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CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente trabajo tiene como objetivo realizar un estudio de prefactibilidad técnica y
econdmica de una empresa constructora dedicada a la construccion de viviendas modulares,
con un enfoque en la atencion de necesidades habitacionales urgentes. Este andlisis busca
determinar la viabilidad de implementar sistemas constructivos modulares, evaluando su
capacidad para ofrecer soluciones rapidas, eficientes y sostenibles, acordes con las

normativas vigentes en Chile.

La investigacion se centrara en identificar los aspectos técnicos, economicos y operativos
necesarios para llevar a cabo esta empresa constructora, enfocandose en su aplicabilidad para
mejorar las condiciones de habitabilidad en sectores vulnerables y en contextos de

emergencia.

1.1.  OBJETIVOS DEL PROYECTO

A continuacion, se daran a conocer los objetivos que se desean alcanzar al finalizar este
estudio, los cuales permitiran evaluar la factibilidad de una empresa constructora enfocada

en viviendas modulares.

1.1.1. Objetivo general

Analizar la prefactibilidad técnica y econémica de una empresa constructora dedicada a la
fabricaciéon de viviendas modulares, considerando los recursos, procesos y normativas
vigentes, con un enfoque en la sostenibilidad, eficiencia constructiva y capacidad para

responder a necesidades habitacionales urgentes en sectores vulnerables.



1.1.2. Objetivos especificos

e Analizar el contexto del sector de la construccion modular en Chile, identificando
oportunidades, amenazas y condiciones actuales del mercado.

e Determinar los requisitos técnicos y de infraestructura necesarios para la produccion
de las viviendas, incluyendo maquinaria, herramientas, materiales y recursos
humanos.

e [Estimar la inversion inicial y los costos operacionales del proyecto, desglosando
componentes de activos fijos, capital de trabajo y gastos imprevistos.

e Proyectar los ingresos y egresos de la empresa a cinco afios, considerando escenarios
financieros con distintos porcentajes de financiamiento externo.

e Realizar un andlisis de viabilidad econémica mediante indicadores financieros como
VAN (Valor Actual Neto), TIR (Tasa Interna de Retorno) y PRI (Periodo de
Recuperacion de la Inversion), incluyendo analisis de sensibilidad frente a

variaciones de precios y costos.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INSDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

En este contexto, la construccion modular se presenta como una alternativa innovadora y
eficiente, permitiendo la fabricacion y ensamblaje de viviendas en tiempos reducidos y con
menores costos operativos. La estandarizacion del disefio modular ofrece una ventaja
competitiva, al garantizar calidad y funcionalidad sin la necesidad de multiples adaptaciones,

lo que optimiza los procesos de produccion y montaje.

El modelo propuesto por la empresa se basa en un prototipo Unico de vivienda modular,
disefiado para satisfacer las necesidades generales de las comunidades damnificadas. Este
enfoque no solo simplifica la operacidn, sino que también permite una respuesta inmediata
frente a emergencias habitacionales, posicionando a la empresa como un actor clave en la

region.



Conforme el sector se adapta a normativas que exigen mayor sostenibilidad y eficiencia
energética, la construccion modular se consolida como una solucion estratégica para atender

las necesidades habitacionales del pais de manera rapida y efectiva.

1.3.  FODA

El andlisis FODA es una herramienta clave para identificar las caracteristicas internas y
externas que influyen en un proyecto. En este caso, nos permitira reconocer las fortalezas y
debilidades técnicas y economicas del modelo de construccion modular, asi como las
oportunidades y amenazas presentes en el entorno social y econdémico en el que se

desarrollard el proyecto.

Este andlisis se basa en la informacion recopilada, ayudando a identificar los recursos
disponibles, las posibles limitaciones y los factores externos que podrian beneficiar o
dificultar la implementacion de las viviendas modulares. Al hacerlo, el FODA no solo
clarifica la situacion actual del proyecto, sino que también orienta la planificacion estratégica,

fortaleciendo los aspectos positivos y preparando estrategias para enfrentar desafios futuros.
1.3.1. Fortalezas

Construccion Rapida y Eficiente: Las casas modulares se pueden ensamblar en cuestion de

dias, lo que resulta crucial para brindar refugio inmediato a las personas desplazadas.

Sostenibilidad Ambiental: Se utilizan materiales reciclables y tecnologias eco-amigables,

lo que reduce el impacto ambiental y promueve practicas de construccion sostenibles.

Adaptabilidad y Flexibilidad: Las casas pueden ser personalizadas seglin las necesidades
especificas de las familias, y su disefio modular permite reubicarlas si las condiciones lo

requieren.

Costo Accesible: La produccion en masa y el uso eficiente de materiales reducen
significativamente los costos en comparacion con las viviendas tradicionales, haciéndolas

mas accesibles para proyectos de emergencia.



1.3.2. Oportunidades

Creciente Demanda de Viviendas de Emergencia: La frecuencia de desastres naturales en

la region aumenta la necesidad de soluciones habitacionales rapidas y efectivas.

Apoyo e Incentivos Gubernamentales: Los gobiernos locales y nacionales pueden ofrecer
subvenciones, incentivos fiscales y otros apoyos financieros para proyectos que ayuden a

mitigar los efectos de los desastres.

Colaboraciones Estratégicas: Existe la posibilidad de establecer alianzas con ONG,
organismos internacionales y empresas del sector privado para obtener financiamiento y

recursos adicionales.

Innovacion y Desarrollo Tecnologico: La incorporacion de tecnologias avanzadas en el

disefio y construccién puede mejorar la eficiencia y atractivo de las casas modulares.
1.3.3. Debilidades

Percepcion Publica Negativa: Las casas modulares pueden ser vistas como soluciones

temporales o de menor calidad, lo que podria afectar su aceptacion por parte de la comunidad.

Limitaciones de Disefio Estético: Aunque funcionales, las opciones de disefio pueden ser
limitadas en comparacion con las viviendas convencionales, lo que podria no satisfacer las

preferencias culturales o personales.

Dependencia de Financiamiento Externo: El éxito del proyecto depende en gran medida
de la obtencion de fondos suficientes para cubrir los costos iniciales de produccion y

logistica.

Regulaciones y Burocracia: Los requisitos legales y administrativos para la construccion y
ubicacién de estas viviendas pueden ser complicados y ralentizar el proceso de

implementacion.

1.3.4. Amenazas

Condiciones Climaticas Extremas: Si las casas no estan adecuadamente disefiadas para

resistir el clima local, podrian sufrir dafios adicionales en futuros eventos naturales.



Competencia de Soluciones Alternativas: Otros tipos de viviendas de emergencia, como

albergues temporales o casas prefabricadas, podrian competir por el mismo mercado.

Inestabilidad Politica y Economica: Cambios en las politicas gubernamentales o en la
situacion econdmica podrian afectar la disponibilidad de recursos y el apoyo institucional

para el proyecto.

Saturaciéon del Mercado: Si la oferta de soluciones habitacionales supera la demanda,

podria afectar la viabilidad financiera y el impacto del proyecto.

14. TAMANO DEL PROYECTO

En Chile, la clasificacion de las empresas se realiza considerando dos criterios principales:
los ingresos anuales y el nimero de trabajadores contratados. Segln el Servicio de Impuestos
Internos (SII), una microempresa es aquella cuyos ingresos anuales no superan las 2.400 UF,

mientras que, desde el punto de vista laboral, corresponde a empresas con 1 a 9 trabajadores.

CLASIFICACION POR CLASIFICACION POR
TAMANO EMPRESA VENTAS EMPLEO
MICRO 0 —2.400 UF 0-9
PEQUENA 2.400,01 UF — 25.000 UF 10 — 25
MEDIANA 25.000,01 UF — 100.000 UF 25 -200
GRANDE 100.000,01 UF y mas 200 y mas

Tabla 1-1. Tamafio de Empresa.

Fuente: Ministerio de economia, fomento y turismo. Gobierno de Chile. Ley N° 20.416.

En una etapa inicial, la empresa estard clasificada como una microempresa, tanto por el
numero de trabajadores, que se estima entre 8 y 12 personas, como por los ingresos

esperados.

El crecimiento de la empresa estard directamente relacionado con la obtencidén de nuevos
proyectos. A medida que esto ocurra, se proyecta un aumento en los ingresos anuales y en la

cantidad de trabajadores, lo que permitiria a la empresa reclasificarse como pequefia empresa



en un horizonte de mediano plazo. Este crecimiento reflejara la capacidad de la empresa para
expandirse y atender una mayor demanda de viviendas modulares en la Region de Valparaiso

y otras zonas del pais.

1.5.  LOCALIZACION

La localizacion de la empresa es un factor clave, ya que influye directamente en la eficiencia
operativa, los costos y el alcance de los proyectos. En este caso, la empresa estard ubicada en
la Region de Valparaiso, considerando su cercania con las comunas afectadas por incendios
y otros desastres naturales. Esta decision busca facilitar la logistica y reducir los costos

relacionados con el transporte de materiales y mddulos prefabricados.

La ubicacion ideal serd una zona estratégica con buen acceso a carreteras y vias principales,
lo que permitird una distribucion eficiente hacia las areas de trabajo y reducira los tiempos
de traslado. Asi mismo, estar en una zona visible y de facil acceso contribuird a la promocion
de la empresa, reforzando su presencia en el mercado de la construccion modular y

facilitando la coordinacion con proveedores y clientes.

Este enfoque garantiza que la empresa no solo esté bien posicionada para atender las
necesidades de las comunidades afectadas, sino que también esté preparada para crecer y

expandirse en el mediano plazo.

La empresa optara por arrendar una Bodega en un sector estratégico de Quilpué, en calle
Ramon Angel Jara, Belloto Sur. Cuenta con una privilegiada conectividad hacia la ciudad y

los alrededores (Troncal sur, Santiago, Quillota, Concon, Vifia, etc.)
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Figura 1-1. Plano emplazamiento empresa.

Fuente: maps.google.cl

La Bodega cuenta con 4 oficinas, 2 bafos, comedor, bodega, estacionamientos para varios
autos, cuenta con 500 m2 construidos en una superficie de 672 m2 con un valor mensual de
50 UF.

Ademas de contar con el servicio de camaras de seguridad propias y de vigilancia Verisure.

También cuenta con 2 empalmes de monofésico y trifasico lo que facilitaria el uso de equipos

y herramientas de mayor envergadura.

Se considero el alto costo del arriendo, pero el terreno cumple con las condiciones especiales

para atender las necesidades de los proyectos a realizar por la empresa, como el facil acceso

para maquinarias y el espacio operacional para las mismas.

1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

La situacion actual del mercado chileno de construccion modular estd marcada por un déficit
habitacional critico estimado en mas de 500.000 viviendas. Este panorama ha impulsado la
exploracion de alternativas mas eficientes como la construccion modular, que permite reducir

los plazos de ejecucion y sus costos a comparacion de los métodos tradicionales. Sin



embargo, su implementacion enfrenta desafios relacionados con normativas especificas, falta

de confianza en inversionistas y capacitacion técnica en la industria.

En Chile, aunque existen varias empresas que se dedican a la construccion modular, el sector
aun es incipiente y no esta completamente integrado en el mercado tradicional. Esto crea una
oportunidad significativa para nuevas empresas que puedan satisfacer una demanda
insatisfecha con soluciones habitacionales rapidas, sostenibles y de calidad. Ademas, el
respaldo creciente hacia la industrializacion en la construccidn, junto con el interés por

practicas mas sostenibles, refuerzan la viabilidad del modelo modular.

En un escenario con proyecto, una empresa constructora dedicada a viviendas modulares
podria ofrecer una alternativa moderna y competitiva. Este modelo permitiria una respuesta
mas agil a las necesidades habitacionales, reduciendo los tiempos de construccion y
promoviendo la sostenibilidad mediante el uso eficiente de recursos y la generacion minima
de residuos. Ademas, contribuiria a un cambio cultural en la percepcion de este tipo de

viviendas, favoreciendo su aceptacion y masificacion en Chile.

En resumen, la comparacion sin proyecto versus con proyecto destaca como una empresa de
construccion modular no solo cerraria brechas en el mercado, sino que también lideraria un
cambio transformador hacia soluciones habitacionales mas réapidas, economicas y

sostenibles. Esto estableceria un precedente innovador en la industria chilena.

1.7.  ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado es una herramienta fundamental para evaluar la viabilidad de una
empresa dedicada a las viviendas modulares dirigidas a damnificados por incendios en la
Region de Valparaiso. Este andlisis recopilard informacion clave sobre las necesidades
habitacionales de los afectados, las condiciones del entorno operativo y las caracteristicas del
sector de la construccion, con el fin de identificar la capacidad de implementacion de este

modelo constructivo.



Se analizaran parametros como la oferta y demanda habitacional actual y futura, los costos
de produccion modular en comparaciéon con los métodos tradicionales, y la rapidez de
gjecucion que caracteriza a esta tecnologia. Ademas, este estudio permitira comprender las
dindmicas del mercado en un periodo determinado, sentando las bases para una planificacion
estratégica adaptada a las necesidades especificas del proyecto y al contexto de emergencia

habitacional.

1.7.1. Determinacion de producto o servicio, insumos y subproductos

El producto principal de la empresa serd un prototipo estandarizado de vivienda modular,
disefiado para responder de manera rapida y eficiente a las necesidades habitacionales de las

comunidades damnificadas por desastres naturales en la Region de Valparaiso.

Este prototipo constara de una estructura basica que incluye dos dormitorios, un bafio, cocina
y estar-comedor, optimizando el uso del espacio para garantizar funcionalidad y
habitabilidad. Su disefo priorizara la rapidez de fabricacion y ensamblaje, adaptandose a las

condiciones climaticas y geograficas del lugar de instalacion.

El enfoque en un tnico modelo permite reducir costos de produccion y tiempos de ejecucion,
lo que facilita la implementacion de soluciones habitacionales en situaciones de emergencia.
Ademas, el prototipo cumple con normativas vigentes de calidad y sostenibilidad, utilizando

materiales de alta resistencia y bajo impacto ambiental.

Con este producto, la empresa busca posicionarse como un referente en la construccion
modular, ofreciendo soluciones accesibles y escalables que satisfagan las demandas del

mercado de vivienda social en el contexto de desastres.

1.7.2. Area de estudio

El sector de la construccion en Chile desempeiia un papel crucial en la economia nacional,
contribuyendo aproximadamente al 7% del PIB en los tltimos afios. Sin embargo, enfrenta
desafios significativos derivados de la desaceleracion econdémica global, la inflacion y

restricciones en el acceso a financiamiento hipotecario. Estas condiciones han afectado tanto



la oferta como la demanda de viviendas, dificultando el acceso a soluciones habitacionales
para sectores vulnerables y aumentando el déficit habitacional, que actualmente supera las

500.000 viviendas.

Ademas, la vulnerabilidad del pais a desastres naturales, como terremotos, incendios e
inundaciones, agrava la crisis habitacional, especialmente en regiones como Valparaiso, que
experimentan desastres recurrentes. En este contexto, la construccion modular ha emergido
como una solucion innovadora y viable para satisfacer la necesidad urgente de viviendas.
Este enfoque permite reducir los plazos de construccion en un 50-70%, optimizar costos en

hasta un 30%, y garantizar estandares sostenibles al minimizar el desperdicio de materiales.

En este proyecto, los clientes potenciales iniciales son principalmente familias damnificadas
por desastres naturales, como incendios y terremotos, que buscan una solucion habitacional
de emergencia. Ademds, los inversionistas interesados en desarrollos habitacionales
innovadores y sostenibles, asi como las organizaciones gubernamentales encargadas de la
respuesta a emergencias habitacionales, son actores clave para la viabilidad del proyecto. La
sinergia entre estas partes permitiria consolidar una empresa enfocada en satisfacer

necesidades urgentes mientras fomenta la resiliencia de las comunidades afectadas

1.7.3. Analisis de la demanda (actual y futura) y variables que la afectan

Es fundamental analizar la demanda existente en el mercado actual y proyectar su evolucion
futura, ya que esto permite identificar oportunidades y desafios clave para una empresa
constructora enfocada en soluciones modulares. Este andlisis entrega pardmetros criticos
como el volumen potencial de clientes, segmentos clave del mercado y factores que afectan
la necesidad de viviendas, tales como desastres naturales, déficit habitacional y politicas

publicas de vivienda.

En este caso, se pone especial énfasis en la construccion de viviendas modulares destinadas
a atender emergencias habitacionales. Aunque este tipo de solucion aun no ha sido
cuantificada ampliamente en el mercado chileno, se aborda la demanda considerando las
necesidades derivadas del déficit habitacional en la region de Valparaiso y las politicas

gubernamentales que buscan reducir esta brecha.



Demanda Actual

La situacion actual del mercado habitacional en Chile estd marcada por un déficit de 552.046
viviendas a nivel nacional, con un impacto significativo en la region de Valparaiso, que
presenta un déficit superior a las 135 mil viviendas (encuesta CADEM). Este problema es
especialmente relevante en zonas afectadas por desastres naturales como incendios y

terremotos, que generan la necesidad de soluciones habitacionales rapidas y efectivas.

En particular, eventos recientes como el incendio de Vifia del Mar en 2022, que dejé mas de
2.500 damnificados, destacan la importancia de contar con opciones habitacionales de
emergencia de alternativas modulares especificas para atender estas situaciones subraya una
oportunidad de mercado inmediata, donde el gobierno, a través del Plan de Emergencia

Habitacional (PEH), prioriza la entrega de viviendas industrializadas y rapidas.

Demanda Futura

A mediano y largo plazo, la demanda por viviendas modulares podria expandirse debido a

varios factores:

- Incremento en eventos climaticos extremos: La frecuencia de desastres naturales aumenta
la necesidad de soluciones flexibles y rapidas.

- Adopcion de soluciones sostenibles: Tanto el gobierno como los consumidores buscan
opciones de vivienda mas eficientes y respetuosas con el medio ambiente.

- Expansion comercial: Una vez consolidada la empresa en el mercado de emergencia,
podria evaluarse la oferta de moddulos habitacionales para sectores residenciales,

turisticos o comerciales, ampliando asi el rango de clientes potenciales.

Se estima que para 2026, bajo el PEH, se construirdn al menos 260 mil viviendas, muchas de

las cuales podrian incorporar tecnologias modulares



Variables que afectan la demanda

En el aspecto econdmico:

- Inflacion y costos: La volatilidad en los precios de materiales de construccion afecta la
asequibilidad de las soluciones modulares.
- Acceso a financiamiento: Las restricciones bancarias dificultan la compra de viviendas,

especialmente para sectores de menores ingresos.
En el aspecto social:

- Desconocimiento sobre tecnologias modulares: Persisten percepciones negativas
respecto a la calidad y durabilidad de este tipo de construcciones.
- Hacinamiento creciente: Mas del 10% de los hogares vive en condiciones de

hacinamiento severo, incrementando la necesidad de opciones habitacionales rapidas.
En el aspecto politico/regulatorio:

- Apoyo estatal: La priorizacion de soluciones industrializadas bajo programas
habitacionales del gobierno fomenta el desarrollo de tecnologias modulares.
- Normativas de construccion: La adopcion de estdndares sostenibles y simplificacion de

tramites puede facilitar la entrada al mercado.
En el aspecto tecnologico:

- Capacidad industrial limitada: La falta de infraestructura suficiente para producir
modulos habitacionales puede limitar la respuesta ante una alta demanda.
- Innovacién tecnoldgica: Implementar tecnologias como el diseio BIM y materiales

reciclados podria reducir costos y aumentar la aceptacion de este modelo de vivienda.

1.7.4. Analisis de la oferta (actual y futura) y variables que la afectan

En el presente analisis, se aborda el estado actual de la oferta en Chile, especialmente en el
contexto de la construccion modular para emergencias. Se examinan las capacidades del
mercado en términos de produccion y logistica, las politicas publicas que impactan

directamente en este rubro y las proyecciones de crecimiento dadas las condiciones actuales



del pais. Ademas, se identifican las variables clave que afectan la oferta, tales como costos,
regulaciones y avances tecnoldgicos, proporcionando un panorama integral que permite
visualizar las oportunidades y desafios para la creaciéon de una empresa constructora

especializada en viviendas modulares.

Este enfoque busca dar claridad sobre como la oferta podria adaptarse y expandirse para
satisfacer la creciente necesidad de soluciones habitacionales rapidas y sostenibles,
atendiendo tanto las urgencias de la poblacion afectada por desastres naturales como las

oportunidades de crecimiento en el sector privado.

Oferta Actual

En el mercado chileno, la oferta de viviendas modulares alin es limitada. Existen algunas
empresas emergentes que ofrecen soluciones de construccidon industrializada, pero su
enfoque principal suele ser el mercado residencial o comercial, dejando en segundo plano el
sector de viviendas de emergencia. Estas empresas se concentran en la construccion de
viviendas a partir de contenedores maritimos o modulos prefabricados, destacando por su
rapidez y sostenibilidad, pero enfrentan barreras en términos de costos de produccion y

aceptacion cultural.

Ademas, el sector enfrenta desafios logisticos y una capacidad industrial restringida para
atender una demanda urgente y masiva, como la que generan los desastres naturales. Por
ejemplo, tras el incendio de Vina del Mar en 2022, la respuesta en términos de construccion

de viviendas modulares fue insuficiente para cubrir la demanda inmediata.

Oferta futura

A medida que se amplie la adopcion de tecnologias modulares y se fortalezcan las politicas
publicas orientadas hacia la vivienda de emergencia, se espera un aumento en la oferta. El
Plan de Emergencia Habitacional (PEH) del gobierno busca incluir tecnologias

industrializadas para alcanzar su meta de construccion de 260 mil viviendas para 2026. Esto



podria abrir oportunidades para que nuevas empresas ingresen al mercado, incrementando la

competitividad y la capacidad de respuesta ante emergencias.

Ademas, el crecimiento en la inversion privada en tecnologias de construccion modulares,
junto con incentivos gubernamentales para soluciones sostenibles, podria diversificar la
oferta, haciendo mas accesibles las viviendas modulares tanto para fines de emergencia como

comerciales a largo plazo.

Variables que Afectan la Oferta

En el aspecto econémico:

- Costos de materiales y transporte

- Inversidn inicial elevada
En el aspecto social:

- Aceptacion del mercado: Las percepciones culturales sobre la durabilidad y calidad de
las viviendas modulares influyen en la expansion de la oferta.
- Capacitacion técnica: La escasez de mano de obra calificada en este tipo de construccion

limita la capacidad de produccion.
En el aspecto politico/regulatorio:

- Normas de construccion: Las regulaciones locales sobre construccién y urbanizacion
pueden afectar el disefio y la implementacion de soluciones modulares.
- Incentivos gubernamentales: Subsidios y apoyo financiero para empresas que desarrollen

tecnologias modulares podrian fomentar la expansion de la oferta.
En el aspecto tecnologico:

- Innovaciones en construccion: La adopcion de tecnologias como impresion 3D o sistemas
BIM puede reducir costos y mejorar la calidad de las viviendas modulares.
- Capacidad industrial: La ampliacion de plantas de fabricacion y ensamblaje modular serd

crucial para satisfacer la demanda futura.



En conclusion, la oferta actual de viviendas modulares en Chile enfrenta importantes
desafios, pero también cuenta con oportunidades significativas de expansion. Con el apoyo
de politicas publicas, avances tecnoldgicos, y un cambio en las percepciones del mercado, el
sector puede posicionarse como una solucion clave para abordar el déficit habitacional y

responder de manera efectiva a emergencias.

1.7.5. Determinacion de precio

La determinacion del precio de las viviendas modulares estara influida por varios factores
clave, como el costo de los materiales de construccion, la mano de obra especializada
(arquitectos, ingenieros, técnicos y operarios), los costos asociados a la normalizacion y
permisos, y la ubicacion geografica donde se ejecutard cada proyecto. Estos factores pueden
variar dependiendo de las condiciones del mercado y los requerimientos especificos de cada

cliente o comunidad beneficiada.
Para establecer el precio, se deben considerar los siguientes costos:

e Costos Fijos: Incluyen gastos recurrentes como el arriendo de las instalaciones,
amortizaciones o depreciaciones, seguros, impuestos fijos, servicios publicos
(electricidad, agua, gas, teléfono e internet), y sueldos del personal administrativo y
técnico permanente.

e Costos Variables: Comprenden la mano de obra directa para la fabricacion y
ensamblaje de las viviendas, materias primas como paneles estructurales y materiales
de aislamiento, insumos complementarios y el transporte de los modulos hacia el sitio

de instalacion.

1.7.6. Sistema de comercializacion

El sistema de comercializacion estara enfocado en promover un prototipo estandarizado de
vivienda modular, disefiado especificamente para ofrecer una solucion habitacional rapida,

eficiente y accesible en situaciones de emergencia habitacional. Este modelo unico facilitara



la comunicacion de las ventajas del producto, simplificando su promocién y posicionamiento

en el mercado.

La estrategia de comercializacion se basara en campaias publicitarias a través de redes
sociales y una pagina web oficial. Estas herramientas digitales permitiran informar sobre las
caracteristicas y beneficios del prototipo, destacando su rapidez de ejecucion, sostenibilidad
y costos optimizados. Ademas, estas plataformas servirdn como canales para gestionar

consultas y solicitudes, ofreciendo una atencion clara y eficiente a los interesados.

Dado que la empresa esta en una etapa inicial, la comercializacion también incluira alianzas
estratégicas con organismos publicos y privados, como municipalidades y entidades
gubernamentales, para facilitar la implementacion del proyecto y asegurar su alcance en las
comunidades mas necesitadas. Este enfoque permitird maximizar el impacto del prototipo en
la Region de Valparaiso, posicionando a la empresa como una solucion confiable y accesible

en el sector de la construccion modular.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO




2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

El objetivo de este capitulo es presentar el anlisis técnico, econémico y normativo realizado
para evaluar la viabilidad de crear esta empresa constructora. Se detalla informacion clave
en relacion con los recursos necesarios, la estructura organizacional, los costos asociados y

los aspectos técnicos y legales que respaldan la implementacion de este modelo de negocio.

Este analisis integra factores esenciales como la capacidad productiva, la tecnologia
empleada, la gestion de recursos humanos, y las normativas aplicables. Asimismo, aborda los
costos iniciales de inversion y operacion, junto con las estrategias para optimizar el uso de

materiales, tiempos y procesos.

La finalidad principal es desarrollar una propuesta empresarial que priorice la eficiencia
operativa, el impacto ambiental reducido, y la adaptabilidad del modelo modular. Esto
permitird responder a las necesidades habitacionales urgentes, con un enfoque inicial en las
comunidades afectadas por desastres naturales en la Region de Valparaiso, y proyectando su

expansion hacia el sector comercial y privado.

Con este enfoque, se establecen las bases para un proyecto que no solo fomente la innovacioén
y la sostenibilidad en la industria de la construccidn, sino que también cumpla con los
estandares técnicos y legales requeridos para garantizar su €xito en un mercado competitivo

y en constante evolucion.

2.1. ESTUDIO TECNICO

Este estudio técnico tiene como finalidad analizar los pasos y recursos necesarios para
ejecutar las operaciones de la empresa constructora especializada en viviendas modulares. Se
busca verificar la factibilidad técnica del proyecto, identificando los equipos, materiales,

tecnologia, y procesos requeridos para llevar a cabo las actividades constructivas.

El andlisis incluye la determinacion de la maquinaria, herramientas e instalaciones

necesarias, asi como la estimacion de costos de inversion, operacion y capital de trabajo. De



esta manera, se pretende optimizar los recursos disponibles, tanto fisicos como humanos, y

asegurar la competitividad y sostenibilidad de la empresa dentro del mercado.

2.1.1. Descripcidn v seleccion de procesos

El proceso de desarrollo del proyecto de construccion de viviendas modulares que ofrece la
empresa es el conjunto de actividades planificadas que permiten estructurar y ejecutar un
modelo eficiente, orientado a satisfacer las necesidades habitacionales de las comunidades
damnificadas. Este plan asegura un seguimiento y control continuo en cada etapa, desde la
concepcion del proyecto hasta la entrega final de las viviendas, cumpliendo con los

estandares de calidad y tiempo requeridos.
Las etapas identificadas para el desarrollo de este proyecto son las siguientes:

Identificacion de la necesidad habitacional
Estudio del proyecto
Valorizacion del proyecto

Ejecucion del proyecto

A o e

Entrega del proyecto terminado.

1. Identificacion de la necesidad habitacional

En esta etapa se realiza un diagndstico integral para identificar las necesidades habitacionales
de las comunidades damnificadas. Se consideran factores como el nimero de afectados,
caracteristicas climaticas y geograficas, asi como la urgencia de las soluciones requeridas.
Este anélisis es esencial para determinar los requisitos especificos del proyecto, asegurando

que cumplan con las expectativas y necesidades reales de las familias afectadas.
2. Estudio del proyecto

Se recopila y analiza informacion clave que permita planificar y disefiar el proyecto de
manera eficiente. Esto incluye la revision de normativa vigente, estudio de suelo para

determinar la viabilidad del terreno, disefio arquitectonico de los mddulos, elaboracion de



especificaciones técnicas, y planificacion de instalaciones. También se desarrolla un
cronograma detallado del proyecto, considerando los recursos humanos, tecnologicos y

materiales necesarios para asi
determinar a su vez los tiempos de ejecucion.
3. Valorizacion del proyecto

En esta fase se realiza una estimacion detallada de costos que permita establecer el
presupuesto total del proyecto. Se consideran aspectos como el costo de materiales,
maquinaria, herramientas, transporte, horas hombre y costos indirectos asociados. Ademas,
se incluye un porcentaje para imprevistos, dado que este tipo de proyectos puede enfrentar
desafios inesperados. Este andlisis financiero asegura que los recursos sean utilizados de

manera eficiente y que el proyecto sea viable economicamente.
4. Ejecucion del proyecto

Durante esta etapa se lleva a cabo la construccion de las viviendas modulares siguiendo un
cronograma detallado y utilizando los equipos y herramientas adecuados para cada tarea. La
produccién y ensamblaje de los modulos se realiza en planta, mientras que la instalacion se
lleva a cabo en el terreno identificado. Se implementan inspecciones técnicas continuas para
garantizar que los trabajos cumplan con las especificaciones técnicas y de calidad. Ademas,

se prioriza la coordinacion de los recursos humanos para optimizar los tiempos de ejecucion.
5. Entrega del proyecto

Una vez finalizada la construccion y tras verificar el cumplimiento de todos los aspectos
técnicos, normativos y de calidad establecidos, se realiza la entrega de las viviendas a las
comunidades beneficiadas. La entrega incluye una revision final para garantizar la
satisfaccion de los beneficiarios y que las viviendas estén listas para su uso inmediato. Este
paso marca la culminacion del proyecto, asegurando que las soluciones habitacionales sean

funcionales, seguras y adaptadas a las necesidades de las familias damnificadas.



2.1.2. Diagrama de bloques

El diagrama de bloques ilustra de manera clara y secuencial las etapas clave del proceso
operativo de la empresa constructora, desde la identificacion de una oportunidad de negocio
hasta la entrega final del producto o servicio. Este esquema facilita la comprension del flujo
de actividades y su interrelacion, asegurando un enfoque estructurado y eficiente en cada fase

del proyecto.

Identificacion de la
necesidad Estudio del proyecto
habitacional

Puesta en marcha
Entrega del de trabajos y

proyecto al cliente ejecucion del
proyecto

Revision final de la
vivienda y
conformidad

Figura 1-1. Diagrama de Bloques

Fuente: Elaboracion Propia



2.1.3. Diagrama de flujos (flor shett)

El diagrama de flujo permite visualizar de manera esquematica y clara las etapas involucradas
en el proceso de desarrollo del proyecto de construccion modular que ofrece la empresa. Este
recurso grafico emplea figuras y flechas para representar cada paso del proceso, desde la

identificacion inicial de la necesidad habitacional hasta la entrega final del proyecto.

A través de esta representacion, se facilita la comprension de la secuencia logica y las
interacciones entre las diferentes actividades, permitiendo ademads identificar posibles puntos
criticos y optimizar la gestion del proyecto. A continuacion, se describe el flujo completo del

proceso a través de modulos conectados que detallan cada etapa clave.

Identificacion . ., Traslado e
de la necesidad Ejecucion del instalacion de
habitacional RSyEae las viviendas

Estudio del SO Conformidad

royecto del personal de proyecto
Proy especializado Proy

Entrega del
proyecto
terminado

Valorizacion del Aprovacion del
proyecto proyecto

Figura 1-2. Diagrama de Flujo

Fuente: Elaboracion Propia



2.1.4. Diagrama de Lay Out

El diagrama Lay Out tiene como objetivo tener detallado la ubicacion de las distintas areas

que comprenden la empresa constructora de viviendas modulares al interior del terreno.
Estas son:

Area de Administracion comprende; Oficina de Gerencia, Oficina Técnica, Oficina de

Ingenieria.
Area de produccion de las viviendas compartida con la bodega

Se adjunta en anexo diagrama del Lay Out en obra para una vivienda modular tipo.

| I —
Empalmes
Trifisico vy
| Bifisico

Oficina

Oficina

| ; Oficina
Galpén

Estacionamiento

| Oficina

Baiio

=]
=]
=3
=]

L)

Acceso

Figura 1-3. Diagrama Lay Out

Fuente: Elaboracion Propia



2.1.5. Balance de masa v energia

El balance de masa y energia es una herramienta clave para analizar y optimizar el uso de
recursos en un proceso productivo. En el caso de la empresa constructora de viviendas
modulares, este balance permite calcular el consumo de materiales y energia, asegurando una

gestion eficiente y sostenible de los recursos.
Como se realiza el balance en este proyecto:

1- Balance de Masa:

- Se identifican los materiales utilizados en la construcciéon modular (acero, madera,
aislantes, etc.).

- Se calcula la cantidad de material requerido por mddulo y se consideran pérdidas o
desperdicios en el proceso.

- Se evaluan estrategias para reducir residuos y optimizar el uso de materiales.
2- Balance de Energia:

- Se identifican las herramientas y equipos eléctricos utilizados en la produccion.

- Se calcula el consumo energético maximo estimado, suponiendo que cada equipo
funciona a plena capacidad durante la jornada laboral de 8 horas.

- Se analiza la demanda total de energia, permitiendo prever costos operativos y evaluar la

eficiencia del proceso.

Tabla 2-1. Consumo de energia.

Esrnerlll angular 2200 8 17,6
eléctrico 9"
Soldadora de arco 8400 ) 67,2
manual
Sierra circular 7 1800 8 14,4
1/4"
Notebook 75 8 06
Taladro inalambrico |63.5

2z irelEares (por 4 cargas/dia 0,254
(carga de baterfa) |carga)

Fuente: Elaboracion propia.



Resultados del balance energético:

Se estimd un consumo maximo diario de 99.8 kWh, considerando el uso continuo de

herramientas como la soldadora de arco, el esmeril angular y la sierra circular.

Se incluyo el consumo del notebook y la carga del taladro inalambrico, aunque estos

representan una fraccion menor del total.

Se aclar6 que, en la practica, el consumo real serd menor, ya que las herramientas no operan

simultdneamente durante toda la jornada.

Este analisis permite identificar oportunidades de ahorro energético y mejorar la eficiencia

operativa de la empresa, asegurando un uso 6ptimo de los recursos.

2.1.6. Seleccidon de equipos

En esta etapa se detallaran los requerimientos de equipamiento y herramientas necesarios
para el correcto funcionamiento de la empresa, tanto en la oficina administrativa como en las
cuadrillas de trabajo encargadas de la construccion modular. Es fundamental contar con los
equipos adecuados para evitar retrasos en la ejecucion del proyecto debido a la falta de
insumos o recursos. Para esto identificamos las dos areas y se realizaran de la siguiente

forma:

A) Area de oficina, equipos fijos.
B) Area movil, herramientas y equipos donde se desarrollara la construccion de las

viviendas modulares prefabricadas.



Tabla 1-2 Descripcion de Maquinaria y Equipo

Area de oficina

Descripcion Cantidad | Unidad
Escritorio 4 Unidad
Sillas 5 Unidad
Impresoras 3 Unidad
Computadores 5 Unidad

Area Movil

Descripcion Cantidad | Unidad
EPP 12 Unidad
Esmeril 3 Unidad
Soldadora 2 Unidad
Taladro 3 Unidad
Sierra Eléctrica 3 Unidad
Caja de Herramientas 6 Unidad
Escaleras 2 Unidad
Pala punta huevo 3 Unidad
Chuzo 3 Unidad
Extintor de incendios 2 Unidad
Camion cama baja 1 Unidad
Camion pluma 2 Unidad

Tabla 2-2 Descripcion de Maquinaria y Equipo

Fuente: Elaboracion Propia

2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

En este capitulo se detallara la estructura organizacional, los aspectos técnicos y legales,
descripcion de cargos, perfil de profesionales, marco legal e impacto al medioambiente que

tendra esta empresa.

2.2.1. Estructura Organizacional

La estructura organizacional es el sistema jerarquico escogido para gestionar el personal y

los medios de una organizacion. Gracias a esta, nos permitird ver como la empresa se va a



organizar con relacion a los procedimientos administrativos. Se identificard cada puesto en
donde cada persona asuma su cargo con el mayor rendimiento posible, sin embargo, ya que

la empresa va a tener un crecimiento, con el tiempo la estructura organizacional va a sufrir

modificaciones.
Gerente
general
[ I |
Secretaria Prevencion Jefe Encargado

de Riesgos Proyecto de calidad
|

Maestros
|

Ayudantes

Figura 2-1. Organigrama de la Empresa

Fuente: Elaboracion Propia

2.2.2. Personal, cargos, perfiles.

De acuerdo con este punto se detallan el cargo, perfil y sueldo del personal que debera
disponer la empresa de construcciones modulares prefabricada. En donde los requerimientos
de todos los trabajadores y profesionales deben cumplir con lo establecido en el codigo del

trabajo en relacion con sueldos, horarios y beneficios.



CARGO:

TITULO UNIVERSITARIO:

EXPERIENCIA:
OBJETIVOS DEL CARGO:

CARGO:

TITULO UNIVERSITARIO:

EXPERIENCIA:
OBJETIVOS DEL CARGO:

CARGO:

TITULO UNIVERSITARIO:

EXPERIENCIA:
OBJETIVOS DEL CARGO:

CARGO:

TITULO UNIVERSITARIO:

EXPERIENCIA:
OBJETIVOS DEL CARGO:

CARGO:

TITULO UNIVERSITARIO:

EXPERIENCIA:
OBJETIVOS DEL CARGO:

Gerente General
Ingeniero en Construccion o civil
4 Anos

Administracion de la empresa, planificar, controlar,
calcular, organizar, supervision de marketing e imagen,
entre otras decisiones

Jefe de Proyecto
Arquitecto o Ingeniero Constructor
4 Atos

Coordinar actividades que correspondan a la
construccion de la vivienda, supervision de contratos,
balance de la construccion, entre otras.

Encargado de Calidad
Técnico en Construccidon
2 Afos

Supervisar y garantizar la correcta construccion de la
vivienda, entre otras.

Jefe de Terreno
Técnico en Construccion
3 Afos

Supervision del trabajo en terreno, supervisar progreso,
gestionar personal y recursos, cumplimiento de
normativa y seguridad, mantener la comunicacién con
partes interesadas.

Prevencion de Riesgos
Prevencionista de Riesgos
2 Afios

Proteccion de la seguridad de los trabajadores con sus
EPP



CARGO: Secretaria

TITULO UNIVERSITARIO: Secretaria
EXPERIENCIA: 2 Afios

OBJETIVOS DEL CARGO: Coordinar reuniones, procesar y tipear documentos,
recepcidn de clientes, atencion y gestion de agenda de

gerencia, entre otros.

2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.

El programa de trabajo establecido para la empresa es un programa de trabajo normal, de

acuerdo al Cddigo del trabajo, son 45 horas semanales distribuidos de Lunes a Viernes, con

hora de entrada a las 08:00 Hrs. hasta las 18:00 Hrs., con 1 hora de colacion.

En el caso que se requiera un trabajo puntual en horario extraordinario, las horas trabajadas

se cancelaran como hora extra de acuerdo a lo estipulado en el Codigo del trabajo.

El personal de la empresa tendrd un contrato indefinido después de tres meses de contrato

fijo, el cual sera remunerado de acuerdo a su cargo a desarrollar. A continuacion, se presentan

los cargos y sueldos correspondientes en la siguiente tabla.

Tabla 3-1. Sueldos del Personal

Sueldos Fijos
Cargo Mensual Anual

Gerente general S 1.800.000 | S 21.600.000
Jefe de Proyecto S 1.100.000 | S 13.200.000
Encargado Calidad S 850.000 | S 10.200.000
Prevencionista Riesgo | $ 800.000 | S 9.600.000
Secretaria S 600.000 | S 7.200.000
Maestro (2) S 1.600.000 [ $ 19.200.000
Ayudantes (4) S 2.400.000 | S 28.800.000
Total ($)| $ 9.150.000 | $109.800.000

Total U.F. 238,52 2862,21

Fuente: Elaboracion propia * Valor U.F. observado al 08 de noviembre 2024 $ 38.362




2.2.3. Marco Legal

La empresa se constituird bajo la figura de una Sociedad por Acciones (SpA), segin lo
establecido en la Ley N° 20.190, debido a su flexibilidad administrativa y posibilidad de
expandirse en el futuro incorporando socios o capital adicional. Las SpA cuentan con
personalidad juridica y un patrimonio separado del de sus accionistas, lo que permite limitar
la responsabilidad al capital aportado. Este tipo de sociedad facilita la operacion inicial de la

empresa constructora y su proyeccion a mediano y largo plazo.

En términos laborales, la empresa estard regida por el Codigo del Trabajo y la Ley N° 16.744,
que establece la obligatoriedad de contar con un seguro obligatorio contra riesgos de
accidentes del trabajo y enfermedades profesionales. Ademas, se garantizara que las
condiciones laborales cumplan con el Decreto Supremo N°594, que regula las condiciones

minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo.
Los aspectos mas relevantes del Codigo del Trabajo que se aplicaran incluyen:

- Contrato individual de trabajo y sus requisitos legales.

- Jornada de trabajo (ordinaria y extraordinaria).

- Descansos dentro de la jornada laboral y semanal.

- Remuneraciones y su proteccion, asegurando su puntualidad y claridad.
- Derechos de feriados y permisos laborales.

- Capacitacion y desarrollo ocupacional de los trabajadores.

- Proteccion de la estabilidad laboral y regulacion de la terminacion del contrato de trabajo.

En cuanto a la construccion de las viviendas modulares, la empresa cumplird con las
normativas establecidas en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC),
asegurando que los disefios y métodos constructivos respeten los estdndares técnicos y de
seguridad exigidos. Asimismo, se consideraran las disposiciones de los Decretos Supremos
N°49 y N°10 del Minvu, aplicables a proyectos de vivienda social, para garantizar que las

viviendas cumplan con los requisitos de calidad y habitabilidad.

Finalmente, para la operacion administrativa, se tomaran en cuenta las leyes tributarias
correspondientes, incluyendo la inscripcion en el Servicio de Impuestos Internos (SII) y el

cumplimiento de las obligaciones fiscales asociadas al giro comercial de la empresa.



2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracion o estudio)

En el contexto actual, la conservacion del medioambiente es un aspecto clave en la creacion

y operacion de nuevas empresas. Por ello, este proyecto incorpora principios de gestion

ambiental basados en la norma ISO 14001, asegurando que las actividades de la empresa

constructora sean respetuosas con el entorno y cumplan con los estandares internacionales y

normativas nacionales.

El andlisis del impacto ambiental se enfoca en identificar y mitigar los efectos potenciales de

las actividades de la empresa en su entorno. Para ello, se han definido las siguientes etapas:

1-

Establecimiento de una politica medioambiental: La empresa asumird un compromiso
con la preservacion de los recursos naturales, integrando précticas sostenibles en la
fabricacién y ensamblaje de viviendas modulares, como la optimizacion del uso de
materiales y la gestion eficiente de residuos.

Determinacion de aspectos medioambientales asociados: Se evaluaran las actividades
clave que impactan el medioambiente, como el uso de energia y agua en la planta de
fabricacion, el transporte de modulos a los sitios de montaje, y la generacion de residuos
en las fases de produccion y construccion.

Cumplimiento de requisitos legales: La empresa se compromete a cumplir con las
normativas ambientales chilenas, incluyendo la Ley N°19.300 sobre Bases Generales del
Medio Ambiente y otras regulaciones locales aplicables a la construccion modular y la
gestion de residuos.

Fijacion de objetivos medioambientales: Entre las prioridades, se incluyen reducir las
emisiones de CO: durante el transporte, maximizar el reciclaje de materiales en la planta
de fabricacion, y minimizar la alteracion del terreno durante el montaje de las viviendas.
Establecimiento de un programa de accion: Para llevar a cabo los objetivos
medioambientales, se implementara un programa que integre la capacitacion del
personal, el uso de tecnologia sostenible, y la adopcion de procesos constructivos
eficientes y respetuosos con el entorno.

Supervision y control: Se monitorizaran de forma continua las actividades de la empresa

para asegurar el cumplimiento de los objetivos ambientales. Ademas, se realizaran



auditorias periddicas para identificar oportunidades de mejora y garantizar la alineacion
con las normativas vigentes.

7- Adaptacién a nuevas normativas y procesos: La empresa mantendrd un enfoque
flexible, adaptandose a los cambios en la legislacion y a nuevas tecnologias que permitan

mejorar su desempefio ambiental.

Con estas medidas, el proyecto busca garantizar que las actividades de la empresa
constructora no alteren negativamente las condiciones medioambientales, promoviendo la

sostenibilidad como eje central en la produccion de viviendas modulares.

2.3. DISENO DE LA PLANTA

El disefio de planta de la empresa sera concebido con el objetivo de optimizar el uso de los
espacios asignados, asegurando que cada area cumpla eficientemente su funcion especifica.
La disposicion se planificard de manera estratégica para facilitar la fluidez de las actividades
operativas, desde la fabricacion de modulos hasta su logistica y distribucion. Este enfoque
permitira realizar las tareas de forma organizada, minimizando tiempos muertos y

maximizando la productividad.

2.3.1. Diseifio de sistema de tuberias.

La empresa requerird un sistema de tuberias eficiente y adecuado para garantizar un
suministro 6ptimo de agua potable y un manejo efectivo de aguas residuales. Dado que el
lugar de arriendo ya cuenta con una infraestructura basica existente, se analizara la viabilidad
de su uso y se realizaran las adaptaciones necesarias para cubrir los requerimientos

especificos de las actividades de la empresa.

El sistema de agua potable debera contar con tuberias de materiales resistentes y de calidad,
como cobre o PEX, que permitan una distribucion eficiente del agua hacia areas operativas
y administrativas. Para el sistema de alcantarillado, se evaluara el uso de tuberias de PVC

con diametros adecuados para asegurar un flujo correcto y evitar atascos.



En caso de requerirse modificaciones o ampliaciones en la red existente, se priorizara la
instalacion de materiales certificados que cumplan con las normativas chilenas vigentes.
Estas adaptaciones garantizaran el correcto funcionamiento de las instalaciones y la

continuidad operativa de la empresa en su planta de trabajo.

2.3.2. Disefio de sistema de potencias.

La operacion de la empresa requerira un sistema eléctrico adecuado para soportar tanto los
equipos administrativos como las herramientas utilizadas en las actividades de fabricacion y
montaje de los mddulos. Entre los equipos identificados se encuentran seis notebooks, un
hervidor eléctrico, una cafetera, un frigobar, y herramientas de uso técnico como
esmeriladoras, soldadoras y taladros, los cuales demandan una potencia eléctrica similar a la

estandar domiciliaria.

El lugar de arriendo donde se instalara la empresa cuenta con una infraestructura eléctrica
adecuada, que incluye empalmes monofasico y trifasico. Esta configuracién permite atender
con facilidad las necesidades energéticas de los equipos administrativos y herramientas de
mayor exigencia. Esto asegura la continuidad de las operaciones sin necesidad de realizar
modificaciones significativas en la red eléctrica existente, cumpliendo con los estandares de

eficiencia y seguridad requeridos.

Con este disefio de sistema eléctrico, la empresa estd preparada para operar de manera

eficiente y garantizar el correcto funcionamiento de todos los equipos en las instalaciones.

2.3.3. Disefio de obras civiles.

El disefio de las obras civiles relacionadas con las viviendas modulares es un aspecto clave
que la empresa considera en su planificacion inicial. Aunque los detalles especificos se
desarrollaran conforme a las necesidades particulares de cada proyecto, se han definido

principios generales que guiaran esta etapa:

1. Cimentaciones para las Viviendas: La empresa evallia que las cimentaciones deben

adaptarse a las condiciones especificas de cada terreno. Se consideraran opciones



préacticas, como cimentaciones livianas o zapatas corridas, que permitan una
instalacion rapida, econdémica y segura, asegurando la estabilidad de las viviendas
modulares incluso en terrenos de dificil acceso.

Adaptacion a las Condiciones del Terreno: El disefio de las obras se ajustara a las
caracteristicas geograficas y climaticas de las regiones donde se instalen las
viviendas. Esto incluye soluciones que aprovechen las caracteristicas del suelo y
reduzcan costos, garantizando que las viviendas sean funcionales y sostenibles en
diferentes entornos.

Servicios Basicos: La empresa se compromete a garantizar que las viviendas
modulares sean completamente funcionales desde el momento de su entrega. Para
ello, se incluirdn conexiones a redes de agua potable, electricidad y alcantarillado, o
en su defecto, soluciones autonomas y sostenibles que se adapten al contexto local.
Prefactibilidad de Disefio: Aunque el disefio especifico de las obras civiles dependera
de los estudios técnicos y normativos a realizar durante la etapa de implementacion,
la empresa prioriza la flexibilidad y la economia, buscando siempre cumplir con los

estandares de calidad y seguridad vigentes.

Con estos lineamientos, la empresa asegura una planificacion robusta que podra ajustarse a

las necesidades de cada proyecto, manteniendo un enfoque practico, econdmico y sostenible.

2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

A continuacién, se presentaran los planos generales, las especificaciones técnicas,

cotizaciones, calculos obtenidos e informes técnicos.

24.1.

Planos generales de las instalaciones.

Para evaluar adecuadamente el proyecto, se considera esencial realizar un andlisis preliminar

de una vivienda modular tipo. Este andlisis incluye la representacion grafica de las

caracteristicas principales de disefio y distribucion. Como complemento, se adjunta en Anexo

el plano general que detalla los aspectos relevantes de la propuesta.



2.4.2. EETT o Bases Administrativas

Se adjunta en Anexo EETT de la vivienda tipo.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

Se adjunta en Anexo las cotizaciones de las herramientas y el equipo que se requiere para la
puesta en marcha de la empresa que se dedicara a la produccion de las viviendas modulares

prefabricadas.

2.4.4. Calculos obtenidos.

Considerando que las instalaciones seleccionadas ya cuentan con una infraestructura
existente adecuada para las operaciones de la empresa, no serd necesario realizar calculos
estructurales ni constructivos de gran magnitud. Unicamente se llevaran a cabo adecuaciones
menores para adaptar el espacio a las necesidades especificas de las actividades
administrativas y operativas, garantizando un uso eficiente y funcional de las instalaciones

disponibles.

2.4.5. Informes técnicos.

Con base en lo sefialado previamente, y considerando que las instalaciones seleccionadas
para la operacion de la empresa cuentan con edificaciones ya existentes, no serd necesario
elaborar un informe técnico detallado. Las condiciones actuales del lugar son suficientes para
satisfacer los requerimientos del proyecto, requiriendo unicamente adecuaciones menores

para optimizar su funcionalidad seglin las necesidades especificas de la empresa.



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA




3. EVALUACION ECONOMICA

El objetivo principal de este capitulo es analizar y aplicar distintas técnicas de medicion
financiera para determinar la viabilidad econémica de la empresa constructora especializada
en viviendas modulares. Para ello, se evaluaran escenarios de financiamiento en distintos
porcentajes, identificando la mejor opcidon que garantice una rentabilidad adecuada para el

proyecto.

La evaluacion incluird la elaboracion de un flujo de caja proyectado, considerando diferentes
niveles de financiamiento, tales como un 25%, 50% y 75%, permitiendo analizar el impacto

de cada opcidn en la sostenibilidad econdémica de la empresa a corto y largo plazo.

3.1. ANTECEDENTES FINANCIEROS

Para llevar a cabo este proyecto, es fundamental analizar las opciones mas convenientes
disponibles en el mercado financiero chileno. Esto implica evaluar las propuestas que
cumplan con los lineamientos legales establecidos y que se alineen con las normativas
nacionales relacionadas con el financiamiento empresarial, garantizando su viabilidad

econdmica y cumplimiento normativo.

La cantidad total a financiar del proyecto es de 810,71 U.F; lo que corresponde a la inversion

inicial total.

3.1.1. Fuentes de financiamiento.

Para definir el modelo de financiamiento adecuado para el proyecto, es necesario analizar las
opciones de aportes disponibles. En este caso, se contempla una combinacion de préstamos
provenientes de inversionistas y créditos bancarios con un plazo de amortizaciéon de 5 afios.

Sobre esta base, se evaluaran las siguientes alternativas:



- Financiamiento 100% con inversion privada: Todo el capital requerido serd aportado por
los inversionistas.

- Crédito bancario cubriendo el 25% de la inversion: El 75% restante sera financiado por
los inversionistas.

- Crédito bancario cubriendo el 50% de la inversion: La otra mitad sera aportada por los
inversionistas.

- Crédito bancario cubriendo el 75% de la inversion: Solo el 25% sera cubierto por los

inversionistas.

La rentabilidad del proyecto se determinara tras realizar los analisis y calculos
correspondientes, permitiendo identificar la opcidon mas favorable desde el punto de vista

financiero y operativo.

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion).

Una vez definido el monto necesario para financiar el proyecto, se procedera a evaluar
diferentes instituciones bancarias para determinar la mejor opcion de inversion. Este analisis
se realizara considerando las tres alternativas previamente establecidas, que incluyen créditos
bancarios que cubran el 25%, 50% y 75% del capital requerido, con el objetivo de seleccionar

la opcion que ofrezca las condiciones mas favorables para el proyecto.

Una vez evaluada las diferentes instituciones bancarias, se opta por la mejor alternativa en
cuanto a financiamiento y rentabilidad la del Banco Estado, el cual nos proporciona una tasa

de interés del 3,78% a un plazo de 5 afios.

Tabla 3-1. Tabla de Amortizacion, Financiamiento 25%.

Fuente: Elaboracion propia, segun estudio del proyecto.



Tabla 3-2. Tabla de Amortizacion, Financiamiento 50%.

Fuente: Elaboracion propia, segun estudio del proyecto.

Tabla 3-3. Tabla de Amortizacion, Financiamiento 75%.

Fuente: Elaboracion propia, segin estudio del proyecto.

3.1.3. VAN, TIRY PRI

Para el andlisis financiero y econdmico del proyecto, se emplean los indicadores Valor Actual
Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR) y Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI).
Estos instrumentos permiten evaluar la viabilidad del proyecto desde distintas perspectivas y

determinar su rentabilidad y sostenibilidad.

El VAN mide la diferencia entre los ingresos proyectados y los egresos, descontando la
inversion inicial al valor presente. Es un indicador clave para evaluar la viabilidad del

proyecto:

Si VAN > 0, el proyecto es viable y generara beneficios.

Si VAN = 0, el proyecto no genera ganancias ni pérdidas, siendo indiferente su ejecucion.
Si VAN <0, el proyecto generara pérdidas y no es recomendable.

La TIR representa la tasa de descuento que iguala el VAN a cero. Este indicador refleja la
rentabilidad esperada del proyecto, comparandola con la tasa minima de aceptacion o el costo
de oportunidad. Si la TIR es mayor que la tasa minima, el proyecto es aceptable; de lo

contrario, no lo es. En términos simples, a mayor TIR, mayor sera la rentabilidad potencial.



El PRI es el indicador que estima el tiempo necesario para recuperar la inversion inicial,
considerando los flujos de caja proyectados a valor presente. El PRI es ttil para evaluar la
rapidez con la que el proyecto podra generar un retorno del capital invertido. Se expresa en
afios, meses o dias, proporcionando una vision clara del horizonte temporal necesario para

cubrir los costos iniciales.

Estos indicadores combinados ofrecen un marco integral para analizar el desempefio

economico del proyecto y decidir sobre su ejecucion o rechazo.

3.1.4. Tasa de descuento y horizonte del proyecto.

La tasa de descuento, también conocida como tasa de interés, representa el porcentaje
aplicado para determinar el valor presente de un pago que se realizard en el futuro. A
diferencia de la tasa de interés convencional, que incrementa el valor del dinero en el tiempo,
la tasa de descuento ajusta su valor reduciéndolo al momento actual. Debido a que la empresa
se sitiia en un nivel de riesgo promedio (entre 5% y 10%), se utilizard el maximo de este y
ademas se considerara una tasa adicional de 2,5% y una tasa del inversionista del 4% dando
como resultado una tasa de descuento del 16,5% considerando un horizonte de evaluacion de

cinco anos.

3.1.5. Inversiones.

La inversion requerida para la creacidon y puesta en marcha de la empresa abarca todos los
recursos financieros necesarios para su funcionamiento. Esta inversion se divide en diferentes
areas fundamentales, incluyendo activos fijos, costos asociados al inicio de operaciones, y el

capital de trabajo necesario para cubrir los primeros meses de actividad.

Ademas, como parte del andlisis financiero, se considera un margen destinado a gastos
imprevistos, calculado como un 10% del total de la inversion, con el fin de mitigar posibles

riesgos y garantizar la estabilidad econémica del proyecto.



Tabla 3-4. Inversion Inicial

INVERSION INICIAL -737,01

Fuente: Elaboracion propia

3.1.5.1. Inversion en activos fijos y/o tangibles.

Un activo fijo es un bien duradero de la empresa, esencial para su funcionamiento. Estos
activos son bienes tangibles que se adquieren una sola vez durante la fase inicial de la

empresa, como equipos, mobiliario, maquinaria, entre otros.

Tabla 3-5. Inversidn en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.



Tabla 3-6. Inversion en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-7. Inversion en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-8. Inversion en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-9. Inversion en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.



3.1.5.2. Inversidn en puesta en marcha.

En este contexto, es importante considerar los gastos administrativos y legales que la empresa
debe realizar una sola vez para poder operar. Estos gastos incluyen la creacion de una

sociedad y el inicio de actividades.

Tabla 3-10. Inversion en activos fijos en obra

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5.3. Inversion en capital de trabajo.

El capital de trabajo corresponde a los recursos financieros necesarios para que la empresa
pueda operar de manera eficiente en el corto plazo. Incluye los activos esenciales que
permiten el desarrollo continuo de sus actividades sin interrupciones, asegurando que la
empresa pueda cumplir con sus obligaciones operativas dentro de un periodo no mayor a un

ano.

El capital de trabajo seglin el método de maximo déficit acumulado es de 291,96 U.F.



Tabla 3-11. Método de maximo déficit acumulado

Fuente: Elaboracion propia

3.1.6. Cuadro de reinversiones.

Para este proyecto no se considerara un cuadro de reinversiones.
3.1.7. Costos

En este punto se daran a conocer los costos que se han considerado para la ejecucion del
proyecto, estan los costos fijos y costos variables, para asi poner el proyecto en

funcionamiento, ponerlo en marcha u operativo.

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

Los costos fijos son aquellos costos que la empresa debe pagar independientemente del nivel
operacional, es decir, produzca o no produzca se deben pagar. Como ejemplos de costo fijos
son los costos por servicios que son indispensables para los trabajadores y funcionamiento

de la empresa.

Tabla 3-12. Costos de Servicios

Fuente: Elaboracion propia



3.1.7.2. Costos de operacién o de produccion

Tabla 3-13. Calculo del costo ANUAL

Costo de Produccion 17320,28 | 18339,12 19357,96 20376,80 21395,64
Costo de Sueldo 2862,21 2862,21 2862,21 2862,21 2862,21
Costo de Servicio 641,25 641,25 641,25 641,25 641,25

Fuente; Elaboracion propia

Con el andlisis realizado podemos concluir un valor por metro cuadrado de la vivienda

modular, correspondiente a un 9,17 UF/M2.

3.1.7.3. Costos de imprevistos

Los costos de imprevistos corresponden al 10% de la inversion inicial calculada. Tienen
relacion con los costos que no se pueden calcular o posibles imprevistos no contemplados.
Estos costos se consideraron del item relacionados con el capital de trabajo, la puesta en

marcha y la inversion.

3.1.7.4. Gastos administrativos v comerciales

En este punto se considera los gastos efectuados por concepto de salario, representada por
todos los trabajadores que trabajaran en la empresa, se indican los sueldos mensuales como
también gastos anuales de estos, los cuales son netamente necesarios para calcular los gastos

fijos antes mencionados.

Tabla 3-14. Costos en sueldos fijos

Gerente general S 1.800.000 | § 46,92 [ § 363,06
Jefe proyecto 4 1.100.000 | & 28,67 | § 34409
Encargado calidad S B50.000| 5 22,16 (% 26589
prevencionista riesgo S B00.000 |5 20,85 | % 25025
secretaria S B00.000 |5 15,64 | & 187469
maestro (2) $ 1.600.000 | S 41,71 | $ 50050
Ayudante (4) S 2.400.000 | S 62,56 |5 750,74

Fuente: Elaboracion propia



3.1.7.5.

Depreciaciones

La depreciacion corresponde a la pérdida gradual de valor que experimenta un activo a lo

largo del tiempo, ya sea por su uso constante, envejecimiento o el paso de los afios. Este

proceso es natural y afecta directamente la vida util del bien, hasta que llega a un punto en

que deja de ser funcional o rentable. Su incorporacion en la contabilidad es fundamental, ya

que permite reflejar de manera precisa el valor real de los activos de la empresa, ya sean

tangibles, intangibles u otros.

Tabla 3-15. Depreciaciones de activos.

Activos depreciables Cantidad Valor Valor Compra Vida util T 1 2 3 4 5 VL Valorventa| Vta-VL
compra Total UF
ESCRITORIOS 6 S 2,61|$ 15,64 7 2 7,82 7,82 0,00 0,00 0,00 0,00 S 7,82 7,82
SILLAS 6 S 1,82 S 10,95 7 2 5,47 5,47 0,00 0,00 0,00 0,00 S 5,47 5,47
ESTANTES 4 S 4,43($ 17,72 7 2 8,86 8,86 0,00 0,00 0,00 0,00 S 8,86 8,86
NOTEBOOK 5 S 12,51($ 62,56 6 2 31,28 31,28 0,00 0,00 0,00 0,00 S 41,25 41,25
IMPRESORA LASER 2 S 3,39|$ 6,78 3 1 6,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 4,00 4,00
FRIGOBAR 1 S 521|$ 5,21 9 3 1,74 1,74 1,74 0,00 0,00 0,00 S 3,21 3,21
HERVIDOR 1 S 047]$ 0,47 7 2 0,23 0,23 0,00 0,00 0,00 0,00 S 0,31 0,31
MICROONDAS 2 S 2,24|$ 4,48 9 3 1,49 1,49 1,49 0,00 0,00 0,00 S 2,00 2,00
EXTINTOR DE INCENDIOS 1 S 0,76 | $ 0,76 7 2 0,38 0,38 0,00 0,00 0,00 0,00 S 0,55 0,55
TALADRO INALAMBRICO 3 S 3,13|$ 9,38 3 1 9,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 7,80 7,80
ESMERIL ANGULAR 9" 2200 3 S 461($ 13,84 3 1 13,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 9,39 9,39
SOLDADORA ARCO MANUAL 200 A 2 S 6,00|$ 11,99 3 1 11,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 10,00 10,00
SIERRA CIRCULAR ELECTRICA 3 S 3,78|$ 11,34 3 1 11,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 9,30 9,30
PALA PUNTA HUEVO ACERO 3 S 0,23]$ 0,70 3 1 0,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 0,60 0,60
ESCALERA ARTICULADA 2 S 1,56 $ 3,13 3 1 3,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 2,60 2,60
CHUZO 3 S 0,60|$ 1,80 3 1 1,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 S 1,56 1,56
Total inversion 176,75 116,24 57,28 3,23 0,00 0,00 0,00 114,73 114,73

3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION.

Fuente: Elaboracion propia

Para conocer la rentabilidad del proyecto se realizaran distintas evaluaciones por medio de

flujo de caja, primeramente, se evaluaré el flujo de caja puro en el cual los inversionistas

costearan el 100% de la inversion, siguiendo con préstamo bancario en un 25%, 50% y 75%,

de la inversion. El crédito solicitado sera a largo plazo de 5 afios en el Banco Estado, se

obtuvo una tasa de interés anual del 3,78% y un 16,5% de tasa de descuento.




3.2.1.

Flujo de Caja PURO.

Proyecto financiado solo con el aporte del inversionista y sin ningtn tipo de financiamiento

bancario, se refiere a un proyecto puro. En este tipo de proyecto es el inversionista el que

asume el riesgo a financiar el proyecto.

Los resultados obtenidos de este andlisis sobre la factibilidad de este proyecto se reflejan por

medio de los indicadores, estos son el VAN con resultado 123,18 U.F., ademas de obtener un

TIR 21%.
Tabla 3-16. Flujo caja puro.
Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 20740,00 21960,00 23180,00 24400,00 25620,00
- |Costos -20823,74| -21842,58| -22861,42| -23880,26| -24899,10
= |Utilidad -83,74 117,42 318,58 519,74 720,90
- |Intereses LP
- |Intereses CP 8,37 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacién -116,24 -57,28 -3,23 0,00 0,00
-/+|Dif x Vtade Acta VL 114,73
- |Pérd de Ejerc Ant -199,98 -131,47 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto -199,98 -131,47 183,88 519,74 835,63
Impto 25% 0,00 0,00 -45,97 -129,94 -208,91
= [Utilidad desp Imptp -199,98 -131,47 137,91 389,80 626,72
+ |Pérd de Ejerc Ant 199,98 131,47 0,00 0,00
+ |Depreciaciéon 116,24 57,28 3,23 0,00 0,00
- |Amort LP
- |Amort CP -83,74 0,00 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -291,96 291,96
- |Pta en Marcha -101,53
- |lnversion en Act -252,72
Imprevisto -73,70
= |Total Anual -719,91 -83,74 42,05 272,61 389,80 918,67
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 83,74 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -719,91 0,00 42,05 272,61 389,80 918,67
Flujo N. Act -719,91 0 31 172 212 428
Flujo N.Acum -719,91 -719,91 -688,93 -516,52 -304,91 123,18
123,18
5 |
21%|

Fuente: Elaboracion propia, segin estudio del proyecto



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

El proyecto financiado en un 25% por un crédito bancario, corresponde al préstamo que se
solicita a una institucion bancaria para financiar parte del proyecto. El 25% que se solicita al

banco corresponde a 202,68 U.F.

Los resultados obtenidos de este analisis sobre la factibilidad del proyecto con 25% de
financiamiento crediticio, se dan a conocer por medio de los indicadores econémicos del

VAN con un valor de 149,31 U.F., ademas de obtener un TIR del 22%.

Tabla 3-17. Flujo caja puro.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 20740,00 21960,00 23180,00 24400,00 25620,00
- |Costos -20823,74| -21842,58| -22861,42| -23880,26| -24899,10
= |[Utilidad -83,74 117,42 318,58 519,74 720,90
- |Intereses LP -7,66 -6,24 -4,77 -3,24 -1,65
- |Intereses CP 12,90 4,39 0,00 0,00
- |Depreciacion -116,24 -57,28 -3,23 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 114,73
- |Pérd de Ejerc Ant -207,64 -140,84 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -207,64 -140,84 174,13 516,50 833,98
- |Impto 25% 0,00 0,00 -43,53 -129,13 -208,49
= |Utilidad desp Imptp -207,64 -140,84 130,60 387,37 625,49
+ |Pérd de Ejerc Ant 207,64 140,84 0,00 0,00
+ |Depreciacién 116,24 57,28 3,23 0,00 0,00
- |Amort LP -37,58 -39,01 -40,48 -42,01 -43,60
- |Amort CP -128,99 -43,91 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -382,75 382,75
- |Pta en Marcha -101,53
- |lnversién en Act -252,72
- |Imprevisto -73,70
= |Total Anual -810,71 -128,99 -43,91 190,28 345,36 964,64
+ |Créditos LP 202,68
+ |Créditos CP 128,99 43,91 0,00 0,00
= [Flujo Neto -608,03 0,00 0,00 190,28 345,36 964,64
Flujo N. Act -608,03 0 0 120 187 450
Flujo N.Acum -608,03 -608,03 -608,03 -487,69 -300,20 149,31
149,31
5
22%

Fuente: Elaboracion propia, segin estudio del proyecto.



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

El proyecto financiado en un 50% por un crédito bancario, corresponde al préstamo que se

solicita a una institucion bancaria para financiar parte del proyecto. El 50% que se solicita al

banco corresponde a 405,35 U.F.

Los resultados obtenidos de este analisis sobre la factibilidad del proyecto con 50% de

financiamiento crediticio, se dan a conocer por medio de los indicadores econémicos del

VAN con un valor de 230,29 U.F., ademas de obtener un TIR del 29%.

Tabla 3-18. Flujo caja puro.

Fuente: Elaboracion propia, segin estudio del proyecto.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 20740,00 21960,00 23180,00 24400,00 25620,00
- |Costos -20823,74| -21842,58| -22861,42| -23880,26| -24899,10
= |Utilidad -83,74 117,42 318,58 519,74 720,90
- |Intereses LP -15,32 -12,48 -9,53 -6,47 -3,30
- |Intereses CP 17,42 12,99 0,00 0,00
- |Depreciacién -116,24 -57,28 -3,23 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 114,73
- |Pérd de Ejerc Ant -215,30 -150,22 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto -215,30 -150,22 168,58 513,27 832,33
- |Impto 25% 0,00 0,00 -42,15 -128,32 -208,08
= |Utilidad desp Imptp -215,30 -150,22 126,43 384,95 624,25
+ |Pérd de Ejerc Ant 215,30 150,22 0,00 0,00
+ |Depreciacion 116,24 57,28 3,23 0,00 0,00
- |Amort LP -75,17 -78,01 -80,96 -84,02 -87,20
- |Amort CP -174,23 -129,88 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -382,75 382,75
- |Pta en Marcha -101,53
- |Inversion en Act -252,72
- |lmprevisto -73,70
= |[Total Anual -810,71 -174,23 -129,88 69,05 300,93 919,81
+ |Créditos LP 405,35
+ |Créditos CP 174,23 129,88 0,00 0,00
= [Flujo Neto -405,35 0,00 0,00 69,05 300,93 919,81
Flujo N. Act -405,35 0 0 44 163 429
Flujo N.Acum -405,35 -405,35 -405,35 -361,69 -198,32 230,29
230,29
5 |
29%



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

El proyecto financiado en un 75% por un crédito bancario, corresponde al préstamo que se

solicita a una institucion bancaria para financiar parte del proyecto. El 75% que se solicita al

banco corresponde a 608,03 U.F.

Los resultados obtenidos de este analisis sobre la factibilidad del proyecto con 75% de

financiamiento crediticio, se dan a conocer por medio de los indicadores econémicos del

VAN con un valor de 318,09 U.F., ademas de obtener un TIR del 42%.

Tabla 3-19. Flujo caja puro.

Fuente: Elaboracion propia, segun estudio del proyecto.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 20740,00 21960,00 23180,00 24400,00 25620,00
- |Costos -20823,74| -21842,58| -22861,42( -23880,26| -24899,10
= |Utilidad -83,74 117,42 318,58 519,74 720,90
- |Intereses LP -22,98 -18,72 -14,30 -9,71 -4,94
- |Intereses CP 21,95 21,58 5,22 0,00
- |Depreciacion -116,24 -57,28 -3,23 0,00 0,00
-/+|Dif x Vtade Acta VL 114,73
- |Pérd de Ejerc Ant -222,96 -159,60 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto -222,96 -159,60 163,04 515,25 830,68
- |Impto 25% 0,00 0,00 -40,76 -128,81 -207,67
= [Utilidad desp Imptp -222,96 -159,60 122,28 386,44 623,01
+ |Pérd de Ejerc Ant 222,96 159,60 0,00 0,00
+ |Depreciacion 116,24 57,28 3,23 0,00 0,00
- |Amort LP -112,75 -117,02 -121,44 -126,03 -130,79
- |Amort CP -219,48 -215,85 -52,18 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -382,75 382,75
- |Pta en Marcha -101,53
- |Inversion en Act -252,72
- |Imprevisto -73,70
= |[Total Anual -810,71 -219,48 -215,85 -52,18 208,23 874,97
+ |Créditos LP 608,03
+ |Créditos CP 219,48 215,85 52,18 0,00
= |Flujo Neto -202,68 0,00 0,00 0,00 208,23 874,97
Flujo N. Act -202,68 0 0 0 113 408
Flujo N.Acum -202,68 -202,68 -202,68 -202,68 -89,64 318,09
318,09
5
42%



Analisis v comparacion de flujos de caja

Después de haber realizado los flujos de caja con distintos financiamientos tanto bancarios
como puro, se detalla a continuacion el resumen de los valores econdmicos utilizados para

su comparacion.

Tabla 3-20. Resumen de Flujos de Caja.

Fuente: Elaboracion propia, segtn estudio del proyecto.

De las cuatro alternativas evaluadas, el escenario con 75% de financiamiento bancario es el
mas atractivo econdmicamente, ya que presenta el mayor VAN y TIR, manteniendo el mismo
periodo de recuperacion. Esta alternativa permitiria a los inversionistas obtener un mayor
rendimiento con una menor inversion directa, aunque también podria implicar mayores

riesgos financieros asociados al endeudamiento, que deben ser considerados.

3.2.5. Andlisis de sensibilidad del Precio.

El analisis de sensibilidad es una herramienta clave en la evaluacion de proyectos, utilizada
para apoyar la toma de decisiones estratégicas respecto a una inversion. Su objetivo principal
es identificar como varian los resultados del proyecto frente a posibles cambios en sus
principales variables, como los flujos de caja proyectados, el capital requerido, el tiempo

estimado para recuperar la inversion, y el nivel de riesgo asociado a su ejecucion.

En el presente estudio, la sensibilidad se centra en la alternativa que ha demostrado ser la
mas rentable: aquella en la que el 75% del financiamiento proviene de crédito bancario y el
25% restante de aportes de los inversionistas. Por esta razon, los distintos escenarios de

variacion seran analizados sobre la base del flujo de caja correspondiente a esta opcion.



El andlisis de sensibilidad respecto a la variacion de precios apreciados en la tabla 3-21
demuestra como cambios en el valor de venta impactan directamente en la rentabilidad del
proyecto. Al mantener el 100% del precio estimado, el Valor Actual Neto (VAN) es positivo,
alcanzando los 310,43, lo que indica que el proyecto genera beneficios y, por lo tanto, es
viable. Sin embargo, al reducir los precios en un 3% (97%), el VAN se vuelve negativo (-
891,33), lo que refleja una pérdida financiera. Esta tendencia se acentia con una disminucion
del 6% (94%), donde el VAN desciende aun mas a -2.232,97. Estos resultados evidencian
que la rentabilidad del proyecto es sensible a variaciones en el precio de venta, por lo que
mantener un control adecuado sobre los costos y una estrategia comercial solida sera

fundamental para asegurar su viabilidad.

Tabla 3-21. Sensibilizacion del VAN respecto del precio.

Variacion de Precios VAN
100% 318,09
97% -883,09
94% -2224,74

Fuente: Elaboracion propia.

Grafico 3-1. Sensibilizacion del VAN respecto del precio.

Andlisis de Sensibilidad del VAN segun Variacion de Precios

=500
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-1500¢
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100 97 94
Variacion de Precios (%)

Fuente: Elaboracion propia.



En la tabla 3-22 del andlisis de sensibilidad muestra como se ve afectado el VAN del proyecto
ante incrementos en los costos. A precios base (100%), el proyecto es rentable con un VAN
positivo de 318,09. Sin embargo, al aumentar los costos un 10% (110%), el VAN se torna
negativo con un valor de -3.276,20, lo que indica una pérdida potencial. Con un incremento
del 20% (120%), la rentabilidad disminuye drasticamente, alcanzando un VAN de -7.010,95.
Esto evidencia que el proyecto es altamente sensible a variaciones en los costos, y que

mantenerlos controlados es clave para asegurar su viabilidad financiera.

Tabla 3-21. Sensibilizacion del VAN respecto del precio.

Variacion de Costos VAN
100% 318,09
110% -3276,20
120% -7010,95

Fuente: Elaboracion propia.

Grafico 3-2. Sensibilizacion del VAN respecto del precio.

Anélisis de Sensibilidad del VAN ante Variacion de Costos
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CONCLUSION

El andlisis econdmico-financiero del proyecto demuestra que la propuesta de una empresa
constructora dedicada a la edificacion de viviendas modulares presenta una viabilidad
aceptable bajo condiciones normales de mercado. El estudio de indicadores como el VAN,
TIR y PRI muestra que el proyecto es rentable en su estructura base, destacando
especialmente la alternativa de financiamiento con un 75% de crédito bancario, la cual ofrece
un VAN de 318,09, una TIR de 42% y un periodo de recuperacion de la inversion (PRI) de

tan solo 5 afios.

No obstante, los analisis de sensibilidad evidencian que la rentabilidad del proyecto depende
fuertemente de variables clave como los precios de venta y los costos de produccion. Cuando
se simulan caidas en el precio de venta del producto, el VAN rapidamente se vuelve negativo,
reflejando pérdidas significativas. Lo mismo ocurre con aumentos en los costos: un
incremento del 10% ya arroja un VAN de -3.276,20, y al 20%, la pérdida se incrementa hasta
-7.010,95. Esto refuerza la importancia de una correcta gestion de costos y un monitoreo

constante del mercado.

En sintesis, el proyecto resulta atractivo y viable si se mantienen los precios y costos dentro
de margenes controlables. Para minimizar los riesgos, se recomienda una estrategia de
control eficiente de gastos operativos, acuerdos soélidos con proveedores y politicas de
fijacion de precios que garanticen competitividad sin comprometer la rentabilidad. Asi, se
podré aprovechar el potencial de crecimiento del mercado de viviendas modulares, aportando

soluciones habitacionales eficientes y sostenibles.
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ANEXO 1: PLANTA VIVIENDA TIPO
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ANEXO 2: ESPECIFICACIONES TECNICAS

OBRA GRUESA

Fundociones

Alsladas de hamigdn amado

Sabracimianta

Hemicpdin armado

Estruciura Fiso

ACETO NEgro

Alslacion de Peo

Lana de Vidro 40 mm, rello, con papel 1 cara, R100/141,
densidad de | 1kg/m3.

Estructura Enfrepsc

Acero negro vy dcere galvanizade Metalcdn

Allacion Enfrepisa F 15

Lana de Vidrio 80 mim, con papel 1 cara, R103/141, densidad de
11kg/m3.

rurcs Etruchurales

Acero negro v paneles de acero galvanizado Metalcon

Alslacion Mura F 15

Lang de vidric de 40mm, con papel | cara, R100/141, densidad
de |1ka/m3.

Adslacion Mura F &0

Lanag de vidric de 40mm, con papel | cara, R100/141, densidad
de 12kg/m3.

Tabioueda na Estructural

ACEID GO vanizado Metaledn

Cerchos

Mo aplica

Coslaneras

Acero galvanizado Metalcdn

Alslacion cubiena

Lana de Vidro 120 mm, con papel 1 cara, R100/141, densidad
de |1kg/m3.

Cubierto

Floncha Instapanel FY 4, Zincalum, espesor O,40rmim

TERMIMNACIONES

Revestimienta Extarior

Panal Smart Panel 11,1mm B8

Eevedtiimienio interor Zona Seca F-15

Yewo cartén 5T 10mm

Revestiimienio intencs Zona Homeda F-15

Yewo cartén con papel vinilica, BRH 12.5mm + Fibrocemento
Mpraso Srmm

Eevestimiento intancs fona Seca F-60

Yaso cartén BH 15 mim

Revestimienta intancr Zona Homedo F-40

Yeso cartén con papel vinlico BRH 15 mm + Flbrocermento
Mpreso

Fiso Zona 3aca 1° nvel

Pise vindlic o en rolko tipo Tarkett o simdar, de 2mm de espesct, Con
jurturas terma fusionadas. Color Gris, sobee Terciadeo estructurdl
de 18rmim

Fiso 2ana aca 3° niveal

PISC virulC G en rolo Tpo TOeT! o SImaarn, ge Jimim O espeson, cor
junturas terma fusionadas. Color Gris, sobre Terciado estructural
de 18rmim

Fiso Zana Himeda 19 nivel

Pisc vinilico en rollo tipo Tarkett o similar, de 2mm de espesor, con
jurturas terma fusionadas. Color Gris, sobee Terciadeo estructurdl
de 1 8rmim

Fiso Zona Himeda 2 nivel

Mo aplica

Clelas Tona Seco

Yeso cartdn 5T 10mm

Cielas Iona Homedo

Yewo cartdn enmpapelada con papel vinlicae BH 15miem

Weanianos

FWC sequn exigencia PDA

ki

Acristalamianto DYH

Fuertas Exteriornes

Modera maciza lisa

Puertas Inferaras

Terciode Natura

Bajedas de Agua

Mo se considerdn

MOBILIARIO
Lavamanos Bdsico
Ting Basico
W Basico
Lavaplotos Béasico
Lavaders Basico
Calefont Calefén de tire forzado de 7 Lis.
robiliorio yio Accasorics Extros
Elemeanios Soportantes verlicales F-150 Salucian LOCF a.23.1555
bure Divisona Enre Unidades F-60. Solucian LOCF A2 3.60.73
Elemantos Soportantes Hodzontokes. Solucidn LOCF G.22.150

Techumire incluida Ciela Falsa. Solucidn LOCF

F.2.1.15.4%




INSTALACIONES DOMICILIARIAS

Instalacion electrica pvc conduit

Agua potable Tubo PN 12,5
Alcantarillado Tubo pvc alcantarillado gris
Gasfiteria Caferia cobre




ANEXO 3: COTIZACIONES

>

Taladro Inalambrico Percutor 183 mm 18 V/1

CARBORES Bateria/23 Accesorios

CARDONES

Vendido por @ Sodimac @ $ 119.990 i

/ Unidad

3 @ [ Liega manana
& da

Envio gratis app

Envioa Retiro Stock en
domicilio enun tienda Retira mafiana
EUH(C
Cuotas sir és CMR
1 +

Taladro inalambrico

BOSCH Cédigo
Esmeril angular eléctrico 9" 2200W M

el producto: 110 3 Céd.tienda: 6637078

(0) Calificar

Vendido por @ Sodimac @ $ 176.990 0

/Unidad

= @ i Retira mafiana
é da

Envioa Retiro  Stocken MR
domicilio enun tienda
punto

Agregar al Carro

Esmeril angular

INDURA

Soll yra arco manual 200 A

4.6(16) Calificar
Vendido por @ Sodimac @ $229.990 /Ui B33 ©
5289998 / Unidad
o =) @ Uegamaiiana  Retiramafiana
3
Envioa Retiroenun Stock en tienda 6 Cuotas sin Interés CMR
domicilio unto

1+ Madm

Agregar al Carro

) Garantiaextendida

1A% $19.990

Conocer més opciones

Soldadora arco manual



Makita

Sierra circular 7 1/4" 1800W 5007NK
Makita

SKU 871115

$ 144.990

Cantidad v
1 unidad

@ Politicas de devolucién Revisar

Sierra Circular

RAYUN Céd. del producto: 135939529

PALA PUNTA HUEVO CON MANGO METALICO RAYUN

(0) Evaluar
Vendido por Gill @ $8.990 jV)
Acumula hasta 59 CMR Puntos

Ez\ Llega manana
=0

Envioa Nodisponible ~ Stock en tienda 1 +  Maximo 4 unidades.

domicilio para retiro

Agregar al carro
Vendido por Gili
Pala punta huevo
KARSON Cod. del producto: 119498319 Cod. tienda: 8922632

Escalera articulada multipropésito 3,19 metros 12 peldafios aluminio

r % 4.7(718) Evaluar

Vendido por @ Sodimac @ $ 59_990 /Unidad o
Acumula a 399 CMR Puntos
Retira manana
Envioa Retiroenun  Stockentienda 1 +  Méximo 999 unidades.
domicilio punto

Agregar al carro

Escalera Articulada



FG TOOLS
Chuzo 1"x1,6 macero

€6d.del producto: 1

(0) Evaluar

Vendido por @ Sodimac @ $22.990 / unidad 0

hasta 153 CMR Pur

AN s 7 . .
(= \ fa Llegamanana  Retiramanana
@ @& ®

J
Envioa Retiroenun  Stocken tienda 6 Cuotas sin Interés CMR
domicilio unto
1 +  Maximo 999 unidades

Agregar al carro

%:/ ‘Completa tu compra con estos productos

Chuzo

LENOVO diso del producto: 17367

Notebook Lenovo V14 Core i3 12va 6-Nucleos 8GB Ram 2

FHD Gris

45(2) Calificar

Vendidopor [ Falabella @ ] )

$369.990
Especificaciones principales $ 379.990

§479:998

© Procesador: Intel Core 3

© Modelo tarjeta de video: Integrated Intel UHD
Graphics

© Tamafio de la pantalla: 14 pulgadas R [P

© Disco duro HDD: No tiene =

© Unidad de estado sélido SSD: 256CB

Ver més especificaciones Agregar al Carro

Notebook

Enviogratisapp  Retiramaiiana

Ram

Estante 92 cm Prestige blanco Ram.
SKU 1310236

$169.990

Cantidad v

1 unidad

Anadir al carrito
@ Politicas de devolucién Revisar

M+Design
Escritorio blanco M+Design

SKU 1293566

$49.990

Normat-5-69:998
Envio gratis

Cantidad
1 unidad

—_—
[ Afadir al carrito Comprar ahora
— )

Escritorio



Contatto
Silla de escritorio Rio negro Contatto
SKU 1322002

$29.990

Cantidad v
1 unidad
Afnadir al carrito Comprar ahora
@ Politicas de devolucién Revisar

Sillas

Camion Cama Baja

RUA TKA 66.700C

1)

Capacidad mdxima
30.190 kg

Peso propio
6.320 kg

Extensiones hidrdulicas
7

Extensiones manuales
3

Mdx. vertical
292 m

@ XX BT

Mdax. Horizontal
256 m

@
&

Camion Pluma



