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RESUMEN 

 

Keywords: Viviendas 

 

 El presente estudio tiene como finalidad la generación de una empresa constructora 

especializada en la confección de ampliaciones a viviendas, optando por brindar un 

servicio con estándares de la más alta calidad orientados a alcanzar niveles de confort 

habitacional óptimo para asegurar la máxima comodidad y seguridad a sus usuarios. La 

necesidad nace producto de que, en el interior de la Región de Valparaíso se produce un 

flujo irregular de trabajos, que si bien no son la mayoría, cabe destacar su importancia, 

debido a que no son profesionales que se desenvuelven en el área, esto hace que se generen 

relaciones informales cliente-vendedor/constructor culminando todo en desperfectos 

muchas veces constructivos, como personas que han cobrado gran parte de su presupuesto 

y dejan el trabajo tirado sin tener quién se haga responsable al respecto. El estudio de este 

proyecto pretende dar solución a esta problemática. 

Su evaluación se desarrolla en tres capítulos explicativos, en el capítulo I 

“PRESENTACIÓN DEL PROYECTO” está orientado a exponer los antecedentes 

principales de la empresa. 

Al iniciar el desarrollo se realiza un con un análisis FODA que brindará las 

cualidades tanto positivas como negativas que se volverán potenciales amenazas y 

oportunidades, para ser aprovechadas o corregidas según se vaya estableciendo el criterio 

para que la empresa continue su flujo de desarrollo y crecimiento. 

El capítulo II “INGENIERÍA BÁSICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO” 

reordena los antecedentes recopilados, en cuanto lo jurídico (leyes, reglamentos, decretos 

y costumbres) que determinan diversas condiciones que se traducen en normas permisivas 

o prohibitivas que pueden afectar directa o indirectamente en la elaboración y evaluación 

del proyecto. Luego de establecidos los márgenes, se entregan soluciones con más 

antecedentes técnicos, logrando así la valorización de los costos de inversión. 

El capítulo III “EVALUACIÓN ECONÓMICA”: A través de los criterios de 

evaluación se busca indicar, si los objetivos y el escenario determinado para el análisis 

justifican su realización. Los parámetros que se estudiarán para las conclusiones son 

indicadores económicos que trabajan con datos numéricos, traduciéndose así a valores 

positivos, si el proyecto es viable y sustentable, o negativo si el proyecto presenta déficits 

que deben de ser corregidos, generando así el cierre del estudio por medio de éstos mismo 

indicadores. 
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INTRODUCCIÓN 

  

  

 La construcción es un rubro que se ve sometido a demandas crecientes constantes 

debido a que la población está en un crecimiento también constante. Al pasar el tiempo 

es notable que en conjunto de que se agrande la familia, surge una necesidad de ampliar 

el hogar, es aquí don este estudio pretende tener la iniciativa de cambiar el flujo laboral 

que se está originando en la ciudad de san Felipe, ya que en una parte de este flujo se 

originan irregularidades profesionales. Este estudio busca garantizar que la calidad de la 

constricción sea la óptima, empleando los métodos constructivos correctos, el material 

con la especificación y calidad correcta. 

 Es sabido que en la ciudad de San Felipe se establecen una gran variedad de 

maestros que ejercen su experiencia en el rubro de la construcción, no hay que declarar 

que todos los maestros carecen de profesionalismo, pero es notable que la mayoría si 

tiene déficit al momento de garantizar construcciones con los más altos estándares. Por 

ende, esto se vuelve un punto fuerte para proponer una iniciativa novedosa. 

 Esta empresa se dedicará a ofrecerle una amplia gama de virtudes al momento de 

construir, siendo así desde el momento en el que quede pactado el trato, todo quedará 

bajo un documento firmado ante notario que garantice el cumplimiento de ambas parte 

por la adquisición del producto, cumpliendo éste con todas las regularidades, 

normativas, exigencias y especificaciones, para esto se vuelve necesario la búsqueda de 

un equipo de trabajo que comparta la ideología y motivación que esta empresa busca 

para solventar las necesidades reales que existen al momento de construir una 

ampliación de vivienda. 

 Se orienta a que el cliente siempre vea una transparencia y asesoría al momento 

de que le proyecto se vaya desarrollando, dándole la tranquilidad y sobre todo la 

seguridad de que todo se esta desarrollando a lo que desea, o incluso superando sus 

expectativas. 

 Se optó porque la construcción sea en vulcometal por comodidad, limpieza y 

rapidez al momento de construir, con esto se reducirá el tiempo para efectuar la 

construcción y se ampliará la cantidad de ampliaciones que se pueden hacer a lo largo de 

un año. 

  

 



 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO 1. PRESENTACIÓN DEL PROYECTO 

  



1. PRESENTACIÓN DEL PROYECTO 

 

 

Este proyecto tiene como finalidad el estudio técnico y económico de una 

propuesta de empresa constructora dedicada a la creación de ampliaciones de viviendas. 

La zona en la cual se piensa establecer es en la Provincia de San Felipe de Aconcagua 

teniendo la cobertura de la totalidad de las comunas que componen la provincia antes 

mencionada.  

 

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO 

 

 A continuación, se desglosan el objetivo general y los objetivos específicos que 

abarca el proyecto. 

 

1.1.1. Objetivo General 

 

El objetivo de este trabajo es realizar un “Estudio de prefactibilidad técnica 

económica para la creación una empresa constructora en la provincia de san Felipe.”. 

 

1.1.2. Objetivos específicos. 

 

A continuación, se presentarán los objetivos específicos que en su conjunto permitirán 

el logro del objetivo general:  

 Realizar un estudio de mercado de las empresas dedicadas a las construcciones 

de ampliaciones de viviendas en el sector que se emplazara el proyecto. 

 

 Realizar un estudio técnico y financiero para definir las mejores condiciones del 

proyecto en estudio. 

 

 Crear una empresa que proporcione soluciones a las irregularidades existentes en 

el mercado de la zona. 

 

 

 



1.2. PRECENTACIÓN CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL 

NEGOCIO 

 

 La creación de esta empresa surge a raíz de malas prácticas ejercidas por 

trabajadores informales que se adjudicaron el título de “Constructores” a raíz de su 

experiencia en el rubro, que han culminado en numerosos proyectos que tienen 

deficiencias en sus procesos constructivos, generando debilitamientos en una estructura 

que por obligación debe ser sólida y que garantice su correcto funcionamiento y que 

perdure en el tiempo sin generar un impacto negativo en la vivienda a la cual pertenecerá. 

La finalidad que quiere tener esta empresa es la de ofrecer un producto regularizado, con 

altos estándares en calidad y que, a su vez pueda ofrecer el término de la construcción 

ejecutada por terceros que tienen conocimientos con criterios displicentes a lo normado 

actualmente.  

 Se tienen en cuenta un par de factores que impulsaron la determinación de la 

materialidad de las ampliaciones, éstos son la rapidez y limpieza al momento realizar su 

trabajabilidad, además de una ventaja sumamente importante como lo es el ser un material 

ligero, que le proporciona a cada persona que lo trabaje, comodidad desde el punto de 

vista del desgaste acumulativo. 

 

1.3. FODA 

 

Un análisis FODA es un estudio que nos entrega un diagnóstico general de las 

virtudes y falencias con las que se cuenta, y en base a eso se puede pronosticar un futuro 

donde se potencien las virtudes o corrección de falencias que generen escenarios 

limitantes o potenciales amenazas que signifiquen un peligro para la empresa. 

Este estudio considera cuatro variables importantes a tomar: Fortalezas y 

Debilidades, que son indicadores internos de las capacidades con las que se cuentan. 

Oportunidades y Amenazas, que son indicadores externos que se relacionan a las 

posibilidades en la ejecución de la idea de trabajo. 

  



 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Tabla (1-1): Análisis FODA 

 

 

 

 

Fortalezas 

 Proyectos formales y legales. 

 Diseño confortable y perdurable 

que al momento de construir 

genera impactos controlados y 

reducidos en contra del 

medioambiente 

 Manejo de Software 

especializados en el rubro 

 Disponibilidad Inmediata 

 Estudios avalados por USM 

 Seriedad y compromiso 

Debilidades 

 Falta de experiencia. 

 Falta de vehículo que transporte 

material 

 Lugar limitado por el espacio 

para el de acopio de materiales  

 

 

Oportunidades 

 Rápida opción de solicitudes de 

construcciones 

 

 Posibilidad de ser 

subcontratado por una empresa 

constructora ya establecida 

 

 Posibilidad de ampliar la 

empresa en poco tiempo, 

generando así opciones de 

empleo 

 

 

 

Amenazas 

 Problemas originados por la 

falta de experiencia 

 

 Pérdida de clientela por no dar 

abasto a raíz de la limitante 

bodega que se cuenta 

inicialmente 

 

 Demanda inicial baja debido a 

que las personas que necesiten 

de este producto puedan optar 

por la competencia que ya está 

establecida. 



1.4. TAMAÑO DEL PROYECTO 

 

 Para determinar el tamaño del proyecto se tuvo en cuenta la cantidad necesaria de 

trabajadores para dar abasto a la exigencia proyectada, la ubicación que se definió, y la 

cantidad de flujo de material que se puede tener constantemente para mantener cada obra 

sin un déficit que termine resultando en pérdidas innecesarias de tiempo.  

 Inicialmente la central de la empresa estará ubicada cerca de la plaza de armas de 

la comuna de Santa Maria, específicamente en Calle Latorre 150, a un costado del colegio 

Santa María de Aconcagua. Dicha ubicación permitirá un libre y fluido acceso a cada uno 

de los potenciales clientes, los cuales no tendrán que verse enfrentados a los desafíos que 

enfrenta el tener una ubicación que sea remota o alejada.  

Se proyecta tener una relación concreta con cada uno de los proveedores de 

materiales, con el fin de llegar a un punto de eficiencia al momento de abastecerse sin 

tener perdidas de tiempos originadas por carecer de una buena gestión. En este proceso se 

originaría una cadena de ventajas y privilegios que se convierten en un camino seguro 

para poder ampliar el alcance del proyecto.  

 El equipo de trabajo inicialmente constará por una cantidad definida de 

trabajadores que dejará a este proyecto clasificado como una mediana empresa. El equipo 

de trabajo constará por un ingeniero, un par de técnicos, maestros y ayudantes. 

Posteriormente con el paso de los años se proyecta un crecimiento de la empresa que 

pretende transitar desde una mediana hasta una eventual gran empresa.  

 La ley 20.416 establece de cuerdo al número de sus empleados a este proyecto 

como una pequeña empresa. 

 

Fuente: Ley N° 20.416 

 

Figura (1-2): Estratificación por tamaño de empresa en Chile. 

 

 

  



1.5. LOCALIZACIÓN 

 

La oficina principal administrativa estará ubicada en la zona centro de la comuna 

de Santa María, donde se permite tener un lazo más cercado con cada una de las entidades 

que comercian los materiales de construcción 

Estará ubicada en la comuna de Santa María, específicamente en Calle Latorre 

150, a un costado del colegio Santa María de Aconcagua. 

 

 

 

Fuente: Imagen obtenida Google Maps. 

 

Figura (1-3-1): Plano Comuna De Santa María 

 

 

La segunda localización es variable, debido a que se establece con cada proyecto 

que se toma, no teniendo limitantes ni excluyentes a la hora de aceptar un proyecto que 

se emplace en las afueras o hacia el interior de la provincia. 



 

Fuente: Imagen obtenida Google Maps. 

 

Figura (1-3-2): Provincia De San Felipe 

 

 

 La provincia de San Felipe abarca un territorio de 2.659,2 Km² por lo cual, 

insertarse en la capital provincial, San Felipe, favorecerá el acceso a las demás comunas 

y la visibilizarían de nuestro trabajo. 

 Cabe destacar que estas comunas están en pleno desarrollo, en lo referido a 

viviendas poblacionales, lo que favorece nuevas oportunidades. 

 

 

 

  



1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S SITUACION CON PROYECTO 

 

En la zona del valle de Aconcagua la construcción está en procesos iniciales de 

ampliación, habiendo zonas en las que es necesario realizarle ampliaciones a casas que 

llevan construidas una cantidad respetable de años, siendo los responsables actuales de la 

fabricación de estas ampliaciones comúnmente maestros que han ejercido como oficio el 

rubro de la construcción, teniendo responsabilidades directas en calidad y a la vez el 

confort que brinda cada una de las construcciones que se confeccionen. Actualmente este 

es un problema que atañe a cada uno de los habitantes, que se han tenido que enfrentar a 

remodelaciones, rediseño o hasta incluso en el peor de los casos, la demolición y posterior 

reconstrucción de lo que estaba planteando en un inicio como una nueva construcción. 

 

 

 

Fuente: Google 

 

Figura (1-4-1): Valle de Aconcagua  

 

Como se ve en las imágenes anteriores, la Provincia Aconcagua aún tiene mucho 

potencial para ser trabajada en viviendas e infraestructuras, sin destruir el hermoso valle, 

ya que consta con superficies extensas de tierra cercanas a los centros más urbanos de 

las diferentes comunas que permiten trabajar.  

Las casas de subsidio o las casas pre-fabricadas si bien son menos costosas, no 

tienen actualmente una cantidad de metros cuadrados que permita vivir cómodo, 



tranquilo y seguro, ya que tenemos que tener en consideración que Chile es uno de los 

países más sísmicos del mundo, donde se han observado sismos de gran escala que 

originaron la necesidad de tener una casa que nos entrege seguridad  y confianza, 

además de calidad. 

El beneficio que da un proyecto que se pueda adaptar a otro que ya está 

establecido se convierte en un determinate para que el público se acerque a la empresa. 

Cabe destacar que dentro del la ciudad de San Felipe, la mayoría de las 

construcciones establecidas para los habitantes han sido construidas mediate poblaciones 

que comunmente son casas pareadas confeccionadas por albañilería en ladrillos, siendo 

sencilla la adaptación del producto que este proyecte ofrece, al proyecto ya construido. 

 

 

 

Fuente: Google 

 

Figura (1-4-2): Casa de subsidio 



1.7. ESTUDIO DE MERCADO 

 

Es en el mercado donde las personas reflejan sus intereses, deseos y necesidades. 

Allí, el ser humano presenta la jerarquización de sus necesidades y establece su propia 

identidad en relación con los bienes que desea poseer y adquirir. 

El realizar el estudio de mercado permite entonces, obtener las características 

generales del mercado donde se desarrollará nuestra Empresa mediante el cual podremos 

recomendar o rechazar la asignación de los recursos, los que siempre son escasos. Este 

conocimiento resultará muy gravitante en la definición posterior de la investigación de 

marketing, cuyo objetivo será obtener información para la construcción del flujo de caja. 

En este punto, se estimará el alcance del proyecto, y entre otro, se considerarán parámetros 

como la oferta y la demanda, actual y futura que se puede apreciar en el mercado. También 

comprenderá la búsqueda de la información, la cual permitirá determinar y conocer el 

comportamiento del mercado específico en un determinado período. 

 

1.7.1. Determinación del producto o servicios, insumos y subproductos 

 

 Al ser una empresa que construya a base de un producto definido, los insumos que 

se necesitarán mayormente serán a solicitud constante. Siempre se tendrá en cuenta que la 

selección de los materiales que conformen cada parte de la construcción debe ser de 

máxima calidad y sin ningún desperfecto garantizando la seguridad absoluta. 

 Al encontrarnos en el centro de la capital provincial tendremos la posibilidad de 

negociar con una extensa gama de proveedores y obtener una amplia oferta de materiales.  

 Dentro de los materiales que debemos considerar en la fabricación de las casas 

iniciales podemos mencionar: 

 Vulcometal. 

 Tornillos 

 Cables 

 Cerámicas 

 Hormigón armado 

 Planchas de yeso-cartón 

 Planchas de osb 

 Poliestireno expandido.  

 Puertas y ventanas 

 Tuberías de PVC. 

 Insumos de terminaciones 

 



Como se pudo observar en los puntos detallados anteriormente son los materiales y 

accesorios mínimos para la construcción de una ampliación de una vivienda. 

Estos materiales se pueden conseguir de manera sencilla con los proveedores 

(Homecenter, ferreterías locales, etc.) 

 

1.7.2. Área de estudio 

 

 El área de estudio contempla la Provincia de Aconcagua, ya que es un territorio 

que está en vías de desarrollo poblacional, ya que al encontrarse cercano a la capital 

nacional y a la costa se ha transformado en los últimos años en un área donde ha habido 

una fuerte llegada de familias que escapan de las grandes ciudades buscando mayor 

tranquilidad, pero también cercanía a los servicios regionales y nacionales.  

 En cuanto al clima de la región no varía mucho en términos de humedad, pero sí 

es una provincia donde las temperaturas que se han registrado en época invernal bordean 

los -2° C por las mañanas, mientras que en época estival se han registrado temperaturas 

que alcanzan hasta los +- 40°C, por ende, al fabricar estas casas debemos tener en 

consideración estas variables, para una buena aislación térmica, ya que no todos los 

materiales trabajan de la misma manera, ya sea por el espesor o materia prima de primera 

o segunda mano. 

 En cuanto a las competencias en la Provincia de San Felipe, se puede señalar que 

existe un número reducido de empresas en el rubro que sean de renombre, por ende, la 

posibilidad de insertarse en el rubro no será tan difícil como sí lo sería en el caso de 

ciudades más grandes como las comunas del Gran Valparaíso o de la Región 

Metropolitana.  

 

  



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

 

 El déficit habitacional en Chile es una temática que siempre ha estado presente la 

opinión pública y en las políticas nacionales, el problema ha intentado ser medianamente 

resuelto a través de diferentes políticas, incluidos bonos de arriendo, etc. Sin embargo, 

aún se estima que en chile existe un déficit de casi 650.000 viviendas (Cuenta pública, 

2022), entre estas podemos considerar departamentos, poblaciones o villas, casas 

particulares, prefabricadas o modulares, si bien estas últimas son más baratas por los 

metros cuadrados construidos y son una competencia en el mercado. 

 

1.7.3.1. Variables que afectan. 

 

Las causas de fracaso o del éxito pueden ser múltiples y de diversas naturalezas tales 

como: 

a) Un cambio tecnológico importante. 

b) Cambio en el contexto político. 

c) Cambio en la normativa legal 

d) Falta de demanda por periodos muy prolongados. 

e) Escasez de materiales. 

f) La inestabilidad de la naturaleza del entorno. 

g) Defectos en el diagnóstico o en el análisis de prefactibilidad. 

h) Demora en la entrega del producto. 

 

  



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

 

La oferta se entiende como el análisis que se le hace a un grupo, situación o 

elemento, en el cual se origine una aparente o real sensación de necesidad de mejora, 

reemplazo o evolución, a lo que, si una persona está dispuesto a ofrecer un determinado 

producto o servicio que, de la solución a la situación antes planteada, se origina una 

demanda por parte de clientes insatisfechos. 

Para conocer el contexto en el que está sometida la competencia hoy en día, es 

válido analizar la situación histórica y actual de la oferta, con esto podemos determinar 

las variables que puedan emplearse para tener un margen bien establecido del flujo 

actual del mercado y con esto los parámetros necesarios para definir la proyección de 

ventas. 

 

1.7.4.1. Análisis de oferta actual 

 

 La oferta actual está constituida por empresas y personas que trabajan como 

maestros en la provincia de san Felipe, que se adjudican cada uno de estos proyectos. 

Haciendo énfasis en que si una empresa se adjudica un proyecto de ampliación de 

vivienda, debido a su formalidad no surge ningún indicador desfavorable, por el caso 

contrario, si el mismo proyecto se lo adjudica una persona informal, surgen irregularidades 

relacionadas con las leyes y los impuestos, y también a futuro se está expuesto a que en 

caso de presentar alguna falla o desperfecto, no hay ninguna documentación de por medio 

que sirva como aval para que el responsable de la construcción aplique garantía sobre el 

problema y lo solucione. En el escenario antes planteado se da una ventaja significativa al 

momento de consolidarse formalmente como una entidad y pasar a ser parte de la 

competencia. Cabe destacar que las bases de este proyecto tienen su raíz en esta situación 

que se ha hecho común en las comunas alejadas del centro de la zona, que es donde más 

común es el hecho de que estén establecidas personas sin entidad jurídica y que ejercen la 

construcción de maneras poco asemejadas a lo que especifican las normativas, 

concluyendo en clientes desconformes con trabajos mal ejecutados.  

 Las empresas constructoras, al ser la competencia directa, se optó por hacer un 

análisis al respecto de cuantas edificaciones eran las que construían anualmente en la 

ciudad de San Felipe, teniendo un indicador claro para proyectar las cantidades de ventas 

anuales.  

 

 



Las empresas y cantidades de ventas anuales se expresan en la tabla siguiente: 

 

Empresas constructoras e inmobiliarias en 

la provincia de San Felipe 

Cantidad de viviendas vendidas anuales 

aprox. 

 E-haus Ltda. 80 

 Inmobiliaria PY. 65 

 Abat Construcciones 

S.A. 

76 

 Construcciones J.L 88 

 Contgens 62 

 Inmobiliaria Inca 98 

Fuente: Elaboración Propia 

 

Figura (1-5): Cantidad de Pymes a nivel provincial  

 

Dada la tabla anterior con las empresas que están dedicadas a la construcción en 

la provincia de san Felipe, se puede concluir que el promedio de casas construidas, entre 

las 6 empresas nombradas superan a las 80 casas anuales. Por ende, al entrar al mercado 

de la construcción de viviendas, sabiendo que ahí un déficit habitacional creciente, nos da 

la oportunidad perfecta de poder entrar al mercado. 

Al ser una mediana empresa insertándose en el rubro de la construcción no 

llegaremos a estas grandes cifras de fabricación, dado que no contemplaremos con mucho 

personal inicial, pero que busca ir expandiéndose con el tiempo. Es por ello por lo que 

tomando en consideración el déficit y la cantidad del personal, logrando sacar el máximo 

provecho de ellos, además de mantener las cualidades de la empresa, llegando así a un 

valor estimado de 94 casas el primer año y teniendo un aumento proporcional del 10% de 

las ventas del año al año siguiente.  

 

1.7.4.2. Análisis de oferta futura: 

 

 En cuanto a la oferta futura, debemos considerar que el déficit habitacional según 

la CCHC a nivel nacional en el año 2023 es de casi 660.000. Concordante con la idea 

expuesta anteriormente el último CENSO nacional informó que, de hecho, tanto la región 



Metropolitana como de Valparaíso se encontraban dentro de las primeras 3 regiones con 

mayor déficit de viviendas, siendo superada solamente por la Región de Antofagasta.  

Esto último nos hace pensar en que la construcción de viviendas en la Provincia 

de San Felipe es una excelente oportunidad para aquellas personas que trabajan en la RM 

o en el Gran Valparaíso, debido a la cercanía y conectividad que hay con ambas zonas, 

tomando en tiempo promedio 2 horas de viaje, recorrido que en ocasiones es menor 

incluso a la movilización propia dentro de la RM o el Gran Valparaíso. 

 

1.7.5. Determinación del precio. 

 

 La determinación del precio viene de variables determinadas y bien definidas, 

como lo son el costo de materiales, los impuestos y la ganancia que se desea obtener.  

 Para esto se optó por realizar un análisis de precio unitario a través de un 

presupuesto, el cual nos arrojaría el valor por unidad de superficie. 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-1). Análisis de precio unitario  

 



 

 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-2). Análisis de Precio Unitario. 

 

 

  
 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-3. Análisis de Precio Unitario. 

 

 



 

 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-4). Análisis de Precio Unitario. 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Tabla (1-6-5). Análisis de Precio Unitario. 

 



 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-6). Análisis de Precio Unitario. 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-7). Análisis de Precio Unitario 

 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-8). Análisis de Precio Unitario. 

 

 



 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla (1-6-9). Presupuesto. 

 

 

Con el presente análisis unitario realizado, se determinó el precio de la unidad de 

superficie, el cual es 31.42 UF/m2 

1.7.6. Sistema de comercialización. 

 

Por medio de la publicidad que se realizará a través de aplicaciones masivas de 

comunicación, como lo son instagram y facebook, le permitirá al púbico tener una relación 

más cercana e íntima con la constructora, ya que se piensa tener registro audiovisual de 

cada obra en todos y cada uno de sus procesos constructivos que se lleven a cabo, siendo 

este un plan para ofrecerle abiertamente al comprador una fuente concreta de confianza.  

Dentro de las herramientas de publicidad, es importante destacar promociones de 

ventas que ayuden a fomentar la compra del servicio y producto.  

En términos de compra del producto, se efectuará agendando una hora llamando a 

nuestra oficina para tomar datos y antecedentes del cliente, necesidad especifica que tiene, 

para ajustarla al modelo establecido, y así posteriormente agendar una visita a terreno para 

corroborar los detalles y características de la casa a la que se le efectuará la ampliación, 

situación del terreno y factores que podrían alargar o dificultar la programación ya 

establecida para la confección de la ampliación, teniendo siempre en cuenta que cada 

proyecto que se toma es único y posee características diferentes de cualquier otro que se 

haya construido. 



Finalmente, los pagos de cada una de las casas que se fabriquen serán efectuados 

única y exclusivamente en una sola cuota cuando el producto esté completamente 

terminado, entregado y el cliente esté completamente conforme y firme un documento 

firmado por notario el cual especifica la absoluta conformidad por el producto, 

otorgándole las garantías necesarias en caso de cualquier eventualidad. 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO 2. “INGENIERÍA BÁSICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO” 

  



2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO 

 

 

2.1. ESTUDIO TÉCNICO 

 

Los aspectos relacionados con la ingeniería básica son los temas que tiene mayor 

incidencia sobre la magnitud de los costos e inversiones que deberán efectuarse si se 

implementa el proyecto. 

El objetivo de este capítulo es exponer las bases principales de origen técnico que 

proveen la información económica necesarias para el proyecto, así como formas de 

recopilación y sistematización de la información relevantes de inversiones y costos que 

puedan extraerse del estudio técnico, con el fin de evaluar en forma real la viabilidad del 

proyecto propuesto. 

 

2.1.1. Descripción y selección de procesos 

 

 El proceso de producción se establece como la forma en una cantidad de insumos 

se transforman en productos mediante intervenciones determinadas por la tecnología 

unida en un método o procedimiento de operación 

 Los diferentes procesos del proceso productivo se clasifican según la función del 

proceso productivo o el tipo de producción, teniendo en cada caso un impacto diferente 

en el flujo de caja de cada proyecto 

 En cuanto a nuestros proyectos, podemos entender el proceso de producción "por 

proyecto", es decir, correspondiente a productos complejos con propiedades únicas, 

mediante tareas claramente definidas en cuanto a recursos y plazos se puede realizar un 

estudio de viabilidad completo. En este tipo de proceso se destacan 7 áreas que se nombran 

a continuación: 

 

1)-.  Propuesta: 

 Publica: por compra de antecedentes 

 Privadas: por cartera de clientes relacionadas 

 

2).-  Cotizaciones: 

 Estudio y análisis general de factibilidad de realización. 



3).-  Contratos: 

 Determinación de las partes involucradas 

 Formas de pagos 

 Plazos 

 Multas 

 Garantías 

 

4).-  Estudios de proyectos 

 Visita a terreno 

 Emplazamiento  

 Mecánica de suelo 

 Topografía 

 Servidumbres 

 Estudio técnico 

 Estudio de adquisición 

 Estudio de zona de abastecimiento 

 Estudio de costo 

 Certificado de antecedentes 

 

5).-  Permisos municipales: 

 Aprobación del proyecto por DOM (dirección de obras municipales) 

 Permisos de edificación 

 Permisos de ocupación 

 

6).-  Desarrollo del proyecto: 

 Instalación de servicios  

 Aseas y despejes 

 Protecciones 

 

 

7).-  Entrega y facturación a cliente: 

 Aseo general  

 Retiro de excedentes a botaderos 

 Recepción municipal 

 Entrega de llaves a propietario 

 Estado de pago final y garantías a propietarios 

 

 



2.1.2. Diagrama de bloques 

 

 A través del diagrama de bloques se puede visualizar dinámicamente la 

organización del desarrollo interno del proyecto, insertando una gran cantidad de variables 

relacionadas con todo el procedimiento, para que el proceso se entienda de una manera 

sencilla, a modo de ejemplo es el buscar el inicio o final, o incluso alguna etapa específica 

en la construcción del producto deseado. 

 Con respecto al proyecto de ampliaciones de viviendas en la provincia de san 

Felipe, se puede observar en la figura (2-1-2), cuenta con un principio y un final ya que 

como nombramos anteriormente este tipo de proyecto son únicos. Entendiendo que, para 

estos tipos de casos en particular observaremos una simplificación del proceso obtenido 

en un modelo manejable de interpretación directa para quienes participan en forma directa 

en las diferentes etapas 

 El diagrama de bloques tiene siete procesos identificados por recuadros desde el 

inicio hasta el final del proceso, también tiene variables representadas por fechas simples, 

que corresponden a las diferentes actividades que se realizan en cada proceso. 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Tabla (2-1-2): Diagrama de bloques 

 

PROPUESTA

COTIZACIÓN

REALIZACIÓN 
DE CONTRATO

ESTUDIO DEL 
PROYECTO

PERMISOS 
MUNICIPALES

EJECUCIÓN 
DEL 

PROYECTO

ENTREGA Y 
FACTURACIÓN



2.1.3. Diagrama de flujo (flow shett) 

 

 Mejorar la comprensión del proceso y ser capaz de encontrar problemas y 

oportunidades para mejorar el proceso, es mucho mejor la realización del diagrama de 

flujo para evitar pasos redundantes los cuales nos lleven a conflictos de autoridades, 

asignación de responsabilidades, estancamientos y puntos importantes a la hora de las 

tomas de decisiones, entre otros, a continuación, veremos con mejor detalle esto: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura (2-1-2): Diagrama de flujo 

 



2.1.4. Diagrama de Lay Out 

 

 Como se nombró anteriormente la distribución de las plantas de la empresa 

constructora de la provincia de san Felipe se divide en 2 áreas, con el fin de resguardar, 

optimizar y alcanzar el mejor flujo de energía. 

 Primero tenemos la planta de la oficina principal, la cual está encargada de que los 

clientes tengan una fácil accesibilidad a la empresa y poder aclarar todas sus dudas o 

propuestas de ellos.  

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura (2-1-3): Plano oficina Principal 

 

 

  



 

2.1.5. Balance de masa y energía. 

 

Energía Consumo Unidad $/Unidad Total de 

consumo 

CLP 

Valor. 

UF por mes 

Electricidad 333 Kw*h 120 60.000 1.66 

Gas 243 M3 82 40.000 1.11 

Agua Potable 111 M3 135 50.000 1.39 

Teléfono + 

Internet 

   60.000 1.66 

Mensual    210.000 5.82 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla (2-1-4): Balance de masa y energía 

 

 

 De acuerdo con los resultados obtenidos en la Tabla (2-1-5), se puede entender 

que, por 16 metros cuadrados, 5,82 UF, entonces para 1 m2, será 0.364 UF. También se 

debe enfatizar que, dado que el consumo de la construcción de viviendas está incluido en 

el costo general de cada proyecto, el costo energético del proyecto solo se considera para 

la producción del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2.1.6. Selección de equipo 

 

 Los equipamientos y/o herramientas que necesitara la empresa para la 

construccion de las casas en la provincia de San Felipe, se nombraran a continuación: 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla (2-1-5): Selección de equipo 

 

 



 
 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla (2-1-6): Selección de equipo, terreno 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla (2-1-7): Selección de equipo, elementos de seguridad 

 

2.2. ASPECTOS TÉCNICOS Y LEGALES 

 

2.2.1. Estructura Organizacional 

 

 

 Este análisis nos permitirá afrontar mejor los aspectos organizativos del proyecto 

en materia de trámites administrativos. Donde debamos mencionar las características 

específicas del proyecto de investigación, debemos brindar instrucciones plasmáticas en 

el sentido de diseño organizacional acorde a las circunstancias específicas de cada 

proyecto inmobiliario emprendido por la empresa. Todas las actividades requeridas para 

la implementación y operación del proyecto habitacional en San Felipe deben ser 

programadas, coordinadas y controladas bajo la condición de que la investigación del 

proyecto sea predecible. Dado que el propósito del estudio es determinar la viabilidad de 

la inversión, la precisión exagerada de determinar la estructura y su costo no es razonable. 

Sin embargo, se utilizarán algunos elementos básicos para promover los resultados al nivel 

requerido por el proyecto, sin afectar la necesidad de reorganizarse en el tiempo a medida 

que la empresa crece. 

 



 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura (2-2-1): Organigrama 

 

2.2.2. Personas, cargos y perfiles 

 

 A continuación, se desarrollará el perfil, cargo y sueldos del personal que trabajara 

en la empresa inmobiliaria dedicada a la construcción de ampliaciones de vivienda en la 

provincia de San Felipe, cuyos requisitos deben cumplir con lo establecido con respecto 

al código de trabajo en temas de sueldos, beneficios y horarios 

 Como se nombró anteriormente en el organigrama en la figura (2-2-1), se constará 

con un personal de planta, los cuales a continuación se presentará su cargo y requisitos 

que deberá cumplir con respecto a su puesto de trabajo  

 

2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal 

 

 Como lo indica el código del trabajo, artículo 22 inciso 1, se entenderá como 

jornada laboral 45 horas semanales distribuidas en nueve horas por día (esto quiere decir 

que de lunes a viernes), con una hora de colación de por medio. En cuanto a las horas 

extraordinarias se considerarán parte del contrato y solo serán factibles cuando la empresa 

lo requiera en circunstancias especiales y temporales. De acuerdo con lo dispuesto en el 

artículo 32 inciso 1 de la Ley del Trabajo, se administran sus montos, dentro de las horas 

Gerente General 

Ingeniero 

técnico en Construcción Secretaria 

Maestro Ayudante 



de la jornada normal de trabajo se les cobrará el 50% del salario pactado, el cual deberá 

ser pagado junto con el salario correspondiente. 

 

N CARGO TITULO DESCRIPCIÓN CARGO 

1 Gerente 

General 

Ingeniero Civil, 

Ingeniero en 

Construcción o 

Arquitecto 

Coordinación de reuniones con los 

diferentes cargos para las tomas de 

decisiones con relación a pagos, cobros 

a mandantes, captación y estrategias de 

futuros clientes, supervisión de 

marketing e imagen corporativa, 

administración de los recursos para la 

mejor de equipamientos, entre otras 

decisiones. 

2 Secretaria 

de 

Gerencia 

Secretaria Procesar y tipear documentos, 

recepción de clientes en forma directa, 

por vía telefónica e internet, base de 

datos de proveedores, clientes y otros, 

atención a Gerencia, recepción y 

entrega de memos electrónicos de los 

diferentes cargos.  

5 Supervisor Técnico en 

Construcción 

 

6 Bodeguero Enseñanza Media  

7 Maestro  Personal lo suficientemente capacitada 

para poder desarrollar cualquier tarea 

que se le presente u ordene, logrando la 

mejor eficiencia y eficacia en la 

realización de su trabajo. 

8 Ayudante  Persona con suficiente capacidad de 

poder ayudar al maestro, para poder 

hacer sus labores y responder a todo 

tipo de tarea que requiera resistencia o 

agudeza. 

 



Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla (2-2-2): Descripción del personal 

 

 

2.2.3. Marco Legal 

 

2.2.3.1. Marco legal externo 

 

 Es el reglamento de la Ley General de Urbanismo y Construcciones contiene las 

disposiciones reglamentarias de la ley, que regula los procedimientos administrativos, el 

proceso de la planificación urbana, la urbanización de los terrenos, la construcción y los 

estándares técnicos de diseño y construcción exigibles en la urbanización y la construcción 

(artículo 2° LGUC). 

Para que todas las acciones en materias de planificación urbana, urbanización y 

construcciones que se desarrollen en el territorio nacional se enmarcan en las condiciones 

mínimas, que en sus diversos artículos se establecen en forma general lo siguiente: 

Las Direcciones de Obras Municipales, son los organismos encargados de aplicar 

y fiscalizar que se cumplan todas las normas legales y reglamentarias sobre urbanismo y 

construcciones en su respectiva comuna (Artículo 142 LGUC). 

Al Juzgado de Policía Local de la comuna correspondiente al domicilio del 

ciudadano, las denuncias deberán ser fundadas y acompañarse los medios probatorios de 

que se disponga (Artículo 20 LGUC). 

Es un instrumento de planificación territorial que contiene un conjunto de 

disposiciones sobre adecuadas condiciones de edificación, y espacios urbanos y de 

comodidad en la relación funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, 

equipamiento y esparcimiento (Artículo 41 LGUC). 

La ciudad se estructura en diversas zonas o áreas, éstas poseen normas urbanísticas 

respecto a los usos de suelo, sistema de agrupamiento de las edificaciones, coeficiente de 

constructibilidad, alturas máximas de la edificación, superficie de subdivisión mínima, 

antejardines, fajas afectas a declaratoria de uso público por el trazado o ensanches de vías, 

entre otras. Las normas urbanísticas tienen como finalidad entregar condiciones para las 

acciones sobre urbanización y construcción a ejecutar en un predio (Artículo 2.1.10 

OGUC). 



Para saber cuáles son las normas urbanísticas que corresponderá aplicar al predio 

en el que se efectuará alguna acción relacionada con él la urbanización del suelo y la 

edificación (Artículo 116 LGUC – Artículo 2.1.10 OGUC). 

 

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaración o estudio)  

  

 El estudio de impacto medio ambiental está enfocado en definir las acciones y 

procedimientos que la empresa realizará en materias de reducción del impacto ambiental 

durante el periodo de ejecución de la obra y cumplir así con las exigencias legales y 

contractuales del proyecto que lo requiera 

 

El marco normativo y contractual de los proyectos es el siguiente: 

 

a) Especificaciones Ambientales del Contrato MOP. (cuando se requiera) 

b) Bases de Gestión Ambiental, Territorial Contratos de Obras Públicas. (cuando 

se requiera) 

c) Declaración de Impacto Ambiental si corresponde. 

d) Normativa ambiental chilena vigente. Ley 19.300. 

 

El objetivo de realizar el estudio es poder definir los criterios y tareas necesarias 

para lograr que las actividades de las obras no alteren las condiciones medio ambientales 

del espacio físico, tanto natural como artificial de las obras proyectadas, evitando con ello 

impactos ambientales por modificaciones innecesarias del medio. 

Estos procedimientos serán aplicables a todas las actividades relacionadas con la 

ejecución de Proyectos y a continuación se señalan: 

 

a) Identificación y evaluación de impactos ambientales: 

 

Se revisarán las características particulares del lugar a intervenir y de la obra 

identificando para cada aspecto ambiental del proyecto los potenciales impactos 

ambientales. 



Una vez identificados los aspectos y los componentes afectados, se valorará cada 

uno de los posibles impactos y el resultado permitirá definir las medidas de prevención, 

mitigación, reparación y compensación. 

 

b) Elaborar un Plan de Gestión Ambiental: 

 

Identificación y evaluación de impactos ambientales del proyecto, con el fin de 

elaborar un plan, que permita definir para cada etapa del proyecto y para cada actividad 

y/o componente ambiental las medidas correspondientes. El plan debe incluir a los 

responsables de cada una de las medidas, los plazos, las herramientas de control y 

verificación, así como planes de contingencias. 

 

c) Seguimiento Ambiental: 

 

El Plan de Gestión Ambiental debe incluir las herramientas de seguimiento de la 

calidad ambiental de las variables y componentes ambientales, así como de las medidas 

de prevención definidas para cada actividad. El monitoreo permanente permite la 

detección oportuna de desviaciones de los rangos de tolerancia permitidos en las variables 

ambientales y así permite disminuir el riesgo de ocurrencia de un evento que signifique 

un impacto ambiental no estimado. Las herramientas para utilizar pueden ser fichas 

técnicas de terreno, listas de chequeo, registros fotográficos, informes de actividades, 

entre otros. 

 

d) Evaluación final: 

 

Una vez finalizada la obra, se realizará una evaluación del comportamiento de las 

variables ambientales durante la ejecución del proyecto además de elaborar un resumen 

que involucre para cada etapa las desviaciones detectadas y las medidas implementadas. 

  

e) Responsabilidades: 

 

• Bases de Gestión Ambiental, Territorial Contratos de Obras Públicas. 

• Estar en conocimiento de las restricciones ambientales en cada una de las faenas 

requeridas por la obra. 

• Dar aviso cuando se detecte algún evento o situación especial que implique un 

impacto ambiental. 



• Comunicar a los trabajadores y velar por el cumplimiento de las instrucciones 

impartidas en materias ambientales. 

 

 

2.3. DISEÑO DE PLANTA 

 

2.3.1. Diseño de sistema de tuberías. 

 

 El diseño de la tubería está asociado a los elementos que componen el proceso 

productivo, durante el proceso productivo se describen completamente las partes visual y 

dimensionalmente, las partes exhibidas en el ensamblaje, todas las partes son identificadas 

y especificadas. La información gráfica y textual debe ser lo suficientemente completa y 

precisa para fabricar y ensamblar productos sin errores.  

Por tanto, es imposible simplemente visualizar y analizar los elementos que 

componen el proceso productivo de la vivienda, esto se debe a que el proceso productivo 

no está asociado a un sistema de tuberías, pues los servicios inicialmente se prestan y 

luego se transforman en productos.  

El proceso de conversión se entiende como una serie de actividades, que incluyen 

requisitos, creación, aprobación, eficiencia, conversión, movimiento, habilidades, espera 

e inspección. 

 

2.3.2. Diseño de sistema de potencias. 

 

 Para el diseño del sistema de potencia involucrado en la generación de producto, 

se incluyen dos áreas de trabajo: la oficina principal y la obra.  

La oficina estará ubicada en el plano Santa María visto anteriormente, y se 

alquilará su espacio de oficinas, donde se realizarán algunos cambios a la obra para brindar 

los mecanismos necesarios para que los funcionarios hagan un mejor uso de sus trámites. 

En este caso, corresponde a El servicio telefónico, Internet, computadora, impresora y 

plotter funcionan sin afectar la placa principal de la unidad a alquilar.  

En cuanto a obra, se contará con bodega y oficina temporal, estas oficinas son 

contenedores de alquiler, por lo que no es necesario modificar el tablero maestro, ya que 

estos están destinados a almacenar los materiales que se utilizaran en la obra y las 

herramientas correspondientes. 

 



2.3.3. Diseño de obras civiles. 

 

 Como se mencionó anteriormente, el desarrollo de este proyecto involucra dos 

áreas de trabajo para la generación de producto, que son dependencias para ser alquiladas, 

por lo que cuentan con instalaciones de luz, agua potable y tratamiento de aguas 

residuales, por lo que no se requieren cambios de obra civil.  

Para el área donde se ejecutará la casa, se necesita diseño de arquitectura e 

instalaciones, que serán analizadas cuando la empresa esté operando para verificar los 

antecedentes relacionados con la ubicación y los requerimientos del cliente. 

 

  



2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO 

 

2.4.1. Planos generales de las instalaciones. 

 

 Con el sentido de poder evaluar el proyecto se requiere del análisis 

preliminar de una ampliación de vivienda. 

 

 

2.4.2. Cálculos obtenidos. 

 

De acuerdo con lo señalado en puntos anteriores para la realización de este 

proyecto la infraestructura que se utilizará como oficinas y una bodega corresponde a 

un terreno con edificaciones existentes por lo tanto no se deberán realizar cálculos de 

ninguna especie. 

Los cálculos relacionados con la ampliación a vivienda tipo son evaluados en 

conjunto en el punto 2.4.1 entregados en anexos. 

 

2.4.3. Informes técnicos. 

 

 De acuerdo con lo señalado en puntos anteriores para la realización de este 

proyecto la infraestructura que se utilizará como oficinas y bodega establecida 

corresponde a un terreno con edificaciones existentes por lo tanto no se deberán realizar 

informes técnicos de ninguna especie. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO 3. EVALUACIÓN ECONÓMICA 

  



3. EVALUACIÓN ECONÓMICA 

 

En los capítulos anteriores se han revisado todos los aspectos relacionados con la 

preparación de la información, lo que permitirá evaluar proyectos en función de 

oportunidades alternativas en el mercado. En este sentido, la evaluación compara el 

rendimiento esperado asociado con la decisión de inversión con su correspondiente flujo 

de gasto esperado.  

El propósito de este capítulo es analizar los principales indicadores para evaluar la 

prefactibilidad de realizar el proyecto. 

 

3.1. Antecedentes financieros 

 

El costo total requerido para ejecutar este proyecto inmobiliario es de 2770,39 UF, 

monto determinado por las inversiones iniciales; relacionadas por el capital de trabajo, 

puesta en marcha, inversiones de activos e imprevistos. 

Una vez identificada su total de inversión, es explorar las mejores alternativas de 

financiamientos que se pueden encontrar en el sistema bancario nacional. 

 

3.1.1. Fuentes de financiamiento 

 

Las fuentes de financiamiento del proyecto pueden ser aporte de los inversionistas o por 

préstamo a largo plazo de alguna entidad bancaria. Antes la opción de decidir por un 

crédito bancario se debe tener presente analizar los costos que representan 

principalmente los intereses, los plazos, los periodos de gracias, los montos máximos 

que adeudan y otras condiciones tales como exigencias de garantías o avales. 

El financiamiento será evaluado eligiendo la mejor rentabilidad de acuerdo con 

los tres escenarios en los cuales el proyecto será evaluado en un 25%, 50% y 75%. 

Dentro de las alternativas observadas para solicitar un préstamo a largo plazo, 

con una duración de 5 años. 

  

3.1.2. Costos de financiamiento (tasa y amortización) 

 

  Toda empresa o inversionista espera obtener beneficios de la 

implementación de proyectos de inversión, por lo que la gestión actual de los factores de 

riesgo relacionados con la inversión dependerá del grado de riesgo del proyecto.  

Los recursos asignados por los inversores al proyecto provienen de dos fuentes 

generales: recursos propios y préstamos de terceros. El costo de utilizar sus propios fondos 



corresponde a su costo de oportunidad, o no puede dejar de ser rentable porque no ha 

invertido en otro proyecto alternativo o en un nivel de riesgo similar. El costo de los 

préstamos a terceros corresponde a los intereses de los préstamos que se corrigen por 

efectos tributario, puesto que son deducibles de impuestos.  

La tarifa utilizada depende del tipo de tráfico que se deba evaluar, por lo que 

corresponderá a un proyecto puro o un proyecto económico. Las tasas relevantes de flujos 

descontados corresponden a los costos de oportunidad de proyectos alternativos con 

niveles de riesgo similares. 

Tomando en cuenta la tasa de interés anual para préstamos de 23%, esta 

corresponde a la tasa de interés para préstamos a largo plazo proporcionada por el Banco 

Consorcio.  

Se considera la unidad de fomento para efectos de todos los cálculos matemáticos 

financiero de $ 36107,06 correspondiente al 26 de agosto del 2023. 

Para determinar la mejor oferta para un crédito comercial, se simulará para 

cuantificar el pago futuro del préstamo otorgado, donde podremos utilizar modelos 

matemáticos para observar la diferencia entre una opción y otra. Para ello, existen tres 

opciones de financiación para los costes por intereses y los costes amortizados anuales. 

 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-1): Proyecto financiado en un 25% 

 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

Tabla (3-1-2): Proyecto financiado en un 50% 

 



 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

Tabla (3-1-3): Proyecto financiado en un 75% 

 

 

3.1.3. VAN, TIR Y PRI 

 

Estos criterios plantean según sus consideraciones, obtener resultados que 

permiten observar financieramente la viabilidad del proyecto. 

Dentro de estas consideraciones y para entender los posteriores resultados que se 

lograrán a través del flujo de caja, a continuación, se explicarán en forma breve cada uno 

de estos criterios: 

 

a) El criterio del valor actual neto: el proyecto se aceptará si su valor actual neto 

(VAN) es igual o superior a cero, donde le VAN es la diferencia entre todos sus ingresos 

y egresos expresados en la moneda actual. 

 

b) El criterio de la tasa interna de retorno: evalúa el proyecto de una única tasa de 

rendimiento por periodo con la cual la totalidad de los beneficios actualizados son 

exactamente iguales a los desembolsos expresados en moneda actual. Por lo tanto, para 

determinar la tasa debe ser posterior al cálculo del VAN en el flujo de caja. 

 

c) El criterio del plazo de retorno de la inversión: plantea lógicamente que el periodo 

de recuperación de la inversión debe ser menor que el horizonte del proyecto para que el 

proyecto se factible. Para su cálculo se debe trabajar con los valores actualizados 

obtenidos posterior a la realización del flujo de caja. 

 

 

 



 

3.1.4. Inversiones 

 

 A partir del análisis previo de la información brindada por el mercado, se 

debe sistematizar la investigación técnica y organizacional para obtener el monto de la 

inversión con el fin de que sirva como un precedente más en la previsión de flujo de 

efectivo, de manera de abordar sus resultados posteriores. Evaluación.  

De manera similar, si se espera que cambie el nivel de actividad, el capital de 

trabajo inicial se puede aumentar o disminuir durante el período de operación. Estos 

estándares se discutirán en detalle aquí para su consideración adecuada en los cálculos 

de inversión de capital correspondientes. 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-1-4): Inversión en equipos de oficinas 

 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-1-5-). Inversión en seguridad 

 

 



 

 

Fuente: Elaborada propia 

 

Tabla (3-1-6): Inversión de maquinaria 

 

 

 

ente: Elaborada propia 

 

Tabla (3-1-7): Inversión de maquinaria 

 

 

 



 

Fuente: Elaborada propia 

 

Tabla (3-1-8). Inversión en puesta en marcha 

 

 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-9). Capital de trabajo 

 

 

 

3.1.5. Cuadro de reinversiones 

 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-10): Cuadro de reinversiones 

 

 



 

3.1.6. Costos 

 
3.1.6.1. Estructura de costos (fijos/variables o directos/indirectos) 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-11): Cuadro estructura de costos 

 

 

3.1.7.1. Costos de operación o producción 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-12): Costo de producción 

 

3.1.7.2. Costos de imprevistos 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 



Tabla (3-1-13): Costo de Imprevistos 

 

 

3.1.7.3. Gastos administrativos y comerciales. 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 

Tabla (3-1-14): Cuadro de gastos administrativos 

 

 

3.1.7.4. Depreciaciones. 

 

 

Fuente: realizada para el estudio del proyecto 

 



Tabla (3-1-15): Cuadro de depreciaciones 

 

 

3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACIÓN 

 

3.2.1. Flujo de Caja PURO. 

 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-1): Flujo de caja puro 

 

 

  



3.2.2. Flujo de caja con un 25% de financiamiento crediticio 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-2): Flujo de caja 25% 

 

 

 

 

 

 

  



3.2.3. Flujo de caja con un 50% de financiamiento crediticio 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-3): Flujo de caja 50% 

 

  



3.2.4. Flujo de caja con un 75% de financiamiento crediticio 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-4): Flujo de caja 75% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3.2.5. Análisis de sensibilidad del precio 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-5-1): Flujo de caja para sensibilización 

 

  



 

 

  

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-5-2): Cuadro desensibilización 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-5-3): Variable de sensibilización con respecto al precio 

 

  



 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (3-2-5-4). Sensibilización del VAN, con la variable PRECIO 

 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-5-5): Variable de sensibilización con respecto al costo 

 

 



 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (3-2-5-6). Sensibilización del VAN, con la variable COSTO 

 

 

El análisis de sensibilidad consiste en estimar variaciones negativas en el flujo de 

caja con el fin de mostrar la holgura con que se cuenta para su realización ante eventuales 

cambios de tales variables en el mercado. 

El flujo de caja que se analizó corresponde a la opción financiada en un 75%, 

como resultado se observa que hay momentos en que el VAN se vuelve negativo siendo 

este cuando varía los costos y el precio 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Tabla (3-2-5-7): Cuadro de sensibilización 

 



CONCLUSIONES 

 

La planificación, el estudio y desarrollo de este proyecto nos arroja que es un 

proyecto realizable, los indicadores económicos que resultaron de los estudios tanto de 

presupuesto del mismo proyecto, siendo esto la selección de materiales que se verán 

empleados en cada construcción, como también los profesionales y cada uno de los gastos 

que se efectuarán en paralelo para que cada construcción sea efectiva, añadiéndole los 

costos por disponer de un  lugar para establecerse y también hacerse ver como empresa, 

concluye en que el flujo de caja puro queda descartado, por ende la elección final estaría 

dentro de los que se sustenta con un préstamo. 

Interpretando la sensibilidad del precio y costo, arroja que a medida que los costos 

del producto, mano de obra, incremento de valor en material, alza de los costos, subida de 

la inflación, costo de los arriendos y transportes, etc, hace que el proyecto tenga un VAN 

negativo cuando se incrementa todo en un 120%. 

La otra interpretación que se puede obtener es que cuando el precio del producto 

se reduce en un 60% hace que también el VAN sea negativo. 

 El flujo de caja que fue la elección es el corresponde a 75% ya que el VAN es el 

máximo en este caso. 

Cabe destacar que la optimización del desempeño del trabajo para alcanzar todo lo 

proyectado tiene que estar completamente basado en el equilibrio del equipo de trabajo 

como entidad, siendo cada uno responsable de tener excelente comunicación con cada una 

de las partes que estarán desempeñándose en cada uno de los puestos que aportaran las 

conexiones necesarias, la responsabilidad de concluir con cada partida en el plazo 

estimado para no tener pérdidas de tiempo que resulten en atrasos y una menos venta de 

productos al final del año. 

Otro punto importante para destacar es que el avance del desarrollo del trabajo 

depende de la comunicación con los clientes, ya que ellos son los que se van concediendo 

el dato de que la empresa que efectuaron lo que pidieron tenían los valores correctos. 

La finalidad es que, sumando lo antes mencionado se llegue a la cifra de 94 

ampliaciones en el primer año y un total de 562 ampliaciones a lo largo de los 5 años de 

duración del proyecto. 
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1 ESPECIFICACIONES TÉCNICAS 

PROYECTO      : Ampliación Tipo 

PROVINCIA       : San Felipe     

 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

2 GENERALIDADES 
 
Las presentes especificaciones técnicas corresponden a obra de construcción de 
ampliación de vivienda de 16 mt2, ubicada en la comuna de San Felipe. 
La ampliación se estructura en base a tabiques de material ligero. 
El objetivo del presente manual de especificaciones técnicas es dar 
indicaciones particulares para la ejecución de cada ítem establecido en el 
resumen de cantidades de obras, y a su vez ser el complemento de las 
especificaciones generales, que se debe tener en cuenta para la ejecución de 
las obras.  
 

1. TRABAJOS PREVIOS 

  
Comprende los trabajos preliminares a ejecutar antes de la iniciación de las obras 
y los elementos necesarios para la protección, facilidades y condiciones 
higiénicas de trabajo. 

Se considera la construcción de cierros de ser necesarios 

 

1.1. CONSTRUCCIONES PROVISORIAS 

 

No especificado 
 

 

1.2. EMPALMES PROVISORIOS 

 
Para los efectos de dotación de servicios básicos para el desarrollo de las faenas 
no se considerarán los empalmes provisorios que sean necesarios. 
 
 
1.3. LIMPIEZA Y DESPEJE DE TERRENO 
 

Considera limpiar, despejar y emparejar el terreno en donde se emplazará la 

obra. 

 

1.4. TRAZADO, NIVELACIÓN Y REPLANTEO 

 

Se ejecutará mediante estacados y cercos. La cota 0.00 se fijará de acuerdo con 
el plano de fundaciones.  

 



1.5. MOVIMIENTOS DE TIERRA 

 

No especificado 

 

2. OBRAS DE CONSTRUCCIÓN 

 

2.1.  EXCAVACIONES 

 

Se ejecutarán las excavaciones necesarias para dar cabida a las fundaciones 

indicadas en los planos de estructura. 

 

2.2.  RETIRO DE ESCOMBROS   

3.3.  

Se consulta retirar del recinto de la obra todo el material excedente de las 
excavaciones que no se utilicen en emparejamientos, rellenos y áreas libres. 

 

 
3. OBRA GRUESA 

 

3.1. FUNDACIONES 

3.4.  

3.1.1. EXCAVACIONES PARA FUNDACIONES 

 

Las excavaciones para las fundaciones se ejecutarán a mano y su sección y otras 

exigencias corresponderán a lo señalado en proyecto de cálculo estructural. 

 

3.1.2. EMPLANTILLADO 

 

Se consulta ejecutar un emplantillado con hormigón, hasta la cota de nivel 

requerida para fundar los cimientos. 

 

3.1.3. MEMBRANA  

 

Antes de hormigonar, se deberá colocar sobre el emplantillado y forrando la 

excavación por todos los costados, una película de polietileno de 20 micras de 

espesor. Este se debe colocar traslapado un mínimo de 30 cm. debiendo cuidar 

que no se produzcan roturas ni desplazamientos de la película al vaciar el 

hormigón, de manera que este, no quede en contacto con la tierra o el 

emplantillado. 

 

3.2.   MUROS ESTRUCTURALES 



 

Serán realizados en sistema constructivo volcometal, estos serán recubiertos en las 

caras que den al exterior de la edificación con planchas 

de OSB de 10 mm y posteriormente con una placa de fibrocemento Permanit Liso de 

8mm (sobre fieltro de 15 lb)., recubierto con siding. 

 

  

3.3.   ESTRUCTURA DE TECHUMBRE 

 

Constituida por cerchas volcometal. 

 

3.4.   COMPLEJO CIELO TECHUMBRE 

 

Serán realizados en sistema constructivo volcometal. 
 

3.5.   HOJALATERÍA 

 

Se consultan canales, forros, caballete y encuentros de cubierta de fierro galvanizado liso de 0,5 

cm 

. 

arquitectura, las que se instalarán según recomendaciones del fabricante. 

 

 

3.6. PUERTAS 

 

3.6.1. PUERTAS  

 

Todas las puertas exteriores de acceso cuentan con un vano para paso libre de 

90 cm. de ancho. 

 

3.6.1.1. MARCOS 

 
Los marcos serán de madera de pino de una pieza o tipo FingerJoint de  
40 x 100 mm, y deberá consultar sello interior y exterior. 

  



3.7. VENTANAS 

 

3.7.1. DORMITORIOS 

 

Se consultan instalación de vidrio termopanel (doble vidriado hermético con 
cámara de aire e=15 mm (U= 2,70 W/m2/K)), sobre marco de aluminio color mate 
o similar. Deberá consultar sello interior y exterior. 
 

 

4. TERMINACIONES 

 

4.1. CIELO 

 

Se ejecutará en plancha de yeso cartón de 10 mm. de espesor, con junta invisible, 

fijadas a estructura volcometal. 

 

4.2. PAVIMENTOS 

 
4.2.1. PAVIMENTOS INTERIORES 

 

Se consulta piso cerámico, se instalará conforme a instrucciones del fabricante.  

 

 

4.3. GUARDAPOLVOS 

 

Se consultan guardapolvo y junquillos ¼ rodón de MDF foto laminado, color a 

definir. 

 

4.4. CORNIZAS 

 

Todos los recintos consultan cornisas del tipo Nomastyl F o similar. 

 

 

 

 

 

 

 



4.5. PINTURAS 

 

4.5.1. LÁTEX INTERIOR 

 

En zonas secas se consultan dos manos de látex en tabiques, muros y cielos, 

previa preparación de la superficie, colores a definir. 

 

4.5.2. ESMALTE AL AGUA 

 

Consulta aplicación de esmalte al agua en dos manos en cielos y muros no 

revestidos de baños y cocina, previa preparación de la superficie, en puertas y 

marcos, en tapacanes y en pilar y vigas de techo en acceso. 

 

4.6. CANALES Y BAJADAS DE AGUAS LLUVIAS 

 

Considera canales de aguas lluvias ejecutadas en zinc alum de 04 mm. de 

espesor o PVC y bajadas en PVC de diámetro a definir, con abrazaderas del 

mismo material fijadas a muros. 

 

4.7. INSTALACIONES DOMICILIARIAS 

 

 

4.7.1. ELECTRICIDAD 

 

Se consulta red eléctrica ejecutada según planos desarrollados por instalador 

autorizado, en cumplimiento de la reglamentación vigente. Se consultan 

artefactos línea MagicTicino o similar.  

En cocina se consultan enchufes de 16 amperes para lavadora y para horno 

eléctrico. Para el resto de los enchufes 10 amperes. 

 

 

4.6  LIMPIEZA Y ENTREGA 

 

Se retiran excedentes de materiales, herramientas y accesorios, se realiza una 

limpieza y se entrega. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (-). Tabique Tipo 
 

 



 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (-). Cercha Tipo 

 

 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (-). Cerchas Tipo 

 

 



 

 

 

Fuente: elaborada propia 

 

Figura (-). Estructura Ampliación 
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