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Resumen

El presente trabajo de titulo desarrolla un estudio de prefactibilidad técnica y econdmica
para la creacién de una empresa especializada en la adaptacion de viviendas para personas
mayores y personas con discapacidad en la Region de Valparaiso. La iniciativa surge como
respuesta a la creciente necesidad de implementar soluciones constructivas que permitan mejorar
la accesibilidad, seguridad y habitabilidad de las viviendas, contribuyendo a la autonomia e

inclusion de personas con movilidad reducida.

Para determinar la viabilidad del proyecto, se realiz6 un estudio de mercado orientado a
identificar la demanda potencial, la competencia existente y las caracteristicas del publico
objetivo. Asimismo, se definid la ingenieria del proyecto, estableciendo la cartera de servicios,
los procesos constructivos, la organizacion de la empresa, los recursos humanos, la seleccion de
equipos y herramientas, el marco legal aplicable y los aspectos ambientales asociados a la

ejecucion de las obras.

La capacidad operativa de la empresa se determiné considerando una cuadrilla de trabajo
compuesta por dos maestros y dos ayudantes, con una produccion maxima estimada de 44
servicios de adaptacion integral de viviendas y 8 servicios de construccion de rampas por mes,
permitiendo satisfacer la demanda proyectada dentro del area de cobertura definida para el

proyecto.

Posteriormente, se desarrollo la evaluacion economica mediante la determinacion de la
inversion inicial, la estimacion del capital de trabajo, los costos de operacion y la proyeccion de
ingresos para un horizonte de evaluacion de diez afios. Sobre la base de esta informacion se
elabor¢ el flujo de caja del proyecto y se calcularon los principales indicadores financieros, tales
como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR), el Periodo de Recuperacion
de la Inversion (PRI) y el analisis de sensibilidad, permitiendo evaluar la rentabilidad del negocio

frente a distintos escenarios de operacion.

Los resultados obtenidos demuestran que la creaciéon de una empresa dedicada a la
adaptacion de viviendas constituye una alternativa técnicamente factible y econdmicamente
viable, respaldada por una demanda creciente asociada al envejecimiento de la poblacion, la
inclusion de personas con discapacidad y el fortalecimiento de la accesibilidad universal en Chile.
En consecuencia, el proyecto representa una oportunidad para desarrollar un emprendimiento
especializado que combine criterios técnicos de construccion con un importante aporte social,
contribuyendo al mejoramiento de la calidad de vida de sus usuarios y al desarrollo de viviendas

mas seguras, accesibles e inclusivas
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Introduccion.

El hogar representa mucho mas que un lugar donde vivir; es el espacio donde las personas
desarrollan su vida cotidiana, encuentran seguridad y mantienen su independencia. Sin embargo,
para muchas personas mayores y personas con discapacidad, las caracteristicas de una vivienda
pueden transformarse en una barrera que limita su movilidad, aumenta el riesgo de accidentes y

reduce significativamente su calidad de vida.

En Chile, el envejecimiento de la poblacion y la necesidad de avanzar hacia una sociedad
mas inclusiva han puesto de manifiesto la importancia de adaptar los espacios habitacionales a
las necesidades de quienes presentan movilidad reducida. A pesar de la existencia de normativas
que promueven la accesibilidad universal, ain existe una importante demanda por soluciones que
permitan adecuar viviendas ya construidas mediante intervenciones que mejoren su seguridad,

funcionalidad y habitabilidad.

Frente a esta realidad surge la necesidad de contar con empresas especializadas que
ofrezcan soluciones técnicas de calidad, capaces de transformar una vivienda en un espacio
accesible y seguro para sus habitantes. La construccién de rampas, adaptacion de baiios,
instalacion de barras de apoyo, ampliacion de accesos y otras modificaciones representan

alternativas que contribuyen directamente a mejorar la autonomia y bienestar de las personas.

El presente trabajo desarrolla un estudio de prefactibilidad para la creacion de una
empresa dedicada a la adaptacion de viviendas para personas mayores y personas con
discapacidad en la Region de Valparaiso. A través de este estudio se analiza el entorno en que se
desarrollara el proyecto, las caracteristicas del mercado, los aspectos técnicos necesarios para su

implementacion y las condiciones que permitirdn determinar la viabilidad de la iniciativa.

Mas que una oportunidad de negocio, este proyecto busca responder a una necesidad
social creciente, aportando soluciones constructivas que permitan a las personas permanecer en
sus hogares con mayor seguridad, independencia y calidad de vida, contribuyendo al desarrollo

de comunidades mas inclusivas y accesibles.



CAPITULO I: PRESENTACION DEL PROYECTO.




El presente proyecto tiene por finalidad realizar un estudio de prefactibilidad técnica-
econdmica de una empresa dedicada a la adaptabilidad de viviendas para adultos mayor y gente

con discapacidad, El proyecto se centrard en la regién de Valparaiso.

1.1. Objetivos del Provecto

El presente proyecto tiene como proposito analizar la vialidad técnica y econdomica para
la creacion una empresa dedicada a la adaptacion de viviendas existentes para adultos mayores y

personas con discapacidad, con enfoque a la accesibilidad universal.

1.1.1. Objetivos Generales

Evaluar la prefactibilidad técnica y econdémica para la creacion de una empresa dedicada
a la adaptacion y mejoramiento de viviendas existentes, orientadas a satisfacer las necesidades de
accesibilidad y confort de adultos mayores y personas con discapacidad en la region de
Valparaiso, contribuyendo a su autonomia, seguridad y calidad de vida mediante soluciones

constructivas eficientes y sostenibles.

1.1.2. Objetivos Especificos

o Analizar el contexto del mercado regional asociado a la demanda potencial de servicios
de adaptacion de viviendas, considerando factores demograficos, normativos y socioeconémicos.
o Determinar la factibilidad técnica del servicio de mediante la descripcion de los procesos
constructivos, materiales y requerimientos de mano de obra especializada

o Definir la estructura organizacional, técnica y legal necesaria para la operacion de la
empresa, acorde con las normativas chilenas de la construccion y accesibilidad universal.

o Estimar los costos de inversion, operacion y financiamiento asociados al proyecto,
evaluando su rentabilidad mediante indicadores econdmicos.

o Proponer un sistema de comercializacion y posicionamiento en el mercado local,

enfocado en la calidad del servicio y el impacto positivo en la habitabilidad de los usuarios.



1.2. Presentacion Cualitativa del Sector industrial del Negocio.

El presente proyecto se inserta dentro del sector de la construccion y servicios de
mejoramiento habitacional, especificamente en el segmento de adaptacion de viviendas existentes
para personas con movilidad reducida y adultos mayores. Este rubro se ha consolidado en los
ultimos afios como una linea complementaria al sector de la construccion tradicional, impulsada
por la creciente preocupacion por la inclusion social, autonomia funcional y envejecimiento
demografico que caracterizan a la poblacion chilena. Segin datos del instituto Nacional de
estadisticas (INE), el porcentaje de personas mayores de 60 afios continua en aumento sostenido,
generando una demanda latente por soluciones que mejoren la accesibilidad, seguridad y confort

en las viviendas existentes.

En el contexto nacional, la construccion inclusiva aun presenta un desarrollo incipiente, con
una oferta limitada de empresas especializadas en adaptar viviendas particulares bajo criterios de
disefio universal y normativas de accesibilidad (Ley 20.422 y Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones). La mayoria de las intervenciones de accesibilidad se concentran en obras
publicas o institucionales, dejando un amplio espacio para el desarrollo de servicios dirigidos al
sector residencial privado. Esta brecha representa una oportunidad técnica y econdmica para la
creacion de una empresa especializada en la Region de Valparaiso, capaz de ofrecer soluciones
personalizadas y econdémicamente viables, que respondan a las condiciones constructivas y

urbanas locales.

1.3. Analisis FODA

A continuaciéon de presentan los aspectos analizados a la informacion del negocio,

reconociendo sus Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas.

Estas herramientas permiten ampliar la vision de la empresa parta enfrentar y mejorar el enfoque

tanto en el interior como la competencia existente en el mercado



1.3.1. Fortalezas

. Especializacion Técnica y Normativa: La empresa contara con un dominio especifico en
la ley 20.422 y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), garantizando el
cumplimiento legal y la funcionalidad real de las adaptaciones.

. Oferta de Valor Personalizado: Capacidad de ofrecer soluciones de disefio universal
adaptadas a las condiciones especificas de cada vivienda y usuario.

. Enfoque en la calidad de vida: La propuesta de valor no se centra solo en la obra civil,
sino en el impacto directo en la autonomia, seguridad y confort del usuario final.

. Costos optimizados: Al enfocarse en adaptaciones y remodelaciones (obras menores), la
empresa puede operar con una estructura mas liviana y flexible que una constructora de obras

nucvas.

1.3.2. Debilidades

. Falta de Posicionamiento de la Empresa: Al ser una empresa entrante en el mercado, no
cuenta con un portafolio de proyectos ejecutados ni testimonios que validen la confianza ante
clientes particulares.

. Dependencia de Mano de Obra Especializada: la calidad del servicio criticamente de
contar con personal técnico capacitado en terminaciones finas y trato con adultos mayores.

. Capacidad Financiera Inicial: Como empresa nueva, el acceso a capital de trabajo para
financiar materiales antes del cobro al cliente puede ser limitado, restringiendo el volumen de

obras simultaneas.

1.3.3. Oportunidades

. Tendencia Demografica Regional: El envejecimiento sostenido de la poblacion en la
Region de Valparaiso (segun datos INE) genera una demanda creciente y "latente" por viviendas
seguras.

° Nicho de Mercado Desatendido: Existe una brecha significativa en el sector privado, ya

que la oferta actual se concentra mayoritariamente en obras publicas o institucionales.



. Incentivos Estatales (Subsidios): Existencia de programas del MINVU (como el DS27,
Capitulo de mejoramiento, o programas de "Hogar Mejor") que financian adaptaciones para
adultos mayores, los cuales la empresa podria gestionar o ejecutar.

. Conciencia Social: Creciente valoracion cultural sobre la inclusion y la necesidad de

mantener a los adultos mayores en sus hogares en lugar de institucionalizarlos.

1.3.4. AMENAZAS

. Informalidad del Sector: Competencia directa con trabajadores informales que ofrecen
precios menores al no cumplir con estandares normativos, leyes sociales ni garantias técnicas.

. Volatilidad de Costos de Materiales: Fluctuaciones en el precio de insumos de
construccion y terminaciones que pueden afectar la rentabilidad de proyectos de precio fijo.

. Plazos de Tramitacién Regulatoria: Tiempos excesivos en la obtencion de Permisos de
Obra Menor o recepciones municipales que podrian retrasar la entrega de proyectos y flujos de
caja.

. Resistencia al Gasto Preventivo: Cultura local reactiva, donde las familias invierten en
adaptacion solo después de que ocurre un accidente o una pérdida grave de movilidad, no de

manera preventiva.

1.4. Tamano del Provecto

La empresa se clasificada como PYME, debido a los ingresos que se proyectan alcanzar en
los primeros afios y a la cantidad del personal que la componen. De acuerdo con la clasificacion
del SII y organismos estatales como CORFO, esta categoria corresponde a empresas cuyas ventas
anuales no superan las 2.400 UF. Esta clasificacion permitird optar a beneficios tributarios y

fondos de apoyo al emprendimiento.

Para la implementacion fisica del proyecto, se optara por un modelo de gestion "Con Sala de
Ventas", priorizando la atencion personalizada en terreno (domicilio del cliente). Se debe
considerar un arriendo de una instalacion que cuente con espacios necesarios, a continuacion se

detalla equipos e infraestructura para el desarrollo de la empresa:

o Oficina Técnica y Administrativa: Espacio adaptado en la residencia base para labores de
cubicacion, programacion de obras y contabilidad basica.
o Bodega de Transito: Sector destinado al resguardo seguro de herramientas, maquinaria

menor y stock critico de materiales de terminacion (griferia, barras, adhesivos).



. Zona de Estacionamiento: Espacio para el resguardo del vehiculo corporativo y
carga/descarga de materiales.

o Servicios higiénicos: Area destinada al uso del personal y de los clientes, equipada con
los artefactos sanitarios necesarios

. Sala de ventas: Espacio destinado a la atencidn inicial de clientes y visitantes, donde se
entregara informacion sobre los servicios ofrecidos, se coordinaran visitas técnicas y se gestionara
la recepcion de documentacion y consultas comerciales.

. Taller: Area destinada a la preparacion, fabricacion y acondicionamiento de elementos

constructivos necesarios para la ejecucion de las adaptaciones domiciliarias.
En cuanto a los activos moviles y equipamiento, la empresa debera contar con:

. 1 Furgon o Camioneta: Totalmente implementada para el traslado de la cuadrilla y

materiales a las viviendas.

. Equipamiento informatico: Computadores e impresoras para la oficina técnica.
. Equipos de construccion: Herramientas menores y maquinaria para obras de
remodelacion

Para el primer afio se plantea como meta operativa mantener un flujo constante de intervenciones
menores y mayores, lo que permitird cubrir los costos variables y generar utilidades, considerando
que la empresa no incurrird en gastos de arriendo comercial. Por otra parte, se ha considerado
dentro del proyecto la flexibilidad para migrar a instalaciones mayores (arriendo de galpon
externo) en un horizonte de 3 a 5 afos, solo si el aumento de la demanda y el volumen de acopio

de materiales lo justifican.

1.5. Localizacion

Se ubicara en la comuna de Quilpué, en sector residencial de Colinas de Oro, Calle Los
Zafiros #2304. La empresa contara con una sala de ventas destinada a la atencidn de clientes, una
oficina técnica y administrativa, un taller para fabricacion y preparacion de elementos
constructivos, ademas de una bodega destinada al almacenamiento de materiales y herramientas.

La eleccion de este emplazamiento es estratégica y definitiva por las siguientes razones técnicas:

A Conectividad Vial y Abastecimiento: La ubicacion posee una ventaja logistica superior
debido a su conectividad vial dual. Por un lado, cuenta con conexidn inmediata con la autopista

Troncal Sur, permitiendo flujos rapidos hacia la zona costera; y por el otro, acceso directo a la



Av. Marga Marga, habilitando una ruta expedita hacia el interior (Villa Alemana, Limache) y el
centro de la ciudad. Asimismo, es determinante la cercania con las principales fuentes de
abastecimiento de Valparaiso, Vifia del Mar y Santiago. Esta proximidad permite ahorrar tiempo
y evitar costos elevados en transporte de materiales, garantizando el cumplimiento rapido y eficaz
de las necesidades del mandante, abarcando oportunamente la provision de materiales, equipos,
herramientas y recursos humanos.

B. Estructura de Costos Optimizada: Al utilizar un inmueble de propiedad del socio gestor, el

proyecto elimina el costo fijo mensual de arriendo comercial. Esta decisién financiera permite:

o Reducir significativamente el punto de equilibrio de la empresa.

o Destinar el capital de trabajo a la adquisicion de herramientas de mejor calidad y stock de
seguridad.

o Ofrecer precios mas competitivos al cliente final, al no tener que traspasar costos de

infraestructura inmobiliaria al valor del servicio.

C. Idoneidad del Sector: Colinas de Oro es un barrio residencial consolidado que ofrece
condiciones de seguridad superiores para el resguardo de activos (vehiculos y equipos) en
comparacion con zonas industriales abiertas o comerciales de alto trafico.

D. El cosoto de arriendo es muy conveniente, ya que en el sector los arriendos con
caracteristicas similares, flucttian entre los $500.000 - $ 600.000.
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Figura 1.1 - Plano ubicacion.



Figura 1.3 - Ubicacion Taller

1.6. Situacion Sin Provyecto

En esta seccién se definiran las condiciones de mercado considerando la situacion base
sin proyecto y el impacto que se producira en el sector industrial una vez que entre en operacion

el proyecto.

Para justificar la necesidad de la iniciativa, se realiza un andlisis contrastado entre el escenario
actual que enfrentan los adultos mayores y personas con discapacidad en la Regién de Valparaiso

y el escenario propuesto tras la implementacion de la empresa de servicios especializados.



Actualmente, la demanda por adaptaciones domiciliarias es satisfecha mayoritariamente por la

autoconstruccién o por trabajadores informales no especializados, 1o que genera brechas técnicas

y de seguridad.

DIMENCIONES

SIN PROYECTO

CON PROYECTO

Seguridad y Riego

Alto riesgo de accidentes domésticos
(caidas) debido a soluciones precarias
o falta de adaptaciones en bafios y

desniveles.

Reduccion significativa de riesgos
mediante  la  instalacion  de
elementos certificados y normados
(barras de

apoyo, pisos

antideslizantes).

Calidad Técnica

Ejecucion realizada por maestros
informales sin conocimientos de la
normativa de accesibilidad universal
(OGUC / Ley 20.422).

Ejecucion profesional garantizada
por un Ingeniero Constructor,
asegurando el cumplimiento estricto

de normas técnicas y ergonomia.

responsabilidad civil ante fallas

constructivas.

Autonomia del | El entorno fisico de la vivienda limita | Recuperacion de la autonomia y

Usuario la movilidad, generando dependencia | funcionalidad ("Vida
de terceros para actividades basicas | Independiente™), permitiendo al
(higiene, alimentacion). usuario valerse por si mismo en su

hogar por mas tiempo.

Valor de la | Gasto reactivo (se invierte después de | Inversién preventiva que valoriza el

Inversion un accidente) y sin plusvalia | inmueble al adaptarlo a estandares
garantizada debido a terminaciones | modernos de habitabilidad y confort
deficientes. inclusivo.

Respaldo Inexistencia de garantias post-venta o | Contrato formal de servicios con

garantia legal de obras y soporte
técnico post-entrega.

Tabla 1.1 - comparativa sin proyecto v/s con proyecto

El cambio de situacién genera un impacto positivo directo en la calidad de vida del

usuario final. Mientras la situacion "Sin Proyecto" perpetta la vulnerabilidad y la dependencia,

la situacion "Con Proyecto" ofrece una solucion integral que no solo resuelve un problema

constructivo, sino que habilita la permanencia del adulto mayor en su hogar, postergando o

evitando la necesidad de institucionalizacién en hogares de reposo.




1.7. Estudio Del Mercado

El analisis de demanda es una herramienta fundamental para la toma de decisiones
estratégicas. Nos proporciona informacién valiosa sobre el mercado, lo que nos permite

identificar oportunidades de negocio, asignar recursos de manera eficiente y reducir riesgos.

1.7.1. Determinacion de producto o servicio, insumos y subproductos

La empresa ofrecera un servicio integral de "Habilitacién de Vivienda Segura", el cual no
se limita a la ejecucion de obras civiles menores, sino que entrega una solucién de habitabilidad

garantizada bajo estandares de ergonomia y accesibilidad universal.

Para efectos de comercializacion y estandarizacion operativa, la oferta se agrupa en las

siguientes lineas de servicio:

A. Servicio de Adaptacion de Recintos Himedos ("Bafio Seguro™): Corresponde al producto de

mayor demanda por intervenir la zona de mayor riesgo de accidentes en el hogar.

o Obras Civiles: Retiro de tina tradicional, construccion de receptaculo de ducha in situ
(con pendiente normativa) o instalacion de receptaculo prefabricado a ras de piso.

o Griferia Ergondmica: Reemplazo de llaves convencionales (de vastago o rosca) por
griferia tipo monomando de palanca larga o gerontolégica, facilitando la operacion para usuarios
con fuerza reducida en las manos o artrosis.

o Seguridad: Instalacion de barras de apoyo certificadas (acero inoxidable) y aplicacion de

revestimientos antideslizantes.

B. Servicio de Accesibilidad y Conectividad ("Ruta Accesible"): Focalizado en eliminar barreras

fisicas y mejorar la operatividad de los elementos de la vivienda.

o Cerrajeria y Herrajes: Sustitucion de cerraduras de pomo (esféricas) por manillas tipo
palanca (doble balancin) en puertas interiores y de acceso. Este cambio es critico para permitir la
apertura sin necesidad de realizar movimientos de torsion con la mufieca.

o Circulacién: Construccion de rampas de acceso (hormigdn o metéalicas) segiin norma
OGUC (pendiente max. 8-12%), ensanche de vanos de puertas para paso de sillas de ruedas

(minimo 90 cm) y eliminacion de desniveles o cubrejuntas sobresalientes.



C. Elementos de Apoyo y Seguridad ("Pack Movilidad"): Intervenciones menores de rapida

ejecucidn para la prevencion de caidas y mejora del confort.

1. Alcance: Instalacion de pasamanos continuos en pasillos y escaleras, mejoramiento de

iluminacion en zonas oscuras (sensores de movimiento) y fijacion de elementos sueltos.

1.7.2. Area de estudio

El estudio de mercado y la operacion comercial del proyecto se proyectara
geogréaficamente a la regidn de Valparaiso, abarcando las comunas de Valparaiso, Vifia del Mar,
Quilpué, Villa Alemana y Limache. La seleccion de este Espacio territorial no es arbitraria, sino

gue responde a una validacién técnica basada en dos criterios fundamentales:

1. Criterio Demogréafico (Mercado Potencial): Esta zona representa el mercado més atractivo del
pais para el servicio ofrecido. Segln los primeros resultados del Censo 2024, la Region de
Valparaiso presenta el indice de Envejecimiento mas alto de Chile, superando el promedio
nacional con una tendencia sostenida al aumento de la poblacion mayor de 65 afios. Dentro de la
conurbacién, las comunas de Vifia del Mar y Valparaiso concentran los mayores volimenes
absolutos de poblacion adulto mayor, mientras que Quilpué y Villa Alemana presentan una alta

densidad de viviendas unifamiliares habitadas por propietarios jubilados.

2. Criterio de Factibilidad Logistica: El area definida se encuentra dentro de un radio de operacion
eficiente de 25 a 30 km desde la base de operaciones en Quilpué (Colinas de Oro). Gracias a la
conectividad estratégica del Troncal Sur y el Troncal Urbano, es posible garantizar tiempos de
respuesta rapidos y costos de transporte controlados hacia cualquiera de estas cinco comunas,
maximizando la productividad de la cuadrilla y evitando desplazamientos a zonas rurales

dispersas que encarecerian el servicio.

1.7.3. Analisis de la Demanda (actual v futura) v variables que la afectan.

La demanda del proyecto se define como una demanda derivada de la necesidad de

habitabilidad, seguridad y autonomia en la vivienda. EI mercado objetivo estd compuesto por dos



grandes grupos: Adultos Mayores que enfrentan una reduccion natural de su movilidad y Personas

con Discapacidad fisica o sensorial.

El 4rea de influencia directa para la estimacion comprende las comunas de Valparaiso, Vifia del

Mar, Quilpué, Villa Alemana y Limache.

A) Anélisis de la Demanda Actual:

Para cuantificar la demanda existente en la zona de estudio, se considera la poblacion residente
que requiere adaptaciones fisicas en su hogar para mantener su funcionalidad. La estimacion se

realiza mediante un filtrado demogréafico secuencial:

1. Poblacion Base (Zona de Influencia): Considerando la conurbacion de Valparaiso sumada
a la comuna de Limache, la poblacion total estimada supera los 1.050.000 habitantes (base
proyecciones INE y Censo).

2. Segmento Objetivo (Factor de Vulnerabilidad): Se aisla el porcentaje de la poblacion
correspondiente a Adultos Mayores (+60 afios) y Personas con Discapacidad. En la Region de
Valparaiso, este grupo combinado representa aproximadamente el 22% de la poblacion total,

siendo la region mas envejecida del pais. Poblacién Objetivo Estimada:231.000 personas.

3. Segmento Objetivo (Factor de Vulnerabilidad): Dado que el servicio se aplica a la
vivienda, se transforma el nimero de personas en "Unidades Habitacionales", asumiendo un
promedio de 1.5 personas del grupo objetivo por hogar y aplicando un factor de correccion del

40% (hogares que efectivamente presentan barreras arquitectonicas criticas hoy).

Fuente: Elaboracion propia en base a proyecciones INE y Il Estudio Nacional de la Discapacidad
(ENDISC).

Poblacion Segmento Adulto Pgrsonas_ con| TOTAL

Comuna Total Mayor (>60 afios) Discapacidad (<60 | MERCADO
Y afios) POTENCIAL
Vifia del Mar 332.800 58.905 18.304 77.209
Valparaiso 284.938 46.538 15.671 62.209
Quilpué 162.559 28.715 8.940 37.655
Villa Alemana 126.548 21.513 6.960 28.473
Limache 47.920 8.625 2.635 11.260
TOTAL ZONA 954.765 164.296 52.510 216.806
(Personas)

Tabla 1.2 - Estimacion de Mercado Objetivo Combinado



Fuente: Elaboracion propia en base a datos del 1l Estudio Nacional de la Discapacidad
(SENADIS, Gobierno de Chile)

. . . % del L . .

Tipo de Discapacidad Total PcD Solucion Constructiva Requerida

Discapacidad Fisica / Movilidad 38,3% aciizgﬁ)::’bZ?rS;ngzzp%?OpuertaS’ bafios
Pavimentos  tactiles,  iluminacion

Discapacidad Visual 22,5% técnica, eliminacion de obstaculos en

altura.
. - Adaptaciones menores de seguridad
Otras (Auditiva, Psiquica, etc.) 39,2% dométiréa (timbres luz segurida(?). y

Tabla 1.4: Distribucion general por tramo socioeconémico

COMUNA Tramo 1(0%-40% | Tramo 2 a 5(0%-40% | Tramo 6 a 7(0%-
mas vulnerable) mas vulnerable) 40% mas
vulnerable)
Valparaiso 53% de los inscritos | 35% de los inscritos | 12% de los inscritos
Vifia del Mar | 48% de los inscritos | 36% de los inscritos | 16% de los inscritos
Quilpue 45% de los inscritos | 38% de los inscritos | 17% de los inscritos
Villa Alemana | 47% de los inscritos | 38% de los inscritos | 15% de los inscritos
Limache 51% de los inscritos | 37% de los inscritos | 12% de los inscritos
Tabla 1.3 - Tipos de Discapacidad que requieren Construccion
o Resultado de Demanda Potencial: El calculo arroja un mercado disponible de

aproximadamente 71.274 viviendas en las cinco comunas analizadas que requieren intervenciones
técnicas (desde instalacion de barras y pasamanos hasta remodelacion de bafios y accesos). Esta

cifra demuestra que existe una demanda latente masiva que supera la oferta actual.

B) Andlisis de la Demanda Futura.

La tasa de Crecimiento que se proyecta para el afio 2035, el porcentaje de adultos mayores en la
region superard el 25%. Esto implica que la base de clientes aumentara "naturalmente™ afio tras

afio. La proyeccion de la demanda futura para el servicio de adaptacion presenta un escenario



altamente favorable, impulsado por la convergencia de tres vectores estratégicos que garantizan

la sostenibilidad del negocio a largo plazo:

1. Obsolescencia Funcional del Parque Habitacional: El la region de Valparaiso y comunas
como Quilpué y Villa Alemana poseen un stock de viviendas construidas mayoritariamente entre
las décadas del 80 y 90. Estas viviendas estan llegando a su ciclo de obsolescencia funcional, ya
que fueron disefiadas sin criterios de accesibilidad universal. A medida que sus propietarios
originales envejecen, estas propiedades requeriran intervenciones estructurales para seguir siendo
habitables, transformando la "remodelacion estética" en una "adecuacion funcional.

2. Incentivos Estatales y Subsidios (DS27): La politica habitacional chilena (MINVU) esta
girando desde la construccion de vivienda nueva hacia el "Mejoramiento del Stock Existente".
Programas como el DS27 (Hogar Mejor), Capitulo de Proyectos para la Vivienda y condominios
de vivienda social, estan inyectando recursos especificos para obras de accesibilidad para el adulto
mayor. Esto asegura una demanda futura financiada por el Estado, reduciendo el riesgo comercial

de la empresa.

C) Variables que Afectan.

El comportamiento de la demanda no es estatico y esta influenciado por las siguientes variables:

1. Variable Demografica: Es la variable mas incidente. A mayor esperanza de vida de la
poblacion en la V Regidn, mayor es el periodo de tiempo en que las personas requieren viviendas
adaptadas a su movilidad reducida.

2. Variable Normativa: La implementacion y fiscalizacion de la Ley 20.422 y la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) en materia de accesibilidad universal impulsa
la demanda por soluciones técnicas certificadas, desplazando a la autoconstruccion informal.

3. Variable Econdmica: El alto costo mensual de las residencias para adultos mayores
(Casas de Reposo) actlla como incentivo para invertir en la adaptacion de la vivienda propia.
Adaptar la casa es financieramente mas eficiente que pagar una mensualidad en una institucién,
lo que favorece la demanda del proyecto.

4. Variable Tecnoldgica: La aparicion de nuevas soluciones de domotica y ayudas técnicas
a precios accesibles permite ofrecer adaptaciones més eficientes, atrayendo a un segmento de

clientes que busca modernizacion ademas de seguridad.



1.7.4. Analisis de la Oferta (actual v futura) v variables que la afectan.

El andlisis de la oferta en el Gran Valparaiso revela un mercado caracterizado por la atomizacion
y la informalidad. No existe un lider de mercado consolidado en el nicho de "Adaptacion
Gerontologica" o “Adaptacion Universal”, lo que configura una oportunidad para el ingreso de

una empresa especializada.

A) Anadlisis de la Oferta Actual:

La oferta existente se clasifica en tres niveles de competencia, ordenados por su
participacion de mercado:

1. Competencia Indirecta (Sector Informal): Representan el 80-85% de la oferta actual.
Corresponde a trabajadores independientes que realizan reparaciones domiciliarias generales sin
especializacion normativa. Estos carecen de conocimientos sobre la Ley 20.422 (pendientes
maximas, radios de giro), no entregan garantias formales y generan desconfianza en el adulto
mayor

2. Competencia Directa (Empresas de Remodelacion General): Empresas constructoras de
obras menores Ej: "Constantino Propiedades”, "Fullcasa” o contratistas en portales como
"Habitissimo"). Estos ofrecen servicios puntuales como "Cambio de tina por receptaculo”, pero
se trata como una obra estética (remodelacion) y no como una solucion integral de

salud/seguridad. Suelen tener costos fijos mas altos y no priorizan obras pequefias.

Trabajador
Eactor Competitivo Informal Constructora  General | Nuestra Empresa
P ("Maestro (Obras Menores) (Propuesta de Valor)
Chasquilla™)
Precio Bajo Alto Medio / Competitivo

Cumplimiento

Normativo (Ley 20.422) Nulo / Desconoce | Parcial (Segun EETT) Total / Especialista

Garantia Post-Venta Inexistente Legal (limitada) Garantia Extendida

Confianza / Seguridad Baja Media certificado)

Alta (Personal

Variable /| Lento (Priorizan obras

Tiempo de Respuesta Incierto grandes)

Rapido (Foco en el nicho)




Tabla 1.5 - Comparativa de Competencia

M Sector Informal
(Maestros no
certificados)

M Empresas Generales
(No especialistas)

W Empresas Especialistas
en Accesibilidad

Grafico 1.1 - Participacion de Mercado Estimada

3. Oferta Sustituta (Institucionalizacién): Cuando la vivienda no se adapta, la solucién del
mercado es trasladar al adulto mayor a una Casa de Reposo Ej: "Residencia Iris", "Hogar de Cristo
en Vifa del Mar". Es un servicio sustituto de alto costo mensual, nuestra empresa compite contra

esto ofreciendo una alternativa mas econdmica: adaptar la casa propia para evitar el traslado

Proyecto de Adaptacién | Residencia Adulto Mayor (ELEAM

i . .
tem (Tu Servicio) Privado)

Tipo de Gasto Inversion Unica Gasto Mensual Permanente

$ 2500.000 (Aprox.
Adaptacion casa + rampa)

Costo Promedio $ 850.000 (Mensualidad Base)

Costo Anual $2.500.000 $10.200.000
. . Inversion (Plusvalia para .
Destino del Dinero ( P Gasto (Servicio)
la casa)
Beneficio Emocional Ezrr:?:nece en su hogar y Desarraigo familiar

Tabla 1.6 - Comparacion de Costos: Adaptacion vs. Institucionalizacion

B) Analisis de la Oferta Futura

Se proyecta que la oferta profesionalizada aumentara moderadamente en los proximos 5
afios debido a dos factores:



1. Programas Estatales (DS27): La inyeccion de recursos del MINVU para el programa
"Hogar Mejor" incentivara la creacion de nuevas Entidades Patrocinantes y contratistas que
deseen captar estos subsidios.

2. Especializacion del Rubro: A medida que la normativa de accesibilidad universal sea mas
exigente en las Direcciones de Obras Municipales (DOM), el trabajador informal perdera

competitividad, forzando la aparicion de empresas técnicas certificadas.

C) Variables que afectan la Oferta

La capacidad de la empresa y sus competidores para ofrecer el servicio esta condicionada por:

1. Escasez de Mano de Obra Calificada: Existe una dificultad creciente en la region para
encontrar personal calificado y de alto nivel. Esto actia como una barrera de entrada para nuevos
competidores y limita la capacidad de crecimiento.

2. Costo de Insumos (Materiales): La volatilidad en el precio de materiales de terminacion
(ceramicas, acero inoxidable, griferia) afecta directamente los margenes, obligando a mantener
convenios estables con proveedores locales.

3. Factor "Confianza y Seguridad": En el segmento adulto mayor, la variable critica no es
solo el precio, sino la confianza. La oferta se ve restringida porque los clientes son reticentes a
dejar entrar extrafios a sus hogares. Una empresa con imagen corporativa, uniformes y rut claros

(oferta formal) tiene una ventaja competitiva inmediata sobre el trabajador informal.

1.7.5. Determinacion Del Precio.

La estrategia de precios de la empresa se basard en el método de analisis de gastos y costos,
asegurando la cobertura de los costos directos e indirectos y la generacién de una utilidad neta

competitiva.

Si bien en el Capitulo 3 se presentara el desglose detallado de costos unitarios y gastos
operacionales, para efectos de este estudio de mercado se establece precios orientada a la

competitividad frente a los sustitutos.

e Proyectos Menores (Barras/Seguridad)
e Proyectos de Accesibilidad (Rampas)

o Proyectos Integrales (Bafios/Cocinas)



Esta estructura de precios permite posicionar a la empresa como una alternativa mas econémica

que casas de reposo, pero con un estandar técnico superior al de la autoconstruccién informal.

1.7.6. Sistemas de Comercializacion

Para dar a conocer el servicio integral de "Habilitacion de Vivienda Segura", la estrategia se
enfocara en destacar las diferencias competitivas respecto a la oferta informal: seguridad técnica,

certificacion profesional, empatia con el adulto mayor y personas con discapacidad.

El plan de comercializacion busca generar confianza tanto en el usuario final como en sus
familiares, para lo cual se implementara una estrategia mixta de posicionamiento que considera

las siguientes acciones:

e Creacion de una Pagina Web Corporativa
e Publicidad en Redes Sociales

e Alianzas con Centros Comunitarios

o Publicidad Movil (Vehiculo Corporativo)

e Inscripcidn en Registros Oficiales



CAPITULO II: INGENIERIA BASICA'Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO




2.1. ESTUDIO TECNICO

Con la confeccidn de este estudio se busca describir los procesos constructivos, equipos,
materiales y recursos humanos que estaran implicados en la entrega del servicio de adaptacion
domiciliaria. A través de la implementacion de criterios de accesibilidad universal y habitabilidad
geriatrica, se definiran los estandares técnicos para intervenir viviendas existentes de manera
segura y normativa. Asimismo, se busca graficar la estructura operativa mediante diagramas y
balances, detallando el funcionamiento esperado para efectuar de forma eficaz y eficiente las
diferentes etapas de ejecucion, desde el diagnostico inicial en terreno hasta la recepcion conforme

de la obra por parte del cliente.

2.1.1. Descripcion v seleccion de procesos

Esta organizacion busca dar sentido al trabajo en equipo, facilitar la toma de decisiones y
asegurar que todos los esfuerzos estén alineados con el crecimiento y desarrollo de la empresa.

En definitiva, una guia que nos permite avanzar con orden, eficiencia y proposito.

Dada la naturaleza del servicio, que implica intervenciones en viviendas habitadas por personas
de la tercera edad y personas con discapacidad. la seleccion del proceso constructivo se ha
realizado bajo el criterio de "Minima Disrupcion y Méxima Seguridad". Se descartan métodos

tradicionales lentos en favor de procesos secuenciales.

Procedimientos:

1. Necesidad Del Mandante.
2. Diseiio.

3. Retiro y/o Montaje.

4. Entrega.

A continuacion, se describen ejemplos de procesos estandarizados para la ejecucion del servicio:

A) Adaptacion de Recinto Himedo (Cambio de Tina por Ducha).

1. Fase 1. Aislamiento y Obras Menores: El proceso inicia con el aislamiento de la zona de
trabajo para evitar la contaminacion (polvo en suspension) hacia el resto de la vivienda. Instalando
un film de polietileno impermeable para cubrir las zonas de transito y elementos que se necesite.
Corte de suministrdé bloqueando las redes de agua fria y caliente ademas de corte de energia

cuando corresponda.



2. Fase 2. Demolicion Selectiva y Retiro: Se utilizaran herramientas manuales y eléctricas
para cortes mas precisos y asi minimizar vibraciones que afecten la estructura existente.
. Retiro de tina: Se procede a retirar revestimientos ceramicos (muro y piso) hasta llegar al

piso, luego se procede a desmantelar y desvincular de la de la red sanitaria para poder ser retirada.

3. Fase 3. Modificacion Sanitaria e Impermeabilizacion: Es la fase para garantizar la calidad
técnica.
o Se hara ¢l “ajuste de desagiie” trasladando el punto de descarga hacia la nueva ubicacién

de la ducha, verificando una pendiente adecuada. Para la confeccion de la base se hara relleno
con mortero pre-dosificado de secado répido, generando la inclinaciéon necesaria. Para la
impermeabilizacion se aplicard una membrana liquida o revestimiento impermeabilizante a base

de cemento modificado en toda la superficie de la ducha y muros, garantizando la estanquidad

total
4, Fase 4. Terminaciones y Revestimiento:
. Instalacion de Ceramica: Colocacion de piso antideslizante certificado (Clase 3) y

reposicion de ceramica de muro. Se utiliza adhesivo de alta adherencia
. Fraguado: Aplicacion de fragiie con aditivo impermeabilizante y antifungico para facilitar

la higiene futura.

5. Fase 5. Instalacion de Ayudas Técnicas y Artefactos:
. Griferia: Instalacion de monomando gerontologico y columna de ducha a altura regulable.
. Elementos de Seguridad: Fijacion de barras de apoyo de acero inoxidable ancladas a muro

solido o tabiqueria reforzada.

. Mampara: Montaje de mampara de vidrio templado de seguridad o instalacion de riel para
cortina técnica, segin presupuesto

6. Fase 6. Puesta en Marcha y Aseo Final: Se hard las pruebas de verificacion de
estanquiedad, flujo del agua y resistencia mecanica de las barras de apoyo. Como paso final se

haré limpieza y retiro total de los escombros en el recinto para la entrega final al cliente.

. Si bien la adaptacion de recintos himedos representa la intervencion de mayor
complejidad técnica, la empresa ejecuta paralelamente otros procesos estandarizados segin el

requerimiento del cliente:

B) Ejecucion de Rampas de Acceso (Hormigdn/Metalica) Se rige estrictamente por la OGUC
(Art. 4.1.7).

o Proceso: Trazado de pendientes (max. 12% con ayuda, 8% autéonoma), Excavacion y
compactacion, Moldaje y enfierradura (malla Acma), Hormigonado H-20, Terminacion

estriada/antideslizante, Instalacion de doble pasamanos.



O Ensanche de Puertas: proceso destinado a permitir el paso de sillas de rueda, ancho mayor
290 cm
. Proceso: Apuntalamiento de dintel existente, Demolicion de mocheta lateral, Instalacion

de nuevo marco y premarco, Instalacion de la puerta con manilla de palanca, Retapes y pintura.

D) Instalacion de Elementos de Seguridad (Barandas y Pasamanos): Procesos de fijacion de
mecanica bésica.
. Proceso: Deteccion de pies derechos en tabiqueria o enfierradura en hormigdén mediante

scanner de muro, perforacion con taladro percutor, fijaciéon con tarugos segiin requerimiento,
prueba de carga/resistencia.

E) Cambio de cerraduras de pomos por manillas: Proceso destinado a mejorar la
accesibilidad y facilitar la apertura de puertas.

o Proceso: Retiro de la cerradura con pomo existente, verificacion de compatibilidad del
mecanismo o adecuacion del alojamiento cuando corresponda, instalacion de la cerradura con
manilla de palanca, ajuste del mecanismo de apertura y cierre, verificacion de alineacion de la

puerta y prueba de funcionamiento.



2.1.2. Diagrama de Bloques.

Es el método mas sencillo para representar un proceso. Consiste en que cada operacion
unitaria ejercida sobre la materia prima se encierra en un rectangulo o bloque se une con el anterior

y posterior por medios de flechas que incan tanto la secuencia de operaciones como la direccion
del flyjo.

Figura 2.1 - Diagrama De Bloques



2.1.3. Diagrama de Flujos.

;Cliente Aprueba

NO
Presupuesto?

Figura jError! No hay texto con el estilo especificado en el documento.2 - Diagrama de Flujos



2.1.4. Diagrama de Lay Out
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Figura 2.3 - Diagrama Lay-Out

2.1.5. Balance de masa y energia

Para el desarrollo de las actividades de adaptacion de viviendas se requiere la utilizacion
de herramientas eléctricas, equipos menores y equipos administrativos que permiten ejecutar las
distintas partidas constructivas y las labores de gestion de la empresa. El consumo energético
asociado a estos equipos constituye un insumo necesario para estimar los costos operacionales y

caracterizar los requerimientos energéticos del proyecto.



UNIDAD | TIPO DE COMNSUMO | CONSUMO/hr

taladro percutor uni kowh 0.8
esmeril uni kwh 22
cango martillo demoledor uni kowh 1.7
betonera 2001 uni kwh 0.75
remachadora electrica uni kwh 0.45
Sierra circular stanley uni kwh 1.6
Camioneta pick up uni diesel 9.2 Km/Lt
ASUSVIVOROOKGO 14 E1404 AMD RYZEN 58GB uni kwh 0.06
Impresora Multifuncional L4360 Epson uni kwh 0.012
Teléfono Fijo uni kwh 0.005

Tabla 2.1 — Balance de Masa

2.1.6. Seleccion de Equipos

La correcta seleccion de los equipos y herramientas constituye un aspecto fundamental para
garantizar la calidad, seguridad y eficiencia en la ejecucion de las adaptaciones domiciliarias.
Debido a que la empresa prestara servicios de remodelacion y adecuacion de viviendas para
personas mayores y personas con discapacidad, sera necesario disponer de equipos que permitan
realizar trabajos de demoliciéon menor, preparacion de materiales, instalacion de elementos de

accesibilidad y terminaciones, tanto en el taller como en terreno.

La seleccion de los equipos se realizd considerando criterios de desempefio técnico,
seguridad, durabilidad, facilidad de mantenimiento y costo de adquisicion, buscando optimizar la

inversion inicial sin afectar la calidad del servicio prestado.

Para el transporte de materiales, herramientas se selecciond una camioneta 2023 Jac T6
2.0 COMFORT DOB. CAB. 4X2 MT 4P. con un valor de $8,490,000 segtn el aviso consultado
en Chileautos. Este modelo se ajusta bien a las necesidades del proyecto, principalmente por su
capacidad de carga. Ademas, es un vehiculo economico de mantener, con repuestos accesibles y
buen rendimiento, por lo que representa una opcion confiable y eficiente para la operacion diaria

de la empresa.



Figura 2.4— Seleccion de Equipos

Herramientas y equipos

ltem Herramientas Cantidad Precio Precio Uf

1 pistola de silicona 1 3 6,560 | % 0.16
2 taladro percutor + set brocas 1 3 134,990 | 3.30
3 Bandeja para pintura 1 $ 3000 (% 0.10
4 escoba 1 3 9,490 | § 0.23
5 nivel burbuja 1 3 19,990 | § 0.49
6 esmeril 1 3 24919 | % 0.61
7 cango martillo demoledor 1 3 186,990 | § 4.58
8 cincel kit 1 $ 5,990 | § 0.22
9 Set Accesorios Y Hrrtas Manuales 1 $ 66,090 | % 1.62
10 |flexometro 8m 1 $ 15,990 | % 0.39
11  |Kitespatulas dry wall 8 piezas 1 $ 69,990 | $ 1.71
12 llana lisa 1 3 3,990 | $ 0.10
13  |Uana dentada 1 3 3990 | % 0.10
14 |carretilla 1 3 47990 | § 1.17
15 betonera 2001 1 $ 249,990 | § 6.12
16 |pala concretera 1 $ 13,990 | % 0.34
17 tizador 1 5 2,990 | % 0.07
18  |remachadora electrica 1 3 88,600 | % 2.17
19  |Sierra circular stanley 1 3 58,890 | % 1.44
20 |Camioneta pick up 1 3 8,490,000 | $ 207.86

total $ 9,508,509 | § 232.80

Tabla 2.2 - Seleccion De Herramientas




Equipos para oficina y apoyo

ltem |Equipos de oficina Cantidad Precio Precio total Precio Uf
1 |Escritorio con cajojes 140x60x77cm 2 ] 104,990 | § 209,980 | $ 5.14
2 |Silla carla ergonomica asiento de memaria 2 $ 49,990 | $ 99,980 | § 245
3 |Estante Metalico 5 Repisas 180x120x50 CMNegro 2 $ 84,990 | § 169,980 | § 4.16
4 |Organizador Estante 80x30x174 Multifuncional 2 $ 79,990 | § 159,980 | § 3.92
5 |Impresora Multifuncional 14360 Epson 2 $ 209,990 | § 419,980 | § 10.28
6 |ASUS VIVOROOKGO 14 E1404 AMD RYZEN 58GB 2 § 369,990 | § 739,980 | § 18.12
7 |Excension Fléctrica 1 Tom (s) 20 m Naranja 1 ] 13,990 | § 13,990 | § 0.34
8 |SET DE OFICINA 5 PIEZAS NEGRO 2 $ 8,990 | $ 17,980 | § 0.44
9 |Organizador Escritorio Metalica Tres Niveles Documentos. 2 $ 10,990 | $ 21,980 | § 0.54
10 |Libro Administrativo de Actas 100 hojas 2 ] 4390 | § 8,780 | § 0.21
11 |Teléfono Fijo 1 $ 11,490 | § 11,4901 § 0.28
12 |Extintor de incendios ABC 4 kg 2 $ 28,990 | § 57,980 | § 1.42
total $ 1,932,080 % 47.30

Tabla 2.3 — Seleccion Equipos de Oficina

Equipos de proteccion personal (EPP)

Todo el personal utilizara los elementos de proteccion personal exigidos por la

normativa vigente.

ltem |Elementos de seguridad Cantidad Precio Precio total Precio Uf
1 |Casco de seguridad 4 $ 13,090 | § 52,360 | § 1.28
2 |Zapatos de seguridad 4 $ 55,990 | § 223,960 | $ 5.48
3 |Guantes detrabajo 4 $ 1490 | § 5960 | § 0.15
4 |Lentes de seguridad 4 $ 3,100 § 12,4001 % 0.30
5 |Protector auditivo 1 ] 28,990 § 28,990 | § 071
6 [Mascarilla para polvo 1 $ 21,950 | § 21,950 $ 0.54
7 |Protector solar 4 $ 2290 % 9,160 | § 0.2
total $ 354,760 | § 6.69

Tabla jError! No hay texto con el estilo especificado en el documento. .4 - Equipos EEPP

2.2. Aspectos Técnicos vy legales.

En este estudio se analizaran aspectos Técnicos y legales como: La estructura
Organizacional de la empresa, su personal, cargos y perfiles y programas de trabajos, asi como

también se estudiara el marco legal y el impacto ambiental.




2.2.1. Estructura Organizacional

La estructura organizacional define la distribucion de responsabilidades, funciones y
niveles de autoridad dentro de la empresa, permitiendo una adecuada coordinacion entre las areas
administrativas, comerciales y operativas. Para el presente proyecto se propone una estructura
organizacional de tipo funcional, acorde con el tamafio de la empresa y las actividades
relacionadas con la adaptacion de viviendas para personas mayores y personas con discapacidad.
Esta estructura busca optimizar la gestion de los recursos, facilitar la comunicacion entre las

distintas areas y garantizar una prestacion eficiente de los servicios.

Organigrama: El organigrama representa la posicion jerarquica dentro de la empresa.

Figura 2iError! No hay texto con el estilo especificado en el documento.5- Estructura Organizacional



2.2.2. Personal, Cargos v Perfiles

El recurso humano constituye uno de los principales activos para el funcionamiento de
la empresa, ya que la calidad de los servicios ofrecidos dependera directamente de las
competencias técnicas y profesionales del personal. En esta seccion se describen los cargos

considerados para la operacion de la empresa, junto con sus principales funciones y el perfil

requerido para cada uno de ellos.

Cargo

Gerente General

Titulo / Oficio

Ing. Constructor

Descripcion del cargo

Dirigir y administrar las actividades de la empresa.
Definir los objetivos estratégicos y operacionales.
Supervisar el desempefio de las distintas areas.
Aprobar presupuestos y proyectos.

Representar legalmente a la empresa cuando
corresponda.

Profesional del &rea de la construccion o
administracién, con conocimientos en gestion de

Perfil S - L
proyectos, planificacion, administracién de recursos y
atencion de clientes.

Cargo Jefe Técnico

Titulo / Oficio Tec. Constructor

Descripcion del cargo

Planificar y supervisar la ejecucion de las obras.
Coordinar al personal operativo.

Verificar el cumplimiento de las especificaciones
técnicas.

Controlar la calidad de los trabajos ejecutados.
Coordinar la adquisiciéon de materiales cuando sea
necesario.

Conocimientos en ejecucion de obras menores,

Perfil normativa de construccion, accesibilidad universal y
gestion de proyectos.

Cargo Maestro de Obras/Instalador

Titulo / Oficio Capacitado para instalacion de accesibilidad universal

Descripcion del cargo

Ejecutar las actividades constructivas de acuerdo con
las especificaciones técnicas.

Coordinar las labores del ayudante durante la
ejecucion de las obras.

Utilizar correctamente los equipos y herramientas.
Informar el avance y necesidades de la obra al Jefe
Técnico.




Trabajador con experiencia comprobable en

Perfil construccién, remodelaciones y terminaciones, con
conocimientos en instalaciones, revestimientos y
trabajos de adaptacién domiciliaria.

Cargo Ayudante

Titulo / Oficio Sin requisito
Apoyar las actividades desarrolladas por el maestro
de obras.

Preparar materiales y herramientas.

Mantener el orden y limpieza del area de trabajo.
Colaborar en la carga, descarga y traslado de
materiales.

Perfil Sin requisito

Descripcion del cargo

2.2.2.1 Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.

La empresa desarrollard sus actividades en una jornada ordinaria de 40 horas semanales,
distribuidas de lunes a viernes, entre las 08:00 y las 17:00 horas, incluyendo una hora destinada a
colacion. Este horario serd aplicable al personal administrativo, comercial y técnico. En el caso
del personal operativo, conformado por el maestro de obras y el ayudante, la programacion de las
actividades podra ajustarse de acuerdo con la planificacion de las obras y la demanda de los
servicios, manteniendo en todo momento el cumplimiento de la jornada laboral establecida y la

normativa vigente.

Para estimar el gasto mensual asociado al personal, se elabord una tabla que integra los sueldos
base de cada cargo junto con las cotizaciones previsionales obligatorias correspondientes al
sistema laboral chileno. En estos calculos se incluyen los descuentos por AFP y salud (20%) y
seguro de cesantia del trabajador (0,6%), ademas de la gratificacion mensual por 25% para cada
puesto. De forma complementaria, se incorporan los aportes que debe realizar la empresa, como
el seguro de accidentes del trabajo (0.95%) y la parte del seguro de cesantia que corresponde al
empleador (2,4%). La suma de estos componentes permite obtener el sueldo liquido para cada
trabajador, asi como el costo total que representa para la empresa mantener cada cargo. Con esta
estructura es posible determinar el gasto mensual en personal considerando un equipo compuesto
por un gerente general, un jefe de obra, un maestro instalador y dos ayudantes. Este valor se
utilizara posteriormente en el analisis econdmico del proyecto para estimar los costos operativos

asociados a la instalacion



Descuentos

Seguro de Seguro
Cargo Sueldo Base | Gratif. 25% AH;:)[;M Cesizil:(‘)), % Sueldo Liquido |Sueldo Imponible|  Cesantia Accid. | Gasto Total M ;::j:; UE Afu:t&;

Empleador 24% | 095%
Director General $1.200,0000  $300.000 $240,000 $7.200 $1.252.800 $1.500,000 $36.000) $14.250] $1,550.250 37.95 455.46
Jefe Tecnico $1.000,0000  $250.000 $200,000 $6,000 $1.044,000 $1.250,000 $30.000, $11.875] $1291875 31.63 379.55
Maestro $800.000]  $200.000] $160,000 $4.800 $835.200, $1.000,000 $24.000, $9,500( $1,033,500] 25.30 303.64
Maestro $800.000]  $200.000] $160,000 $4.800 $835.200, $1.000,000 $24.000, $9,500( $1,033,500] 25.30 303.64
Ayudante $560.000]  $140.000] $112,000 $3.360 $584.640, 700,000 $16.800) $6.650) 723 450 17.71 212.55
Ayudante $560.000]  $140.000] $112,000 $3.360 $584.640, 700,000 $16.800) $6.650) 723 450 17.71 212.55
Total $6,150,000 $147.600 $58.425| $6.356,025 155.61| 1867.37

Tabla 2.5 - Tabla sueldo personal

2.2.3. Marco Legal.

El funcionamiento de la empresa dedicada a la adaptacion de viviendas para personas
mayores y personas con discapacidad se encuentra regulado por un conjunto de disposiciones
legales y reglamentarias que establecen los requisitos para su constitucion, operacion, ejecucion
de obras y cumplimiento de las condiciones de seguridad, accesibilidad y proteccion laboral. El
cumplimiento de este marco normativo permite asegurar que los servicios ofrecidos se desarrollen
conforme a la legislacion chilena vigente, garantizando la calidad de las intervenciones, la

seguridad de los trabajadores y el respeto de los derechos de los usuarios.

Desde el punto de vista juridico, la empresa debera constituirse conforme a la legislacion
comercial chilena mediante el sistema Empresa en un Dia o a través de escritura publica,
obteniendo posteriormente el Rol Unico Tributario (RUT) e iniciando actividades ante el Servicio
de Impuestos Internos (SII). Asimismo, debera obtener la patente comercial otorgada por la
municipalidad correspondiente al domicilio de funcionamiento de la empresa y cumplir con las

obligaciones tributarias establecidas por la normativa vigente.

En materia de construccion, las obras ejecutadas deberan cumplir las disposiciones
contenidas en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones (OGUC). Estas normas establecen las condiciones técnicas
aplicables a las edificaciones y regulan la ejecucion de obras menores, remodelaciones e
intervenciones destinadas a mejorar la funcionalidad y seguridad de las viviendas. Dependiendo
del alcance de cada intervencion, la empresa debera gestionar los permisos municipales que
correspondan ante la Direccion de Obras Municipales (DOM), especialmente cuando las
modificaciones involucren alteraciones que requieran autorizacién conforme a la normativa

urbanistica vigente.

Uno de los principales fundamentos normativos del proyecto corresponde a la Ley N.°
20.422, que establece normas sobre igualdad de oportunidades e inclusion social de personas
con discapacidad. Esta ley promueve la eliminacion de barreras fisicas y fomenta la

accesibilidad universal como principio orientador para el disefio y adaptacion de espacios,



permitiendo que las personas puedan desenvolverse con autonomia, seguridad e igualdad de
condiciones. En complemento, el Decreto Supremo N.° 50 de 2015, del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo, incorpora exigencias de accesibilidad universal a la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones, estableciendo criterios técnicos para rampas, rutas accesibles,
puertas, servicios higiénicos y otros elementos destinados a facilitar el desplazamiento de

personas con movilidad reducida.

especto de la seguridad y salud ocupacional, la empresa debera implementar las
medidas establecidas en el Decreto Supremo N.° 594 de 1999, del Ministerio de Salud, el cual
regula las condiciones sanitarias y ambientales bésicas en los lugares de trabajo. Ademas, sera
obligatorio proporcionar a todos los trabajadores los elementos de proteccion personal
adecuados para las labores desarrolladas, realizar capacitaciones en prevencion de riesgos y
mantener procedimientos de trabajo seguro durante la ejecucion de las adaptaciones

domiciliarias.

Desde el punto de vista sanitario y ambiental, la empresa debera gestionar
adecuadamente los residuos generados durante las intervenciones, privilegiando su segregacion,
reutilizacion y disposicion final en instalaciones autorizadas, conforme a la normativa ambiental
vigente. Dado que las actividades corresponden a obras menores ejecutadas sobre viviendas
existentes y no generan impactos ambientales significativos, el proyecto no requiere ingresar al
Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (SEIA), situacion que se desarrolla en el apartado

siguiente.

Finalmente, considerando que la empresa prestara servicios directamente en viviendas
habitadas, debera resguardar el cumplimiento de las especificaciones técnicas de los materiales
utilizados, mantener procedimientos de control de calidad durante la ejecucion de las obras y
otorgar las garantias correspondientes a los trabajos realizados, fortaleciendo la confianza de los

clientes y asegurando la correcta ejecucion de las adaptaciones domiciliarias.

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracion o estudio).

El proyecto consiste en la prestacion de servicios de adaptacion y remodelacion
de viviendas para personas mayores y personas con discapacidad, mediante la ejecucion
de obras menores destinadas a mejorar la accesibilidad y seguridad de los espacios
habitacionales. Estas actividades no consideran la modificacion significativa del terreno,

la intervencion de cursos de agua, la explotacion de recursos naturales ni la ejecucion de



obras que generen impactos ambientales relevantes. Por esta razon, el proyecto no
corresponde a aquellos que deben ingresar al Sistema de Evaluacion de Impacto
Ambiental (SEIA). De acuerdo con lo establecido en la Ley N.° 19.300 sobre Bases
Generales del Medio Ambiente y el Decreto Supremo N.° 40 del Ministerio del Medio
Ambiente, solo deben someterse a evaluacion ambiental los proyectos que puedan generar
impactos significativos sobre el medio fisico, bidtico o social, condicion que no se

presenta en este caso.

Las actividades se desarrollaran principalmente al interior de viviendas existentes,
utilizando materiales de construccion convencionales y equipos de uso habitual en obras
menores. Como resultado de la ejecucion de los trabajos, se generaran residuos no
peligrosos, tales como escombros, restos de cerdmica, excedentes de mortero, recortes de
tuberias, envases de materiales y embalajes, los cuales seran segregados y gestionados
mediante su disposicion en instalaciones autorizadas o, cuando sea posible, destinados a
reciclaje. Asimismo, las emisiones de polvo y ruido seran de caracter temporal y estaran
asociadas unicamente a la ejecucion de las obras, manteniéndose dentro de los limites
establecidos por la normativa vigente mediante la aplicacion de buenas practicas

constructivas.

2.3. Diseiio de la planta.

En este punto se presentan los requerimientos técnicos basicos necesarios para el
funcionamiento de la empresa, considerando la infraestructura, instalaciones y servicios
indispensables para el desarrollo de las actividades de adaptacion de viviendas para personas
mayores y personas con discapacidad. Se incluyen los requerimientos asociados a la sala de
ventas, oficina administrativa, taller y bodega, ademas de las condiciones necesarias para el
almacenamiento de materiales, herramientas y equipos utilizados en la ejecucion de las obras.
Asimismo, se consideran los servicios basicos requeridos, como el suministro de energia eléctrica,
agua potable y conectividad, junto con las condiciones operativas necesarias para apoyar las
labores administrativas, la preparacion de materiales y la ejecucion eficiente de los trabajos en

terreno.

2.3.1. Diseiio de sistema de tuberias.




El inmueble destinado al funcionamiento de la empresa cuenta con redes de agua potable
y alcantarillado en condiciones adecuadas para abastecer las necesidades de las areas proyectadas,
por lo que no se consideran modificaciones significativas al trazado ni a la capacidad de las
instalaciones sanitarias existentes. En consecuencia, se mantendran las redes actuales, las cuales
son suficientes para el correcto funcionamiento de la sala de ventas, oficina administrativa, taller

y servicios higiénicos.

No obstante, se contempla la revision y mantencion de los artefactos sanitarios existentes,
con el propodsito de garantizar su correcto funcionamiento y asegurar condiciones adecuadas de
higiene y seguridad para el personal y los clientes. Asimismo, en caso de ser necesario, se
realizardn mejoras menores, como el recambio de griferias, artefactos sanitarios o accesorios, sin

modificar la configuracion general del sistema de tuberias existente.

2.3.2. Diseino de sistema de potencias.

El inmueble seleccionado para el funcionamiento de la empresa corresponde a una
edificacion existente que dispone de instalaciones eléctricas previamente habilitadas para uso
comercial y administrativo. Estas instalaciones cuentan con la capacidad necesaria para abastecer
el funcionamiento de los equipos de oficina, la iluminacion de las distintas dependencias y las
herramientas eléctricas utilizadas en el taller para la preparacion de materiales y el mantenimiento

de equipos.

El sistema eléctrico disponible satisface los requerimientos técnicos para el desarrollo
normal de las actividades de la empresa, permitiendo la operacion simultanea de los equipos sin
afectar la continuidad del servicio. En consecuencia, no se consideran modificaciones
significativas ni ampliaciones de la red eléctrica existente, ya que la infraestructura actual resulta
adecuada para las necesidades operativas del proyecto. No obstante, se contempla la revision
preventiva de las instalaciones eléctricas y la incorporacion de puntos de alimentacion adicionales
en caso de ser requeridos para optimizar la distribucion de los equipos dentro del taller y las areas

administrativas.
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Figura 2.6 - Sistema de potencias Enchufe/alumbrados

2.3.3. Diseiio de obras civiles.

El recinto seleccionado para la implementacion del proyecto cuenta con la infraestructura
necesaria para asegurar el correcto funcionamiento de la empresa. Este dispone de instalaciones
eléctricas, redes sanitarias y espacios adecuados para el almacenamiento de materiales, operacion
de equipos y desarrollo de las actividades propias del proyecto. Las condiciones actuales de la
edificacion cumplen con los requerimientos técnicos y operativos exigidos, por lo que no se
consideran intervenciones estructurales ni modificaciones relevantes en las obras civiles
existentes. Esta situacion permite que la empresa pueda iniciar sus operaciones de manera
inmediata, optimizando los recursos disponibles y reduciendo los tiempos asociados a la puesta

en marcha, sin afectar la seguridad ni la eficiencia del funcionamiento general del proyecto.



2.4. Documentos del Provecto

En esta seccion se presentan los principales documentos técnicos que respaldan el desarrollo del

proyecto de prefactibilidad. Estos

infraestructura propuesta, definir las especificaciones técnicas para la ejecucion de las obras,
respaldar la estimacion de costos mediante cotizaciones, presentar los calculos realizados durante

el desarrollo del estudio e incorporar los informes técnicos necesarios para sustentar la factibilidad

del proyecto.

documentos permiten representar graficamente la

2.4.1. Planos generales de las instalaciones.

A continuacion, se detallan el plano de las instalaciones fisicas del proyecto, en la figura
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Figura 2.7 - Planos Generales.

2.4.2. EETT o Bases Administrativas




Las Especificaciones Técnicas establecen los criterios constructivos, materiales,
procedimientos de ejecucion, estandares de calidad y requisitos minimos que deberan cumplirse
durante la implementacion de las instalaciones de la empresa. Complementariamente, las Bases
Administrativas definiran las condiciones generales para la ejecucion del proyecto, incluyendo

responsabilidades, plazos, recepcion de los trabajos y condiciones de cumplimiento contractual.
Bases Administrativas:

Alcance del servicio:

El servicio contempla la ejecucion de obras de adaptacion domiciliaria orientadas a
mejorar la accesibilidad, seguridad y funcionalidad de las viviendas para personas mayores y
personas con discapacidad. Entre las intervenciones se consideran la adaptacion de bafios,
instalaciéon de barras de apoyo, construccion de rampas de acceso, modificacion de puertas,
instalaciéon de pisos antideslizantes y otras soluciones de accesibilidad, de acuerdo con los
requerimientos especificos de cada cliente. Quedan excluidos los trabajos estructurales mayores
o aquellos que no estén contemplados en el presupuesto aprobado, salvo autorizacion expresa del

mandante.

Coordinacion de la obra y responsabilidades:

La empresa sera responsable de planificar y coordinar la ejecucion de los trabajos, asignar
el personal necesario, supervisar el cumplimiento de las especificaciones técnicas y garantizar la
calidad de las intervenciones realizadas. Por su parte, el mandante debera facilitar el acceso al
inmueble, proporcionar las condiciones minimas para el desarrollo de las actividades y resguardar

aquellos bienes o elementos que puedan verse afectados durante la ejecucion de los trabajos.

Plazos y programacion:

Los plazos de ejecucion seran establecidos en funcion del tipo de adaptacion, el alcance
de las obras y la disponibilidad de materiales. Para cada proyecto se elaborara una programacion
que considere, como minimo, las etapas de inspeccion inicial, preparacion del area de trabajo,

ejecucion de las adaptaciones, limpieza del lugar y entrega final al cliente.

Control de calidad, recepcion y entrega:

Una vez finalizadas las obras, la empresa realizard una inspeccion técnica para verificar
que los trabajos cumplan con las especificaciones establecidas y los estandares de calidad
definidos para cada intervencion. Posteriormente, se efectuara la recepcion de los trabajos junto
al cliente, dejando constancia de la conformidad mediante un acta de entrega y, cuando

corresponda, un registro fotografico de las adaptaciones ejecutadas.



Garantias:

La empresa otorgara una garantia sobre los trabajos ejecutados, cubriendo eventuales
defectos atribuibles a la instalacion o ejecucion de las adaptaciones durante el periodo establecido
en el contrato. Asimismo, los materiales y equipos instalados conservaran las garantias entregadas
por sus respectivos fabricantes, siempre que se respeten las condiciones de uso, operacion y

mantenimiento indicadas.

Proveedores y subcontratacion:

Los materiales, equipos y accesorios utilizados deberan ser adquiridos a proveedores
formales que garanticen su calidad y cuenten con la documentacion técnica correspondiente. En
caso de requerirse la participacion de empresas subcontratistas para actividades especificas, estas
deberan cumplir la normativa vigente en materia de seguridad laboral, calidad y coordinacion con

el responsable técnico del proyecto.

Seguridad y prevencion de riesgos:

La empresa desarrollara sus actividades conforme a las disposiciones de seguridad y salud
ocupacional aplicables al sector de la construccion. Todo el personal debera utilizar los elementos
de proteccion personal (EPP) correspondientes a las labores que desempefie y cumplir los
procedimientos internos de trabajo seguro. Ademas, las areas intervenidas seran debidamente
senalizadas y se adoptaran las medidas necesarias para proteger tanto a los trabajadores como a

los ocupantes de la vivienda durante la ejecucion de las obras.

Manejo de residuos v limpieza:

Durante la ejecucion de las adaptaciones domiciliarias se realizard la segregacion,
recoleccion y disposicion adecuada de los residuos generados, tales como escombros, restos de
ceramicas, excedentes de materiales, envases y embalajes. Al término de cada intervencion, el
area de trabajo sera entregada limpia y en condiciones adecuadas para su utilizacion, procurando

minimizar las molestias para los ocupantes de la vivienda.



2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

A continuacion, se adjunta listado de cotizaciones de los equipos mas necesarios para los servicios

a ofrecer.

1. Barra de seguridad 30 cm - Valor $13.990 Proveedor Sodimac (Sensi Dacqua)
2. Barra de seguridad 40 cm - Valor $16.990 Proveedor Estimado (interpolado)
3. Barra de seguridad 50 cm - Valor $19.990 Proveedor Estimado (interpolado)
4. Barra de seguridad 60 cm - Valor $24.990 Proveedor Sodimac/Dr.Care

5. Barra de seguridad 80 cm - Valor $34.990 Proveedor Dr.Care

6. Rebaje tina — Valor $178.500 Proveedor duchasegura

7. Barra abatible 75 cm - Valor $35.990 Proveedor Sodimac/AUSIN

8. Barra abatible 65 cm - Valor $29.990 Proveedor Sodimac/AUSIN

9. Barra borde tina - Valor $25.990 Proveedor Sodimac/AUSIN

10. Barra muro-piso fija - Valor $45.990 Proveedor Sodimac/AUSIN

11. Juego de ducha 2 funciones 1,75 m - Valor $16.990 Proveedor Sodimac (anticalcareo)
12. Juego de ducha 2 funciones 2 m - Valor $21.990 Proveedor Sodimac (mayor largo)
13. Cerradura de manilla interior - Valor $12.990 Proveedor Sodimac/Fixser

14. Cerradura de manilla exterior - Valor $24.990 Proveedor Sodimac

15. Monomando bafio (lavamanos) - Valor $17.990 Proveedor Falabella/Stretto
16. Monomando lavaplatos - Valor $24.990 Proveedor Falabella

17. Silicona blanca acética 280ml — Valor $ 2.990 Proveedor Sodimac

18. Pistola de silicona — Valor $9.990 Proveedor Sodimac

19. Escoba — Valor $8.990Sodimac

20. Nivel (burbuja/torpedo) — Valor $12.990 Proveedor Sodimac

21. Esmeril angular 4,5" — Valor $34.990 Proveedor Sodimac

22. Disco esmeril (corte/desbaste) — Valor $3.990 Proveedor Sodimac

23. Cango Martillo Demoledor eléctrico — Valor $188.990 Proveedor Sodimac
24, taladro percutor — Valor $86.632 Proveedor Sodimac

25. atornillador de impacto — Valor $79.990 Proveedor Sodimac

A continuacion, se adjunta listado de cotizaciones de equipos de seguridad.

1. Casco profesional steelpro mta blanco — Valor $13.090. Proveedor Sodimac.
2. Lente De Seguridad Discovery Claro AF — Valor $3.100. Proveedor Sodimac.
3. Guante Multiproposito de Fibra Sintética — Valor $1.490. Proveedor Sodimac.



Zapato de Seguridad Skechers Arcket Gris — Valor $60.422. Proveedor Mercadolibre.
Respirador Desechable N95 3M 8200 20 unidades — Valor $21.950. Proveedor Sodimac.
Protector solar tipo legionario adaptable a casco — Valor $2.290. Proveedor Sodimac.

Pack Tapones Auditivos Desechables 3M 80 pares — Valor $20.150. Proveedor Sodimac.

N ok

Finalmente, se presentan los equipos necesarios para la disposicion de un casino, oficina técnica

y un recibidor.

Escritorio oficina — Valor $109.990 Proveedor Fullmuebles

Silla oficina — Valor $69.990 Proveedor Tokstock (gerencial)

Estante metalico — Valor $55.990 Proveedor Falabella (Fixser 5 niveles)
Organizador Estante — Valor $19.990 Proveedor Fullmuebles

Impresora Multifuncional — Valor $199.990 Proveedor Epson EcoTank L3210
Computador para oficina — Valor $349.990 Proveedor Falabella

Extension Eléctrica — Valor $7.990 Proveedor Sodimac (~10 m)

Set de Oficina 5 Piezas Negro — Valor $14.990 Proveedor Sodimac/Just Home Collection
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Organizador Escritorio Metalico Tres Niveles — Valor $19.990 Proveedor Sodimac
Libro Administrativo de Actas 100 hojas — Valor $3.832 Proveedor Dipy (REM)
Teléfono Fijo Alambrico Uniden — Valor $28.990 Proveedor Lider.cl

Extintor de incendios ABC 4 kg — Valor $22.990 Proveedor Sodimac (Fire Master)
Mesa Casino 180x75 Regulable — Valor $104.990 Proveedor superline

—_— = = = =
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Silla ISO Polipropileno — Valor $32.990 Proveedor superline

2.4.4. Calculos obtenidos

Durante el desarrollo del estudio se realizaron diversos calculos que permitieron sustentar
las decisiones técnicas y econdmicas del proyecto. Estos calculos se utilizaron como base para la
estimacion de costos, la proyeccion de ingresos y la evaluacion de la viabilidad del proyecto, sin

ser desarrollados en detalle dentro del presente apartado.

Los calculos efectuados consideran antecedentes relacionados con costos de materiales, mano de
obra, equipamiento y gastos operativos, asi como proyecciones econdémicas asociadas al
funcionamiento de la empresa. Estos analisis permiten contar con una base cuantitativa para la

planificacion del proyecto y la toma de decisiones estratégicas.



El desarrollo detallado de los calculos y sus resultados se presenta en los capitulos
correspondientes del estudio y en los anexos del documento, con el objetivo de mantener una

estructura clara y ordenada, evitando sobrecargar el desarrollo principal del trabajo.

2.4.5. Informes técnicos.

Los informes técnicos constituyen documentos de respaldo que permiten fundamentar las
decisiones adoptadas durante el desarrollo del proyecto de prefactibilidad. Su finalidad es
proporcionar antecedentes técnicos sobre las condiciones de las instalaciones, el cumplimiento de
la normativa vigente, la seleccion de materiales y la factibilidad de las soluciones propuestas para

la adaptacion de viviendas destinadas a personas mayores y personas con discapacidad.

Ademas de respaldar técnicamente cada intervencion, estos documentos permiten
registrar el estado inicial de la vivienda, identificar las adaptaciones requeridas, verificar la
correcta ejecucion de los trabajos y documentar la recepcion final por parte del cliente. De esta
manera, los informes técnicos facilitan el seguimiento de cada proyecto, contribuyen al control
de calidad de los servicios prestados y constituyen un respaldo documental tanto para la empresa
como para el cliente. A continuacidn, se presentan los principales informes técnicos que seran

utilizados durante la ejecucion de los servicios ofrecidos por la empresa.

Informe de Evaluacion Técnica Inicial de la Vivienda: tiene un caracter de diagnostico. Su
objetivo es detectar necesidades, levantar informacion y definir qué adaptaciones requiere la
vivienda. Es el documento que sirve para elaborar el presupuesto y la propuesta técnica.

Informe de Distribucion y Funcionalidad de los Espacios Interiores. Analizar la distribucion
interior de la vivienda con el propdésito de verificar que los espacios permitan una circulacion
segura y funcional para personas mayores o personas con discapacidad, identificando
modificaciones necesarias para mejorar la accesibilidad.

Informe Técnico de Inspeccion Inicial de Vivienda. tiene un caracter de verificacion previa a la
ejecucion. Se realiza una vez aprobado el proyecto, para confirmar medidas, revisar el estado real
del inmueble, validar materiales y autorizar el inicio de los trabajos.

Informe Técnico de Recepcion de los Trabajos. Certificar que las adaptaciones domiciliarias
fueron ejecutadas conforme a las especificaciones técnicas, los requerimientos del cliente y la

normativa aplicable, verificando la calidad de los trabajos antes de su entrega definitiva.



En conjunto, estos informes permiten respaldar técnica y documentalmente cada proyecto
ejecutado por la empresa, fortaleciendo la trazabilidad, la calidad del servicio y la gestion interna

de la organizacion.



CAPITULO HI: EVALUACION ECONOMICA.




La evaluacion econdémica tiene como objetivo determinar la viabilidad financiera para la
empresa. Considerando el analisis de los costos de inversion, la proyeccion de los ingresos y los
principales indicadores financieros, tales como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI), se busca esclarecer si el
proyecto es rentable segun el horizonte de evaluacion proyectado. Este capitulo incorpora el
analisis de sensibilidad, el cual permite evaluar como se comporta el proyecto frente a variaciones

en el precio y el costo, lo cual permitira implementar mejor toma de decisiones estratégicas.

3.1. Antecedentes financieros.

La cantidad total para financiar es de $25.983.004 que seria 636.14 UF, monto
determinado por la inversion inicial, la cual esta compuesta por el capital de trabajo, sueldos,

puesta en marcha, inversion de equipos e imprevistos.

Para hacer posible el presente proyecto es necesario encontrar la mejor alternativa de
financiamiento, una opcion son las entidades bancarias. Si se desea solicitar un préstamo este sera
a largo plazo, con una duracion de 5 afios (60 meses), la alterativa de financiamiento que se
evaluaron es el Banco de Chile ofrecer una tasa de Interés de 17.52% anual en UF. Banco Falabella
ofrecer una tasa de interés de 30.60% anual, Banco estado ofrecer una tasa de interés de 20.64%

anual.

3.1.1. Fuentes de financiamiento.

Para la implementacion del proyecto se considera como principal fuente de
financiamiento la obtencion de un crédito bancario, destinado a cubrir la inversion inicial
requerida para la puesta en marcha de la empresa. Esta alternativa permitira financiar la
adquisicion de activos fijos, la habilitacion de las instalaciones, la compra de herramientas y

equipos, ademas del capital de trabajo necesario para iniciar las operaciones.

El financiamiento mediante crédito bancario representa una alternativa ampliamente
utilizada por pequenas y medianas empresas, ya que permite disponer de los recursos necesarios
para comenzar las actividades sin depender exclusivamente de capital propio. Asimismo, esta
modalidad facilita la distribucion de la inversion en el tiempo mediante el pago de cuotas

periddicas, de acuerdo con las condiciones establecidas por la entidad financiera.



En la presente evaluacion econdmica se analizaran distintos escenarios de financiamiento,
considerando un 25 %, 50 % y 75 % de financiamiento crediticio, con el propdsito de evaluar el
efecto del endeudamiento sobre la rentabilidad del proyecto, para lo cual se utilizara una tasa de

interés del 17.52% proveniente de Banco de Chile el cual resulta ser el mas beneficioso.

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

A continuacidn, se presentan las tablas de amortizacion correspondientes al
financiamiento de la inversion inicial, considerando los tres escenarios definidos previamente,
equivalentes al 25%, 50% y 75% del monto total requerido. Estas tablas permiten visualizar de
manera clara la estructura del crédito, los pagos asociados y su impacto en los flujos financieros

de la empresa a lo largo del periodo de financiamiento.

Amortizacion 25%
N® de periddos 0 1 2 3 4 5 PMT -50.30
Principal (deuda) -159.03 -136.59 -110.22 -79.23 -42.80 0.00 Interés 17.5%
Amortizacion -22.44 -26.37 -30.99 -36.42 -42 .20
Interés -27.86 -23.93 -19.31 -13.88 -7.50
Cuota o pago -50.30 -50.30 -50.30 -50.30 -50.30

Tabla 3.1 - Amortizacion 25%.

Amortizacion 50%
N de periddos 0 1 2 3 4 5 PMT -100.61
Principal (deuda) -31B.07 -273.19 -220.44 -158.46 -B5.61 0.00 Intereés 17 5%
Amortizacion -44 28 -52.75 -£1.98 -72.85 -B85.61
Interés -55.73 -47 86 -38.62 -21.76 -15.00
Cuota o pago -100.61 -100.61 -100.61 -100.61 -100.61

Tabla 3.2 - Amortizacion 50%

Amortizacion 75%
N*® de periodos 0 1 2 3 4 5 PMT -15091
Principal (deuda) -477.10 -409.78 -330.66 -237.68 -128.41 0.00 Interés 17.5%
Amortizacion -67.32 -79.12 -02.98 -109.27 -128.41
Interés -83.59 -71.79 -57.93 -41 64 -22 50
Cuota o pago -150.91 -150.91 -150.91 -150.91 -150.91

Tabla 3.3 - Amortizacion 75%.




3.1.3. VAN.TIRy PRL

Para determinar la viabilidad econdémica del proyecto se utilizardn tres indicadores
financieros fundamentales: el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el
Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI). Estos indicadores permiten evaluar la rentabilidad
del proyecto considerando el comportamiento de los flujos de caja a lo largo del tiempo y el efecto

del valor temporal del dinero.

El VAN representa la diferencia entre los ingresos futuros del proyecto actualizados al presente
mediante la tasa de descuento y la inversion inicial requerida. En este contexto, su interpretacion

es la siguiente:

e VAN positivo indica que el proyecto es economicamente viable, ya que los flujos de caja
futuros, expresados en términos presentes, superan el desembolso inicial. En este caso, la
inversion genera valor adicional para los inversionistas.

e VAN negativo sugiere que el proyecto no es rentable, dado que el valor actualizado de
los ingresos futuros es inferior al costo inicial, por lo que se recomienda desestimar la
inversion.

e VAN igual a cero implica que el proyecto genera una rentabilidad equivalente a la tasa de
descuento utilizada, satisfaciendo unicamente el rendimiento minimo esperado. No
obstante, esta situacion no resulta dptima, ya que cualquier variacion en los supuestos
iniciales, como cambios en los flujos de caja o en la tasa de descuento, podria convertir

el VAN en negativo, aumentando el nivel de riesgo financiero del proyecto.

La TIR corresponde a la tasa de rentabilidad que iguala el VAN a cero. Si la TIR obtenida es
superior a la tasa de descuento definida para el proyecto, se considera que la inversion es
financieramente atractiva. Por el contrario, si la TIR es inferior a dicha tasa, el proyecto no cumple

con los criterios minimos de rentabilidad.

Por su parte, el PRI permite determinar el periodo de tiempo necesario para recuperar la inversion
inicial, constituyendo un indicador relevante para evaluar el nivel de riesgo y la liquidez del
proyecto. Un periodo de recuperacion mas corto representa una menor exposicion al riesgo

financiero y una mayor capacidad de recuperacion del capital invertido.

El uso conjunto de estos indicadores permitira obtener una vision integral de la rentabilidad y del
nivel de riesgo asociado al proyecto de creacion de la empresa dedicada a la adaptacion de

viviendas para adultos mayores.



3.1.4. Tasa de descuento v horizonte del proyecto.

La tasa de descuento representa el rendimiento minimo que el inversionista exige al
proyecto, dado que al comprometer recursos en esta inversion renuncia a la posibilidad de
destinarlos a otras alternativas de negocio. En este sentido, la tasa de descuento refleja el costo de
oportunidad del capital y permite evaluar si la rentabilidad esperada del proyecto es suficiente
para compensar el riesgo y la utilizacion de dichos recursos, para ello consideramos la tabla 3.4

que nos muestra el nivel de riesgo.

Nivel de riesgo | Prima por Riesgo Ejemplos
Desarrollo de nuevos productos
Alto Sobre 20% Proyectos que usan conceptos muy novedosos
Contratos internacionales
Mediano 10% - 20% Proyectos algo fuera del giro de la empresa

Procesos nuevos que no han sido completamente
investigados

Incremento de la capacidad de produccion

Promedio 5% - 10% Implementacién de una nueva tecnologia conocida
Proyectos con informacion de mercado incompleta
Bajo 1% - 5% Mejoramiento de la productividad
Expansiones en un mercado en donde es lider y lo
conoce bien
Muy bajo 0% - 1% Reduccion de costos

Provectos relativos de seguridad
Tabla 3.4 - Determinacion Nivel de Riesgo

Para la determinacion de la tasa de descuento del proyecto se utiliz6 el método de costo de
oportunidad del capital, considerando una tasa base del mercado y una prima por riesgo asociada

a las caracteristicas del proyecto.

Como tasa base se adopta un valor referencial del 5% anual, correspondiente a instrumentos
financieros de bajo riesgo en el mercado chileno. A este valor se adiciona una prima por riesgo
del 15%, asociada a la creacion de una empresa nueva, la exposicion al comportamiento del sector

construccion y la incertidumbre propia de un emprendimiento en etapa inicial.

De esta forma, la tasa de descuento utilizada en la evaluacion economica del proyecto se

determina como:
R=5%+15%=20%

Esta tasa representa el rendimiento minimo exigido por el inversionista para compensar el costo

de oportunidad del capital y el nivel de riesgo asumido.



3.1.5. Inversiones.

Previo al inicio de las operaciones del proyecto, se requiere considerar una inversion
inicial, destinada a la obtencion del capital necesario para su puesta en marcha. Esta inversion
contempla integramente los recursos asociados al capital de trabajo, los costos de puesta en
marcha y la inversion en activos, los cuales, al ser consolidados, permiten determinar el monto

base de la inversion inicial.

Adicionalmente, se incorpora un 10% del monto de inversion base destinado a cubrir
eventuales imprevistos, con el objetivo de resguardar la estabilidad financiera del proyecto frente
a variaciones no consideradas inicialmente. De esta forma, la suma de la inversion base mas el
porcentaje destinado a imprevistos permite obtener el monto total de la inversion inicial requerida

para la implementacion del proyecto.

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAIO -252.80
PUESTA EN MARCHA -36.72

INVERSION DE ACTIVOS -288.79

INVERSION INICIAL -578.31

IMPREVISTOS (10%) -57.83
TOTAL INVERSION INICIAL -636.14

Tabla 3.5 - Inversion Inicial

3.1.5.1. I. en activos fijos v/o tangibles

La inversion en activos fijos representa el conjunto de recursos destinados a la adquisicion de
bienes tangibles necesarios para hacer posible la operacion productiva del proyecto. Estos
activos constituyen la base fisica sobre la cual se desarrollaran las actividades de la empresa y

permiten asegurar su funcionamiento continuo y eficiente.

En el siguiente cuadro se presenta un resumen de los principales elementos considerados dentro
de la inversion en activos fijos, los cuales han sido definidos de acuerdo con los requerimientos

técnicos y operativos del proyecto.

Precio total Precio Uf
Herramientas y Equipos $ 9,508509(% 232.80
Equipos de oficina $ 1932,080(% 47.30
Elementos de seguridad 3 354,780 | $ 8.69
TOTAL| $ 11,795,369 | 288.79

Tabla 3.6 - Inversion en Activos Fijos



3.1.5.2. I. en puesta en marcha

Para la puesta en marcha de la empresa se deben considerar diversas actividades ante
distintas entidades, las cuales conllevan costos asociados que resultan necesarios para el inicio

formal de las operaciones.

En primer lugar, se contempla la constitucion legal de la sociedad bajo la modalidad SpA,
proceso que implica gastos notariales y de asesoria juridica. A esto se suma la contratacién de una
firma electronica, cuyo costo es de 0,26 UF, y el costo por cada documento adicional firmado,
equivalente a 0,18 UF. Adicionalmente, se consideran honorarios de un abogado por la redaccion
de documentos y la realizacion de los tramites legales correspondientes. Asimismo, se incorpora
el pago de la patente comercial, cuyo valor anual en la region se calcula en funcion del capital
propio de la empresa declarado ante el SII, equivalente al 0,005 del capital, con un minimo legal

de 1 UTM anual, lo que corresponde aproximadamente a $68.000.

Por otra parte, dentro de los costos de puesta en marcha se incluyen los gastos de
marketing, publicidad y branding, los cuales consideran el disefio y desarrollo de la identidad
visual de la empresa, incluyendo nombre comercial, logotipo, paleta de colores y lineamientos
gréficos, elementos fundamentales para el posicionamiento de la marca en el mercado. A ello se
suma el disefio y desarrollo de una pagina web, la adquisicion del dominio “.cl”, la
implementacion de campafas publicitarias iniciales y la generaciéon de material grafico
corporativo, tales como tarjetas de presentacion, piezas digitales y elementos promocionales, los
cuales permiten fortalecer la presencia comercial y profesional de la empresa desde sus primeras
etapas de operacion. Cabe destacar que los datos a continuacion son estimaciones con respecto a

valores encontrados en el mercado.

En la tabla 3.7 se resume los gastos de puesta en marcha.

INVERSION DE PUESTA EN MARCHA
DESCRIPCION VALOR VALOR UF
Asesoria Legal $350,000 8.57
Asesoria Adm, Contable Tributaria | $300,000 7.34
Marketing $700,000 17.14
Construccion de Sociedad $150,000 3.67
TOTAL| $1,500,000 36.72

Tabla 3.7 - Gastos de puesta en marcha



3.1.5.3. I. en capital de trabajo.

El capital de trabajo se define como el monto necesario para asegurar el adecuado
funcionamiento operativo de la empresa durante sus primeros 12 meses de operacion. Este capital
se calcula a partir de un analisis detallado de los costos y las utilidades mensuales, lo que permite

determinar con mayor precision las necesidades operativas iniciales del proyecto.

La estimacion del capital de trabajo se basa en la capacidad productiva de la empresa,
determinada a partir de la disponibilidad de recursos humanos y del tiempo requerido para la
ejecucion de los servicios ofrecidos. Para ello, se considera una cuadrilla de trabajo compuesta
por dos maestros especializados y dos ayudantes, quienes ejecutaran las distintas adaptaciones

domiciliarias contempladas en el proyecto.

De acuerdo con la planificacion operacional desarrollada en el presente estudio y
considerando una jornada laboral de Iunes a viernes, la capacidad maxima estimada de produccion
corresponde a la ejecucion mensual de 44 Servicios Tipo 1, correspondientes a adaptaciones
integrales de viviendas, y 8 Servicios Tipo 2, correspondientes a la construccion de rampas de

acceso. Esta capacidad considera la correcta programacion de las actividades, la disponibilidad

permanente de materiales, el rendimiento esperado de la cuadrilla y los tiempos asociados

a traslado, preparacion, ejecucion, inspeccion y entrega de cada servicio.

CAPITAL DE TRABAJO
Mes 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Cantidad Servicios 1 16 24 17 21 33 27 36 39 41 43 40
Cantidad Servicio 2 1 0 3 2 0 1 1 ] 2 1 1

Ingreso Servicios 1 391.10 386.60 415.35 213.32 806.65 659.99 879.98 953.32 1002.20 1051.09 977.76

Inireso Servicios 2 31.47 0.00 94.41 62.94 0.00 31.47 31.47 0.00 62.94 31.47 31.47

CAPITAL DE TRABAJO: METODO DEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO

ol|lo|o|o|=

Mes 1 2 3 4 B 6 7 8 9 10 1 12
Total ingresos 0.00 42257 | 586.66 | 509.96 | 576.26 | 806.65 | 69146 | 91145 | 953.32 | 1065.14 | 1082.56 | 1009.23
(-) Costo de Servicio Por Mes | -14.69 | -14.69 1469 | -14.69 | -14.65 | -14.69 | -1469 | -14.68 -14.69 -14.69 -14.69 | -14.69
-] Costo Sueldo Fijos Por Mes | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61 | -155.61
saldo -170.30 | -49.56 -2.68 -24.60 -5.65 60.17 | 27.26 90.12 102.08 | 13403 | 135.00 | 118.05
| saldo Acumulado | -170.30 | -219.86 | 20255 | -247.14 | 252.80 | -192.63 | -16537 | -75.25 26.83 160.85 | 299.86
[ capmaipeTraBao [ -252.30]

Tabla 3.8 - Inversiones en capital de trabajo

3.1.6. Cuadro de reinversiones.

Para el presente estudio de evaluacion econdmica no se contempla la reinversion de los

beneficios generados durante el horizonte del proyecto para la adquisicion de nuevos activos. El



analisis se limita al comportamiento de los flujos de ingresos y egresos previstos, sin incorporar

estrategias de expansion o crecimiento basadas en la utilizacion de utilidades futuras.

Esta decision permite mantener un enfoque conservador en la evaluacion del proyecto,
facilitando la interpretacion de los resultados financieros y concentrando el analisis en la

factibilidad inicial de la empresa.

3.1.7. Costos.

En este apartado se identificaran y clasificaran los principales costos asociados a la

operacion de la empresa, tales como fijos, indirectos, variables, de produccion e imprevistos.

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

Costos fijos:

Los costos fijos son los propios que no dependen de la operacién del proyecto. Son

independientes a la operacion y se debe gastar en mes a mes existiendo ventas del servicio o no.

COSTOS DE SERVICIOS
VALOR VALOR VALOR
» MENSUAL [ MENSUAL
DESCRIPCION ANUAL UE
) UF

AGUA 525,000 0.61 7.34

LUZ 535,000 0.86 10.28
INTERNET Y TELEFONO| 540,000 0.98 11.75
ARRIENDO 5500,000 12.24 146.950
TOTAL 5600,000 14.69 176.28

Tabla 3.9 - Costos de servicios.



3.1.7.2. Costos de operacion o de produccion.

Los costos de produccion corresponden a la cantidad de materiales y equipos necesarios para los

servicios que ofrece la empresa.

COSTOS DE PRODUCCION O VARIABLE
DESCRIPCION COSTO $ COSTO UF
MATERIALES SERV. 1 | $696,150 17.04
MATERIALES SERV. 2 | 4901,147 22.06
ENERGIA MAQ. SERV.1 | $5,000 0.12
ENERGIA MAQ. SERV. 2 | $5,000 0.12
TRANSPORTESERV.1 | $12,000 0.29
TRAMNSPORTE SERV 2 $12,000 0.29
TOTALSERV. 1 $713,150 17.46
TOTAL SERV. 2 $918,147 22.48

Tabla 3.10 - Costos de variables

3.1.7.3. Costo de imprevistos.

Se considera costo de imprevisto que corresponde al 10% de la inversion inicial (tabal
3.5), el cual absorbera cualquier gasto futuro que no se haya contemplado en el total de los

costos y que corresponde al 57.83 UF.

3.1.7.4. Gastos administrativos y comerciales.

A continuacion, se detallan los gastos de indole administrativos del proyecto. También

se demuestran en la Tabla 3.7: Gastos de puesta en marcha

Descuentos

Seguro Seguro de i Gasto

Cargo Susldo Base |Gratif. 25% mzﬁﬁi“l“d Cesantia | Sueldo Liquido Ij::lj;m Freemifa Seg;jj‘;Md' Gasto Total | Mensual Aﬁ] a_;t%}_
0.6% Empleador 2.4% UF

Temmien $1,200,000]5300,000 5240,000 57200 51252800] 51500000 536,000 514250 51550250]  37.95]  455.46
s $1,000,000] 5250,000 $200,000 56,000 $1,043000] 51250000 530,000 S1LSTS| 51291875 3163] 37955
Macstro $800,000] _5200,000) $160,000 54,300 5835200 51,000,000 524,000 s9500]  s1033500]  25.30]  303.64
Macstro $800,000] _ 5200,000) $160,000 54,300 5835200 51,000,000 524,000 s9500]  s1033500]  25.30]  303.64
Aiieme $360,000] _ 5140,000) $112,000 53,360 5554,640) $700,000 516,500 6650 5123450 1771 21258
Cmeme $560,000  $140,000) $112,000 53,360 $584,640 $700,000 516,500 $6650] 5723450 1771 21255
Total 56,150,000 $147,600 $58425] 56396023  155.61]  1867.37

Tabla 3.11 - Cargos

3.1.7.5. Depreciaciones.




Para efectos del presente estudio se optd por utilizar el método de depreciacion lineal
normal, con el objetivo de representar de forma conservadora y estable la pérdida de valor de los
activos a lo largo de su vida util. Esta metodologia permite distribuir el gasto por depreciacion de
manera uniforme durante los afios de operacion del proyecto, facilitando la interpretacion de los
resultados financieros y evitando la sobreestimacion de los beneficios econémicos en los primeros

periodos de funcionamiento de la empresa.

Activos depreciables Compra Vida util T 1 2 3 4 5 VL Valor venta | Vta-VL
escritorio 2.57 5 0.51 0.51 0.51 0.51 0.51 0.51 0.00 2.57 2.57
silla 1.22 5 0.24 0.24 0.24 0.24 0.24 0.24 0.00 1.22 1.22
estante metalico 2.08 7 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.59 1.49 0.89
organizador estante 1.96 7 0.28 0.28 0.28 0.28 0.28 0.28 0.56 140 0.84
impresora 5.14 3 171 171 171 171 0.00 0.00 0.00 5.14 5.14
computador 9.06 6 1.51 1.51 1.51 1.51 151 151 1.51 7.55 6.04
telefono fijo 0.28 10 0.03 0.03 0.03 0.03 0.03 0.03 0.14 0.14 0.00
EEPP 3.11 5 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.00 3.11 3.11
herramientas pesadas 18.23 8 2.28 2.28 2.28 2.28 2.28 2.28 6.84 11.39 4.56
herramientas livianas 6.71 3 2.24 2.24 2.24 2.24 0.00 0.00 0.00 6.71 6.71
caminoneta 207.86 7 29.69 29.69 29.69 29.69 29.69 29.69 59.39 148.47 89.08

Total inversion 258.22 - 39.42 39.42 39.42 3547 35.47 69.03 189.19 120.16

Tabla 3.12 - Depreciaciones.

Las vidas utiles de los activos fueron determinadas conforme a los criterios establecidos
por el Servicio de Impuestos Internos (SII), garantizando coherencia entre la evaluacion

economica y la normativa tributaria vigente.

3.2. Flujos de caja v sensibilizacion.

Los flujos representan a los ingresos propios de la explotacion del negocio y son
calculados de acuerdo con un incremento en la oferta de servicio afo tras afio que realizara la

empresa. Se muestra un resumen de los analisis de flujo de caja puro, 25%, 50%



3.2.1. Flujo de Caja PURO.

Para la realizacion de este flujo de caja puro, no se consideran créditos con la finalidad

de amortizar la inversion inicial.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ [ingresos 8615.27 8701.43 8788.44 8876.32 £965.09
- |Costos -8197.41 -8258.95 -8321.10 -8383.88 -8447.28
= |utilidad 417.86 442 .47 467.34 492.45 517.81
- |Intereses LP
- |Intereses CP 0.00 0.00 0.00 0.00
- |Depreciacion -39.42 -395.42 -39.42 -35.47 -35.47
-/+|Dif x Vita de Acta VL 120.16
- |Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Utilidad ant de Impto 378.44 403.06 427.92 456.98 602.50
- |lmpto 25% -94.61 -100.76 -106.98 -114.24 -150.63
= |Utilidad desp Imptp 283.83 302.30 320.54 342,74 451.87
+ [Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Depreciacion 39.42 39.42 39.42 35.47 35.47
- |Amort LP
- |Amort CP 0.00 0.00 0.00 0.00
+ [Wia Act VL 69.03
- |K de Trabajo -252.80 252.80
- |Pta en Marcha -36.72
- |lnversion en Act -288.79
Imprevisto -57.83
= |Total Anual -636.14 323.25 341.71 360.306 378.21 209.16
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Flujo Neto -636.14 323.25 341.71 360.36 378.21 809.16
Flujo N. Act -636.14 269 237 209 182 325
Flujo N.Acum -636.14 -366.70 -129.46 79.08 261.47 586.05
VAN 586.65
PRI 3
TIR 52%
Tasa de Descuento 20%

Tabla 3.13 - Flujo de caja puro.



3.2.2. Flujo de Caja con 25 % de financiamiento crediticio.

Este flujo de caja contempla el crédito que cubre un 25% de la inversion inicial calculada

del proyecto.
Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 86015.27 8701.43 8788.44 8876.32 8965.09
- |Costos -8197.41 -8258.95 -8321.10 -8383.88 -8447.28
= |Utilidad 417.86 A42 47 467.34 492.45 517.81
- |Intereses LP -27.86 -23.93 -19.31 -13.88 -7.50
- |Intereses CP 0.00 0.00 0.00 0.00
- |Depreciacidn -39.42 -39.42 -39.42 -35.47 -35.47
-/+|Dif x Vta de Act a VL 120.16
- |Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Utilidad ant de Impto 350.58 379.13 408.61 443.10 595.00
Impto 25% -87.64 -94.78 -102.15 -110.77 -148.75
= |Utilidad desp Imptp 262.594 284.35 306.46 332.33 446.25
+ |Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Depreciacion 39.42 39.42 39.42 35.47 35.47
- |[Amort LP -22.44 -26.37 -30.99 -36.42 -42.80
Amort CP 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Via Act VL 69.03
- |K de Trabajo -252.80 252.80
- |Ptaen Marcha -36.72
- |Inversidn en Act -288.79
Imprevisto -57.83
= |Total Anual -636.14 279.92 297.39 314.88 331.37 760.74
+ |Créditos LP 159.03
+ |Créditos CP 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Flujo Neto -477.10 279.92 297.39 314.88 331.37 760.74
Flujo N. Act -477.10 233 207 182 160 306
Flujo N.Acum -477.10 -243.84 -37.32 144.90 304.71 610.43
VAN 610.43
PRI 3
TIR 62%
Tasa de Descuento 20%

Tabla 3.14 - Flujo de caja con 25% de financiamiento



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

Este flujo de caja contempla el crédito que cubre un 50% de la inversion inicial calculada

del proyecto.
Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 8615.27 8701.43 8788.44 8876.32 8965.09
Costos -8197.41 -8258.95 -8321.10 -8383.88 -8447.28
= |utilidad 417.86 442 .47 467.34 4932 .45 517.81
Intereses LP -55.73 -47.86 -38.62 -27.76 -15.00
Intereses CP 0.00 0.00 0.00 0.00
Depreciacion -39.42 -39.42 -39.42 -35.47 -35.47
-/+|Dif x Vta de Act a VL 120.16
Perd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Utilidad ant de Impto 322.72 355.19 389.20 429.22 587.50
Impto 25% -80.68 -88.80 -97.32 -107.30 -146.88
= |Utilidad desp Imptp 242.04 266.39 291.98 321.92 440.62
+ |Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Depreciacion 39.42 39.42 39.42 35.47 35.47
Amort LP -44.88 -52.75 -61.99 -72.85 -85.61
Amort CP 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Via Act VL 69.03
K de Trabajo -252.80 252.80
Pta en Marcha -36.72
Inversidn en Act -288.79
Imprevisto -57.83
= |Total Anual -636.14 236.57 253.07 269.41 284.54 712.31
+ |Créditos LP 318.07
+ |Créditos CP 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Flujo Neto -318.07 236.57 253.07 269.41 284.54 712.31
Flujo N. Act -318.07 197 176 156 137 286
Flujo N.Acum -318.07 -120.93 54.82 210.72 347.94 634.20
VAN 634.20
PRI 2
TIR 81%
Tasa de Descuento 20%

Tabla 3.15 - Flujo de caja con 50% de financiamiento



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

Este flujo de caja contempla el crédito que cubre un 75% de la inversion inicial

calculada del proyecto.

Resumen general de flujos de caja.

Tabla 3.16 - Flujo de caja con 75% de financiamiento.

PURO 25% 50% 75%
VAN 586.65 610.43 634.20 657.98
PRI 3 3 2 1
TIR 52% 62% 81% 131%

Tabla 3.17 - resumen de financiamiento.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 8615.27 8701.43 8788.44 8876.32 8965.09
Costos -8197.41 -8258.95 -8321.10 -8383.88 -8447.28
= |Utilidad 417.86 44247 467.34 492.45 517.81
Intereses LP -83.59 -71.79 -57.93 -41.64 -22.50
Intereses CP 0.00 0.00 0.00 0.00
Depreciacion -39.42 -39.42 -39.42 -35.47 -35.47
-/+|Dif x Vta de Acta VL 120.16
Pérd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Utilidad ant de Impto 294 85 331.26 369.99 415.34 580.00
Impto 25% -73.71 -82.82 -92.50 -103.83 -145.00
= |Utilidad desp Imptp 221.14 248.44 277.49 311.51 435.00
+ |Perd de Ejerc Ant 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Depreciacion 39.42 39.42 39.42 35.47 35.47
Amort LP -67.32 -79.12 -92.98 -109.27 -128.41
Amaort CP 0.00 0.00 0.00 0.00
+ |Via Act VL 69.03
K de Trabajo -252.80 252.80
Pta en Marcha -36.72
Inversion en Act -288.79
Imprevisto -57.83
= |Total Anual -636.14 193.24 208.74 223.92 237.70 663.88
+ |Créditos LP A477.10
+ |Créditos CP 0.00 0.00 0.00 0.00
= |Flujo Neto -159.03 193.24 208.74 223.92 237.70 663.88
Flujo N. Act -159.03 161 145 130 115 267
Flujo N.Acum -159.03 2.00 146.96 276.54 391.18 657.98
VAN 057.98
PRI 1
TIR 131%
|Tasa de Descuento 2D%|




3.2.5. Analisis de sensibilidad del Precio.

1002 ELEd 9 EIE RS a5 A T

657.98 3147 30.53 23.58 28.64 2763 26.75 25.81 24.86

10024 22.48 65798 ES7.95 B57.98 657.98 657.98 ES7.95 657.98 B57.95
10324 2315 £33.53 E33.53 £33.53 £33.53 £33.53 E33.53 £33.53 633.53
1065 23.83 E21.07 52107 52107 E21.07 62107 52107 E21.07 52107
1032 24.50 B02.62 BOZE2 B0Z.62 602,62 G062 BOZ.62 602,62 B0Z.62
11224 2518 Sad v Sad 17 Sad. 17 LR Sad 17 Sad 17 LR Sad. 17
11524 25.85 SE5.72 SES.TZ S65.72 565.72 SE5.72 SES.TZ S65.72 S65.72
1185 26.53 54727 4727 54727 54727 54727 4727 54727 54727
1214 27.20 528.82 S28.62 525852 5258.82 528.82 S258.62 5258.82 5258.52
1242 2787 o10.36 S10.36 S10.36 o10.36 S10.36 10,36 o10.36 o036
1274 28.55 4315 43151 4315 43151 4315 43151 4313 43151

Tabla 3.18 - sensibilidad del precio

En relacién con el precio de venta, las variaciones analizadas generan una disminuciéon gradual
del margen de utilidad; sin embargo, dentro del rango evaluado, estas reducciones no afectan
de manera critica la viabilidad econédmica del proyecto. Esto evidencia que la empresa posee un
margen de seguridad suficiente para enfrentar eventuales ajustes comerciales sin perder su
capacidad de generar beneficios.

En términos generales, el andlisis de sensibilidad permite concluir que la empresa presenta un
comportamiento econdmico robusto frente a las variaciones estudiadas. No obstante, resulta
fundamental implementar estrategias orientadas al control de los costos operacionales,
especialmente aquellos asociados a materiales, mano de obra y transporte, debido a que estos
representan el factor con mayor influencia sobre la rentabilidad del proyecto.



Conclusion.

Al finalizar el desarrollo de este estudio, es posible afirmar que el proyecto cumple con los
objetivos planteados desde su formulacion inicial, permitiendo evaluar de manera ordenada y
coherente la prefactibilidad técnica y econdmica para la creacion de una empresa de adaptacion
de viviendas para adultos mayores y personas con discapacidad en la Region de Valparaiso. A lo
largo del trabajo se fueron integrando herramientas de analisis de mercado, aspectos normativos
de accesibilidad universal e ingenieria aplicada, lo que permitio construir una vision completa del

funcionamiento esperado de la empresa y de sus principales desafios operacionales.

En cuanto al disefio general del proyecto, se logréo definir una estructura productiva y
organizacional acorde a la magnitud real de la iniciativa, evitando sobredimensionamientos que
podrian haber afectado negativamente la inversion inicial. La localizacion seleccionada en
Quilpué responde tanto a criterios técnicos como logisticos estratégicos, garantizando
conectividad hacia el Gran Valparaiso y optimizando los costos de traslado del personal y
materiales. Asimismo, se establecieron procesos constructivos estandarizados y precios de
referencia que permiten dimensionar con claridad la propuesta de valor frente a la oferta informal

y a la alternativa de institucionalizacion geriatrica.

Desde el punto de vista economico, el analisis de los flujos de caja permiti¢ identificar con
claridad los escenarios bajo los cuales el proyecto resulta viable. Si bien el escenario puro logra
alcanzar indicadores favorables, los escenarios con mayor participacion de financiamiento
externo muestran que el proyecto logra maximizar la rentabilidad sobre el capital propio, reducir
el periodo de recuperacion de la inversion y sostenerse en el tiempo, siempre que exista una

gestion rigurosa de la capacidad operativa y los flujos de caja.

Por otra parte, el analisis de sensibilidad evidencia que la rentabilidad del proyecto se encuentra
condicionado por las variaciones en los costos operacionales y el volumen de servicios ejecutados,
lo que obliga a considerar estos factores como los principales elementos a gestionar durante la
operacion. En este contexto, resulta fundamental establecer alianzas estratégicas con proveedores
locales de insumos de terminacion y mantener un control estricto sobre los rendimientos en

terreno, de modo de resguardar el margen del negocio.

En términos generales, el proyecto presenta los riesgos propios de un emprendimiento en el sector
de la construccion; sin embargo, bajo las condiciones técnicas y financieras analizadas, se
concluye que la propuesta es técnicamente factible y econémicamente viable, constituyendo una
solucion sostenible que concilia la rentabilidad econémica con un alto impacto en la calidad de

vida e inclusion de sus usuarios.
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