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CAPÍTULO 1: INTRODUCCIÓN 

1.1.Introducción 

Los incendios de interfaz urbano-forestal se han convertido en un fenómeno recurrente 

y devastador en diversas regiones del país. Estos eventos afectan comunidades completas y 

provocan daños significativos en la infraestructura habitacional. El mega incendio ocurrido en 

febrero de 2024 en la Región de Valparaíso es un claro ejemplo de esta situación, ya que generó 

pérdidas materiales masivas y dio lugar a un complejo escenario de reconstrucción, en donde 

sectores como El Olivar, en Viña del Mar, fueron especialmente afectados, resultando en miles 

de viviendas dañadas. Muchas de ellas fueron declaradas para demolición mediante decretos 

municipales, sin que existiera un análisis técnico exhaustivo que respaldara tales decisiones. 

Frente a esta realidad, surge la necesidad de contar con herramientas y metodologías 

técnicas que permitan evaluar con precisión el estado estructural de las viviendas afectadas por 

el fuego. Esta evaluación no solo debe considerar el daño visible, sino también la integridad de 

los elementos portantes, como muros, pilares y fundaciones, para determinar si es viable su 

rehabilitación o si, por el contrario, es necesaria su demolición. Esta decisión tiene un impacto 

directo en los costos de reconstrucción, en los tiempos de ejecución y, sobre todo, en la seguridad 

de las familias afectadas. 

El presente trabajo de título se enfoca en el análisis de dos viviendas del sector El Olivar, 

afectadas por el incendio de 2024 y sujetas a decretos de demolición. A través de un estudio 

técnico-económico riguroso, se busca determinar si la reparación estructural de estos inmuebles 

representa una opción más viable y económica en comparación con su demolición y 

reconstrucción completa. Para ello, se realizaron levantamientos de daños en terreno, se 

plantearon soluciones constructivas de reparación y rehabilitación y se desarrollaron 

presupuestos detallados para ambas alternativas.  

La finalidad de este estudio es ofrecer un enfoque técnico que fundamente de manera 

objetiva la toma de decisiones en procesos de reconstrucción post-incendio, contribuyendo a 

optimizar los recursos destinados a la recuperación habitacional y a promover criterios de 

eficiencia en la reconstrucción de viviendas en contextos de catástrofe. 
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1.2.Planteamiento del problema 

Los incendios de interfaz urbano-forestal constituyen un fenómeno cada vez más recurrente 

y destructivo en el territorio chileno, afectando extensas áreas urbanas y provocando severos 

daños en edificaciones residenciales. La evaluación post desastre del estado de las viviendas es 

un proceso clave dentro de las etapas de reconstrucción, especialmente en contextos donde se 

requiere decidir, de forma rápida pero precisa, si una estructura debe ser demolida o si es 

técnicamente viable su reparación. 

El mega incendio ocurrido los días 2 y 3 de febrero de 2024 en la Región de Valparaíso, que 

afectó principalmente a sectores como El Olivar en Viña del Mar, dejó un total de 9.828 

edificaciones dañadas. De estas, 2.339 viviendas fueron asignadas con decretos de demolición 

total o parcial por parte de la Municipalidad de Viña del Mar. Estas decisiones se vieron 

respaldadas en lo dispuesto por el artículo 156 de la Ley General de Urbanismo y Construcción 

y en la Resolución Exenta N°28/2024 del MINVU, en donde se establece que el alcalde podrá 

hacer uso de todos los instrumentos que le otorgue el ordenamiento jurídico con el objetivo de 

asegurar la integridad de los habitantes, estableciendo en uno o más decretos la demolición de 

inmuebles. Sin embargo, diversas familias cuestionaron esta decisión debido a la falta de 

informes técnicos detallados que respalden y certifiquen la condición de irrecuperabilidad de las 

viviendas. Esta crítica fue posteriormente confirmada en el Plan de Reconstrucción presentado 

por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en donde se declara: “Dado que una parte 

importante de la afectación en vivienda se concentró en áreas urbanas consolidadas que 

cuenten con información predial del Servicio de Impuestos Internos (SII), se realizó un 

levantamiento de afectación de las viviendas de manera remota, utilizando tecnologías de la 

información y drones. La Ficha 2 (Evaluación de Daño en Vivienda) fue aplicada en terreno 

únicamente para los casos en que el daño no fuese evidente”. Esta metodología derivo en la 

paralización de las obras, la presentación de recursos de protección por parte de las familias para 

dejar sin efecto los decretos y solicitudes de reevaluación estructural por parte de profesionales 

contratados de manera privada. 

A más de un año del incendio, aun son bastantes las viviendas que no han comenzado con 

las obras de reconstrucción ni cuentan con una respuesta clara respecto a los procedimientos 

técnicos a seguir. Según el balance realizado en febrero de este año por el MINVU, en el sector 

de estudio se identificaron 1.219 viviendas que eran aptas para postular a subsidios y optar por 

alguna de las opciones de reconstrucción del plan propuesto. No obstante, solo 162 familias han 

recibido el subsidio, y solo se han ejecutado 11 proyectos, lo que representa menos de un 1% 

del total de afectados de dicho sector. Este contexto plantea una problemática desde el punto de 

vista técnico: si bien muchas viviendas unifamiliares presentaban daños severos, no todas 

colapsaron completamente, y en numerosos casos su estructura portante (muros, pilares, vigas) 

se mantenía en pie, siendo confuso el cómo proceder con la reconstrucción tanto desde el 

enfoque estructural como económico. La ausencia de justificaciones técnicas como respaldo a 

las decisiones post evaluación de viviendas afectadas dio cabida al estancamiento del proceso 

reconstructivo. 

En consecuencia, se vuelve necesario generar evidencia técnica que permita comparar y 

analizar el comportamiento de viviendas unifamiliares afectadas por incendios. Es fundamental 

determinar si la demolición o la reparación estructural es la solución más eficiente y adecuada, 
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no solo desde el punto de vista de la seguridad estructural, sino también considerando criterios 

económicos asociados a los costos y tiempos de intervención. 

Este trabajo de título busca abordar dicha problemática mediante el análisis técnico de dos 

viviendas afectadas en el sector de El Olivar, ambas sujetas a decretos de demolición. A través 

del levantamiento de información estructural, constructiva y económica, se pretende establecer 

si la demolición se justifica frente a una eventual reparación estructural, así como también 

analizar los criterios y variables determinantes para la toma de decisiones con respecto a la 

reconstrucción de una vivienda post incendio, sirviendo como antecedente técnico-económico 

para futuros procesos de evaluación y toma de decisiones en contextos de emergencia.  

1.3.Estado del arte 

El proceso de evaluación de viviendas afectadas por incendios constituye una etapa crítica 

dentro de la planificación de la reconstrucción. Esta fase involucra a diversos profesionales y 

entidades que en conjunto buscan identificar el estado estructural de los inmuebles, clasificando 

los daños y determinando la viabilidad técnica y económica de su reparación o demolición. Para 

ello, se integran labores técnicas de inspección visual, ensayos estructurales y análisis 

normativo, con el fin de establecer diagnósticos claros sobre la condición de los elementos 

constructivos y su capacidad de recuperación. 

A nivel nacional e internacional, se han desarrollado diversos estudios y protocolos para 

guiar estos procesos, proponiendo metodologías estandarizadas y criterios técnicos que 

optimicen la toma de decisiones. En este contexto, destacan experiencias que abordan la 

evaluación y reconstrucción post-incendio, así como la aplicación de técnicas de refuerzo y 

metodologías de reparación que promueven la resiliencia estructural. 

Uno de los estudios más recientes respecto a la reconstrucción de viviendas afectadas por 

incendios es el desarrollado por Denisse González Tardón en su trabajo de fin de máster de la 

Universidad Politécnica de Madrid. Este, plantea un protocolo de acción post emergencia para 

viviendas de albañilería, aplicado a estructuras dañadas en el sector de Canal Beagle, Viña del 

Mar por el mismo incendio en el que se enmarca este trabajo de título. El protocolo se basa en 

un análisis comparativo de las metodologías, normativas y estrategias utilizadas en experiencias 

internacionales de países como Australia, España y Estados Unidos, donde la incidencia de 

incendios es alta, y las contrasta con el contexto chileno. A partir de esta revisión, sumada a los 

conocimientos de materiales de construcción y comportamiento estructural, se propone un 

protocolo estandarizado que tiene como objetivo: “establecer un marco normativo y técnico 

para la reconstrucción resiliente de viviendas de albañilería post emergencia de incendio, 

asegurando estructuras seguras, sostenibles y adaptadas a las necesidades específicas de las 

comunidades afectadas. Se busca promover la implementación de soluciones innovadoras que 

combinen eficiencia energética, durabilidad y resistencia frente a desastres naturales, al mismo 

tiempo que se fomenta la participación comunitaria, la inclusión social y la sostenibilidad 

ambiental (…)”, y dentro de los alcances se “aplica a los procesos de evaluación, diseño, 

construcción y supervisión de viviendas de albañilería afectadas por emergencias (…)”.  

Este protocolo consta de tres grandes ítems de procedimiento que se identifican como: 
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1. Procedimiento A: Levantamiento y Evaluación Estructural 

A través de la elaboración de una Ficha de Levantamiento (“(…) basada en instrumentos 

previamente diseñados para evaluar daños por eventos sísmicos, ajustada para incluir 

patologías especificas asociadas al fuego (…)”), se consolida la información obtenida 

en terreno y la documentación técnica. Este procedimiento permite “establecer los 

criterios técnicos para determinar el estado de las viviendas afectadas y definir 

estrategias de intervención adecuadas”. 

2. Procedimiento B: Desarrollo proyecto arquitectónico y estructural 

Con base a lo determinado en el procedimiento A (informe de daños y propuesta de 

acción) se desarrollan los proyectos “considerando normativas vigentes, soluciones 

constructivas resilientes y criterios de eficiencia energética (…)”. 

3. Procedimiento C: Documentación 

De acuerdo con los entregables de planimetrías y especificaciones técnicas tanto del 

proyecto de arquitectura como del proyecto de estructura, así como el procedimiento de 

reparación, se prepara la documentación para “asegurar la correcta tramitación de 

permisos, financiamiento y supervisión de obras”.  

Estos procedimientos se presentan en forma de diagrama de flujo de fácil entendimiento que 

busca ser un aporte para guiar de manera estandarizada a entidades tanto públicas como privadas 

en los procesos de reconstrucción de viviendas de albañilería afectadas por catástrofes, 

específicamente por incendios. 

En cuanto a las acciones de reconstrucción que se han implementado a lo largo de los años 

en nuestro país, podemos encontrar eventos similares a lo ocurrido en el El Olivar, Viña del Mar, 

como los incendios ocurridos en los cerros de Valparaíso en los años 2014 y 2019, siendo el de 

2014 “Uno de los incendios urbanos más grandes de la historia de Chile”. En dicho contexto, 

el plan de reconstrucción del año 2014 respondía la catástrofe con “soluciones de reparación 

que consideran la recuperación y/o reparación de viviendas con daño leve, moderado o mayor 

y que no implicaron el colapso de la vivienda” (Ministerio de Vivienda y Urbanismo - MINVU, 

2014), en donde contemplaba soluciones como construcción en sitio propio, construcción en 

nuevos terreno y adquisición de nueva vivienda. Por otro lado el Ministerio de Vivienda y 

Urbanismo (MINVU) publicó un Manual  de Reparaciones y Refuerzos Estructurales con el 

“objetivo de establecer criterios consensuados para la reparación y/o refuerzo estructural en 

edificaciones de hormigón armado y albañilería, que permitan generar una guía tanto para los 

diseñadores de reparaciones y refuerzos de estructuras, como a otros profesionales y técnicos 

que participan en el desarrollo de proyectos y ejecución de obras”(Ministerio de Vivienda y 

Urbanismo - MINVU, 2018). 

Por consiguiente, entidades como Dictuc e Idiem desempeñan un papel crucial en la 

determinación empírica del estado de los elementos estructurales llevando a cabo ensayos que 

aportan a la planificación de soluciones. En el caso de Dictuc, este cuenta con “equipos de 

profesionales organizados en unidades especializadas en diferentes áreas de la ingeniería”, y 

que en el área de la ingeniería estructural cuenta con “servicios de ensayos, asesorías complejas 

y peritajes para la edificación con instalaciones y equipo de última generación y conocimiento 

experto” (Dictuc, 2022). En el contexto de este estudio, se pueden realizar “ensayos de tipo 

destructivo que tienen como objetivos evaluar niveles de resistencia, comportamiento y 

desempeño mecánico de un sistema constructivo de albañilería, cuyas variables son la unidad 
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(ladrillo o bloque), el mortero, método de confinamiento o alguna otra característica o elemento 

relevante”. (Dictuc, n.d.). 

La existencia de protocolos específicos, como el desarrollado por González Tardón, y de 

herramientas técnicas como las propuestas por MINVU y entidades como DICTUC, demuestra 

que la reparación estructural es una alternativa viable cuando está debidamente fundamentada. 

Sin embargo, la aplicación efectiva de estos enfoques aún presenta vacíos, especialmente en 

contextos como el del mega incendio de 2024 en Viña del Mar, donde muchas decisiones de 

demolición carecieron de sustento técnico riguroso. 

1.4. Pregunta de investigación para caso de estudio 

¿Es económicamente más viable reparar o demoler viviendas unifamiliares afectadas por 

incendios? 

1.5. Objetivos 

1.5.1. Objetivo General 

Evaluar el daño en viviendas afectadas por incendio y establecer las alternativas de 

solución desde una perspectiva económica. 

1.5.2. Objetivos Específicos 

 

1. Evaluar y determinar los daños de las edificaciones seleccionadas. 

2. Diseñar soluciones de reparación o rehabilitación. 

3. Analizar económicamente las soluciones para la restitución de viviendas. 

1.6. Alcances y limitaciones del estudio 

• Este estudio de caso se desarrollada en el sector El Olivar, específicamente en viviendas 

que, habiendo sido afectadas por el incendio, conserven parcialmente su estructura solida 

original. 

• El estudio estará enfocado en viviendas de albañilería confinada y/o armada de 

albañilería con variedad de revestimientos, abarcando las estructuras principales que 

soportaban a vivienda. 

• El estudio se centrará en las viviendas ubicadas en las calles Millaray, Tamarugal y 

pasajes colindantes, siempre que cumplan con las condiciones anteriormente descritas. 
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CAPÍTULO 2: MARCO TEÓRICO  

2.1. Incendios en sitios urbanos y contexto en Chile 

2.1.1. Fuego, calor, combustión e incendios 

El fuego es una reacción química en la que toman acción el calor, combustibles, 

comburentes y la reacción en cadena. De acuerdo con la Norma 931 de La “National Fire 

Protection Association” (NFPA) define el fuego como un “proceso de oxidación rápida con 

producción de luz y calor de distinta intensidad”.  

El calor (que puede ser de tipo eléctrico, químico o mecánico) corresponde a una forma 

de energía producida por la vibración de las moléculas que componen una sustancia. Esta 

energía permite la liberación de gases y la ignición de los materiales en estado sólido, liquido o 

gaseoso, iniciando lo que llamamos fuego que se puede transmitir de tres maneras: conducción, 

convección o radiación.   

La combustión, en particular, se define como un proceso químico que se produce a una 

velocidad suficiente para producir calor y luz, en forma de resplandor o llama, siendo capaz de 

cambiar el estado físico de las sustancias involucradas. Esta reacción se describe mediante la 

“Teoría del tetraedro del fuego” la cual se produce cuando la energía liberada es suficiente como 

para que la combustión se autosostenga y avance rápidamente por el combustible. Esta reacción 

en cadena es el componente principal para la acción conjunta de los productores de fuego 

(combustible + comburente + calor).  

En síntesis, un incendio se define como fuego fuera de control, capaz de poner en peligro 

vidas, estructuras, la naturaleza y el medio ambiente. (Academia Nacional de Bomberos de 

Chile, 2021b). 

En Chile, la Norma NCh 934 clasifica los incendios según el tipo de combustible 

involucrado en cinco clases (INN Chile, 2008) 

• Clase A (sólidos comunes) 

• Clase B (líquidos y gases inflamables) 

• Clase C (eléctricos energizados) 

• Clase D (metales) 

• Clase K (artefactos de cocina) 

2.1.2. Clasificación y fases de los incendios estructurales 

De acuerdo con la Academia Nacional de Bomberos de Chile (Academia Nacional de 

Bomberos de Chile, 2021a), un incendio estructural implica el daño parcial o total de una 

edificación producto del fuego fuera de control. Estos se clasifican de acuerdo con el grado de 

afectación:  

• Compartimental: Limitado a un solo espacio, sin afectar otras áreas, independiente del 

tamaño o ubicación 

• Multicompartimental: Afecta varios espacios sin comprometer elementos estructurales 

críticos. 
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• Estructural: Implica afectación directa a uno o más componentes estructurales 

fundamentales con riesgo de colapso. (Sergio Albornoz Jean-Pierre Chereau M Simón 

Araya S, 2016)  

Por otra parte, las fases de un incendio estructural serán dependientes, entre otros 

factores, de la disponibilidad de oxígeno en el ambiente. En incendios de gran magnitud como 

el en el que se enmarca esta tesis, existen cuatro fases principales: 

1. Fase Inicial o de encendido: Se produce cuando uno o más combustibles toman contacto 

con una fuente de energía calórica lo suficientemente potente como para iniciar la 

reacción química de combustión. Se caracteriza por la aparición de llamas y 

temperaturas inferiores a los 300°C.  

2. Fase de Incremento: Los productos de la combustión (humos y gases) ascienden por 

convección hasta la parte más alta de la estructura. Una vez que alcanzan un tope, se 

desplazan de forma horizontal y vertical, generando una capa térmica que irradia calor 

a los materiales del entorno. Esto genera una combustión súbita generalizada de 

temperaturas entre los 300°C y 700°C.  

3. Fase de Libre Combustión: Comienza cuando se alcanza la anteriormente mencionada 

combustión súbita generalizada con temperaturas superiores a los 800°C. La cantidad de 

energía generada es mayor a la disipada, traspasando este diferencial de energías a la 

estructura, provocando la debilitación y un posible colapso.  

4. Fase de Decaimiento: El combustible que es susceptible a arder comienza a agotarse por 

lo que disminuye la intensidad. Aquí se genera una combustión incompleta 

extinguiéndose finalmente el fuego. (Academia Nacional de Bomberos de Chile, 

2021a) 

2.1.3. Resistencia al fuego 

La resistencia al fuego se define como la capacidad de un elemento constructivo para 

soportar condiciones de incendio sin perder su función estructural, aislante o estanqueidad. En 

Chile, la NCh 935/1 regula los procedimientos de ensayos destinados a clasificar los elementos 

constructivos en función de su desempeño frente al fuego. El resultado de dicho ensayo se 

expresa como el tiempo en minutos desde el comienzo hasta que se dejen de cumplir las 

condiciones relativas al soporte de carga, aislamiento térmico, estanqueidad y no emisión de 

gases inflamable. De acuerdo con la norma, los elementos se clasifican desde la clase F 0 (hasta 

15 minutos) hasta F 240 (más de 240 minutos). (INN, 1997).  

El considerar normativas y requisitos mínimos en materia de resistencia al fuego, es de 

suma importancia para velar por la protección de los futuros usuarios de las diferentes 

edificaciones. Con esta información, se logra garantizar al usuario que existe un tiempo máximo 

en el que se puede asegurar la resistencia de la estructura en lo que resistencia soportante 

respecta. 
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2.1.4. Afectación del fuego en viviendas 

Los incendios estructurales generan daños significativos en las viviendas, no solo por la 

acción directa del fuego, sino que todo lo que conlleva combatir un incendio. Con la experiencia 

se ha logrado conocer las condicionantes que favorecen la expansión del fuego en zonas 

residencial. De acuerdo con lo comentado por Katherine Campos, investigadora de CIGIDEN, 

la coexistencia de poblaciones habitando de forma muy estrecha con plantaciones forestales y 

zonas geográficas de gran vegetación son factores que permiten la expansión de un incendio. A 

esto se le suma las características constructivas de muchas viviendas, como aquellas de material 

ligero o mediante procesos de auto construcción, que por lo general no cumplen con los 

estándares técnicos mínimos de construcción.  

Respecto a cómo el fuego afecta a la integridad de una vivienda, no existe un manual 

universal que describa el comportamiento exacto de cada estructura en un incendio. Sin 

embargo, sí conocemos el comportamiento esperado de ciertos materiales o métodos 

constructivos cuando se emplean correctamente, de acuerdo con la legislación y reglamentación 

técnica disponible para la protección pasiva contra la propagación de incendios. Un documento 

que aborda este tema es el "Listado Oficial del Comportamiento del Fuego en Componentes de 

la Construcción", el cual establece cómo determinados elementos pueden cumplir con las 

exigencias de resistencia al fuego para infraestructuras de distinto índole. (CChc & Mutual de 

seguridad, 2014). 

2.1.5. Mega incendios en Chile  

Chile posee una larga experiencia en la gestión de catástrofes, especialmente en 

incendios. En las últimas dos décadas, tanto a nivel mundial como nacional, se han desarrollado 

siniestros de extraordinaria envergadura debido a su gran velocidad de propagación, tamaño y 

dinámica, sobrepasando la capacidad de respuesta de las instituciones. Si bien la terminología 

para referirse a ellos es diversa, comúnmente son llamados eventos de incendios extremos o 

mega incendios.  

Los mega incendios son catalogados como desastres ecológicos debido a que queman 

una extensa superficie y tienen una alta intensidad. Difieren de los incendios comunes en la 

dificultad técnica para su control, la gran cantidad de recursos económicos demandados, la 

peligrosidad de su combate y la gran destrucción de infraestructura especialmente en la interfaz 

urbano-rural. De acuerdo con un informe realizado por el “Center for Climate and Resilience 

Research” sobre incendios en Chile, entre los años 1985 y 2018 se han registrado 22 mega 

incendios, de los cuales 16 ocurrieron en la última década. (Incendios En Chile: Causas, Impacto 

y Resiliencia, n.d.). 

A continuación, se presenta una síntesis de algunos de los mega incendios más relevantes 

ocurridos en Chile en los últimos años: 
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INCENDIO AÑO HA FALLECIDOS 
VIVIENDAS 

AFECTADAS 

Valparaíso: Cerros La 

Cruz, Las Cañas, El Litre,  
2014 1.000 15 3.000 

Santa Olga, Constitución 2017 183.946 8 2.383 

Puertas Negras, 

Valparaíso 
2017 209 app 0 250 

Castro, Chiloé 2021 5,4 0 120-140 

Biobío y Ñuble 2023 208.756,2 26 

Destruidas: 2.514 

Daños Menores: 1.518 

Daños Mayores: 46 

Viña del Mar, Quilpué, 

Villa Alemana 
2024 9.215,9 135 14.000 

Tabla 1: Síntesis de datos Megaincendios en Chile - Fuente: Elaboración propia a partir de 

datos de prensa, informes gubernamentales y de centros de investigación 

Estos datos permiten comprender la magnitud del problema en materia de incendios y la 

urgente necesidad de generar estrategias de prevención, respuesta y reconstrucción. En el 

siguiente ítem, se comentarán los planes de reconstrucción implementados a lo largo de la 

historia para casos de incendios, así como las políticas y metodologías adoptadas en el ámbito 

habitacional y de infraestructura.  

2.1.6.- Planes de reconstrucción  

Chile es un país que se ha enfrentado a múltiples catástrofes (como terremotos, 

inundaciones e incendios) en diferentes partes de su extenso territorio, afectando gravemente 

las viviendas de miles de familias. Como respuesta, el Estado ha desarrollado diferentes planes 

de reconstrucción, que, para el caso de incendios, estos han evolucionado mediante un proceso 

de ensayo y error del cómo enfrentar las reconstrucciones. A lo largo de este ítem se hará una 

revisión de las diferentes estrategias de reconstrucción implementadas para el ámbito 

habitacional tras incendios de gran magnitud.  

Los planes de reconstrucción han buscado restaurar las condiciones habitacionales de las 

familias afectadas mediante un enfoque integral incorporando no solo el componente individual 

de la vivienda si no que su entorno y habitabilidad. Estos planes, generalmente liderados por el 

Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) se estructuran en etapas que incluyen 

diagnóstico, planificación, ejecución y monitoreo: 
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1 Diagnóstico 

- Evaluación y catastro de daños 

- Utilización de Fichas:  

o Ficha 1: Identificación del sector afectado 

o Ficha 2: Catastro individual de vivienda afectada 

- Buscan identificar y levantar daños de viviendas y espacios afectados para una 

posterior clasificación 

- El objetivo es recopilar la información necesaria para la toma de decisiones 

respecto a la planificación de soluciones 

2 Planificación 

En base al diagnóstico, se definen las modalidades de reconstrucción 

Identificación de terrenos aptos para la elaboración de proyectos habitacionales 

Modalidades de reconstrucción van en conjunto con los subsidios a entregar los 

cuales dependerán del daño y la modalidad de reconstrucción 

3 Ejecución Implementación de las soluciones habitacionales propuestas 

4 Monitoreo 
Supervisión del proceso de reconstrucción y seguimiento a beneficiarios. 

Reconocimiento de falencias y posibles mejoras para futuras catástrofes. 

Tabla 2: Estructura de Planes de Reconstrucción MINVU – Fuente: Elaboración propia en 

base a los diferentes planes de reconstrucción publicados. 

Las modalidades de reconstrucción aplicadas en contexto de emergencia de tipo incendio 

se han ido repitiendo y mejorando con la incorporación de nuevas soluciones acorde a los 

avances tecnológicos disponibles, así como también la experiencia adquirida. Dentro de estas 

se destacan las siguientes estrategias utilizadas en diferentes planes de reconstrucción:  

1 Reparación 
Considera la recuperación y/o reparación de viviendas con daño leve, 

moderado o mayor y que no implicaron el colapso de la vivienda 

2 Banco de materiales 

Entrega de un subsidio para viviendas con daño leve, en donde este 

se utiliza para la compra de materiales de construcción para la 

reparación sin incluir la mano de obra 

3 
Construcción en sitio 

propio (CSP) 

Reposición de la vivienda en el sitio original donde se encontraba la 

que fue consumida por el incendio 

4 
Construcción en nuevos 

terrenos (CNT) 

Proyectos habitacionales construidos en nuevos terrenos a 

disposición de las familias afectadas.  

5 

Adquisición de 

vivienda construida 

(AVC) 

Subsidios de compra de vivienda nueva o usada para familias que 

vivían en estado de allegadas o arrendatarias y que la vivienda que 

residían se vio colapsada producto del incendio. 

Para la aplicación de esta modalidad se debe cumplir con: 

- Terreno no apto y/o factible de construir una nueva estructura 

- Familias ya no desean vivir en terreno afectado, dispuestos a vender 

o ser expropiados 

- Verificación previa de venta de propiedades en la zona de interés de 

la familia. 

Tabla 3: Soluciones constructivas post incendios. Fuente: Elaboración propia en base a 

planes de reconstrucción de MINVU 
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Una estrategia destacable de reconstrucción fue el plan post incendio en Santa Olga 2017. 

Este se definió por generar una etapa de transición hacia la vivienda definitiva, prohibiendo las 

soluciones de emergencia colectivas en los mismos terrenos afectados, permitiendo solamente 

viviendas de emergencia de alto estándar (24m2, forro interior, instalación eléctrica, conexión 

a redes). Además, se introdujo un Bono de Arriendo que permitió a las familias relocalizarse 

temporalmente en viviendas constituidas a la espera del término de las faenas de reconstrucción. 

Posterior al incendio del año 2024 en el que se enmarca este trabajo, se presentó un plan 

de reconstrucción que divide las ayudas en dos categorías, además de integrar nuevas soluciones 

habitacionales a las ya presentadas: 

A.- SEGÚN CATEGORÍA DE LAS PERSONAS AFECTADAS 

CATEGORÍAS ALTERNATIVAS POSIBLES 

Propietario residente 

con una propiedad  

Y 

Propietario no 

residente con una 

propiedad 

Reconstrucción 

- AVC 

- CSP 

-Autoconstrucción asistida 

Reparación 

-Tarjeta de banco de materiales 

-Mejoramiento 

Propietario con más 

de una propiedad 

habitacional 

Reconstrucción 

-Adquisición de viviendas por el Estado 

Reparación 

-Tarjeta de banco de materiales 

Personas que viven de 

allegadas  

Pequeño condominio 

Subsidio habitacional regular con otorgamiento de puntaje extra 

Arrendatarios Subsidio habitacional regular con otorgamiento de puntaje extra 

 

Tabla 4: Soluciones de Plan de reconstrucción incendio 2024 de acuerdo con la categoría de 

persona afectada – Fuente: Plan de Reconstrucción. Gobierno de Chile, 2024 
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B.- SEGÚN TIPO DE DAÑO DE LAS VIVIENDAS 

TIPO DE DAÑO TIPO DE BENEFICIO MONTO MÁX SUBSIDIO 

Daño leve Bolsillo electrónico 50 UF 

Daño moderado 

Tarjeta de banco de materiales, con 

asistencia técnica (DS 27) 

Proyectos de mejoramiento con asistencia 

técnica y constructora (DS 255) 

150 UF 

Daño mayor 
Proyectos de mejoramiento con asistencia 

técnica constructora (DS 27 y DS 255) 
450 UF 

Daño no reparable 

 

Proyecto de reposición de vivienda con 

asistencia técnica y constructora 

Construcción en sitio propio 

Pequeño condominio 

1200 UF + 600 UF máx. por 

habilitación de terreno 

 

Vivienda industrializada 
950 UF + 600 UF máx. por 

habilitación de terreno 

Autoconstrucción asistida 1200 UF 

Relocalización 

Adquisición de vivienda nueva o usada 

Adscripción a proyectos de integración 

social 

1200 UF 

 

Tabla 5: Soluciones de Plan de reconstrucción incendio 2024 de acuerdo con el tipo de daño 

de la vivienda – Fuente: Plan de Reconstrucción. Gobierno de Chile, 2024 

 

Dentro de las nuevas modalidades incluidas en este plan consisten en lo siguiente;  

• Pequeño condominio 

Proyecto habitacional desarrollado en un predio urbano en donde se construyen 2 a 12 

soluciones habitacionales y opcionalmente equipamiento. Este podrá considerar la 

recuperación o rehabilitación como parte de la intervención de infraestructuras y/o 

edificaciones que existan en el terreno. 

• Vivienda industrializada 

La solución habitacional propuesta se diseña y fabrica a través de procesos 

industrializados con cierto grado de automatización. La ejecución se realiza en un lugar 

ajeno del terreno en donde posteriormente será trasladado para montado y ensamblado. 

De igual manera SERVIU realizara una fiscalización en fabrica del diseño y puesta en 

marcha de la solución. 

• Autoconstrucción asistida 

Subsidio para que las familias, como su nombre lo dice, autoconstruyan su vivienda. 

SERVIU se encarga de depositar dinero en una tarjeta a nombre del beneficiario para la 

compra de materiales y la mano de obra a medida que avanza la obra. 

Para optar a este beneficio debe existir mano de obra de parte de un familiar y/o local, 

buscando fomentar el trabajo en conjunto de familias y profesional a cargo de la obra, 

que puede ser funcionario de SERVIU. 



17 
 

Cada una de estas soluciones exige evaluaciones técnicas específicas, tales como las 

condiciones del terreno, la infraestructura sanitaria y eléctrica, la existencia de edificaciones 

recuperables y la disponibilidad de oferta técnica y profesional en el sector.  

2.2.- Afectación y comportamiento de los materiales frente al fuego 

Para comprender el comportamiento del sistema de albañilería confinada ante incendios, 

así como también las principales fallas físicas que se pueden presentar en la estructura, se realizó 

una recopilación de literatura técnica, estudios experimentales y tesis académicas que evalúan 

la respuesta de los materiales involucrados: ladrillos cerámicos, morteros y elementos de 

hormigón armado. Se identificaron patrones de deterioro, umbrales críticos de temperatura y 

mecanismos de falla. A continuación, se expondrán los extractos de interés de las diferentes 

fuentes de información encontradas por tipo de material.  

2.2.1.- Albañilería 

De acuerdo con la Enciclopedia Broto de Patologías de la Construcción, los materiales 

cerámicos poseen una alta resistencia al fuego ya que las temperaturas que sufren los elementos 

durante su cocción son superiores que las que se producen en condiciones normales durante un 

incendio, otorgándoles la capacidad de mantener su integridad estructural cuando son sometidos 

a fuego intenso. (Enciclopedia Broto de Patologías de La Construcción, n.d.) 

Un estudio experimental realizado en la Universidad Federal de Rio Grande do Sul, 

Brasil (Menegon et al., 2019), sometió diferentes muros de bloques cerámicos (de 14 y 19 cm, 

con resistencias de 7 y 10 MPa, y diferentes formas de huecos) a temperaturas de hasta 950°C 

a una velocidad similar a la curva normalizada de la norma local de resistencia al fuego durante 

cuatro horas. Los ensayos consideraron la influencia de las formas de constitución de los muros 

como: el tipo de mortero, el grosor, el tipo de ladrillo utilizado, y la presencia o ausencia de 

revestimiento por una de las caras. Dentro de los resultados obtenidos se observó que: 

o Temperatura interna de los muros alcanzo valores cercanos a los 600°C sin 

revestimiento, mientras que en muros revestidos con mortero en una cara la 

temperatura en esta no supero los 400°C (P6) 

o Aparición de grietas verticales en la cara expuesta al calor  

o El mortero perdió su fuerza y en el caso de la muestra con revestimiento este se perdió 

por completo su adherencia con el muro a medida que aumentaba la temperatura 

 

Gráfico 1: Temperatura v/s tiempo de exposición de diferentes composiciones de muros de 

albañilería – Fuente: Menegon et al., 2019 
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Dentro de las conclusiones del estudio se concluyó que: 

o El aumento de grosor del bloque y el uso de revestimiento de mortero reducen la 

propagación del calor a la cara no expuesta. 

o Los desplazamientos longitudinales que se generaron indicaron que las juntas más 

flexibles generan un sistema más deformable permitiendo que el bloque se dilate en 

ambas direcciones del plano. 

o La elevación de la resistencia del mortero de juntas siendo igual o superior a la de las 

unidades de albañilería son un riesgo para los muros ya que se transfieren las tensiones 

a los bloques, comprometiendo su estabilidad. 

Por otra parte, la Universidad Autónoma de Nuevo León, México, analizó el 

comportamiento estructural analítico de muros de mampostería sometidos a altas temperaturas, 

en donde se extrae que este comportamiento depende de las diversas propiedades físicas y 

químicas que presenten los materiales que lo conforman, tanto las piezas como los morteros de 

unión. Dentro de la recopilación de información de esta tesis, se mencionan las propiedades 

mecánicas y los cambios que sufren los bloques y ladrillos de arcilla cuando son sometidos a 

altas temperaturas:  

Propiedad Elemento 
Rango de 

temperatura 
Comportamiento observado 

Módulo 

elástico 

(Grafico 2) 

Ladrillo 

Solidos (tipo 

fiscal) 

Hasta 750°C 
Aumenta su rigidez hasta 3 

veces la original 

Cercanas a 1000°C Rigidez decae casi a cero 

Bloques de 

arcillas 

huecos 

Hasta 750°C 
Aumenta su rigidez hasta 1,5 

veces la original 

Mortero 

1:1,5:0,5 
300°C 

Pérdida significativa de rigidez 

hasta valores cercanos a cero 

Resistencia a 

la 

compresión 

(Grafico 3) 

Bloques de 

arcilla huecos 

Hasta 400°C 
Aumento de la resistencia hasta 

el doble de la original 

Hasta 750°C Decae a valores cercanos a cero 

Esfuerzo-

deformación 

en 

compresión 

(Grafico 4 y 

5) 

Ladrillos de 

arcilla 

Hasta 300°C 
Mantienen rigidez y 

comportamiento elástico 

400-600°C 

Comienza a perder resistencia y 

rigidez. Esfuerzo máximo 

disminuye 

Bloques de 

arcilla huecos 

400-750°C 
Aumento del esfuerzo máximo y 

mejora momentánea en rigidez 

750-1000°C 
Pérdida total de la resistencia y 

rigidez con deformación excesiva 

 

Tabla 6: Resumen de comportamiento de albañilería respecto a sus propiedades 

sometidos a altas temperaturas – Fuente: Elaboración propia en base a tesis de 

(Covarrubias Navarro, 2017) 
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Gráfico 2: temperatura v/s modulo 

elástico. – Fuente: Covarrubias Navarro, 

2017 

Gráfico 3: Temperatura v/s resistencia a la 

compresión. – Fuente: Covarrubias 

Navarro, 2017

 

Gráfico 4 y 5: Relación esfuerzo deformación normalizada en ladrillos de arcilla y bloques de 

arcilla huecos – Fuente: Covarrubias Navarro, 2017 

Además, se documentaron los fenómenos físicos de a acción de alta temperatura en 

muros de albañilería como: 

o Desconchamiento Térmico: Fenómeno que ocurre cuando la presión de poro y 

esfuerzo térmico exceden la resistencia a la tensión del hormigón. Esta presión que 

se genera por la cantidad de agua que contienen los poros, se evapora a causa de las 

altas temperaturas expandiéndose, produciendo una explosión que se traduce en 

perdida del material.  En el caso de las arcillas este fenómeno si se presenta, siendo 

este un factor importante en la perdida de estabilidad sobre todo cuando son muros 

de bloques huecos; en el caso de morteros de alta resistencia se ha presentado que la 

aparición de este fenómeno es sobre los 600°C, pero no es común que se de en 

morteros normales.  

o Inclinación Térmica: Fenómeno que se genera por un alto gradiente térmico entre la 

cara expuesta y la no expuesta al fuego. La que se encuentra expuesta se produce una 

dilatación mayor de los materiales lo que genera un desfase en el plano original de 

los muros. Se ha reportado que se produce un colapso de muros cuando la mitad de 

la altura se ha desplazado 0,8 veces su espesor. 
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Como se ha indicado a lo largo de este apartado, los materiales cerámicos presentan una 

notable resistencia a las altas temperaturas debido a las que alcanzan durante su proceso de 

cocción, en donde superan las que se generan en un incendio. Los estudios mencionados nos 

demostraron que si bloques cerámicos son sometidos a temperaturas cercanas a los 950°C 

durante cuatro horas estos son capaces de mantener su capacidad estructural, que, aunque 

presentaron daños como grietas verticales y perdida de adherencia del mortero, no significan un 

daño que comprometa la estabilidad de la estructura. Además, el uso de bloques más gruesos y 

la aplicación de recubrimientos en los muros contribuyen a disminuir la propagación del calor; 

el recubrimiento actúa como protección del muro, siendo este quien se ve dañado y no la 

estructura soportante, antecedente sumamente importante para conocer cómo se puede 

comportar una vivienda de esta materialidad en un incendio.  

Aunque se puedan también presentar fenómenos como el desconchamiento térmico, 

inclinación térmica, grietas y perdida de adherencia, todos pueden ser mitigados y solucionados 

con técnicas específicas, siendo viable la rehabilitación de estructuras de albañilería, siempre y 

cuando se realice una evaluación estructural. Con intervenciones adecuadas y medidas 

correctivas específicas, es posible restaurar la estructura dañada siendo la albañilería un sistema 

constructivo seguro y confiable frente al fuego extremo.  

2.2.2.- Hormigón y hormigón armado 

Para el caso del hormigón, su comportamiento y patologías generadas por el fuego 

abundan aún más las investigaciones y estudio, por lo que se ha hecho una selección de variados 

documentos para materializar las principales conductas de este material.  

De acuerdo con un artículo titulado “Acciones y efectos nocivos del fuego sobre 

estructuras de concreto. Una breve reseña” de la revista Alconpat, se pueden extraer las pérdidas 

que sufre tanto el hormigón como el hormigón armado de acuerdo con las temperaturas a la cual 

son sometidos, expresado en a siguiente tabla:  

Material Temperatura Comportamiento 

Hormigón 

300°C 

Pierde aproximadamente un 25% de su resistencia 

mecánica a la compresión, pero en los primeros 

centímetros del elemento 

La temperatura interior será muy por debajo de esta 

600°C 

Pierde cerca de un 75% de su resistencia mecánica a 

la compresión 

Deja de funcionar a su capacidad estructural completa 

Hormigón 

Armado 

100°C 
Se reduce la adherencia entre las barras de acero y el 

hormigón 

Sobre los 

600°C 

Comienza a perder de manera significativa la 

adherencia acero-hormigón  

Tabla 7: Comportamiento del hormigón y hormigón armado a diferentes temperaturas – 

Fuente: Elaboración propia en base a lo extraído de autor Helene et al., 2019 

Además, se menciona el fenómeno que se produce en hormigones expuestos al fuego y 

que fueron sometidos a altos gradientes térmicos, llamado Spalling. Este, de acuerdo con 

estándares internacionales mencionados en el artículo, corresponde al desprendimiento de capas 
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o pedazos de la superficie de hormigón o de un elemento estructural cuando se expone a 

temperaturas elevadas y rápidas tasas de calentamiento, es decir, condiciones de incendio. Esta 

situación, a pesar de ser considerada como de tipo explosivo o violento, no es un símbolo de 

fallo o colapso estructural. Este puede ser leve, normal o severo y dependiendo de su gravedad 

puede o no conducir a una perdida rápida de la sección transversal lo que podría desencadenar 

un mecanismo de colapso estructural, pero todo dependerá de su gravedad. Existe una 

clasificación del tipo de spalling que estará influenciado por variedad de factores tales como la 

resistencia del hormigón, la edad, el tipo, el tamaño de los agregados, el contenido de humedad 

entre otros; siendo el más grave el de tipo explosivo capaz de generar roturas de espesores entre 

25 y 100 mm. (Helene et al., 2019).  

Pasando a otra fuente de información, tenemos lo extraído de una tesis titulada “Efectos 

del fuego sobre el hormigón armado. Metodología para la evaluación y criterios para la 

rehabilitación de edificaciones” que, a diferencia del documento anterior, este se enfoca 

exclusivamente en el comportamiento del hormigón armado. 

Se comenta que, al someter a altas temperaturas como en un incendio los materiales que 

componen el hormigón armado, por un lado, el acero de refuerzo tiende a disminuir su 

resistencia a la tracción y aumentar su ductilidad, mientras que el hormigón tiende a presentar 

cambios de color, fisuramiento y desconche en su superficie. 

Temperatura Comportamiento 

0 a 110°C 
Elemento se dilata y se evapora el agua interior 

Dilatación mayor que la contracción 

110°C Retracción hidráulica considerable por evaporación de agua en poros 

300°C 
Dilatación termina y retracción por perdida de agua fisura el hormigón 

(esfuerzos de compresión y presión de los poros) 

 

Sobre 

300°C 

Temperatura crítica 

Comienza la pérdida de la resistencia a la compresión tomando valores 

cercanos al 80% de su valor inicial  

Se generan fisuras superficiales  

600°C 
Áridos del hormigón se expanden de diferentes maneras dependiendo de su 

naturalidad ejerciendo presión en el material que los rodea  

 

 

900°C 

Hormigón adquiere un color blanco a amarillo claro 

Áridos que se degradan a esta temperatura producen carbonato de calcio que 

tiende a proteger las capas interiores en tiempos de exposición reducida.  

Hormigón se vuelve poroso y al momento de enfriarse se presentan notorias 

fisuras 

Tabla 8: Comportamiento del hormigón armado a diferentes temperaturas – Fuente: 

Elaboración propia en base a lo extraído del autor Guerrero Corona, 2022 

A continuación, de este documento de investigación se extraen tres tablas de interés que 

aportan con información respecto a la coloración que toma el hormigón respecto a la temperatura 

a la que fue sometido y que porcentaje de daño significa: 
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Figura 1: Color y resistencia residual del hormigón en función de la máxima temperatura 

alcanzada. A. Solas and R. Giani (2010). Tecnología del hormigón avanzada 

 

Figura 2: Superficie de hormigón expuesta al fuego. T. Daungwilailuk et al. (2017). 

Evaluating Dmaged Concrete Depth in Reinforced Concrete Structures under Different Fire 

Exposure Times by Means of NDT and DT Technique 

 

Figura 3: Porcentaje de daño en los diferentes especímenes de hormigón. T. Daungwilailuk et 

al. (2017). Evaluating Dmaged Concrete Depth in Reinforced Concrete Structures under 

Different Fire Exposure Times by Means of NDT and DT Techniques 

En el caso del acero de refuerzo, este al estar recubierto por el hormigón, aumenta su 

temperatura de manera lenta por lo que su comportamiento se mantiene mientras no haya 

agrietamiento o desconche hasta el nivel de las armaduras. Si esto sucede, al acero por su gran 

capacidad de conductividad térmica, transmite el calor a lo largo de toda la barra deteriorando 

rápidamente el material.(Guerrero Corona, 2022) 

Por otra parte, tenemos el análisis realizado por la revista BIT de CDT de la Cámara 

Chilena de la Construcción en donde se comenta que este material a medida que se calienta 

disminuye el rango en el que este se comporta de forma elástica aumentando el tramo plástico, 

pierde su resistencia y afecta las propiedades mecánicas. Además, se menciona los siguientes 

comportamientos: 
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o Hasta los 105°C la pasta de cemento se deshidrata produciendo su contracción  

o A medida que aumenta la temperatura los  agregados se expanden siendo 

predominante por sobre la contracción de la pasta. 

o A partir de los 500°C los agregados dejan de ser estables y los cambios son 

irreversibles. 

o Se producen micro fisuras que debilitan la zona de interfaz agregado-mortero 

afectando la resistencia mecánica de hormigón. 

o La baja temperatura del agua de extinción del incendio sobre el hormigón 

sobrecalentado genera un shock térmico que produce micro fisuras.  

Como también se pudo extraer de otras fuentes, esta habla del fenómeno de Spalling 

comentando que las estructuras de hormigón poseen una humedad intrínseca y que a su vez es 

de tipo poroso. Actualmente cuanto más alta es la resistencia del hormigón más pequeños son 

esos poros, por lo tanto, si la pieza se calienta producto de un incendio la humedad que se intenta 

liberar del material tratara de salir por los poros, que, si son demasiado pequeños y no están 

conectados unos con otros, esta presión no se alivia y se revienta la superficie del material. A 

medida que las moléculas de agua se evaporan, el hormigón pierde su cohesión, se debilita y se 

desprende el material por la presión del vapor, provocando que puedan quedar las armaduras 

expuestas. (Pavez V., 2011) 

Una última fuente es el ya mencionado trabajo fin de máster de la autora Denisse 

González, en donde se hace referencia al comportamiento de los materiales de estudio 

(albañilería, hormigón y hormigón armado) señalando lo siguiente:  
 

Material 
Fenómeno y 

factores 
Descripción 

Temperatura 

critica 

Hormigón 

Deshidratación 

Al perder a humedad interna se debilita a pasta 

de cemento reduciendo la cohesión del material 

y su capacidad portante  

100°C 

Expansión 

térmica 

Expansión desigual en el material que produce 

tensiones internas provocando fisuras y en casos 

extremos la fractura del hormigón 

- 

Cambios 

químicos 

Pasta de cemento se descompone y agregados 

sufren trasformaciones físicas y quimas que 

afectas la resistencia y estabilidad de la 

estructura 

Sobre los 

300°C 

Spalling 

Desprendimiento explosivo de la superficie del 

hormigón debido a la acumulación de presión de 

vapor, produciendo la reducción de la sección y 

exponiendo el refuerzo al fuego 

Sobre los 

600°C 

Acero 

Pérdida de 

resistencia 

Pierde aproximadamente un 50% de su 

resistencia lo que compromete la capacidad 

portante de la estructura 

500°C 

Deformaciones 
Dilatación térmica genera pandeo y 

deformaciones de los elementos de acero 

- 
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Ladrillos 

cerámicos 

Expansión 

térmica 

Si ocurre de manera desigual, se generan 

tensiones internas que tiene como resultado 

fisuras o fracturas 

- 

 

Contenido de 

humedad 

Presión interna que produce la transformación 

del agua en vapor presente en los poros, causa 

desprendimientos y afecta a integridad 

- 

Porosidad 

Si el ladrillo posee mayor porosidad, absorbe 

más agua, lo que puede acelerar su deterioro 

debido a la rápida evaporación del agua a causa 

del calor. 

Esto genera la reducción de la resistencia a la 

compresión y una mayor susceptibilidad a la 

erosión y permeabilidad al agua  

- 

 

Tabla 9: Fenómenos y factores que afectan a los materiales cuando son sometidos a altas 

temperaturas – Fuente: Elaboración propia en base a trabajo de fin de máster de la autora 

Denisse González. 2025 

Para cerrar, se ha resumido los principales efectos que sufren los diferentes materiales 

presentados anteriormente, así como sus temperaturas críticas de acuerdo con las diferentes 

fuentes estudiadas: 

 Material 
Temperatura 

Critica (°C) 
Principales efectos 

1 

Albañilería – 

Ladrillos 

cerámicos 

750-950 
Grietas verticales, perdida de adherencia del mortero, 

desconchamiento térmico, inclinación térmica 

2 
Albañilería - 

Mortero 
300 Pérdida de rigidez y adherencia 

3 Hormigón 300-600 
Pérdida de resistencia de 25% a 75%, spalling 

superficial, fisuras por retracción térmica 

4 
Hormigón 

armado 
300-600 

Fisuras, desconchamiento, perdida de adherencia con 

acero, colapso progresivo con fisuras 

5 Acero de refuerzo 500-600 
Pérdida del 50% de resistencia, pandeo por dilatación 

térmica, exposición al fuego si hay spalling 

 

Tabla 10: Resumen de efectos y temperaturas críticas de materiales de estudio. – Fuente: 

Elaboración propia en base a los diferentes documentos técnicos expuestos en el ítem 2.2 
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2.2.3.- Albañilería confinada 

Ahora que ya conocemos como actúa, por un lado, el hormigón armado y por otro la 

albañilería, podemos extrapolar los comportamientos para deducir el comportamiento que 

tendrá la albañilería confinada. 

Podemos inferir que el material que generará más cambios en la estructura será los que 

se componen de hormigón, es decir pilares y cadenas. Al exponerse a altas temperaturas el 

hormigón sufre de retracción térmica y la pérdida de su humedad provocando que se pierda la 

adherencia entre los elementos de hormigón con el murete de albañilería, dejando de trabajar 

como un conjunto. Esta separación suele manifestarse en fisuras y gritas verticales cercanos a 

los pilares. Por otra parte, el mortero de unión de las piezas cerámicas también puede afectar la 

estabilidad de la estructura, ya que al ser un elemento cementicio que de igual manera requiere 

un porcentaje de humedad, responde de manera similar al hormigón separándose de las unidades 

cerámicas perdiendo su función principal expresándose en grietas y fisuras en diferentes 

direcciones.  

En resumen, las principales problemáticas derivadas de la exposición al fuego en la 

albañilería confinada radican en la perdida de adherencia entre los elementos estructurales y que 

si no son tratadas pueden generar que se pierda la estabilidad estructural. No obstante, esto no 

implica que la rehabilitación de la estructura sea imposible. En particular, si los elementos no 

están directamente expuestos al fuego y cuentan con algún tipo de revestimiento protector, es 

posible mitigar los daños y recuperar su capacidad portante mediante intervenciones 

estructurales apropiadas. 

2.3.- Métodos de inspección y determinación del daño 

2.3.1.- Antecedentes necesarios 

Cuando se presenta una estructura dañada por algún evento del entorno en el que se sitúa, 

y que requiere de una inspección para continuar con su vida útil, es necesario seguir una serie 

de pasos para permitan abordar de la mejor manera las posibles soluciones. En el caso de un 

incendio u desastre natural, es fundamental realizar una evaluación y análisis estructural que 

permita conocer en profundidad el estado en el que se encuentra la estructura, posterior a haber 

sido sometida a esfuerzos para los cuales no fue diseñada, como es el caso del incendio de las 

magnitudes que enmarca esta tesis.  

El Manual de Reparaciones y Refuerzos Estructurales del Ministerio de Vivienda y 

Urbanismo entrega una guía de los pasos a seguir para realizar esta evaluación, con el objetivo 

de estudiar la estructura y planificar su posible rehabilitación. A continuación, se detallan 

algunas de las etapas que se recomiendan seguir tanto del MINVU como de otros autores.  

1. Evaluación preliminar y recopilación de antecedentes 

Este primer acercamiento a la situación actual de una edificación busca 

cuantificar el nivel y severidad de los daños o deterioro de la estructura o elemento a 

estudiar. Para ello, se debe realizar una revisión de planos, datos de construcción, 

informes y otros documentos, considerando como antecedentes mínimos:  

o Examen visual y diagnóstico preliminar. 
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o Recopilación de antecedentes. 

o Evaluación del entorno. 

o Inspección, catastro y levantamiento de daños. 

Esta última etapa es una de las más relevantes al momento de determinar la 

gravedad y tipología del daño en la estructura. Se recomienda contar con una planimetría 

actualizada, sobre la cual se debe hacer un levantamiento detallado indicando tipo de 

daño, tipo de elemento, ubicación, materialidad, magnitud, entre otros aspectos. Todo 

esto debe ir acompañado de un registro fotográfico.  

Existen diversas metodologías para realizar un levantamiento de daños. Una de 

las más utilizadas es la ficha de catastro, que permite documentar de forma sistémica 

toda la información necesaria sobre el estado actual de la estructura. Un ejemplo es la 

Ficha de Evaluación de Daños de la Dirección de Arquitectura del Ministerio de Obras 

Públicas, la cual permite posicionar en un ranking el porcentaje y razón del daño en 

función de los elementos estructurales que se poseen y están dañados, permitiendo 

categorizarlo para seleccionar las recomendaciones iniciales, como apuntalar o 

alzaprimar ciertos sectores o la necesidad de realizar una evaluación estructural mucho 

más exhaustiva. 

Otro ejemplo, mucho más cercano al contexto de esta tesis, es el levantamiento 

de daños realizado en las viviendas también afectadas del sector Canal Beagle, también 

afectadas por el mismo incendio. En ese caso, la empresa a cargo elaboro una ficha de 

inspección en la que se detallaron los sistemas estructurales de la vivienda, su 

vulnerabilidad frente al entorno que también se encuentra afectado o no y como podría 

ser una problemática para la reconstrucción, para finalmente hacer una evaluación de los 

daños considerando criterios como la presencia de grietas o fracturas, pandeo global o 

inestabilidad, coloración del hormigón, entre otras. Todos los daños fueron 

georreferenciados en la planimetría levantada en terreno y documentado con su 

respectivo registro fotográfico. 

     

Figura 4: Extracto de Ficha levantamiento de daños – Elaborado por Asesoria e 

Inspeccion 
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2. Evaluación estructural 

Esta etapa debe realizarse cuando, tras la evaluación preliminar, se determina que 

un elemento existente o parte de la estructura tiene signos de deterioro, deficiencia 

estructural, comportamientos incompatibles con los requisitos de diseño vigentes, o 

cuando la información recopilada resulta insuficiente para determinar si parte de la 

estructura o la totalidad es capaz de soportar las cargas de diseño existentes o nuevas. 

Cuando se realiza una evaluación estructural, se deben documentar aspectos como:  

- Medición de las propiedades y dimensiones de los elementos estructurales 

- Presencia y efecto de cualquier modificación al sistema estructural 

- Cargas, ocupación o uso diferente al cual fue diseñado 

Esta evaluación debe realizarse considerando tanto la normativa vigente del 

diseño original como la que será para el diagnóstico, así como las propiedades del 

material afectado. Los resultados permitirán elaborar e interpretar correctamente un 

análisis estructural de lo existente, así como para el diseño de reparación y/o refuerzo 

A continuación, se mencionarán los tipos de ensayos que permiten conocer 

cuantitativamente las propiedades mecánicas, físicas y químicas del estado de las 

estructuras, los cuales, complementados con los antecedentes técnicos de la vivienda (en 

especial las EETT y memorias de cálculo), permiten interpretar los resultados y 

determinar si estos se encuentran dentro de los rangos aceptados.  

2.3.2.- Determinación del grado de daño: Ensayos 

2.3.2.1.- Ensayos destructivos 

Los ensayos destructivos corresponden a un conjunto de pruebas aplicadas sobre 

materiales o elementos estructurales, donde se provoca su rotura o daño irreversible de la 

muestra como parte del proceso. Estas pruebas permiten obtener parámetros precisos sobre las 

propiedades mecánicas de los materiales. Algunos de los ensayos utilizados en el sector de la 

construcción son: 

• Ensayo de Tracción: 

Consiste en aplicar una fuerza de tensión creciente a una muestra hasta su rotura, 

permitiendo medir la resistencia a la tracción, la ductilidad y el módulo de elasticidad 

• Ensayo de Compresión 

Aplicación de una fuerza de compresión creciente a una muestra hasta la rotura del 

material. Este ensayo permite medir la resistencia a la compresión, el módulo de 

elasticidad y el comportamiento del material ante la compresión  

• Ensayo de Flexión: 

Se aplica una carga puntual o distribuida sobre una viga provocando su flexión hasta la 

rotura. Con esto se obtiene la resistencia a la flexión, la deflexión máxima y el módulo 

de rotura del material. 

• Ensayo de Dureza: 

Mide la resistencia del material a la penetración de un indentador o penetrador. Existen 

diversos métodos de ensayos como Brinell, Vickers y Rockwell. 
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• Ensayo de Impacto: 

Permite evaluar la resistencia al impacto y capacidad del material para absorber la 

energía ante un impacto repentino con un péndulo o masa que golpea la muestra. 

2.3.2.2.- Ensayos no destructivos 

Los ensayos no destructivos son un conjunto de técnicas que permiten evaluar el estado, 

integridad y propiedades de materiales, componentes y estructuras sin ocasionar daños 

permanentes en los mismos, lo que permite obtener información valiosa sobre el material o la 

estructura sin afectar su capacidad de uso posterior. Algunos ejemplos de estos tipos de ensayos 

son: 

• Ultrasonidos: 

Se emiten ondas ultrasónicas al interior del material y se analiza el tiempo que tardan en 

recorrerlo y las reflexiones que se producen, permitiendo detectar fisuras, vacíos o 

cambios en la densidad del material. 

 

• Inspección Visual: 

Consiste en la realización de observaciones detalladas de la superficie del material o la 

estructura para detectar defectos visibles como fisuras, erosiones, desprendimientos o 

deformaciones de la estructura sin necesidad de aplicarle cargas o generar alguna 

interacción directa. 

 

• Líquidos Penetrantes: 

Se aplica un líquido en la superficie del material que penetra en los poros y fisuras para 

luego revelarlas. Esto permite detectar defectos superficiales como micro fisuras o 

discontinuidades en la estructura. 

 

• Partículas Magnéticas 

Para materiales ferromagnéticos, se espolvorean partículas magnéticas que se adhieren 

a las zonas donde existen discontinuidades, para luego aplicar un campo magnético al 

material ferromagnético revelando la presencia de defectos como fisuras o poros. 

 

• Esclerometría: 

Mediante el uso del Martillo Schmidt, se permite determinar el índice esclerómetrico del 

hormigón endurecido. A través del instrumento, que choca con el elemento, se permite 

obtener un índice de dureza superficial (valor adimensional) que, en el posterior análisis 

de resultados, con gráficos tabulados, se logra relacionar con la resistencia del hormigón. 

En nuestro país, este ensayo es regulado por la norma NCh 1565 of. 1979. 

 

• Profundidad de carbonatación de hormigón  

Este ensayo es utilizado para determinar el grado de extensión que ha tenido la 

carbonatación del hormigón, que corresponde a la reacción del dióxido de carbono con 

los hidróxidos de calcio del cemento que provoca la reducción de su pH afectando la 

capa de protección del acero, en el elemento en estudio. Esto se determina a través de la 

aplicación de una solución fenolftaleína al 1% en alcohol etílico al 70% de la superficie 
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de la muestra. Esta solución química actúa como indicador de pH de acuerdo con el color 

que toma al momento de estar en contacto con el hormigón y la profundidad que alcanza 

en el elemento indica el grado de afectación de carbonatación y conocer si este a 

alcanzado las armaduras.  

 

• Termografía:  

Técnica aplicada para la evaluación de muros de albañilería y que ha demostrado ser útil 

para la detección y localización de grietas en muros de este material. (Keshmiry et al., 

2024). 

2.3.2.3.- Entidades del área 

A. DICTUC 

La Dirección de Investigaciones Científicas y Tecnológicas de la Pontificia Universidad 

Católica de Chile corresponden a una entidad que entrega servicios especializados de ingeniería 

multidisciplinarios para responder a las necesidades en resolución de problemas específicos en 

diferentes sectores productivos como: Energía, Gestión, Industria y minería, infraestructura y 

construcción, sustentabilidad y recursos naturales, este otros. Dentro de sus servicios destacan: 

- Asesorías y estudios 

- Certificación 

- Ensayos de laboratorio 

- Formación técnica 

- Inspecciones 

- Peritajes 

- Transferencia tecnológica 

En el marco de esta tesis, la empresa ofrece peritajes orientados a la evaluación de daños 

por dinámica de incendio en estructuras, estableciendo el nivel de daño, su eventual 

recuperabilidad o necesidad de reparación o demolición. Para la cotización de estos servicios se 

solicita información básica de la estructura a la cual se le quiere realizar el estudio, una breve 

descripción de lo sucedido y antecedentes como lo son planos y especificaciones técnicas.  

B. IDIEM 

IDIEM es un centro de investigación, desarrollo e innovación de estructuras y materiales 

de la Facultad de Ciencias Físicas y Matemáticas de la Universidad de Chile, que cuenta con 

una reconocida trayectoria y experiencia en el diseño e implementación de soluciones para la 

construcción. Dentro de la gran gama de servicios que ofrecen podemos encontrar: 

- Ensayos de laboratorio 

- Estudios geotécnicos in situ y laboratorio 

- Asesorías y estudios técnicos 

- Inspección técnica de obra 

- Peritajes y análisis de fallas 

- Laboratorio en obra o fabrica 

- Asesoría contractual 
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En el contexto de incendios estructurales, IDIEM proporciona asesorías y estudios 

técnicos a estructuras, ofreciendo un equipo especialista de ingenieros y técnicos con 

experiencia en peritajes y evaluaciones de todo tipo de estructura, equipados con la mejor 

tecnología como escáner laser, dron y equipos de monitoreo, que en conjunto desarrollan y 

responden a requerimientos de alta complejidad técnica. 

De forma específica, lo que la empresa IDIEM ofrece en la evaluación de viviendas post 

incendios es:  

1. Revisión de antecedentes: Otorgados por el mandante, se hace una recopilación y 

análisis de los planos estructurales, arquitectónicos, especificaciones técnicas y de 

informes previos sobre la resistencia al hormigón y condiciones estructurales con las 

que fue construida la vivienda. 

 

2. Inspección visual: Evaluación general de los daños visibles en elementos 

estructurales como vigas, pilares y muros, así como la identificación de patologías 

como spalling en el hormigón, desprendimientos superficiales, deformaciones 

visibles, detección de armaduras expuestas y degradación de materiales a causa del 

fuego.  

3. Levantamiento de daños: Se realiza un levantamiento detallado a través de un 

escáner láser 3D para identificar deformaciones estructurales, acompañado de un 

registro fotográfico. 

4. Exploración del hormigón 

a. Ensayos no destructivos:  

i. Exploración esclerométrica con martillo Schmidt. 

ii. Determinación de la profundidad de carbonatación. 

b. Ensayos destructivos 

i. Extracción y ensayo a compresión de testigos de hormigón → Medir 

su resistencia mecánica actual. 

ii. Ensayos de tracción y doblado → Evaluación del estado de las barras 

de refuerzo. 

5. Exploración de la armadura: 

a. Extracción de barras de acero para ensayos de tracción, determinación de 

diámetros nominales y verificación de su capacidad estructural. 

b. Evaluación del grado de corrosión y su adherencia con el hormigón. 

6. Informe técnico 

a. Elaboración de un informe técnico detallado con los resultados de los 

ensayos, fotografías y conclusiones sobre el estado de los elementos 

estructurales. 

b. Recomendaciones técnicas para la rehabilitación o demolición según el grado 

de daño. 

Para la realización de todos estos trabajos, IDIEM entrega un plazo de 5 semanas 

que puede estar sujeto a modificaciones de acuerdo con la complejidad del daño. 



31 
 

2.4.- Métodos de reparación de elementos 

Como se abordó en los puntos anteriores, a pesar del daño que pueda generar el fuego 

sobre elementos estructurales como el ladrillo o el hormigón, si se realiza el respectivo estudio 

del estado en el que se encuentra, es posible recuperar la estructura. Actualmente, existen 

diversos materiales destinados exclusivamente a reparar elementos, así como técnicas asociadas 

que devuelven a las estructuras las cualidades que pudieron haber perdido, en nuestro caso, 

producto del fuego. 

Es imprescindible conocer las cualidades que los elementos han perdido para elegir 

correctamente los materiales necesarios para reparar o reforzar, así como también la maquinaria 

y el personal capacitado requerido. Por esta razón, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo 

presentó en el año 2018 un manual de reparaciones y refuerzos, en el cual se describen de manera 

específica diferentes técnicas de reparación y refuerzo tanto para estructuras de hormigón como 

de albañilería, y en que circunstancia o tipos de daño pueden ser utilizadas. Sin embargo, este 

manual solo abarca el tipo de solución y como ejecutarla, sin considerar los costos ni el tiempo 

que implica su implementación. 

A continuación, se presenta una tabla que resumen las 15 soluciones propuestas en el 

manual, clasificándolas según su uso (albañilería, hormigón o ambas) y si están destinadas a 

reparar o reforzar una estructura. 
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 Técnica 
Uso en 

Albañilería 
Reparación Refuerzo 

Uso en 

hormigón 
Reparación Refuerzo 

1 

Aplicación manual de mortero 

de reparación estructural 

tixotrópico (autosoportante) 

X X  X X  

2 
Hormigón vaciado en sitio 

expansivo-fluido-tradicional 
   X X  

3 Hormigón preempacado    X X  

4 
Hormigón o mortero 

proyectado (shotcrete) 
X X X X X X 

5 
Inyección de fisuras-grietas 

con resina epóxica 
X X     

6 

Inyección de fisuras-grietas 

con lechadas o mortero con 

base en cemento 

X X     

7 

Reemplazo de armaduras 

dañadas utilizando barras de 

traslape 

   X X  

8 Fibras de carbono embebidas    X X X 

9 

Reemplazo de armaduras 

dañadas utilizando conectores 

mecánicos 

   X X X 

10 
Planchas de acero adheridas 

exteriormente 
X X X X X X 

11 
Fibras de carbono adheridas 

exteriormente 
X X X X X X 

12 Reposición de albañilerías X X     

13 

Inserción de elementos de 

hormigón armado en 

albañilerías 

X  X    

14 Anclajes de acero X X X X X X 

15 
Vinculación de elementos de 

hormigón con albañilería  
X X     

Tabla 11: Resumen de técnicas de reparación y/o refuerzo para estructuras de hormigón y 

albañilería. – Fuente: Elaboración propia en base a Manual de Reparaciones y Refuerzos 

Estructurales MINVU, 2018 
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De estas quince soluciones no todas son aplicables a viviendas relativamente simples, ya 

sea por el elevado costo de ejecución o la maquinaria especializada que requieren. Por ello, se 

han seleccionado algunas soluciones en base a lo investigado respecto a las falencias que 

presentan las estructuras de albañilería confinada expuestas al fuego y considerando el contexto 

en el cual se encuentran las viviendas de estudio. Todo esto, con el objetivo de seleccionar 

exclusivamente lo que resulta útil para el desarrollo y los resultados del análisis.  

2.4.1.- Descripción de las técnicas  

1. Aplicación manual de mortero de reparación estructural tixotrópico (autosoportante) 

 

Técnica mediante la cual el volumen de hormigón o albañilería dañado es reemplazado 

por un mortero de reparación estructural autosoportante. Se utiliza principalmente en: 

- Reparaciones localizadas y de bajo volumen 

- Fisuras en morteros de pega en albañilería 

- Perdida local de material 

- Rotura o perdida local de hormigón 

- Perdida o deterioro de recubrimiento de hormigón 

Los materiales que se requieren para llevar a cabo esta solución son: 

- Mortero de reparación → Material predosificado y diseñado específicamente 

para este tipo de aplicación, pudiendo ser de base cemeticia o epóxica. Se debe 

tener en cuenta que la resistencia mecánica y módulo de elasticidad de este 

material deben ser compatibles con el elemento a reparar. Además, este material 

al ser tixotrópico tiene la capacidad de ser autosoportante. 

- Puente adherente → Si se hace uso de un mortero de base cementicia, el uso de 

puede adherente de tipo epóxico es obligatorio para que funcione como capa de 

unión entre el elemento a reparar y el mortero. En el caso de utilizar mortero de 

base epóxica el uso de puente adherente no es necesario ya que viene integrado 

en el mortero de reparación.  

No se requieren equipos especiales ni personal altamente calificado para la ejecución de 

esta técnica. Solo se recomienda el uso de un revolvedor automatizado que permitirá 

asegurar la homogeneidad de la mezcla. 

2. Hormigón o mortero proyectado (shotcrete): 

 

Esta técnica se define como aquel material colocado por lanzamiento a alta presión sobre 

una superficie por cubrir teniendo la capacidad de ser autosoportante sin escurrir ni 

desprenderse en cualquier posición en la que sea aplicado. Puede ser aplicado por vía 

húmeda o seca, dependiendo del volumen de material que se requiere y del tipo de equipo 

que se utilizara o se tiene disponible. 

 

Los materiales que se requieren para ejecutar esta técnica son: 

 

- Hormigón o mortero → Se podrán hacer uso de materiales premezclados, 

mezclados en obra, o materiales predosificados y envasados. 
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- Aditivos→ se puede incluir un acelerador de fraguado que le confiera resistencia 

inicial en el plazo mas breve posible y que además sea compatible con la 

adecuada manipulación. 

- Fibras → De manera opcional, o en el caso que se requiera, se pueden agregar 

fibras de acero o polímeros a la mezcla con el fin de disminuir el porcentaje de 

rebote del material, la fisuración por retracción y mejorar la resistencia al fuego. 

- Armadura de refuerzo → En caso de que se requiera, se utilizan fierros de 

construcción o mallas electrosoldadas que quedaran embebidas por el hormigón 

o mortero al momento de proyectarlo.  

En lo que respecta a los equipos, se debe hacer uso de una bomba de pistón hidráulica 

para la proyección por vía húmeda y del tipo neumática cuando es proyección por vía 

seca, y en ambos casos se hará uso de accesorios además de un compresor de aire para 

realizar la proyección.  

Para la elección del sistema de proyección, se deben tener en cuenta los siguientes 

aspectos: 

 

Figura 5: Vías de aplicación de Shotcrete - Manual de reparaciones y refuerzos 

estructurales MINVU 

De acuerdo con investigaciones del comportamiento y funcionamiento de 

diferentes métodos de reparación de estructuras de albañilería, se logra extraer que el 

Shotcrete es una técnica efectiva para aumentar la resistencia lateral y la ductilidad de 

muros de este material. Su correcta aplicación y el refuerzo aplicado en ambas caras del 

muro garantiza una mayor capacidad de absorción de energía y resistencia frente a cargas 

sísmicas. (Keshmiry et al., 2024) 
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3. Inyección de fisuras y/o grietas con resina epóxica 

 

Técnica que busca restaurar el monolitismo de la estructura inyectando grietas y fisuras 

inactivas. Estas pueden ser realizadas de manera manual o mecanizada siendo el de 

mayor eficiencia y calidad el realizado con equipos de mezcla e inyección simultánea. 

Su uso es dirigido a reparar grietas y fisuras inactivas de espesores hasta 0,05 mm. 

 

Dentro de los materiales que se requieren son: 

 

- Sello de superficie → masilla epóxica de dos componentes que entrega la 

resistencia y adhesión adecuada para confinar en la grieta el adhesivo hasta que 

termine su curado. 

- Adhesivo para inyección → Este es el componente principal y debe ser epóxico 

de dos componentes, es decir, compuesto por resina epóxica y el agente 

endurecedor (catalizador). 

Para la ejecución se requiere de un equipo de inyección automatizada de mezcla en 

punta, que permita medir y mezcla los dos componentes del adhesivo de inyección.  

4. Inyección de fisuras y/o grietas con lechadas o morteros con base en cemento 

 

Similar a la técnica anterior, se busca recuperar el monolitismo de la estructura a través 

de la inyección de lechada o mortero de cemento. Se utiliza lechada para la reparación 

de grietas de espesor mayor o igual a 1,5 mm y del mortero de cemento para el relleno 

de cavidades en albañilería. 

 

Dentro de los materiales que se requieren para ejecutar esta solución son: 

 

- Sello de superficie → puede ser una masilla epóxica de dos componentes que 

posea la resistencia y adhesión adecuada para confinar en la grieta el adhesivo 

de inyección hasta que termine su etapa de curado. Como otra alternativa, el sello 

puede ser realizado con una mezcla de cemento de alta resistencia o cualquier 

elemento que permita contener la mezcla inyectada. 

- Material de inyección → Se requiere la utilización de una lechada o mortero de 

cemento de alta fluidez y consistencia, sin exudación o retracción y debe tener 

una alta adherencia al sustrato en el cual será utilizado. Esta puede ser preparada 

en terreno incorporándole aditivos o ser predosificada. El cemento debe cumplir 

con las normas chilenas respectivas y la dosificación adecuada de acuerdo al 

proyecto, además los trabajos de inyección requieren de una resistencia a los 28 

días igual o superior a la resistencia de la estructura original a reparar. 

- Aditivos → estos son de carácter opcional, y algunos de los que pueden ser 

utilizados son reductores de agua, aditivo para mejorar la cohesión y disminuir 

la exudación, aditivos para mejorar la adherencia y bombeabilidad, entre otros. 
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En lo que respecta al equipo necesario para ejecutar el trabajo se requieren elementos 

como: 

- Bomba de inyección de pistón de tipo neumática 

- Regulador de presión de inyección 

- Packers o boquillas de inyección 

- Tubería de inyección  

- Depósitos reguladores 

Siendo el equipo de inyección capaz de suministrar un flujo continuo de la mezcla 

homogénea. 

Para el caso de las grietas, existe una tabla que nos indica, dependiendo del material y el 

ancho de la grieta, el nivel de recuperación que tendrá el elemento, antecedente 

importante al momento de decidir que técnica utilizar.  

 

Figura 6: Niveles de recuperación de la capacidad de elementos reparados. Fuente: 

(Ramírez Quintero, 2022) 

5. Reposición de albañilería 

 

Corresponde al reemplazo de paños o unidades de ladrillos o bloques en muros de 

albañilería. Cuando se hace uso de esta técnica, se complementa con técnicas de anclajes 

y conectores entre la albañilería y los elementos de confinamiento. Su uso se hace 

necesario cuando existe una deformación excesiva, colapso o vaciado de la albañilería. 

En lo que respecta a materiales y equipos son los mismo que se necesitan cuando se 

construyen estructuras de albañilería como las unidades de ladrillo o bloque (similares a 

las existentes), mortero de pega y escalerilla de ser necesario. No representa gran desafío 

ni dificultades el uso de esta técnica, pero como se mencionó se hace necesaria cuando 

el daño es mayor.  

 

6. Inserción de elementos de hormigón armado en albañilerías  

 

Implica la incorporación de elementos de hormigón armado como pilares y/o cadenas 

en paños de muros de albañilería buscando reforzar o confinar. Al igual que la técnica 

anterior los materiales y equipos necesarios son los mismo que se requieren para una 

faena normal de construcción de elementos de hormigón armado para confinamiento. La 

única excepción es que se hace uso de un puente adherente para mejorar la adherencia 

entre elementos de hormigón y albañilería. 
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7. Anclajes de acero 

 

Por último, esta solución consiste en la instalación de anclajes de barras de acero en 

estructuras de hormigón y albañilería mediante la aplicación de un adhesivo epóxico. 

Esta técnica busca unir los elementos estructurales existentes y/o nuevos para reparar 

y/o reforzar dichas estructuras. 

 

Dentro de los materiales requeridos están: 

- Barras de acero especificadas por proyecto 

- Adhesivo tipo resina epóxica de dos componentes. Se recomienda que este sea 

de doble cartucho para la aplicación y mezcla de manera simultánea para así 

disminuir el riesgo de fallas en el mezclado  

No se requiere de equipos específicos ni mano de obra calificada. 

 La reparación de elementos estructurales afectados por incendios no solo es 

técnicamente posible, sino también estratégica cuando se realiza un diagnostico adecuado del 

estado de los materiales y se seleccionan técnicas compatibles con el caso a aplicarse. Si bien 

MINVU proporciona una guía técnica sólida a través de su manual de reparaciones y refuerzos, 

es fundamental complementar esta información con análisis específicos de aplicabilidad, costo 

y viabilidad operativa. 

2.5.- Exigencias para la reconstrucción 

2.5.1.- Definiciones 

Posterior a una catástrofe se plantea el que hacer con lo dañado, apareciendo conceptos 

como Reparación, Reconstrucción o Rehabilitación. El pensamiento general es que estos 3 

conceptos significan lo mismo, siendo lo contrario, las tres tienen un enfoque similar pero su 

definición es distinta. Por lo que cuando nos enfrentamos a situaciones como la inmersa de esta 

tesis es necesario definir los conceptos y tomar una postura. La O.G.U.C los define para el 

ámbito de la construcción como: 

• Reconstrucción: Obras cuyo fin es volver a construir o reproducir total o parcialmente 

una edificación que conto con permiso y recepción definitiva. 

• Rehabilitación: Recuperación o puesta en valor de una construcción, mediante obras y 

modificaciones que, sin desvirtuar sus condiciones originales, mejoran las cualidades 

funcionales, estéticas, estructurales, de habitabilidad o de confort. 

• Reparación: Obras en una edificación existente que implican la renovación de cualquier 

parte de un elemento de su estructura, para dejarla en condiciones iguales o mejor que 

primitivas 

En el marco de esta tesis, se adoptará la definición de Reconstrucción y Reparación 

planteada por la O.G.U.C., dado que el objetivo principal radica en restituir las viviendas 

afectadas por el incendio, asegurando condiciones de habitabilidad, seguridad estructural y 

cumplimiento normativo. Este proceso no solo contempla la reposición de elementos dañados, 

sino también el cumplimiento de exigencias técnicas y normativas vigentes que garantizan la 
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seguridad y calidad de las edificaciones reconstruidas. A continuación, se detallan las exigencias 

establecidas en la OGUC tanto para la reconstrucción de viviendas como la demolición y 

posterior construcción, las cuales guían el proceso y aseguran que las obras se realicen bajo un 

marco regulatorio claro y definido, contribuyendo a una reconstrucción resiliente y segura: 

2.5.2.- Exigencias normativas: Ordenanza General de Urbanismo y Construcción 

2.5.2.1.- Título 5: De la Construcción  

2.5.2.1.1.- Capítulo 1: De los permisos de edificación y sus trámites. 

Artículo 5.1.4 - Ítem 3: Permiso de alteración, reparación o reconstrucción 

Para otorgar el permiso en situaciones normales, cuando la intervención cumple con 

todas las exigencias de la Ordenanza, se deben adjuntar planos, especificaciones técnicas y un 

presupuesto informativo de las partes del edificio que sufrirán cambios con respecto a los 

anteriores presentados y aprobados. 

Artículo 5.1.4 - Ítem 5: Permiso de demolición 

Para otorgar el permiso de demolición, este debe ser firmado por el propietario 

acompañado de: 

o Declaración simple del dominio del predio 

o Plano de emplazamiento de la edificación existente, indicando lo que se demolerá y 

lo que se conservará, siempre respaldado por un profesional competente 

o En el caso de casas pareadas, se debe presentar un informe profesional 

o Presupuesto de demolición 

En el caso de demolición completa de la vivienda, se deben pagar los derechos 

municipales y adjuntar un certificado de desratización otorgado por el Servicio de Salud. 

Artículo 5.1.4 - Ítem 6: Permisos para nuevas construcciones que se realicen en zonas 

declaradas afectadas por catástrofes 

Para el caso de construcciones en zonas declaradas afectadas por catástrofes, los 

permisos se aprobarán con las normas y procedimientos simplificados que se detallaran más 

adelante y siempre que estos vayan dirigidos a construir o reconstruir total o parcial 

edificaciones que hubieran sido dañadas a causa de la catástrofe.  

Ítem 6.1.1: De los permisos de reconstrucción de viviendas 

Las viviendas afectadas por catástrofes quedan exentas del cumplimiento de las normas 

urbanísticas del instrumento de planificación territorial respectivo, debiendo cumplir solo con 

las siguientes disposiciones de la Ordenanza: 
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o Título 4: De la Arquitectura: 

▪ Capítulo 1: De las condiciones de habitabilidad 

▪ Capítulo 2: De las condiciones generales de seguridad 

▪ Estabilidad 

▪ Instalaciones interiores de electricidad, agua potable alcantarillado y gas  

o Artículo 5.1.7 → Proyecto de cálculo estructural cuando corresponda 

o Artículo 2.6.2 y 2.6.3 → Adosamiento, distanciamientos y rasantes. 

La Dirección de Obras Municipales otorgará el permiso cuando se cumpla con lo anterior 

mencionado, se realice el pago de los derechos municipales y se presenten los siguientes 

antecedentes: 

o Declaración simple del propietario titular del dominio del inmueble. 

o Planos de ubicación, arquitectura y especificaciones técnicas resumidas. En el caso 

de que la DOM posea copia de los planos del permiso original, estos podrán utilizarse 

debiendo ajustarse a la actualidad 

o Informe con identificación de los elementos de la vivienda que resultaron dañados 

(emitido por profesional competente) 

o Formulario único de estadísticas de edificación. 

o Estudio de Mecánica de suelos. 

o Informe favorable del revisor de proyecto de cálculo estructural cuando 

corresponda. 

o Planos de estructuras y memoria de cálculo, firmados por profesional responsable. 

Las edificaciones que cumplan con las siguientes condiciones estarán exentas de 

cumplir con la obligación de presentar un proyecto de cálculo:  

✓ Superficie menor a 100 m2 

✓ Obras menores 

✓ Edificaciones de las clases C, D, E y F 

• C: Construcciones de albañilería de ladrillo confinado entre 

pilares y cadenas de hormigón armado. Entrepisos de losas de 

hormigón armado o entramados de madera 

• D: Construcciones de albañilería de bloques o de piedra 

confinados entre pilares y cadenas de hormigón armado. 

Entrepisos de losas de hormigón armado o entramados de madera. 

• E: Construcciones con estructura soportante de madera. Paneles 

de madera, de fibrocemento, de yeso cartón o similares. 

• F: Construcciones de adobe, tierra cemento u otros materiales 

livianos aglomerados con cemento. 

✓ Carga de ocupación inferior a 20 personas 

En estos casos, se deberá dejar constancia que la obra se ejecutará de acuerdo con 

las disposiciones del Título 5: De la Construcción - Capítulo 6: Condiciones 

mínimas de elementos de construcción no sometidos a cálculo de estabilidad. 



40 
 

2.5.2.1.2.- Capítulo 6: Condiciones mínimas de elementos de construcción no sometidos a 

cálculo de estabilidad.  

Como se mencionó antes, este capítulo establece las condiciones para que las viviendas 

exentas de contar con un proyecto de cálculo obtengan el permiso su reconstrucción Dentro de 

estas exigencias de construcción tenemos que:  

a. Construcciones de 1 y 2 pisos 

b. Muros de albañilería:  

o Serán entre pilares y cadenas de hormigón armado con los siguientes 

espesores:  

 

Figura 7: Espesores minimos de los muros de albañileria – Ordenanza General de 

Urbanismo y Construccion 

o Vanos no pueden ocupar mas del 50% de la longitud del muro (utilizando los 

espesores de la tabla indicada). Si la distancia entre vanos es menor a 1/3 de 

la altura del piso, los machones intermedios de albañilería serán de espesor 

superior a 1/5 de su altura libre o se reforzarán con pilares de hormigón 

armado. 

c. Pilares de hormigón armado 

o Irán en las intersecciones de los muros. 

o Si la distancia entre intersecciones excede de 1,8 veces la altura del piso o es 

mayor a 6 metros se colocarán pilares intermedios 

o Se hormigonarán posterior a la construcción de los muros de albañilería. 

o El hormigón debe tener una dosificación mínima de 255 Kg/cem/m3. 

o Los estribos serán con barras de 6 mm de diámetro mínimo y a no más de 20 

cm cada uno.  

o El ancho del pilar nunca será menor al espesor del muro. 

 
Figura 8: Secciones mínimas de los pilares y sus armaduras – 

Ordenanza General de Urbanismo y Construcción. 
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d. Cadenas y dinteles de hormigón armado  

o Las cadenas serán vigas insertadas en la albañilería a la altura de los 

suelos y techumbre ligadas a los pilares. 

o El ancho será a lo menos igual a la de los pilares y la altura debe ser mayor 

a 0.20 m. 

o Cuando existe losa de hormigón, la cadena será a través de un 

ensanchamiento de la losa en forma de nervio del ancho del muro y una 

altura mínima de 0.15 m, teniendo como mínimo cuatro fierros 

longitudinales. 

o Si la altura es de 2,40 m, el espesor mínimo del muro puede ser de 0.20 

m y la longitud máxima de los paños de 6 mts. 

o La dosificación mínima del hormigón deberá ser de 255 kg/cem/m3. 

o Para la armadura de estas se tiene la siguiente tabla con las dimensiones 

mínimas: 

Figura 9: Secciones mínimas de las armaduras de cadenas – Ordenanza 

General de Urbanismo y Construcción 

 

e. Tabiques 

o Espesor mínimo de tabiques de albañilería de ladrillo de 0,12 m. 

 

f. Entramado de piso 

o En el caso de ser de madera, este debe ser con piezas aceptadas según 

agrupamiento y clasificación de las normas NCh1989, 1970/1, 1970/2 y 

1207. 

o Se recomienda apoyar la vigueta sobre la cadena, sobresaliendo del 

paramento del muro del piso superior o apoyarlas en una solera adosada 

a la cadena. 

o Los entramados de acero serán con perfiles laminados en donde los 

espacios intermedios se cubrirán con losa de hormigón armado, vigueta 

de madera, planchas de acero, etc.  

o Los entramados de hormigón armado se realizan de acuerdo con la noma 

correspondiente. 

 

g. Edificaciones de madera 

o Pueden ser de hasta 2 pisos incluida la cubierta o mansarda con altura 

máxima de 7 m. 
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o El distanciamiento máximo a eje para viguetas es de 0,5 m y para 

cadenetas de 1,40 m. 

2.5.2.2.- TITULO 4: De la Arquitectura 

Las viviendas reconstruidas en zonas declaradas en catástrofe deben cumplir con lo 

dispuesto en este título. Entre las exigencias que pueden implicar mayores modificaciones en 

un proyecto de reconstrucción o construcción en una vivienda (especialmente en aquellas que 

cuentan con permisos de recepción antiguos o de considerable antigüedad) destacan las 

condiciones de habitabilidad, en especial las de acondicionamiento térmico, dispuestas en el 

artículo 4,1,10. Cabe señalar que esta normativa fue modificada y actualizada en mayo de 2024, 

programada para entrar en vigor a fines de 2025.  

Las exigencias de Transmitancia Térmica (U) máxima y Resistencia Térmica (Rt) 

mínima para los diferentes complejos de una vivienda, que van de acuerdo con la zona térmica 

a la que pertenecen, se ven expresados en la siguiente tabla. Cabe señalar que el área en donde 

se encuentran las viviendas de estudio corresponde a la zona térmica C: 

 

Figura 10: Transmitancia térmica U máxima y resistencia térmica Rt mínima para complejos 

de techumbre, muros perimetrales, piso ventilado y puertas opacas. (Republica De Chile, n.d.) 

Junto con esta actualización, el MINVU presento el nuevo Listado Oficial de Soluciones 

Constructivas para Acondicionamiento Térmico ED12, que detalla diversas alternativas válidas 

para cada materialidad (madera, acero, hormigón, etc.)  especificando los espesores de los 

aislantes ocupados en las diferentes soluciones constructivas, incluyendo soluciones certificadas 

por marcas específicas que han diseñado soluciones propias. Cada una de las soluciones van 

acompañadas con su acreditación y el responsable de emitir dichos resultados. (Ministerio de 

Vivienda y Urbanismo, 2024). 
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CAPÍTULO 3: METODOLOGÍA DE TRABAJO 

A continuación, se presenta la metodología de trabajo adoptada en este trabajo de título, 

proporcionando una visión detallada del enfoque metodológico, los instrumentos y técnicas 

utilizados, así como los procedimientos aplicados en cada fase de análisis. Este estudio emplea 

un enfoque mixto, combinando métodos cualitativos (observación, diagnostico visual, revisión 

de normativa) y cuantitativos (presupuestos, análisis de precios unitarios, evaluación de 

tiempos), con el fin proporcionar una compresión integral del estado post incendio de las 

viviendas seleccionadas y proponer soluciones de reparación o reconstrucción económicamente 

viables para la restitución de las viviendas. Este ítem está estructurado en 3 etapas, alineadas 

con los objetivos del presente trabajo. 

3.2. Objetivo 1: Identificar y evaluar los daños de las edificaciones seleccionadas  

La metodología propuesta para alcanzar este objetivo se subdivide en tres fases, las cuales 

integran los métodos e instrumentos necesarios para su cumplimiento. 

3.2.1. Fase 1: Revisión bibliográfica y casos similares 

En esta fase se llevará a cabo un análisis de diversas fuentes bibliográficas relacionadas con 

el comportamiento, las patologías y las variables asociadas a los materiales presentes en 

vivienda de albañilería confinada. Además, se revisarán casos similares de evaluación y 

reconstrucción de edificaciones de esta tipología que hayan sido afectadas por incendios.  

El propósito de esta revisión es identificar las variables y criterios fundamentales que serán 

incorporados en el instrumento técnico destinado al levantamiento de daños.  

Para ello, la investigación se basará en las siguientes fuentes de información  

Documento Autor Descripción 

“Reconstrucción 

resiliente: Protocolo 

para viviendas de 

albañilería post 

emergencia” 

Denisse González 

Tardón, Universidad 

Politécnica de Madrid 

(Denisse González 
Tardón, n.d.) 

Trabajo de fin de máster que 

abarca la reconstrucción de 

viviendas afectadas por el 

incendio de Viña del Mar 2024 

en el sector de Canal Beagle 

“Colour change in 

heated concrete” 

Izabela Hager. Cracow 

University of 

Technology (Hager, 

2014) 

Establece en base a experiencia 

empírica la relación del cambio 

de color del hormigón de 

diferentes tipos frente a la 

exposición al fuego 

“Paredes de 

albañilería 

estructural expuestas 

a altas temperaturas 

con medidas de 

control de 

dilatación” 

J. Menegon, A. G.  

Graeff, L. C. P. Silva 

Filho; Revista 

ALCONPAT 

(Menegon et al., 2019) 

Evalúa de manera empírica el 

comportamiento de paredes de 

bloques cerámicos estructurales 

sometidos a altas temperaturas.  

“Acciones y efetos 

nocivos del fuego 

C.Britez, M. Carvalho, 

P. Helene; Revista 

Se discute sobre la acción del 

fuego sobre el hormigón y los 
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Tabla 12: Fuentes de información para creación de instrumento de revisión. Fuente: 

Elaboración propia 

Para el análisis, se identifican en los documentos las principales fallas, daños y patologías 

que se generan cuando los elementos estructurales en estudio son sometidos a fuego intenso. 

Asimismo, se examina su comportamiento mecánico y físico, con el fin de establecer criterios 

técnicos para la determinación del daño. 

3.2.2. Fase 2: Elaboración instrumento de revisión 

Con base en la fase anterior, se elaborará un instrumento para el levantamiento de daños, el 

cuál consistirá en una lista de verificación diseñada para obtener una visión integral del estado 

de cada vivienda evaluada. Este instrumento considerará una serie de variables e indicadores 

clave que permitirán recopilar la información obtenida en terreno.   

sobre estructuras de 

hormigón. Una breve 

reseña” 

ALCONPAT (Helene 

et al., 2019) 

posibles efectos negativos que 

este puede tener, revisando 

literatura que aborda tanto el 

comportamiento del hormigón 

como material como un elemento 

estructural. 

“Comportamiento 

estructural analítico 

de muros de 

mampostería 

sometidos a altas 

temperaturas” 

Mario Covarrubias 

Navarro 

Tesis Universidad 

Autónoma de Nuevo 

León. (Covarrubias 

Navarro, 2017) 

Recopila de diferentes autores y 

experiencias los diferentes 

comportamientos de las 

propiedades mecánicas, físicas y 

químicas de la albañilería, tanto 

por material como el conjunto 

estructural, a lo largo del 

aumento de la temperatura a la 

cual son sometidos. 

“Efectos del fuego 

sobre el hormigón 

armado. 

Metodologías para la 

evaluación y criterios 

para la rehabilitación 

de edificaciones” 

Daniel Guerreo 

Corona. Tesis 

ingeniería, 

Universidad Andrés 

Bello. (Guerrero 

Corona, 2022) 

Recopila información sobre 

comportamiento del fuego sobre 

el hormigón armado para 

plantear los criterios de 

evaluación y rehabilitación de 

estructuras 

“Comportamiento 

del hormigón ante 

incendio” 

Alejandro Pavez V. 

Periodista de revista 

BIT; Cámara Chilena 

de la Construcción 

Recopila opiniones e 

información de autores del sector 

de la construcción exponiendo el 

comportamiento y cambios del 

hormigón frente a un incendio y 

como esto generan un peligro 

para las estructuras.   
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Entre los aspectos contemplados se incluirán los antecedentes generales de la vivienda, su 

ubicación y las condiciones básicas que permitan realizar el estudio, como por ejemplo: si la 

estructura soportante permanece en pie, si la materialidad predominante corresponde a 

albañilería de ladrillo confinada, y si es posible acceder al interior del inmueble y a la 

documentación disponible. 

Asimismo, se registrarán variables como el tipo de vivienda, la superficie construida, y las 

materialidades tanto de los elementos que resistieron al incendio como de la construcción 

original. También se identificarán los principales daños y patologías observadas, así como los 

espacios específicos a inspeccionar. En este punto, se solicitará un bosquejo de la planimetría, 

indicando los recintos existentes y los elementos estructurales relevantes. Finalmente, se 

detallará la ubicación y naturaleza de los daños, y se evaluará el estado de conservación de los 

distintos componentes estructurales y constructivos, como techumbre, muros, cadenas, 

terminaciones, entre otros.  

3.2.3. Fase 3: Selección de viviendas y trabajo en terreno  

Basándose en la información recopilada, se llevará a cabo el levantamiento de daños en 

terreno de las viviendas. Esto, será mediante el instrumento elaborado en la fase anterior, 

permitiendo determinar las zonas más afectadas de la vivienda así como también determinar los 

daños que se deben reparar, y las posibles necesidades de refuerzos.  

Por último, de forma complementaria a la inspección visual, se contará con un informe 

estructural realizado por Ingenieros Civiles, quienes también visitaran la vivienda y harán sus 

propias evaluaciones de daños para determinar los posibles refuerzos que pueda requerir la 

estructura, así como medidas a tomar durante la reconstrucción para resguardar la estabilidad. 

Para este objetivo se busca identificar los daños existentes en las viviendas para así plantear 

soluciones que los reparen o refuercen. Esto ya que se busca saber en ámbitos económicos los 

escenarios disponibles. En el caso de la reparación siempre se contempla la realización de 

ensayos, es la forma más confiable de determinar el estado estructural de las viviendas. Al no 

haber signos de colapso o deterioro grave, es posible hacer este trabajo. 

3.2.Objetivo 2: Diseñar soluciones de reparación o rehabilitación. 

Para cumplir con este objetivo, se establece una metodología compuesta por cuatro etapas, 

integrando criterios técnicos, antecedentes normativos y condiciones particulares de cada 

vivienda: 

3.2.1. Fase 1: Soluciones de reparación de daños identificados 

A partir del levantamiento de daños en el objetivo 1, se procederá a identificar las posibles 

soluciones de reparación correspondientes cada tipo de daño. Este proceso se basará en:  

o Revisión bibliográfica de experiencias similares en reparación de viviendas afectadas 

por incendios. 

o Consulta de manuales técnicos de reparación estructural para elementos de albañilería 

y hormigón, como el Manual de Reparaciones y Refuerzos Estructurales del MINVU. 

o Consideración del grado determinado previamente, con el fin de seleccionar 

intervenciones proporcionales al deterior detectado. 
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3.2.2. Fase 2: Soluciones de refuerzo requerido  

En aquellos casos donde el daño estructural sea grave, o cuando se requiera recuperar o 

mejorar la capacidad resistente de los elementos debido a la perdida de propiedades 

mecánicas por exposición a altas temperaturas, se estudiarán soluciones de refuerzo 

estructural. Estas se definirán en base a: 

o Bibliografía técnica y normativas de refuerzo de estructuras post incendio. 

o Experiencias de rehabilitación como las documentadas en el caso Canal Beagle. 

o Recomendaciones específicas de los informes estructurales elaborados por 

ingenieros civiles que participaron en la evaluación técnica de las viviendas.  

3.2.3. Fase 3: Soluciones de reacondicionamiento de vivienda 

En el contexto de reconstrucción, las viviendas deberán cumplir con la normativa térmica 

vigente establecida en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), según la zona 

térmica que corresponda. Para esto, se realizará: 

o Revisión de documento “Soluciones Técnicas de Acondicionamiento Térmico 

2024”. 

o Selección de soluciones compatibles con la materialidad original de las viviendas 

y técnicamente viables en función del daño observado. 

o Se priorizarán sistemas constructivos que garanticen eficiencia térmica y que 

puedan ser integrados sin comprometer la estructura reparada o reforzada. 

3.2.4. Fase 4: Selección de soluciones viables para cada caso  

Finalmente, se seleccionarán las soluciones más adecuadas técnica y 

económicamente para cada vivienda analizada, considerando: 

o Compatibilidad con las condiciones constructivas originales y el entorno de cada 

vivienda. 

o Viabilidad técnica y logística de ejecución según el nivel de daño. 

o Costo mediante análisis de precios unitarios y tiempos de ejecución.  

Las soluciones seleccionadas serán incorporadas al análisis económico del objetivo 3 

mediante su cuantificación y valorización, preparando la base para la evaluación comparativa 

entre reparación y demolición. Se acompañará cada solución con una descripción de los 

materiales y mano de obra requerida, detallando las implicancias constructivas de su 

implementación. 

 

 

 



47 
 

3.3.Objetivo 3: Analizar económicamente las soluciones para la restitución de viviendas 

Para la metodología de este objetivo se plante estructurarla en tres fases que van a permitir 

realizar una comparación económica entre los costos económicos de las opciones de 

reconstrucción de las viviendas. Estas fases integran tantos criterios técnicos provenientes del 

levantamiento de daños del objetivo 1, como la definición de soluciones viables del objetivo 2, 

logrando evaluar la factibilidad económica mediante precios unitarios y tiempos de ejecución. 

Las fases serán: 

3.3.1. Fase 1: Presupuestos para escenarios de reparación y demolición  

Se desarrollarán dos presupuestos detallados para cada una de las viviendas de estudio: 

Escenario A: Reparación y refuerzo estructural de los elementos resistentes de las viviendas 

de acuerdo con los resultados de los objetivos 1 y 2, incluyendo partidas tanto para recuperar 

el funcionamiento estructural como así las condiciones habitacionales originales y térmico 

correspondiente. 

Escenario B: Demolición y reconstrucción. Para este escenario se plantea demoler toda la 

estructura dejando las fundaciones (si corresponde) para la construcción de cero de una 

nueva vivienda que contemple las mismas condiciones originales y ajustándose a las 

exigencias vigentes. 

Para cada uno de los escenarios se definirán partidas específicas clasificadas en: 

o Obras previas y demoliciones (en el caso de escenario B). 

o Obra Gruesa (muros, cadenas, techumbre, reparaciones, refuerzos, etc.). 

o Terminaciones. 

o Soluciones de acondicionamiento térmico. 

o Instalaciones mínimas de habitabilidad (agua, luz, alcantarillado). 

3.3.2. Fase 2: Fuentes de datos y análisis de precios unitarios  

Para el análisis económico, este será basado en las siguientes fuentes y herramientas que 

permitirán estimar los costos de los diferentes escenarios: 

o Software Ondac Presupuestos para conocer valores actualizados de materiales, mano 

de obra y equipos.  

o Materiales de construcción disponibles en el mercado para la utilización en los 

precios unitarios. 

o Consultas directas a profesionales del rubro para validación de rendimientos y 

precios. 

o APU de obras similares y bases de datos propias para comprobación de valores y 

ajustados al contexto post incendio. 

o Listados oficiales MINVU, como lo son el listado de soluciones constructivas ED12 

y catálogos de subsidios de construcción. 

Además, se realizarán las estimaciones de la programación correspondiente a cada uno de 

los escenarios, utilizando datos de rendimiento por partida, con el objetivo de complementar el 

análisis con una variable tiempo-costo. 
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3.3.3. Fase 3: Comparativa económica y escenarios de reconstrucción  

Una vez determinados los presupuestos para las diferentes opciones de reconstrucción de la 

vivienda, se elegirá una de las opciones tanto del escenario A (reparación) como del escenario 

B (demolición) bajo dos criterios: 

o Opción de más bajo costo económico. 

o Opción con las características de materialidades y sistemas constructivos más 

similares a la vivienda original. 

Una vez se tengan estos dos presupuestos por cada vivienda, estos se analizarán de la 

siguiente manera: 

o Cuadro comparativo de costos totales (por vivienda y por m2). 

o Comparativa de los costos de reparación y ensayos v/s costos de demolición y 

construcción de los mismos elementos que serán reparados. 

o Análisis del costo beneficio de acuerdo con: 

▪ Inversión total. 

▪ Tiempo estimado de ejecución. 

▪ Porcentaje de incidencia de partidas globales. 

Y contemplando criterios de viabilidad económica como: 

o Porcentaje de daño estructural respecto al costo total de reconstrucción. 

o Estimación del valor umbral para optar por demolición de acuerdo con el criterio 

anterior.  

Con este análisis se busca dar respuesta a la consulta respecto a la incertidumbre de en qué 

condiciones, tipo de vivienda y tipos de daños es económicamente más viable la demolición 

versus la reparación o viceversa 

Además, esta comparativa ira acotada a comprobar si los costos determinados se encuentran 

dentro de los rangos de montos de subsidios propuestos por parte del plan de reconstrucción 

para este incendio propuesto por el MINVU.  
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3.4. Diagrama de metodología de trabajo 

 

Figura 11: Diagrama de flujo de metodología de trabajo – Fuente: Elaboración propia 
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CAPITULO 4: RESULTADOS 

4.1. Objetivo 1: Evaluar los daños de las edificaciones seleccionadas 

4.1.1. Elaboración instrumento de revisión 

De acuerdo con la metodología propuesta, se elaboró el instrumento técnico destinado a 

ser aplicado en terreno para el levantamiento y análisis de daños en viviendas afectadas por 

incendio. Este instrumento, desarrollado con base en las fuentes bibliográficas revisadas, se 

presenta en detalle en el Anexo 1: Ficha de inspección post incendio. La ficha está estructurada 

en seis secciones principales, cada una orientada a recopilar información clave para el 

diagnóstico y posterior análisis económico. 

1. Antecedentes de la vivienda. 

Esta primera sección permite recopilar información general de la vivienda 

inspeccionada incluyendo datos como dirección, año de construcción, cantidad de pisos y 

superficie construida, tipo de vivienda, condiciones de selección para el estudio de este 

trabajo, entre otras. Además, se registra la composición original de la vivienda, lo que 

permitirá contrastar con el estado post incendio y determinar las pérdidas totales o 

parciales.  

2. Estado y composición de vivienda post incendio 

Esta sección permite identificar mediante registro fotográfico y planimetría o 

boceto de los elementos estructurales y no estructurales aun presentes luego del incendio, 

el estado de la vivienda, permitiendo ser registro grafico de los daños para ser utilizadas 

en un posterior análisis.  

3. Elementos completamente perdidos por el fuego 

A partir de un listado predefinido (basado en antecedentes de casos similares y 

bibliografía técnica) se identifican todos los elementos que han sido completamente 

consumidos por el fuego o cuya perdida funcional es total. El listado incluye estructuras 

(techumbre y elementos de madera), instalaciones y terminaciones (revestimientos, pisos, 

puertas, ventanas, etc.), en donde todos estos elementos se consideran con un 100% de 

daño. La ficha además permite agregar observaciones adicionales y detallar el estado 

parcial de elementos considerados en este ítem que no fueron consumidos completamente.  

4. Dimensiones y cantidad de elementos estructurales 

En esta sección se detallan el número y características básicas de los principales 

elementos estructurales de una vivienda: pilares, vigas, cadenas, muros, losas y 

fundaciones visibles. Se registran unidades, metros lineales o metros cuadrados, junto con 

su materialidad. La información integrada en este apartado sirve de base para cuantificar 

los elementos a evaluar estructuralmente y calcular porcentajes de daño.  
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5. Levantamiento de daños estructurales 

Se describen, por tipo de elemento y material (hormigón armado o albañilería), los 

distintos tipos de daños observables in situ. Para cada tipo de daño se registra la presencia 

y ubicación para posteriormente establecer la magnitud del daño de acuerdo con criterios 

técnicos establecidos al final de la ficha. Esta sección permite clasificar el estado de cada 

elemento estructural para su posterior valoración  

6. Tabla de valoración de daños estructurales  

Finalmente, se incorpora una atabla que permite asignar un porcentaje de daño a 

cada tipo de patología típica de materiales y elementos post exposición al fuego, 

diferenciándose entre daño leve (5-20%), medio (20-50%) y grave (50-100%). Esta tabla 

se construyó a partir de referencias técnicas que vinculan el tipo de fisura, deformación o 

alteración con la perdida estimada de capacidad resistente del elemento. Se incluye además 

un criterio complementario basado en la coloración del hormigón según exposición térmica 

(300°c, 600°C y sobre 600°C). 

La ficha finaliza con un resumen del daño estructural global de la vivienda, el cual 

se calcula ponderando el daño por componente (estructura, techumbre, terminaciones e 

instalaciones), asignando un peso específico a cada uno. Este valor es clave para 

determinar la viabilidad de reparación o la necesidad de demolición y su vinculación con 

los costos económicos.  

4.1.2. Selección de viviendas y trabajo en terreno  

Durante el proceso de identificación de casos para el desarrollo del estudio, se identificó 

la existencia de diversas viviendas afectadas por el incendio que, si bien presentaban 

características relevantes para el estudio, no cumplían con las tres condiciones establecidas en 

la ficha técnica para ser incluidas formalmente en el análisis económico (estructura soportante 

en pie, materialidad predominante de albañilería confinada y acceso a información y 

documentos). 

No obstante, estas viviendas siguen siendo valiosas para el análisis comparativo de 

resultados, ya que permiten identificar patrones de daños recurrentes, validar criterios de 

clasificación y contrastar con las viviendas seleccionadas para estudio en profundidad. Su 

observación, a través de registros fotográficos, facilita la comparación según similitudes en 

materialidad, superficie construida y tipología estructural, enriqueciendo el marco de referencia 

y aportando antecedentes para establecer tendencias sobre los efecto del fuego en edificaciones 

con configuraciones similares.  
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Dirección Maule 66, El Olivar, Viña del Mar  
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Dirección: Augusto D’halmar 202, El Olivar, Viña del Mar 

   

   

Dirección: Huara 40, El Olivar, Viña del Mr 
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4.1.2.1. Vivienda de estudio 1: Millaray 27, Villa Independencia, Viña del Mar 

La ficha de levantamiento de daños de esta vivienda se encuentra en el Anexo 4. Para 

aspectos de presentación de resultados se expondrán los daños y antecedentes de la forma que 

encontramos a continuación, para finalmente concluir con los resultados obtenidos con la ficha 

técnica utilizada en terreno  

Descripción del inmueble 

Ubicación Calle Millaray 27, Villa Independencia, Viña del Mar  

Tipo de vivienda Vivienda Unifamiliar 

Año de construcción  1990 

Cantidad de pisos 1 piso, sin subterráneo 

M2 Útiles 55,54 

M2 Terreno 448,46 

Cantidad de recintos a inspeccionar  5 recintos: 

o 2 habitaciones 

o 1 baño 

o 1 cocina 

o 1 living 

o 1 comedor  

 

Composición constructiva Albañilería confinada de ladrillo fiscal con capa de revoque 

de mortero de 2 cm en ambas caras de los muros. Cadenas y 

pilares de hormigón armado de dimensiones de 15x30cm y 

15x15cm respectivamente.  

De acuerdo con las Especificaciones Técnicas de la vivienda 

original, esta poseía techumbre y tabiquería interior de 

madera de pino y cubierta de planchas asbesto cemento 

standard. 

Documentos disponibles o EETT 

o Planos de planta, corte, elevaciones y rasante 

o Plano de Alcantarillado 

o Plano de agua potable 

o Permiso recepción municipal de la obra 

o Informe Técnico Estructural de daños 
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a. Planimetría con medidas tomadas en terreno 

 

Figura 12: Planos de planta con rectificación de medidas en terreno – Fuente: Elaboración 

propia 

 

Figura 13: Elevaciones de vivienda de estudio 1 – Fuente: Elaboración propia 
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b. Levantamiento de daños 

En esta inspección en terreno se buscó identificar los elementos consumidos en su 

totalidad, aquellos que presentan daños parciales y los elementos estructurales que no fueron 

afectados por el fuego. 

En primer lugar, los elementos completamente consumidos por el fuego y que 

quedaron inutilizables son: 

a. Estructura completa de techumbre y cubierta. 

b. Ventanas y puertas. 

c. Artefactos e instalaciones sanitarias sobre la cota cero. 

d. Tabiquería interior. 

e. Instalación de gas y eléctrica. 

f. Revestimiento interior de baño y cocina.  

g. Pavimentos interiores. 

Fundaciones 

Estas no presentan signos de afectación por el incendio, ya que no se evidenciaron 

asentamientos y desvinculaciones entre los muros, pilares y la cimentación de la vivienda, 

indicando que entre los elementos de soporte y la fundación no hubo daños a causa del fuego. 

Muros-Revestimiento 

Estos aún conservan lo corresponde al revestimiento de mortero cemento de espesor 2 

cm por ambas caras de los muros; al ser una vivienda del año 1990, este revestimiento 

corresponde a dos capas, una de mortero fino y otra de grueso. Sin embargo, se observan 

sectores (pilares y cadenas) donde el revestimiento se encuentra “soplado”, lo que significa una 

pérdida de adherencia entre el sustrato y el mortero debido a la contracción y perdida de 

cohesión de los materiales a causa de las altas temperaturas en periodos cortos.  

Muros-Albañilería 

La albañilería en su mayoría no perdió la adherencia con el revestimiento, sin embargo, 

existen sectores específicos en donde se identificaron fisuras de tipo cortante pero que no son 

necesariamente atribuibles al daño por incendio, si no que están pudieron haberse producido por 

eventos sísmicos previos. En los encuentros de antepecho de ventanas y muros se evidencian 

pequeñas fisuras, aunque parecen ser superficiales y pertenecientes a la capa de revestimiento y 

no al muro como tal.  

Cadenas 

Al remover el revestimiento soplado se pueden apreciar las armaduras expuestas. Esto 

puede ser producto de al momento de retirar el revestimiento, esta acción haya desprendido parte 
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de la primera capa del hormigón a causa de las altas temperaturas a la que fue expuesto el 

elemento. Sin embargo, esto también puede deberse a una dosificación de una calidad menor en 

donde se haya hecho uso de menor cantidad de cemento y mayor cantidad de arena, explicando 

lo poroso que se observa el hormigón, así como su fácil disgregación. 

Observaciones generales 

La coloración del hormigón se mantiene gris y no existe una deslaminación de los 

ladrillos. 

Las protecciones metálicas en ventanas no presentan signos de derretimiento, lo que 

sugiere que la temperatura del incendio no fue lo suficientemente para para comprometer la 

integridad del elemento, o que la duración del fuego fue breve no dando cabida a que se 

consumiera en su totalidad ciertos elementos. En sectores húmedos (baños) la afectación del 

fuego en los muros y pavimento fue mucho menor debido a las capas que lo recubrían (mortero 

+ cerámica), lo que ayudo a la protección de la estructura de albañilería.No se encuentran signos 

de Spalling en elementos de hormigón, pero si de desprendimiento de los elementos de 

revestimiento de muros. 

Se tomaron las medidas de la vivienda en terreno para comprobar desaplomes no 

encontrándose ninguno. Todos los muros se encuentran en línea ni perdieron su estabilidad 

general. 

Conclusión de la afectación del fuego sobre la vivienda 

En base a la inspección visual y las evidencias al momento de revisar el daño en la 

vivienda, se puede concluir que: 

o Presencia de capa de 2 cm de revestimiento de mortero sobre muros de albañilería y 

elementos de hormigón armado por ambas caras. 

o Presencia de protecciones de acero en ventanas sin signos de derretimiento. 

o No se encontraron evidencias de Spalling en elementos de hormigón armado. 

o Las fisuras observadas en los muros son superficiales y de baja magnitud (menores a 2 

mm), lo que indica que no comprometen la estabilidad estructural. 

o En base a la teoría de un incendio, en donde el calor asciende debido al proceso de 

convección, se puede explicar la razón de encontrar mayor daño en los elementos 

estructurales superiores (cadenas). 

Adicionalmente, se cuenta con un informe técnico estructural realizado por un ingeniero 

civil (ver anexo) en el cual se determina la viabilidad de utilización de los elementos 

estructurales que resistieron al fuego para la reconstrucción de la vivienda, tomando en cuenta 

una serie de recomendaciones e indicaciones a seguir para resguarda y reforzar la estructura 

dañada. Estas indicaciones serán abarcadas en el siguiente objetivo para el diseño de las 

soluciones constructivas.  
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c. Registro fotográfico de la vivienda 

    

Fotografias muros dormitorio 2 

    

Fotografias baño y dormitorio 1 

    

Dormitorio 1 

 

Acceso 
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Fotografias living 

    

Fotografias vista exteriores parte posterior 

 

Protecciones de ventanas sin signos de 

derretimiento 

 

Pilar y parte de cadena sin revestimiento              
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d. Conclusión ficha técnica 

De acuerdo con los daños observados y los registros llevados a cabo en la ficha técnica 

presente en el Anexo 4 en donde se desglosan cada uno de los daños y antecedentes de esta 

vivienda, se obtuvo un daño total del 81,7% con respecto a la vivienda global, demostrados en 

el extracto de la ficha técnica que se muestra a continuación.  

 

Figura 14: Extracto de ficha técnica de vivienda en estudio 1 – Fuente: Elaboración propia 
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4.1.2.2. Vivienda de estudio 2: Pisiga 15, El Olivar, Viña del Mar 

La ficha de levantamiento de daños de esta vivienda se encuentra en el Anexo 5. Para 

aspectos de presentación de resultados se expondrán los daños y antecedentes de la forma que 

encontramos a continuación, para finalmente concluir con los resultados obtenidos con la ficha 

técnica utilizada en terreno  

Descripción del inmueble 

Ubicación Pasaje Pisiga 15, El Olivar, Viña del Mar 

Tipo de vivienda Vivienda Pareada Unifamiliar 

Año de construcción  1989 

Cantidad de pisos 2 pisos, sin subterráneos 

M2 Útiles 73,77 

Cantidad de recintos a inspeccionar  5 recintos: 

o 1 habitaciones 

o 1 baño 

o 1 cocina 

o 1 living 

o 1 comedor  

 

Composición constructiva PRIMER PISO 

Albañilería confinada de ladrillo fiscal con pilares y cadenas 

de hormigón armado de 15x15 cm y 20x15cm 

respectivamente. Sobre esta una capa de revestimiento de 

motero de aproximadamente 1,5-2 cm por ambas caras de 

los muros. 

SEGUNDO PISO 

Solo en 1 recinto se mantiene el sistema constructivo del 

primer piso pero sin el revestimiento interior y exterior. El 

resto de lo que fue el segundo piso, de acuerdo con las 

Especificaciones Técnicas de la ampliación realizada 

(regularizada), correspondía a estructura de madera para 

entrepiso, tabiquería y techumbre. La losa de hormigon 

armado tiene un espesor de 12cm con dos vigas 

longitudinales de 13x20cm y 1 transversal de 18x32. 

  

Documentos disponibles o EETT 

o Planos de planta, corte, elevaciones y rasante 

o Permiso de recepción municipal de obra 

o Informe Técnico Estructural de daños 
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a. Planimetría con medidas tomadas en terreno 

 

Figura 15: Planos de planta con rectificación de medidas en terreno – Fuente: Elaboración 

propia 

 

Figura 16: Elevaciones de vivienda de estudio 2 – Fuente: Elaboración propia  
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b. Levantamiento de daños 

En primer lugar, los elementos completamente consumidos por el fuego y que 

quedaron inutilizables son: 

a. Estructura completa de techumbre y cubierta. 

b. Ventanas y puertas. 

c. Artefactos e instalaciones sanitarias sobre la cota cero. 

d. Tabiquería interior. 

e. Instalación de gas y eléctrica. 

f. Revestimiento interior de baño y cocina. 

g. Pavimentos interiores. 

h. Estructura completa de madera correspondiente al segundo piso. 

Fundaciones 

No presentan daños estructurales evidentes. No se observaron asentamientos ni 

desplazamientos que dejen al descubierto las cimentaciones; tampoco se evidencias signos de 

desvinculación entre los muros y la fundación lo que confirma su buen estado. 

Primer piso 

El primer piso, construido en su totalidad de albañilería confinada, aún conserva sus 

revestimientos en mejor estado que la vivienda anterior estudiada. En cocina y baño aún se 

mantienen gran parte de las cerámicas de muros y pisos, dejando en evidencia que el paso del 

fuego no afecto de manera prolongada en la mayoría de los espacios de este piso. 

En algunas áreas del muro divisorio con la vivienda pareada, se observaron fisuras 

verticales, esto es más notorio en el sector donde se ubicaba la escalera, lugar donde se 

desprendió por completo el revestimiento. Tanto pilares como cadenas del primer piso 

correspondientes a la vivienda original no se vieron dañados sin presentar signos de deterioro 

del hormigón ni armaduras a la vista. 

En la estructura correspondiente a la ampliación se observaron grietas verticales que 

pueden estar relacionadas con el desprendimiento de elementos de revestimiento debido al 

sobrecalentamiento de este producto cementicio, provocando su quiebre. Algunas de las cadenas 

de este sector presentan exposición de armaduras y desprendimiento del hormigón.  

Instalaciones 

Todo lo que corresponde a instalaciones eléctricas y sanitarias que estaban visibles o en 

elementos verticales se encuentran completamente dañados, por lo que será necesario su 

reemplazo completo. 

 



64 
 

Losa de hormigón 

Este elemento no presenta deformación, solo se evidencia un desprendimiento de la 

pintura y hollín producto del fuego en su cara inferior (cielo primer piso). En su cara superior 

tiene una superficie irregular debido a los restos de pegamento del pavimento anterior y que fue 

destruido por el fuego. En ambas caras posee una coloración gris, normal para el hormigón. 

Segundo piso 

Como se mencionó anteriormente, cerca del 50% del segundo piso fue construido en 

madera por lo que este fue consumido en su totalidad por el fuego. Al igual que en el primer 

piso, el muro divisorio con la vivienda pareada se evidencias mayor cantidad de fisuras y perdida 

de las canterías de los elementos de albañilería, no así una delaminación del ladrillo. 

Cabe destacar que, a diferencia del primer piso, los muros no presentan revestimientos, 

pero no quiere decir que al momento del incendio no existían, esto ya que se observa el puntereo 

que se realiza para instalar un revestimiento en todos los muros. Solo uno de los pilares de este 

piso presenta un evidente daño, la armadura está expuesta y se observa una perdida significativa 

del recubrimiento de hormigón de las armaduras, generando que se reduzcan sus dimensiones 

originales.  

No se presentan desaplomes ni irregularidades en las dimensiones de los elementos, 

mantienen su estabilidad 

Conclusión de la afectación del fuego sobre la vivienda+ 

 De acuerdo con la inspección realizada, se concluye: 

o Las fundaciones y los muros de albañilería del primer piso mantienen su estabilidad 

estructural y no presentan asentamientos ni desplazamientos. 

o Los pilares y cadenas de la estructura original se encuentran en buen estado, sin 

evidencia de corrosión o exposición de armaduras. 

o La ampliación del primer piso muestra signos de fisuración en cadenas y exposición de 

armaduras, posiblemente por deficiencias en el recubrimiento. 

o El entramado de madera del segundo piso fue completamente consumido por el fuego, 

afectando su capacidad estructural. 

o Las instalaciones eléctricas y sanitarias deben ser reemplazadas en su totalidad. 

Al igual que la vivienda 1, esta cuenta con un informe técnico estructural realizado por 

ingenieros civiles que determina la viabilidad de utilización de los elementos que resistieron el 

fuego para ser mantenidos en la reconstrucción de la vivienda (ver anexo) 
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c. Registro fotográfico de la vivienda 

    

Vistas laterales exterior e interior 

 

Cocina interior 

 

Muro ampliación vista exterior 

 

Cadena con enfierradora a la vista 

 

Zona escalera
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Primer piso interior-Área living 

 

Muro exterior segundo piso vista posterior

  

Baño primer piso 

Spalling de capa revestimiento muro 

posterior vivienda

             Pilar segundo piso dañado 
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Estructuras segundo piso 

d. Conclusión ficha técnica 

De acuerdo con los daños observados y los registros llevados a cabo en la ficha técnica 

presente en el Anexo 5, en donde se desglosan cada uno de los daños y antecedentes de esta 

vivienda, se obtuvo un daño total del 76,35% con respecto a la vivienda global, demostrados en 

el extracto de la ficha técnica que se muestra a continuación.  

 

Figura 17: Extracto de ficha técnica de vivienda en estudio – Fuente: Elaboración propia 

 

 

 



68 
 

4.1. Objetivo 2: Diseñar soluciones de reparación o rehabilitación 

Para el diseño de las soluciones de reparación, refuerzo y rehabilitación de las viviendas 

se han tomado como fuentes de información los siguientes documentos: 

• Manual de reparaciones y refuerzos estructurales del Ministerio de vivienda y urbanismo 

• Experiencia documentada en la reconstrucción de viviendas afectadas por el mismo 

incendio en el sector de canal Beagle 

• Indicaciones y recomendaciones por parte de ingeniero civil posterior visita de viviendas 

de estudio 

• Listado de soluciones para cumplimiento de acondicionamiento térmico del Ministerio 

de Vivienda y Urbanismo 

Con esta base de información, se plantean las siguientes soluciones de reparación, 

refuerzo y rehabilitación para viviendas de albañilería confinada y tabiquerías. Las soluciones 

fueron seleccionadas de acuerdo con los daños presentados en ambas viviendas y la viabilidad 

de ser aplicados por detalle constructivo. 

4.1.2. Soluciones de reparación  

4.1.2.1. Reparación de fisuras y grietas en hormigón y albañilería  

a. Relleno de fisuras y grietas con mortero de reparación  

Esta solución contempla la utilización del mortero de reparación Sikalisto Repair 

Plus para rellenar fisuras y grietas que se encuentren en muros de albañilería. Este 

material es un mortero a base cemento de 1 componente y es aplicado de acuerdo 

con el detalle a continuación.  

 

Figura 18: Detalle constructivo de solucion de reparacion relleno de fisuras y 

grietas – Fuente: Denisse & González Tardón, n.d. 
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4.1.2.2. Reparación de perdida de adherencia mortero – ladrillo 

a. Relleno de canterías de albañilería con mortero de reparación 

Para esta solución, al igual que la anterior, contempla la utilización de Mortero 

de reparación Sikalisto Repair Plus para el relleno de llagas y tendel de los muros 

de albañilería en donde se haya perdido la adherencia entre el ladrillo y el mortero 

de pega. 

Para ámbitos de rendimiento de este material, se contempla un 15% de daño en 

un muro de 1 m2, en base a esto se contempla los m3 de material a aplicar en estas 

zonas. 

4.1.2.3. Reparación de Spalling (perdida de sección importante de los elementos) 

a. Restitución de elementos de hormigón armado 

Para esta solución se contempla demoler los elementos de hormigón armado que 

se encuentran dañados para rehacerlos desde cero, es decir esta solución contempla 

partidas de enfierradura, hormigón y moldaje.  

Para el caso de las cadenas, se consideran 4 fierros de diámetro 12mm con 

estribos de diámetro 8mm cada 20 cm; para los pilares se contemplan 4 fierros de 

diámetro 10mm con estribos de 8mm cada 20cm. 

4.1.2.4. Reparación de delaminación del ladrillo  

a. Malla de fibra de vidrio Orange con adhesivo base coat tipo EIFS 

Para esta solución extraída de las viviendas reconstruidas en el sector de Canal 

Bagle, consiste en reforzar los muros con la malla de fibra de vidrio tipo Malla 

Orange (la misma que se utiliza para soluciones tipo EIFS) embebidas en adhesivo 

Weber Base Coat por ambas caras de los muros, generando un revestimiento a los 

muros que otorgan un refuerzo y los confina.  

Sobre esto, en la cara exterior se plantea la solución tipo EIFS con poliestireno 

expandido de alta densidad y pintura tipo grano para terminación, y en la cara 

exterior la instalación de planchas yeso cartón ST de espesor 10 mm adheridas, con 

el mismo material anteriormente mencionado, para luego revestir con pintura o 

cerámica según corresponda. 
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Figura 19: Detalle constructivo de método de reparación – Fuente: (Denisse & 

González Tardón, n.d.) 

4.1.3. Soluciones de refuerzo 

4.1.3.1.Shotcrete 

Para esta solución se contempla la aplicación de mortero proyectado mediante vía 

húmeda con equipos neumáticos para su proyección. Además, se contempla la incorporación de 

una malla Acma electrosoldada que quedara embebida en el mortero proyectado, entregándole 

una mayor capacidad portante y controlar la formación de grietas en los muros de albañilería de 

las viviendas afectadas por incendio.  

4.1.3.2. Pilarejos en vanos de ventanas y puertas 

De acuerdo con indicaciones por parte del ingeniero civil que hizo revisión de las 

estructuras, se solicitó la realización de Pilarejos en todos los vamos de las viviendas. Esta 

solución corresponde a la construcción de pilares pequeños de acuerdo con el detalle indicado 

más abajo en las caras verticales. Esto busca entregar un refuerzo y confinamiento a los muros 

existentes en lugares donde los vanos generan espacios vacíos en el muro. 

En lo que respecta a costos, la construcción de estos sigue la misma metodología de los 

elementos de hormigón armado, es decir contempla enfierradura, moldaje y hormigón, de 

acuerdo a la especificación indicada.  

 

Figura 20: Detalle constructivo de pilarejos – Fuente:Ponce, n.d. 
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4.1.4. Soluciones de reacondicionamiento de vivienda 

Para el cumplimiento de la normativa vigente con respecto al acondicionamiento térmico 

de sistemas constructivos, las viviendas se encuentran ubicadas en la zona térmica C, la cual 

exige una Transmitancia Térmica máxima de y una Resistencia Térmica de para el complejo de 

muros. Es por esto que la selección de las soluciones del listado del MINVU son las que cumplen 

con esta condición térmica, siendo las siguientes:  

4.1.4.1. Soluciones para muros de albañilería 

a. Ladrillo artesanal de 30x15x6 y poliestireno expandido interior 

Esta solución constructiva corresponde a un muro de albañilería con ladrillos tipo 

fiscal de dimensiones 30x15x6 unidos con mortero de pega con dimensiones de 

cantería de 2cm en ambos sentidos. Sobre este para cumplir con los requerimientos 

de aislación térmica, se instala por la cara interior del muro planchas de Poliestireno 

expandido de densidad 15 kg/m3 y espesor 40 mm único con Adhesivo para 

poliestireno tipo EIFS Base Coat. Sobre este, con el mismo adhesivo de instala una 

plancha de yeso cartón ST de 10 mm de espesor. Sobre este se hace instalación del 

revestimiento correspondiente (pintura). 

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica de: 

- U = 0,74 

- Rt = 1,36 

 

Figura 21: Detalle constructivo de solución térmica para muros de albañilería 

– Fuente: MINVU 
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b. Ladrillo artesanal de 30x15x6 y sistema EIFS 

Esta solución constructiva corresponde a un muro de albañilería con ladrillos tipo 

fiscal de dimensiones 30x15x6 unidos con mortero de pega con dimensiones de 

cantería de 2cm en ambos sentidos. Sobre este para cumplir con los requerimientos 

de aislación térmica, se instala sobre su cara exterior la solución tipo EIFS que 

corresponde a 3 capas: 

1. Malla de fibra de vidrio tipo Malla Orange instalada con adhesivo tipo EIFS 

Base Coat en dos capas, una directo en el muro y otra sobre la malla una 

vez instalada está en el muro dejando embebida la malla de fibra de vidrio 

en el adhesivo. 

2. Sobre esto se instala planchas de poliestireno expandido de densidad 15 

kg/m3 y un espesor de 40 mm, instalado de la misma manera que la solución 

anterior, con adhesivo tipo EIFS.  

3. Sobre este se puede aplicar por la cara externa una pintura tipo grano como 

terminación y en la cara interior estuco y pintura sobre el ladrillo.  

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica de: 

- U = 0,74 

- Rt = 1,36 

 

Figura 22: Detalle constructivo de solución térmica para muros de 

albañilería – Fuente: MINVU 
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4.1.4.2. Soluciones para muros perimetrales  

a. Muro entramado de madera 2”x3” con listoneado 2”x2” y poliestireno 

expandido 

Esta solución es aplicable en muros perimetrales conformados por tabiquería de 

madera con elementos de dimensiones 2x3”. Sobre esta estructura se instalan los 

siguientes elementos: 

o Interior → Entre pies derechos de la tabiquería se instala planchas de 

poliestireno expandido de densidad 20 kg/m3 y espesor 20 mm, cerrando con 

planchas de yeso cartón ST de espesor 10 mm 

o Exterior → Por la cara exterior se cierra la primera capa con una placa de 

OSB Estructural de espesor 9,5 mm. Sobre esta se instala de manera 

horizontal listones de pino de dimensiones 2x2” y en los espacios entre estos 

se colocan planchas de poliestireno expandido de densidad 20 kg/m3 y 

espesor 40 mm. Para cerrar esto se instala una placa de OSB de espesor 8mm 

y una barrera de humedad de fieltro asfaltico de 15lbs. 

o Revestimiento → por la cara exterior se plantea utilizar placas de 

fibrocemento de espesor 6 mm y por cara interior pintura. 

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica (Rt) 

de: 

- U = 0,44 

- Rt = 2,22 

 

Figura 23: Detalle constructivo de solución térmica para muros perimetrales 

de tabiquería madera – Fuente: MINVU  
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b. Muro entramado de madera 2”x3” con perfilería metálica y lana de fibra de 

vidrio 

Esta solución es aplicable en muros perimetrales conformados por tabiquería de 

madera con elementos de dimensiones 2x3”. Sobre esta estructura se instalan los 

siguientes elementos: 

o Interior → Entre pies derechos de la tabiquería se instala Lana de Fibra de 

Vidrio de densidad 11 kg/m3 y espesor 40 mm, cerrando con planchas de 

yeso cartón ST de espesor 10 mm. 

o Exterior → Por la cara exterior se cierra la primera capa con una placa de 

OSB Estructural de espesor 9,5 mm. Sobre esta se instala de vertical listones 

de pino de dimensiones 2x2” y en los espacios entre estos se colocan perfiles 

de acero galvanizado tipo U 42C085 cada 50 cm. Entre estos perfiles se aísla 

con la misma lana de vidrio utilizada anteriormente para luego dar cierre con 

una placa de OSB de espesor 8mm y una barrera de humedad de fieltro 

asfaltico de 15lbs. 

o Revestimiento → por la cara exterior se plantea utilizar placas de 

fibrocemento de espesor 6 mm y por cara interior pintura.  

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica (Rt) 

de: 

- U = 0,53 

- Rt = 1,89 

 

Figura 23: Detalle constructivo de solución térmica para muros perimetrales 

de tabiquería madera – Fuente: MINVU  
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c. Muro entramado perfiles de acero con lana de vidrio y poliestireno expandido 

interior 

Esta solución es aplicable en muros perimetrales conformados por tabiquería de 

perfiles de acero galvanizado tipo 60CA085 como montantes y 62C085 como 

soleras. Sobre esta estructura se instalan los siguientes elementos: 

o Interior → Entre montantes de la tabiquería se instala Lana de Fibra de Vidrio 

de densidad 11 kg/m3 y espesor 50 mm, cerrando con planchas de yeso cartón 

ST de espesor 10 mm. 

o Exterior → Por la cara exterior se cierra la primera capa con una placa de 

OSB Estructural de espesor 9,5 mm. Sobre esta se instalan planchas de 

poliestireno expandido de densidad 20 kg/m3 y espesor 20 mm adheridos con 

adhesivo Weber Base Coat. Sobre esta aislación se coloca una barrera de 

humedad de fieltro asfaltico. 

o Revestimiento → por la cara exterior se plantea utilizar placas de 

fibrocemento de espesor 6 mm y por cara interior pintura. 

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica (Rt) de: 

- U = 0,59 

- Rt = 1,69 

 

Figura 24: Detalle constructivo de solución térmica para muros perimetrales 

de tabiquería metalcom – Fuente: MINVU  

 



76 
 

d. Tabique perimetral estructura de madera con aislación térmica de 

poliestireno expandido de 10 kg/m3. Revestimiento interior plancha de yeso-

cartón ST de 10 mm y revestimiento exterior placa OSB de 9,5 mm  

Esta solución es aplicable en muros perimetrales conformados por tabiquería de 

madera con elementos de dimensiones 2x3”. Entre pies derechos se contempla 

instalar planchas de poliestireno expandido de densidad 10 kg/m3 y espesor 50 mm, 

por su cara interior de cierra con plancha de yeso cartón ST de espesor 10 mm y 

por su cara exterior con placa OSB de espesor 9,5mm y una barrera d fieltro 

asfaltico de 15lbs.  

Esta solución posee Transmitancia Térmica (U) y una Resistencia térmica (Rt) 

de: 

- U = 0,73 

- Rt = 1,37 

4.2.3. Recomendaciones para las viviendas 

o Utilización de metalcom para las estructuras tanto de techumbre como segundo piso para 

no ejercer cargas mayores en los muros, que, a pesar de estar reforzados y reparados, 

estos no cuentas con las mismas condiciones que un muro nuevo 

4.2.4. Selección de soluciones viables  

La selección de soluciones técnicas para cada vivienda se realizó considerando 

principalmente la tipología y composición original previa al incendio, con el objetivo de 

mantener coherencia constructiva y facilitar su implementación en obra.  

En el escenario de reparación y reconstrucción, se priorizaron aquellas alternativas que 

permitieran restablecer la capacidad resistente de los elementos estructurales dañados, 

reforzándolos con sistemas compatibles con la estructura existente. Asimismo, se incorporaron 

soluciones de acondicionamiento térmico que cumpliera con la normativa vigente, procurando 

que su aplicación no generara incompatibilidades con los sistemas preexistentes. 

En el caso del escenario de demolición y construcción total, se generó un conjunto mayor 

de opciones posibles debido a la flexibilidad que otorga proyectar una obra nueva. Si bien se 

mantuvo como base la composición general de las viviendas originales, se exploraron distintas 

combinaciones de sistemas constructivos particularmente en lo relativo a la estructura de 

techumbre, tabiquería interior y soluciones de aislación térmica, buscando cumplir con la 

reglamentación sin comprometer la compatibilidad constructiva. 
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4.2.4.1. Vivienda de estudio 1: Millaray 27 

Para esta vivienda unifamiliar de un piso, con una superficie útil aproximada de 53 m2, 

se definieron dos alternativas dentro del escenario de reparación y reconstrucción. Ambas 

soluciones contemplan el reemplazo completo de las cadenas de hormigón armado y la 

utilización de estructura de Metalcom para techumbre y tabiquería interior. La diferencia 

principal entre ambas radica en el método de reparación de los muros, que varía entre el uso de 

morteros y mallas de refuerzo versus la aplicación de shotcrete, y el sistema de aislación térmica 

en donde una incorpora el sistema EIFS mientas que la otra utiliza planchas de poliestireno 

expandido con terminación interior.  

En el escenario de demolición, se definieron cuatro combinaciones de soluciones 

constructivas, que mantienen los muros perimetrales en albañilería confinada y se diferencian 

según la materialidad de la techumbre y tabiquería interior (madera o metalcom) y el sistema de 

aislación térmica (EIFS o poliestireno expandido + terminación). Estas alterativas están 

resumidas en la tabla adjunta, donde se identifican las composiciones específicas para cada 

solución viable para viviendas como la del caso de estudio. 

 

Figura 25: Síntesis de soluciones para viviendas con composición como la de estudio 1 – 

Fuente: Elaboración propia 

4.2.4.2. Vivienda de estudio 2: Pisiga 15 

En el caso de viviendas de dos pisos y superficie útil de 73 m2 aproximadamente, se 

amplía la gama de opciones debido a su mayor diversidad de sistemas constructivos. 

En el escenario de reparación y reconstrucción, se plantea nuevamente dos soluciones 

base, similares a las consideradas en el caso anterior en cuanto a métodos de reparación y 

acondicionamiento térmico. La principal diferencia es que, en esta vivienda, el segundo piso 

original (de estructura de madera) se reemplaza completamente por estructura de metalcom 

tanto para entramado de piso, muros perimetrales, tabiquería interior y techumbre. 

Para el escenario de demolición, se definieron nueve combinaciones distintas de 

soluciones que varían según la materialidad del segundo piso (madera o metalcom), el tipo de 

aislación térmica de los muros perimetrales (tanto de los elementos solidos como los livianos) 

y la materialidad de tabiquería interior y techumbre. Estas variaciones permiten adaptar el 

diseño a distintas condiciones de ejecución, presupuesto y disponibilidad de materiales, 
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manteniendo siempre el cumplimiento normativo. Todas las opciones mantienen la albañilería 

confinada como sistema estructural en el primer piso y parte del segundo, tal como en la 

vivienda original.  

La tabla que se presenta a continuación resume cada una de estas soluciones, 

diferenciándolas por sistema constructivo y componentes específicos para facilitar su 

comparación.  

 

Figura 26 : Síntesis de soluciones para viviendas con composición como la de estudio 2 – 

Fuente: Elaboración propia 
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4.3. Objetivo 3: Analizar económicamente las soluciones para la restitución de 

viviendas 

Para el desarrollo del análisis económico, se seleccionaron las viviendas de estudio 1 y 

2, ya que ambas cumplían con las tres condiciones establecidas en el instrumento de revisión, 

lo cual permitió presupuestar de forma completa las distintas soluciones propuestas en los 

escenarios de intervención.  

En el caso del escenario A: reparación y reconstrucción, se consideró la incorporación 

de ensayos estructurales, tanto destructivos como no destructivos, con el objetivo de evaluar de 

forma empírica y cuantificable el estado residual de las propiedades mecánicas de los elementos 

estructurales clave, tales como cadenas y pilares. Esta evaluación es esencial para justificar 

técnicamente la reutilización y el refuerzo de los componentes existentes  

Para estimar este costo, se utilizó como referencia la cotización oficial entregada por 

IDIEM para la evaluación de una de las viviendas de estudio. Esta propuesta técnica incluye 

una serie de procedimientos específicos, desglosados en la tabla a continuación, e incluye ítems 

como inspección visual, exploración esclerometrica, extracción y análisis de testigos de 

hormigón, entre otros. El detalle completo de esta propuesta se encuentra disponible en el Anexo 

11.  

No obstante, dado que dicha propuesta corresponde a una evaluación estructural 

exhaustiva, con un costo total de 141,9 UF, se consultó al ingeniero civil responsable del informe 

estructural de la vivienda de estudio 1 para definir cuáles serían los mínimos requerimientos 

técnicos necesarios para caracterizar estructuralmente una vivienda de forma eficiente y 

efectiva. De acuerdo con su criterio, bastaría con realizar los ítems marcados con un rectángulo 

verde en la tabla.  

 

Figura 27: Valoración económica del servicio de evaluación de hormigón armado de 

elementos expuestos al fuego de una vivienda. – Fuente: IDIEM 

Considerando solo estas actividades se reduce el costo de evaluación a 83,4 UF, lo que a la 

fecha del 5 de mayo del presente año, equivale a aproximadamente $3.261.599 pesos. Este valor 

es incluido como un ítem fijo en todos los presupuestos correspondientes al escenario de 

reparación y reconstrucción de ambas viviendas. 

Para la ejecución de cada presupuesto, como se estableció en la metodología general del 

estudio, cada una de las partidas que componen los presupuestos fue respaldada por su 
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respectivo análisis de precios unitarios (APU). En total se elaboraron 87 APU, desglosados en 

el Anexo 10, utilizando como base de datos los provenientes de la plataforma Ondac 

Presupuestos, documentos económicos de viviendas de características similares en contexto de 

reconstrucción como lo fueron las viviendas de Canal Beagle, y experiencias y registros 

económicos a disposición de profesionales del rubro. Las partidas establecidas fueron luego 

ajustadas a la superficie y configuración especifica de cada vivienda y solución propuesta, para 

la generación de cada uno de los costos directos de las diferentes soluciones de cada vivienda.  

Para el cálculo de los Gastos Generales, se definieron porcentajes diferenciados para cada 

escenario, considerando que se trata de obras de pequeña envergadura y que existe la posibilidad 

de optimizar recursos compartiendo equipos profesionales entre obras simultaneas. Los 

porcentajes aplicados para el escenario de reparación es de un 19% y para el escenario de 

demolición de un 17%, teniendo el desglose de cada uno en la tabla a continuación.  

 

Figura 28: Desglose de Gastos Generales para escenario A (reparación y reconstrucción) – 

Fuente: Elaboración propia 

 

Figura 29: Desglose de Gastos Generales para escenario B (demolición y construcción) – 

Fuente: Elaboración propia 

Con respecto a la duración de la obra establecida para los gastos generales, fueron 

determinadas en conjunto con los presupuestos en el programa MS Project, los cuales serán 

expuestos y analizados más adelante.  
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Por último, las utilidades se calcularon en todos los casos sobre el costo directo neto con un 

margen del 10%, en línea con lo recomendado en presupuestos de edificación habitacional de 

reconstrucción.  

4.3.1. Vivienda de estudio 1: Millaray 27 

4.3.1.1. Escenario A: Reparación y reconstrucción 

Para esta vivienda unifamiliar de un piso, como fue expuesto en ítems anteriores, las 

soluciones planteadas consideran refuerzos estructurales y reparación de elementos dañados. Se 

presentan dos alternativas que difieren principalmente en el tipo de método de intervención 

sobre muros y el sistema de aislación térmica. Para este escenario se contemplan 70 partidas 

para la solución A y 69 partidas para la solución B, el desglose completo del presupuesto se 

encuentra en el Anexo 6. 

A continuación, se presenta la tabla resumen de los costos totales estimados para ambas 

soluciones propuestas.  

 

Figura 30: Síntesis de costos para escenario A: reparación y reconstrucción de la vivienda de 

estudio 1 – Fuente: Elaboración propia 

4.3.1.2. Escenario B: Demolición y construcción 

En este escenario se analizaron cuatro combinaciones de soluciones constructivas, que 

mantienen la tipología original en albañilería confinada y difieren principalmente en 

materialidad de techumbre y tabiquería interior, y el tipo de aislación térmica utilizada. La 

solución A es la mas similar a la vivienda original, mientras que las restantes buscan optimizar 

costos sin alterar la eficiencia térmica ni la calidad. Para este escenario se contemplan 73 

partidas para la solución A y C, y 72 para la solución B y D, desglosadas en el presupuesto 

completo que se encuentra en el Anexo 7. 

A continuación se presenta la tabla resumen de los costos finales para cada una de las 

soluciones de este escenario: 



82 
 

 

Figura 31: Síntesis de costos para escenario B: demolición y construcción de la vivienda de 

estudio 1 – Fuente: Elaboración propia 

4.3.2. Vivienda e estudio 2: Pisiga 15 

4.3.2.1. Escenario A: Reparación y reconstrucción 

Para esta vivienda de dos pisos, se contemplan dos soluciones muy similares a las de la 

vivienda anterior, pero con la incorporación de partidas asociadas al segundo piso. En ambos 

casos se proyecta el uso de Metalcom como estructura ligera para todos los elementos no solidos 

del segundo nivel, techumbre y tabiquería divisoria interior. Para este presupuesto se 

desarrollaron 81 partidas para la solución A y 68 para la solución B, desglosadas en el Anexo 8. 

A continuación se presenta la tabla resumen de los costos finales para cada una de las 

soluciones de este escenario: 

 

Figura 32: Síntesis de costos para escenario A: reparación y reconstrucción de la vivienda de 

estudio 2 – Fuente: Elaboración propia 
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4.3.2.2. Escenario B: Demolición y reconstrucción 

A diferencia de la primera vivienda, en este caso se analizaron nueve alternativas de 

solución consideran diversas combinaciones entre la materialidad del segundo piso, el tipo de 

aislación térmica en tabiquería perimetral y muros solidos y la materialidad de techumbre y 

tabiquería interior. Para este escenario se tiene partidas distribuidas en las diferentes soluciones 

siendo para la A, B, C y D 80 partidas, para la E, G, H e I 79 partidas, y para la F 84 partidas, y 

que se encuentran desglosadas en el Anexo 9. A continuación se presenta la tabla resumen de 

los costos finales para cada una de las soluciones de este escenario:  

 

 

Figura 33: Síntesis de costos para escenario B: demolición y construcción de la vivienda de 

estudio 2 – Fuente: Elaboración propia 
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4.3.3. Tiempos estimados de ejecución  

A partir de los rendimientos de mano de obra definidos en los análisis de precios unitarios 

para cada actividad, y considerando además los plazos observados en experiencias previas de 

obras de reconstrucción de viviendas similares, se desarrolló una programación estimada para 

ambos escenarios de intervención utilizando como caso base la vivienda de estudio 1.  

Como resultado se obtuvieron los siguientes plazos estimados de ejecución para cada 

escenario, y las partidas correspondientes a la ruta crítica establecida de acuerdo con la 

secuencia lógica de ejecución de partidas:  

            

Figura 34: Extracto de programación con tiempos de ejecución por partidas – Fuente: 

Elaboración propia 

Por otra parte, se establece contar con el siguiente equipo de mano de obra, que son 

distribuidos de diversas maneras en cada actividad para cumplir con plazos razonables:  

 

Figura 35: Extracto de recursos de mano de obra para cumplimiento de programación 

propuesta - Fuente: Elaboración propia  

Cabe destacar que la principal diferencia entre ambas programaciones se genera por al 

extenso plazo establecido para la realización de ensayos y estudios en el escenario A, debiendo 

tener en consideración 20 días como mínimo para esta labor, en donde no se podrá seguir 

avanzando hasta no tener los resultados de estos.  
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CAPITULO 5: ANALISIS DE RESULTADOS 

5.1. Escenarios y soluciones sujetos a análisis y su vinculación con los subsidios  

Tal como se muestra en los resultados, la diversidad de soluciones propuestas para cada 

escenario (reparación y reconstrucción o demolición y construcción) es amplia y variada. Por 

ello, para efectos del análisis final, se seleccionaron dos alternativas por vivienda y escenario, 

utilizando dos criterios principales 

2. La solución de menos costo total dentro del escenario de reparación  

3. La solución de mayor similitud constructiva con la vivienda original dentro del 

escenario de demolición  

Estos criterios permiten representar situaciones reales en contextos de emergencia: por 

un lado, la búsqueda de alternativas económicamente viales, y por otro, la preferencia de las 

familias por reconstruir viviendas lo más similares a las que fueron siniestradas.  

 A partir de esta selección, se comparan las alternativas para ambas viviendas. Si bien los 

costos entre soluciones son relativamente similares, con diferencias máximas cercanas a los 

$2.000.000, los resultados económicos obtenidos son opuesto. En el caso de la vivienda de 

estudio 1, la demolición y reconstrucción resulta más conveniente en términos de costo total, 

pero por el contrario, la vivienda de estudio 2, la reparación y reconstrucción es la opción más 

económica.  

 Este resultado llama la atención considerando que la vivienda de estudio 2 posee mayor 

superficie útil (73,77 m2), y una composición estructural mixta (madera y albañilería), lo que 

usualmente podría implicar mayores costos de intervención. Sin embargo, su análisis sugiere 

que la mayoría de los daños estructurales se concentran en el segundo piso, lo que permite 

conservar y rehabilitar elementos del primer nivel sin necesidad de demoler toda la estructura. 

Este panorama refuerza la hipótesis de que, en viviendas con estructura parcialmente afectada y 

sistemas mixtos, la reparación puede ser más viable que la demolición total, especialmente si 

los elementos resistentes del primer nivel conservan su funcionalidad.  

 No obstante, la evaluación económica no puede desligarse del factor tiempo. Como se 

señaló anteriormente, el escenario de reparación contempla un periodo adicional de mínimo 20 

días hábiles destinados a la ejecución y análisis de ensayos estructurales, condición necesaria 

para validar la reutilización de elementos dañados. Este tiempo de espera, junto con la 

incertidumbre asociada a posibles costos adicionales de ensayos (debido a que se considera el 

mínimo) o paralización de obra, puede afectar la viabilidad practica de esta opción, en espacial 

si se compara con una obra nueva de ejecución continua y sin interrupciones técnicas.  

 Por otra parte, los valores estimados por metro cuadrado se constituyen como una 

herramienta útil y extrapolable a otras viviendas con características similares, tales como 

viviendas unifamiliares de un piso, aisladas, de albañilería confinada, y viviendas pareadas de 

dos pisos, con estructura mixta (albañilería y madera). Como se observó en el trabajo en terreno, 

los patrones de daño estructural son recurrentes en distintas viviendas afectadas, lo que permite 
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utilizar estos valores de referencia como base para estimar presupuestos de reparación o 

reconstrucción, con solo conocer la superficie útil y verificar su compatibilidad con alguna de 

las viviendas de estudio.  

 

Figura 36: Cuadro resumen de soluciones y costos bajo análisis – Fuente: Elaboración propia 

 Cerrando este apartado de análisis, es clave relacionar los costos obtenidos con los 

subsidios vigentes entregados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo en el contexto del plan 

de reconstrucción post incendio de Viña del Mar expuestos en el marco teórico de este trabajo. 

Esta comparación permite determinar la viabilidad real de ejecución de las soluciones 

propuestas.  

 Según lo establecido, las familias afectadas pueden optar a un subsidio de hasta 1.200 

UF para reconstrucción, con un adicional de hasta 600 UF en caso de requerirse habilitación de 

terreno, alcanzando un máximo de 1.800 UF para proyectos como construcción en sitio propio 

o reposición de vivienda con asistencia técnica y constructora habilitada, tal como se contempla 

en los escenarios analizados en este estudio.  

 Al revisar la tabla de costos, se verifica que ninguna de las soluciones supera el monto 

máximo de subsidio disponible. Esto confirma que, desde una perspectiva económica, las 

soluciones planteadas son viables dentro del marco de ayudas del gobierno existentes, y aun 

permiten un margen adicional para modificaciones o imprevistos propios del rubro de la 

construcción como sobrecostos por materiales o interferencias técnicas.  
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5.2. Porcentaje de incidencia de partidas en presupuesto total 

Como parte del análisis económico comparativo, se elaboraron dos presupuestos: uno 

correspondiente a la opción de reconstrucción, y otro asociado a la demolición total y reposición 

completa de la vivienda. Para el primer escenario, se consideró el presupuesto de menor costo 

entre las alternativas generadas, mientras que para la demolición se seleccionó aquel que 

replicara de forma más fiel la composición y materialidad de la vivienda original.   

El análisis del porcentaje de incidencia de las partidas respecto del total del presupuesto 

permite identificar cuáles son los ítems que más influyen en el costo global, entregando una base 

técnica para la toma de decisiones post emergencia, especialmente cuando se evalúa si es más 

conveniente reparar o reconstruir completamente una vivienda afectada.  

En el caso de la vivienda en estudio 1 (que corresponde a una estructura de albañilería 

confinada de un solo piso y una superficie de 53,54 m2 útiles, afectada por fuego en la totalidad 

de esta), se obtuvo la siguiente distribución de costos:  

• Las partidas de terminaciones, techumbre e instalaciones son las de mayor incidencia en 

ambos escenarios, representando en conjunto más del 60% del presupuesto total. Este 

comportamiento nos hace que ver que independiente del daño estructural del resto de los 

elementos, estos deben ser completamente restituidos y su costo es comparable tanto en 

reparación como en construcción  

• La mayor diferencia se presenta en la partida de muros, la cual representa un 16,32% del 

total en el escenario de reconstrucción, mientras que en el caso de demolición y 

construcción equivale solo al 10,96% (este corresponde a la demolición de muros más 

la construcción de estos).  

Esta diferencia convierte a los muros en un factor clave de decisión: cuando presentan daños 

medios a graves en viviendas como la estudiada 1, la alternativa de demolición y posterior 

construcción resulta más económica que la rehabilitación parcial. En este sentido, la restitución 

total de la estructura, se vuelve la opción más viable para este tipo de estructuras.   

El resto de las partidas (como techumbre, instalaciones, pilares y cadenas) presentan 

porcentajes de incidencia relativamente similares en ambos escenarios, lo que indica que, en 

estos ítems, los costos de reparación o construcción son comparables. Por lo tanto, no resulta 

determinantes en la evaluación final, concentrándose la decisión principalmente en el estado de 

los elementos portantes verticales (muros). 
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Figura 37: Porcentaje de incidencia de partidas vivienda de estudio 1 – Fuente: Elaboración 

propia 

Para el caso de la segunda vivienda en estudio, de 74,77 m2, con estructura de albañilería 

confinada en el primer piso y estructura de madera en el segundo, el análisis del porcentaje de 

incidencia de partidas sobre el costo total es diferente en ciertos aspectos con respecto a la 

vivienda en estudio 1.  

En este caso, el escenario de reparación presenta un menor costo total en comparación 

con la demolición, lo que sugiere que la reparación y rehabilitación estructural resulta más viable 

económicamente. Las principales observaciones de este análisis son los siguientes:  

• Las partidas de terminaciones e instalaciones mantienen incidencias similares en ambos 

escenarios, con 31,68% vs. 35,16% para las terminaciones, y 14,65% vs. 14,20% para 

las instalaciones. Esto nos indica que ambos ítems deben ser ejecutados en su totalidad 

en cualquiera de los dos escenarios, siendo no determinante al momento de la 

comparación económica para la restitución de vivienda.  

• Con respecto a los muros, se tiene una diferencia significativa: 15,29% para el escenario 

de reparación frente a un 7,92% en demolición. A pesar de este mayor costo relativo, la 

alternativa de reparación sigue siendo más económica debido a que el resto de las 

partidas no presentan incrementos significativos.  

• En el caso de la estructura del segundo piso, ejecutada en su mayoría en madera, muestra 

un comportamiento similar, representa un 7,16% en reconstrucción, mientras que en 

demolición sube a 10,67%, evidencian que su restitución total tras el fuego implica un 

mayor costo cuando se parte de cero. 

En este caso, y en contraste con el primer análisis, podemos decir que la reconstrucción parcial 

de la vivienda representa una solución más eficiente desde el punto de vista económico. A pesar 

de que algunos ítems como los muros tienen una incidencia alta en este escenario, su 

rehabilitación resulta menos costosa que demoler y ejecutar nuevamente todos los elementos. 
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Esto demuestra que la decisión entre reparar o demoler debe considerar el estado especifico de 

los elementos estructurales y el costo asociado a su restitución, ya que en viviendas con daño 

parcial y estructuras mixtas, como este caso, la reparación puede ser mas rentable sin 

comprometer la funcionalidad o seguridad estructural. 

Además, se debe considerar que esta vivienda en particular representa configuración estructural 

mixta, donde gran parte del segundo piso estaba conformado por elementos de madera. Debido 

a la naturaleza combustible de este material, gran parte de la estructura fue consumida 

completamente por el fuego, lo que en la práctica obliga a su restitución total en ambos 

escenarios. En este contexto, se demuestra que tanto en reconstrucción como en la demolición, 

varios ítems como terminaciones, techumbre e instalaciones, deben ser ejecutados desde cero, 

tendiendo a equiparar los presupuestos. Esto solo refuerza que cuando la magnitud del daño 

obliga a reponer todos los elementos clave, la diferencia económica entre ambas opciones se 

reduce significativamente, siendo el resultado de la evaluación más dependiente de criterios 

técnicos de ejecución y plazos de ejecución, que del costo neto de intervención material.  

 

Figura 38:  Porcentaje de incidencia de partidas vivienda en estudio 2 – Fuente: Elaboración 

propia 

Se presentan dos escenarios distintos para viviendas que comparten un mismo sistema 

constructivo predominante: la albañilería confinada. En un caso, la reconstrucción resulta más 

conveniente desde el punto de vista económico, mientras que en el otro, la demolición representa 

la mejor alternativa. La existencia de esta diferencia nos deja ver que el análisis técnico y la 

evaluación precisa del nivel de daño estructural son aspectos fundamentales al momento de 

realizar la evaluación de costos post emergencia, ya que es la única forma que nos permite 

conocer el estado de la estructura y poder plantear soluciones que suplan las propiedades 

perdidas.  
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En el caso en que los daños son de carácter leve a moderado y no comprometen de forma 

severa los elementos portantes, se genera una zona de ambigüedad respecto a la decisión de 

demoler o reparar. En estos casos, la definición de la estrategia adecuada no es inmediata, por 

lo que se hace necesario poseer herramientas de análisis a disposición que permitan aproximarse 

al punto de inflexión entre una opción y otra. Este punto se convierte en un elemento clave para 

agilizar la toma de decisiones, especialmente en contextos de emergencia donde se requiere 

actuar con rapidez per también con fundamentos técnicos sólidos.   

Es importante destacar, que como se mencionó anteriormente, la opción de 

reconstrucción contemplo el costo económico de la realización de ensayos de laboratorio en 

elementos estructurales afectados (pruebas destructivas y no destructivas por parte de expertos 

en el ámbito). Estos ensayos no solo permiten confirmar la viabilidad técnica de reparación, sino 

que garantizan que las soluciones adoptadas cumplan con las condiciones mínimas de seguridad 

estructural. En este contexto, particularmente en el caso de la segunda vivienda, aun consideran 

el costo adicional mínimo que implica la ejecución de dichos ensayos, la alternativa de reparar 

la estructura resulto más económica que la demolición total, lo que contraste con el primer caso, 

en donde los niveles de daño y los costos asociados a la rehabilitación de los muros llevaron a 

concluir que la demolición era más viable económica y técnicamente.  

Esta comparación demuestra que cada caso debe ser evaluado de forma específica, 

considerando no solo la superficie o materialidad predominante, sino también el 

comportamiento real de la estructura frente al fuego y el costo de recuperación efectiva, 

fortaleciendo la necesidad de incorporar criterios técnicos cuantificables en procesos de toma 

de decisiones post desastre.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



91 
 

5.3.Comparativa de escenarios reconstrucción v/s demolición 

Con el fin de profundizar en los resultados obtenidos, se decidió realizar un análisis más 

específico sobre las partidas diferenciadoras entre ambos escenarios establecidos para este 

trabajo. Se busca evidenciar con mayor precisión y desde otra perspectiva el peso económico de 

las posibles alternativas. Para esto se graficaron ambos escenarios para cada una de las viviendas 

de estudio en dos componentes para cada escenario. Se pretende establecer la comparativa de lo 

que significa reparar lo existente versus construir desde cero esos mismos elementos que fueron 

reparados.  

Escenario A: Reparación y reconstrucción  

Incluye aquellas partidas propuestas para recuperar la funcionalidad estructural 

y cumplir con los estándares mínimos de calidad y seguridad en los elementos portantes 

aun de pie. 

Partidas consideradas para el análisis: 

- Limpieza y retiro de revestimiento  

- Descarachado de radier (solo vivienda 1) 

- Afinado de losa (solo vivienda 2) 

- Retiro de cadenas defectuosas 

- Pilarejos (Enfierradura, moldaje y hormigón) 

- Cadenas (Enfierradura, moldaje y hormigón) 

- Relleno de fisuras y grietas con mortero de reparación 

- Relleno de canterías 

- Reparación muros interiores  

- Retiro de pilares defectuosos (solo vivienda 2) 

- Pilares (Enfierradura, moldaje y hormigón) (solo vivienda 2) 

 

• Costo mínimo de ensayos  

Este valor corresponde a las pruebas mínimas necesarias para determinar la 

viabilidad estructural de dichos elementos reparados. Para ambas viviendas el costo es 

el mismo.  

Escenario B: Demolición y construcción  

• Costo de demolición de los elementos existentes  

Se considera la demolición y retiro de escombros de la cota cero hacia arriba, 

necesario para despejar el terreno y permitir la nueva construcción. Se considera desde 

la cota cero hacia arriba debido a los no daños en las fundaciones registrados en el 

levantamiento de daños 

• Costo de construcción de elementos demolidos. 
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Costo de construcción de los elementos portantes de la vivienda demolida, 

considerando las mismas partidas que fueron reparadas.  

Partidas consideradas para el análisis: 

- Capa estabilizada de suelo 

- Hormigón de radier 

- Construcción de muros de albañilería 

- Pilares (Enfierradura, moldaje y hormigón) 

- Pilarejos (Enfierradura, moldaje y hormigón) 

- Cadenas (Enfierradura, moldaje y hormigón) 

- Losa (Enfierradura, moldaje, hormigón y alzaprimado) (solo vivienda 2) 

- Vigas (Enfierradura, moldaje y hormigón) (solo vivienda 2) 

Para el caso de la vivienda de estudio 1, el escenario A alcanza un costo total de 

$9.437.881 compuesto por $6.176.282 en partidas de reparación y $3.261.599 en ensayos. Por 

otra parte, el escenario B implica un gasto significativamente menor de $6.525.934 conformado 

por $4.877.454 en la construcción de los elementos estructurales y $1.648.510 en la demolición 

de los existente.  

Esta diferencia de $2.911.947 evidencia que, para esta vivienda, los niveles de daño 

estructural y los costos de ensayos hacen que la rehabilitación sea considerablemente menos 

eficiente desde el punto de vista económico.  

 

Figura 39: Grafica comparativa de costos diferenciales de escenarios: Vivienda de estudio 1 

Millaray 27 – Fuente: Elaboración propia 
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En el caso de la vivienda de estudio 2, tenemos un panorama diferente. Aquí, en el 

escenario A, se tiene un costo total de $9.189.907 desglosado en $5.928308 para la reparación 

de elementos y, al igual que en la vivienda 1, $3.261.599 para los ensayos. En contraste, y a 

diferencia de la vivienda 1, a brecha entre escenarios es menor, teniendo el escenario B 

representando un total de $9.443.952, compuesto por $7.974.060 para la construcción de los 

elementos y $1.469.892 en demolición.  

Para este caso, a reparación de elementos estructurales existentes, aunque se considera 

el estudio técnico, resulta ligeramente mas económica que demoler y construir desde cero. Esto 

nos permite decir que a pesar de daño de los elementos estructurales, el volver a construir una 

vivienda de dos pisos no es económicamente la mejor opción, aunque la brecha entre ambos 

tampoco es tanto.  

 

Figura 40: Grafica comparativa de costos diferenciales de escenarios: Vivienda de estudio 2 

Pisiga 15 – Fuente: Elaboración propia 

La comparación entre ambos casos permite extraer una conclusión fundamental: la 

decisión entre demoler o reparar no puede basarse exclusivamente en la inspección visual 

(levantamiento de daños) de los elementos post incendio. A pesar de que las viviendas analizadas 

comparten características similares en cuanto a materialidad y sistema estructural predominante, 

presentan resultados económicos opuestos, lo que evidencia que factores específicos como la 

composición interna, el estado particular de los elementos estructurales y la tipología 

constructiva influyen directamente en la viabilidad técnica y financiera de cada alternativa.  
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Por otro lado, el análisis desagregado de partidas revela el peso económico que 

representan los ensayos técnicos estructurales dentro del escenario de reparación. Si bien estos 

ensayos son indispensables para justificar técnicamente y de manera empírica la conservación 

de elementos existentes, su alto costo (que como se mencionó, para este estudio económico se 

consideró el costo mínimo de ensayos, pudiendo elevarse sobre los $5.500.000) puede ser 

decisivo al momento de evaluar la conveniencia de mantener o reemplazar la estructura. 

Un aspecto particularmente relevante que surge a partir de la comparación grafica de las 

partidas diferenciadoras de cada escenario para cada una de las viviendas es que, en un caso, la 

demolición se presenta como la alternativa as viable, mientras que en el otro, la reparación 

resulta más conveniente en términos económicos. Esta dualidad plantea la posibilidad de 

aproximarse al umbral de daño estructural que permita orientar la decisión técnica entre reparar 

o demoler. A partir del porcentaje global del daño estimado en cada vivienda, y considerando 

los resultados obtenidos en ambos escenarios, es posible avanzar hacia la definición de un valor 

de referencia que actúe como punto de inflexión: un límite que indique cuando la reparación es 

económicamente viable y cuando la demolición se justifica plenamente en diferentes tipos de 

viviendas. Este concepto será abordado en mayor profundidad en el siguiente apartado, donde 

se analiza la relación entre el grado de daño estructural y el impacto económico de cada partida.  

5.4.Relación de costos y porcentaje de daño 

Una vez realizado el análisis económico para ambos escenarios de restitución en las dos 

viviendas de estudio, es posible vincular los resultados obtenidos con los porcentajes de daño 

global estructural identificados a partir del levantamiento técnico post incendio. Esta correlación 

permite aproximarse a un umbral de decisión técnica económica crucial al momento de definir 

la estrategia de intervención más adecuada tras una emergencia.  

Para la vivienda de estudio 1, de un piso y albañilería confinada, el análisis económico 

evidencio que la opción de demolición y construcción nueva resulta significativamente más 

favorable, con diferencia cercanas a un 30% entre escenarios. Al relacionar este resultado con 

el diagnostico técnico, se observa que la vivienda representa un daño estructural del 26,8%, pero 

un daño total de la vivienda del 81,7% debido a la perdida completa de terminaciones, 

instalaciones y techumbre. Este contexto permite establecer que, bajo esta tipología, cuando el 

daño supera el 80%, la demolición es la alternativa más viable en términos económicos. En 

contraste, si los daños globales s encuentran por debajo del 50% (debido a la diferencia del 30% 

económico comentado), especialmente si las estructuras portantes permanecen funcionales, la 

opción de reparación cobra mayor sentido, tanto por costos como por tiempo de ejecución.  

En el segundo caso, correspondiente a una vivienda pareada de dos pisos con estructura 

mixta, el análisis económico evidencio que la reparación era la alternativa mas conveniente, 

aunque la diferencia de costos con respecto a la demolición fue mínima (alrededor de $850.000, 

equivalente a un 3%). Al revisar los datos técnicos, esta vivienda presento un daño estructural 

del 5,4% y un daño global de a vivienda de un 73,35%, dejando en evidencia que los elementos 

comprometidos correspondían a terminaciones y techumbre, mientras que los elementos 

estructurales del primer piso conservaban parte de su capacidad funcional. Este resultado sugiere 
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que, en viviendas con estas características, la reparación sigue siendo una opción viable incluso 

con niveles de daño total del 70%, pero superado el 75% este deja de ser la solución correcta.  

Este análisis cruzado entre daño estructural y costos de restitución de viviendas permite 

identificar un rango de referencia útil para la toma de decisiones post desastre de viviendas de 

albañilería confinada:  

✓ Cuando el daño total de la vivienda supera el 80%, la demolición y reconstrucción 

completa tiende a ser la opción más rentable y eficiente 

✓ Para viviendas con daños entre 70% y 80%, la decisión dependerá del tipo de estructura, 

ubicación del daño y margen económico disponible, siendo necesario un análisis caso a 

caso 

✓ En viviendas con menos del 70% de daño global, especialmente si la estructura principal 

permanece funcional, la reparación aparece como una solución técnica y 

económicamente viable.  

Este análisis permite establecer un precedente técnico para futuras evaluaciones de 

viviendas afectadas por incendios, otorgando criterios comparables que pueden ser aplicados a 

viviendas con características constructivas similares a las de este trabajo.  
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CAPITULO 6: CONCLUSIONES  

El presente trabajo tuvo como objetivo general analizar la viabilidad técnica y económica 

de la reparación estructural frente a la demolición y posterior construcción de viviendas 

afectadas por incendio, considerando criterios de daños, costo y tiempo de ejecución. A partir 

de tres objetivos específicos, se desarrollaron herramientas técnicas, se aplicaron en casos reales 

y se generaron propuestas de soluciones contrastables y replicables. A continuación, se 

presentan las conclusiones generadas para este trabajo:  

1. La implementación de la ficha técnica de inspección permitió recopilar información 

detallada y sistematizada sobre el estado de las viviendas afectadas. Esta herramienta, 

elaborada con base en bibliografía técnica de instituciones como el MINVU y 

experiencias de inspección post incendio, demostró ser efectiva para cuantificar el daño 

estructural en elementos como muros, cadenas y pilares, permitiendo un evaluación 

objetiva y comparable entre viviendas 

2. El haber obtenido resultados significativamente distintos en cuanto a nivel de daño 

estructural para dos viviendas con tipología similar, evidencian la necesidad de aplicar 

criterios técnicos individualizados en la evaluación post siniestro, desestimando 

diagnósticos genéricos o decisiones de demolición basadas únicamente en la apariencia 

visual general de los daños. 

3.  La utilización de ensayos no destructivos y levantamientos técnicos permiten identificar 

de manera precisa el estado de los elementos estructurales, evitando decisiones 

apresuradas de demolición y optimizando los recursos destinados a la reconstrucción, 

pero significan un costo extra de bastante incidencia y que en e caso de la vivienda 2 es 

determinante para la toma de decisiones. 

4. El análisis económico basado en 87 partidas de precios unitarios permitió estimar con 

precisión los costos directos de cada escenario para ambas viviendas estudiadas, los 

cuales evidenciaron diferencias importantes. Esto sugiere un umbral técnico-económico 

aproximado entre el 70% y 80% de daño global, hallazgo que constituye un aporte 

relevante para la toma de decisiones en contextos de emergencia, especialmente 

considerando que los costos calculados para ambas alternativas se encuentran dentro del 

subsidio máximo entregado por el MINVU para la reconstrucción post incendio, lo que 

respalda la viabilidad real 

5. El tiempo estimado de ejecución, así como la necesidad de incorporar ensayos 

estructurales en el caso de la reparación, introducen un componente critico: el factor 

tiempo puede inclinar la decisión hacia la demolición incluso en escenarios donde la 

reparación sea levemente más económica, debido a las paralizaciones y costos indirectos 

asociados a los ensayos 

6. El análisis comparativo entre demolición y reconstrucción versus reparación y ensayos 

estructurales permitió determinar que la decisión óptima depende directamente del 

estado de los elementos estructurales, los costos asociados a cada intervención y la 

tipología de la vivienda junto con sus m2. Además, las partidas de obra gruesa y 
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terminaciones representan los ítems de mayor incidencia en el costo total de ambas 

alternativas, siendo determinantes en la evaluación económica final. 

7. Los resultados de este estudio destacan la importancia de contar con documentos 

técnicos económicos que justifiquen la decisión y permitan orientar de mejor manera a 

los involucrados en los procesos de reconstrucción, permitiendo una planificación más 

efectiva una mayor transparencia en la asignación de subsidios y recursos públicos. 

8. Este trabajo propone una metodología replicable de evaluación, clasificación de daños y 

comparación de soluciones, que puede ser utilizada en futuros contextos post incendio o 

desastres de similar naturaleza. La ficha técnica desarrollada, junto con el cruce entre 

daño global, costo y tiempo, permite una toma de decisiones más precisa, técnica y 

justificada. Con este trabajo de establecer una base para avanzar en modelos predictivos 

de toma de decisión para viviendas afectadas por incendios, que integren variables 

técnicas, económicas y temporales, contribuyendo directamente a fortalecer la 

planificación de reconstrucción en zonas de catástrofe, especialmente en viviendas de 

albañilería confinada y sistemas mixtos.  

 

6.1. Comentarios finales y estudios futuros 

 

- El perfeccionamiento de la ficha técnica podría incluir correlaciones más directas entre 

daño visible y perdida de propiedades mecánicas reales, incorporando datos de ensayos 

realizados en contextos reales (no solo de laboratorio). Esto permitiría establecer 

criterios de intervención más precisos.  

- Cada vivienda afectada por incendio presenta condiciones únicas, sin embargo, en 

contextos de emergencia donde no es posible estudiar caso a caso, este trabajo aporta 

herramientas para tomas decisiones basadas en tipologías constructivas, rangos de daño 

y escenarios económicos. Seria pertinente ampliar el estudio a más casos y tipos de 

vivienda, fortaleciendo una base de datos técnica que permita actuar con mayor 

eficiencia en futuros eventos catastróficos de carácter incendiario.  
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ANEXOS 

Anexo 1: Ficha de inspección 

 

 

 



99 
 

 

 

 



100 
 

 

 

 



101 
 

 

 

Anexo 2: Informe estructural por ingeniero civil Andrea Ponce – Vivienda en estudio 1 
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Anexo 3: Informe estructural por ingeniero civil – Vivienda en estudio 2 
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Anexo 4: Levantamiento de ficha técnica – Vivienda en estudio 1 
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Anexo 5: Levantamiento de ficha técnica – Vivienda en estudio 2 
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Anexo 6: Presupuesto de reparación y reconstrucción vivienda en estudio 1 – Millaray 27 
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Anexo 7: Presupuesto de demolición y construcción vivienda en estudio 1 – Millaray 27 
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Anexo 8: Presupuesto de reparación y reconstrucción vivienda en estudio 2 – Pisiga 15 
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Anexo 9: Presupuesto de demolición y construcción vivienda en estudio 2 – Pisiga 15 
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Anexo 10: Análisis de precios unitarios 
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Anexo 11: Presupuesto IDIEM para ensayos y evaluación del daño 
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Anexo 12: Antecedentes de vivienda de estudio 1: Millaray 27 
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Anexo 13: Antecedentes de vivienda de estudio 2: Pisiga 15 

 

Palabras clave 

Incendio, Reconstrucción, Sostenibilidad de la construcción, Demolición, Impacto Ambiental, 

Análisis Estructural 
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