcciones en sus
alrededores; o para excavar o edificar si el Monumento Histérico fuere un lugar o sitio eriazo
(articulo 131 RSEIA).

. Permiso para hacer excavaciones de tipo arqueolégico, antropoldgico y paleontolégico (articulo

132 RSEIA).

. Permiso para hacer construcciones nuevas en una zona declarada tipica o pintoresca, o para

ejecutar obras de reconstruccion o de mera conservacion (articulo 133 RSEIA).

. Permiso para el emplazamiento de instalaciones nucleares y radiactivas (articulo 134 RSEIA).

. Permiso para la construccion y operacién de depdsitos de relaves (articulo 135 RSEIA).

. Permiso para establecer un botadero de estériles o acumulacién de mineral (articulo 136 RSEIA).
. Permiso para la aprobacion del plan de cierre de una faena minera (articulo 137 RSEIA).

. Permiso para la construccion, reparacion, modificacion y ampliacién de cualguier obra publica o

particular destinada a la evacuacién, tratamiento o disposicién final de desagles, aguas servidas
de cualquier naturaleza (articulo 138 RSEIA).

. Permiso para la construccion, reparacion, modificacion y ampliacion de cualquier obra publica o

particular destinada a la evacuacion, tratamiento o disposicidn final de residuos industriales o
mineros (articulo 139 RSEIA).
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10. Permiso para la construccion, reparacion, modificacién y ampliacion de cualguier planta de
tratamiento de basuras y desperdicios de cualquier clase o para la instalacion de todo lugar
destinado a la acumulacidon, seleccion, industrializacion, comercio o disposicion final de basuras y
desperdicios de cualquier clase (articulo 140 RSEIA).

11. Permiso para la construccion, reparacién, modificacién y ampliacion de relleno sanitario (articulo
141 RSEIA).

12. Permiso para todo sitio destinado al almacenamiento de residuos peligrosos (articulo 142 RSEIA).

13. Permiso para el transporte e instalaciones necesarias para la operacion del sistema de transporte
de residuos peligrosos (articulo 143 RSEIA).

14. Permiso para instalaciones de eliminacién de residuos peligrosos (articulo 144 RSEIA).
15. Permiso para el sitio de reciclaje de residuos peligrosos (articulo 145 RSEIA).

16. Permiso para la caza o captura de ejemplares de animales de especies protegidas para fines de
investigacion, para el establecimiento de centros de reproduccion o criaderos y para la utilizacion
sustentable del recurso (articulo 146 RSEIA).

17. Permiso para la recoleccién de huevos y crias con fines cientificos o de reproduccién (articulo 147
RSEIA).

18. Permiso para corta de bosque nativo (articulo 148 RSEIA).

19. Permiso para la corta de plantaciones en terrenos de aptitud preferentemente forestal (articulo 149
RSEIA).

20. Permiso para la intervencion de especies vegetales nativas clasificadas de conformidad con el
articulo 37 de la Ley N 19.300, que formen parte de un bosque nativo, o alteracion de su habitat
(articulo 150 RSEIA).

Hay mas...
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Estudio Medioambiental
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Diseno del Proyecto

« Diseno Comercial: Requiere del Estudio de Mercado. Consiste en asegurar que existe
demanda suficiente (cantidad suficiente de compradores por el producto o servicio que
ofrecerd el proyecto). Se recolecta informacion sobre el mercado, las necesidades a
satisfacer, se cuantifica su tamano, se identifican segmentos de mercado y su disposicion
a pagar. Se toman decisiones como a qué segmento objetivo enfocarse, propuesta de
valor, oferta de productos, condiciones comerciales, seleccidon de canales de distribucion,
acciones de comunicacion, promociony ventas, etc.

Conjunto de decisiones comerciales determina los ingresos del proyecto, es decir, las
cantidades vendidas de cada producto y sus respectivos precios. También genera costos,
como los de distribucion, publicidad, costos de venta, etc.
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* Diseno Operacional: Requiere del Estudio Técnico. Consiste en comprobar que el proyecto
es técnicamente factible. Se toman decisiones sobre el 0 los procesos a considerar para
generar los productos y servicios del proyecto, asi como la infraestructura necesaria para
poder cumplir con los niveles de produccion definidos en el Diseno Comercial. Se recolecta
y genera informacion para identificar y tomar decisiones sobre las diferentes alternativas
respecto al tipo de proceso, para organizar la red de actividades que conforman el sistema
productivo, tecnologias posibles, requerimiento de insumos, capacidad instalada, etc.

Estas decisiones técnicas tienen consecuencia directa sobre la componente productiva de
la inversioén inicial y los costos de produccion (infraestructura asociada a la produccion
influira en los procesos de produccion, rendimientos, y por ello, en los costos unitarios de
produccion).
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Diseno del Proyecto '

* Diseno Administrativo: Requiere del Estudio Organizacional, Estudio Legal y Estudio
Medioambiental. Este define requerimientos de personal directivo y administrativo, sus
areas de trabajo y sistemas de apoyo. Se consideran aspectos normativos y regulatorios
tales como la obtencion de permisos comerciales, sanitarios, ambientales y de
construccion. Incluye también régimen tributario al que estara sometido el proyecto
(impuestos de 1ra categoria, IVA, aranceles, etc.). Decisiones administrativas afectan alos
beneficios, pero por sobre todo alos costos del proyecto.

» Diseno Financiero: Determina como se financiara el proyecto para cubrir la inversion y el
capital de trabajo. Se define la proporcion de capital propio y endeudamiento. Se definen
fuentes de financiamiento externo, los montos de cada una, la moneda utilizada, la tasa de
interés, condiciones crediticias(garantias, periodos de gracia, periodicidad del pago, etc.).
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Proxima Clase

Intereses en funcion de la forma de acumulacion.

* Interesesen funcion del horizonte de tiempo.

* Interesesen funcion de la unidad de cuenta.

« UF,IPC, IPCenpuntosy Ecuacion de Fisher

« TasalLibre de Riesgo(Ejemplo Bonos del Banco Central).

e Tasade Descuento.
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