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RESUMEN

Keywords: Viviendas de Prefabricadas

El presente estudio de prefactibilidad técnica y económica tiene como objetivo

establecer una empresa constructora dedicada a la fabricación de viviendas

prefabricadas, considerando las condiciones del mercado en la Quinta Región de Chile,

específicamente en la comuna de Olmué.

La metodología empleada en este informe se divide en tres etapas, correspondientes a

tres capítulos. La primera etapa se enfoca en la presentación del proyecto.

El segundo capítulo aborda el estudio de la ingeniería básica y conceptual del proyecto,

mientras que el tercer capítulo se centra en la evaluación económica.

En el primer capítulo, se examinan aspectos clave como el estudio de mercado, la oferta

y la demanda, la identificación del lugar más adecuado dentro de la comuna para la

ubicación de la empresa, el sistema de comercialización, la determinación de precios y

un análisis FODA. Este análisis FODA permitirá identificar las fortalezas y amenazas

que enfrentará la empresa.

El segundo capítulo se dedica a analizar los aspectos técnicos e infraestructurales,

incluyendo los equipos, materiales y herramientas necesarios para la operación de la

empresa, así como la estructura organizacional y los aspectos legales.

Finalmente, en el tercer capítulo se realizará una evaluación económica para determinar

la viabilidad del proyecto y analizar las opciones de financiamiento. Se considerarán

cuatro escenarios de financiamiento: Un 100% por parte de los inversionistas, un 25% a

través de un crédito bancario, un 50% con otro crédito bancario y un 75% también con

un crédito bancario.

Con base en estos escenarios, se analizarán los resultados obtenidos y se evaluarán

indicadores económicos como el VAN (Valor Actual Neto), la TIR (Tasa Interna de

Retorno) y el PRI (Período de Recuperación de la Inversión), para determinar la

viabilidad económica de la empresa.
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lbs: Libra

T: Depreciación Acelerada

INTRODUCCIÓN

El presente proyecto responde a la creciente necesidad de establecer una empresa

especializada en la construcción de viviendas prefabricadas, con el objetivo de ofrecer

un servicio que se distinga por sus altos estándares de calidad y eficiencia. Las casas

prefabricadas, también conocidas como casas móviles, representan una alternativa

económica significativa en comparación con las viviendas tradicionales. Al contratar

este tipo de servicio, es fundamental revisar el historial comercial de la empresa y, en la

medida de lo posible, contactar a clientes anteriores para obtener información sobre sus

experiencias. Esto ayuda a evitar problemas y errores durante la ejecución del proyecto.

En este contexto, el proyecto busca evaluar la factibilidad técnica y económica de

implementar una empresa de viviendas prefabricadas en la comuna de Olmué, donde

actualmente existe una oferta limitada de servicios similares. La empresa pretende no

solo establecerse con éxito en Olmué, sino también expandir su alcance a otras comunas

de la región, donde la disponibilidad de este tipo de servicios es aún menor.



CAPÍTULO 1: PRESENTACIÓN DEL PROYECTO



1. PRESENTACIÓN DEL PROYECTO

El presente proyecto tiene como objetivo realizar un estudio de factibilidad técnica y

económica para la creación de una empresa dedicada a la fabricación de viviendas

prefabricadas en la comuna de Olmué, ubicada en la Quinta Región de Chile.

A continuación, se abordarán conceptos fundamentales sobre la prefabricación,

incluyendo sus definiciones y tipos. La prefabricación se define como un proceso en el

cual los componentes principales de un producto son fabricados en un lugar específicos

y luego enviados a otro lugar para su ensamblaje o montaje final. En el contexto de la

construcción, esto implica que las partes esenciales de las viviendas prefabricadas se

producen en una planta de fabricación y se ensamblan en el sitio de construcción.

El enfoque principal de nuestro proyecto se centra en la industrialización de viviendas

prefabricadas de madera, destacando la eficiencia y calidad que este método puede

ofrecer. Dentro de la prefabricación, existen dos categorías principales: La

prefabricación abierta y La prefabricación cerrada. La prefabricación abierta permite una

mayor flexibilidad en el diseño y ensamblaje, facilitando adaptaciones durante el

proceso de construcción. En contraste, la prefabricación cerrada se refiere a sistemas en

los cuales los módulos o unidades llegan casi completamente terminados al sitio de

montaje.

Prefabricación Abierta: Se basa en la fabricación previa de componentes de

construcción que se ensamblan en el sitio usando un sistema de uniones universales.

Este método permite una gran flexibilidad en el diseño, ya que los elementos

prefabricados pueden combinarse de diferentes maneras para adaptarse a cualquier plano

arquitectónico. Así, este enfoque facilita la personalización de la planta de la vivienda y

se ajusta a diversos requisitos de diseño.

Prefabricación Cerrada: Se caracteriza por la confección de elementos prefabricados

que están diseñados para formar una unidad especifica de construcción. Por ejemplo, si

una empresa produce componentes para un condominio de cinco casas, cada una con

tres habitaciones, estos elementos están fabricados para encajar perfectamente entre sí.

La relación entre los componentes es altamente especifica desde el punto de vista

estructural y de montaje, lo que significa que cada pieza es irremplazable y está

destinada a ensamblarse exclusivamente en este tipo de proyecto. Así, el sistema de

prefabricación cerrada esta diseñado para crear proyectos completos y predefinidos,

limitando su uso a las configuraciones para las que fueron fabricados.



Las tareas de prefabricación se pueden llevar a cabo en dos tipos de plantas, que son las

siguientes:

Plantas Móviles: Son las plantas en donde se aplica la fabricación de los elementos en

el mismo lugar de la obra.

Plantas Fijas: Este tipo de planta es el cual su confección de los elementos se realiza en

una fábrica instalada en un lugar específico, desde donde los elementos construidos

deben ser trasladados al lugar de la obra donde serán montados.

Con relación a lo anteriormente mencionado, nuestro proyecto contempla una

prefabricación mixta, lo que implica la combinación de métodos de prefabricación

abierta y cerrada. En gran medida, la fabricación se basará en el enfoque de

prefabricación cerrada, produciendo una serie de elementos estandarizados para un tipo

especifico de vivienda. Además, se ofrecerán diseños personalizados para clientes que

requieran soluciones a medida. Por otro lado, se adoptará el modelo de planta fija, lo que

significa que los componentes prefabricados serán producidos en una fábrica ubicada en

un lugar específico y luego serán trasladados al sitio del proyecto para su montaje. Este

enfoque mixto permite aprovechar las ventajas de ambos métodos de prefabricación y

optimizar el proceso de construcción.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

A continuación, se darán a conocer los objetivos que se desean alcanzar al finalizar este

estudio, los cuales se dividen en objetivos generales y objetivos específicos.

1.1.1. Objetivo General

El objetivo general de nuestro proyecto es establecer una empresa especializada en la

construcción de viviendas prefabricadas. Buscamos ofrecer un método de construcción

que permita una instalación rápida y eficiente, optimizando el uso de trabajo, materiales

y, especialmente, tiempo durante el montaje. Además, nuestro proyecto tiene como meta

introducir un nuevo sistema de fabricación que responda a las necesidades de quienes

buscan una vivienda propia de manera asequible y conveniente.

Nos proponemos innovar y convertirnos en referentes en el sector de las viviendas

prefabricadas en la región, destacándonos por ser una de las pocas empresas en la zona

que ofrece este tipo de soluciones. Utilizaremos un sistema avanzado tanto en la



construcción como en la distribución de las viviendas, para satisfacer de manera efectiva

la demanda local y establecer un estándar en la industria.

1.1.2. Objetivos Específicos

● Satisfacer una necesidad social básica proveer soluciones habitacionales

accesibles para aquellos que requieren una vivienda propia, abordando la

carencia actual en la comuna de Olmué.

● Estudiar la demanda del mercado analizar la demanda actual de viviendas

prefabricadas con características similares para establecer una base competitiva

solida frente a otras empresas que ofrecen servicios semejantes.

● Determinar costos y rentabilidad evaluar los costos de producción y calcular las

utilidades esperadas para estimar la viabilidad y rentabilidad del proyecto.

1.2. PRESENTACIÓN CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL NEGOCIO

El estudio de factibilidad técnico – económica de la presente empresa surge en respuesta

al notable crecimiento que experimenta nuestro país, así como el desarrollo de sus

regiones y comunas, como es el caso de la comuna de Olmué.

La oferta de nuestra empresa se centra en la fabricación de viviendas prefabricadas,

principalmente de tamaño estándar (85 m²). Estas viviendas se entregarán con

terminaciones interiores completas y llave en mano. No obstante, también estaremos

disponibles para diseñar y construir viviendas personalizadas según las especificaciones

del cliente.

La construcción de las viviendas incluirá la edificación de tabiques autosoportantes, con

un revestimiento interior de planchas de volcanita o terciado ranurado, de acuerdo con la

selección del cliente, y un revestimiento exterior de madera tinglada machihembrada.

Los materiales utilizados en la producción de estas viviendas son de la más alta calidad y

se someten a rigurosos controles de calidad y tratamientos superficiales para garantizar

su durabilidad a lo largo del tiempo. La construcción cumple con las normas chilenas de

edificación vigentes.

Desde el inicio, el servicio principal de nuestra empresa se enfoca en la elaboración y

ejecución de la construcción de viviendas, llevado a cabo por un equipo de personal

altamente capacitado. Nuestros empleados y profesionales están comprometidos con la

excelencia y el cumplimiento de los estándares requeridos para ofrecer un servicio de

alta calidad.



1.3. ANÁLISIS FODA

Como una gran herramienta principal para conocer las fortalezas y debilidades, para

enfrentar de mejor manera el mercado, se realiza el análisis FODA, enfocándolo al

mercado seleccionado y analizando las situaciones en las que se podría encontrar la

empresa. A continuación, se detallan los aspectos a analizar de acuerdo con la

información del proyecto, de la situación económica de la empresa, de las fortalezas y

debilidades que esta posea, y de las oportunidades y amenazas que presentan el mercado

al cual está relacionado el siguiente estudio.

1.3.1. Fortalezas

● Servicio y producto de calidad ofrecemos viviendas prefabricadas de alta calidad

a precios competitivos, con un compromiso firme de entrega en el menor tiempo

posible.

● Equipo altamente capacitado contamos con un equipo de profesionales con

amplia experiencia en el sector de la construcción, incluyendo maestros

especializados y calificados para llevar a cabo los proyectos con el más alto nivel

de profesionalismo.

● Proceso productivo innovador nuestro proceso de fabricación es altamente

innovador, incorporando tecnologías y técnicas avanzadas provenientes de

estándares internacionales para asegurar un producto de excelencia.

● Compromiso ambiental la empresa se distingue por su fuerte enfoque en la

sostenibilidad y el cuidado del medio ambiente, aplicando prácticas responsables

en todas las etapas del proceso productivo.

● Personalización a través de tecnologías disponemos de una aplicación web que

permite a los clientes personalizar su vivienda según sus preferencias. Esta

herramienta facilita la selección de revestimientos y acabados para que la casa

prefabricada se ajuste a los deseos específicos del cliente.



1.3.2. Oportunidades

● Adaptación a las necesidades y tendencias actuales ofrecemos un producto que

responde a las demandas y preferencias actuales del mercado, permitiendo a los

clientes obtener viviendas que se ajusten a sus especificaciones y necesidades

individuales.

● Sector fragmentado con bajas barreras de entrada el mercado de viviendas

prefabricadas está altamente fragmentado, lo que facilita la entrada y

competencia en el sector debido a las bajas barreras de entrada.

● Demanda en sectores socioeconómicos específicos la situación económica de la

ciudad y el nivel medio de ingresos surgieren una oportunidad significativa para

dirigirnos a clientes de clase media y clase media baja, quienes buscan opciones

de vivienda asequibles y de buena calidad.

● Escasa competencia local la competencia en el sector de viviendas prefabricadas

en la ciudad es limitada, lo que proporciona una ventaja competitiva al establecer

una empresa en un nicho con poca presencia de competidores.

1.3.3. Debilidades

● Falta de experiencia la empresa enfrenta una debilidad significativa en términos

de experiencia, tanto en el ámbito técnico como en el comercial. Será crucial

superar esta brecha mediante la capacitación del personal y el asesoramiento

experto.

● Falta de imagen de marca al ser una empresa nueva en el sector, carecemos de

una imagen de marca consolidada. Para abordar esta debilidad, se implementará

una estrategia de marketing agresiva para construir una presencia de marca sólida

y generar confianza en el mercado.

● Adaptación lenta al mercado la adopción de viviendas prefabricadas puede ser

lenta debido a la falta de familiaridad con este tipo de construcciones en la

región. Será necesario implementar estrategias educativas y promocionales para

acelerar la aceptación del producto.

● Alta inversión inicial el capital requerido para poner en marcha la empresa es

considerablemente alto. Esta inversión inicial incluye costos de producción,

adquisición de materiales y establecimiento de infraestructura, lo que representa

un desafío financiero significativo.



1.3.4. Amenazas

● Dificultades de financiamiento el financiamiento representa una amenaza

significativa, dado que las entidades bancarias pueden mostrar desconfianza al

otorgar créditos en el sector inmobiliario. Esto puede afectar directamente

nuestra capacidad para implementar y expandir la empresa.

● Exceso de regulación el entorno legislativo puede representar una amenaza

debido a la complejidad y la posible sobrecarga de normativas que podrían

impactar negativamente cada proyecto. Para mitigar este riesgo, se propone

contar con asesorías legales especializadas que aseguren el cumplimiento de

todas las leyes y regulaciones pertinentes.

● Competencia emergente la llegada de nuevas empresas al mercado que ofrezcan

productos similares puede representar una amenaza al disminuir nuestra cuota de

mercado y captar parte de nuestra clientela potencial. Será esencial desarrollar

estrategias de diferenciación y mantener un alto estándar de calidad para

enfrentar esta competencia.

1.4. TAMAÑO DEL PROYECTO

Como empresa emergente en el sector de la construcción, inicialmente contaremos con

un equipo de 12 personas, lo que clasifica a nuestra empresa dentro del rango de

mediana empresa, según la definición que establece que las medianas empresas tienen

entre 20 y 100 empleados.

La inversión inicial del proyecto variará en función de la ubicación final de la empresa y

de los recursos y adquisiciones necesarios para su puesta en marcha.

Esta inversión cubrirá tanto la infraestructura como los equipos y materiales requeridos

para el inicio de operaciones.

Los empleados seleccionados para este proyecto son: 1 Administrador General, 1

Técnico en Construcción, 1 Capataz, 2 Maestros, 1 Técnico en Prevención de Riesgos, 1

Secretaria, 1 Bodeguero y 4 Jornales.

La formalización de la empresa se realizará bajo la figura de una sociedad de

responsabilidad limitada, conforme a la clasificación del Servicio de Impuestos Internos

(S.I.I.).

1.5. LOCALIZACIÓN



La localización de la empresa se ha establecido en el centro de la Av. El Retiro, en

Olmué, Quinta Región, un punto estratégico que ofrece cercanía tanto a proveedores de

materiales como a clientes, lo que facilita la adquisición de insumos y la entrega de

productos. La elección del sitio se debe también a su excelente conectividad con las

principales calles y avenidas de Olmué, lo que optimiza la logística y el despacho. La

infraestructura consistirá en un galpón diseñado para albergar la sala de producción, la

bodega de acopio y las oficinas. En la entrada del galpón se ubicará la sala de ventas, un

área destinada a mostrar especificaciones técnicas, planos, métodos de construcción,

maquetas y otros materiales que atraerán el interés de los clientes, permitiéndoles

apreciar de manera directa la calidad y el alcance de nuestros productos y servicios.

Fuente: Plano de General de Ubicación

Figura 1.1. Plano de General de Ubicación

1.6. SITUACIÓN SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO



Se necesita realizar una evaluación de la situación económica previa y posterior a la

realización del proyecto; pero como en el lugar que estamos emplazados no poseemos

una gran competencia en relación con las viviendas prefabricadas, no se puede asegurar

que el efecto que venga después del proyecto sea en su totalidad valorado a pesar de las

expectativas que esté presente.

1.6.1. Situación sin Proyecto

En la comuna de Olmué, donde se ubicará nuestra empresa, actualmente no existe una

competencia significativa en el área de fabricación de viviendas prefabricadas. Aunque

hay empresas dedicadas a la producción de elementos de hormigón como panderetas,

vigas, pilares y pastelones, ninguna se especializa en la fabricación de viviendas

prefabricadas. Olmué es una comuna en constante desarrollo y crecimiento, con una

población en aumento debido a su excelente clima y tranquilidad, factores que atraen a

muchas personas a establecerse allí. Las empresas locales en el sector de la construcción

se centran principalmente en movimientos de tierra, paisajismo, obras civiles y

urbanización, lo que crea una oportunidad única para nuestra empresa. Al introducir la

fabricación de viviendas prefabricadas en Olmué, podemos aprovechar el vacío en el

mercado y posicionarnos como pioneros en este campo, con el potencial de expandir

nuestras operaciones y cubrir una demanda creciente en la región.

1.6.2. Situación con Proyecto

Con el desarrollo de nuestro proyecto de prefabricación en madera, nos centramos en un

sistema innovador que utiliza exclusivamente este material para la fabricación de

paneles para viviendas. A diferencia de otros tipos de prefabricados, como los de

hormigón o fierro, los paneles de madera ofrecen ventajas significativas debido a su bajo

peso, lo que facilita su transporte e instalación. Este enfoque nos lleva a optar por una

planta fija para la fabricación, permitiendo un mejor control del proceso y del producto

final al transportar los elementos directamente al lugar de su instalación. El objetivo de

nuestro proyecto es proporcionar una solución constructiva rápida, económica y ágil

para las crecientes demandas habitacionales. Buscamos entregar viviendas que se

monten de manera limpia y expedita, con una propuesta que combine beneficios de

sostenibilidad y rentabilidad, respondiendo eficientemente a las necesidades del

mercado.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO



En este punto se requiere estimar el alcance total del proyecto, tomando en cuenta

parámetros como la oferta y la demanda, actual y futura que se puede observar en el

mercado. También comprenderá la búsqueda de la información, la cual permitirá

determinar y conocer el comportamiento del mercado, en un especifico momento.

1.7.1. Determinación de productos o servicios, insumos y sub productos

El proyecto se centra en la creación de una empresa dedicada a la construcción de

viviendas prefabricadas. Las viviendas tendrán un área de 85 m² y un precio de venta de

$4.500.000, que variará según los materiales utilizados en su construcción. La estructura

principal de las viviendas estará compuesta por paneles autosoportantes de Metalcon,

cerchas de pino impregnado y una cubierta de zinc o teja asfáltica. Nuestra empresa se

encargará de la instalación de estos componentes, mientras que el radier o los pilotes

necesarios para la fundación no forman parte de nuestro servicio; los clientes deberán

realizar esta parte de la construcción por su cuenta. Además, proveeremos e instalaremos

puertas y ventanas. La materia prima principal utilizada en la construcción de las

viviendas incluye madera y acero. Dado que estos materiales están expuestos a

condiciones medioambientales que pueden causar daños como hongos e insectos, todas

nuestras maderas son tratadas previamente para resistir estos agentes dañinos y asegurar

la durabilidad de las viviendas.

1.7.2. Área de estudio

El estudio del área a analizar se realiza en el comienzo con una mirada general del

medio ambiente que predomina en el área en donde estaremos ubicados. En la zona

centro oscila, entre los 20 y 38 grados Celsius (C°), predominando un tipo de clima

mediterráneo, caracterizado por un periodo lluvioso invernal y un periodo de sequía en

verano. Este clima cae en la clasificación templado cálido con lluvias invernales y un

verano tibio, existiendo algunas variaciones. Por lo tanto, lo anteriormente mencionado

nos afirmaría que las condiciones climáticas otorgan grandes posibilidades de poder

construir viviendas prefabricadas en cualquier parte de la Quinta Región, siendo más

efusivo la comuna de Olmué.

Por lo mismo se puede decir que este producto iría dirigido a familias de clase media y

clase media baja, a jóvenes profesionales, que están recién comenzando a tener familia y

quieren optar a la vivienda propia.



Fuente: Internet

Figura 1.2. Mapa de Ubicación dentro de la Quinta Región de Olmué

1.7.3. Análisis de la Demanda (actual y futura) y variables que la afectan

El análisis de la demanda actual y futura de nuestras viviendas prefabricadas se basa en

la cantidad de consumidores dispuestos a adquirir el producto a un precio y en un tiempo

determinados. En la actualidad, la demanda de viviendas prefabricadas está influenciada

por el creciente interés de las personas en viviendas de alta calidad que cumplan con

estándares de comodidad y eficiencia. Sin embargo, el sector de la construcción está

estrechamente ligado a la situación económica del país, lo que afectan directamente la

demanda. Las principales variables que impactan esta demanda incluyen el nivel de

ingresos de los potenciales clientes, la tasa de cesantía, la remuneración disponible y la

confianza de las instituciones financieras. Una disminución en los ingresos y un aumento

en la cesantía reducen la capacidad de compra de los consumidores, lo que puede limitar

la demanda de viviendas que no se ajusten a sus posibilidades económicas. Además, la

falta de confianza de los bancos en el otorgamiento de créditos también disminuye la



capacidad de los clientes para acceder a financiamiento, afectando negativamente el

interés y la viabilidad de adquirir una vivienda propia.

1.7.3.1. Demanda actual y futura

En la zona de Olmué, actualmente no existe una gran competencia en el sector de la

construcción de viviendas prefabricadas, lo que representa una oportunidad significativa

para nuestro proyecto. Sin embargo, para alcanzar nuestros objetivos y maximizar

nuestro impacto en el mercado, es crucial adoptar una planificación estratégica desde

una perspectiva innovadora. Debemos explorar nuevas formas de constructibilidad y

adaptarnos continuamente a las tendencias y necesidades emergentes del sector,

superando las limitaciones de la industria tradicional. La demanda futura dependerá en

gran medida de nuestra capacidad para ofrecer soluciones de vivienda que no solo se

ajusten a los estándares actuales, sino que también incorporen mejoras continuas y

respuestas efectivas a las cambiantes condiciones del mercado y las expectativas de los

clientes.

1.7.4. Análisis de la Oferta (actual y futura) y variables que la afectan

En el sector de la construcción, la competencia es alta y los precios están regulados por

la dinámica del mercado, con cada empresa influyendo en los costos a través de sus

estrategias y ofertas. Esta competencia intensa obliga a las empresas a ajustar sus precios

y servicios para mantenerse competitivas. Entre las variables que afectan la oferta de

viviendas prefabricadas se encuentran los sistemas de financiamiento estatal, que

permiten a la población con recursos limitados acceder a la compra de viviendas. Estos

sistemas de apoyo gubernamental fomentan el crecimiento de nuevas empresas

constructoras y facilitan la entrada de nuevos actores en el mercado. La disponibilidad

de terrenos aptos y a precios razonables también es un factor crucial, ya que influyen en

la capacidad de las empresas para desarrollar proyectos a costos accesibles. Además, la

participación de una empresa en proyectos puede depender de su experiencia previa y de

su capital disponible, así como de su capacidad para competir en términos de precio,

tecnología y maquinaria utilizada. Estos elementos determinan la oferta actual y futura,

condicionando la capacidad de las empresas para satisfacer la demanda del mercado y

adaptarse a las condiciones cambiantes.

1.7.4.1. Oferta actual



En el sector que estamos ubicados ósea en la comuna estudiada, no existe una gran

oferta actual referente al campo de las viviendas prefabricadas. Como se mencionó

anteriormente en la comuna hay empresas que realizan otros tipos servicios de

construcción como movimientos de tierra, vialidad, paisajismo, etc.; y no están

netamente centrados en la creación de viviendas.

1.7.4.2. Análisis de la oferta futura

Para el futuro se proyecta un incremento considerable en el número de viviendas

construidas gracias a este tipo de funcionalidad que es el prefabricado, debido a la

especialización y perfeccionamiento en el área por parte de los profesionales que

cuentan nuestra empresa.

1.7.5. Determinación del precio

La fijación de los precios de venta de nuestras viviendas prefabricadas se basa en un

análisis detallado de los costos de producción y el perfil del publico objetivo, que son las

familias de clase media y media baja. El objetivo es hacer que nuestras viviendas sean

accesibles para un amplio segmento de la población. Los precios podrían ajustarse en

función de la demanda futura y de las condiciones del mercado.

Para evaluar la viabilidad del proyecto, se utilizaron indicadores financieros clave,

incluyendo el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Periodo

de Recuperación de la Inversión (PRI). La determinación de precios considera tanto los

costos fijos como los variables. Los costos fijos incluyen el arriendo o compra del sitio,

amortizaciones, seguros, impuestos, y servicios públicos como luz, agua, gas, teléfono e

internet, así como los sueldos del personal. Los costos variables abarcan la mano de obra

directa, materias primas, materiales e insumos directos.

Para establecer los precios, también se llevó a cabo una investigación de los precios de

viviendas similares en otras comunas. Con esta información, se definió un margen

adecuado y se fijaron los precios de nuestras viviendas según sus metros cuadrados. A

continuación, se presenta una tabla con los valores de una propiedad de 85 m²,

expresados en pesos y en Unidades de Fomento (UF). El valor de la UF utilizado para

este análisis es el 30 de agosto de 2024, que fue de $37.745,97.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 1-1. Valores de la Vivienda

1.7.6. Sistema de comercialización

El sistema de comercialización debe orientarse a planificar, fijas precios, promover y

distribuir nuestras viviendas prefabricadas de manera efectiva, con el objetivo de

satisfacer las necesidades de los consumidores actuales y potenciales. El principal

propósito es aumentar nuestra cuota de mercado, mejorar la rentabilidad y lograr un

crecimiento sostenido en las ventas. Este sistema implica un análisis profundo de las

oportunidades del mercado y la formulación de estrategias especificas para

capitalizarlas. Esto incluye definir un plan de acción que aborde los canales de

distribución, las tácticas de promoción y las estrategias de precios para asegurar que

nuestras oportunidades se conviertan en objetivos comerciales concretos y alcanzables.

El enfoque debe ser integral, abarcando desde la identificación de las necesidades del

cliente hasta la ejecución de estrategias para maximizar el impacto en el mercado.

Existen diversas formas de comercializar un producto, que se pueden clasificar en varias

categorías según la naturaleza del producto y el segmento de mercado al que se dirige.

Estas categorías incluyen:

● Directas o Indirectas

● Masivas, Selectivas, Exclusivas y Franquicias

La elección del sistema de comercialización debe considerar también las estrategias de

los competidores para determinar si se adoptará un enfoque similar o diferenciado. La

extensión de la cadena de distribución es otro factor crucial; se puede optar por vender

directamente de fabrica al público, o a través de tiendas, mayoristas o distribuidores, lo

que puede implicar la presencia de varios o pocos intermediarios, o incluso ninguno.

En cuanto a los métodos de venta, se incluyen:



● Venta Directa

● Venta por Catálogo

● Venta por Intermediarios



CAPÍTULO 2: INGENIERÍA BÁSICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO



2. INGENIERÍA BÁSICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En el siguiente punto se dará a conoces la ingeniería básica y conceptual del proyecto de

viviendas prefabricadas.

2.1. ESTUDIO TÉCNICO

En el estudio técnico se realizará un análisis del proceso de construcción de las

viviendas, describiendo todas sus partidas ya sea en todas sus etapas de ensamblaje y

montaje como en su construcción e instalación en sí.

2.1.1. Descripción y selección de procesos

A continuación, se explicarán los procesos productivos y la fabricación de viviendas en

nuestra fábrica. Este proceso consta del proceso de construcción de las viviendas,

traslado y dicha instalación además de la entrega final.

Proceso de producción de vivienda en la fábrica

En nuestra fábrica, el proceso de producción de viviendas sigue una meticulosa cadena

de montaje organizada en estaciones especializadas. Cada estación cuenta con un equipo

de trabajo dedicado que realiza tareas específicas, lo que asegura rapidez y eficiencia en

la elaboración de las viviendas. La fabricación abarca todos los componentes esenciales,

incluyendo paredes, baños, cocinas, dormitorios y suelos, cada uno de los cuales se

produce en una línea de montaje dedicada. La vivienda avanza a través de diversas

estaciones, donde los equipos especializados instalan y ensamblan los elementos

necesarios. Este proceso secuencial continúa hasta que la vivienda está completamente

montada. Finalmente, una vez concluido el ensamblaje, la vivienda es cargada en un

camión para su traslado a su destino final.

I. Primera Estación

Se procede a la elaboración del entramado de piso utilizando los materiales

especificados según las especificaciones técnicas del tipo de vivienda en cuestión. En



esta fase, se emplea una estructura metálica sobre la cual se instalan las vigas tanto en

disposición horizontal como vertical. Este método optimiza el tiempo de instalación al

reducir la necesidad de tomar medidas y verificar la correcta colocación de los

elementos. Además, las uniones entre placas de terciado estructural se sellan con masilla

de retape para eliminar aberturas o separaciones, y luego se cepillan para asegurar una

superficie uniforme y en condiciones óptimas.

II. Segunda Estación

Se fabrican las piezas que formarán los muros de la vivienda. Primero, las paredes se

construyen horizontalmente y luego se levantan para colocarlas en su posición final. Este

método asegura que las paredes queden perfectamente planas, garantizando que cada

tablón esté alineado de manera perpendicular tanto al suelo como al techo. En la

estructura del piso, se trazan las líneas para delimitar la posición de los muros. Una vez

que las paredes prefabricadas son elevadas, se fijan al piso utilizando tornillos de 4”,

asegurando una sujeción firme y precisa.

III. Tercera Estación

Se fabrica el entramado de madera que formará la techumbre de la vivienda. En esta fase

se instalan las cerchas, tijeretas y costaneras, preparando así la estructura base para la

cubierta, la cual será instalada en una fase posterior y detallada en otra estación. Un

camión pluma se encarga de posicionar la estructura de la techumbre sobre las paredes, y

esta se fija de manera segura utilizando clavos. Este método garantiza que el entramado

de la techumbre esté correctamente alineado y asentado, listo para recibir la cubierta en

la siguiente etapa de producción.

IV. Cuarta Estación

Se procede al recubrimiento e instalación de placas de OSB (Oriented Strand Board) en

las paredes que se encuentran en condiciones adecuadas. Estas placas se colocan

cuidadosamente sobre la estructura de las paredes para proporcionar una superficie

sólida y uniforme. La instalación se realiza de manera que se garantice un ajuste preciso

y una correcta fijación de las placas, lo que contribuyen a la estabilidad y la integridad

estructural de las paredes.



V. Quinta Estación

Se lleva a cabo la instalación de la gasfitería, las plantas de alcantarillado y la

canalización de las tuberías eléctricas. Se asegura que todas las tuberías estén colocadas

de manera que, al trasladar la casa a su destino final, se puedan realizar sin problemas

los empalmes correspondientes a la red pública. Además, en esta fase se realiza una

prueba de estanqueidad para la gasfitería, garantizando que no haya fugas y que todos

los sistemas funcionen correctamente.

VI. Sexta Estación

Que es la penúltima del proceso, se procede a revestir todas las paredes que no fueron

cubiertas en etapas anteriores. Es crucial que algunas paredes permanezcan parcialmente

descubiertas para permitir el anclaje al piso, lo cual es necesario para la instalación de la

gasfitería. Este paso asegura que todos los revestimientos estén completos y que las

instalaciones de gas y agua estén correctamente integradas y aseguradas antes de

proceder a las etapas finales de producción.

VII. Séptima Estación

Se realizan los ajustes finales y se procede a la instalación de las terminaciones tanto

exteriores como interiores de la vivienda. Se colocan elementos como madera tinglada,

porcelanatos, cerámicos y artefactos sanitarios, completando así el acabado de la

vivienda. Este proceso incluye la integración de todos los detalles finales necesarios para

asegurar que la vivienda esté lista para su entrega, con todos los acabados y accesorios

instalados de acuerdo con los estándares de calidad requeridos.

Proceso de instalación de viviendas en terreno de destino

Para la instalación de la vivienda en el terreno de destino, se inicia colocando niveletas

alrededor del perímetro de la casa a una altura de 1,40 metros. A partir de la ubicación

de las niveletas, se utilizan lienzas para trasladar los niveles al terreno natural y

comenzar el trazado para la excavación futura. Se realiza la excavación para la

instalación de pilotes, que se colocan en las perforaciones y se rellenan con cemento

para asegurar su fijación al terreno. Posteriormente, se verifica que los pilotes estén

perfectamente alineados para evitar desniveles en la instalación del suelo. Finalmente, se

da el visto bueno para proceder con la colocación de la vivienda, asegurando que la base

esté correctamente preparada para soportar la estructura.



2.1.2. Diagramas de flujos

Las distintas etapas del proceso constructivo de la vivienda se presentan en el siguiente

diagrama de flujos.

Fuente: Elaboración Propia

Figura 2.1. Diagramas de Flujos



2.1.3. Diagrama de layout

Fuente: Elaboración Propia

Figura 2.2. Diagrama de layout

2.1.4. Selección de equipos

La selección de equipos debe ser la necesaria en cuanto a los requerimientos para la

construcción de las viviendas, por esto se exponen a continuación los equipos que se

necesitan para partir a trabajar en una empresa constructora dedicada a la fabricación de

viviendas prefabricadas.

Maquinarias de construcción, herramientas y transporte

Se toman en cuenta herramientas mecánicas y eléctricas:

● 7 sierras circulares

● 7 martillos

● 5 taladros eléctricos

● 3 lijadoras

● 2 pistolas para clavos

● 2 diablos

● 6 atornilladores



En cuanto a lo relacionado con el transporte del personal y de materiales se estipula

tener una camioneta Chevrolet Colorado 2011 y un camión Kia Frontier 2020.

Equipos computacionales y/o eléctricos

Son equipos fundamentales en el desarrollo de la empresa, por lo que estos equipos

deben ser de la mejor calidad posible, para llevar a cabo las labores que se les asignen

sin problemas. En este sentido se consideran:

● 5 notebooks

● 2 tablets

● 5 computadores de escritorios

● 3 impresoras

● 3 celulares

● 2 teléfonos fijos

Suministros varios

Accesorios y/o elementos necesarios para el correcto funcionamiento administrativo de

la empresa, en los cuales se toman en cuenta:

● 6 escritorios de silla

● 3 mesas de reuniones

● 16 sillas

● 3 sofás

● 7 libreros

● 5 mostradores

● 18 basureros

2.2. ASPECTOS TÉCNICOS Y LEGALES

En el siguiente punto se presentarán todos los aspectos técnicos bajos los cuales se

medirá la empresa.



2.2.1. Estructura Organizacional

Fuente: Elaboración Propia

Figura 2.3. Organigrama

2.2.2. Personal, cargos, perfiles

Gerente General

Es el encargado de aplicar las políticas de la empresa, tomando decisiones estratégicas a

corto, mediano y largo plazo, y asegurando el buen funcionamiento de todas las obras de

construcción. Este rol requiere que el individuo coordine y supervise todas las

actividades relacionadas con los proyectos, garantizando que se cumplan los estándares

de calidad, presupuesto y plazos establecidos. El puesto está destinado a un ingeniero

civil o ingeniero constructor con al menos 5 años de experiencia en el sector, quien debe

demostrar habilidades en la gestión de recursos, control de riesgos y comunicación con

clientes y proveedores.

Administrador General

Es responsable de la gestión técnica y operativa de la empresa, desempeñando un papel

clave en el departamento de proyectos e ingeniería. Su función principal es coordinar las



tareas del Gerente de Operaciones en cada proyecto, asegurando que todas las

actividades se desarrollen de acuerdo con los planes establecidos. Este rol exige que el

Administrador General, quien debe ser un ingeniero en construcción con al menos 5

años de experiencia, supervise y optimice los procesos operativos, garantizando la

eficiencia y calidad en la ejecución de los proyectos.

Gerente de Operaciones

Es responsable de supervisar el avance de las diversas partidas dentro de los proyectos

de construcción, asegurando que se ejecuten conforme a los parámetros establecidos en

el contrato y las especificaciones técnicas correspondientes. Este rol requiere que el

Gerente de Operaciones, quien debe ser un técnico en construcción con al menos 3 años

de experiencia, gestione eficazmente los recursos y coordine las actividades para

cumplir con los plazos y estándares de calidad establecidos en cada proyecto.

Prevencionista de Riesgo

Se encarga de organizar, planificar, supervisar y promover acciones destinadas a

prevenir accidentes en el lugar de trabajo. Este rol es crucial para asegurar un entorno

laboral seguro, mediante la implementación de medidas de seguridad y la capacitación

del personal en prácticas preventivas. El puesto será ocupado por un prevencionista de

riesgos con al menos 3 años de experiencia en roles similares, quien deberá garantizar el

cumplimiento de las normativas de seguridad y la reducción de riesgos en todas las

actividades de la empresa.

Jefe de Bodega

Es responsable de administrar y dirigir la bodega de la empresa, gestionando el

inventario de materiales y herramientas utilizados en los proyectos. Este rol requiere un

conocimiento profundo de los materiales y herramientas necesarios, así como la

capacidad de mantener el orden y la limpieza en el área de almacenamiento. El puesto

está destinado a una persona con la enseñanza media completa y experiencia previa en

cargos similares, asegurando así una gestión eficiente y organizada de los recursos de la

empresa.

Capataz



Es responsable de supervisar los trabajos y procesos realizados dentro de la empresa,

gestionando eficazmente los recursos humanos y asignándolos a las diferentes estaciones

de trabajo según sea necesario. Este rol exige una sólida experiencia en el sector de la

construcción, con un mínimo de 6 años de experiencia, especialmente en cada una de las

estaciones de la cadena de montaje. El Capataz debe garantizar que las actividades se

realicen de manera eficiente y conforme a los estándares de calidad y seguridad

establecidos por la empresa.

Maestros

Son responsables de llevar a cabo las tareas constructivas y técnicas según lo establecido

en el contrato de trabajo. Este rol abarca diversas especialidades dentro del ámbito de la

construcción, y el puesto será ocupado por profesionales con experiencia sólida en sus

respectivas áreas. Los candidatos deben demostrar antecedentes laborales que respalden

su habilidad y competencia en la realización de trabajos especializados, asegurando la

calidad y precisión en cada etapa del proyecto.

Jornales

Son responsables de realizar la mayor parte de la mano de obra en la empresa,

desempeñando diversas tareas de acuerdo con las necesidades establecidas en el contrato

de trabajo. Este cargo cubre una amplia gama de labores en el sitio de construcción,

adaptándose a las demandas específicas de cada proyecto. El puesto estará ocupado por

personal con experiencia previa en construcción o actividades similares, garantizando así

la eficiencia y calidad en la ejecución de las tareas asignadas.

Secretaria

Será responsable de gestionar diversos aspectos administrativos de la empresa,

incluyendo el manejo de documentos, boletas, facturas y comunicaciones telefónicas.

Además, tendrá a su cargo la comercialización y venta de las viviendas, desempeñando

un papel clave en la relación con los clientes y en el proceso de ventas. Este puesto está

reservado para una mujer debido a requisitos específicos del rol, y requiere una

experiencia mínima de 3 años en cargos similares para asegurar un manejo eficiente y

profesional de las funciones asignadas.

2.2.2.1. Programas de trabajo, turnos y gastos en personal



La programación del trabajo se ajustará a las obras que se realicen semana a semana,

tomando en cuenta el estado y avance de cada proyecto en curso. Se podrán implementar

diferentes modalidades de programación, ya sea en función de los avances en la

instalación o ensamblaje de viviendas, o de acuerdo con las cantidades de unidades

entregadas en cada partida de construcción. La flexibilidad en la programación permitirá

adaptarse a las necesidades específicas de cada obra y optimizar los recursos

disponibles.

Los gastos de personal estarán detallados en el siguiente cuadro, el cual presenta los

costos asociados a cada puesto dentro de la empresa. Este desglose permitirá una visión

clara de los gastos operativos relacionados con el personal y facilitará la planificación

financiera y presupuestaria de los proyectos en curso.

Tabla 2-1. Sueldos

El gasto total de la mano de obra o sea del personal de la empresa por concepto mensual

asciende al monto de $8.335.367, ocho millones trescientos treinta y cinco mil

trescientos sesenta y siete pesos. En UF el monto llega a la cifra de 220,83, doscientos

veinte coma ochenta y tres UF.

2.2.3. Marco Legal

En el siguiente punto se darán a conocer o nombrar las principales normas y organismos

que regulan la actividad de la construcción de viviendas.

Ley general de urbanismo y construcciones (DFL N° 458 año 1976 de vivienda y

urbanismo, MINVU).

Establece normas y principios generales, además de regular la competencia, facultades,

sanciones, como igualmente rige a los funcionarios y profesionales.



Ordenanza general de urbanismo y construcciones (D.S N° 47 de 1992, MINVU).

Establece normas reglamentarias de la ley, además de regular los procesos

administrativos, define los niveles de diseño y construcciones exigibles.

Normas Técnicas

Identifican las características de los tipos de materiales y sistemas de construcción a

utilizar. Los organismos encargados de regular estas actividades son:

Ministerio de vivienda y urbanismo (MINVU)

Este organismo observa las posibles modificaciones de las leyes anteriormente

mencionadas, aprueba planos reguladores y ordenanzas locales; este ministerio es

asesorado por la secretaria general de vivienda y urbanismo además de las

municipalidades.

Secretaria regional de vivienda y urbanismo (SERVIU)

Esta entidad se encarga de supervisar la ley general y ordenanza, se encarga de

interpretar las disposiciones técnicas y da a conocer los reclamos contra las resoluciones

ordenadas por el director de obras municipales.

Municipio

A través de las siguientes entidades el municipio aplica la ley general y las normas

técnicas:

Asesor urbanista

Es el encargado de estudiar el plan regulador comunal y revisas los planos de las

subdivisiones de loteo y proyectos de urbanización.

Director de Obra

Es el encargado de estudiar los antecedentes, el que otorga los permisos de ejecución de

obras, se encarga de los reclamos durante la obra y da la recepción final de estas mismas.



Aspectos laborales

Los empleados de la empresa estarán protegidos por las disposiciones establecidas en la

legislación laboral vigente, conforme al Código del Trabajo del 29 de febrero de 2012,

regulado por el Decreto con Fuerza de Ley N° 1 de 2001 del Ministerio del Trabajo y

Previsión Social (MINTRAB). Este texto refundido, coordinado y sintonizado del

Código del Trabajo garantiza que los derechos laborales de los trabajadores estén

resguardados. En particular, la empresa se compromete a cumplir con la Ley N° 16.744,

que establece el seguro social obligatorio contra riesgos de accidentes de trabajo y

enfermedades profesionales. Para asegurar esta cobertura, la empresa se afiliará al

Instituto de Seguridad Laboral (ISL), proporcionando así una protección adecuada para

todos sus empleados en relación con los riesgos laborales y los accidentes que puedan

surgir durante el desempeño de sus funciones.

Prefactibilidad societaria

La empresa se constituirá como una sociedad limitada de acuerdo con el Código de

Comercio, específicamente en virtud de la Ley N°3.918. según el artículo N° 2 de dicha

ley, las sociedades de responsabilidad, ya sean civiles o comerciales, deben ser

constituidas mediante una escritura pública. Esta escritura debe incluir, además de los

requisitos establecidos en el articulo N° 352 del Código de Comercio, una declaración

explícita de que la responsabilidad personal de los socios se limita a sus aportes al

capital social o a la cantidad adicional que se determine en el acuerdo societario. De esta

manera, la estructura societaria de la empresa asegura que los socios no serán

personalmente responsables por las obligaciones de la sociedad más allá de sus aportes

pactados.

Prefactibilidad tributaria

La empresa, al operar exclusivamente dentro del país, estará sujeta a los siguientes

impuestos:

● Impuestos de Timbres y Estampillas: Este impuesto se aplica a la formalización

de documentos comerciales y contables, incluyendo facturas, boletas y libros

contables. Es un tributo que grava la documentación utilizada en las



transacciones comerciales y en la contabilidad de la empresa, asegurando la

legalidad y correcta formalización de los documentos.

● Impuesto a las Empresas (Renta de Primera Categoría): La empresa también

deberá cumplir con el Impuesto a la Renta de Primera Categoría, que tiene una

tasa del 15% sobre las utilidades netas. Este impuesto grava las ganancias

obtenidas por la empresa durante el año fiscal y es una obligación tributaria

directa que se calcula en función de las utilidades reportadas.

Iniciación de actividades y obtención del Rut

Para la formalización de una empresa en el país, es indispensable realizar la iniciación

de actividades, la cual debe ser llevada a cabo por todas las personas jurídicas,

comunidades y sociedades que se constituyan con el propósito de realizar actividades

productivas, comerciales o de servicios.

Este proceso es esencial para inscribir a la entidad en el Rol Único Tributario (RUT),

que es el registro oficial de los sujetos pasivos de impuestos. Los antecedentes para esta

inscripción pueden ser presentados por el representante legal de la entidad. En el caso de

que el trámite sea realizado por otra persona en nombre del representante, se requerirá

un poder simple, además de la cédula de identidad del representante legal.

Los documentos necesarios para la iniciación de actividades son los siguientes:

● Cédula de identidad del representante legal, o fotocopia de la cédula ante notario

● Formulario 4415 debidamente completado, correspondiente a la iniciación de

actividades

● Formulario 3230 lleno, relacionado con los timbres de documentos

● Escritura original o fotocopia legalizada de la escritura de constitución de la

sociedad, con constancia de inscripción en el registro de comercio, en el caso de

sociedades de responsabilidad limitada

● Acreditación de domicilio de la empresa

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaración o estudio)

El impacto medioambiental se refiere al efecto que las actividades humanas tienen sobre

el entorno natural, afectando diversos aspectos del medio ambiente. En el contexto de la

construcción, este impacto puede manifestarse en varias formas, desde la preparación del

terreno hasta la finalización de las viviendas. De acuerdo con la Ley 19.300, que regula



la declaración de impacto ambiental, es fundamental evaluar y gestionar el impacto de

las obras de construcción en el entorno.

Entre las normativas medioambientales más relevantes para la construcción de viviendas

se encuentran las que regulan las emisiones atmosféricas. La Resolución N° 1.215/1978

del Ministerio de Salud Pública (MSP) y el Decreto Supremo N° 144/1961 también del

Ministerio de Salud Pública (MSP) establecen los límites y requisitos para controlar las

emisiones contaminantes generadas durante las obras de construcción. Dado que nuestra

empresa genera emisiones a la atmósfera durante las etapas de construcción,

implementamos medidas para minimizar estos contaminantes y cumplir con la

normativa ambiental vigente. Estas medidas incluyen el riego frecuente de los caminos y

áreas de construcción para reducir la generación de polvo, así como la instalación de

mallas protectoras para prevenir la dispersión de materiales volátiles. Estas acciones son

cruciales para mitigar el impacto ambiental de nuestras actividades y asegurar que

operemos de manera sostenible.

Aguas servidas

El manejo de aguas servidas en proyectos de construcción está regulado por el Decreto

Supremo N° 549/2000 del Ministerio de Salud Pública (MSP), que establece las

normativas para el tratamiento y disposición de aguas residuales. Durante la ejecución

del proyecto, es fundamental garantizar una correcta instalación y mantenimiento de los

baños químicos en el sitio de construcción. Estos baños químicos deben ser limpiados y

mantenidos adecuadamente para asegurar un tratamiento adecuado de las aguas servidas.

Generalmente, la limpieza y el mantenimiento de estos baños son realizados por

subcontratistas especializados, contratados específicamente para cumplir con estas

tareas. El cumplimiento de esta normativa es crucial para minimizar el impacto

ambiental y garantizar condiciones sanitarias adecuadas durante el desarrollo del

proyecto.

Ruidos

El manejo de ruidos en proyectos de construcción está regulado por el Decreto Supremo

N° 146/1998 del Ministerio Secretaria General de la Presidencia (SEGPRES). Esta

normativa establece las directrices para controlar y reducir el impacto acústico de las

actividades de construcción. Para cumplir con estas regulaciones, es crucial utilizar

maquinaria que respete los límites de emisión de ruido y programar las tareas ruidosas

en horarios adecuados, minimizando así las molestias a las comunidades vecinas y

garantizando un entorno de trabajo más seguro y saludable.



Ruidos, Vibraciones y Residuos Sólidos

Durante la etapa de construcción, se generan ruidos y vibraciones que pueden ser

molestos, sin embargo, estas molestias cesan una vez finalizada la construcción, ya que

el proyecto no incluye procesos que produzcan ruidos o vibraciones adicionales. La

normativa aplicable para el manejo de ruidos y vibraciones está regida por el Decreto

Supremo N° 146/1998 del Ministerio Secretaria General de la Presidencia (SEGPRES),

que establece los límites y medidas para minimizar el impacto acústico.

En cuanto a los residuos sólidos, se deben cumplir las normativas del Decreto Supremo

N° 75/1985 del Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones (MTT) y del Decreto

Supremo N° 594/2000 del Ministerio de Salud Pública (MSP). Los escombros y

residuos sólidos generados durante la construcción deben ser dispuestos en vertederos

autorizados, mientras que los residuos sólidos domésticos, si los hubiere, serán

gestionados por los contratistas, en conformidad con las normas legales y ambientales

vigentes.

2.3. DISEÑO DE LA PLANTA

A continuación, se mostrará el plano de planta de la oficina de la empresa.



Fuente: Elaboración Propia

Figura 2.4. Planta de Oficina

2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

En el siguiente punto se dará a conoces el documento del proyecto de viviendas

prefabricadas.

2.4.1. Planos generales de las instalaciones

Instalaciones

Se abordan aspectos fundamentales para el desarrollo de la obra de construcción. Se

asegura la dotación y empalmes de energía eléctrica y agua potable con la capacidad

adecuada para satisfacer los requerimientos del proyecto, considerando tanto el pago de

derechos como los consumos asociados. Se contempla la instalación de líneas

telefónicas para mantener una comunicación constante dentro de la empresa y se

establece una red de internet eficiente para asegurar que la empresa esté conectada y su

página web se mantenga actualizada para los clientes. Asimismo, se incluye un

equipamiento adecuado de primeros auxilios y un sistema de evacuación de aguas

servidas que cumpla con las normas chilenas y las disposiciones sanitarias de los



organismos públicos pertinentes. Estas medidas garantizan no solo el buen desarrollo del

proyecto, sino también el cumplimiento de las normativas vigentes y la seguridad en el

sitio de trabajo.

Construcciones

Es esencial considerar la instalación de diversas infraestructuras para apoyar el

funcionamiento eficiente de la obra. Esto incluye la construcción de oficinas destinadas

al personal clave, como el jefe de obra y el personal administrativo, así como espacios

para la atención al cliente y el pago, y oficinas para las secretarias. Además, se deben

prever recintos adecuados para servicios higiénicos y vestuarios para los empleados. La

planificación debe incluir la edificación de bodegas para el almacenamiento de

materiales, galpones para talleres, y canchas para el acopio de materiales. Asimismo, se

deben construir cierros y letreros que delimiten y señalicen el área de la obra. Estas

instalaciones son fundamentales para garantizar la operatividad y organización del

proyecto, asegurando que todos los aspectos administrativos y operativos se lleven a

cabo de manera eficiente y conforme a las necesidades del equipo de trabajo.

2.4.2. EETT o Bases Administrativas

Replanteo

Consiste en verificar la ubicación y los niveles del emplazamiento de la vivienda,

asegurando que estos cumplan con los planos y especificaciones del proyecto. Este

proceso requiere la aprobación del dueño o mandante de la obra, quien confirma que los

niveles determinados serán definitivos y no podrán ser modificados durante el desarrollo

de la construcción. Esta etapa es crucial para garantizar que la obra se ejecute según lo

previsto y que las estructuras y elementos se alineen correctamente con el diseño

aprobado.

Fundación

Para la realización de las fundaciones, se llevará a cabo una excavación en forma de

cubo en el terreno destinado a la construcción. En esta excavación se empotrarán pilotes

de rollizo de 10” de diámetro (ø), que se elevarán aproximadamente 50 cm por encima

del nivel del suelo natural. Es crucial que las excavaciones estén libres de basuras, raíces

y trozos de tierra suelta que puedan colapsar durante la instalación de los rollizos.



En el caso de una vivienda de 85 m², los pilotes transversales se situarán a una distancia

de 1,5 metros entre sí, mientras que los pilotes en sentido longitudinal se dispondrán a

una distancia de 1,80 metros. Una vez colocados los pilotes, se procederá a rellenar la

excavación con hormigón, asegurando que los pilotes queden firmemente anclados e

inamovibles. Este refuerzo con hormigón garantiza la estabilidad de la fundación, sobre

la cual se instalará la vivienda prefabricada.

Es importante destacar que la fundación debe estar completamente terminada y seca

antes de la instalación de los paneles y el entramado de pisos, ya que nuestra empresa se

encargará únicamente de las etapas de montaje superior a partir de la instalación de los

paneles.

Entramado de piso

Para la construcción del piso, se emplearán vigas maestras de pino cepillado seco de

2x10”, que se colocarán a una distancia de 1 metro entre sí en dirección longitudinal. En

el sentido transversal, se instalarán cadenetas también de 2x10”, ubicadas a una distancia

de 1,50 metros entre sí.

Este entramado proporcionará una base sólida y estable para el piso, asegurando que la

estructura tenga la resistencia y el soporte necesario para la vivienda.

Estructura superior

Para la construcción de la estructura superior, se instalarán pies derechos de Metalcon

estructural con dimensiones de 90x0,85 mm, dispuestos a una distancia de 60 cm entre sí

a lo largo del perímetro. Estos pies derechos proporcionarán el soporte vertical necesario

para la estructura. Tanto en la parte superior como en la inferior del perímetro se

colocarán soleras de Metalcon con canal de 92x0,85 mm, que servirán para enmarcar y

reforzar la estructura. Además, en los paneles interiores se utilizarán perfiles de

Metalcon estructural de 60x0,85 mm, que ofrecerán soporte adicional y rigidez a la

estructura. Este sistema de Metalcon garantiza una base sólida y resistente para la

construcción de la vivienda.

Revestimiento

Para el revestimiento de la construcción, se abordará en cuatro etapas distintas para

asegurar la funcionalidad y calidad en cada área. En el exterior, se emplearán planchas

de OSB de 9,5 mm como base, seguidas de papel fieltro asfáltico 10/40 para protección

adicional contra la humedad. Se aplicará madera tinglada y tabla medialuna para detalles



estéticos, y se instalará vinyl siding o siding de fibrocemento liso, según la preferencia

del cliente, para un acabado duradero y atractivo. En el interior, se utilizarán muros de

volcanita de 10 mm en dimensiones de 1,20x2,40 m para una superficie uniforme. Para

las áreas de baño y cocina, se optará por muros de volcanita resistente a la humedad

(RH) o planchas de fibrocemento de 6 mm, libres de asbesto, para asegurar resistencia a

la humedad. Finalmente, el cielo raso se revestirá con volcanita de 10 mm en

dimensiones de 1,20x2,40 m, proporcionando un acabado limpio y uniforme. Este

enfoque integral garantiza que cada superficie reciba el tratamiento adecuado para sus

requerimientos específicos, contribuyendo a la durabilidad y estética de la vivienda.

Techumbre

Para la realización de la techumbre, se construirán cerchas con componentes esenciales:

cordón superior, cordón inferior y diagonales, todos elaborados en tabla de pino

cepillado seco de 1x4” y unidos con clavos corrientes de 2 ½”. Las costaneras estarán

hechas de madera de pino en bruto impregnado de 2x2”. Las vigas visibles serán de pino

Oregón cepillado de 2x6”, adosadas a la quilla de 3x8” en las áreas del living y el

comedor. Las cerchas estarán recubiertas con papel filtro crepado 10/40, aunque también

se puede optar por pizarreño o zinc, dependiendo de la elección del cliente, lo que puede

influir en el precio final.

Este diseño asegura una techumbre resistente y funcional, con opciones flexibles para el

acabado según las preferencias del cliente.

Aislantes

Para la aislación de la estructura, se implementarán varias soluciones para asegurar un

adecuado control de la temperatura y la humedad. Se instalará una barrera de humedad

en los paneles perimetrales y se cubrirá la techumbre con fieltro asfaltado de 10 lbs para

proteger contra la penetración de agua. Además, se utilizará lana mineral termoacústica

para el aislamiento entre muros, techos y el entretecho, garantizando tanto aislamiento

térmico como acústico en toda la estructura. Este enfoque integral asegura un ambiente

interior confortable y eficiente, minimizando la transferencia de calor y sonido.

Puertas y Ventanas

Para el acceso a la vivienda, se instalará una puerta tipo pino 5 vidrios color cerezo

incluye vidrios de 0,90x2,00 metros, que proporcionará un estilo elegante y funcional.

En el interior, se utilizarán puertas enchape sapelli barnizada opera black de 0,60x2,00



metros, o bien puertas blancas tipo Prestige HDF C/2 paneles y la cocina se utilizarán

puerta pino 2 paneles 6 vidrios, según la preferencia estética y funcional del cliente. Para

las ventanas, en el living, comedor y dormitorios se optará por ventanas de aluminio de

1,21x1,00 metros con monolítico mate corredera, que facilitan la ventilación y la entrada

de luz natural. En el baño y la cocina, se instalarán ventanas de aluminio de 0,70x0,50

metros con dos vidrios, proporcionando ventilación adecuada y manteniendo la

privacidad en estas áreas. Este conjunto de puertas y ventanas está diseñado para

combinar estética, funcionalidad y confort en toda la vivienda.

Quincallería

En cuanto a la quincallería, se instalarán cerraduras tipo pomo y rústica, ya sea de tipo

poli o similares, en los dormitorios, baños, cocina y salida principal de la vivienda,

garantizando seguridad y facilidad de uso. Las llaves serán monomando, facilitando el

control del flujo de agua en todas las áreas correspondientes. Las ventanas, fabricadas en

aluminio con acabado mate o titanio, estarán equipadas con vidrio de 4 mm, asegurando

durabilidad y eficiencia en la iluminación y asilamiento de la vivienda. Este conjunto de

quincallería está seleccionado para ofrecer funcionalidad y una estética coherente con el

diseño general de la vivienda.

Terminaciones

Para las terminaciones exteriores, se emplearán tapacantos frontales de madera cepillada

de 1x8”, que proporcionarán un acabado elegante y duradero. En los costados, se

utilizará madera cepillada de 1x4”, que puede ser barnizada o pintada según la

preferencia estética, para complementar el diseño exterior de la vivienda. En el interior,

se instalarán junquillos, guardapolvos y marcos de puertas y ventanas en madera

cepillada tipo finger, pintados o barnizados, para un acabado refinado y coherente con el

estilo de los espacios interiores. Las cornisas se realizarán en poliestireno bussel,

ofreciendo un toque decorativo adicional y una instalación sencilla. Este enfoque en las

terminaciones garantiza un acabado de alta calidad tanto en el exterior como en el

interior de la vivienda.

Instalaciones

Para las instalaciones eléctricas, se empleará una canalización en tubería Conduit de ½”

con conductores THHN de 2,5 mm para asegurar una distribución segura y eficiente de

la energía. Los enchufes se conectarán con conductores de 1,5 mm, mientras que los



circuitos de alumbrado se instalarán hasta el chicote, sin incluir las lámparas. La

instalación exterior se limitará a la caja de alimentación de la construcción, y se utilizará

una barra de tierra Cooperwell para asegurar la conexión a tierra adecuada. En cada

dormitorio se instalarán dos enchufes, dos en el baño, dos en la cocina, dos en el living y

dos en el comedor, para cubrir las necesidades eléctricas de manera eficiente.

En cuanto al alcantarillado, la descarga del WC se realizará con tuberías de vinilit de 110

mm, mientras que para la cocina y el baño se utilizarán tuberías de vinilit de 50 mm

hasta un metro del perímetro de la construcción. Para la red de agua caliente y fría, se

emplearán cañerías de cobre de ½” o de poli fusión, adecuadas para el suministro de

agua a lavamanos y lavaplatos, garantizando una instalación duradera y efectiva.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

Para la realización de las cotizaciones de este estudio se utilizará el valor de la UF el 30

de Agosto del 2024, que asciende a la cifra de $37.745,97.

Tabla 2-2. Herramientas Eléctricos

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 2-3. Transporte de Personal y Materiales



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 2-4. Herramientas y Suministros Livianos

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 2-5. Tecnológicos

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 2-6. Mobiliarios

2.4.4. Cálculos obtenidos

Para la suma de los costos obtenidos en cuanto a los gastos totales de los activos fijos, la

suma asciende a la cifra de $35.259.150, treinta y cinco millones doscientos cincuenta y

nueve mil ciento cincuenta pesos.

La cifra en UF alcanza la suma de 934,12, novecientos treinta y cuatro coma doce.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 2-7. Gastos Totales

2.4.5. Informes técnicos

Para este proyecto se toman en cuantos informes técnicos en particular para cada una de

las instalaciones y construcciones que se ejecuten en terreno.



CAPÍTULO 3: EVALUACIÓN ECONÓMICA

3. EVALUACIÓN ECONÓMICA

El propósito de la evaluación técnica económica es analizarlas fuentes de

financiamiento, así como igual sus costos, se analizarán en detalle de los costos

involucrados en el proyecto.

Se estudiará el horizonte del proyecto y se estudiará la vialidad de este mismo realizando

flujos de caja puro, con el 25%, 50% y el 75% de funcionamiento.

3.1. ANTECEDENTES FINANCIEROS

En esta sección se procederá al análisis de los costos de inversión, que incluyen los

activos, los gastos de puesta en marcha y el capital de trabajo, con el objetivo de

determinar el valor total de la inversión. Se llevará a cabo una evaluación detallada de

las fuentes de financiamiento y se calcularán los indicadores financieros VAN (Valor



Actual Neto), TIR (Tasa Interna de Retorno) y PRI (Período de Recuperación de la

Inversión).

En caso de optar por la solicitud de un préstamo ante una entidad bancaria, este se

considerará a largo plazo con un horizonte de cinco años, siendo esta decisión

determinada por los inversionistas. Finalmente, se evaluará la viabilidad del proyecto

mediante la elaboración de flujos de caja bajo diferentes escenarios de financiamiento.

3.1.1. Fuentes de financiamiento

Para financiar el proyecto, se consideran dos principales alternativas. La primera opción

es la aportación total por parte de los inversionistas, quienes asumirían el 100% de la

inversión inicial. La segunda alternativa es obtener un préstamo a largo plazo de una

entidad bancaria, opción que será evaluada y decidida por los socios del proyecto.

Para determinar el costo de un préstamo a largo plazo, se realiza una cotización en el

Banco Estado. La elección de esta entidad bancaria se basa en su reputación de

confianza y estabilidad. Se analizarán tres escenarios de financiamiento con el banco:

Uno con un 25% de la inversión inicial, otro con un 50%, y finalmente, con un 75% de

la inversión inicial.

3.1.2. Costos de financiamiento (tasa y amortización)

Para determinar el costo de un préstamo a largo plazo, se realizó una cotización en el

Banco Estado. Según la información disponible a 26 de noviembre de 2024, el interés

anual ofrecido por el banco es del 10,68%. Basándose en esta tasa, se calcularán los

intereses y el esquema de amortización anual para un crédito con una duración de cinco

años, considerando tres porcentajes diferentes de amortización: 25%, 50% y 75%.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-1. Amortización 25%



Como segundo caso, se procederá a ver los resultados con un financiamiento del 50%,

tal como se observa en la tabla:

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-2. Amortización 50%

Como tercer y último caso, se analizarán los resultados con un financiamiento del 75%,

tal como se observa en la tabla:

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-3. Amortización 75%

3.1.3. VAN, TIR y PRI

Para evaluar la viabilidad económica del proyecto, se emplearán tres indicadores clave:

Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR) y Período de Recuperación de

la Inversión (PRI). El VAN, que mide la diferencia entre el valor presente de los flujos

de caja futuros y la inversión inicial, ayuda a determinar si el proyecto generará un

retorno neto positivo. Un VAN positivo surgiere que el proyecto es rentable y debe

aceptarse, mientras que un VAN negativo indica que no es viable. La TIR, que

representa la tasa de descuento que iguala el VAN a cero, permite comparar el retorno



del proyecto con el costo de capital. Si la TIR es mayor que el costo de capital, el

proyecto es considerado favorable; de lo contrario, no es recomendable.

Finalmente, el PRI proporciona el tiempo necesario para recuperar la inversión inicial a

través de los flujos de caja generados. Este indicador es crucial en contextos de alta

incertidumbre, ya que un PRI más corto indica una recuperación más rápida y menor

riesgo asociado al proyecto.

Los ingresos que tendrá el proyecto correspondientes a lo indicado en la siguiente tabla:

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-4. Viviendas realizadas por año

3.1.4. Tasa de descuento y horizonte del proyecto

La tasa de descuento se utiliza para calcular el valor presente de los flujos de caja

futuros, ajustando el valor del capital en función del tiempo. Esta tasa se expresa en

porcentajes anuales. Basándonos en los datos obtenidos y aplicando una tasa adicional

del 3%, se ha determinado que la tasa de descuento para el proyecto será del 20%,

considerando que el nivel de riesgo es medio (8%).

El horizonte del proyecto se ha estimado en 5 años, ya que los flujos de caja proyectados

no se extienden más allá de este periodo.

3.1.5. Inversiones

Para llevar a cabo el análisis de las inversiones del proyecto, se ha realizado un desglose

de los distintos tipos de inversión necesarios. Estas inversiones se dividen en tres

categorías: activos fijos, inversiones para la puesta en marcha y capital de trabajo. A

continuación, se detalla individualmente cada una de estas categorías, con el objetivo de

calcular la inversión inicial total del proyecto.



3.1.5.1. L en activos fijos y/o tangibles

Para calcular la inversión en activos fijos del proyecto, se ha considerado la adquisición

de equipos eléctricos, herramientas livianas, equipos de oficina, maquinaria y elementos

de seguridad para la obra. Estas inversiones son esenciales para asegurar una correcta

ejecución en la construcción de las viviendas. A continuación, se detallan los costos de

cada uno de estos activos tanto en pesos como en Unidades de Fomento (UF) a fecha del

30/08/2024.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-5. Inversión en Maquinaria

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-6. Inversión en Equipos de Oficina



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-7. Inversión en Seguridad de Obra

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-8. Inversión en Equipos Eléctricos

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-9. Inversión en Herramientas Livianas

3.1.5.2. L en puesta en marcha

En esta sección se consideran todos los gastos necesarios, realizados una sola vez al

inicio del proyecto, para comenzar las actividades de la empresa. Estos gastos incluyen



los trámites administrativos necesarios en los ámbitos fiscal, de seguridad y social,

imprescindibles para poner en marcha el proyecto.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-10. Inversión Puesta en Marcha

3.1.5.3. L en capital de trabajo

La inversión en capital de trabajo incluye los sueldos del personal del proyecto, así como

los gastos fijos como internet y publicidad. También abarca los costos variables, que

comprenden los gastos en consumos básicos como electricidad, agua, gas y

combustibles. A continuación, se detalla la inversión inicial para el capital de trabajo, tal

como se muestra en la tabla:

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-11. Capital de Trabajo

Al consolidar todas las inversiones iniciales necesarias para el proyecto, se puede

determinar la inversión total requerida. A continuación, se presenta una tabla con los

datos recopilados que detallan cada una de estas inversiones.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-12. Inversión Inicial

3.1.6. Cuadro de reinversiones

Para elaborar el cuadro de reinversiones, es necesario establecer la vida útil de cada ítem

utilizado en el proyecto, incluyendo mobiliario, equipos informáticos, herramientas y

equipos de protección personal. Además, se deben registrar los valores de estos ítems

tanto en pesos como en Unidades de Fomento (UF). A continuación, se presentan los

valores correspondientes en el siguiente cuadro:

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-13. Herramientas y Suministros Livianos

3.1.7. Costos



El costo se define como el valor monetario de los recursos utilizados en el ejercicio de

una actividad económica destinada a la producción de bienes o servicios. Para

comprender los diferentes costos asociados con nuestro proyecto, es esencial realizar un

análisis detallado de cada uno de ellos. A continuación, se presentará la estructura de

costos fijos y variables, costos de operación y producción, costos imprevistos, gastos

administrativos y comerciales, así como las depreciaciones.

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

Para realizar un análisis exhaustivo de los costos, el proyecto contará con una estructura

de costos operativos dividida en fijos y variables. Los costos fijos son aquellos que

permanecen constantes independientemente del nivel de producción, mientras que los

costos variables fluctúan en función del volumen de producción. Dentro de los costos

variables, se consideran los costos directos asociados con la adquisición de materias

primas e insumos. Además, los costos se pueden clasificar por función, incluyendo:

costos de producción, que abracan los procesos de adquisición de materias primas e

insumos; costos de comercialización, relacionados con la venta y distribución; costos de

apoyo, que incluyen gastos generales necesarios para el funcionamiento del proyecto; y

costos financieros, que comprenden intereses y otros gastos asociados al financiamiento.

Esta clasificación permite una comprensión clara de los diferentes componentes de los

costos y facilita un análisis más preciso de la viabilidad económica del proyecto.

3.1.7.2. Costos de operación o de producción

Los costos de operación o de producción se dividen en fijos y variables. A continuación,

se detallan ambos tipos de costos. Los costos fijos incluyen el arriendo, los servicios

públicos (como luz, agua, gas y teléfono), internet y sueldos, los cuales permanecen

constantes independientemente del nivel de producción. Por otro lado, los costos

variables abarcan los gastos asociados a imprevistos, el personal adicional y la compra

de materiales, los cuales fluctúan en función del volumen de producción y las

necesidades del proyecto.

Fuente: Elaboración Propia



Tabla 3-14. Costos de Servicios

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-15. Costos de Sueldos Personal

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-16. Costos de Producción

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-17. Costos de Materiales



3.1.7.3. Costos de imprevistos

Para cubrir posibles costos derivados de eventualidades o gastos no previstos, se incluye

un costo de imprevistos. Para este proyecto, se ha determinado reservar un 10% de la

inversión inicial para imprevistos.

Este porcentaje está destinado a cubrir gastos fijos, como sueldos y servicios básicos

(agua, luz), en caso de que la demanda no sea suficiente para cubrir los costos operativos

de la empresa.

3.1.7.4. Gastos administrativos y comerciales

Los gastos administrativos y comerciales incluyen todos los insumos necesarios para el

funcionamiento de la oficina, tales como material de escritorio, papel, computadoras,

entre otros. Además, se presupuestan los gastos iniciales de publicidad para la empresa,

que abarcan tanto la promoción en redes sociales como en guías comerciales como las

Guías Amarillas, con el objetivo de facilitar la visibilidad y masificación de la empresa.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-18. Inversión en Equipos de Oficina

3.1.7.5. Depreciaciones

La depreciación es el proceso mediante el cual se reconoce el desgaste de un bien debido

a su uso durante un período de tiempo. A medida que un activo se utiliza para generar

ingresos, sufre un desgaste natural que, al final de su vida útil, lo vuelve inutilizable.

Existen dos tipos principales de depreciación:



Depreciación Normal (N): Representa una parte del valor del bien afectada por su uso, la

cual se carga a los resultados de la empresa. Esta depreciación se calcula en función del

valor ajustado del bien y su vida útil estimada.

Depreciación Acelerada (T): Consiste en reducir a un tercio la vida útil de los bienes,

acelerado así el proceso de depreciación. Este método permite recuperar la inversión

inicial de manera más rápida.

Dado el tipo de trabajo al que serán sometidas las maquinas, herramientas e

implementos en la empresa, se ha optado por utilizar el método de depreciación

acelerada para facilitar una recuperación más rápida de la inversión inicial.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-19. Tabla de Depreciaciones

3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACIÓN

El flujo de caja es un informe que detalla los ingresos y egresos de dinero de la empresa

durante un período específico. La diferencia entre los ingresos y egresos se conoce como

saldo o flujo neto, y es un indicador crucial de la liquidez de la empresa. Un saldo

positivo indica que los ingresos superaron a los egresos, mientras que un saldo negativo

señala que los egresos fueron mayores que los ingresos.

Para este proyecto, se elaboraron varios escenarios de flujo de caja: Uno sin

financiamiento, uno con un 25% de financiamiento, uno con un 50% y otro con un 75%.

Además, se realizó un análisis de sensibilidad del precio. Este análisis consiste en

evaluar como las variaciones en las variables clave del proyecto afectan los flujos de

caja, permitiendo calcular el impacto de posibles errores en estas variables sobre los

resultados financieros.



3.2.1. Flujo de Caja PURO

El flujo de caja puro se evaluará sin considerar financiamiento externo, utilizando

únicamente el aporte de los socios de la empresa. En este análisis, se examinará el

proyecto basado exclusivamente en los recursos proporcionados por los socios,

permitiendo evaluar su viabilidad financiera sin la influencia de fuentes externas de

financiamiento.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-20. Flujo Puro

Este proyecto presenta en VAN de 620,97, un PRI de 5 y un TIR positivo de 28%, por lo

que el proyecto es rentable.

3.2.2. Flujo de Caja con 25% de financiamiento crediticio

A continuación, se evaluará el proyecto financiado en un 25% por el Banco Estado con

una tasa de interés de un 10,68%. En un plazo de 5 años.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-21. Flujo de Caja 25%

Este proyecto presenta en VAN de 763,60, un PRI de 5 y un TIR positivo de 31%, por lo

que se denomina que el proyecto es rentable.

3.2.3. Flujo de Caja con 50% de financiamiento crediticio

Se evaluará el proyecto financiado en un 50% por el Banco Estado, con una tasa de

interés de un 10,68%, en un plazo de 5 años.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-22. Flujo de Caja 50%

Este proyecto presenta en VAN de 922,92, un PRI de 5 y un TIR positivo de 38%, por lo

que se determina que el proyecto sigue siendo rentable.

3.2.4. Flujo de Caja con 75% de financiamiento crediticio

Se evaluará el proyecto financiado en un 75% por el Banco Estado, con una tasa de

interés de un 10,68%, en un plazo de 5 años.



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-23. Flujo de Caja 75%

Este proyecto presenta en VAN de 1087,32, un PRI de 5 y un TIR positivo de 52%, por

lo que se determina que el proyecto sigue siendo rentable.

A continuación, se mostrara la siguiente tabla resumen con los indicadores VAN, PRI y

TIR. Del respectivo proyecto.

Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-24. Resumen de Indicadores



3.2.5. Análisis de sensibilidad del Precio

El análisis de sensibilidad del proyecto es una herramienta fundamental para comprender

cómo las variaciones en las variables criticas afectan los resultados del proyecto. Este

análisis permite evaluar la robustez del proyecto frente a cambios en condiciones

externas, proporcionando una visión más clara sobre la viabilidad y el riesgo asociado.

En particular, en el análisis de sensibilidad del presente proyecto, se examina cómo las

fluctuaciones en el precio de venta del producto impactan el Valor Actual Neto (VAN).

Para realizar este estudio, se ha modificado el precio de venta en diferentes porcentajes,

observando cómo estos cambios influyen en el VAN. Este enfoque permite identificar el

nivel de sensibilidad del proyecto respecto a variaciones en el precio, lo que ayuda a

tomar decisiones informadas y a ajustar estrategias en función de escenarios económicos

variados.

Fuente: Elaboración Propia

Figura 3. Resumen Sensibilización



Fuente: Elaboración Propia

Tabla 3-25. Porcentajes de Variación

Fuente: Elaboración Propia

Gráfico 3-1. Resumen Sensibilización

El análisis de la tabla revela que al reducir el precio en un 34%, el Valor Actual Neto

(VAN) se vuelve negativo. De manera similar, al aumentar el costo en un 66%, el VAN

también resulta negativo. Estos puntos críticos son cruciales para evaluar la viabilidad

del proyecto, indicando que, dentro del amplio rango de posibilidades, el proyecto

muestra una notable resistencia a disminuciones en el valor del precio. Esta estabilidad

es un aspecto positivo, ya que surgiere de que el proyecto tiene una baja sensibilidad a

cambios en el precio y, por ende, una mayor robustez frente a variaciones económicas.



CONCLUSIÓN

A través del desarrollo del estudio de prefactibilidad técnica y económica de este

proyecto, se han extraído conclusiones significativas. En cuanto a la industria de la

prefabricación de viviendas en el sector de la construcción, se observa que esta está

avanzando rápidamente y se está consolidando en el mercado. Los elementos

prefabricados, aunque permiten un ahorro de tiempo en la instalación de entre un 50% y

un 80%, requiere una precisión meticulosa en su construcción y ensamblaje, lo que

puede hacer que el proceso sea más laborioso comparado con la construcción

convencional.

En la fase de análisis de la empresa, se determinó el tamaño óptimo del proyecto y la

mejor ubicación para la oficina central, que se situará en Olmué, en una zona destacada

de la comuna. El estudio de mercado reveló una falta de empresas dedicadas a la

construcción de viviendas prefabricadas en la Región, lo que representa una oportunidad

de negocio.

El estudio técnico incluyó la descripción de procesos, selección de equipos, estructura

organizacional, perfiles del personal y el marco legal necesario. La evaluación

económica, que consideró diferentes fuentes de financiamiento, mostró que la mejor

opción es un financiamiento del 75% de la inversión inicial con un crédito a largo plazo

de 5 años del Banco Estado, con una tasa de interés del 10,68% anual. Este

financiamiento genera un Valor Actual Neto (VAN) de 1087,32, un Período de

Recuperación de la Inversión (PRI) de 5 años y una Tasa Interna de Retorno (TIR) del

52%, lo que confirma la viabilidad económica del proyecto.

Finalmente, el alumno expresa su satisfacción con los conocimientos adquiridos y

aplicados durante el desarrollo de este trabajo, y valora positivamente los recursos

proporcionados por la universidad.



ANEXO: COTIZACIÓN DE INVERSIONES

A continuación, se podrán imágenes de cotizaciones realizas por internet a distintas

entidades.












































