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RESUMEN EJECUTIVO

MODSOS SpA tiene como objetivo central la creacién de un proyecto de viviendas
modulares sociales, con el propésito de abordar la creciente demanda de
viviendas en la region de O'Higgins y de esta manera elevar la calidad de vida de
las familias de bajos ingresos. Estas se comercializaran a través de un modelo de
autoconstruccion asistida, lo que reducira los costos y acercard la posibilidad de la
vivienda propia a las familias més vulnerables.

El proyecto responde a la creciente necesidad de viviendas sociales que sean de
alta calidad, economicamente accesible y energéticamente eficientes. Esta ultima
caracteristica permitira a las familias beneficiarias reducir sus gastos en consumo
basicos, generando un impacto positivo en su bienestar econémico a largo plazo.

Ademas, el proyecto promueve la autosuficiencia al permitir que las familias
participen activamente en la construccion de sus viviendas. Esto no solo reduce
los costos asociados, sino que también fortalece el sentido de propiedad y
pertenencia de las familias hacia sus nuevos hogares.

En resumen, el proyecto de MODSOS SpA no solo aborda la escasez de
viviendas en la region de O'Higgins, sino que también mejora significativamente la
calidad de vida de las familias de bajos ingresos que se beneficiaran de estas
viviendas modulares sociales.

Resultados de la Evaluaciéon Econdmica:

Proyecto Puro: Proyecto Financiado (70%)
Payback: Antes del afio 1. Payback: Antes del afio 1.
VAN: $8.298.085.525. VAN: $10.612.826.581.
TIR: 135%. TIR: 342%.
Tasa de Descuento (CAPM): 14,65%. Tasa de Descuento (WACC): 11,78%.

El proyecto de construccion de viviendas modulares sociales de MODSOS SpA se
presenta como una inversion financiera sélida y atractiva tanto para inversores
como para la obtencién de financiamiento. Los indicadores financieros respaldan
viabilidad de la inversion, y el impacto social en la comunidad es notable. La
estrategia de reduccién de costos y el enfoque en la eficiencia energética
fortalecen aun mas la propuesta.

Para los inversores interesados en una inversion rentable y con impacto social
positivo, el proyecto de MODSOS SpA es una oportunidad atractiva.



ABSTRACT

MODSOS SpA has as its central goal the creation of a project for social modular
housing, with the purpose of addressing the increasing demand for housing in the
O'Higgins region and, in this way, improving the quality of life for low-income
families. These will be marketed through a guided self-construction model, which
will reduce costs and make homeownership more accessible to the most
vulnerable families

The project addresses the increasing demand for social housing that is of high
quality, economically accessible, and energy-efficient. This last feature will enable
beneficiary families to reduce their basic consumption expenses, creating a
positive impact on their long-term economic well-being.

Furthermore, the project promotes self-sufficiency by allowing families to actively
participate in the construction of their homes. This not only reduces associated
costs but also strengthens the sense of ownership and belonging among families
towards their new homes.

In summary, MODSOS SpA's project not only addresses the housing shortage in
the O'Higgins region but also significantly enhances the quality of life for low-
income families who will benefit from these social modular homes.

Results of the Economic Evaluation:

Pure Project Financed Project (70%)
Payback: before one year Payback: before one year
NPV: $8.298.085.525. NPV: $10.612.826.581.
IRR: 135%. IRR: 342%.
Discount Rate (CAPM): 14,65%. Discount Rate (WACC): 11,78%.

The project for the construction of social modular homes by MODSOS SpA stands
as a financially sound and appealing investment opportunity for both investors and
financing. Financial indicators support the investment's viability, and the social
impact on the community is remarkable. The cost-reduction strategy and the focus
on energy efficiency further bolster the proposal

For investors interested in a profitable investment with a positive social impact,
MODSOS SpA's project is an appealing opportunity.
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1 INTRODUCCION

Desde tiempos inmemoriales la raza humana ha tenido la necesidad de
buscar un techo donde refugiarse de las inclemencias del clima, buscar proteccion
de amenazas de animales y atagues de otros seres humanos.

En el mismo orden de ideas, Abraham Maslow desarrollo una teoria
motivacional que trata de explicar que impulsa la conducta humana, a través de la
elaboracién de la “Piramide de Maslow” la que establece cinco niveles ordenados
jerarquicamente segun las necesidades humana que atraviesan todas las
personas durante su vida, posicionando a la vivienda dentro del segundo escafio
de la pirdmide, en las llamadas necesidades de seguridad, justo después de las
fisiologicas (respirar, alimentacion, hidratarse, vestirse, sexo, etc.), que son
inherentes de la raza humana.

Con la evolucion de la tecnologia y el estado del arte, durante las Gltimas
décadas la construccion de viviendas ha presentado cambios importantes,
respecto a las modalidades de edificacion, materialidad, costos y disponibilidad de
estos en la poblacion.

Dado lo anterior este trabajo busca descifrar la autoconstruccion con sus
ventajas y desventajas, lo que decantara en la generacién de un modelo que se
adapte de mejor manera a los requerimientos actuales de la sociedad, como
también al avance de la tecnologia en la construccion.

Lo anterior se obtendra a través de la aplicacion de las herramientas de la
ingenieria comercial de manera logica, procurando la obtencién de datos lo mas
fidedignos y reales, a fin de conseguir un resultado que sea aplicable en el amplio
espectro de la palabra.
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2 ORIGEN Y PROPOSITO DEL ESTUDIO

El indice de acceso a la vivienda (Price Ratio Income - PIR) presentado por
la Camara Chilena de la Construccion en agosto de 2019, es un indicador
relevante que mide la relacion entre el precio promedio de las viviendas y el
ingreso promedio de los hogares en Chile. En ese momento, este indice se situd
en 7,6, lo que significa que un hogar en Chile deberia destinar aproximadamente
7,6 afios de sus ingresos para poder financiar una vivienda. Esta cifra es
preocupante, ya que, segun la clasificacion establecida, indica que acceder a una
vivienda es severamente inalcanzable para la mayoria de las familias.

Para ponerlo en perspectiva, si consideramos el ingreso promedio en el pais,
que era de $913.000, una familia chilena tendria que destinar aproximadamente el
25% de sus ingresos durante mas de 45 afios para poder pagar una vivienda. Esto
coloca a Chile en una situacion de dificultad notable en términos de acceso a la
vivienda propia y lo sitda entre los paises con uno de los mayores desafios en este
aspecto.

Desde octubre del 2019 a la fecha se han suscitado dos crisis, una social a
través del llamado “estallido social”, que hizo evidente la desigualdad de
oportunidades que tenia la poblacién del pais, en especial el acceso a la vivienda
y un desarrollo urbanistico que segrega las ciudades por clases sociales, la
segunda crisis fue la pandemia del Coronavirus, que vino a acrecentar los
problemas ya evidenciados en la primera, ademas propiciar una crisis migratoria.

De acuerdo al catastro nacional de campamentos 2022-2023, realizado por
el Equipo Centro de Estudios (CES) TECHO-Chile, en Chile las dificultades de
acceso a la vivienda, se ha incrementado desde 81.643 familias el afio 2021, a
cerca de 113.887 familias el afio 2023, que viven en 1290 campamentos, lo que
refleja un incremento del 39,49%, no teniendo acceso a condiciones minimas de
habitabilidad, como agua potable, servicios sanitarios, electricidad, etc.

La situacion es preocupante, ya que destaca la persistente falta de acceso a
viviendas adecuadas y las condiciones de vida precarias en las que se encuentran
muchas familias en Chile. Es un recordatorio de la necesidad de esfuerzos
adicionales en el &mbito de la vivienda y la reduccién de la desigualdad en el pais.

La motivacion que me llevé a desarrollar es esta teméatica (Estudio de
prefactibilidad técnico-econdmico para el desarrollo de una constructora con un
modelo de autoconstruccion sustentable que facilite el acceso a la vivienda en
Chile), tiene que ver con el creciente deseo de desarrollar ideas de colaboracién
altruista, en bienes y servicios a aquellas personas que por el libre intercambio
gue se producen en el mercado, no son capaces de acceder a estos por el precio
gue regula el mercado.
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Esta iniciativa nace como una respuesta a la necesidad de explorar
actividades que puedan complementar el modelo econdmico tradicional. Ademas,
busca evocar la nocion del "trueque™ como una alternativa de intercambio
econdmico viable. La idea central es fomentar la solidaridad y la equidad al
proporcionar soluciones accesibles y sostenibles en el ambito de la vivienda, lo
que, a su vez, contribuira al bienestar de la sociedad y al abordaje de la
problematica de la desigualdad en Chile.

Dada la envergadura de la idea es que se puntualizé en la autoconstruccién
de viviendas, ya que como queda reflejado en los parrafos anteriores, es una
problemética creciente durante los ultimos afios.

En consideracion al tamafio del proyecto se considera que es un objetivo
realista y alcanzable, ya que se enfoca en un rubro especifico de la construcciéon y
gue dado a la literatura revisada existen antecedentes para poder desarrollar esta
idea.

Esta idea nace de la vocacion por el servicio publico que me invade
diariamente, al pensar en las personas de mas bajos recursos y desproteccion
social, creo que es necesario aportar con un grano de arena en la sociedad.
También aportard en el manejo de modelos de autoconstruccion y metodologia de
construccion, que tiene relacién con el area laboral que hoy desempenio.

Se llevara a cabo una evaluacién exhaustiva de las practicas actuales
relacionadas con la autoconstruccion. Se efectuara un analisis FODA (Fortalezas,
Oportunidades, Debilidades y Amenazas) y un analisis econométrico para
comprender la situacién presente. Ademas, se presentaran enfoques de
construccion modular contemporaneos con el objetivo de lograr resultados mas
eficaces y sostenibles.

Este proceso se basara en la recopilacién y andlisis de datos estadisticos e
histéricos relativos a los modelos de autoconstruccion. Se aplicaran modelos y
metodologias especificas para evaluar la situacion actual.

Este tema es altamente relevante y busca proporcionar soluciones rapidas a
los desafios de acceso a la vivienda. Esto se lograra a través del desarrollo y la
implementacion de nuevas tecnologias de construccién que sean mas eficientes y
sustentables, lo que tendra un impacto significativo en la mejora de las
condiciones de vivienda y en la calidad de vida de las comunidades.
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3 OBJETIVOS

Los objetivos se desarrollaron a través de la recopilacion de antecedentes

respecto de la existencia 0 no de modelos de autoconstruccién en Chile. Una vez
obtenida la informacién se acoto el objetivo general y posteriormente se
elaboraron los objetivos especificos, de acuerdo a una metodologia de andlisis
que permita un estudio acabado.

3.1 Objetivo General

Determinar la viabilidad de llevar a cabo un modelo de autoconstruccién

sustentable que facilite el acceso a la vivienda en chile mediante un estudio de
factibilidad para tomar decisiones basadas en la evidencia, generando relevancia
social y bienestar de la poblacion.

3.2 Objetivos Especificos

1.

2.

Conocer y analizar los modelos y politicas de autoconstruccién utilizados
durante las ultimas dos décadas en Chile.

Identificar las herramientas propias de la Ingenieria Comercial, que nos
pueden ayudar a analizar la efectividad de los modelos y politicas de
autoconstruccion.

Construir un modelo tedrico para la autoconstruccion de viviendas de alta
sustentabilidad, utilizando la bibliografia y webgrafia adquirida aplicando las
herramientas de la Ingenieria Comercial analizadas.

Formular una propuesta metodoldgica de trabajo para establecer un modelo
de autoconstruccién, estableciendo un cronograma de desarrollo de las
etapas.

4.1.Recoger datos de instituciones publicas y privadas de modelos de
autoconstruccion existentes, que sean relevantes para el estudio.

4.2.Aplicar un analisis FODA y econométrico de los datos obtenidos.

4.3.Definir las variables més relevantes a considerar en el disefio de un
nuevo modelo.

4.4.Realizar propuesta de un modelo de autoconstruccion sustentable y de
caracteristicas modulares.

4.5.Evaluar las ventajas comparativas del modelo respecto de las existentes.

Generar resultados finales (global o integrado) de acuerdo al método
empleado.

Aportar conclusiones desde el punto de vista académico, profesional y
personal (cosas propias).
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7. Establece o generar recomendaciones a través de los resultados y
conclusiones obtenidas.
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4 ALCANCES DEL ESTUDIO

4.1 Limites del estudio

Mediante la recopilacion de antecedentes el trabajo buscara desarrollar una
metodologia que permita evaluar cualitativamente y cuantitativamente los modelos
de autoconstruccion existentes en Chile durante los ultimos 80 afios, de manera
de obtener las fortalezas y debilidades e identificar las amenazas y oportunidades
de los modelos existentes, de esta manera proponer un modelo de
autoconstruccion a base de moédulos habitacionales mas sustentables, que
permita desarrollar una politica de vivienda mas colaborativa.

Luego de identificar las variables mas pertinentes para el modelo, se llevara
a cabo un proceso de interpolacion de datos que tomara en consideracion las
caracteristicas geograficas especificas de la Region del Libertador General
Bernardo O'Higgins. Esto se hara con el propésito de adaptar el modelo a las
particularidades geogréficas y demograficas de esta region y garantizar su
relevancia y eficacia en este contexto local.

4.2 Alcance cientifico del tipo de estudio

El documento presenta varios segmentos, el primero estara orientada a una
investigacion de tipo exploratorio, ya que se iniciara una investigacion de una
tematica que no cuenta con mucha informacién disponible, pero que ha tomado
fuerza en los dltimos afios dada a la necesidad de soluciones habitacionales.

Una vez realizada la etapa exploratoria y habiendo desarrollado una buena
base de conocimiento previo, se iniciara un enfoque de tipo descriptivo que
permitird especificar las propiedades y las caracteristicas mas ventajosas de los
modelos de autoconstruccion existentes.

Posteriormente se comienza un analisis de tipo correlacional, el cual
generard una comparacion entre lo estudiado y la propuesta de un modelo de
autoconstruccion sustentable y modular.

Finalmente, se genera el “Estudio de prefactibilidad técnico-econémico para
el desarrollo de una constructora con un modelo de autoconstruccion sustentable
que facilite el acceso a la vivienda en Chile”, de manera de establecer
conclusiones y recomendaciones para su desarrollo
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5 ESTADO DEL ARTE
5.1 Antecedentes del estado del arte

El concepto de autoconstruccion si bien no aparece definido
etimolégicamente en la lengua Castellana, pero en lengua inglesa puede
identificarse como Self-housing. (Allen, 1978) y (Turner, 2018)), quienes fueron los
primeros autores que utilizaron este concepto para referirse al fenomeno de los
poblamientos no planificados de Latinoamérica, caracterizados por viviendas
construidas y habitadas por sus usuarios.

En un contexto mas préximo a la realidad planteada por el contexto
Latinoamericano, diversos autores e investigadores del fendmeno habitacional de
los asentamientos populares, han definido el concepto a través Julian Salas
Serrano en el libro titulado “Contra el hambre de vivienda, soluciones
tecnologicas latinoamericanas, [1991]” realiza una recopilacion en torno a los
temas de la vivienda popular y social, a partir de las aportaciones de diversos
investigadores latinoamericanos. “En Latinoamérica, al margen de la arquitectura
de autor y de la construccion oficial, existe otra forma de construir, la
autoconstruccion, respuesta creativa y natural a la necesidad vital de cobijo, ante
la imposibilidad de conseguirlo en el sector formal.

La autoconstruccion es entre otras cosas construccion al ritmo de las
posibilidades y necesidades de los usuarios; es pues construccion progresiva.

En la actualidad, hablar de autoconstruccién supone en algunos casos hablar
de autodisefio, autogestién, métodos de autoayuda, bancos de materiales,
construccion progresiva, enriqueciendo en algunos aspectos el sistema original
por medio de la integracion de nuevos elementos y conceptos.

Mediante autoconstruccion, tradicionalmente se construia en las zonas
rurales. Desde los afios sesenta se presenta como explosivo fenémeno urbano.
(Salas Serrano, 1992).

En el contexto Chileno, se pueden resefiar los aportes y definiciones que
involucran el tema de la construccion del habitat popular a través de los enfoques
de vivienda progresiva, vivienda social y autoconstruccion de vivienda a partir de
los estudios de Joan Mc Donald, Luis Bravo Heitmann, Carlos Martinez Corbela,
Gladys Rubio Mufioz, Carla Gonzalez Maier, Rubén Sepulveda y Margarita
Greene, entre otros, quienes desde diversas Opticas han estudiado y formulados
aproximaciones para situar e incorporar el fenémeno de la vivienda social desde la
investigacion al marco de las Politicas Publicas en materia de vivienda. Ademas,
se debe destacar los aportes desde entidades que han estimulado, desarrollado y
difundido estas investigaciones, citando entre ellas a la Corporacién de Promocién
Universitaria (CPU), Instituto de la Vivienda (INVI) de la Universidad de Chile, el
Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales de la Pontificia Universidad Catélica
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de Chile, La Universidad de Valparaiso a través de la Facultad de Arquitectura, el
Ministerio de la Vivienda y Urbanismo (MINVU). Dentro de las Instituciones
dedicadas a la lucha contra precariedad y marginalidad habitacional actualmente
se debe destacar a la Fundacion Un Techo para Chile, (UTPCH), Organizacién no
gubernamental que ha impulsado campafas de apoyo y erradicacion de
campamentos a lo largo del pais.

Self - help housing.

“Estudios realizados por C. Abrams y J. Turner en el ambito de proyectos
financiados por organismos internacionales ayudan a definir las lineas
fundamentales de las politicas de intervenciones basadas en el Self - help (término
mucho méas amplio de autoconstruccién). Los estudios de Abrams y Turner
confirman el hecho que la mayoria de las familias pobres deciden qué cosa
construir, cuando construir, partiendo de la base de sus propias necesidades, sus
aspiraciones y sobre todo ahorrar al maximo los recursos econémicos disponibles
sin recurrir a créditos dificilmente accesibles a familias que generalmente no
tienen sueldos fijos.

La vivienda se convierte en un pilar fundamental para la economia familiar. Una
porcion del terreno ocupado de manera no autorizada, o incluso una posible
expansion de la casa, puede ser utilizada para alquilar a otra familia 0 compartida
con parientes, lo que contribuye a fortalecer las economias familiares. Las
politicas centradas en el concepto de "Self-Help" se enfocan principalmente en
dos tipos de intervenciones:

v' El"upgrading," que se refiere a la mejora de los barrios marginales existentes
mediante la provision de servicios, la renovacion de viviendas y la
construccion de redes de infraestructuras, entre otras medidas.

v' El "sites and services" implica la preparacion de areas destinadas a nuevas
construcciones, proporcionando infraestructura basica, en las cuales las
familias asignadas tienen la posibilidad de edificar o mejorar sus viviendas.

En estos dos tipos de intervenciones, especialmente en el segundo, se emplea
ampliamente el método del "core housing" el cual implica la construccién de un
ndcleo inicial compuesto por una unidad edilicia basica que no esta
completamente terminada, como una habitacidén con servicios o solo la estructura
basica de servicios, o incluso solo las cimentaciones con las paredes de soporte,
entre otras opciones.
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5.2 Tipos de Autoconstruccion
5.2.1 Laautoconstruccién como proceso

Se entendera como proceso el como de la autoconstruccion. Para su matizacion
se han tenido en cuenta varios aspectos: el sistema de organizacion, de gestion y
desarrollo de la vivienda; la expectativa de las familias que impulsa a una accion
determinada, y el tiempo que implica su ejecucion.

La mayoria de los procesos estudiados se sustenta en el esfuerzo de cada familia
y en sistemas de ayuda, cuya eficiencia y eficacia aumentan segun el nivel de
organizacion, sistematizacion y gestion que permita un mejor producto y la
optimizacién de los recursos (Salas Serrano, 1992).

De forma aproximada, se pueden matizar hasta seis tipos de autoconstruccion en
funcién de sus procesos (Ver Anexo N.° 1):

Autoayuda.

Autoayuda con asesoria técnica.

Ayuda mutua.

Cooperativismo de ayuda mutua.

Grupos de autoayuda con apoyos externos.

Proceso mixto: realizacion por agente externos y autoayuda.
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5.2.2 Laautoconstruccién como producto

Se juzga el producto ejecutado no exclusivamente por su apariencia formal, nivel
de calidad y volumen delimitado, sino también por su definicién conceptual y de
disefio (Salas Serrano, 1992). (Ver Anexo N.° 2).

La casuistica recogida en el Anexo N.° 2, se ha establecido en forma secuencial,
de manera tal que se puedan seguir las posibles etapas por las que transcurre la
vivienda evolutiva. Desde una fase formativa (c.), de desarrollo (d.), de
consolidacion (e.), iniciando con un estado provisional (a.), que presenta el riesgo
de convertirse en permanente, y terminando en la vivienda acabada (f.).

5.2.3 La autoconstruccién: aspectos tecnologicos

El marco tecnoldgico se presenta como un conjunto de factores que influyen en la
conceptualizacién del proceso y como una herramienta que facilita la concrecion y
ejecucion del producto final.

Este marco tecnologico abarca una amplia gama de elementos, que incluyen
materiales, maquinaria, herramientas, mano de obra, asi como conceptos
constructivos y estructurales. Todos estos elementos estan interconectados para
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formar un sistema integral que, junto con el proceso, constituye una metodologia
especifica para llevar a cabo la autoconstruccion.

La practica de la autoconstruccion abarca desde los niveles mas primarios de
tecnologias hasta los que generan productos de industrializacion ligera, dejando
fuera los sistemas sofisticados de alta tecnologia que suponen importacion y
sustitucion de mano de obra, de la que hace uso intensivo la autoconstruccion
(Salas Serrano, 1992).

Se delimitan, en Anexo N.° 3, cuatro niveles tecnologicos diferenciados:

Tecnologia precaria.

Tecnologia artesanal.

Tecnologia de industrializacion incipiente.
Tecnologia de industrializacion asimilable.

oo op

5.2.4 Laautoconstruccion: aspectos socio/politicos

En cada marco politico determinado resulta factible y aconsejable tener presente,
de una parte, las necesidades y requerimientos de habitat de la sociedad, sus
expectativas y actitudes; y, por otra, su poder adquisitivo, que al ser limitado
restringe su acceso a una mayor calidad de vida. En las actitudes estatales ante la
autoconstruccion puede detectarse una gradacién que abarca desde combatirla,
hasta fomentarla como una posible solucién al problema habitacional (Salas
Serrano, 1992).

Estos elementos determinan las condiciones bajo las cuales se da o no la
autoconstruccion en Latinoamérica y el porqué de tal o cual alternativa. Cinco
posibles estatus que deben interpretarse de forma muy amplia, se han recogido en
el Anexo N.° 4, al tratar de analizar las actitudes reales de los aparatos oficiales
frente a la autoconstruccion:

Politica de hostilidad.
Politica de indiferencia.
Politica de tolerancia.
Politica de patrocinio.
Politica de promocion.

©T Q0T

5.3 La autoconstrucciéon en Chile

En la autoconstruccion en Chile se da de manera precaria y artesanal, sin la
asistencia de organismos técnicos que avalen un desarrollo urbanistico mas
armonico y los estudios de proyectos de arquitectura y especialidades de acuerdo
a la normativa vigente.

26



Para obtener una vision mas global de los modelos de autoconstruccion en el pais
se debid recurrir a antecedentes de mas larga data, ya que hoy no existen muchos
modelos regulados.

Algunos ejemplos de modelos de autoconstruccion son los siguientes:

5.3.1 VillalLa Reina - 1967 La autoconstruccién tutelada (Marquez B., 2006)

La construccion de Villa La Reina recoge los postulados centrales y mas radicales
de la época: la integracion social a la ciudad y a las fuentes laborales; la
participacion, la organizacion y la autoconstruccién. Villa La Reina se inspira
también de la constatacion de una sociedad chilena y santiaguina que tiende a
segregar y marginalizar.

El proyecto de Villa La Reina tuvo ciertamente reticencias entre los vecinos mas
acomodados de la comuna, la instalacion de pobladores en la avenida central no
solo “afeaba” el entorno, también bajaba la plusvalia de los suelos comunales.
Evitar la erradicacion de los méas pobres y marginales a la periferia de la ciudad
constituia un principio basico de politica social y disefio urbano de la época.

En este proceso de amalgama y al mismo tiempo de desviacion de los estandares
tradicionales de segregacion urbana, Castillo Velasco concibe el Parque Industrial
como un elemento fundamental de este proyecto. El barrio industrial surgio a
finales de la década de 1960 con el propésito de aumentar los ingresos
municipales y convertirse en una fuente de empleo importante para la comunidad,
especialmente para los habitantes de Villa La Reina. El proyecto original planteaba
la integracién del Parque Industrial en el desarrollo comunitario, al mismo tiempo
gue se buscaba satisfacer las expectativas de los trabajadores no solo en lo que
se refiere a lo laboral, sino también en aspectos como la formacién técnico-
profesional, actividades de recreacion, atencion meédica y servicios sociales.

La autoconstruccion se considera como un "energia" y un valor central en la
busqueda de una sociedad mas justa y democratica, que vincula las acciones de
los residentes con las esferas de lo publico y, ciertamente, con lo politico. Esto
constituye el fundamento del proyecto.

Villa La Reina, responde a un anhelo de la época de pensar las politicas
habitacionales de manera articulada a la planificacién urbana y a una ciudad mas
amable y capaz de contener en si misma los principios de una sociedad mas
predispuesta a convivir en sociedad. El proyecto del disefio urbano de Villa La
Reina, donde solo hay cuatro arterias principales que desembocan en Avenida
Larrain y pasajes que dan a esquinas que forman pequefias plazoletas, contiene
elementos que reflejan este objetivo de articular el disefio urbano a la vida
comunitaria. Castillo Velasco considera que la cultura en todas sus facetas,
incluyendo la cultura de las actividades cotidianas y el conocimiento, la cultura de
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la coexistencia y el comportamiento civico, la cultura de la creatividad y la libertad,
asi como la cultura de la celebracion y el ritual, es intrinseca a la calidad de vida.
De acuerdo con su perspectiva, la cultura debe ocupar un lugar central en las
estrategias de desarrollo, en la misma medida que las obras materiales asociadas
a la prosperidad economica. (Marquez B., 2006).

5.3.2 Poblacion “El Esfuerzo” Osorno

La poblacién “El Esfuerzo” se encuentra en la zona oriental de la ciudad de
Osorno. Se trata de un conjunto residencial que se establecié en 1970 con la
formacion del comité llamado “El Esfuerzo - Sagrado Corazon” (Navarrete Moya,
2012).

La poblacién "El Esfuerzo" se compone de dos sectores. El Primer Sector cuenta
con 90 viviendas, mientras que el Segundo Sector alberga 111 viviendas. Todas
estas viviendas fueron construidas a través del sistema de autoconstruccion y
tienen un tamafo de 60 metros cuadrados, siendo de estructura de madera. Los
terrenos tienen una extension cercana a los 200 metros cuadrados.

En la actualidad, este barrio es conocido por su tranquilidad y alberga una
considerable poblacién de adultos mayores, en su mayoria, jubilados y
pensionados.

llustracién N.° 1:  Plano de Localizacion Poblacion El Esfuerzo | 'y Il en Osorno
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Fuente: Elaboracién propia.
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5.3.3 ONG Vivienda Local 2021

Muchas familias al no encontrar en el mercado una vivienda de calidad a su
alcance, optan por emprender procesos de autoconstruccion sin asistencia ni
planificacion, poniendo en riesgo sus recursos y la posibilidad de concretar su
proyecto. Es en este sentido que la ONG Vivienda Local entrega a las familias el
apoyo gue necesitan de forma asequible a través de un Programa de
Autoconstruccion Colaborativa.

El programa de Autoconstruccién Colaborativa es una metodologia de trabajo
donde puedes emprender una construccion de forma segura y transparente,
asesorado y acompafiado durante todo el proceso por un equipo de profesionales.
Seras protagonista de un proceso en el cual se involucran diferentes actores,
permitiendo en conjunto lograr una vivienda de calidad, mas adecuada a tus
necesidades y bolsillo. El esquema de la autoconstruccion colaborativa se muestra
en llustracion N.° 2.

llustracion N.° 2:  Esquema de autoconstruccion ONG Vivienda Local

Fuente: https://viviendalocal.cl/

Esta ONG entrega el apoyo a familias que desean construir su vivienda,
resolviendo los problemas técnicos y de disefios relacionados con el arte del buen
construir, pero no soluciona la problematica a familias de bajos recursos que no
tienen como financiar la construccion y el terreno donde se emplazara. (Caceres
Luke, 2016).
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5.3.4 Ministerio de Vivienday Urbanismo

Viviendas de “autoconstruccion asistida” es la modalidad que utilizo el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo para viviendas sociales, el que funcionaba depositando a
la persona beneficiada un subsidio desde 650 UF.

A través del Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, el SERVIU va depositando
en una tarjeta a nombre de la persona beneficiada el dinero correspondiente para
la compra de materiales, pago de planos y mano de obra, a medida que el usuario
vaya presentando resultados en los avances de la obra.

La iniciativa surgi6 a partir de los desastres ocurridos en Chile y se ha
implementado para procesos de reconstruccion de vivienda, principalmente en
sitios rurales dispersos donde no hay capacidad de traslado, ni es rentable para
una empresa constructora ejecutar obras. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
2023).

5.3.5 Conclusién

Considerando todos los autores citados, diremos que existe un elemento en
comun, como por ejemplo la situacion de las personas que buscan con ansias la
obtencién de una vivienda propia y que en el afan de obtener su meta estarian
dispuesto a participar en procesos de autoconstruccion, lo anterior se ve reflejado
en la proliferaciébn de campamentos y tomas. Lo anterior se podria complementar
con el apoyo de financiamiento (a través de subsidios o banco de materiales),
como también la asignacion de terrenos destinado a este fin.

Para verificar esto, es necesario hacer un analisis de los modelos de
autoconstruccion utilizados por las diferentes instituciones (estado, ONG,
fundaciones, etc.) de esta manera analizaremos el entorno en que se desarrollan,
en otras palabras, la condicion que no depende de la institucion, de lo que algunas
condiciones son negativas y otras positivas, asimismo se realizara un analisis
interno de las instituciones. Con lo anterior obtendremos las fortalezas y
debilidades de los organismos que entregan estos servicios, como también las
amenazas y oportunidades que enfrentan los modelos.

Con los datos obtenidos realizaremos un analisis FODA para poder observar
oportunidades de proyeccion de un nuevo modelo de autoconstruccion.
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5.4 Marco teérico del Estado del Arte
5.4.1 Analisis del macroentorno PESTAL o PESTEL.

Se llevard a cabo una investigacion de los factores externos relacionados con el
entorno de la industria. En este sentido, los aspectos politicos, econémicos,
sociales, legales, ambientales y tecnoldgicos son esenciales para determinar el
éxito del plan de negocio. Este andlisis proporcionard una comprension mas
amplia del entorno macroecondémico de la industria. Esto permite determinar las
fortalezas y debilidades de la empresa, que, a pesar de ser una empresa en
formacion, podemos determinar segun el resultado esperado de nuestra
evaluacion (eNom, LLC, 2023).

[lustracién N.° 3: Anélisis PESTAL o PESTEL.

Politico

Econdmico

Tecnoladgico

Ecoldgico o ambiental

Fuente: https://economipedia.com/definiciones/analisis-pestel.html.

5.4.2 Analisis del Microentorno (Cinco fuerzas de Porter)

El modelo de las 5 fuerzas de Porter constituye una metodologia de analisis para
investigar acerca de las oportunidades y amenazas en una industria determinada,
gue para nuestro caso serda la construccién de soluciones habitacionales.

En otras palabras, este modelo investiga si es rentable crear una empresa en un
determinado sector. Esto, en funcién de la estructura del mercado.

Cada una de 5 las fuerzas de Porter es un factor que influye en la capacidad de
obtener beneficios y son las siguientes:

a. Intensidad de la competencia actual.
b. Competidores potenciales.
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c.  Productos sustitutivos.
Poder de negociacion de los proveedores.
e. Poder de negociacion de los clientes.

o

llustracion N.° 4: Las 5 Fuerzas de Porter

5 FUERZAS DE PORTER

COMPETIDORES
POTENCIALES

INTENSIDAD DE
LA COMPETENCIA

PODER DE
NEGOCIACION
DE LOS
PROVEEDORES

PODER DE
NEGOCIACION
DE LOS CLIENTES

PRODUCTOS
SUSTITUTIVOS

Fuente: https://economipedia.com/definiciones/las-5-fuerzas-de-porter.html.

Todo ello esta desarrollado en el libro “Estrategia competitiva: Técnicas para
analizar industrias y competidores” de Michael E. Porter, publicado en 1982.
(eNom,LLC, 2023).

El principal objetivo de este analisis es buscar las oportunidades e identificar las
amenazas para las empresas ya ubicadas en una industria y para aquellas que
planean ingresar. Asi, se determinan sus capacidades para obtener ganancias.

Segun este modelo, el grado de atractivo de una industria viene determinado por
la accion de estas cinco fuerzas competitivas basicas que, en su conjunto, definen
la posibilidad de obtencion de mayores rentabilidades.

En este sentido, el andlisis de Porter se puede realizar para cualquier mercado
con la idea de mejorar la rentabilidad a largo plazo. Ademas, permite aumentar la
resistencia ante situaciones no previstas. Ejemplo de lo anterior seria que nuestra
comparniia se vea lo menos afectada posible cuando tenga lugar una recesion
economica.

Las fuerzas de Porter se definen, entonces, de la siguiente manera:

Competidores potenciales: Corresponde a aquellas empresas nuevas en la
industria que desean acaparar mayor participacién en el mercado. Estos nuevos
competidores, pueden afectar a la industria reduciendo la rentabilidad de los
antiguos participantes de la misma, trayendo consigo amenaza para aquellas
empresas ya instauradas en el mercado. Esto se relaciona directamente con el
concepto de barreras de entrada existentes y las acciones de represalia que
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pudiesen tomar los participantes de la industria. Las barreras de entrada son
aguellos mecanismos propios de la industria, o generados por los participantes de
esta, que de una u otra forma impiden el ingreso de aquellas firmas que pudieran
verse tentadas a participar del sector industrial. Por ejemplo, si las barreras de
entrada de la industria son altas, y se esperan represalias de los competidores
establecidos, entonces, la amenaza de nuevos entrantes sera baja, y la
rentabilidad del sector sera moderada.

Algunas de estas barreras de entradas son: Economias de escala por parte de la
oferta, beneficios de escala por parte de la demanda, requisitos de capital, costos
por cambio de proveedor por parte de los clientes, acceso a canales de
distribucion y politicas de gobiernos restrictivas.

Poder de negociacién de los proveedores Cuando los proveedores poseen un
mayor poder sobre sus clientes pueden captar un mayor margen para si, ademas
de controlar la calidad de sus productos y servicios, condicionando a los actores
de la industria. Cuanto mayor poder tengan los proveedores, menor sera el
atractivo de la industria.

Poder de negociacion de los clientes: Cuando los compradores poseen un
mayor poder sobre la industria, son ellos quienes determinan la calidad del
producto o servicio. Esto hace que la competitividad dentro de la industria sea
mayor, disminuyendo la rentabilidad de la misma.

Productos sustitutivos: No sdlo los nuevos entrantes a una industria afectan a
los participantes establecidos, sino que, la amenaza de nuevos productos o
servicios sustitutos también forman parte de las fuerzas que inciden en el sector.
La rentabilidad de la industria se ve afectada cuanto mas grande es la amenaza
de estos sustitutos.

Intensidad de la competencia actual: Esta fuerza, al igual que las anteriores, al
ser alta disminuye la rentabilidad de la industria. Esta rivalidad se puede dar por
diversos motivos, tanto propios del mercado, como inducidos por los competidores
que participan en el sector industrial. La disminucion de la rentabilidad dependera,
entonces, de la forma en que se da la competencia.

Algunos motivos pueden ser:

Lento crecimiento del sector

Barreras de salida altas

Competencia por ser lider de la industria

Poco entendimiento entre competidores
Muchos competidores y/o similares en tamafio

SNANENENEN

Resumen del analisis del Macroentorno y Microentorno (FODA) Luego de realizar
un analisis del macro y microentorno, es necesaria una herramienta que permita
resumir aquellos factores que le proporcionen a la empresa una forma de abrirse
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camino dentro de la industria. Mientras un analisis interno de la compafiia da a
conocer sus fortalezas y debilidades, un analisis externo muestra aquellas
oportunidades y amenazas que ofrece el sector a la firma. “La matriz de las
amenazas, oportunidades, debilidades y fortalezas (FODA) es una herramienta de
ajuste importante que ayuda a los gerentes a crear cuatro tipos de estrategias:
estrategias de fortalezas y oportunidades (FO), estrategias de debilidades y
oportunidades (DO), estrategias de fortalezas y amenazas (FA) y, por ultimo,
estrategias de debilidades amenazas (DA)” (David, 2003).
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6 PROPUESTA DE LA METODOLOGIA DE TRABAJO

Se presenta una propuesta metodoldgica que busca definir el método a través
del cual se identificaran las variables mas ventajosas de los modelos de
autoconstruccion existentes en Chile y que hayan significado un éxito en su
implementacion, de manera de poder desarrollar un modelo més sustentable y
modular, que permita solucionar de manera mas rapida y efectiva el problema
de acceso a la vivienda en el pais.

1. En esta primera etapa para conocer y analizar los modelos y politicas de
autoconstruccion utilizados durante las tltimas ocho décadas en Chile, se
va a alcanzar a través de una profusa y metddica investigacion bibliografica,
la cual abarcara papers como La casa "otra": la autoconstruccion segun el
M.L.T. Tecnologia y Arquitectura (Allen, 1978). El resultado de esta
construccion del estado del arte esté entre los capitulos 5.1, 5.2, y 5.3 entre
las paginas 23 a 30. El tiempo invertido fue de 8 semanas para esta parte
de la investigacion.

2. La segunda fase se realizé buscando e identificar las herramientas propias
de la Ingenieria Comercial, que nos pueden ayudar a analizar la efectividad
de los modelos y politicas de autoconstruccion. En especifico lo relacionado
con el area de marketing, econometria, finanzas, entre otros. Este apartado
de la investigacion se encuentra en el capitulo 5.4 entre las paginas 31 a
34. El tiempo utilizado para esta revision de la ingenieria comercial fue de 3
semanas.

3. El desarrollo de los puntos 1y 2 permitié construir un modelo teérico
para la autoconstruccion de viviendas de alta sustentabilidad,
utilizando la bibliografia y webgrafia adquirida aplicando las
herramientas de laingenieria Comercial analizadas. El tiempo utilizado
para esta etapa fue de 2 semanas.

4. Una vez identificado el modelo tedrico con el conocimiento de las tres
etapas anteriores, lo cual me permitio tener amplios fundamentos teéricos y
conocimiento de como se enfrenta el tema principal de investigacion de esta
tesis, se procedio a la formulacion de una propuesta metodoldgica de
trabajo para establecer un modelo de autoconstruccion, estableciendo
un cronograma de desarrollo de las etapas de la propuesta
metodoldgica especifica.

Cada una de las 6 fases de esta propuesta totaliza un tiempo estimado de
18 semanas.
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Propuesta Metodoldgica Especifica:

4.1.Como primera etapa de la propuesta metodoldgica especifica, se
recogeran antecedentes de instituciones publicas y privadas de
modelos de autoconstruccion existentes, de manera de definir la
informacion relevante para el estudio.

4.2.Habiendo obtenido los antecedentes, se realizard un analisis
economeétrico de los datos obtenidos, de manera de definir las
variables que més afectan al desarrollo de un modelo de
autoconstruccion. Teniendo los datos del analisis econométrico, se
aplicara un analisis FODA que permita identificar las fortalezas y
debilidades (Analisis Interno) y la Amenazas y oportunidades (analisis
externo), que permita desarrollar una estrategia para la elaboracion del
nuevo modelo.

4.3. |dentificadas las variables mas relevantes, se definiran aquellas que
seran consideradas en el disefio del nuevo modelo.

4.4.1dentificadas las variables se realizard una propuesta de un modelo
de autoconstruccion sustentable y de caracteristicas modulares,
de acuerdo al mas avanzado estado del arte, que permite el uso de la
tecnologia en la actualidad.

4.5. Desarrollado el nuevo modelo, se evaluaran las ventajas
comparativas del modelo nuevo respecto de los existentes, a fin de
determinar los aspectos diferenciadores que

5. Una vez desarrollado el nuevo modelo y habiendo identificado sus ventajas
comparativas respecto de los modelos existentes, se generaran los
resultados finales (global o integrado) de acuerdo al método empleado.

6. Teniendo los resultados finales se estableceran conclusiones desde el
punto de vista académico, profesional y personal.

7. Finalmente se estableceran recomendaciones a través de los resultados y
conclusiones obtenidas, de manera que se pueda generar una politica de
autoconstruccion en chile que involucre al sector privado, estatal y a las
personas que requieren de soluciones habitacionales.

En Anexo N.° 5 se muestra el cronograma de la propuesta metodolégica.
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7 APLICACION METODOLOGICA

7.1 Identificacion de la Situacion actual

El afio 2023, de acuerdo a la Camara Chilena de la Construccion (CChC) se
registra en Chile un déficit habitacional de 1.089.000 viviendas y que
corresponden 3.267.000 personas, afectando principalmente a los sectores de
mas bajos recursos ya que se concentran los dentro de los primeros Deciles | al VI
y con un rango de ingreso entre $0 a $1.044.632, también se puede detectar que
esta estimacién un estd compuesta por 441.000 familias (40,5%) que viven
allegadas por incapacidad financiera, 333.000 familias (30,6%) que ocupan
viviendas irrecuperables, 161.000 familias (14,8%) que viven allegadas y
hacinadas y 154.000 familias que viven en campamentos (14,1%).

7.2 Situacién Base

Chile es un pais que se encuentra expuesto de manera constante a cambios y
desafios debido a fendmenos naturales catastréficos como terremotos, maremotos
y aluviones. Ademas, recientemente, ha experimentado el impacto de la pandemia
del COVID-19, la cual ha traido consigo graves consecuencias economicas,
incluyendo la inflacién, el desempleo y la escasez de recursos econdmicos. A esto
se suma el contexto global de conflictos, como las guerras entre Ucrania y Rusia y
el conflicto entre Israel y Hamas, que han contribuido a la complejidad de la
situacion econdmica y geopolitica en la actualidad. Estos factores representan
desafios significativos para el pais y sus habitantes.

Es fundamental mencionar que, debido al problema de la falta de produccién de
materiales de construccion necesarios para llevar a cabo las obras, causado por el
cierre de fronteras que afecto las importaciones y generé demoras en la llegada de
barcos a los puertos, junto con la escasez de mano de obra en las fabricas debido
a las medidas de cuarentena relacionadas con la pandemia, las constructoras se
vieron obligadas a hacer frente a un aumento significativo en sus costos durante la
ejecucion de proyectos de construccion. Este incremento en los costos ha tenido
un impacto negativo en la situacion financiera de numerosas constructoras. De
hecho, mas de 144 empresas constructoras han solicitado la quiebra debido a
problemas de insolvencia econdémica, lo que destaca los desafios adicionales que
enfrenta el sector de la construccion en Chile.

7.3 Situacion sin proyecto

La situacién base sin proyecto, es decir sin el desarrollo de una alternativa de
construccion de vivienda social mas econdémica, y de mas rapida construccién, con
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las condiciones Optimas para una familia y amigable con el medio ambiente,
acrecentara la brecha de viviendas que se requieren para cubrir el déficit actual.

A esto también debemos agregar la brecha econémica que se ha generado a
causa de la pandemiay sus efectos de inflacidon ya que esto afecta de gran
manera a la Unidad de Fomento (UF) la cual ha subido considerablemente de
valor encareciendo a las familias a concretar ahorros minimos requeridos (30 UF)
para la postulacion a subsidios, asi como también el aumento de las tasa de
interés y el CAE(Carga Anual Equivalente) lo que se transforma en un
encarecimiento de los créditos hipotecarios y de consumo, como también el valor
de los terrenos y viviendas.

7.4 Situacion con proyecto

El desarrollo de un modelo de autoconstruccion sustentable que facilite el acceso
de la vivienda en Chile, beneficiara a todas aquellas familias que no cuentan con
los recursos necesarios para adquirir una vivienda propia, permitiendo con esto
reducir la desigualdad de acceso a esta, entregando mas dignidad a los
propietarios.

La no realizacion de este proyecto continuara exacerbando el déficit de viviendas
gue enfrentamos en la actualidad, sobre todo teniendo en cuenta que este déficit
sigue en aumento afio tras afio. Esto se ve agravado por el aumento en los
precios de las viviendas que se ha producido después de la pandemia del COVID-
19 y las actuales guerras. La necesidad de abordar de manera efectiva el acceso
a viviendas asequibles se vuelve ain mas apremiante en este contexto.

Por lo antes mencionado, es importante definir en este proyecto la brecha de
viviendas en Chile y después proyectar la cantidad de viviendas que se requiere
construir anualmente para definir con este sistema de autoconstruccion llegar en
un periodo de mediano y largo plazo llevar este déficit a cero.

Las alternativas constructivas mostradas en la Tabla N.° 1, reflejan los diferentes
sistemas de autoconstruccion, en cuanto a su innovacion, ventajas y desventajas
de los modelos, podemos referir que los mas utilizados son los sistemas Indigena,
Convencional y Prefabricado IN SITU.

Tabla N.° 1: Diferentes Sistemas de Autoconstruccion.

1.- Tiene un costo de 1.- Se requiere un tiempo Se utilizan materiales

construccion mas bajo. mayor de construccidn, el cual  reciclados, de cada
INDIGENA 2.- Es ecolégicamente es afectado por los cambios localidad o en desuso

mas natural y se adapta de climaticos. por los mismos

al medio ambiente. pueblos.
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CONVENCIONAL

PREFABRICADO
IN SITU

RACIONALIZADO

COMPONENTES
PREFABRICADOS

KIT
PREFABRICADO

1.- La persona que
construye
(autoconstructor) se debe
capacitar en diferentes
areas a construir.

1.- La persona que se
autoconstruye participa
activamente en el taller
de construccién de
partes y piezas.

1.- Se utilizan materiales
acoplados a precios muy
competitivos.

2.- Se trabaja en base de
Kits parciales y
componentes
estructurales de nucleo o
piel.

1.- Rapidez y flexibilidad
en el montaje de las
piezas.

1.-El kit completo es
entregado directamente
por la fabrica que
construye las partes al
consumidor para un
montaje IN SITU.

Fuente: Elaboracion propia.

7.5 Separabilidad de Proyectos

1.-Se requiere de una persona
gue esté completamente
capacitada para los trabajos.
2.- Los tiempos requeridos de
construccién son mas
extensos.

1.-Se requiere de una ayuda
reciproca y exclusiva de
personas capacitadas en los
diferentes oficios de la
construccion.

1.-Se requiere de una persona
gue esté técnicamente
capacitada para los trabajos.

1.-Es de alto costo y es
incompatible con los otros
sistemas de autoconstruccion.

1.Trabaja con un sistema de
suministro y volumen
requerido.

Son materiales
establecidos y que se
compran con un cierto
disefio y tamafio, son
de facil instalacion.

El taller de
construccién es de
facil reinstalacion en
diferentes obras.

Se utilizan montajes
en forma de paneles.
Materiales
dimensionados y
compatibles en
diferentes conexiones
de montaje.

Sus partes y
componentes son de
menor valor y mas
flexibles en sus
distintos traslados.
Sus partes y
componentes son de
menor valor y mas
flexibles en sus
distintos traslados.

Este proyecto muestra la relacion del costo, beneficio de la autoconstruccion, esto
con el fin de dar una solucion mas rapida y eficiente, al déficit de viviendas en
chile, este plan se basa en una combinacion de ayudas, beneficio y apoyos entre
las familias y el estado, para de esta forma potenciarlas y las soluciones agiles de
vivienda, esto como se menciond anteriormente apoyada en una red de subsidios
de construccion en terreno propio, la utilizacion de terrenos sin uso por parte de
bienes nacionales y apoyo técnico a las personas.

Los subsidios del gobierno en este momento entregan un monto de 400 UF para
construccion de viviendas de hasta 2.200 UF y que estan ubicadas en las regiones
focalizadas en el proyecto.
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7.6 Métodos de medicion de beneficios y costos

Para el proyecto de construccion de viviendas modulares en cuestion, se aplicara
un modelo que considera la oferta y la demanda, tomando en cuenta la poblacion
de la region de O’Higgins como potenciales compradores. Se dara prioridad a
aguellos que han expresado interés en la adquisicion de viviendas dentro de
plazos determinados, asignando un valor a las propiedades que desean adquirir.
Ademas, los costos estaran directamente relacionados con la ejecucion y el
funcionamiento del proyecto, incluyendo el capital necesario, la compra de
materiales de construccion, maquinaria, salarios, combustible y los permisos
requeridos.

A estos costos se les afiadira un margen de beneficio, que estara vinculado al
ahorro que experimentaran los habitantes de la region. Esto se determinara
mediante la medicion de la distancia entre la zona de construccion de viviendas y
otros sitios de interés, considerando factores como el tiempo, los costos de
transporte y el combustible necesario para desplazarse a estas ubicaciones.

Para este analisis se propone seguir los siguientes pasos:

1) Investigar y determinar todos los costos relacionados al proyecto.
2) Investigar y establecer el precio de las viviendas.

3) Establecer los ingresos por venta de viviendas.

4) Realizar un flujo de caja con un horizonte de tiempo de 5 afios.

7.7 Método de evaluacion de rentabilidad que se usar

La metodologia que se usara para evaluar la factibilidad econémica del proyecto
estara compuesta por un analisis de costos y beneficios, con los que se realizara
un flujo de caja, para obtener los indicadores que seran relevantes para la
definicion de la mejor alternativa de solucion.

Los métodos a utilizar son:

e Valor Actual Neto (VAN)
e Tasa Interna de Retorno (TIR)
e Payback o Periodo de Recuperacion del Capital (PRC)

El objetivo del andlisis de costo beneficio, es desarrollar un modelo de
autoconstruccion en el cual sus beneficios sean superiores a los costos que
implica desarrollar un proyecto mas amplio de construccién habitacional.

Para la elaboracion del flujo de caja se debe estimar las siguientes variables:

e Beneficios esperados.
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Costo de inversion y operacion.
Costo de Capital.

Nivel de Inversion.

Tipos de Impuestos.
Amortizaciones y depreciaciones.

Se realizaran flujos de cajas, considerando distintos porcentajes de financiamiento
(proyecto puro y con financiamiento)

7.8 Programacion de las actividades de la evaluacion del proyecto (Carta
Gantt)

Para la evaluacion del proyecto se necesitaran 178 dias corridos de acuerdo a
Tabla N.° 2 y detalle de Anexo N.° 6.

Tabla N.° 2. Carta Gantt evaluacion del proyecto.

Fechas .
N.° Actividades — A N.
Inicio | Término] Dias
A JAgradecimientos 09-10-23) 09-10-23 1
B _|Resumen Ejecutivo 10-10-23) 10-10-23 1
C_ JAbstract 10-10-23] 10-10-23 1
1 JIntroduccion 11-10-23] 11-10-23 1
2 |Origen v propésito del estudio 01-05-23] 04-05-23 4
3 | Obietivos 01-05-23] 07-05-23 Fi
4 JAlcances del Estudio 07-05-23] 10-05-23 4
5 |Estado del Arte 11-05-23] 15-05-23 5]
6 |Propuesta de la metodologia de trabaio 16-05-23] 20-05-23 5
7 JAplicacion metodoldagica 21-05-23] 23-05-23 3
8 |Estudio de Mercado 24-05-23] 30-06-23 38
9 | Estudio Técnico 19-06-23] 11-10-23 115
10 JEstudio Marco Legal 24-07-23) 30-07-23 7
11 _JEstudio Tributario 31-07-23] 06-08-23 7
12 |Estudio Societario 07-08-23] 13-08-23 7
13 JEstudio Ambiental 14-08-23] 20-08-23 7
14 |Estudio Econdmico Financiero 21-08-23] 07-10-23 48
15 JResultados 09-10-23] 09-10-23 1
16 JConclusiones 10-10-23) 10-10-23 1
17 _JRecomendaciones 11-10-23] 11-10-23 1
18 | Bibliografia 01-05-23] 11-10-23 164
19 |Webarafia 01-05-23] 11-10-23 164
20 JAnexos 01-05-23] 11-10-23 164
21 JAcronimos 11-10-23] 11-10-23 1
17 _)Entregas profesor Guia 1
17.1 JEnirega 1 01-05-23] 27-05-23 27
17.2 |Entrega 2 28-05-23] 30-06-23 34
17.3 |Entrega 3 01-07-23] 20-08-23 21
17.4 JEntrega 4 21-08-23] 20-09-23 k3l
17.5 |Entrega Final 21-09-23] 12-10-23 22
17.5 |Presentacion Tesis 26-10-23] 26-10-23 1
TOTAL 1758

Fuente: Elaboracion propia.
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8 ESTUDIO DE MERCADO

8.1 Definicién del Producto y/o Servicio

El presente estudio de prefactibilidad, se evaluara desde un punto de vista
econdémico y social la viabilidad de desarrollar un modelo de autoconstruccion
sustentable que facilite el acceso de la vivienda en Chile, tomando en cuenta la
diversidad de métodos constructivos que hoy existen, que han permitido disminuir
los tiempos de ejecucion de las obras, como también permitir que personas con
una preparacion basicas puedan ejecutar los trabajos.

El término autoconstruccion como ya se ha explicado altamente, hace énfasis en
la construccidn de viviendas por sus futuros moradores o en conjunto con
familiares, vecinos o personas que comparten un mismo fin (la vivienda propia).
En este sentido, una construccion mas rapida permitird disminuir prontamente la
brecha de viviendas unifamiliares que hoy existe en Chile.

En conjunto con el avance del estado del arte de la construccion, hoy en dia es
posible contar con alta tecnologia para obtener una alta eficiencia energética, que
permite una disminucion en los costos que se paga por consumos energeéticos.

Respecto a las politicas habitacionales, es posible identificar en la Resolucion
Exenta N.° 7712 de 16 de junio 2017, un cuadro normativo y tabla de espacios
usos minimos para el mobiliario, para proyectos del programa de fondo solidario
de eleccion de vivienda DS N.° 49, en el cual se sefiala que, para una vivienda con
tres dormitorios y un bafio, se debe considerar una superficie minima de 50 m2, de
acuerdo a Tabla N.° 3.

Tabla N.° 3: Tipo de vivienda para proyectos de fondo solidario segin DS N.° 49.

RECINTO Sin aplicar subsidio de densificacion en altura
ESTAR, COMEDOR Y S;
COCINA

Bafio con inodoro, lavamanos, tina o receptaculo de
ducha y espacio para artefacto lavadora.

Dormitorio con cabida para una cama de 150 cm X
200 cm.

Dormitorio con cabida para dos camas de 90 cm X
200 cm, debe considerar pasillos entre cama.
Dormitorio con cabida para una cama de 90 cm x 200

BANO
DORMITORIO PRINCIPAL
SEGUNDO DORMITORIO

TERCER DORMITORIO

cm.
LOGIA Recinto logia para instalacion de 1 lavaderoy 1
lavadora.
CLOSETS ;Itlrj:znos tres closets de 50cm x 60 cm x 140 cm de
SUPERFICIE MINIMA 50 m2

Fuente: Elaboracion propia.
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Es en ese sentido que se propone un sistema modular de construccién el cual se
adecue facilmente al modelo de autoconstruccion y cuente con los requerimientos
técnicos de habitabilidad, eficiencia y ahorro energético, asi como también una
disminucién en los costos de construccion.

8.2 Descripcion del Mercado Consumidor o Mercado por Cubrir o Area de
Influencia

Los principales consumidores seran personas de los segmentos de menores
ingresos, que no cuenten con una vivienda propia y que se encuentren en
condicion de allegado, arrendatario o vivan en campamentos.

Dado que en chile existe una diversidad de condiciones climéticas, la solucion
habitacional que se planteard abarcara desde la region de Coquimbo hasta la
region de la Araucania, a fin de establecer un modelo que satisfaga en gran
medida las inclemencias climaticas que afectan la zona en cuestion. Pero se
puntualizara el proyecto en la region de O’Higgins.

8.3 Andlisis de la Demanda del Producto y/o Servicio

Para determinar la demanda del proyecto se revisaran las estadisticas emitidas
tanto por el observatorio de la vivienda dependiente del MINVU, asi como también
de las encuestas del INE y CASEN que son la que reflejan con méas especificidad
la cantidad de poblacion focalizada dentro de las regiones antes mencionadas que
son las que tienen una mayor incidencia de vulnerabilidad.

8.3.1 Analisis de la demanda pasada

La demanda pasada se establecera de acuerdo a las estadisticas del Observatorio
Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo en el estudio denominado “Déficit
Habitacional Cuantitativo Casen en Pandemia 2020 y cifras comparables 2015-
20227, en este documento es posible observar la evolucion de la demanda
habitacional en Chile, presentando informacion de los afios 2015, 2017, 2020 y
2022, la cual se muestra a continuacion:
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8.3.1.1 Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total
de hogares afio 2015.

Tabla N.° 4: Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total de
hogares afio 2015.

DEFICIT CUANTITATIVO
Total Déficit

Nucleos

NUmero de

Hogares Viviendas Hogares Cuantitativo

allegados

Irrecuperables allegados hacinados
231.320 780 5.530 7.526 13.836
600.561 2.527 7.617 14.394 24.538
2.224.535 12.013 115.171 84.273 211.457
[ O'Higgins ~ 295.272 2.310 5.621 7.352 15.283
344.391 3.966 4.525 9.696 18.187
674.218 5.864 12.405 15.823 34.092
310.694 2.376 2.752 9.261 14.389

5.608.591 36.261 189.885 | 173.764 | 399.910

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social - CASEN 2015 con factores de expansion
CENSO 2017

8.3.1.2 Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total
de hogares afo 2017:

Tabla N.° 5: Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total de
hogares afio 2017.

DEFICIT CUANTITATIVO

Numero de o NUcleos Total Déficit
Hogares Viviendas Hogares allegados Cuantitativo
Irrecuperables allegados haci
acinados
248.987 750 14.675 6.766 22.191
638.336 2.813 21.516 15.731 40.060
2.405.686 15.992 183.990 83.494 283.476
316.229 1.778 8.088 7.053 16.919
368.428 3.174 10.021 6.504 19.699
169.957 2.581 3.762 2.594 8.937
555.113 3.728 21.844 9.937 35.509
335.751 1.915 5.427 7.549 14.891

6.037.414 38.621 315.081 161.119 514.821
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social - CASEN 2017
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8.3.1.3 Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total
de hogares afio 2020.

Tabla N.° 6: Déficit habitacional cuantitativo segun tipo de requerimiento y total de
hogares afio 2020.

DEFICIT CUANTITATIVO

NUmero de Nucleos Total Déficit

Viviendas Hogares o s
Hogares allegados Cuantitativo
Irrecuperables allegados hacinados

Region

Coquimbo 277.803 2.241 9.130 4.390 15.761
Valparaiso 681.004 5.135 21.770 10.418 37.323
Metropolitana 2.708.929 10.607 141.448 73.714 225.769
341.990 1.599 8.808 4.126 14.533
Maule 397.633 2.816 12.888 7.778 23.482
Nuble 181.748 447 2.617 1.735 4.799
Biobio 570.900 1.888 18.418 7.273 27.579
La Araucania 341.645 2.672 4.829 5.866 13.367

Nacional 6.578.326 35.587 269.747 132.779 438.113

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social - CASEN en pandemia 2020

A pesar que en los cuadros mostrados anteriormente se observa una disminucién
durante el afilo 2020 del déficit habitacional, es importante indicar que dado a los
impactos econdémicos que genero la pandemia, asimismo el incremento de la
inmigracién en Chile, se estima que el afio 2022 esta se increment6
considerablemente, haciendo mas latente una solucion mas rapida y efectiva para
esta problematica.

Conforme a los antecedentes indicados precedentemente, se proyectara la
demanda futura de soluciones habitacionales requeridas, de manera de establecer
proyectar un patron de construccién que permitan llevar este déficit al minimo
posible en un periodo acotado de tiempo.

<

8.3.1.4 Déficit cuantitativo de viviendas por region afio 2022.

Tabla N.° 7: Déficit cuantitativo de viviendas por region afio 2022.

% de % del
viviendas déficit AN S
Déficit en déficit regional % Viviendas |% Hogares A/I:é\luacc:ce)gs Hacina/:ﬂento
Habitacional segln segln Irrecuperables | allegados Hacginadosy No Ambpliable
total de déficit P
viviendas nacional

0, 0, 0,
NACIONAL 541.295 8,3% 6,6% (35.587) (2%%%7) (123‘;'5;?9) (1%%11?2)

17.557 6,4% 3,2% 12,8% 52,0% 25,0% 10,2%

44.742 6,6% 8,3% 11,5% 48,7% 23,3% 16,6%
[[O'Higgins™ | 17.432 5,1% 3,2% 9,2% 50,5% 23,7% 16,6%
PUENE 0 26374 6,7% 4,9% 10,7% 48,9% 29,5% 11,0%
6.272 3,5% 1,2% 7,1% 41,7% 27,7% 23,5%
32.227 5,7% 6,0% 4,0% 57,2% 22,6% 14,4%
15.743 4,6% 2,9% 17,0% 30,7% 37,3% 15,1%

289.086 10,7% 53,4% 48,9% 25,5% 21,9%

Fuente: Analisis Técnico de la Propuesta Déficit Cero Abril 2022, Centro UC
Politicas Publicas.
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De acuerdos de los datos de la demanda pasada estudiados para la region de
O’Higgins en parrafos precedentes, esta presenta un déficit habitacional
cuantitativo, de acuerdo a Tabla N.° 8, considerando para los afios sin datos
(2016, 2018, 2019 y 2021) un promedio de los valores del afio anterior y posterior.

Tabla N.° 8. Déficit habitacional cuantitativo histérico region de O’Higgins.
Afio 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Déficit habitacional 15.283 16.101 16.919 16.124 15328 14533 15.983 17.432
Fuente: Elaboracion propia.

8.3.2 Analisis de la demanda actual

En el andlisis de la demanda actual, se pueden evidenciar los resultados
obtenidos en el informe de politica monetaria emitido por el Banco Central en
Marzo del 2022, la cual explica la alta inflacién que esta sufriendo nuestro pais,
Sus causa y consecuencias, en este sentido podemos inferir las causas
Macroecondmicas las cuales estan referidas a la pandemia de COVID la que ha
significado un gran problema econémico mundial, también la guerra de Ucrania 'y
el desabastecimiento de materias primas por causa de falta de mano de obra para
fabricarla o la logistica de transporte mundial debido a las cuarentenas y cierres de
fronteras las cuales recién se estan abriendo en nuestro pais pero a su vez
cerradas en algunos paises; en cuanto al tema microecondmico los beneficios del
estado en cuanto a bonos universales y los retiros de las AFP, han ayudado a
potenciar los problemas econémicos esto porque al haber mayor dinero circulante
hay mas demanda de productos y el excesivo aumento del gasto, especialmente
en bienes de consumo durable, sigue siendo el principal factor detras de la mayor
inflacion.

En cuanto al tema de la vivienda esto ha sido relevante segun el informe, la
variacion anual del IPC ha aumentado en los Ultimos meses y se ubica en torno a
5,1% acumulado ultimos 12 meses, esto afecta directamente en la tasa de interés
de los créditos de consumo y los créditos hipotecarios, estos mas afectados aun
ya que la inflaciébn también ha hecho aumentar la UF (Unidad de Fomento) la cual
es la base de los créditos hipotecarios.

En cuanto a la demanda de productos el informe destaca el alza de los precios de
productos como los materiales para la reparacion de la vivienda con un aumento
del 16,5% anual, esto produce ain mas escasez de la que existe producto de la
pandemia.

Dado estos aumentos podemos concluir que la inflacion de nuestro pais afecta a
la economia de las familias y también en las necesidades de vivienda, produce
mas hacinamientos ya que el aumento de las tasas de interés cierra las puertas de
las familias para la obtencién de créditos que les permitan adquirir sus viviendas y
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el alto valor de la UF afecta en el valor de los arriendos, esto a pesar que el estado
aumento los montos y las cantidades de subsidios de arriendo para ayudar a las
familias, de igual manera estos no son suficientes ademas son entregados por
tiempo acotado (2 afos) a la espera de algun subsidio habitacional, por este
motivo las familias deben verse en la obligacién de vivir de allegados con otro
familiares de este modo poder ahorrar o solventar los gastos de las familias, estos
aportes se ven aun mas afectados por la escasez de propiedades en arriendo.

8.3.3 Analisis de la demanda futura

Para realizar el analisis de la demanda futura debemos conocer el comportamiento
futuro de los actores y factores econémicos de este proyecto el cual es afectado
fuertemente por la estructura actual y esperada del mercado.

El mercado habitacional esta conformado por los compradores (beneficiarios) y los
vendedores (las inmobiliarias y el estado) los cuales pasan a ser principales
potenciales de este proyecto lo Unico que cambia.

El andlisis de la demanda futura se puede establecer de acuerdo a las estadisticas
del Observatorio Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, encuesta CASEN
y datos aportados por el INE tomando como una proyeccion futura los afios 2015 a
2022, también se contemplaran los datos entregados por el servicio nacional de
migraciones (extranjeros con residencia definitiva en Chile).

Ademas, este analisis contempla los aportes gubernamentales (subsidios) y la
cantidad total de terrenos disponibles en bienes nacionales para las respectivas
regiones de modo de proyectar la cantidad de viviendas a construir segun los
terrenos y las normativas vigentes, a su vez se contempla también las diferentes
opciones de terrenos privados en venta que permitan a los comités poder
comprarlos a un precio mas razonable.

Como aporte a este proyecto también se contara con la ayuda de la tarjeta del
actual banco de materiales, asegurando que los convenios actuales con las
empresas del rubro de la construccion para de esta forma confirmar y asegurar la
disponibilidad de los materiales de construccion, los valores de los materiales y el
abastecimiento de estos de forma de cumplir con los requerimientos necesarios en
la construccion de las viviendas para cumplir con los plazos dispuestos en la
respectiva carta Gantt del proyecto.

Finalmente, conforme a la demanda pasada, se realiza una proyeccion lineal para
obtener la demanda futura, conforme se muestra en tabla N.° 9.
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Tabla N.° 9: Demanda habitacional futura.

Afio 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Déficit habitacional futuro 16.311 16.388 16.466 16.543 16.620 16.698
Fuente: Elaboracion propia.

8.4 Andlisis de la Oferta del Producto y/o Servicio

En la actualidad, en nuestro pais la oferta de viviendas cada dia es mas escasay
de més alto valor, esto debido a variados factores econdémicos de la oferta que se
pueden determinar en:

1. Numero de distribuidores de modulos de construccion.

2. Localizacion de las obras a realizar.

3. Capacidad de logistica de abastecimiento, instalacion y transporte de
modulos.

Calidad y precio de los materiales de construccion.

Valor de los terrenos.

6. Cantidad de subsidios.

o h

8.4.1 Analisis de la oferta pasada

La oferta de proyectos de viviendas en nuestro pais, estaba en aumento y
generando empleabilidad pero basada en la construccion tradicional, en donde los
tiempos de construccion son extensos en proyectos con financiamiento
compartidos (subsidios y crédito bancario) o solo con crédito bancario, cuando
estos proyectos de construccion son proyectos sociales construidos por el estado
(MINVU), son aun mas extensos, esto debido a la tardanza en los planes de pago
gue tiene el estado la cual avanzan conforme se cumplen con los hitos de
construccion que ademas estan con un retraso.

Con lo antes mencionado, podemos inferir que la construccién estaba en una
correlacion al alza, pero esto para ciertos niveles de la poblacion que cumplen con
la capacidad de crédito, esta situacién no es la misma en los niveles de la
poblaciéon méas vulnerable, ya que la construccion es mas lenta, lo que genera un
exceso de demanda.

Para determinar la oferta pasada de viviendas en la region de O’Higgins
calcularemos el porcentaje de poblacién de la regién respecto del pais, conforme a
las proyecciones del INE, este porcentaje se aplicara a la oferta nacional, la que
corresponde a la venta de viviendas del pais mas los subsidios a clases media y
emergentes, ya que los subsidios de sectores vulnerables son proyectos
realizados por EGIS, y de esta manera obtendremos la oferta pasada.
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En primera instancia calcularemos el % de la poblacion de la region de O’Higgins
respecto a la poblacion nacional, conforme se muestra en tabla N.° 10.

Tabla N.° 10: % poblacion de la region de O’Higgins vs pais.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Déficit habitacional
O'Higgins

Déficit habitacional
pais

% déficit de la
region O'Higgins vs 5,19% 5,19% 5,18% 5,15% 5,12% 5,09% 5,09% 5,09%
pais

Fuente: Elaboracion Propia-.

17.971.423 18.167.147 18.419.192 18.751.405 19.107.216 19.458.310 19.678.363  19.828.563

931.982 942.520 954.279 966.486 978.868 991.063 1.000.959 @ 1.009.552

Posteriormente estableceremos la oferta a nivel nacional, la que incluira las ventas
a nivel nacional y los subsidios para adquisicion de viviendas, conforme se
muestra en Tabla N.° 11.

Tabla N.° 11: Oferta de viviendas a nivel nacional

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ventas de Viviendas g, 377 53309 60706 64.054 62.978 47.066 59.877 41.839

nuevas pais
at‘/f’esr:gg’ adquisicion 55 350 55540 53322 50585 59976 55186 55968  56.247
S;g;i:l nivel 137.727 108.849 114.028 114.639 122.954 102.252 115.845 98.086

Fuente: ventas de viviendas (Camara Chilena de la Construccion) y subsidios
adquisicion de viviendas (Comision de Vivienda, Urbanismo y Bienes Nacionales).

Finalmente, en tabla N.° 12 se muestra la oferta pasada en la regién de O’Higgins.

Tabla N.° 12: Oferta pasada de viviendas.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Oferta viviendas a nivel
nacional
% de oferta region
O'Higgins (Segun déficit)
Oferta viviendas region
de O'Higgins

Fuente: Elaboracion propia.

137.727 108.849 114.028 114.639 122.954 102.252 115.845 98.086
5,19% 5,19% 5,18% 5,15% 5,12% 5,09% 5,09% 5,09%

7.142 5.647 5.908 5.909 6.299 5.208 5.893 4.994

8.4.2 Analisis de la oferta actual

Actualmente, el &rea de la construccion estd mas desarrollada que antes, y el
modelo de autoconstruccion también se ha modernizado con nuevos materiales y
técnicas de construcciébn mas rapidas.

El modelo presentado es aun mas rapido ya que el hecho de poder construir en
modulos permite que cada vivienda a parte de cumplir con las normativas también
permite que se adapte a la situacion familiar, con esto si las necesidades de las
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familias aumentan en grupo familiar basta con poder agregar mas médulos para
cubrir las necesidades.

Sin embrago, dado la situacién econémica del pais, derivados de la pandemia,
guerra en Ucrania y situacion politica del pais la oferta ha ido disminuyendo
significativamente.

8.4.3 Analisis de la oferta futura

Con este proyecto modular se puede abastecer de manera mas rapida, el déficit
habitacional ya que al tener una capacitacion incluida la construccion es mas
rapida y se acortan los plazos en comparacion con la construccién tradicional.

La oferta futura se obtendra de la proyeccion lineal de la oferta pasada, cuyos
resultados se muestran en tabla N.° 13.

Tabla N.° 13: Oferta habitacional futura regién de O’Higgins.
Afio 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Oferta Futura 5.043 4.859 4.674 4.489 4.304 4.120
Fuente: Elaboracion propia.

8.5 Participacion del Proyecto en el mercado

De acuerdo a lo senalado en el “Analisis Técnico de la Propuesta Déficit Cero abril
2022, Centro UC Politicas Publicas” en Chile existen 6.521.627 hogares,
presentando un déficit cuantitativo nacional de 521.295 a nivel nacional, lo que
representa un 8,3% de los hogares a nivel nacional.

El proyecto se enfocara en la region del Libertador General Bernardo O’Higgins, la
cual presenta 341.804 hogares, con un déficit cuantitativo de 17.432, que
corresponde a un 3,22% del déficit nacional.

El mercado actual al que apunta el servicio, inicialmente alcanzara a tres tipos de
consumidores siendo estos, hogares, instituciones publicas y empresas privadas.

La constructora MODSOS, tendrd un modelo de negocio B2B (Business to
Business) y B2C (Business to Costumer) lo que le confiere moverse
transversalmente en variados segmentos de negocios y adecuar sus promociones
dependiendo del tramo a abordar. En el caso de negocios B2B, la constructora
MODSO enfocara sus servicios en instituciones publicas, como el ministerio de
vivienda y municipalidades, y de esta manera generar los contactos con las
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empresas privadas, como las Entidades de Gestion Inmobiliaria Social (EGIS),
como también con empresas constructoras.

Por otra parte, la clientela B2C se acercara motivada por la publicidad obtenida
por el area B2B, considerando en esta poblacion las familias de los sectores de
MAas bajos recursos.

Por lo anterior se estima que la poblacion a atender serd familias de padres
adultos-jévenes que deseen obtener una vivienda a un menor precio y la empresa
MODSOS abarcara menos del 1% de la brecha existente, conforme a la capacidad
productiva definida.

8.6 Externalidades Positivas

Las externalidades positivas que genera la adquisicién de la vivienda propia, son
la disminuciéon de las condiciones de hacinamiento, mejora de las condiciones
sanitarias de las familias, mejora tanto la salud de la poblacién y el aprendizaje
obtenido por esta a través de la educacién formal. Con todo, es plausible que
estas externalidades se materialicen principalmente cuando las familias
abandonan niveles criticos de hacinamiento, asociados a niveles de mayor
pobreza, y que, por el contrario, no sean del todo relevantes cuando una familia
mejora su vivienda a partir de una situacion ya aceptable. Por ello, es posible
argumentar que este primer objetivo de politica publica es pertinente para justificar
el apoyo al acceso a viviendas de las familias mas vulnerables, y no para justificar
disminuciones generalizadas del precio relativo de las mismas.

Una segunda justificacion potencial para esta franquicia surge de considerar la
adquisiciébn de una vivienda como un mecanismo de ahorro. Asi, bajo ciertas
circunstancias, puede ser necesario dinamizar el mercado habitacional para
aumentar el ahorro privado. Las circunstancias que pueden hacer necesario un
incentivo al ahorro pueden referirse tanto a un nivel de ahorro privado muy bajo a
nivel agregado que ponga en peligro los equilibrios macroecondémicos, como a
miopia de los agentes econdmicos a nivel individual que les impida proveer lo
suficiente para su futuro.

Suponiendo una situacion inicial caracterizada por familias hacinadas en viviendas
precarias, sin servicios sanitarios, ubicadas en lugares peligrosos para la salud,
tales como lechos de rio, laderas de volcan, basurales, los beneficios de trasladar
a una familia a una vivienda nueva, segura, higiénica, ubicada en un lugar que no
presenta peligro para la vida serian:
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v' Mejoramiento en las condiciones de salud de los miembros de la familia.

v" Disminucion de enfermedades del aparato digestivo, del aparato respiratorio y
mejoramiento de la salud mental.

v" Disminucion de los gastos en salud por menor ocurrencia de enfermedades.

v" Disminucion del ausentismo escolar (implica esperanza de mayores ingresos
futuros).

v Disminucion del ausentismo laboral.

v" Aumento en la percepcion de seguridad de permanencia en su vivienda por

parte de la familia.

Aumento en la seguridad de vida frente a condiciones peligrosas del medio.

Mejoramiento del clima psicolégico y afectivo entre los miembros de la familia.

Aumento de la autoestima de los miembros de la familia y mejores

perspectivas de insercién formal en la sociedad.

ANANIRN

8.7 Analisis del Sistema de Comercializacion

La estrategia comercial que se define para este proyecto esta basada en las
cuatro decisiones fundamentales que influyen individual y globalmente en la
composicién del flujo de caja del proyecto. Tales decisiones se refieren a calidad,
rapidez, precio de los materiales y tasacion de los terrenos y distribucion
geografica de las viviendas.

La politica de comercializacion e integracion de las viviendas sociales como
objetivo principal se efectuara en la region de O’Higgins y posteriormente a las
regiones de Coquimbo, Valparaiso, Metropolitana, Maule, Nuble, Bio-Bio y La
Araucania, esperando poder en un futuro pasar a ser una politica de estado donde
se pueda satisfacer las necesidades de viviendas y exigencias de las personas.

8.7.1 Sistemas Existentes y Sistema Propuesto.
8.7.1.1 Sistemas Constructivos Existentes.

Para el tipo de vivienda estudiado, existen los siguientes tipos de construccion
mas utilizados, cuya informacion fue obtenida de evtconstrucciones.cl (Vivanco
Iriarte, 2023):

a) Construccion en Albafileria:

Este Sistema constructivo es el mas utilizado, tanto en el norte, sur y centro del
pais. Se trata de un ladrillo de arcilla construido de manera artesanal cuyas
medidas son 15cm. x 30cm. x 5cm., éstos se pegan uno sobre otro formando
hiladas tipo soga dejando los vanos para puertas y ventanas.
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El adhesivo es un mortero de pega fabricado con arena, cemento y agua, al igual
gue el estuco. Los muros se construyen sobre la base de un cimiento de hormigén
con 20% de bolon desplazador y un sobrecimiento de hormigon armado. Estas
casas deben llevar pilares y cadenas del mismo material que el sobrecimiento. La
cubierta de la techumbre es principalmente de zinc, pero también se utiliza en
menor medida, pizarrefio, teja chilena y o tejuela asfaltica.

b) Construccion de Madera:

Estas pueden ser de diferentes tipos de madera, pero los més utilizados son pino
y alamo con escuadrias de 2"x2”, 2"x3” y 2"x4” para la construccion de muros
estructurales y tabiques interiores. El revestimiento tanto interior, exterior, cielos y
aleros son de madera elaborada (tinglado y cielo machihembrado).

En la actualidad las casas de madera se revisten con diferentes tipos de
materiales, por ejemplo: fibrocemento, yeso-carton, OSB, siding, etc. Las cubiertas
de techumbre mas utilizadas son de zinc y fibrocemento.

c) Construccién de Covintec:

Este material es relativamente nuevo, se trata de paneles de 1,22 x 2.44 m de
diferentes espesores de poliestireno expandido de alta densidad (15 kg x m3),
cubierto por una malla de acero la cual después de instalada se estuca.

Las ventajas del Covintec son: Rapidez constructiva, gran resistencia térmica y
acustica, gran resistencia estructural (1200 kg x m. lineal) y se pueden hacer
edificaciones de hasta 2 pisos.

d) Sistema de Panel SIP (Structural Insulated Panels)

Se trata de un panel prefabricado, conformado por dos planchas de OSB con alma
de espuma rigida de poliestireno de alta densidad (EPS). Se utilizan,
fundamentalmente, para generar elementos modulares y, junto con el sistema de
plataforma, abarcan cerca del 80% del mercado de la construccion en madera en
Chile.

Una de sus principales ventajas es que demanda un menor tiempo de
construccion en comparacion con otros materiales, pues los paneles vienen listos
para el montaje. Por esta misma razon, tanto la mano de obra como la
complejidad de la labor también se ven reducidas, lo que puede significar una baja
en los costos generales de ejecucion. Otra ventaja es que permite llevar a cabo
una obra limpia, sin pérdidas ni desechos.

Entre sus limitaciones, esta el hecho de que los paneles OSB deben ser tratados
con algun tipo de revestimiento ignifugo para que el sistema constructivo SIP
responda de manera 6ptima frente al fuego.
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e) Sistemas en perfileria metalica tipo METALCOM:

Se trata de un método de construccion rapido y limpio, que permite levantar una
casa de 200 metros cuadrados en sdlo 90 dias, con apenas seis operarios, y por
el mismo precio que la construccién tradicional.

El sistema usa paneleria armada con perfiles metalicos galvanizado., arriostrados
con placas de OSB o malla Jaenson o placas de fibrocemento u otros,
interiormente placas de yeso carton, etc. y entre placas materiales aislantes
acustico y térmico; esta nueva técnica permite ensamblar una casa como si se
tratara de un mecano: mediante el uso de tornillos y simples herramientas
manuales. Este sistema constructivo, se compone de una serie perfiles canales
solera superior e inferior) y montantes, son galvanizado de alta resistencia, unidos
entre si por medio de tornillos auto perforantes. Con estos perfiles se puede
construir la estructura completa de viviendas, oficinas, escuelas, etc. Los
elementos de perfiles estructural son de rapida y simple construccion, por ser
livianos y faciles de instalar.

8.7.1.2  Sistema propuesto.

El sistema constructivo propuesto se fundamenta en el concepto conocido como
MPOSS (Modular Preassembly Off-Site System). Este enfoque de construccion
implica la prefabricacion de diferentes modulos o componentes de edificacion
fuera del sitio de construccion principal. Estos médulos son posteriormente
transportados al lugar final donde se ensamblaran para formar la estructura
completa. Un aspecto destacado de este sistema es su capacidad para permitir el
desmontaje y reensamblaje de la edificacion en un lugar diferente si es necesario.
Ademas, este enfoque representa una fusion de varios sistemas constructivos
existentes, combinando lo mejor de cada uno de ellos para lograr eficiencia y
flexibilidad en la construccion.

Este sistema presenta diversas ventajas, entre las que se incluyen la reduccion de
los tiempos de construccion, la disminucién de los riesgos de accidentes laborales
y la minimizacién del desperdicio de materiales. Ademas, resulta en la creacion de
estructuras livianas, desmontables, duraderas y reutilizables. Estos atributos
tienen un impacto positivo en la sostenibilidad y en la reduccion del impacto
ambiental.

8.7.2 Estrategia Comercial

Para la estrategia comercial se decidi6 utilizar las 4 P del Marketing:
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8.7.2.1 Producto.

La empresa constructora MODSOS ofrecera viviendas de tipo modular que se
entregaran junto con un conjunto de instrucciones detalladas. Esta propuesta
permite que los clientes, con la ayuda de su familia y su red de apoyo cercana,
COmo amigos y vecinos, puedan construir sus propias viviendas de manera
autonoma.

Ademas, MODSOS contara con un equipo de profesionales especializados en el
campo de la construccion que brindaran asesoramiento técnico, normativo y legal
a los clientes durante todo el proceso de construccion. Esta asistencia garantiza
que la construccion se realice de acuerdo con los estdndares y regulaciones
requeridos, ofreciendo tranquilidad a los clientes y asegurando la calidad y
seguridad de las viviendas.

En la etapa inicial del proyecto, se creara un modelo de vivienda estandar. A
medida que el proyecto avance, se tiene previsto ampliar la gama de modelos
disponibles. Esta estrategia de diversificacion de la oferta tiene como objetivo
atraer a un espectro mas amplio de clientes al ofrecer una variedad de opciones
de viviendas que se adapten a diferentes necesidades y preferencias.

Las viviendas podran implementar sistemas de eficiencia energética (paneles
fotovoltaicos, termopaneles energia edlica o iluminacion led), conforme a
requerimientos del cliente, lo que se evaluara dependiendo de la zona geografica
en que se ubique la propiedad.

8.7.2.2 Precio

Para determinar los precios de cada vivienda, en primera instancia se elaborara un
presupuesto estimativo de los costos que implica la fabricacién en serie de las
viviendas modulares, el costo del asesoramiento profesional y los gastos
generales de mantener una maestranza y oficina para el funcionamiento de la
empresa constructora.

Posteriormente se realizara una investigacion de mercado, para tener
conocimiento de los precios que cobran las empresas del rubro que operan en la
region del Libertador General Bernardo O’Higgins actualmente, y de esta manera
realizar una comparacion con los precios establecidos preliminarmente.

Lo anterior permitira establecer un precio razonable y sostenible en el tiempo.
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8.7.2.3 Punto de Venta

El punto de venta se ubicaré inicialmente en la comuna de Olivar, que limita con la
capital regional de la Regidon de O'Higgins, Rancagua. Esta eleccion se debe a
gue Rancagua es la ciudad que concentra la mayor poblacion en la region y es el
centro de servicios de la provincia de Cachapoal. Como resultado, muchas
personas de comunas circundantes viajan diariamente a Rancagua para llevar a
cabo diversos trAmites y actividades. Esta ubicacién estratégica en Olivar permitira
acceder a una poblacion diversa y ofrecer las viviendas modulares a un publico
mas amplio.

También se tendra como punto de venta la pagina web.

8.7.2.4 Promociodn

Se inicia con presentacion de los tipos de viviendas en instituciones publicas, tales
como el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) y municipalidades de la
region de O’Higgins, de manera de publicitar nuestros productos en sus oficinas.

Lo anterior, permitira evaluar la posibilidad de registrarse como Empresa de
Gestion Inmobiliaria Social (EGIS), lo que posibilitara la gestién de proyectos
habitacionales sociales, para participar de subsidios habitacionales.

Se elaboraran planes para empresas privadas, de manera de promocionar la
ayuda social de sus empleados, la idea es funcionar como cooperativa y de esta
forma fomentar la responsabilidad social empresarial.

Adicionalmente se realizara una campafia de Marketing digital en la region a
través de redes sociales, indicando nuestro productos y servicios.

Finalmente es importante analizar si se debe hacer publicidad a través de radios
comunales o locales, ya que, hay un gran numero de poblacion en la region que
carece de internet.
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8.7.3 Analisis externo e interno
8.7.3.1 Andlisis del macroentorno PESTAL (externo).

8.7.3.1.1 Anélisis Politico

En el rubro de la construccién, existen dos ministerios importantes que actian a
nivel nacional y regional:

Ministerio de Obras Publicas: Encargado de dotar al pais de obras de
infraestructura publica, asi como regular y apoyar la gestion de los recursos
hidricos que garantice su preservacion y disponibilidad, como, por ejemplo,
carreteras, hospitales, puentes, puertos, etc.

Ministerio de Vivienda y Urbanismo: Encargado de garantizar el derecho a la
ciudad y a la vivienda digna y adecuada, recuperando el rol del Estado a través de
una planificacion y gestion territorial que considere la participacion de las
comunidades, entregando soluciones habitacionales y urbanas oportunas, de
calidad, sustentables, pertinentes y seguras para las personas, con perspectiva de
género y foco en los grupos de especial atencion.

A nivel comunal la Direccion de Obras Municipales (DOM), es la encargada de
velar por el cumplimiento de las normas que regulan la planificacion urbanay la
edificacion, por ello, si quieres llevar a cabo un proyecto de edificacion o
urbanizacién debes obtener la autorizacion respectiva en este servicio.

Desde fines del afio 2019 y con motivo del estallido social, Chile se encuentra en
un proceso de cambio, dado que se debate la modificacion de la constitucién,
trayendo en si inestabilidad politica y econémica, ya que la hoja de ruta que hoy
nos guia podria cambiar. En ella se busca establecer el acceso a la vivienda digna
para todas las personas.

También desde el afio 2022, se encuentra en discusion la Reforma Tributaria,
cuyos objetivos generales son: recaudacion, justicia distributiva, legitimidad
recaudatoria, modernizacion tributaria y eficiencia. Lo anterior, se espera alcanzar
a través de: la reestructuracion del impuesto a la renta; limitacion de exenciones y
combate a la elusion y evasion fiscal; nuevo impuesto a la riqueza; y entrega de
recursos fiscales para dar nuevos beneficios a la clase media. Dentro de la
iniciativa se busca eliminar el tratamiento diferenciado de exenciones que reciben
las “viviendas econdmicas” reguladas en el DFL2 de 1959, del Ministerio de
Hacienda, en materia de arriendo y herencias, sujetandolas al régimen general.”
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Por otro lado, un factor relevante al momento de comprar una vivienda son las
contribuciones asociadas. Las contribuciones son un impuesto patrimonial sobre
los bienes raices que corresponde a un porcentaje del avalto de las propiedades,
y se aplica tanto a propiedades agricolas como no agricolas, y es determinado por
el Sll.

8.7.3.1.2 Anélisis Econémico

En la actualidad la actividad econdmica en Chile ha sufrido un retroceso, dafio
colateral, derivado del estallido social que se generd en octubre del afio 2019, la
guerra entre Rusia y Ucrania en febrero del 2022, la pandemia del coronavirus que
afect6 al pais desde marzo del afio 2020 a la fecha (aunque ya superada segun la
OMS) y la guerra iniciada entre Israel y Hamas en octubre del afio 2023. Lo
anterior, se ha traducido en un lento avance econdémico, lo que se ve reflejado en
un aumento del desempleo, que alcanzo6 un 9,0% durante el trimestre mévil junio
2023 - agosto 2023 (Instituto Nacional de Estadistica, 2023), considerado alto ya
que una economia sana considera una tasa natural de paro del 7%.

Otro de los factores a considerar es el crecimiento, y que, para Chile durante el
primer trimestre del afio 2023, el Producto Interno Bruto present6 una caida de
0,6% respecto de igual periodo del afio anterior. La demanda interna, en tanto, se
redujo 8,0% reflejo de una menor inversién y consumo (Banco Central, 2023). En
linea con la economia del pais la construccion presentd una variacion de -0,9%,
con resultados disimiles dentro de la actividad. La caida en actividades
especializadas fue compensada, en parte, por un aumento en edificacion y obras
de ingenieria. En contraste, la actividad aumento6 segun cifras con ajuste
estacional, como se muestra en Grafico N.° 1.

Grafico N.° 1: Tasa de crecimiento sector construccion.
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Fuente: Banco Central.
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Respecto de la inflacion, en septiembre de 2023 el indice de Precios al
Consumidor (IPC) anoté una variacion mensual de 0,7%, acumulando 3,3% en lo
que va del afio y un alza a doce meses de 5,1%, si bien la variacion anual del IPC
descendio, sigue estando muy por sobre la meta de 3% y que, de acuerdo al
Informe de Politica Monetaria de marzo del 2023, a fines del 2024 retornara a los
niveles considerados como sanos (Servicios de Impuestos Internos, 2023).

Los resultados anteriores no son considerados como buenos, pero muestran
sefales de recuperacion, lo que implica que, durante el segundo semestre del
2023, en particular el rubro de la construccion podria repuntar, lo que plantea un
escenario auspicioso para la implementacion de una empresa de construccion.

8.7.3.1.3 Analisis Social

De acuerdo a proyecciones realizadas por el INE con los datos del ultimo censo de
poblacién y vivienda realizado en 2017. Sus resultados indican que la poblacién el
2023 llegara a un total de 19.960.889 personas. De ellas, 9.848.466 (49,34%) son
hombres y 10.112.423 (50,66%) son mujeres (Instituto Nacional de Estadistica,
2023).

Los Grupos Socio Econémicos (GSE) se pueden dividir segun el tramo de ingreso
per cépita, nivel de educacién y ocupacional del jefe o principal sostenedor del
hogar (GFK Chile, 2019) los cuales se pueden ver en Tabla N.° 14,

Tabla N.° 14: Vivienda propia segun Grupo Socio Econémico (GSE) 2016.

100% directivos y

99% profesionales

1.4% del total de

AB $6.452.000 ; o profesionales de 83%
universitarios - hogares
alto nivel
. 92% directivos y
0, 0,
Cla $2.739.000 95% Profesionales profesionales de 6% del total de 76%
universitarios : hogares
alto nivel
. 56% directivos y
0, 0,
Cilb $1.986.000 [ Profe_sm_nales profesionales de 4% dB) ioEleE 70%
universitarios - hogares
alto nivel
45% profesionales 58% r_gquiere 11.5% del total
Cc2 $1.360.000 PR educacion formal ; 60%
técnicos - de hogares
su trabajo
= 70% no requiere
0, 0,
c3 $899.000 = Ddensefianza g acion formal | 220;3% deltotal 62%
media completa - de hogares
su trabajo
0, A 0, i 0,
D $562.000 34 % ensefianza 93% no requiere 36.9% del total 620
media completa educacion formal de hogares
04 ti A 0, i 0,
E $324.000 54 /3 tiene spl_o 98% no requiere 12.6% del total 64%
ensefanza basica educacion formal de hogares

Fuente: Asociacion de Investigadores de Mercado (AIM)
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De acuerdo al estudio Déficit Cero (Fundacion TECHO Internacional, 2021), la
gran mayoria de quienes viven allegados, hacinados o en viviendas irrecuperables
son familias fuertemente asociadas a la vulnerabilidad social. Asi, la mayoria de
ellas tienen una jefatura femenina -Magallanes encabeza esta lista, con mas del
70% de los hogares liderados por mujeres-, menor escolaridad y una gran
proporcién de estos nulcleos esta en situacion de pobreza por ingresos. Esta
Gltima caracteristica es critica en regiones como Arica y Tarapaca, donde 4 de 10
hogares en déficit habitacional estdn en esta condicion.

La migracion también es un componente a considerar. De acuerdo al documento,
del total del déficit habitacional donde estan las familias hacinadas, allegadas o en
viviendas irrecuperables, un 22,8% lo representan familias que llegaron al pais
buscando nuevas oportunidades, el 77% restante son chilenas. Sin embargo, en
las regiones del norte, mas del 40% del déficit habitacional por allegamiento,
hacinamiento o viviendas irrecuperables tienen un jefe o jefa de hogar de origen
migrante. Por otro lado, en el caso de los campamentos, las familias migrantes
representan el 30% del total.

8.7.3.1.4 Andélisis Tecnoldgico

Durante los ultimos afios las técnicas de construccion han ido avanzando de la
mano con la aparicion de nuevas tecnologias, motivado por la necesidad de
disminucién de tiempos de trabajo, costos, residuos o desechos, al mismo tiempo
se busca una construccion mas sustentable y amigable con el medio ambiente.
Algunos de los avances mas importantes se muestran en llustracién N.° 5, (alpha-
hardin, 2023).

llustracion N.° 5: Avances Tecnoldgicos en la Construccion.

L .
ofd Impresion 3D
5 o

Drones

Hormigoén
Autorreparable @c s

Fuente: https://www. alpha hardin. com/mnovamon -tecnologica-en-la-
industria-de-la-construccion/.

60



1) Impresion 3D

La impresion 3D en la construccion se refiere al uso de tecnologias de impresion
3D como método central en la fabricacion de edificios o de componentes de
construccion. En la actualidad, existen diversos métodos de esta tecnologia
empleados a escala de construccion. Se incluyen métodos como la extrusion, la
union de polvos, la soldadura aditiva, entre otros. Cuenta con diversas
aplicaciones tanto en el sector privado como en el industrial, el comercial y el
publico.

Los beneficios de esta innovacién en la construccion son multiples. Se destaca
particularmente una construccion mas veloz, mayor precision o complejidad en los
disefios, mejor integracion de la funcion y una reduccion sustancial en los
desperdicios producidos.

2) Prefabricacion

En todas las épocas histéricas se encuentran intentos de prefabricacion. Si un
elemento o proceso presenta caracteristicas de poder producirse en fabrica o en
obra y se opta por la primera opcién, es un producto prefabricado. Lo que permite
aprovechar al maximo las condiciones del momento reduciendo el trabajo que se
debe realizar en obra.

Los sistemas prefabricados han ido cambiando con el paso del tiempo para
adaptarse a las nuevas necesidades del momento. Esta tendencia ha dado lugar
al desarrollo de sistemas prefabricados semi-pesados y livianos que favorecen al
sector tanto en traslado como montaje. Asi se da origen a una optimizacién donde
se empiezan a elaborar componentes que se procesan en talleres y que tienen
una gran flexibilidad de ejecucién en obra.

3) Drones

Los drones se utilizan desde hace tiempo y estan revolucionando la industria de la
construccion. Especialmente en construcciones de gran tamafio, permiten obtener
imagenes graficas veloces para tener informacion dia a dia del estado de
evolucion de las obras, pudiendo realizar un seguimiento eficaz y llevar a cabo
todos los controles e inspecciones necesarias de las diferentes etapas del
proceso.

Al mismo tiempo, los drones se han unido a la industria de la construccion como
una herramienta de seguridad para los trabajadores y de garantia para operadores
y clientes. Su aporte a la construccion va desde tareas de logistica, inspeccion y
control en tiempo real, generacion de Big Data sobre avances y mayor seguridad.
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4) Robotica

La automatizacion se integra como innovacion en la construccion desde hace
tiempo. Ya en 2014 se habia dado a conocer Motor Mason, un albafil mecanico
gue colocaba ladrillos a gran velocidad. Un afio después, se presenté un nuevo
robot albafil lamado SAM100, que prometia aumentar la productividad tradicional
hasta cinco veces. Desde entonces, han surgido otras alternativas de robotica
apuntando a lo mismo: una mayor productividad y optimizacién del tiempo en el
ambito de la construccién, con especial énfasis en la precision, en la seguridad y
en la velocidad.

5) Plataformas BIM

Building Information Modeling (BIM) es una plataforma de trabajo colaborativo, en
el que pueden participar arquitectos, ingenieros, equipo normativo y otros
colaboradores de la obra. Apunta a la creacion y gestion de proyectos en el ambito
de la construccién. Tiene por objetivo principal centralizar la totalidad de la
informacion respecto de los proyectos en un modelo de informacion digital.

Este modelo supone una evolucién sin precedentes en los sistemas de disefio
tradicionales basados en planos. Ello se debe a que incorpora informacion
geomeétrica, de tiempos, de costos, ambiental y de mantenimiento. Su uso va mas
alla del disefio, abarcando también las fases de ejecucion del proyecto y
extendiéndose a lo largo de todo el ciclo de vida de las construcciones. De esta
manera, permite la gestion de los edificios y reduce los costos de operacion.

6) loT

Internet of Things también esté transformando la industria de la construccion. No
soOlo esta cambiando como se habitan los edificios, sino también como se
construyen. loT cambia sustancialmente el ecosistema de los edificios, desde el
comienzo de su ciclo de vida en el disefio. EI modelo BIM, los edificios ecoldgicos,
la prefabricacion inteligente y la gestién inteligente de la construccion son algunas
de las maneras en que el Internet de las Cosas esta transformando al sector.

7) Realidad aumentada

La realidad aumentada lleva tiempo introduciéndose en distintos aspectos y
ambitos de la vida social y productiva de las comunidades. En el caso de la
construccion, ha evolucionado drasticamente. Una de las razones de ello tiene que
ver con que permite que el arquitecto, el cliente y los mismos trabajadores puedan
ver exactamente cOmo quedara una obra en el mundo real y a una escala
adecuada, incluso interactuando con ella.
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Es una tecnologia que ofrece la oportunidad de conocer y moverse por el espacio,
aun antes de que este exista. Ayuda a ver detalles de la estructura, calcular
adecuadamente los materiales, modificar detalles y observar la eficiencia del
edificio.

8) Materiales sustentables

En un contexto de cambio climatico, la busqueda de generar construcciones mas
eficientes y amigables con el medio ambiente no para de crecer. En este sentido,
en la construccion del futuro se apuesta a nuevos materiales que reduzcan la
utilizacion de recursos no renovables y generen menos contaminacion. Se
destacan, en este aspecto, materiales como el asfalto verde, el plastico reciclado,
la madera, el aluminio, el bambd, la tierra apisonada, el corcho, entre otros.

9) Hormigdn autorreparable

Siguiendo con el desarrollo de nuevos materiales que revolucionan la industria de
la construccion, se destaca el hormigon autorreparable. Es un material que cuenta
con microcpsulas que se rompen y reparan el hormigén en el momento en que se
produce una fisura interna. Es un material que apunta a terminar con la
obsolescencia programada, caracterizandose por su durabilidad y por su menor
impacto ambiental.

10) Big Data

El Big Data aporta a la industria de la construccion a través del andlisis predictivo.
Sus macrodatos sirven a los responsables de obra para tomar mejores decisiones
de manera anticipada. Ayuda a registrar grandes cantidades de datos, que
favorece también el conocimiento de patrones meteoroldgicos, el prondstico del
tiempo antes de iniciar un nuevo proyecto, los lugares que tienen malas
condiciones climaticas, entre otras cosas.

Hoy en dia, se considera al analisis predictivo como una de las tecnologias mas
prometedoras para la industria. Se espera, ademas, un fuerte crecimiento a futuro.

Para el analisis de este proyecto analizaremos la construccién modular y que hace
referencia a la prefabricacion antes descrita, de manera de disminuir los tiempos
de ejecucion de trabajos en obra.

En la actualidad existe un sin fin de empresas que han implementado la
construccion modular, ya sea en viviendas, oficinas, médulos de salud, entre otros.
Una de las empresas referentes en el mercado nacional es TecnoFastHome, la
cual posee una planta robética que favorece la eficiencia en la produccion,
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disminucién de costos y trabajo en terreno, lo que reduce los riesgos por eventos
climaticos u otros.

La venta de viviendas modulares con asesoria constante de profesionales que
guien el proceso de autoconstruccion, plantea una solucion a bajo costo y de
rapida ejecucion.

8.7.3.1.5 Anélisis Ambiental

Desde la segunda mitad del siglo XX se observa una creciente preocupacion por
la explosion demogréfica que sufre el mundo, situacion a la que Chile no es ajena,
y que ha provocado un desarrollo urbano desmedido, precario y poco planificado.
La necesidad de tener la vivienda propia ha obligado a la expansion de las
ciudades a sectores rurales, incluso a sectores protegidos, lo que ha afectado el
ecosistema.

Es por eso que nace la Construccion Sustentable: Segun el convenio de
Construccién Sustentable (Minvu. 2012. Convenio marco de colaboracién sobre
Construccion Sustentable, entre el Ministerio de Obras Publicas, Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, Ministerio de Energia y Ministerio del Medio Ambiente. R.E.
7614), esta se define como: “Un modo de concebir el disefio arquitectonico y
urbanistico, que se refiere a la incorporacion del concepto de sustentabilidad en el
proceso de planificacion, disefio, construccion y operacion de las edificaciones y
Su entorno, y que busca optimizar los recursos naturales y los sistemas de
edificacidon de tal modo, que minimicen el impacto sobre el medioambiente y la
salud de las personas”

Otro punto importante a resaltar es que la construccion comercial y residencial el
2015, fueron responsables del 38 % de las emisiones de didxido de carbono
(CO2) globales relacionadas con la produccién de energia, lo que equivalia a 13,1
giga toneladas.

Situacion que el afio 2020, debido al efecto de la pandemia, disminuyé alrededor
de un 10 % respecto a las cifras antes mencionadas, hasta situarse en 11,7
gigatoneladas, volumenes que se venian superando desde 2007.

No obstante, lo anterior y con la vuelta paulatina a la normalidad durante la COP27
realizada en Egipto en noviembre del 2022, se dio a conocer que las emisiones en
la actualidad ya superan los niveles pre pandemia, alejandose de la meta
impuesta por los paises.

Para disminuir los efectos de la construccién en el medio ambiente, el MINVU
elabord una serie de manuales llamados “Estandares de construccidon sustentable
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para viviendas de Chile” (2018) el cual contiene recomendaciones como medidas
de mitigacion durante el proceso de construccion.

Chile present6 en la COP26 un plan de construccion sustentable para alcanzar las
metas trazadas en el sector de la construccién, el Minvu establecié varios planes a
nivel nacional:

» Plan Nacional de construccion sustentable 2050: Entrega lineamientos
estratégicos y metas para incrementar la sustentabilidad en el ciclo completo
de la construccion de edificacion e infraestructura nacional al 2050.

» Estrategia nacional de huella de carbono para el sector construccion: Define
que los edificios en Chile seran energia neta cero al 2050.

» Mejora de estandares o codigos de eficiencia energética para edificios: Para
actualizar la reglamentacién térmica para edificaciones, que reduce en un 50%
el consumo en calefaccion a 2030.

» Calificaciéon y certificacion sustentables para edificios y viviendas: Ofrece
“créditos verdes” a tasas preferenciales para proyectos certificados por el
Minvu.

» Gestidn de riesgo de desastres: Para desarrollar proyectos con criterios de
adaptacion y mitigacion al cambio climatico.

» Normas técnicas para techos verdes: Definen las condiciones técnicas de
techos en edificios para la mitigacién de los efectos del cambio climatico.

8.7.3.1.6 Analisis Legal

En el &rea de la construccion existen normativas que regulan los materiales,
especialidades (electricidad, agua potable, alcantarillado, gas y disefio y calculo
estructural), normas de edificacion, accesibilidad universal, acondicionamiento
acustico y térmico, ventilacion y condensacion, condiciones de seguridad contra
incendio, aguas lluvias, arquitectura y construccién, estandares de sustentabilidad
y gestion de residuos.

La Ley General de Urbanismo y Construcciones contiene los principios,
atribuciones, potestades, facultades, responsabilidades, derechos, sanciones y
demas normas que rigen a los organismos, funcionarios, profesionales y
particulares, en las acciones de planificacién urbana, urbanizacion y construccion.
(articulo 2° LGUC).

La Ordenanza General de Urbanismo y Construccion contiene las disposiciones
reglamentarias de esta ley y que regula el procedimiento administrativo, el proceso
de planificacion urbana, urbanizacion y construccion, y los estandares técnicos de
disefio y construccion exigibles en los dos ultimos (articulo 2° LGUC).

Las Normas Técnicas, que contienen y definen las caracteristicas técnicas de los
proyectos, materiales y sistemas de construccion y urbanizacién, de acuerdo a los
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requisitos de obligatoriedad que establece la Ordenanza General. Las normas
técnicas de aplicacion obligatoria deberan publicarse en internet y mantenerse a
disposicion de cualquier interesado de forma gratuita (articulo 2° LGUC).

También podemos encontrar normas que regulan las especialidades y en general
son publicadas por el Instituto Nacional de Normalizacion (INN), a través de la
elaboracion de las Normas Chilenas (Nch).

8.7.3.2 Analisis del microentorno 5 fuerzas de Porter.

llustracién N.° 6: Cinco fuerzas de Porter.

Amenaza de
nuevos
competidores

MEDIA

Rivalidad de
los
competidores

ALTA

Fuente: Elaboracion propia.

8.7.3.2.1 Amenaza de nuevos competidores.

La principal dificultad que enfrentan los potenciales competidores, es la
considerable inversidn necesaria para implementar procedimientos
estandarizados. A pesar de esto, algunos optan por operar mediante proyectos
individuales, por fuera de la regulacién. En la actualidad, las condiciones para
obtener créditos son mas exigentes, lo que dificulta la entrada al negocio de la
construccion. Ademas, es esencial contar con un conocimiento especializado en el
sector. No obstante, resulta atractivo debido a su prometedor potencial de
rentabilidad en el mercado

Por lo tanto, se evalla esta amenaza como de Media.
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8.7.3.2.2 Amenaza de sustitutos.

Una alternativa seria considerar la adquisicion o la preferencia por una vivienda
tradicional, que suele ser la eleccion inicial de la mayoria de las personas. Aunque
existen varias alternativas en el mercado, como se mencioné anteriormente,
muchas de estas tienden a tener un costo significativamente més alto en
comparacion con las viviendas modulares. Esto puede representar un desafio en
términos de accesibilidad para los clientes, ya que las viviendas tradicionales
tienden a ser mas costosas.

Por lo que la intensidad de la fuerza es Media.

8.7.3.2.3 Poder de negociacion de proveedores.

El poder de negociacion de los proveedores es limitado en este contexto. Hay una
amplia gama de proveedores que ofrecen productos idénticos en el &mbito de los
materiales de construccion. Esto permite a los compradores la flexibilidad de
cambiar a otro proveedor si este ofrece precios mas competitivos por el mismo
producto. Ademas, la disponibilidad de mano de obra no es escasa, lo que
también contribuye a reducir el poder de negociacion de los proveedores.

Por lo tanto, la intensidad de esta amenaza es baja.

8.7.3.2.4 Poder de negociacion de clientes.

Los clientes muestran una sensibilidad significativa tanto al precio como a la
calidad del producto y tienen la capacidad de cambiar de proveedor si encuentran
ofertas atractivas. En el caso de las viviendas de uso recreativo, dado que no son
un bien de primera necesidad, los compradores suelen ser meticulosos, investigan
y evaltuan detenidamente las opciones disponibles en el mercado. Por lo tanto, su
poder de negociacion es elevado.

Por lo tanto, la intensidad de esta amenaza es alta.

8.7.3.2.5 Rivalidad entre competidores.

En el mercado, hay numerosos competidores que ofrecen una amplia gama de
productos que van desde personalizados hasta estandares. El precio de estos
productos variara en funcién de los materiales utilizados y el tipo de estructura
deseada por el cliente.
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Por lo tanto, es alta dado existen muchos competidores disponibles para realizar el
mismo producto.

8.7.3.2.6 Complementariedad.

Es importante mencionar que existe una sexta fuerza en el analisis competitivo,
conocida como “industrias complementarias”. Estas industrias pueden
desempeiiar un papel fundamental en la potenciacion de las necesidades de los
clientes. En el caso de las viviendas, algunas empresas complementarias podrian
incluir:

v' Empresas tecnolégicas: Empresas que desarrollen tecnologia para la vivienda
de manera de manejarla desde aparatos moéviles y que permita un uso
eficiente de la energia.

v' Empresas de remodelacién y renovacion: Estas empresas pueden ofrecer
servicios de remodelacion y renovacion de viviendas, lo que puede aumentar
el atractivo de las propiedades de segundo uso para los compradores al
permitirles personalizar y mejorar sus hogares.

v" Servicios de inspeccién de viviendas: Estos servicios pueden ayudar a los
compradores a evaluar la condicion de una vivienda de segundo uso antes de
la compra, proporcionando tranquilidad y seguridad en la inversion.

v Empresas de seguridad: Empresas que desarrollen métodos de seguridad
innovadores con la finalidad de proveer seguridad a los usuarios.

v' Empresas de mudanzas y almacenamiento: Para los compradores que se
mudan a una nueva vivienda, las empresas de mudanzas y almacenamiento
son esenciales para el proceso de traslado.

v" Proveedores de materiales: Empresas que proveen materiales de construccion
variados para cumplir con entregar opciones a los clientes.

v' Empresas de disefio de interiores y mobiliario: Estas empresas pueden ayudar
a los compradores a personalizar y decorar sus viviendas de segundo uso de
acuerdo con sus gustos y necesidades.

Se puede concluir que la industria de viviendas presenta un atractivo moderado
debido a la presencia constante de competidores. Sin embargo, gran parte de esta
competencia carece de formalidad y respaldo. Por lo tanto, una empresa que
pueda abordar estas deficiencias tiene la oportunidad de prosperar en este sector.
Al analizar a la competencia, se pueden extraer valiosas lecciones para desarrollar
una estrategia de negocio efectiva.
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8.7.3.3 Anélisis FODA

Tabla N.° 15: Analisis FODA.

Fortalezas

Experiencia y conocimiento técnico: Si
cuentas con experiencia y conocimiento en
la construccion, esto te brinda una ventaja
en términos de calidad y eficiencia en la
ejecucion de proyectos.

Red de contactos: Tener una red de
contactos en la industria, incluyendo
proveedores y contratistas confiables,
puede agilizar y simplificar la ejecucion de
proyectos.

Calidad de construccién: Si tu empresa
tiene una reputacion por la alta calidad de
sus viviendas, esto puede ser una ventaja
competitiva significativa.

Acceso a financiamiento: Si tienes acceso
a financiamiento, puede facilitar la
adquisicion de terrenos y la inversion en
proyectos de construccion.

Debilidades

Competencia intensa: La competencia en
la industria de la construccién de viviendas
puede ser feroz, lo que puede afectar los
margenes de beneficio.

Costos variables: Los costos de

construccion, incluyendo materiales y mano

de obra, pueden ser volatiles y dificiles de
controlar.
Regulaciones y permisos: Los tramites
burocraticos y la obtencion de permisos
pueden ser un obstaculo y retrasar
proyectos.
Dependencia de la economia: La
construccion de viviendas esta vinculada a
la salud de la economia, lo que puede
generar ciclos de auge y recesion.
Fuente: Elaboracion propia.
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Oportunidades

Demanda sostenida: La demanda de
viviendas suele ser constante,
especialmente en areas urbanas y zonas
de crecimiento poblacional.

Tendencias sostenibles: La creciente
conciencia ambiental abre oportunidades
para la construccién de viviendas eco
amigables y sostenibles.

Incentivos gubernamentales: El gobierno
ofrece incentivos fiscales u otros beneficios
para proyectos de vivienda asequible.

Desarrollo de infraestructura: El desarrollo
de nuevas infraestructuras, como
carreteras y transporte publico, puede
aumentar el atractivo de ciertas
ubicaciones para la construccion de
viviendas.

Amenazas

Crisis econémica: Las recesiones
economicas pueden reducir la demanda de
viviendas y afectar los precios.

Cambio normativo: Cambios en las
regulaciones gubernamentales pueden
impactar en los costos y requerimientos de
construccion.

Competidores informales: La presencia de
competidores informales que operan fuera
de las regulaciones puede ser una
amenaza para los negocios establecidos.
Escasez de mano de obra: En algunos
lugares, la escasez de trabajadores
calificados en la construccién puede
generar retrasos y aumentos de costos.



8.7.4 Marketing Estratégico

Creacién de un logo publicitario institucional.

Visita y presentacion a potenciales clientes.

Estrategias y técnicas de posicionamiento SEO de la web, de esta forma
aparecer dentro de los primeros resultados en los principales buscadores.

e Ultilizacién de Google Ads para crear anuncios que aparezcan en el buscador
de Google, de esta forma, si una persona hace una busqueda relacionada con
el producto, podra solicitar que la contacten.

Publicidad en Redes Sociales.
Creacién de videos promocionales que indiguen el servicio que se ofrece,
recorrido y horarios.

e Difusioén en radios locales o comunales.

8.7.5 Definicion de Estrategia a seguir (genérica y/o crecimiento y/o
competitiva)

Es importante establecer si se seguira una estrategia de precios o de calidad y
también de abordar bien el tipo de marketing que se realizara, ya que, la idea es
satisfacer a la mayor parte de la poblacién de la Regién del Libertador Bernardo
O’Higgins, apuntando al volumen.

Es evidente que la relacion precio vs calidad es un factor importante para la mente
del consumidor. Es por eso que se debe buscar un equilibrio entre ambos factores
y entregar un buen servicio para que los clientes tengan una mejor experiencia.

8.7.6 Plan Operativo Tactico

8.7.6.1 Disefio de producto y marca

Para el uso de la marca se hizo una busqueda a través del sitio web del INAPI y
no existe una empresa con el nombre MODSOS.

También se consultd con la empresa IdenBiz (IdenBiz, s.f.), quienes prestan un
servicio para verificar si la marca esta disponible para su registro y su respuesta
fue que la marca MODSOS esta disponible para su registro conforme se muestra
en Anexo N.° 7. De acuerdo a la informacion remitida por ldenBiz el registro de la
marca tiene un valor de $ 310.000.

De acuerdo a lo anterior se elaboré el logo de la empresa, que se muestra en la
llustracién N.° 7.
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llustracion N.° 7:  Logo constructora MODSOS

MODSOS

Vivienda Modular Sustentable

Fuente: Elaboracion propia.

8.7.6.2 Politica de precios

Por otro lado, para fijar la politica de precios de la constructora MODSOS, se
realizara un andlisis para concluir si se seguira una estrategia de precios bajos
(estrategia de penetracion) o de calidad para determinar si se quiere captar el
mayor numero de clientes posible o si se apuntara a mayores precios (estrategia
de prestigio), estableciendo un elemento diferenciador de nuestro servicio.

8.7.6.3 Canales de distribucioén

La constructora MODSOS utilizara canales de distribucion mayormente del tipo
directo, ya que el modelo de autoconstruccion requiere que la empresa este
directamente relacionado con el cliente final.

Eventualmente podra existir un intermediario o agente que podria ser una
institucién gubernamental una empresa privada, estableciéndose un canal corto.

Sin embargo, el primero implica un menor costo del producto final, ya que el
intermediario, se lleva un porcentaje de las ventas.

8.7.6.4 Politicas de comunicacion

Con el fin de darse a conocer a posibles clientes y de promocionarse, se emplean
como marketing mix una serie de herramientas de comunicacion como la pagina
web, logotipo, anuncios en periédicos locales, radios, mailing y sobre todo darse a
conocer en las comunas en eventos sociales (festivales, ferias, etc.).
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8.7.6.4.1 Promocion

Se inicia con presentacion de los tipos de viviendas en instituciones publicas, tales
como el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) y municipalidades de la
region de O’Higgins, de manera de publicitar nuestros productos en sus oficinas.

Lo anterior, permitira evaluar la posibilidad de registrarse como Empresa de
Gestion Inmobiliaria Social (EGIS), lo que posibilitara la gestion de proyectos
habitacionales sociales, para participar de subsidios habitacionales.

Se elaboraran planes para empresas privadas, de manera de promocionar la
ayuda social de sus empleados, la idea es funcionar como cooperativa y de esta
forma fomentar la responsabilidad social empresarial.

Adicionalmente se realizara una campafia de Marketing digital en la region a
través de redes sociales, indicando nuestro productos y servicios.

Finalmente es importante analizar si se debe hacer publicidad a través de radios
comunales o locales, ya que, hay un gran nimero de poblacién en la regién que
carece de internet.

8.7.6.4.2 Publicidad
La publicidad estara dada por los siguientes medios:

v" Convenios y fidelizacién de los clientes: empresas, MINVU, SERVIU y
municipios.

v' Afiches instalados en las empresas, MINVU, SERVIU y municipalidades en

convenio con nuestros servicios.

Pagina WEB.

Publicidad en medios de comunicacion como radios y television.

Periodicos de circulacion comunal o regional.

v Marketing digital a través de redes sociales.

ANRNEN

8.8 Anaélisis de Precios

El Valor de Mercado de la Vivienda (VMV) es un indicador que se elabora a partir
de registros administrativos innominados del Servicio de Impuestos internos (Sll) y
gue busca descomponer la valorizacién de las propiedades habitacionales del pais
entre valor del terreno y de la construccion. Este indicador es un complemento
para el analisis del sector inmobiliario en Chile, entregando una valorizacion a
precios de mercado del stock habitacional.
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Conforme se muestra en el Grafico N.° 2 el valor promedio de la vivienda en Chile,
presenta un incremento lineal y que, de acuerdo al escenario econémico actual,
este podria sufrir mayores alzas.

Grafico N.° 2:  Valor promedio de la vivienda en Chile.
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Fuente: Elaboracion propia.

8.8.1 Analisis Nominal

En términos nominales el valor de las viviendas ha ido incrementado anualmente,
tanto a nivel nacional como en la regién de O’Higgins, lo que se refleja en el
incremento de la zona centro del Grafico N.° 2.

8.8.2 Analisis Real

En términos reales el costo de obtener una vivienda es mucho mayor, ya que el
incremento es mayor a la variacion del IPC, conforme se muestra en Grafico N.° 3.
Sin embargo, el afio 2022 le IPC fue mayor al alza de las viviendas, no obstante,
este IPC no se considera sano para una economia.
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Grafico N.° 3:  Variacion IPC respecto de viviendas zona centro.
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Fuente: Elaboracion propia.
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9 ESTUDIO TECNICO

9.1 Andlisis del Tamafo del Proyecto

Para determinar el tamafio del proyecto en primera instancia, se ha especificado el
tipo de viviendas y el mercado al que se dirige. Luego, se lleva a cabo una
estimacion basada en datos historicos de oferta y demanda, lo que permite
calcular la brecha existente en el mercado de viviendas sociales. En funcién de
este analisis, se ha considerado que la empresa podré atender aproximadamente
el 1% de la demanda total disponible.

9.2 Localizacién del Proyecto

El proyecto se emplazara en la comuna de Olivar, region de O’Higgins, en Ruta
Travesia km-92 (ex ruta 5 sur).
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Fuente: Elaboracion propia.

9.2.1 Orientacion de lalocalizacién

El lugar se encuentra emplazado a minutos de Rancagua, con acceso directo de
sur a norte por ruta travesia, y que se conecta por la ruta H-35 por un paso sobre
nivel (enlace a olivar), aproximadamente a 3 minutos, permitiendo acceder de
norte a sur a la ruta travesia. Es importante indicar que la ruta travesia se conecta
directamente a la ruta 5 sur, lo que le dara conectividad rapida con todas las
comunas de la region.
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9.2.2 Macrolocalizacién

Este proyecto se enfoca en primera instancia en los consumidores de la region del
Libertador General Bernardo O’Higgins, para posteriormente extenderse de forma
paulatina a la zona centro - sur de nuestro pais, tomando como obijetivo principal
las regiones de Maule, Nuble, Bio-Bio, La Araucania, Coquimbo, Valparaiso y
Metropolitana.

9.2.3 Microlocalizaciéon

Los consumidores principales de las viviendas modulares estaran conformados
por individuos de segmentos econémicos mas bajos. Estos son aquellos que no
disponen de una vivienda propia y se encuentran en situaciones de allegamiento,
arriendo o residen en areas de campamentos. Especificamente, la Regién de
O'Higgins alberga numerosas zonas rurales con una parte de la poblacién que
enfrenta vulnerabilidad economica.

Este enfoque de mercado apunta a atender las necesidades de vivienda de
aguellos que tienen recursos limitados y requieren soluciones asequibles y
accesibles en términos de vivienda. Ofrecer viviendas modulares asequibles y de
calidad puede ser una valiosa contribucion para mejorar la calidad de vida de
estas comunidades y reducir la falta de vivienda en la region

9.2.4 Otros factores que inciden en la localizacion de este proyecto.

La ubicacion del proyecto es estratégica, ya que se encuentra en un sector
industrial, que permitira realizar los trabajos de maestranza, con el menor impacto
a la poblacion.

Ademas, existe una bencinera a 200 m aproximadamente, lo que permitira
reabastecer a los camiones que trasladen las viviendas modulares.

También es importante mencionar que existe un galpén de 1.100 m2 construidos
(25 x 44 m), el que se habilitara con oficina y area de maestranza, ademas cuenta
con terreno para estacionamiento, patio de maniobra, portén amplio y una oficina,
cuyo valor arriendo mensual es de UF 185 mas IVA, lo que corresponde a
$6.698.550 més IVA (Valor UF del 09 de octubre de 2023 $36.208,38). En
llustracion N.° 9 se muestra el galpon a arrendar.
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llustracion N.° 9:  Fotografia de galpén a Arrendar.

T

" Fuente: Elaboracién propia.
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9.3.2 Seleccion de Equipos
9.3.2.1 Equipos y Herramientas

Para la inversion inicial se adquiriran las equipos y herramientas que se
consideran de primera necesidad, el detalle se muestra en Anexo N.° 8. Las
herramientas de menor envergadura seran consideradas en los gastos por item de
cada vivienda (en andlisis de precio unitario).

9.3.3 Productos y Subproductos

El producto que ofrece la empresa MODSOS es una vivienda modular de 62,4 m2,
cuya planimetria se muestra en Anexo N.° 9, la que incluye plantas y elevaciones.

Respecto a la planimetria se proyecta un modelo de emplazamiento para las
viviendas conforme a llustracion N.° 11.

llustracion N.° 11: Emplazamiento tipo vivienda modular.

Fuente: Elaboracion propia.

El costo neto para la construccién de la vivienda modular tipo es de $35.523.610,
cuyo valor incluye mano de obra, materiales y herramientas para la fabricacion de
los médulos, presupuesto se muestra en Anexo N.° 10.
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9.3.4 Lay-Out fébrica
9.3.4.1 Planta ler Piso

i
Limpieza de Armado de
Modulos Médulos
L]
o Cl
Enfregade Preparacién de
Méadulas Materia Prima
1 _—
Descarga de
Materias Primas
Torre Grua
Estacionamiento Estaciomnamiento
Transporte Transporte

9.3.4.2 Planta 2do Piso
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9.3.4.3 Elevacién Principal oficinas

9.3.5 Obras Fisicas

Se considera el arriendo de un galpon de 44 x 25 m (1100 m2 aprox.), en donde
se realizard la fabricacion de los modulos y acopio de los materiales y
herramientas de mayor envergadura, ver layout Anexo N.° 11.

Para el area administrativa se considera la construccion modular de oficinas cuyo
ler piso es de 274 m2, cuyo detalle se muestra en Anexo N.° 12, y un segundo
piso de 46 m2 conforme se muestra en Anexo N.° 13.

Los 320 m2 de construccion satisfacen las necesidades del personal a contratar,
con todas las normas de confortabilidad de acuerdo a la Ordenanza General de la
Construccién (OGUC).

El costo da construccion se calculara en razén al valor del metro cuadrado (m2) en
UF que se manejan en el mercado hoy, los que corresponde a los sefialado en la
Tabla N.° 16 a continuacién (Valor UF del 09 de octubre de 2023 $36.208,38).

Tabla N.° 16: Costo construcciéon Oficinas.
Valor UF

Tipo de Construccion Piso M2 m2 Total
ler 274 30 $297.632.883,6
2do 46 30 $49.967.564,4
] 320 $347.600.448,0

Fuente: Elaboracion Propia.

9.3.6 Calendario de Inversiones

Se considera solo la inversion inicial para entrar en funcionamiento, ya que, los
equipos y maquinarias deberian tener una vida util superior a 5 afios, que es el
horizonte de evaluacion del proyecto.
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9.3.7 Andlisis de Materias Primas e Insumos
9.3.7.1 Insumos Basicos

Considera los insumos para el funcionamiento del area administrativa durante un
afo, tanto los utiles de escritorio y articulos de aseo, cuyo monto es de
$2.108.430, de acuerdo a Anexo N.° 14.

9.3.8 Programas de Trabajo

El programa de trabajo para establecimiento de la empresa MODSOS
corresponde a 20 semanas, conforme se indica en Anexo N.° 15, que considera
desde la creacion legal de la empresa hasta el establecimiento de los primeros
clientes.

9.3.9 Programacién de Produccion

El programa de produccion sera definido de acuerdo al volumen de fabricacion de
viviendas modulares.

9.4 Andlisis Organizacional
9.4.1 Estructura Organizacional

La estructura organizacional se desarrolla conforme a las necesidades minimas a
cubrir, de acuerdo a llustracién N.° 12.

llustracion N.° 12: Organigrama empresa MODSOS.

Gerente
General

Secretaria Asesor
Ejecutiva Juridico

I 1
Jefe de _]e_fe de_ ) Jefe Comercial
7 Administracién y (Gerente
Construccion .
Finanzas General)
Contabilidad y Area de
Contratista Recursos Comunicacion,
Humanos Marketing e
Imagen
corporativa
Area Tecnica y HSE y Medio Presupuesto y
de [+D+i Ambiente Compras .
- Ejecutivo de
f T ] Ventas
Disefio) Construcién y
Ingemer}a y Wil Calidad
asesoria

I— Bodega

Fuente: Elaboracion propia.
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9.4.1.1 Misién del cargo

9.4.1.1.1 Area Gerencia

a)

b)

d)

Gerente General (Ingeniero Comercial): responsable de conducir la
organizacion de la empresa, liderando los equipos de trabajo y coordinando
las actividades de las jefaturas con el fin de cumplir con los objetivos
estratégicos establecidos en el plan de trabajo.

Secretaria Ejecutiva: responsable de ejercer el rol de asistente de direccién o
de los departamentos ejecutivos de la empresa, con el objeto de supervisar los
asuntos de confidencialidad, realizar tramites administrativos o mantener en
orden asuntos basicos de oficina.

Asesor Juridico (Abogado): asesor que se contratara externamente,
responsable de guiar a la empresa en el cumplimiento de la normativa vigente,
juicios donde se pueda ver implicada y velar por los intereses de la misma.

Jefe de Construccion (Constructor Civil o Ingeniero Constructor): responsable
de dirigir, coordinar y supervisar los avances de la fabricacion, traslado y
montaje de las viviendas modulares, ademas de la planificacién de los
proyectos. Velar por los plazos, costos y calidad en la fabricacion e instalacion
de las viviendas modulares de acuerdo a lo establecido en el contrato.
Asegurarse que las areas de oficina técnica y terreno se encuentren
coordinadas.

Jefe de Administracion y Finanzas (Ingeniero Comercial o Ingeniero en
Administracion de Empresas): responsable de liderar la gestion administrativa
y financiera, de todos los recursos dispuestos para la operacion organizacional
bajo su competencia, asegurando el 6ptimo funcionamiento y coordinacion de
la gestidon de personas, financieros, fisicos, tecnolégicos, con la finalidad de
aportar al cumplimiento de la misién de la empresa y la implementacion de los
objetivos estratégicos.

Jefe Comercial (Ingeniero Comercial): en primera instancia la funcién la asume
el Gerente General, responsable de identificar y desarrollar mercados para los
productos que comercializara la empresa, identificando los segmentos,
canales de distribucion y de comunicacién adecuados para posicionar los
productos de la empresa.

9.4.1.1.2 Area de Administracion y Finanzas;

a)

Coordinador Contable y de Recursos Humanos: responsable de planificar,
dirigir y controlar los procesos vinculados a la administracion de talento
humano tales como: vinculacion, capacitacion, desarrollo, remuneraciones,
movimientos de personal, compensaciones y beneficios del personal, en
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b)

funcion de los objetivos Institucionales. Ademas, coordinar y supervisar los
procesos del area de contabilidad, proveyendo de informacion clave a la
organizacion y velando por el cumplimiento de la normativa contable vigente.

Encargado de Presupuesto y Compras: responsable de gestionar las compras
de la empresa, considerando las adquisiciones en su ciclo completo, asi como
colaborar en la administracion del presupuesto asignado para cada proyecto.

9.4.1.1.3 Area Comercial

a)

b)

Encargado de Comunicaciones, Marketing e Imagen Corporativa (Empresa
Externa): responsable de desarrollar una estrategia de comunicaciones y
marketing integral de conformidad con la mision de la empresa. En este
sentido uno de sus principales propésitos es construir la imagen e identidad
corporativa para posicionar de forma potente la marca. Ademas de gestionar y
velar por la correcta ejecucion de todas las acciones del area de Marketing
Corporativo que impliquen relaciones comerciales con clientes y/o prospectos,
y el branding en cada accion o pieza grafica que se desarrolle en la compafia.

Ejecutivo de Ventas: responsable del &rea de ventas de la empresa. Su
objetivo es lograr que el producto o servicio que ofrece (viviendas modulares)
se venday, para ello, el ejecutivo de ventas establece relaciones con los
clientes, buscando su satisfaccion y compromiso a largo plazo.

9.4.1.1.4 Area Construccién

a)

b)

d)

Auxiliar de Bodega (Técnico en Construccién/ Técnico en Administracién de
Empresa): responsable de recibir, verificar e ingresar la documentacion y la
mercaderia que debe resguardarse en la bodega. Almacenar y controlar la
mercaderia que ingresa de acuerdo con el codigo establecido. Alistar los
pedidos de los materiales de las diferentes unidades administrativas.

Coordinador d HSEQ (Ingeniero en Medio Ambiente): responsable de realizar
la gestion de la salud, seguridad, medio ambiente y calidad de la organizacion.
Tiene diferentes funciones, destacandose la proteccién de la salud y seguridad
de los trabajadores, la conservacion del medio ambiente y garantizar la calidad
de los productos y/o servicios ofrecidos.

Arquitecto BIM: responsable de proyectar y realizar el modelado de cada
proyecto de acuerdo con los estandares y criterios establecidos en el Plan de
Ejecucion BIM y de coordinacién interna.

Constructor Civil: responsable de cubicar y realizar presupuesto de los
proyectos de arquitectura de la empresa y supervisar las obras en ejecucion.
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Ingeniero en mantenimiento: responsable de evaluar y controlar los proyectos
de mejoramiento continuo originados en el area, analizando y evaluando las
estrategias de mantenimiento, proponiendo mejores practicas y planificando
proyectos futuros dirigidos a optimizar el mantenimiento, de acuerdo a
objetivos y estandares del area.

9.4.2 Leyes laborales atingentes al proyecto

Las leyes laborales atingentes al proyecto

v

v

Cddigo del Trabajo

Ley N.°© 21.015 de 01 de abril de 2018, “Incentiva la inclusién de personas con
discapacidad al mundo laboral”.

Ley N.°© 21.220 de 01 de abril 2018, “Incentiva la inclusién de personas con
discapacidad al mundo laboral”.

Ley N.° 20.545 del8 de octubre de 2011, “Modifica las normas sobre
proteccion a la maternidad e incorpora el Permiso Postnatal Parental”.

Ley N.° 20.215 de 14 de septiembre de 2007, “Modifica normas relativas a los
trabajadores dependientes del comercio en los periodos de Fiestas Patrias,
Navidad y otras festividades”.

Ley N.°© 20.137 de 16 de diciembre de 2006, “Otorga permiso laboral por
nacimiento y muerte de parientes. Publicada en el Diario Oficial”.

Ley N.° 20.123 de 13 de octubre de 2006, “Regula el trabajo en régimen de
Subcontratacién, el funcionamiento de las Empresas de Servicios Transitorios,
y el contrato de trabajo de servicios transitorios”.

Ley N.° 20.058 de 25 de septiembre de 2005, “Modifica diversas normas del
Cddigo del Trabajo”.

Ley N.° 20.001 de 05 de febrero de 2005. “Regula el peso maximo de carga
humana”

Ley N.° 19.728 de 14 de mayo de 2021, “Establece un seguro de desempleo”.

Ley N.° 21.561 publicada el 26 de abril del 2023, que modifica el codigo de
trabajo, en lo que respecta a la reduccion paulatina de la jornada laboral, de
45 a 40 horas semanales.
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9.4.3 Analisis de remuneraciones y sus proyecciones

Considera las remuneraciones por un afio de las personas definidas en el
organigrama de la empresa, y estas se muestran en Tabla N.° 17.

Tabla N.° 17: remuneraciones anuales MODSOS.

Cargo

Gerente General
Secretaria Ejecutiva
Asesor Juridico (externo)

Jefe de Construccion

Jefe de Administracion y
Finanzas

Jefe Comercial

Coordinador Contable y
Recursos Humanos

Encargado de Presupuesto y
Compras

Encargado de Comunicaciones,
Marketing e Imagen
Corporativa (externo)

Auxiliar de Bodega
Coordinador de HSEQ
Arquitecto BIM

Constructor Civil

Ingeniero en mantenimiento

Total Remuneraciones
Fuente: Elaboracion Propia.

9.5 Analisis de Costos

9.5.1 Costos de Inversién

N.cde
Personas

1

1
1
1
1

e i

9.5.1.1 Costos equipos y herramientas

Costo
Mensual

$2.990.000

$698.932
$1.196.000
$2.093.000

$2.093.000

$1.196.000

$1.196.000

$250.000

$698.932
$1.196.000
$1.495.000
$1.495.000
$1.196.000

Costo Anual

$35.880.000

$8.387.184
$14.352.000
$25.116.000

$25.116.000

$14.352.000

$14.352.000

$3.000.000

$8.387.184
$14.352.000
$17.940.000
$17.940.000
$14.352.000

$213.526.368

Considera la adquisicion de equipos y herramientas recurrentes que se utilizan en
la fabricacion de los modulos, en tabla N.° 18 se detallan los costos de acuerdo a
su clasificacion en la tabla de depreciacion del Servicio de impuestos internos

(detalle de equipos y herramientas en Anexo N.° 8).
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Tabla N.° 18: Costo de equipos y herramientas.

item Costo Total
Maquinaria destinada a la construccion pesada $23.789.980
Otras maquinarias construccion (grupos electrégenos y

soldadoras) $4.587.990
Herramientas livianas $3.105.225
Maquinarias y equipos en general $2.395.090
Total $33.878.285

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.1.2 Costos mobiliarios

Incluye el mobiliario necesario para la implementacion del area administrativa,
cuyo detalle se muestra en Anexo N.° 16 y su costo es de $15.939.655, de
acuerdo a Tabla N.° 19.

Tabla N.° 19: Costos mobiliario area administrativa.

item Costo Total
Mobiliario y enseres $15.939.655
Total $15.939.655

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.1.3 Costos equipamiento computacional y de comunicacion

Contempla el equipamiento computacional y de comunicacién necesario para la
implementacion del &rea administrativa, cuyo detalle se muestra en Anexo N.° 17 y
su costo es de $23.141.660, de acuerdo a Tabla N.° 20 (item segun clasificacion
de tabla de depreciacion Sll).

Tabla N.° 20: Costos equipamiento computacional y de comunicacion.

item Costo Total
Sistemas computacionales $15.559.870
Equipo de audio y video $2.031.840
Utiles de oficina (fotocopiadora, impresoras, etc.) $5.509.950
Total $23.141.660

Fuente: Elaboracion propia.
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9.5.1.4 Costo Vehiculo

Considera la adquisicion de una camioneta Toyota Hilux 4x2 2.4 MT DX Diesel,
cuyo rendimiento en ciudad es de 11,4 Km/Lt, carretera 14,5 Km/Lt y mixto 13,2
Km/Lt, con la finalidad de transportar materiales y personal a la obras y faenas,
cuyo valor es de $ 24.490.000.

De acuerdo a la Ley N.° 20.780 del 29 de septiembre de 2014 “Reforma tributaria
que modifica el sistema de tributacion de la renta e introduce diversos ajustes en
el sistema tributario”, en su articulo 3°, indica que no es necesario pagar impuesto
verde, ya que indica que “Tampoco se aplicara, tratandose de contribuyentes
afectos al impuesto al valor agregado, respecto de la adquisicion de camionetas
nuevas de hasta 2.000 kilos de capacidad de carga util, siempre que pasen a
formar parte del activo inmovilizado del contribuyente”.

No obstante, lo anterior se debe pagar permiso de circulacién de acuerdo al
decreto de ley N.° 3.063, de 1979, “sobre rentas municipales”, cuyo valor es de
$437.928, de acuerdo a la pagina web autofact.cl. Asimismo, se considera la
revision técnica por un valor de $19.650.

Seguro obligatorio de $ 8.880 y seguro automotriz de $ 137.880 mensuales.

Finalmente, para la transferencia del vehiculo se debe pagar $ 8.820, mas la
inscripcion en el registro de vehiculos por un monto de $36.030 y el impuesto de
compraventa que corresponde al 1,5% del valor de venta, en este caso $367.350,
totalizando $412.200.

9.5.1.5 Costo software

Se requiere la adquisicion de dos licencias de AutoCAD LT 2024 para implementar
en el computador del arquitecto y el constructor civil. Su valor por unidad es de
USD 440, y cuyo valor en peso corresponde a $389.527,6, conforme al valor del
dolar del dia 23 de septiembre de 2023, el costo se muestra en Tabla N.° 21.

Tabla N.° 21: Costo software.

AutoCAD LT 2024 2 $389.528 $779.056
Fuente: Elaboracion propia.

9.5.1.6 Capital Fijo

Tiene como mision principal sostener en el tiempo la actividad principal de la
empresa, ya que la ausencia del mismo podria dificultar o incluso imposibilitar su
correcto funcionamiento, para el caso de la empresa MODSOS el capital fijo se
muestra en la Tabla N.° 22.

El capital fijo necesario para la puesta en marcha de la clinica es de $529.609.557.
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Tabla N.° 22: Capital Fijo.

Edificio oficinas $347.600.448
Maquinarias y herramientas $33.878.285
Mobiliario $15.939.655
Equipamiento computacional $23.141.660
Vehiculo $24.490.000
Total Neto $445.050.048
IVA (19%) $84.559.509

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.1.7 Capital en Intangibles

El capital en intangibles necesario para la puesta en marcha de la clinica es de
$4.435.873, lo que considera el primer afio de funcionamiento. El detalle se
observa en la Tabla N.° 23.

Tabla N.° 23: Capital en intangibles.

Inscripcion registro de vehiculos motorizados $412.200
Permiso de circulacion $437.928
Seguro obligatorio de vehiculo $8.880
Seguro accidentes $1.654.560
Permiso municipal funcionamiento oficina $125.000
Software $779.056
Registro de Marca $310.000
Total Neto $3.727.624
IVA (19%) $708.249

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.1.8 Capital de Trabajo

El capital de trabajo necesario para la puesta de la empresa MODSOS es de
$510.157.356.

Considera el primer mes de costos fijos y variables (incluye sueldos fijos y
variables) para el funcionamiento y operacion de la maestranza y area
administrativa, luego se sustenta con los propios ingresos.
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9.5.2 Costos Operacionales
9.5.2.1 Directos

Los costos directos mensuales (primeros 8 meses, ya que los meses siguientes
varia la produccion), corresponden a los materiales, mano de obra y herramientas
que se consideran para la construccién de las viviendas modulares, cuyo valor se
muestra en Tabla N.° 24.

Tabla N.° 24: Costos directos.

‘Valor Vivienda Modular 11 $35.523.610 $390.759.710

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.2.2 Indirectos

Los costos indirectos mensuales para la operacion de la empresa MODSOS son
$8.888.336, se puede ver el detalle en Tabla N.° 25.

Tabla N.° 25: Costos indirectos.

Arriendo Galpén $7.971.275
Utiles de escritorio y articulos de aseo $175.703
Suministros basicos mensuales (agua, luz, gas, etc.) $193.277
Mantencion equipos técnicos (2% de los activos aprox.) $548.082
Total $8.888.336

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.2.3 Fijos

Los costos fijos mensuales (gastos generales que se incluiran al valor de venta de
los médulos) para la operacion de la empresa MODSOS es de $26.439.118, cuyo
detalle se muestra en Tabla N.° 26.

Tabla N.° 26: Costos fijos.

Descripcion Costo Total |

Remuneracién personal administrativo $17.793.864
Arriendo Galpén $7.971.275
Utiles de escritorio y articulos de aseo $175.703
Suministros basicos mensuales (agua, luz, gas, etc.) $193.277
Mantencion equipos técnicos (2% de los activos aprox.) $45.673
Mantencion equipos computacionales (2% de los activos $38.158
aprox.)

Seguro automotriz $137.880
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Descripcion Costo Total

Permiso de circulacion, SOAP y revision técnica camioneta $38.872
Patente municipal $10.417
Mantenciéon camioneta $34.000
Total $26.439.118

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.2.4 Variables

Los costos variable mensuales, que dependen del nivel de produccion, para la
empresa MODSOS es de $393.190.710, detalle que se muestra en Tabla N.° 27.

Tabla N.° 27: Costos Variables.

‘ Costo Costo
Ml Sl Unitario Total
Valor V|V|en_da Modular (|r_1cluye mano de 11 $35.523.610 $390.759.710
obra, materiales y herramientas)
Valor traslado vivienda modular 11 $200.000 $2.200.000
Combustible camioneta 11 $21.000 $231.000
Total $35.744.610 $393.190.710

Fuente: Elaboracion propia.

Conforme a lo anterior el costo variable por modulo fabricado es de $35.744.610.

9.6 Andlisis de Ingreso por Produccion

9.6.1 Demanda Objetivo

Para obtener la demanda objetivo en primera instancia, estableceremos la brecha
disponible en la regidon de O’Higgins y que corresponde a lo indicado en Tabla N.°
28, con los datos analizados en puntos precedentes.

Tabla N.° 28: Déficit habitacional cuantitativo historico region de O’Higgins.

Afio 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Déficit Habitacional 15.283 16.101 16.919 16.124 15328 14.533 15.983 17.432
Fuente: Elaboracion propia.

Conforme a los antecedentes entregados anteriormente se realiza una proyeccion
lineal de la brecha por satisfacer, obteniendo la brecha habitacional proyectada, el
gue se muestra en Tabla N.° 29, y de acuerdo a estos antecedentes se estima que
la empresa MODSOS podra satisfacer inicialmente el menos del 1% del déficit
anual.
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Tabla N.° 29: Déficit habitacional cuantitativo proyectado y demanda a satisfacer
region de O’Higgins.
Afo 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Déficit habitacional proyectada 16.311 16.388 16.466 16.543 16.621 16.698
Demanda anual a Satisfacer (1%) 133 136 139 141 144 147
Demanda Mensual a Satisfacer 11,08 11,33 11,58 11,75 12,00 12,25
Fuente: Elaboracion propia.

Consecuente con lo anterior se estima que la empresa podra construir 11
viviendas mensualmente al inicio (afio 2024), comenzando a aumentar en el mes 9
desde el inicio del proyecto.

9.6.2 Ingreso por venta de modulo

El valor de una vivienda modular es de $49.031.036, de acuerdo a lo indicado en
Tabla N.° 30.

Tabla N.° 30: Ingreso por venta de 1 vivienda modular

item

Costo directo vivienda modular $35.523.610
Costo traslado vivienda modular $200.000
Combustible Camioneta $16.429
Gastos generales (Costo Fijo x vivienda) $1.888.508
Utilidades (10%) $3.574.004
Total neto $41.202.551
IVA (19%) $7.828.485
Ingreso x venta 1 vivienda modular $49.031.036

Fuente: Elaboracion propia.

Se considera un 10% de utilidad, ya que es el promedio que se usa en el sector de
la construccion.

9.6.3 Ingresos Totales

Los ingresos totales se muestran en Tabla N.° 31, la que considera una
producciéon mensual de 11 viviendas modulares y anual de 136, conforme a la
brecha a cubrir estimada para el afio 2024, primer afio de implementacion del
proyecto.

Tabla N.° 31:Ingresos mensuales y anuales.

ftem Cant. (MErEse Ingreso Total

Unitario
Ingresos mensuales 11 $49.031.036  $539.341.396
Ingresos anuales 136 $49.031.036 $6.668.220.896

Fuente: Elaboracion propia.
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10 ESTUDIO MARCO LEGAL

Como el proyecto en estudio esta localizado en territorio chileno, debe cumplir con
las leyes y decretos establecidos en el pais.

El proyecto implica obtener una patente comercial, en la cual estara tomandose
como MODSOS para su identificacion. La patente sera tramitada en Olivar,
comuna la cual seré el centro de operaciones de la empresa. Esta debe ser
cancelada una vez al afo, de acuerdo al Decreto Ley N.° 3.063, de 1979, sobre
Rentas Municipales (en adelante Ley de Rentas Municipales)

El pago de la patente es anual y su precio es entre el 2,5 por mil y el 5 por mil del
Capital Propio Tributario de la empresa, declarado ante el Servicio de Impuestos
Internos (SII), con un minimo a pagar de 1 UTM y un maximo de 8.000 UTM (entre
$63.452 y $507.616.000, respectivamente, segun el valor de la UTM a septiembre
de 2023, de $63.452). El valor de la patente en la municipalidad de Olivar se indica
en Tabla N.° 32.

Tabla N.° 32: Valor patente industrial comuna de Olivar.

.. Tramites a
Requisitos y : Lugar donde
antecedentes TRELZET @ el se realiza
etapas

Obtencién de  Dirigido: a todos los El interesado Equivale al Oficina de
Patente individuos que deseen debera 2,5% del Rentas en la
Industrial montar industria enla  acercase ala Capital Municipalidad

comuna. Requisitos: oficina de Propio del de Olivar, Plaza

debe contar con el Rentas para  Contribuyente Esmeralda S/N,

formulario de solicitud, llenar la Olivar Alto,

el permiso de solicitud, Primer Piso.

edificacion y la luego de eso

recepcion final, debera

ademas del informe de esperar la

obras, el que llegada del

necesariamente debe  informe de

ser positivo. La obras para

actividad en esta finalmente

empresa no debera concretar el

empezar hasta ser tramite de

entregada la patente. patente

Fuente: https://transparencia.muniolivar.cl/index.php?action=plantillas_generar

_plantilla&ig=4&m=2&a=2016&ia=188

Como el capital declarado es de $5.000.000, el valor a pagar de la patente
municipal es $125.000.
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La jornada laboral para los trabajadores, estara regida por el cédigo del trabajo, la
cual consta de 45 horas semanales (DFL 1, Ministerio del trabajo y prevision
social, 2020). La jornada antes mencionada se ira reduciendo de acuerdo lo
establece la ley 21.561 publicada el 26 de abril del 2023, que modifica el codigo de
trabajo, y que se implementara conforme al siguiente detalle:

v

v

v

Un afio después de la entrada en vigencia de la ley: la jornada laboral se
reducira de 45 a 44 horas semanales.

Tres afios después de la entrada en vigencia de la ley: la jornada laboral se
reducira a 42 horas semanales.

5 afios después de la entrada en vigencia de la ley: la jornada laboral se
reducira a 40 horas semanales.

Otras leyes atingentes al proyecto se detallan a continuacion (Direccion del
trabajo, 2021):

Ley 20.416. Fija normas especiales para las empresas de menor tamafio
(Ministerio de Economia, 2010).

Ley 21.207. Contempla diversas medidas tributarias y financieras destinadas
a apoyar a las micro, pequefias y medianas empresas (Ministerio de
Hacienda, 2020).

Ley 21.236. Regula la portabilidad financiera (Ministerio de Hacienda 2020).
Ley 19.039. Ley de propiedad industrial (Ministerio de Economia, Fomento y
Reconstruccion, 2005).

Ley 20.899. Reforma tributaria que simplifica el sistema de tributacién a la
renta y perfecciona otras disposiciones legales tributarias (Ministerio de
Hacienda, 2017).

Ley 20780. Reforma tributaria que modifica el sistema de tributacion de la
renta e introduce diversos ajustes en el sistema tributario (Ministerio de
Hacienda, 2017).

Ley 20727. Introduce modificaciones a la legislacién tributaria en materia de
factura electrénica y dispone otras medidas que indica (Ministerio de
Hacienda, 2014).

Ley 3.475. Ley sobre Impuestos de Timbres y Estampillas (Ministerio de
Hacienda, 2019).

Decreto Ley 825. Ley sobre Impuestos a las Ventas y Servicios (Ministerio de
Hacienda, 2017).

Decreto Ley 830. Cédigo Tributario (Ministerio de Hacienda, 2019).

Decreto Supremo 55. Reglamento de la Ley sobre Impuestos a las Ventas y
Servicios (Ministerio de Hacienda, 2018).
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Decreto con Fuerza de Ley 1. Fija el texto refundido, coordinado y
sistematizado del codigo del trabajo (Ministerio del Trabajo y Prevision

Social, 2020).
Decreto con Fuerza de Ley 3. Reglamento del Sistema de Rol Unico

Tributario (Ministerio de Hacienda, 2017).
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11 ESTUDIO TRIBUTARIO

Conforme a la ley 21.210 del 24 de febrero de 2020, estableci6 entre otros, nuevos
regimenes tributarios, los cuales se describen en el Anexo N.° 18 y conforme al
analisis planteado la empresa MODSOS tributard como Pro-Pyme (Art. 14 D N.° 3)
Régimen de tributacién en base a ingresos menos egresos con imputacion total de
crédito del Impuesto de Primera Categoria a los socios, en base a retiros.

La empresa, como operara en Chile, debera tributar los siguientes impuestos
(Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl):

Impuesto de Primera Categoria (IDPC).

El Impuesto de Primera Categoria grava las rentas provenientes del capital,
entre otras, por las empresas comerciales, industriales, mineras, servicios, etc.

IDPC sobre la Base Imponible, que se determina a partir de la diferencia entre
los ingresos percibidos y los egresos pagados en el periodo, cuya tasa para
este régimen tributario es del 25%.

Impuesto a las ventas y servicios (IVA).

Este impuesto consiste en el recargo del 19% al monto del precio final
determinado por el vendedor de un bien o servicio.

Impuesto a los actos juridicos (de timbres y estampillas)

Se encuentra regulado en el Decreto Ley N.° 3.475, de 1980, y es un tributo
gue grava principalmente los documentos o actos que dan cuenta de una
operacion de crédito de dinero. Su base imponible corresponde al monto del
capital especificado en cada documento.

Pagos Provisionales Mensuales (PPM).

Son pagos gque deben efectuar los contribuyentes como una provision contra
los impuestos anuales que se determinan a fines del afio en que se producen
las rentas.

De acuerdo al régimen tributario la tasa del PPM, se muestran en Tabla N.° 33
a continuacion.

Tabla N.° 33: Tasa PPM Régimen Tributario Pro-Pyme (Art. 14 D N.° 3)

ventas < 50.000 UF 0,25%
ventas > 50.000 UF 0,50%

Fuente: Servicio de Impuestos Internos.
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— Beneficio Régimen Tributario Pro-Pyme (Art. 14 D N.° 3)

Puede deducir hasta un 50% de la Renta Liquida Imponible (RLI) gravada con
el IDPC que se mantenga reinvertida en la empresa (Art. 14 letra E).

La condicion para usar este beneficio corresponde Promedio anual de
ingresos < 100.000 UF los ultimos 3 afios comerciales sobre el que se solicita
el beneficio. Tope de la deduccién: 5.000 UF.

— Determinacion de la Base Imponible (BI).

llustracion N.° 13: Determinacion Base Imponible Régimen Tributario Pro-Pyme
(Art. 14 D N.° 3),

Base
Imponible

+) () )
Ingresos Gastos 5%%’%%

Invertida

afecta a
IDPC 25%

Percibidos Pagados

Fuente: Servicio de Impuestos Internos.
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12 ESTUDIO SOCIETARIO
12.1 Tipo de Sociedad

Conforme al Servicio de Impuestos Internos la clasificacion de una empresa se
establece segun el criterio que se use para catalogarla, lo cual se describe en
Anexo N.° 19, en el caso de la empresa MODSOS el resultado se muestra en
Tabla N.° 34:

Tabla N.° 34: Clasificacion Empresa MODSOS

Sector de  Tamafio  Propiedad Ambito de Destino de Forma
actividad del capital actividad los beneficios juridica
Secundario Pequefia  Privada Regional Con &nimo de  Persona
empresa lucro juridica

Fuente: Elaboracion Propia.

Conforme a los antecedentes descritos en el Anexo N.° 20 “Definiciones de tipos
de Sociedad”, el presente proyecto se establecera como una “Sociedad por
Acciones”, ya que, es una persona juridica creada por una o mas personas
mediante un acto de constitucion perfeccionado de acuerdo con los preceptos
siguientes, cuya participacion en el capital es representada por acciones.

La sociedad tendrd un estatuto social en el cual se estableceran los derechos y
obligaciones de los accionistas, el régimen de su administracion y los demas
pactos que, salvo por lo dispuesto en este Parrafo, podran ser establecidos
libremente. (Servicio de Impuestos internos, www.sii.cl).

El Capital que se declarara para la formacion de la SpA, sera de $ 5.000.000, con
la participacion de dos inversionistas ($ 2.500.000 c/u), con lo cual cada uno sera
responsable del 50% de la sociedad.

12.2 Costo de Formacién de Sociedad

Para efectos de constitucion de la sociedad, se ha determinado contactar a la
empresa emprende.cl (Emprende, s.f.), la cual demora hasta 72 horas y cobra un
valor fijo de $150.000 por un servicio que incluye lo siguiente:

Creacion empresa: Online/red de oficinas emprende.
Redaccion de estatutos: Incluido.

Dudas juridicas: Meet.

Dudas tributarias: Meet.

AN NN
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A VAN NI N N NN

Gastos notariales.

Firma de escritura: Oficina emprende / online.
Obtencién de Rut: 3 dias habiles.

Inicio de actividades.

Registro de comercio.

Conservador de Bienes Raices.

Publicacion Diario Oficial.

Protocolizacién de escritura: Incluido el tramite notarial.
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13 ESTUDIO AMBIENTAL

La normativa ambiental que debe cumplir la empresa MODSOS por tratarse de
una empresa constructora, comprende los siguientes medios:

13.1 Aire

Decreto Supremo N.° 144 de 1991 del Ministerio de Salud (D.O. 18/05/61).
Establece Normas para Evitar Emanaciones o Contaminantes Atmosféricos de
Cualquier Naturaleza. Establece que los gases, vapores, humos, polvo,
emanaciones o contaminantes de cualquier naturaleza, producidos en cualquier
establecimiento fabril o lugar de trabajo, deberan captarse o eliminarse en forma
tal que no causen peligros, dafios o molestias al vecindario.

Decreto Supremo N.° 138 de 2005 del Ministerio de Salud, Establece Obligacion
de Declarar Emisiones que Indica. Esta norma contiene un mandato general
aplicable a todos los titulares de fuentes fijas de emision de contaminantes, tales
como grupos electrégenos, para que entreguen a la Secretaria Regional
Ministerial (SEREMI) de Salud competente los antecedentes necesarios para
estimar las emisiones provenientes de cada una de sus fuentes.

Decreto con Fuerza de Ley N.° 725/67 del Ministerio de Salud, Cédigo Sanitario.
En los articulos 67, 82 y 89 se establecen normas referidas a la higiene y
seguridad del ambiente en los lugares de trabajo. Corresponde al Servicio
Nacional de Salud (hoy Autoridad Sanitaria), controlar los factores, elementos o
agentes del medio ambiente que afecten la salud, seguridad y bienestar de las
personas y la conservacion y pureza del aire y evitar en €l la presencia de,
materias u olores que amenacen la salud y seguridad de las personas, entre otras.

Decreto Supremo N.° 594/99 del Ministerio de Salud, Reglamento sobre
Condiciones Sanitarias y Ambientales Basicas en los Lugares de Trabajo.
Establece las condiciones sanitarias y ambientales basicas aplicables a los
lugares de trabajo.

En lo que se refiere a emisiones y calidad del aire, los articulos 32 a 35 disponen
gue en los lugares de trabajo debe proporcionarse condiciones ambientales y de
ventilacion confortables que no causen molestias o perjudiquen la salud de los
trabajadores. Se establecen, ademas, limites permisibles de aquellos agentes
quimicos y fisicos que puedan provocar efectos adversos en el trabajador.

Decreto Supremo N.° 47/92 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Ordenanza

General de Urbanismo y Construcciones. El articulo 5.8.3 establece una serie de
medidas de manejo destinadas a evitar las emisiones de polvo.
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Decreto Supremo N.° 75/87 del Ministerio de Transporte y Telecomunicaciones,
Establece Condiciones para el Transporte de Carga que Indica. Este cuerpo legal
sefala que los vehiculos que transporten desperdicios, arena, tierra, ripio u otros
materiales, ya sean solidos o liquidos, que puedan escurrirse o caer al suelo,
estaran construidos de forma que ello no ocurra por causa alguna. Ademas,
agrega en su articulo 2, inciso 2°, que “en las zonas urbanas, el transporte de
material que produzca polvo, tales como escombros, cemento, yeso, etc. debera
efectuarse siempre cubriendo total y eficazmente los materiales con lonas o
plasticos de dimensiones adecuadas, u otro sistema que impida su dispersion al
aire”.

Decreto Supremo N.° 185/91 Ministerio de Mineria y que Reglamenta el
Funcionamiento de Establecimientos Emisores de Anhidrido Sulfuroso, Material
Particulado y Arsénico en todo el territorio de la Republica.

Decreto Supremo N.° 4/94 del Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones
(D.O. 29/01/94), Establece Normas de Emision de Contaminantes Aplicables a los
Vehiculos Motorizados y Fija Los Procedimientos para su Control.

Decreto Supremo N.° 100 de 1990 del Ministerio de Agricultura (D.O. 20/08/90).
Prohibe el empleo del fuego para destruir la vegetacion en la Region Metropolitana
y en la provincia de Cachapoal de la Region del Libertador General Bernardo
O’Higgins en el periodo que se sefala, la quema de rastrojos, de ramas y
materiales lefiosos, de especies vegetales consideradas perjudiciales y, en
general, para cualquier quema de vegetacion viva o muerta que se encuentre en
los terrenos agricolas, ganaderos o de aptitud preferentemente forestal. Asimismo,
prohibe en todo el territorio nacional, la quema de neuméticos u otros elementos
contaminantes para la agricultura como préactica para prevenir o evitar los efectos
de las heladas.

13.2 Agua

Decreto con Fuerza de Ley N.° 725/67 del Ministerio de Salud, Cédigo Sanitario.
El articulo 71 letra b), establece que corresponde a la autoridad sanitaria aprobar
los proyectos relativos a la construccion de cualquier obra puablica o particular
destinada a la evacuacion, tratamiento o disposicion final de desagties y aguas
servidas de cualquier naturaleza y los residuos industriales o mineros. El articulo
73 prohibe la descarga de las aguas servidas a rios o lagunas, o en cualquier otra
fuente o masa de agua que sirva para proporcionar agua potable a alguna
poblacion, para riego o balneario, sin que antes se proceda a su depuracion en la
forma que se sefiale en los reglamentos.

Decreto Supremo N.° 594/99 del Ministerio de Salud, Reglamento de las
Condiciones Sanitarias y Ambientales Basicas en los Lugares de Trabajo. El
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articulo 24 dispone gque en aquellas faenas temporales en que por su naturaleza
no sea materialmente posible instalar servicios higiénicos conectados a una red de
alcantarillado, el empleador debera proveer como minimo de una letrina sanitaria o
bafio quimico. El transporte, habilitacién y limpieza de éstos sera de
responsabilidad del empleador.

Decreto Supremo N.° 236/26 del Ministerio de Salud, Reglamento General de
Alcantarillados Particulares y sus modificaciones. Su articulo 3° dispone que todo
edificio publico o particular, urbano o rural, que se construya y cuyas aguas
servidas caseras no puedan, por cualquier causa, ser descargadas a alguna red
cloacal publica, debera dotarse de un alcantarillado particular destinado a disponer
de dichas aguas servidas en tal forma que no constituyan una molestia o
incomodidad, o un peligro para la salubridad publica.

Ley N.°© 11.402, sobre Obras de Defensa y Regularizacion de las Riberas y
Cauces de los Rios, Lagunas y Esteros, (D.O. 16/12/53). Regula materias
referidas a obras de defensa y regularizacion de las riberas y cauces de los rios,
lagunas y esteros que se realicen con participacion fiscal. Ademas, dispone sobre
la extraccion de ripio y arena en los cauces de rio y esteros.

Norma Chilena 1.333 of. 1978, aprobada por Decreto Supremo N.° 867 de 1978
del Ministerio de Obras Publicas (D.O. 22/05/78). Establece limites de calidad del
agua para diferentes usos.

Decreto Supremo N.° 609 de 1998. (D.O. 20/07/1998) del Ministerio Secretaria
General de la Presidencia que establece norma de emision para la regulacion de
contaminantes asociados a las descargas de residuos industriales liquidos a
sistemas de alcantarillado.

Decreto Supremo N.° 90 de 2000 (D.O. 07/03/2001) del Ministerio Secretaria
General de la Presidencia que establece norma de emision para la regulacion de
contaminantes asociados a las descargas de residuos liquidos a aguas marinas y
continentales superficiales.

Decreto Supremo N.° 46 de 2002 (D.O. 17/01/2003) del Ministerio Secretaria
General de la Presidencia que establece norma de emision de residuos liquidos a
aguas subterraneas.

Ley N.°© 18.902 de 1990. Crea la Superintendencia de Servicios Sanitarios y regula
su fiscalizacidén sobre plantas de tratamientos de residuos y sobre los efluentes
industriales. Codigo de Aguas modificada en sus articulos 58 y 63. No se podran
efectuar exploraciones en terrenos publicos o privados de zonas que alimenten
areas de vegas y bofedales en las regiones de Tarapaca y en Antofagasta. En
tanto que el articulo 63 sefala que las zonas que alimentan vegas y bofedales se
entenderan prohibidas para mayores exploraciones que las autorizadas, asi como
para nuevas explotaciones.
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13.3 Ruido

Decreto Supremo N.° 146 de 1997 del Ministerio de Salud (D.O. 17/04/98).
Establece norma de emision de ruidos molestos generados por fuentes fijas.

Decreto Supremo N.° 594/99 del Ministerio de Salud, Reglamento sobre
Condiciones Sanitarias y Ambientales en los Lugares de Trabajo. Establece los
niveles maximos de ruido a que deben estar expuestos los trabajadores en los
lugares de trabajo, distinguiendo la clase de éste, en estable, fluctuante e
impulsivo.

Decreto Supremo N.° 38 de 2012 del Ministerio del Medio Ambiente (D.O.
12/06/2012), establece Norma de Emision de Ruidos generados por fuentes que
indica, elabora a partir de la revision del Decreto N.° 146, del Ministerio Secretaria
General de la Presidencia.

13.4 Suelo

Decreto con Fuerza de Ley N.° 725/67 del Ministerio de Salud, CAdigo Sanitario.
Los articulos 79 y 80, establecen que el Servicio de Salud (actual SEREMI de
Salud) debe autorizar la instalacion y funcionamiento de todo lugar destinado a la
acumulacion, seleccién, industrializacion, comercio o disposicion final de basuras y
desperdicios de cualquier clase.

Decreto Supremo N.° 594/99 del Ministerio de Salud, Reglamento de las
Condiciones Sanitarias y Ambientales Basicas en los Lugares de Trabajo. Segun
el articulo 19 de este Reglamento, las empresas que realicen el tratamiento o
disposicion final de sus residuos industriales fuera del predio, sea directamente o a
través de la contratacion de terceros, deberan contar con autorizacion sanitaria,
previo al inicio de tales actividades. Para obtener dicha autorizacién, la empresa
que produce los residuos industriales debera presentar los antecedentes que
acrediten que tanto el transporte, el tratamiento, como la disposicion final es
realizada por personas o empresas debidamente autorizadas por el Servicio de
Salud (actual SEREMI de Salud) correspondiente.

Decreto Supremo N.° 148/03 del Ministerio de Salud, Reglamento Sanitario de
Residuos Peligrosos. Este Reglamento establece las condiciones sanitarias y de
seguridad minimas a que debera someterse la generacion, tenencia,
almacenamiento, transporte, tratamiento, redso, reciclaje, disposicion final y otras
formas de eliminacién de los residuos peligrosos. Conforme lo establece el articulo
25, las instalaciones, establecimientos o actividades que anualmente den origen a
mas de 12 kilogramos de residuos toxicos agudos o a mas de 12 toneladas de
residuos peligrosos que presenten cualquier otra caracteristica de peligrosidad
deberan contar con un Plan de Manejo de Residuos Peligrosos presentado ante la
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Autoridad Sanitaria. El Generador debera presentar dicho Plan ante la respectiva
Autoridad Sanitaria.

Resolucién N.° 5081/93 del Ministerio de Salud. Sistema de Declaracion y
seguimiento de desechos Sélidos Industriales. Establece la obligacion de declarar
la cantidad y calidad de los residuos sélidos industriales y el destino final escogido
al momento de eliminar cualquier residuo fuera del predio industrial para las
actividades industriales de la Region Metropolitana.

D.L. N.°2 3.557 de 1980 (D.O. 09/02/81). Establece Disposiciones sobre Proteccion
Agricola. Establece la obligacion de mantener la limpieza y buen estado de los
cursos de aguas, protegiendo, asi, el sistema agricola. Prohibe el vertimiento de
desechos, sustancias u otros objetos que puedan afectar la calidad de las aguas.

Decreto Supremo N.° 4/09 del Ministerio Secretaria General de la Presidencia,
Reglamento para el Manejo de Lodos Generados en Plantas de Tratamiento de
Aguas Servidas.

Ley N.°© 18.378 (D.O. 29/12/84). Este cuerpo legal establece las medidas
aplicables a la conservacion en predios agricolas ubicados en areas erosionadas o
en inminente riesgo de erosion.

D.F.L. N.° 458 Ley General de Urbanismo y Construccion, en lo dispuesto en el
articulo 55 respecto del cambio de uso de suelo.
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14 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

14.1 Definicion de Parametros

14.1.1 Criterio de determinacion y fijacion de la moneda de evaluacion

Como el proyecto se desarrollard en Chile, especificamente en la provincia del
Cachapoal se decidié usar el peso chileno (CLP$).

14.1.2 Criterio de determinacién de la tasa de descuento (Puro y Financiado)

Para la determinacién de la tasa de descuento se utilizaran dos tipos, una para el
proyecto puro, donde se utilizara el modelo de valoracion de activos financieros,
denominado en inglés Capital Asset Pricing Model (CAPM), este modelo permite
calcular la rentabilidad que un inversionista debe exigir al realizar una inversion en
un activo financiero, en funcion del riesgo que esta asumiendo. Esta tasa no
considera la deuda y por eso se utilizara para el proyecto puro.

Para el proyecto Financiado se utilizara el costo medio ponderado del capital
(CMPC) (en inglés Weighted Average Cost of Capital, abreviadamente WACC). Es
la tasa de descuento que se utiliza para determinar el valor presente de un flujo de
caja futuro, en un proceso de valoracion de empresas, activos o proyectos. El flujo
de caja utilizado en un proceso de valoracion es el flujo de caja libre, es decir, el
flujo de caja que generaria el activo a valorar si no se tuviera en cuenta ninguna
entrada o salida de caja relacionada con la financiacion.

14.1.3 Criterio de determinacién y fijacion del horizonte de evaluacion

En base a los ingresos y costos calculados del proyecto, se estima que el retorno
de la inversion deberia ser al primer afio. Como se desea que la constructora
MODSOS sea de duracién indefinida, se recomienda un horizonte de tiempo de
cinco afos, de esta forma se puede determinar el payback y otros parametros de
rentabilidad que seran de utilidad para los inversionistas.

14.2 Calendario de Montos de Inversiones y reinversiones

Solo se realiza la inversion inicial por $529.609.5557, ya que, todo tiene una vida
atil superior a 5 afios.

105



14.3 Calendario de Montos de Ingresos y Egresos

Tabla N.°

35: Calendario de montos de ingresos y egresos.

6.668.220.896  7.156.079.704  7.621.997.124
-4.861.266.960 -5.216.925.830 -5.556.588.986

-103.743.048 -126.248.900 -132.561.345

-213.526.368 -224.202.686 -235.412.821

Fuente: Elaboracion propia.

Se evalla el proyecto con personal que se le paga una remuneracion fija, las

8.173.375.639
5.958.554.998

-139.189.413

-247.183.462

remuneraciones variables se consideran dentro de los costos operacionales

variables.

14.4 Depreciaciones

La depreciacion se realizara de acuerdo con Tabla de Vida Util fijada por el

8.760.837.013
-6.386.826.138

-146.148.883

-259.542.635

Servicio de Impuestos Internos para bienes fisicos del activo inmovilizado, segun
Resolucién N°43, de 26-12-2002, con vigencia a partir del 01-01-2003.

De acuerdo con los bienes que se van a adquirir, se identifican los siguientes

activos genéricos y de la industria de la construccién, de acuerdo a Tabla N.° 36 y

37.
Tabla N.°

5)
10)
15)
19)

21)
22)

23)

36: Depreciacion activos genéricos.

Galpones de madera o estructura metalica.
Camionetas y jeeps

Magquinarias y equipos en general.
Herramientas livianas.

Utiles de oficina (ejemplos: maquina de escribir,
fotocopiadora, etc.).

Muebles y enseres.

Sistemas computacionales, computadores,
periféricos, y similares (ejemplos: cajeros
autométicos, cajas registradoras, etc.).

Fuente: Servicio de Impuestos Internos.

106

20

15

N P P ODNO


https://www.sii.cl/documentos/resoluciones/2002/reso43.htm

Tabla N.° 37: Depreciacion industria de la construccion.
Vida util Vida util
normal acelerada

NOmina de bienes segun actividades

Maquinaria destinada a la construccion pesada
(Ejemplos: motoniveladoras, traxcavators,
bulldozers, tractores, caterpillars, dragas,
1) excavadoras, pavimentadores, chancadoras, 8 2
betoneras, vibradoras, tecles, torres elevadoras,
tolvas, mecanismo de volteo, motores eléctricos,
estanques, rodillos, moldes pavimento, etc.).
Bombas, perforadoras, carros remolques,
2) motores a gasolina, grupos electrégenos, 7 2
soldadoras.

Fuente: Servicio de Impuestos Internos.

Dado que el periodo de evaluacion del proyecto es de 5 afos, se utilizara la
depreciacion acelerada.

14.5 Anélisis de Proyecto Puro
14.5.1 Tasa de Descuento
Segun la formula: CAPM = TLR + Beta * (TRM - TLR) + RP

Tabla N.° 38: Calculo de CAPM Proyecto Puro.
4,017%
1,21
11,69%
1,35%
14,65%

Fuente: Elaboracion Propia.
Tasa libre de riesgo: 4,017%

La tasa libre de riesgo se calcul6 en base al promedio de la rentabilidad de los
bonos a 5 afos licitados por el Banco Central de Chile, desde el noviembre del
2018 hasta octubre del 2023, los datos se obtuvieron de la pagina investing.com
(Investing, 2023).

Beta desapalancado: 1,21

El indice Beta a utilizar, se obtuvo de Damodaran (Ney York University, 2023)
donde se indica que el valor del Beta desapalancado para construccion de
viviendas es de 1,21.
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Tasa de retorno del mercado: 11,69%

La tasa de retorno del mercado se calcul6 en base a la variacion del IPSA (indice
de Precio Selectivo de Acciones) de los ultimos 5 afios (desde noviembre 2018
hasta octubre de 2023), los datos se obtuvieron de la pagina investing.com
(Investing, 2023).

Riesgo Pais: 1,35%

El EMBI (Emerging Markets Bonds Index) es el principal indicador de riesgo pais y
es calculado por el JP Morgan Chase.

Segun este indicador, a inicios del 2023, el riesgo pais de Latinoamérica fue de
4,13%, donde Chile figura con un 1,35% siendo uno de los paises con el menor
EMBI de la region.

14.5.2 Escudo Fiscal

Corresponde a la depreciacion antes del impuesto y la depreciacion, se detalla en
el Flujo de Caja.

No se considera la pérdida del ejercicio anterior, ya que, se obtuvo flujo positivo al
primer afo.

14.5.3 Ventas de activos

Como el proyecto tiene un horizonte de evaluacion infinito, no se considera venta
de activos.

14.5.4 Valor de desecho

El valor de desecho corresponde al valor del proyecto o empresa en el Gltimo afio
del horizonte de evaluacién. En cuanto se puede vender la empresa o proyecto en
el horizonte de evaluacion.

Cuya formula es la siguiente:

Flujo de caja altimo afio — Depreciacion
Tasa de descuento (CAPM)

El Valor de desecho se muestra en el flujo de caja.

108



14.5.5 Balance de IVA

Si se hace balance de IVA, ya que, se presta un servicio como sociedad y eso
hace que si se pague IVA. Conforme a Tabla N.° 39.

Tabla N.° 39: Balance de IVA proyecto puro.

0
-84.559.509
-84.559.509
-84.559.509

Balance de IVA

Fuente: Elaboracion propia.

1.266.961.970
-943.351.902
323.610.069
239.050.560
84.559.509

14.5.6 Flujo de Caja Proyecto Puro

1.359.655.144

-1.015.203.199

344.451.945
344.451.945
0

1.448.179.454
-1.080.938.563
367.240.891
367.240.891

0

1.552.941.371
-1.158.571.438
394.369.933
394.369.933

0

1.664.559.033
-1.241.265.254
423.293.778
423.293.778

Para la proyeccion del precio de venta vivienda modular, costos operacionales
variables vivienda modular, costos operacionales fijos y remuneraciones, se utilizé
una tasa del 5% anual. Ademas de la demanda ya sefialada. Conforme a Tabla

N.° 40.

Tabla N.° 40: Flujo de caja proyecto puro.

0

-529.609.557
-4.435.873

-510.157.356

-1.044.202.787

-1.044.202.787

-1.044.202.787

-1.044.202.787

Fuente: Elaboracion propia.

6.668.220.896

-4.861.266.960

-103.743.048
-213.526.368
0
1.489.684.520
-110.247.269
0

0

0

1.379.437.252
-344.859.313
1.034.577.939

110.247.269
0
0

0

84.559.509
1.229.384.716

1.229.384.716

1.072.281.252

28.078.465

7.156.079.704
-5.216.925.830

-126.248.900
-224.202.686
0
1.588.702.288
-101.632.094
0

0

0

1.487.070.194
-371.767.549
1.115.302.646

101.632.094
0
0

0

0
1.216.934.739

1.216.934.739

925.782.772

953.861.237
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7.621.997.124
-5.556.588.986

-132.561.345
-235.412.821
0
1.697.433.972
-58.412.426

0

0

0

1.639.021.546
-409.755.386
1.229.266.159

58.412.426
0
0

0

0
1.287.678.585

1.287.678.585

854.417.593

1.808.278.830

8.173.375.639
-5.958.554.998

-139.189.413
-247.183.462
0
1.828.447.767
-58.412.426

0

0

0

1.770.035.341
-442.508.835
1.327.526.506

58.412.426
0
0

0

0
1.385.938.932

1.385.938.932

802.098.504

2.610.377.333

8.760.837.013
-6.386.826.138

-146.148.883
-259.542.635
0
1.968.319.357
-58.412.426

0

0

0

1.909.906.931
-477.476.733
1.432.430.198

58.412.426
0
0

0

0

9.776.792.947
0
11.267.635.571

11.267.635.571

5.687.708.191

8.298.085.525



14.5.7 Obtenciodn de Indicadores Proyecto Puro (VAN, TIR, PAYBACK, TIRM)

Tabla N.° 41: Indicadores proyecto puro (VAN, TIR, TIRM y PAYBACK).
8.298.085.525
135%
78%
Antes ler afo

Fuente: Elaboracion propia.

14.6 Anélisis de Proyecto Financiado
14.6.1 Determinacion de cuadro de amortizacion e intereses

Tabla N.° 42: Requisitos crédito largo plazo.

% Financiamiento 70%
Monto Financiamiento 730.941.951
Interés 12,8%
Plazo 5
Cuota 206.804.242

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N.° 43: Cuadro de amortizacion e intereses.

Namero de Cuota 0
Saldo Insoluto 730.941.951 617.698.278 489.959.416 345.869.979 183.337.094 -0
Cuota 206.804.242 206.804.242 206.804.242 206.804.242 206.804.242
Intereses 93.560.570  79.065.380  62.714.805  44.271.357  23.467.148
Amortizacién 113.243.672 127.738.862 144.089.437 162.532.885 183.337.094

Fuente: Elaboracion propia.

14.6.2 Tasa de Descuento
Segun la formula: WACC = Ke * (E/(E+D)) + Kd * (1-T) * (D/(E+D))

Tabla N.° 44: Célculo de WACC Proyecto Financiado.

4,02%
1,50
11,69%
1,35%
16,88%
70%
12,8%
11,78%

Fuente: Elaboracion propia.
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Tasa libre de riesgo: 4,017%

La tasa libre de riesgo se calculé en base al promedio de la rentabilidad de los
bonos a 5 afos licitados por el Banco Central de Chile, desde el noviembre del
2018 hasta octubre del 2023, los datos se obtuvieron de la pagina investing.com
(Investing, 2023).

Beta apalancado: 1,50

El indice Beta a utilizar, se obtuvo de Damodaran (Ney York University, 2023),
donde se indica que el valor del Beta apalancado para construccion de viviendas
es de 1,50.

Tasa de retorno del mercado: 11,69%

La tasa de retorno del mercado se calcul6 en base a la variacion del IPSA (indice
de Precio Selectivo de Acciones) de los ultimos 5 afios (desde noviembre 2018
hasta octubre de 2023), los datos se obtuvieron de la pagina investing.com
(Investing, 2023).

Riesgo Pais: 1,35%

El EMBI (Emerging Markets Bonds Index) es el principal indicador de riesgo pais y
es calculado por el JP Morgan Chase.

Segun este indicador, a inicios del 2023, el riesgo pais de Latinoamérica fue de
4,13%, donde Chile figura con un 1,35% siendo uno de los paises con el menor
EMBI de la region.

14.6.3 Escudo Fiscal

Corresponde a la depreciacion antes del impuesto y los intereses generados por el
crédito a largo plazo, se detalla en el Flujo de Caja.

No se considera la pérdida del ejercicio anterior, ya que, se obtuvo flujo positivo al
primer afo.

14.6.4 Ventas de activos

Como el proyecto tiene un horizonte de evaluacion infinito, no se considera venta
de activos.
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14.6.5 Valor de desecho

El valor de desecho corresponde al valor del proyecto o empresa en el dltimo afio
del horizonte de evaluacion. En cuanto se puede vender la empresa o proyecto en
el horizonte de evaluacion.

Cuya formula es la siguiente:

Flujo de caja ultimo afio — Depreciacion
Tasa de descuento (WACC)

El Valor de desecho se muestra en el flujo de caja.

14.6.6 Balance de IVA

Si se hace balance de IVA, ya que, se presta un servicio como sociedad y eso
hace que si se pague IVA. Conforme a Tabla N.° 45.

Tabla N.° 45: Balance IVA proyecto financiado.

Balance de IVA Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por IVA 0 1.266.961.970 1.359.655.144  1.448.179.454  1.552.941.371 1.664.559.033
Egresos por IVA -84.559.509 -943.351.902 -1.015.203.199 -1.080.938.563 -1.158.571.438 -1.241.265.254
Saldo por IVA -84.559.509 323.610.069 344.451.945 367.240.891 394.369.933 423.293.778
Credito/Debito por IVA -84.559.509 239.050.560 344.451.945 367.240.891 394.369.933 423.293.778
IVA al Flujo de Caja 84.559.509 0 0 0 0

Fuente: Elaboracion propia.

14.6.7 Flujo de Caja Proyecto Financiado

Para la proyeccion del precio de venta vivienda modular, costos operacionales
variables vivienda modular, costos operacionales fijos y remuneraciones, se utilizd
una tasa del 5% anual. Ademas de la demanda ya sefialada. Conforme a Tabla
N.° 46.

Tabla N.° 46: Flujo de caja proyecto financiado.

Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

Ingresos 6.668.220.896 7.156.079.704 7.621.997.124 8.173.375.639 8.760.837.013
323;%?:;””“'0"3'95 -4.861.266.960  -5.216.925.830  -5.556.588.986  -5.958.554.998  -6.386.826.138
Costos Operacionales Fijos -103.743.048 -126.248.900 -132.561.345 -139.189.413 -146.148.883
Remuneraciones Fijas -213.526.368 -224.202.686 -235.412.821 -247.183.462 -259.542.635
Remuneraciones Variables 0 0 0 0 0
Utilidad Operacional 1.489.684.520 1.588.702.288 1.697.433.972 1.828.447.767 1.968.319.357
Depreciacion -110.247.269 -101.632.094 -58.412.426 -58.412.426 -58.412.426
intereses Gl Lo -93.560.570 -79.065.380 -62.714.805 -44.271.357 -23.467.148
Intereses Crédito Corto

Plazo 0 0 0 0
Pérdida Ejercicio Anterior 0 0
Venta de Activo 0
Valor Libro 0
Utilidad Antes de 1.285.876.682 1.408.004.815 1.576.306.740 1.725.763.984 1.886.439.783
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84.559.509 0 0 0

730.941.951
0 0 0 0

Fuente: Elaboracion propia.

14.6.8 Obtencion de Indicadores Proyecto Financiado (VAN, TIR, PAYBACK,
TIRM)

Tabla N.° 47: Indicadores proyecto financiado (VAN, TIR, TIRM y PAYBACK).
10.612.826.581
342%
127%
Antes ler afio

Fuente: Elaboracion propia.

14.7 Andlisis de Sensibilidad y Riesgo

Para llevar a cabo el analisis, se empleara el modelo de Montecarlo. Este modelo
simula las posibles fluctuaciones en el Valor Actual Neto (VAN) del proyecto puroy
financiado, al asignar valores de forma aleatoria a las variables relevantes del flujo
de caja, las cuales tienen distribuciones de probabilidad previamente definidas.

La simulacién, implica asignar valores aleatorios a las variables del proyecto de
manera simultanea (como tasa de descuento, precios de venta, inversiones,
costos variables, costos fijos y valor residual), la cual se realizara utilizando el
software de simulacion Crystal Ball.
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-321.469.170 -352.001.204 -394.076.685 -431.440.996 -471.609.946

964.407.511 1.056.003.611 1.182.230.055 1.294.322.988 1.414.829.837

110.247.269 101.632.094 58.412.426 58.412.426 58.412.426

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

-113.243.672 -127.738.862 -144.089.437 -162.532.885 -183.337.094

0 0 0 0
-529.609.557
-4.435.873
-510.157.356

0

12.007.433.088

0

-1.044.202.787 1.045.970.617 1.029.896.842 1.096.553.044 1.190.202.529  13.297.338.257

0

-313.260.836 1.045.970.617 1.029.896.842 1.096.553.044 1.190.202.529  13.297.338.257

-313.260.836 935.715.703 824.218.946 785.060.172 762.287.156 7.618.805.440

-313.260.836 622.454.867 1.446.673.813 2.231.733.985 2.994.021.141 10.612.826.581



Con este software se realizaron 5.000 escenarios al azar donde se podian
combinar variaciones (hacia arriba o hacia abajo) de las variables a definir del
proyecto puro y financiado en forma simultanea.

14.7.1 Analisis de Sensibilidad y Riesgo proyecto puro
Para el proyecto puro se sensibilizaran las variables indicadas en Tabla N.° 48.

Tabla N.° 48: Variables a sensibilizar proyecto puro.

Variable Valor actual Distribucion
Costos Operacionales Variables Distribucién normal, desviacion

1 Vivienda Modular afio 1 59,74 B0 estandar 10%.
% Incremento anual Costos Distribucién triangular, que aumenten
Operacionales Variable vivienda 5% | rlanguiar, q
un 10% o disminuyan un 10%
modular
Precio de Venta 1 Vivienda Distribucién normal, desviacion
modular afio 1 AR estandar 10%.
% Incremento anual Precio de 50¢ Distribucién triangular, que aumenten
Venta Vivienda modular 0 un 10% o disminuyan un 10%
. " ~ Distribucién normal, desviacion
Costos Operacionales fijos afio 1 -($103.743.048) estandar 10%.
% Incremento anual Costos 50¢ Distribucién triangular, que aumenten
Operacionales fijos 0 un 10% o disminuyan un 10%
: . o Distribucién normal, desviacion
Remuneraciones fijas afio 1 -($213.526.368) estandar 10%.
% Incremento anual 5% Distribucién triangular, que aumenten
Remuneraciones Fijas un 10% o disminuyan un 10%
., Distribucién normal, desviacion
Inversion -($1.044.202.787) estandar 10%.
Tasa de Descuento CAPM 14,65% Distribucién normal, desviacion

estandar 10%.
Fuente: Elaboracion propia.

En el grafico N.° 4 se observan los resultados de la sensibilizacion del proyecto
puro, donde se indican todos los casos donde el VAN es negativo, o sea que el
proyecto es no rentable.

En este contexto, es evidente que hay un alto nivel de confianza, especificamente
del 94.07%, de que el Valor Actual Neto (VAN) sea igual o superior a 0, lo que
indica que el proyecto tiene una alta probabilidad de ser rentable. Esta certeza se
deriva de la simulacion Montecarlo realizada y sugiere que el proyecto tiene
buenas perspectivas financieras en la mayoria de los escenarios analizados.
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Grafico N.° 4: Sensibilidad VAN proyecto puro método Montecarlo

5.000 pruebas Vista de frecuencia 4.987 mostrados

VAN - 1

0,02 —| |

Probabilidad

Mediana = 8.416.979.512
Media = 8.360.479.283
Caso base = §.298.085.525

Certeza = 94,07%

8.000.000.000 12.000.000.000
Pesos

0,00

4.000.000.000 18.000.000.000 20.000.000.000

B0 Certeza: 94,07 % 4|~

Fuente: Elaboracion propia.

Como se muestra en el grafico de tornado y su detalle (Grafico N.° 5y Tabla N.°
49) y en el grafico spider (Grafico N.° 6 y Tabla N.° 50), mas adelante, las
variables que mas afectan el VAN son el precio de venta de la vivienda modular el
afo 1y los costos operacionales variables vivienda modular afio 1.

El analisis de sensibilidad revela que las variables mas influyentes en el Valor
Actual Neto (VAN) del proyecto puro son el precio de venta de las viviendas
modulares en el primer afio y los costos operativos variables asociadas a estas
viviendas en el mismo periodo. Estas variables tienen un impacto directo en la
rentabilidad del proyecto al afectar tanto los ingresos como los gastos iniciales.

Es fundamental subrayar que la adecuada gestion de estas variables desempefia
un papel crucial en la mejora de la rentabilidad del proyecto. Estrategias como la
negociacion con proveedores y la satisfaccion de los clientes son elementos clave
para la gestion efectiva de estas variables y, por ende, para el éxito del proyecto.
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Grafico N.° 5:  Gréfico Tornado VAN proyecto puro método Montecarlo.

VAN
-10.000.000.000 0 10.000.000.000 20.000.000.000 30.000.000.000 40.000.000.000
Precio de Venta vivienda modular afio 1 24.515.518 _— 73.546.554
Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1 53.616.915 _— 17.872.305
% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular 2,50% I 7.50%
% Incremento anual Costo;gdpj;?cionales Variable vivienda 7.50% -. 2.50%
Remuneraciones Fijas afio 1 -320.289.552 || -106.763.184
Inversion -1.566.304.180 ||| -522.101.303
Costos Operacionales Fijos afio 1 -155.614.572 || -51.871.524
% Incremento anual Remuneraciones Fijas 7.5% | 2,5%
% Incremento anual Costos Operacionales fijos 75% 25%
Tasa de Descuento CAPM 14,65%

®Hacia arriba = Hacia abajo

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N.° 49: Variables sensibilizadas (tornado) VAN proyecto puro método
Montecarlo.

VAN Entrada
Variable de entrada Hacia abajo Hacia arriba Rango Exvzll:::fnnfl 2 Hacia abajo | Hacia arriba | Caso base
Precio de Venta vivienda modular afic 1 -1.044.202.787 | 29.168.276.402|30.212.479.188 57,98% 24.515.518| 73.546.554 49.031.036
Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1 23.512.873.838|-1.044.202.787 | 24.557.076.625 96,29% 17.872.305| 53.616.915 35.744.610
% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular 5.390.003.757| 11.399.113.051| 6.009.109.294, 98,58% 2,50% 7,50% 5,00%
% Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modulg 10.418.135.541| 6.037.374.176| 4.380.761.364 99.80% 2,50% 7.50% 5.00%
Remuneraciones Fijas afio 1 7.667.606.693] 8.928.564.357| 1.260.957.664 99.90%| -320.289.552 |-106.763.184 | -213.526.368
Inversion 7.775.984.131| 8.820.186.918| 1.044.202.787 99,97%| -1.566.304.180 |-522.101.393 | -1.044.202.787
Costos Operacionales Fijos afio 1 7.991.763.658| 8.604.407.392| 612.643.734 100,00% -155.614.572 | -51.871.524 | -103.743.048
% Incremento anual Remuneraciones Fijas 8.384.781.844| 8.205.660.256 179.121.588 100,00% 2.5% 7.5% 5,0%
% Incremento anual Costos Operacionales fijos 8.346.904.364| 8.246.040.704 100.863.660 100,00% 2,5% 7.5% 5,0%
Tasa de Descuento CAPM 8.298.085.525| 8.298.085.525 0 100,00% 7,33% 7,33% 14,65%

La explicacion de la variacion ' es acumulativa

Fuente: Elaboracion propia.

Grafico N.° 6: Gréfico Spider VAN proyecto puro método Montecarlo.

VAN
—&— Precio de Venta vivienda modular afio 1 —fi— Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1
—a—% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular % Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modular
—¥=—Remuneraciones Fijas afio 1 —8— Costos Operacionales Fijos afio 1
=== Costos Operacionales Fijos afio 1 === Incremento anual Remuneraciones Fijas
% Incremento anual Costos Operacionales fijos —o—Tasa de Descuento CAPM

30.000.000.000

20.000.000.000

g 10.000.000.000

-10.000.000.000
-50,00% -25,00% 0,00% 25,00% 50,00%

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla N.° 50: Variables sensibilizadas (spider) VAN proyecto puro método

Montecarlo.

VAN

Variable de entrada

Elasticidad"

-50,00%

-25,00% 0,00% 25,00% 50,00%

Precio de Venta vivienda modular afio 1

3,22 -1.044.202.787 |-1.044.202.787 |8.298.085.525|18.733.180.963|29.168.276.402

Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1

-5,45 23.512.873.838|15.905.479.681|8.298.085.525| 690.691.368 |-1.044.202.787

% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular

0,71 5.390.003.757 | 6.820.468.295 |8.298.085.525| 9.823.936.067 |11.399.113.051

% Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modular -0,57

10.418.135.541]| 9.375.298.163 |8.298.085.525| 7.185.709.834 | 6.037.374.176

Remuneraciones Fijas afio 1

0,15 7.667.606.693 | 7.982.846.109 |8.298.085.525| 8.613.324.941 | 8.928.564.357

Inversion

0,13 7.775.984.131 | 8.037.034.828 |8.298.085.525| 8.559.136.221 | 8.820.186.918

Costos Operacionales Fijos afio 1

0,07 7.991.763.658 | 8.144.924.591 |8.298.085.525| 8.451.246.458 | 8.604.407.392

% Incremento anual Remuneraciones Fijas

-0,02 8.384.781.844 | 8.342.133.739 |8.298.085.525| 8.252.605.166 | 8.205.660.256

% Incremento anual Costos Operacionales fijos

-0,01 8.346.904.364 | 8.322.889.146 |8.298.085.525| 8.272.475.460 | 8.246.040.704

Tasa de Descuento CAPM

0,00 8.298.085.525 | 8.298.085.525 |8.298.085.525| 8.298.085.525 | 8.298.085.525

La elasticidad” es la media de todo el rango de prueba

Fuente: Elaboracion propia.

14.7.2 Analisis de Sensibilidad y Riesgo proyecto financiado 70%

Para el proyecto financiado se sensibilizaran las variables indicadas en Tabla N.°

51.

Tabla N.° 51: Variables a sensibilizar proyecto puro.

Variable

Costos Operacionales Variables
1 Vivienda Modular afio 1

% Incremento anual Costos
Operacionales Variable vivienda
modular

Precio de Venta 1 Vivienda
modular afio 1

% Incremento anual Precio de
Venta Vivienda modular

Costos Operacionales fijos afio 1

% Incremento anual Costos
Operacionales fijos

Remuneraciones fijas afio 1

% Incremento anual
Remuneraciones Fijas
Inversion después de
financiamiento

Tasa de Descuento WACC
% Financiamiento

Tasa de Interés Crédito

Fuente: Elaboracion propia.

Valor actual
$ 35.744.610

5%

$49.031.036
5%
-($103.743.048)
5%
-($213.526.368)
5%
-($313.260.836)
11,78%
70%

12,8%
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Distribucion
Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%

Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%
Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%
Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%
Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién normal, desviacion
estandar 10%.

Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%
Distribucién triangular, que aumenten
un 10% o disminuyan un 10%




En el grafico N.° 7 se observan los resultados de la sensibilizacién del proyecto
financiado, donde se indican todos los casos donde el VAN es negativo, o sea que
el proyecto es no rentable.

En este contexto, es evidente que hay un alto nivel de confianza, especificamente
del 94.48%, de que el Valor Actual Neto (VAN) sea igual o superior a 0, lo que
indica que el proyecto tiene una alta probabilidad de ser rentable. Esta certeza se
deriva de la simulacion Montecarlo realizada y sugiere que el proyecto tiene
buenas perspectivas financieras en la mayoria de los escenarios analizados.

Grafico N.° 7:  Sensibilidad VAN proyecto financiado método Montecarlo.

5.000 pruebas Vista de frecuencia 4.980 mostrados

VAN

0,03 —

Probabilidad

[[Media = 10.7034571.618 |
Caso base = 10612 826 581 |
Mediana = 10.486.663.196

0,01 —

Certeza = 94, 48%

15.000.000.000
Pesos

0,00

oNa

5.000.000 000 10.000.000.000 20.000.000.000 25 000.000 000

b0 Certeza: (94,48 % 4=

Fuente: Elaboracion propia.

Como se muestra en el grafico de tornado y su detalle (Grafico N.° 8 y Tabla N.°
52) y en el grafico spider (Grafico N.° 9 y Tabla N.° 53), mas adelante, las
variables que mas afectan el VAN son el precio de venta de la vivienda modular el
afio 1y los costos operacionales variables vivienda modular afio 1.

El andlisis de sensibilidad revela que las variables mas influyentes en el Valor
Actual Neto (VAN) del proyecto financiado son el precio de venta de las viviendas
modulares en el primer afio y los costos operativos variables asociadas a estas
viviendas en el mismo periodo. Estas variables tienen un impacto directo en la
rentabilidad del proyecto al afectar tanto los ingresos como los gastos iniciales.
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Es fundamental subrayar que la adecuada gestion de estas variables desempefia
un papel crucial en la mejora de la rentabilidad del proyecto. Estrategias como la
negociacion con proveedores y la satisfaccion de los clientes son elementos clave
para la gestion efectiva de estas variables y, por ende, para el éxito del proyecto.

Grafico N.° 8:

-20.000.000.000
Precio de Venta vivienda modular afio 1
Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1
% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular
% Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modular
% Financiamiento
Tasa de Descuento WACC
Interés Crédito
Inversion despues de crédito
Remuneraciones Fijas afio 1

Costos Operacionales Fijos afio 1

Gréfico Tornado VAN proyecto financiado método Montecarlo.

VAN
0

24.515.518 [ I 73.546.554
53.616.915 [N ) 17.872.305
2,50% [ 7.50%

7.50% PN 2.50%

20.000.000.000 40.000.000.000 60.000.000.000

105% I 35%
17.67% I 5.89%
19,2% [ 6.4%
-469.891.254 [ -156.630.418
-320.289.552 ||| -106.763.184

-155.614.572 || -51.871.524

% Incremento anual Remuneraciones Fijas

% Incremento anual Costos Operacionales fijos

7.5% 2,5%

75% 25%

®Hacia arriba = Hacia abajo

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N.° 52: Variables sensibilizadas (tornado) VAN proyecto financiado método

Montecarlo.
VAN Entrad:
Variable de entrada Hacia abajo Hacia arriba Rango ET;::;:: ,d 4 Hacia abajo | Hacia arriba | Caso base
Precio de Venta vivienda modular afio 1 -313.260.836 |36.864.295.658|37.177.556.494 58,67%| 24.515.518| 73.546.554) 49.031.036
Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1 27.811.607.674| -313.260.836 |28.124.868.510 92,25%| 17.872.305| 53.616.915| 35.744.610
% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular 6.762.315.871/14.724.313.611| 7.961.997.740 94,94% 2,50% 7.50% 5,00%
% Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modular |13.419.926.223| 7.615.469.959| 5.804.456.264 96,38% 2,50% 7,50% 5,00%
% Financiamiento 13.762.633.535, 8.707.469.253| 5.055.164.282 97.46% 35% 105% 70%
Tasa de Descuento WACC 13.450.710.346| 8.506.270.401| 4.944.439.945 98.50% 5.89% 17.67% 11.78%
Interés Crédito 13.506.757.008) B.954.138.265| 4.552.618.743 99,38% 6,4% 19,2% 12,8%
Inversion despues de crédito 9.239.528.186/12.651.957.087| 3.412.428.901 99,87%|-469.891.254 |-156.630.418 |-313.260.836
Remuneraciones Fijas afio 1 9.839.025.831/11.382.911.804| 1.543.885.973 99,97%|-320.289.552 |-106.763.184 |-213.526.368
Costos Operacionales Fijos afio 1 10.238.956.296/10.985.639.816)  746.683.520 100,00%|-155.614.572 | -51.871.524 |-103.743.048
% Incremento anual Remuneraciones Fijas ]10.727 485.334|10.490.422.227 237.083.107 100,00% 2,5% 7.5% 5,0%
% Incremento anual Costos Operacionales fijos 10.677.391.113/10.543.900.489|  133.490.624 100,00% 2,5% 7.5% 5,0%

La explicacién de la variacion " es acumulativa

Fuente: Elaboracion propia.
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Grafico N.° 9:  Grafico Spider VAN proyecto financiado método Montecarlo.

—+— Precio de Venta vivienda moedular afio 1
—&— % Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular
== Financiamiento

=t nterés Crédito

Remuneraciones Fijas afio 1
—8— % Incremento anual Remuneraciones Fijas
40.000.000.000

30.000.000.000

20.000.000.000

10.000.000.000

-10.000.000.000
-50,00% -25,00%

VAN

—#— Costos Operacicnales Variables vivienda modular afio 1

% Incremento anual Costos Operacicnales Variable vivienda modular
—8—Tasa de Descuento WACC

= Inversion despues de crédito

—— Costos Operacionales Fijos afio 1

—d—% Incremento anual Costos Operacionales fijos

0,00%

Fuente: Elaboracion propia.

25,00%

50,00%

Tabla N.° 53: Variables sensibilizadas (spider) VAN proyecto financiado método

Montecarlo.
VAN
Variable de entrada Elasticidad’ -50,00% -25,00% 0,00% 25,00% 50,00%
Precio de Venta vivienda modular afio 1 3,21 -313.260.836 | -313.260.836 |10.612.826.581|23.738.561.119| 36.864.295.658
Costos Operacionales Variables vivienda modular afio 1 -5,35(27.811.607.674|19.596.506.784| 10.612.826.581| 1.002.967.053| -313.260.836
% Incremento anual Precio de Venta Vivienda modular 0,74| 6.762.315.871| 8.655.689.998|10.612.826.581)|12.635.202.939|14.724.313.611
% Incremento anual Costos Operacionales Variable vivienda modular -0,60[13.419.926.223|12.039.618.457|10.612.826.581| 9.138.473.597| 7.615.469.959
% Financiamiento -0,44(13.762.633.535|11.954.572.435| 10.612.826.581, 9.562.825.850| 8.707.469.253
Tasa de Descuento WACC -0,45|13.450.710.346| 11.923.172.494| 10.612.826.581| 9.483.626.380| 8.506.270.401
Interés Crédito -0,39|13.506.757.008| 11.828.085.829| 10.612.826.581| 9.687.074.676| 8.954.138.265
Inversién despues de crédito 0,30 9.239.528.186| 9.867.168.296|10.612.826.581/11.519.113.198| 12.651.957.087
Remuneraciones Fijas afio 1 0,15 9.839.025.831|10.226.387.269| 10.612.826.581) 10.998.337.027|11.382.911.804
Costos Operacionales Fijos afio 1 0,07]10.238.956.296| 10.426.023.013|10.612.826.581| 10.799.365.887| 10.985.639.816
% Incremento anual Remuneraciones Fijas -0,02|10.727.485.334|10.671.102.198| 10.612.826.581| 10.552.614.691| 10.490.422.227
% Incremento anual Costos Operacionales fijos -0,01]{10.677.391.113| 10.645.641.676|10.612.826.581) 10.578.921.167| 10.543.900.489

La elasticidad’ es la media de todo el rango de prueba

Fuente: Elaboracion propia.
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15 RESULTADOS

Basandonos en el estudio econdmico financiero del proyecto puro de MODSOS
SpA, se han obtenido resultados muy prometedores:

v' Payback (Periodo de Recuperacion): El proyecto se recupera antes del primer
afo de ejecucion, lo que indica que comienza a generar ganancias
rapidamente.

v" Valor Presente Neto (VAN): El VAN calculado es de $8.298.085.525, lo que
sugiere que el proyecto genera un valor significativo por encima de la inversion
inicial.

v' Tasa Interna de Retorno (TIR): La TIR se sitia en un impresionante 135%, lo
que significa que el proyecto tiene un rendimiento excepcional y supera
ampliamente la tasa de descuento (CAPM) del 14,65%.

Al realizar el analisis de sensibilidad a través del método Montecarlo, se
identificaron las variables clave que afectan al VAN del proyecto. Estas variables
son el precio de venta de las viviendas modulares (Ingresos) y los costos
operativos variables. Esto indica que cualquier cambio en estos aspectos puede
tener un impacto significativo en la rentabilidad del proyecto.

Con base en la simulacion de Montecarlo, se concluye que existe un alto nivel de
certeza, aproximadamente del 94.07%, de que el proyecto de MODSOS SpA
generaré una rentabilidad superior a la inversion realizada. Esto sugiere una gran
confianza en la viabilidad financiera del proyecto, respaldada por el analisis de
sensibilidad y la simulacién de Montecarlo.

En resumen, los resultados econémicos y financieros del proyecto puro son
altamente alentadores, lo que respalda la inversion en la constructora de viviendas
modulares de MODSOS SpA como una oportunidad soélida y rentable

Por otro lado, los resultados del proyecto financiado para MODSOS SpA son
igualmente impresionantes:

v' Payback (Periodo de Recuperacion): Al igual que en el proyecto puro, el
proyecto financiado también se recupera antes del primer afio de ejecucion, lo
que indica una rapida generacién de ganancias.

v" Valor Presente Neto (VAN): El VAN calculado es de $10.612.826.581, lo que
sugiere que el proyecto financiado genera un valor aiin mas significativo por
encima de la inversion inicial.

v' Tasa Interna de Retorno (TIR): La TIR es excepcional, alcanzando el 342%, lo
gue es notablemente superior a la tasa de descuento (WACC) del 11.78%.

Al llevar a cabo el analisis de sensibilidad utilizando el método Montecarlo, se

identificaron nuevamente como las variables mas sensibles para el VAN a los
precios de venta de las viviendas modulares (Ingresos) y los costos operativos
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variables. Esto resalta la importancia de gestionar y controlar eficazmente estas
variables para mantener la rentabilidad del proyecto financiado.

La simulacion de Montecarlo demuestra que existe un alto grado de certeza,
aproximadamente un 94,48%, de que el proyecto financiado de MODSOS SpA
generard una rentabilidad superior a la inversion realizada. Esto respalda aun mas
la solidez financiera del proyecto y refuerza la confianza en su rentabilidad.

En resumen, tanto el proyecto puro como el proyecto financiado de MODSOS SpA
muestran resultados altamente favorables, respaldados por analisis de
sensibilidad y simulaciones de Montecarlo. Estos resultados sugieren que invertir
en la empresa constructora de viviendas modulares MODSOS SpA es una
decision financiera sdlida y rentable.
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16 CONCLUSIONES

En conclusion, el proyecto de construccion de viviendas modulares sociales de
MODSOS SpA se presenta como una inversion financiera solida y atractiva tanto
para inversionistas como para la obtencion de financiamiento. Los indicadores
financieros, incluyendo el Valor Presente Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno
(TIR), respaldan la robustez y la rentabilidad de esta inversion.

Este proyecto desempefiard un papel crucial al abordar de manera significativa el
problema de la falta de viviendas asequibles en la regién de O'Higgins, mejorando
la calidad de vida de numerosas familias de bajos ingresos. Ademas, el énfasis en
los altos estandares de eficiencia energética de las viviendas contribuird a que las
familias ahorren en los consumos basicos, lo que es beneficioso tanto para los
residentes como para la sostenibilidad ambiental.

El modelo de venta de viviendas sociales a través de un enfoque de
autoconstruccion asistida permite reducir los costos y acercar el suefio de la
vivienda propia a las familias mas vulnerables, promoviendo la autosuficiencia y la
participacion de la comunidad en el proceso de construccion.

El andlisis de riesgos identifico posibles desafios, como las fluctuaciones en los
costos de construccion y cambios en las regulaciones, lo que ha llevado al
desarrollo de estrategias efectivas para minimizar su impacto y garantizar la
ejecucion exitosa del proyecto.

En resumen, el proyecto de MODSOS SpA se destaca no solo por su atractiva
rentabilidad financiera, sino también por su contribucién a abordar necesidades
criticas de viviendas sociales y promover la eficiencia energética. La combinacién
de estos factores respalda firmemente la inversion en este proyecto de viviendas
modulares sociales.
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17 RECOMENDACIONES APLICADAS

La recomendacion es seguir adelante con el proyecto en linea con las
proyecciones y analisis presentados en este informe. Se debe mantener una
supervision constante de los costos de construccion y los indicadores financieros
durante la ejecucién del proyecto para asegurar su éxito continuo.

Si has decidido invertir en MODSOS SpA o estés considerando hacerlo, aqui hay
algunas recomendaciones aplicadas basadas en las consideraciones
mencionadas anteriormente:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Comprension del Proyecto: Asegurate de haber revisado en detalle el proyecto
de construccion de viviendas modulares sociales de MODSOS SpA,
incluyendo todos los informes, proyecciones y documentos relacionados. Esto
te ayudara a tener una comprension solida del proyecto en el que estas
invirtiendo.

Diversificacion: Si tu inversion en MODSOS SpA representa una parte
significativa de tu cartera, considera diversificar tus inversiones en otros
activos para reducir el riesgo. La diversificacion es una estrategia clave para
proteger tu capital.

Evaluacion de Riesgos: Evalla los riesgos asociados al proyecto de viviendas
modulares. Asegurate de comprender las estrategias de mitigacion que
MODSOS SpA tiene en su lugar para abordar posibles desafios. Esto te
permitird tomar decisiones informadas y estar preparado para contingencias.
Comunicacion con la Empresa: Mantén una comunicacion regular con el
equipo de gestion de MODSOS SpA. Pregunta y obtén actualizaciones sobre
el progreso del proyecto, asi como sobre cualquier cambio o desafio que surja.
Alineacion de Objetivos: Asegurate de que tus objetivos de inversion estén
alineados con el impacto social que el proyecto busca lograr. Evalta si te
sientes cémodo con el enfoque de viviendas sociales y como se ajusta a tus
valores personales y objetivos de inversion.

Asesoramiento Profesional: Si tienes dudas o inseguridades sobre tu inversion
en MODSOS SpA, considera buscar el asesoramiento de un profesional
financiero o asesor de inversiones. Pueden proporcionarte orientacion
personalizada y ayudarte a tomar decisiones informadas.

Horizonte de Inversion: Define tu horizonte de inversion, teniendo en cuenta
gue algunos proyectos pueden requerir un compromiso a mas largo plazo.
Asegurate de que tus expectativas de tiempo estén en linea con el proyecto.
Revision de Términos de Inversion: Antes de invertir, revisa detenidamente los
términos y condiciones de tu inversion en MODSOS SpA. Asegurate de
comprender los acuerdos de inversion, incluyendo cémo y cuando podrias
obtener un retorno de tu inversion.
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9) Monitoreo Continuo: Una vez que hayas invertido, realiza un seguimiento
constante de tu inversion en MODSOS SpA. Mantente informado sobre el
progreso del proyecto y revisa regularmente su desempefio en relacion con

tus expectativas.

Recuerda que todas las inversiones conllevan cierto riesgo, y es importante tomar
decisiones informadas basadas en una comprension sdlida del proyecto y tus
objetivos personales. La precaucion y la gestion cuidadosa del riesgo son
fundamentales para una inversion exitosa.

125



18 BIBLIOGRAFIA

Allen, E. (1978). La Casa "otra" La Autoconstruccion Segun el MIT Tecnologia y
Arquitectura. Barcelona: Gustavo Gili.

David, F. (2003). Conceotis de Administracion Estratégica. México: Pearson
Educacion.

Marquez B., F. (Julio-Diciembre de 2006). Politicas sociales de vivienda en Chile:
de la autoconstuccion tutelada a la privatizacion segregada 1967-1997. (M.
F. Santos Farah, & P. Spink, Edits.) Revista del Centro de Estudios
Administracion Publica y Gobierno, 11(49), 79-108.
doi:https://doi.org/10.12660/cgpc.v11n49.44067

Navarrete Moya, F. (2012). La poblacion autoconstruccion “El Esfuerzo”, una
solucion habitacional para pobladores“sin casa” en Osorno. (1970-1971).
Osorno.

Salas Serrano, J. (1992). Contra el Hambre de Viviendas: Soluciones
Tecnologicas Latinoamericanas. Bogota, Colombia: ESCALA LTDA.

Turner, J. (2018). Autoconstruccion : Por una autonomia del habitar. Escritos
sobre vivienda, urbanismo, autogestion y holismo. Pepitas de Calabaza.

126



19 WEBGRAFIA

alpha-hardin. (13 de Octubre de 2023). alpha-hardin.com. Obtenido de :
https://www.alpha-hardin.com/innovacion-tecnologica-en-la-industria-de-la-
construccion/.

Banco Central. (13 de Otubre de 2023). Banco Central. Obtenido de
https://www.bcentral.cl/web/banco-central/areas/estadisticas/pib-regional

Céceres Luke, B. (08 de Abril de 2016). viviendalocal.cl. Obtenido de
https://viviendalocal.cl/

Direccion del trabajo. (28 de Abril de 2021). ¢ Cudl es la jornada de trabajo y
descansos de los choferes y auxiliares de vehiculos de locomocién
colectiva interurbana? Obtenido de https://www.dt.gob.cl/portal/1628/w3-
article-

98707 .html#:~:text=Por%200tra%?20parte%2C%20el%20chofer,totalmente
%20a%20bordo%20del%20veh%C3%ADculo

Emprende. (s.f.). Constitucion de Sociedades. Obtenido de
https://www.emprende.cl/constitucion_de_sociedad/

eNom, LLC. (13 de Octubre de 2023). Economipedia. Obtenido de
https://economipedia.com/definiciones/analisis-pestel.html.

eNom,LLC. (13 de Octubre de 2023). Economipedia. Obtenido de
https://economipedia.com/definiciones/las-5-fuerzas-de-porter.html

Fundacion TECHO Internacional. (29 de Marzo de 2021). deficitcero.cl. Obtenido
de https://deficitcero.cl/

GFK Chile. (23 de Septiembre de 2019). gfk.com. Obtenido de
https://insights.gfk.com/es-cl/chile3d

Instituto Nacional de Estadistica. (13 de Octubre de 2023). Instituto Nacional de
Estadistica. Obtenido de
https://www.ine.gob.cl/estadisticas/sociales/demografia-y-
vitales/proyecciones-de-poblacion

Instituto Nacional de Estadistica. (13 de Octubre de 2023). Instituto Nacional de
Estadisticas. Obtenido de
https://www.ine.gob.cl/estadisticas/sociales/mercado-laboral/ocupacion-y-
desocupacion

Investing. (05 de Octubre de 2023). investing.com. Obtenido de
https://es.investing.com/rates-bonds/chile-5-year-bond-yield-historical-data

127



Ministerio de Vivienda y Urbanismo. (13 de Octubre de 2023). Ministerio de
Vivienda y Urbanismo. Obtenido de https://www.minvu.gob.cl/

Ney York University. (13 de Octubre de 2023). nyu.edu. Obtenido de
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.ht

ml

Servicios de Impuestos Internos. (13 de Octubre de 2023). Servicio de Impuestos
Internos. Obtenido de https://www.sii.cl/valores_y_fechas/utm/utm2023.htm

Vivanco lriarte, J. (13 de Octubre de 2023). evtconstrucciones.cl. Obtenido de
https://www.evtconstrucciones.cl/sistemas-constructivos/

128



Anexo N.° 1:

20 ANEXOS

La autoconstruccién como proceso

a.

Autoayuda

"NPYPNPNENPY

Ejecutan “su” vivienda.
Organizacion familiar y allegados.
Sin planificacion ni proyecto.

Sin normas ni reglamentacion.
Realizada “poco a poco”.

A base de desechos o por compras al
menudeo.

b.

Autoayuda con asesoria
técnica

<KL

RSN

Ejecutan “su” vivienda.

Organizacion familiar y allegados.

Directrices -constructivas minimas mas o
menos explicitas.

Recibe asesoria técnica.

Realizada “poco a poco”.

Compras al menudeo, en ocasiones en
bancos de materiales.

C.

Ayuda mutua

'SP NP

<

Ejecutan "una" vivienda para cada Familia
participante.

Organizacion social de grupo.

Escasa planificacién a medio y largo plazo.
Directrices minimas mas o menos explicitas.
Grupo pequefio/medio autogestionario.

El usuario toma decisiones sobre el disefio.

Compras al menudeo por cada
autoconstructor.

Realizada poco a poco segun recursos.
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d. Cooperativismo de ayuda
mutua

v Ejecutan “una" vivienda para cada Familia
participante.

v Se asigna la vivienda o el usufructo al final del
proceso.

—1"6“ =i ;;‘-‘:\ T"}':‘;{'il v Organizacion "empresarial" autogestionada.

‘ }»}}H‘ , E: v Planeada y programada a corto y largo plazo.

’ l» /,_ _M_‘:?_ _LT‘_-.-_L.! v Existe proyecto definido del conjunto
:f,--- \-i’,»- ! habitacional.

* { o :5‘{”‘\*%}1 v Grupo fuertemente auto gestionado de

AR e e g tamafio medio/grande.

v Se controlan obreros especializados vy
asesores.

v Equipos, herramientas y materiales adquiridos
y administrados por la cooperativa.

e. Grupos de autoayuda con
apoyos externos

v Ejecutan “una” vivienda para cada Familia
participante.

v La vivienda o el usufructo se asigna al final
del proceso.

v Organizacién estructurada al margen de los
autoconstructores.

v Existe proyecto definido del conjunto

* *@ @ habitacional.

v Fuerte iniciativa externa.

* ¥+ 4 v Grupos de trabajo grandes, en ocasiones sin
cohesion.
* @‘@ v Participacién de especialistas y asesores.

v Equipos, herramientas y material
administrativo (o aportado) por el grupo
externo.

v Cogestion dirigida por un equipo mixto.

v Grupo “cerrado”: la autoayuda finaliza con la

operaciéon. Grupo “abierto”: la Familia se retira
al cubrir su “cuota” de trabajo.
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Proceso mixto: realizacion
por agente externo vy
autoayuda
Realizacibn completa de wuna parte (por
ejemplo "sitio y servicios" por un agente
=~¥<f——- === externo). (Fase 1).
o s -{k Existe proyecto y planificacion para el nucleo

y el conjunto urbano.
Fuerte iniciativa
asesoramiento...).
Ampliaciones definidas en Funcibn a un
sistema estructural y constructivo.

Cada familia acaba "su" vivienda en forma
semejante al Caso b. (Fase 2).

externa  (financiacion,
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Anexo N.° 2:

La autoconstruccion como producto

Habitat provisional

Vivienda mutable

v Sin las condiciones basicas ni minimas
para llegar a ser una vivienda.

v Asentado sin ningan orden urbano, sin
infraestructura ni servicios basicos.

v Realizado fundamentalmente con
materiales de desecho.

v Superficie cubierta escasa, 0 en
ocasiones un sélo recinto.

v Familias sin ingresos estables o

inferiores a un salario base.

v Cuenta con un terreno (lote) sin delimitacion
definida.

v Infraestructura no integrada en la trama
urbana.

v Servicios no integrados a
generalmente compartidos.

v Elementos constructivos de cierta solidez.

v Superficie cubierta de entre 16 y 30 m2

v Mimetismo con la vida rural y sus espacios.

v Cambios frecuentes del espacio vy
reparaciones.

v Familias con ingresos del orden de un
salario base.

v Producto con valor de uso.

la vivienda,

Nucleo basico

Vivienda “semilla”

v “Lotificacion” y nucleo integrado a la
trama urbana.

v Incluye servicios e
bésica.

v Realizado con materiales soélidos y
acabados minimos.

v Nucleo basico disefiado y construido en
forma tipificada.

v El producto final es imputable al usuario.

v Superficie prevista para posterior
crecimiento en un terreno definido y
delimitado.

v Familias con ingresos hasta dos salarios
base.

v Producto con valor de cambio.

v Posee las condiciones para que se
geste una vivienda en su entorno.

infraestructura

v Cuenta con un terreno definido y delimitado.
v Vivienda integrada a la trama urbana y, en
ocasiones parte de un conjunto habitacional.

v Nucleo basico y espacios cubiertos con un
total de 30 — 50 m2.

v La vivienda semilla es "estandar" y el
producto final "Gnico".

Vv Infraestructura integrada a la vivienda.

v Elementos constructivos solidos y acabados
minimos.

v Sistema estructural previamente definido.

v Producto con valor de cambio.

v Familias con ingresos equivalentes a dos o
mas salarios base.

v Vivienda propiciadora de crecimientos y
mejora.

Vivienda consolidada

Vivienda acabada

v Asentada sobre un
delimitado.

v La vivienda Forma parte de la estructura
urbana.

v Superficie cubierta entre 40 — 70 m2.

v Infraestructura integrada a Ila
publica.

v Con espacios sélidos y acabados y

lote definido y

red

v Responde a la idea de "vivienda llave en
mano".

v Vivienda integrada a la estructura urbana.

v Servicios e infraestructura dentro de la
vivienda.

v Superficie construida de 60 m2 o mas.

v Materiales solidos y durables para los

elementos.
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partes en construccion. v Espacios publicos y privados definidos y

v Incluye acabados minimos. delimitados.

v Para Familias con ingresos equivalentes |v' Familias con ingresos equivalentes a mas
a tres 0 mas salarios base. de cuatro salarios base.

v Producto con valor de cambio. v Producto con valor de cambio.

v Vivienda definida a la que solo le faltan
los accesorios.
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Anexo N.° 3: Laautoconstruccién: marco Tecnolégico

Tecnologia precaria

Tecnologia artesanal

producidos.
constructiva).

especificos.

v Cubierta 'y muros solo
aislamiento visual del exterior.

v Mano de obra sin preparacion.

v Utilizacion de desechos naturales o
v Ensamblado aleatorio (heterodoxia

v No utiliza herramientas ni equipos

como

v Uso de elementos neutros con cierto
nivel de procesamiento: adobes,
bloques, placas, postes, viguetas ...

v Muros solidos, lechosa base de laminas
(calamina, asbesto, cinc ...)

v Mezcla de soluciones para un mismo
material y entre materiales diferentes.

v Carece de proceso  constructivo
previamente definido.

v El sistema constructivo sélo permite el
crecimiento horizontal.

v Empleo de herramientas basicas vy
convencionales.

Vv Desperdicio de materiales por
sobredimensionamiento y carencias en
otros casos.

Vv Asesoramiento/ participacion reducida
de obreros especializados.

Tecnologia de industrializacion
Incipiente

Tecnologia de industrializacion
Asimilable

industrializaciéon incipientes

Vv “Sistemas” elementales

Manejo manual de componentes

previo y capacitacion.
v Utilizacion minima
equipo/herramientas especificas.
v Prevision de crecimiento vertical.

v Cumplimiento (Flexible) del
normativo.

v Materiales convencionales y de

(0]

prefabricados in situ de facil ensamble.

para

autoconstruccién, con definicion de
procesos de: vertido; corte vy
ensamble; albafileria; montaje ...

v Uso eficiente y calculado del material.

v Mano de obra con algin conocimiento

de

marco

v Uso de elementos prefabricados con
reglas de union preestablecidas.

v Herramientas y equipo especifico,
incluso semipesado.

v Mano de obra especializada, nivel de
capataces.

Vv Uso eficaz y eficiente del material y del
sistema, siguiendo un método de
calculo/ uso.

v Normalizacion de elementos
fundamentales.

v El producto formal es una de las
soluciones posibles de una gama.

v Optimizacion de mano de obra y de
materiales.
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Anexo N.°4: Laautoconstruccidn: aspectos socio-politicos

Politica de hostilidad

(El aparato estatal combate de formo activa el desarrollo de realizaciones por
autoconstruccion).

“Guerra al rancho” fue el eslogan acufiado por la dictadura de Pérez Jiménez en
Venezuela. Esta actitud hostil fue y es moneda frecuente en bastantes paises de
Latinoamérica en décadas anteriores. La "lucha por la vivienda" ha causado no pocos
muertos en Latinoameérica.

Rasgos fundamentales:

v No se concede financiacion alguna para realizaciones por autoconstruccion.
v Acceso al terreno por apropiacion (invasion o desarrollo clandestino).

v Actitud social de defensa organizada, ante el peligro real de desalojo.

v Amenaza e inseguridad latente: no se invierte hasta conseguir la legalizacién.

Politica de indiferencia

(Los entes estatales actian como si la autoconstruccion no existiese).

“El problema no existe puesto que no se reconoce”. Esta podria ser en resumen la
actitud de la mayoria de los paises hasta la Conferencia de los Asentamientos
Humanos de Vancouver (1976). Argentina mantuvo esta actitud hasta muy
recientemente (1985) y Cuba hasta la promulgacion de su “Ley General de la Vivienda”.
(31-XI1-84).

Rasgos fundamentales:

v Financiacién por esfuerzo propio; en algunos casos con donaciones externas.

v Acceso al terreno por apropiacion, invasion, desarrollo clandestino o alquiler
semilegal.

v Sin intervencion estatal en la infraestructura.

v Actitud vigilante de permanencia decidida.

v Situacion de incertidumbre; se inicia el proceso pacifico por el reconocimiento legal
de la situacion de hecho.

Politica de tolerancia

(La debilidad financiera y estructural del aparato estatal en la materia, le lleva a
propiciar de hecho una politica de permisividad manifiesta).

Hoy, Perq, Ecuador, Costa Rica, Republica Dominicana... presentan con matizaciones y
variaciones, en el tiempo, este tipo de actitud. Los Pueblos Jévenes de Lima, por su
importancia cuantitativa, pueden ser un ejemplo representativo de esta politica de
hechos consumados.

Rasgos fundamentales:

Financiacion por esfuerzo propio y/o con donaciones externas.

Acceso al terreno por legalizacion de una apropiacion o compra simbdlica.
Expectativa fundada de la familia de poseer su casa.

Existe aceptacion oficial (tacita o explicita).

El Estado en ocasiones proporciona ayuda con mecanismos legales y permite la
configuracién de una estructura basica territorial.

AN
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v Actitud social reivindicadora y negociadora.
v Reclamo de servicios basicos urbanos y/o legalizacién de tenencias.
v Situacion de seguridad vigilante.

Politica de patrocinio

(El Estado, de forma decidida, ayuda, colabora y anima las realizaciones mediante
autoconstruccion, ayuda mutua, cooperativismo, etcétera).

Uruguay, en el quinquenio precedente a la dictadura militar, fue el claro exponente de la
politica patrocinadora de cooperativismo.

Colombia, desde antiguo mantiene esta actitud que resumiriamos con la siguiente
referencia del entonces presidente Belisario Bethencourt: “Las expresiones, no por
silenciosas menos elocuentes, de la accién comunitaria combinada con el esfuerzo
interinstitucional, han venido cumpliendo un papel sin precedentes en el rescate de
comunidades que naufragan en un piélago de miseria, sin excusa ni explicacion
posibles en una sociedad en democracia y libertad”.

Rasgos fundamentales:

Respeto por la organizacion social y su forma de vida.

Se propicia la configuracion en la estructura béasica territorial.

El Estado apoya con recursos, mecanismos y coordinando actividades.

El Estado realiza obras de infraestructura y servicios.

Situacion de seguridad ciudadana por el reconocimiento legal desde el origen.
Expectativa de las familias de mejoramiento y superacion.

'NPNPYREPERY

Politica de promocion

(El Estado, y en ocasiones organismos internacionales - Banca Mundial; OEA; UNCHS
-HABITAT; CEPA, de forma directa o impositiva fomentan y apoyan Ila
autoconstruccion).

México, puede sefialarse como el caso mas decidido. En su “Programa Nacional de
Desarrollo Urbano y Vivienda (1984-1988) de la Presidencia de la Republica de
México”, incluye cuatro programas especificos: “Vivienda Progresiva”; “Fomento a la
Autoconstruccién”; “Fomento a la Produccion y Mejoramiento de Vivienda a través de la
Organizacion Social” y “Vivienda Cooperativa”.

Rasgos fundamentales:

v Acceso al bien por adjudicacién administrativa.

v Produccibn masiva y continua por parle del Estado, en ocasiones con
coparticipacion de empresas privadas.

v El usuario participa segun planes previstos en etapas definidas.

v Por lo general se insertan en una determinada estructura urbana, existente o nueva.

v Situacion de seguridad y de amparo legal.
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Anexo N.°5: Cronograma propuesta metodoldgica

Actividades S1|s2|53| 54|55 |56|57|58| 89 |S10| 511|512 | 513|514 | 515 | 516 | S17 | 518 | 510| 520 | 521|522 | 523 | 524 | 525 | 526 | 527 | 528 | 520 | $30 [ 831 | 532
Conocer y analizar los modelos y politicas de autoconstruccion
Identificar las herramientas propias de la Ingenieria Comercial
Construir un modelo teérico para la autoconstruccién
Formulacién de una propuesta metodolégica de trabajo
Recoger antecedentes de instituciones publicas y privadas
Analisis econométrico de los datos obtenidos y analisis FODA
Identificar las variables mas relevantes
4.4 |Realizar una propuesta de un modelo de autoconstruccién
4.5 |[Comparar el modelo nuevo respecto de los existentes
Generar resultados finales
6 |Establecer conclusiones
7 |Establecer recomendaciones

tlF b =
wolho|m W M= =

(5]
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Anexo N.° 6: Carta Gantt evaluacion del proyecto

Fechas o Tyo T Tonic LI T Agosta. T Teptiembre T
N Retividades wcio | temino] i [T EWI ST ERI T BT T EV T ETT T VNG | SEWA T | SEWARATT | SEW T E TS | SEWAE T | SEWARATE | SEWARATE | SEWARATT | SEWRHET | SEWOTS | SENARE i L W W
o T
B_|Resumen Eecutivo
[Anstract
(Origen v propdsito del estudia
ivos
|Alcances del Esludio 4
Estado del Arte 5
|6 |Propuesta de ia metodoionia de trabajo
[ |Asicackn metodoiaaica
Estuzio ge Mercado 5
Esludio Técnica 115 1 1 1 1
1 egal
1 [E studio Tribularia
| 1 Financiero
164 T T 1 1 1 T T
kT | I 1 1 1 I ]
164 1 1 1 1 1 1 1
7_|Enirega:
| 171 [Entrena FId £
172 |Enireca a
173 |Entrega 1 1
174 [Entreca 3
17 5 |Entrega Final | I 1
17.5 | Presentacion Tesis 1
Dao
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Anexo N.°7: Respuesta IDENBIZ disponibilidad de marca MODSOS

2209723, 1:08 Yahoo Mail - MODSOS

MODSOSs

Die Werdnica Perez (info@idenbiz.cl)
Para rarredondo_darq@yahoo.com

Fecha: jueves, 21 de septiembre de 2023, 10:45 a. m. GMT-3
Buen dia Radl

jRealizamos el informe de viabilidad y su marca se encuentra disponible!

El Registro de Marca es un proceso Legal que tarda aproximadamente 6 meses. Una vez que se comienza con el tramite de
registro usted adquiere el derecho de Prelacion, que impide gue un tercero solicite un registro similar o idéntico dentro de la misma
categoria de servicios.

Durante este periodo, nosotros nos encargamos de realizar todos los tramites y presentaciones solicitadas por INAPI, evitdndose
objeciones o revocaciones.

Hay que tener en cuenta que todos los dias se registran miles de marcas, por lo que es importante comenzar el tramite lo antes
posible para evitar que un tercero la registre por Ud.

Tenemos 3 Paquetes de Registro de Marca.

Registro Premium
Incluye:

1. Viabilidad Exhaustiva: Esto significa que un asesor del area de propiedad intelectual realiza una revision completa para descartar
gue la marca solicitada ya exista o tenga similitudes con alguna marca ya regisirada para el mismo rubro.

2. Reqistro de Marca: Esto incluye el tramite completo y las tarifas que cobra inapi por registrar su marca.
3. Registro de Logotipo: Registro de su logotipo en Inapi.
4. Certificado Digital: Envio del certificado digital emitido por inapi en favor suyo respecto de su marca.

5. La Defensa Legal es asistencia juridica de nuestros abogados en caso de gue terceros quieran oponerse al registro de su marca
o Inapi interponga una observacion de fondo en el proceso del registro.

Valor: $310.000
Dcto. Promocional 10%
Total a Pagar $279.000

Registro Avanzado:
Incluye:

1. Viabilidad Exhaustiva
2. Registro de Marca

3. Registro de Logotipo
4. Certificado Digital
Valor: $266.000.

Registro Basico:

Incluye:

1. Viabilidad Exhaustiva

2. Registro de Marca

3. Certificado Digital

Valor: $248.000

*valores indicados son por cada marca o cada clase de producto o servicio a comercializar
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229123, 1:08 Yahoo Mail - MODS0OS

El pago se realiza solo una vez - El registro de la marca tiene validez de 10 afios.

Una vez concretado el pago, recibird un correo con instrucciones para su registro, que contiene un formulario que usted debe
completar. Luego de esto, se comienza con el tramite y ya adquiere el derecho de Prelacion, que consiste en que Ud. ya tendria
derechos sobre la marca escogida.

Si esta de acuerdo con el proceso, solo debe indicarme el Registro que prefiere y enviarme los datos de facturacion como:

MNombre Completo
Rut

Direccién Completa
Correo

Teléfono

Genero su factura y envio el Link de pago a su coreo.

Una vez realizado el pago, recibird un formulario para completar y un poder que debera firmar (Firma Electronica o Notarial)

Luego de esto, ya estamos en condiciones de presentar la solicitud de registro en Inapi.

Saludos

Verdnica Pérez [ IdenBiz Chile
(2) 2405-3018 | anexo 216

= Llamame al (2) 2405-3018, Anexc
= Enviame un WhatzApp

= Mira lo que dicen nuestros clientes

ldenBiz Chile

Merced B3B A, Piso 11, Oficina 117
Sanfiago Cendro, Chile
[2) 2405-3018 | woarar ldenBiz.com
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Anexo N.° 8: Detalle equipo y herramientas a adquirir
Cant Precio Precio
' Unitario Total
Graa Horquilla 4x4 5000 kg 1 $19.990.000 $19.990.000
Betonera 400 litros 6,5 HP 2 $1.899.990 $3.799.980
Martillo cabo fibra vidrio 16 oz 5 $5.000 $25.000
Pala punta de huevo acero 10 $12.590 $125.900
Nivel de aluminio 36" gris 5 $21.490 $107.450
Balde concretero 12 litros 20 $6.490 $129.800
Kit arnés de seguridad 100 kg 4 piezas 5 $43.790 $218.950
Carretilla Liviana Verde 60 Litros 4 $52.090 $208.360
Cincel metal 10 pulgadas. 5 $8.490 $42.450
Equipo De Pintura Airless Pulverizador
Alta Presion 1800w 3 $489.990 $1.469.970
Combo con mango 64 Oz acero 5 $19.490 $97.450
Escalera De Tijera 80 Pasos 3 $350.000 $1.050.000
ﬁg;rreote alargador 4 tomas 40 m schuko 4 $53.990 $215.960
Corchetera Y Clavadora 2 En 1 18v
Bateria + Cargador Einhell 3 $187.485 $562.455
Llave Stilson 18" Truper 5 $38.290 $191.450
Manguera De Nivel 1/2 Rollo 100 Mts 4 $32.500 $130.000
Transparente
Generador eléctrico a gasolina 3500W 1 $789.990 $789.990
Sierra circular eléctrica 7 1/4" 1400W 2 $109.990 $219.980
Taladro atornillador inalambrico 13 mm
18V + 2 baterias 2 $132.590 $265.180
Taladro percutor inalambrico 13mm 18V
brushless +1bateria 2 $159.990 $319.980
Soldadora MULTIPRO 250 INDURA 2 $1.899.000 $3.798.000
Vibrador Hormigén Sonda 1200w
Toyaki Tk-06 2 $59.990 $119.980
Total $33.878.285
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Planta sequndo piso
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Anexo N.° 10: Presupuesto vivienda modular tipo

Unidad

Descripcion (0[] Cant. Pr_ecp Precio Total
. Unitario
Medida

Eﬁ;ﬂll_i/lgt;llco cuadrado 100X100x3 m 36 $40.690 $1.464.840
Ventana corredera 1,0 X 1,2 m un 6 $281.698 $1.690.188
Ventana corredera 1,05 X 1,2 m un 1 $295.783 $295.783
Ventana corredera 1,05 X 2,0 m un 1 $545.160 $545.160
Ventana proyectante 0,5 x 0,55 m un 1 $85.024 $85.024
Ventana fija 0,44 x 1,0 m un 1 $103.290 $103.290
Ventana fija 0,44 x 1,35 m un 1 $139.442 $139.442
Puerta acceso 0,75 x 2,0 m, incluye
marco, cerradura llave/llave y un 1 $209.694 $209.694
quincalleria
Puerta salida cocina a exterior 0,66 X
2,0 m, incluye marco, cerradura y un 1 $209.694 $209.694
quincalleria

Puerta interior 0,66 x 2,0 m, incluye

) . un 4 $132.787 $531.148
marco, cerradura y quincalleria
Puerta interior 0,66 x 2,0 m, incluye
marco, cerradura llave/seguro y un 1 $175.566 $175.566
quincalleria
Puerta interior 0,66 x~2,0 m,_ mcluyg un 1 $125.981 $125.981
marco, cerradura bafio y quincalleria
Estructura piso m2 63 $56.030 $3.529.890
Estructura Escalera un 1 $1.133.483 $1.133.483
Tabique estructura de metalcom,
aislacion en poliestireno de alta
densidad, fibrr)ocemento de 8 mm, e 2 RS RzEse
yeso cartén 10 mm
Tabique estructura de metalcom,
aislacion en poliestireno de alta
densidad, yezo cartobn 10 mm ambas m2 28 $29.385 $822.780
caras
Mueble de Cocina un 1 $819.980 $819.980
Closet Dormitorio Principal un 1 $349.990 $349.990
wcC un 1 $275.186 $275.186
Lavamanos un 1 $99.826 $99.826
Ducha 0,7 x 1,20 m un 1 $203.359 $203.359
Calefont 14 Its GLP un 1 $312.155 $312.155
Ceramica piso 33 x 33 cm m2 16 $16.016 $256.256
Ceramica muro 20 x 30 cm m2 24 $18.916 $453.984
Cubrepiso m2 40 $5.977 $239.080
Cocina un 1 $199.990 $199.990
Lavaplatos un 1 $205.365 $205.365
Cerchas m2 63 $47.846 $3.014.298



Unidad

Descripcion de Cant. UPr_ecu_) Precio Total
. nitario
Medida

Techumbre m2 63 $15.215 $958.545
Cielo yeso cartén 10 mm m2 56 $20.856  $1.167.936
Sistema E.I.F.S. m3 99 $46.557 $4.609.143
Pintura exterior marmolina m2 99 $11.704 $1.158.696
Pintura interior m2 161 $5.034 $810.474
Baranda Segundo piso un 1 $150.000 $150.000
Pilares madera acceso un 2 $46.890 $93.780
Fundacioén tipo 1 un 8 $75.000 $600.000
Fundacién tipo 2 un 4 $150.000 $600.000
Total Infraestructura $30.905.541
Total Instalacién Sanitario 5% $1.776.181
Total Instalacion Eléctrico 8% $2.841.888
Total Construccién Vivienda $35.523.610
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Anexo N.° 11: Layout Galpon
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Anexo N.° 12: Planta ler piso oficinas
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Anexo N.° 13: Planta 2do piso oficinas
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Anexo N.° 14: Costos utiles de escritorio y articulos de aseo

Descripcion

Toalla absorbente nova 100 m

Cloro 2 Its

Alcohol desnaturalizado 500 ml

Papel higiénico 120 m (8 rollos)

Escobillon interior mediano

Trapero absorbente

Limpia Vidrio 420 ml

Algodon prensado 250 g

Lapices pasta

Pack 12 Archivador Carpeta Vinilica Oficio
Fundas Plasticas Tamafio Oficio Pack 100
unidades

Fundas Plasticas Tamafo Carta pack 100
Unidades

Timbre de Goma

Corcheteras

Corchetes 5000 unidades
Perforadora grande 40 hojas

Clips metalico 50 unidades

Resma de Hojas 8,5" x 11" Carta
Resma de Hojas 8,5" x 13" Oficio
Resma de Hojas 817" x 11" Doble Carta
Rollo de papel bond 36" 50m 80 grs.
Post-it 100 hojas amarillo
Archivador de palanca carta
Archivador de palanca oficio

Total
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Cant.

36
12
12
12
8
24
12
6
144
12

3

3

12
12
12
12
24
24
24
12
12
24
120
60

Costo
Unitario

$5.890
$2.220
$2.590
$13.290
$3.630
$2.880
$2.490
$2.920
$290
$9.990

$5.650

$4.000

$15.900
$3.290
$1.290
$8.990
$890
$6.050
$7.350
$14.000
$15.990
$1.990
$1.990
$1.765

Costo
Total

$212.040
$26.640
$31.080
$159.480
$29.040
$69.120
$29.880
$17.520
$41.760
$119.880

$16.950

$12.000

$190.800
$39.480
$15.480
$107.880
$21.360
$145.200
$176.400
$168.000
$191.880
$47.760
$238.800
$1.765

$2.108.430



Anexo N.° 15: Programa de trabajo para establecimiento de la empresa MODSOS

. ., Semanas
Actividades Duracién
4|5 9|10(11|12({13|14(15|16|17|18|19|20
Establecimiento Legal de MODSOS SPA
Creacion legal de MODSOS 1semana
Nombramiento de Directivos 1semana
Obtencion del financiamiento del proyecto
Gestiones con entidades Bancarias 3 semanas
Gestiones con socios de MODSOS 2 semanas
Establecimiento de la Organizacion encargada de la
operacion de MODSOS
Convocatorias para contratacién de personal 2 semanas
Entrevista y selecciéon de personal 3 semanas
Contratacién de personal 2 semanas
Capacitacién de personal 1semana
Habilitacion de oficinas y maestranza de MODSOS
Arriendo de galpon para instalar edificio administrativo | 2 semanas
Adquicisién construccion edificio administrativo 2 semanas
Construccion edificio administrativo 8 semanas
Adquisicion de mobiliario 2 semanas
Recepcidn e instalacién de mobiliario 2 semanas
Adquicisién de equipos y herramientas 2 semanas
Recepcidn de equipos y herramientas 2 semanas
Establecimiento de contratos de suministro
Suministro de materias primas 1semana
Suministro de equipos de oficina 2 semanas
Suministro de materiales de oficina y aseo lsemana
Comercializacion previa a la produccion
Gestidn con clientes meta 6 semanas
Gestidn con entidades gubernamentales 3 semanas
Gestidn con proveedores y distribuidores 1semana

152




Anexo N.° 16: Detalley costo de mobiliario

Mobiliario

Escritorio en L 180 X 180 cm con Cajonera
Escritorio en L 150 X 150 cm con Cajonera
Silla Ergonométrica Blaze VICCA

Silla Visita ISO Smart Asiento Tap VICCA
Silla Ergonométrica Click Cromada VICCA
Sala Reunién

Silla ISO SMART Italiana VICCA Casino
Armario con Puerta batiente 173 X 80 X 45 cm
Mesa de reunion 10 personas

Mesa de centro Diva gris Di Poretti Design
Mesa de reuniones redondo 100 cm

Mesa casino 76 x 76 cm 4 personas
Banqueta ISO Smart tapizada VICCA triple
Banqueta Camarin 1.20 m

Lockers Metalicos: 1 Cuerpo y 2 Puertas
Total
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Cant.

12
19

10

12
10

=
ENROWR R

Costo
Unitario
$339.990
$299.990
$265.965

$61.523

$113.883

$34.808
$199.990
$1.140.972
$99.990
$129.990
$65.752
$400.268
$136.838
$59.990

Costo

Total
$1.019.970
$2.699.910
$3.191.580
$1.168.937

$1.138.830

$417.690
$1.999.900
$1.140.972
$99.990
$389.970
$197.256
$1.601.074
$273.676
$599.900
$15.939.655



Anexo N.° 17: Detalle y costo equipamiento computacional y de

comunicacion

Equipo

IdeaCentre 5i 23.8" AIO 7ma Gen - Storm
Grey Lenovo

Teléfono Fijo Uniden Negro AS6404 Con
Visor

Proyector Epson PowerLite 119W, 4000
LUMENES WXGA

Teldn Eléctrico Quartet Nobo, Plug & Play,
240 cm

Televisor LG 43" 4K- UHD Al ThinQ - Smart
TV WebOS 23 a5 Al Processor 4K Gen
Impresora Multifuncion Kyocera Ecosys
M3655idn Monocromo 55ppm Duplex USB
LAN

Impresora Multifuncional L8180 Ecotank,
Fotografica, Wifi, LAN, USB Carro Ancho
A3+

Plotter HP DesignJet T650 36" Inyecc Tinta
color con Porta Rollo WiFi LAN USB2.0
Total
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Cant.

13

13

Costo
Unitario

$1.199.990
$18.990
$1.034.990
$419.990

$329.990

$869.990

$870.990

$2.028.990

Costo
Total

$15.599.870
$246.870
$1.034.990
$419.990

$329.990

$2.609.970

$870.990

$2.028.990
$23.141.660



Anexo N.° 18: Comparativos regimenes tributarios
Renta Presunta Pro-Pyme Pro-Pyme Transparente Semi Integrado
(Art. 34) (Art. 14 D n°3) (14 D n°8) (Art. 14 A)

Descripcion. Régimen de tributacién que paga Régimen de tributacion en base a Régimen simplificado que libera al Régimen de tributaciéon en base a
impuesto sobre la base de una ingresos menos egresos con contribuyente de algunas obligaciones | contabilidad completa con
renta presunta. imputacion total de crédito del tributarias y la empresa queda exenta imputacion parcial de crédito del

Impuesto de Primera Categoria a los de impuesto de primera categoria. Impuesto de Primera Categoria a
socios, en base a retiros. los socios.

Requisitos Debe contar con al menos una El promedio de los ingresos brutos en Debe cumplir todas las condiciones del | No existen requisitos para acogerse
Actividad Econ6mica de los los dltimos tres afios no puede exceder | Régimen Pro Pyme. a este régimen, pueden optar todos
siguientes Rubros: de 75.000 UF, el cual puede Los propietarios deben ser personas los contribuyentes.

e Agricola excederse por una vez, y, en ningdn naturales con o sin domicilio o

* Mineria caso, en un ejercicio los ingresos residencia en Chile, o bien personas

o Transporte pueden exceder de 85.000 UF. Este juridicas sin domicilio ni residencia en

El capital (enterado y por enterar) | promedio incluye ingresos de sus Chile, es decir, contribuyentes de

debe cumplir con: relacionados. impuestos finales (Impuesto Global

o Agricola; Max. 18.000 UF Al momento del inicio de actividades Complementario o Impuesto

o Mineria: Méx. 34.000 UF su capital efectivo no debe exceder de | Adicional).

o Transporte: Méax. 10.000 UF 85.000 UF. Las empresas deben informar al Sl
Tiene tope de 35% del ingreso de gue quieren acogerse a este régimen,
ciertas rentas: segun éste instruya mediante
Rentas de N.° 1y 2 del art. 20 LIR resolucion. Los contribuyentes
(excepto Bienes Raices Agricolas). acogidos al Régimen 14ter al 31 de
Contratos de cuentas en participacion diciembre de 2019, pasan de pleno
Derechos sociales, acciones o cuotas derecho al Régimen ProPyme
de fondos de inversion. transparente si cumplen los requisitos

de este dltimo.

Beneficios 1. Propuesta de declaracion del Sll a 1. Propuesta de declaracion del Sll a 1. Liberacion de llevar registros

la empresa, en base a informacion
del Registro de Compras y Ventas
(RCV) complementable por el
contribuyente.

2. No aplica correccién monetaria.

3. Sus existencias o insumos
existentes al término del afio se
reconocen como gasto.

4. Aplica depreciacion instantanea de
su activo fijo.

5. Determina base imponible
simplificada, segun ingresos
percibidos y gastos pagados (salvo
en caso de operaciones con
empresas relacionadas).

la empresa, en base a informacion
del Registro de Compras y Ventas
(RCV) complementable por el
contribuyente.

2. No aplica correccién monetaria, no
practica inventarios.

3. Sus existencias o insumos
existentes al término del afio se
reconocen como gasto.

4. Aplica depreciacién instantanea de
su activo fijo.

5. Determina base imponible
simplificada, segun ingresos
percibidos y gastos pagados (salvo
en caso de operaciones con

cuando no generen o perciban
rentas que deban controlarse en
el registro REX.

2. Determinacion de la situacion
tributaria de retiro, remesas o
distribuciones al término del
ejercicio.

3. Aplica rebaja a la base
imponible del IDPC por incentivo
a la inversion (50% de la RLI
con tope UF 5.000).

4. La empresa puede anticipar a
sus propietarios el crédito por
impuesto de primera categoria
(IDPC Voluntario)
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Renta Presunta
(Art. 34)

Pro-Pyme
(Art. 14 D n°3)

Pro-Pyme Transparente
(14 D n°8)

Semi Integrado
(Art. 14 A)

6.

9.

Est4 liberada de mantener los
registros de rentas empresariales
(RRE), siempre que no genere o
perciba rentas a controlar en el
registro REX.

En caso de generar o percibir
rentas a controlar en el registro
REX. Y continuar con la liberacion
de llevar los RRE, puede emitir
Documentos Tributarios
Electrénicos que den cuenta de los
movimientos patrimoniales.

. No aplica orden de imputacion para

retiros, remesas o distribuciones de
utilidades a sus propietarios, en la
medida que no genere o perciba
rentas a controlar en el registro
REX.

Aplica tasa del ejercicio para
asignar el crédito por IDPC.

10.Determina un Capital Propio

Tributario simplificado.

11.Utiliza tasas fijas de PPM.
12.Puede acceder a un informe de

situacion tributaria que le permitira
tener acceso al sistema bancario
para obtener financiamiento.

13.Aplica rebaja a la base imponible

del IDPC por incentivo a la
inversion (50% de la RLI con tope
UF 5.000).

14.En contra del IDPC que determine

la empresa aplican todos los
créditos contenidos en la LIR y en
otras leyes.

15. Situacion tributaria de retiros,

remesas Yy distribuciones se
determina al término del ejercicio.

empresas relacionadas). Incluye
retiros o dividendos percibidos por
participacion en otras empresas.

6. Esté liberada de mantener los
registros de rentas empresariales
(RRE).

7. Determina un Capital Propio
Tributario simplificado
(contribuyentes con ingresos
superiores a UF 50.000).

8. Utiliza tasas fijas de PPM.

9. Puede acceder a un informe de
situacion tributaria que le permitira
tener acceso al sistema bancario
para obtener financiamiento.

10.En contra de los impuestos finales
gue afectan a los propietarios
aplican el crédito del art. 33 bis de
la LIR y los asociados a los retiros y
dividendos percibidos (ademés
aplica el crédito por IDPC asociado
al ingreso diferido proveniente de
un cambio de régimen).

Segmentos que se

Micro y Pequefias empresas

Micro, Pequefias y Medianas

Micro, Pequefias y Medianas

Cualquier segmento.

pueden acoger (Agricolas, Transporte y Mineria). | empresas. empresas. Socios afectos a impuestos

preferentemente. finales.

Ingreso maximo Montos en UF: Promedio de los 3 Ultimos afios Promedio de los 3 dltimos afios Sin limite de ingresos.
anual para Agricola < a 9.000 comerciales < a 75.000 UF. comerciales < a 75.000 UF.

permanecer en el
régimen.

Transporte < a 5.000
Mineria < a 17.000.

Capital efectivo < a 85.000 UF
Tope 35% del total de ingresos Articulo

Capital efectivo < a 85.000 UF
Tope 35% del total de ingresos Articulo
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Renta Presunta
(Art. 34)

Pro-Pyme
(Art. 14 D n°3)

Pro-Pyme Transparente
(14 D n°8)

Semi Integrado
(Art. 14 A)

20 N.° 1 (salvo Agricola) y N.° 2.

20 N.° 1 (salvo Agricola) y N.° 2.

Tipo de Contabilidad
y Registros
obligatorios

e Registro de compra venta si se
encuentran afectos a IVA.

e En caso contrario, deben llevar
un sistema de control de sus
ingresos.

Contabilidad Simplificada: Libro de
caja, obligatorio para todos los
contribuyentes

¢ Registro de compra venta, si se
encuentran afectos a IVA.

e Libro de ingresos y egresos, si no se
encuentra afecto a IVA.

Contabilidad Completa Libros Caja,
Diario, Mayor, Inventarios y Balances.
Mas los libros auxiliares, tales como:
Libro de Ventas Diarias, de
Remuneraciones, de Impuestos
Retenidos. Mas los registros de: RAP,
DDAN, REX, SAC.

Contabilidad Simplificada:
e Libro de caja, obligatorio para todos

los contribuyentes.

o Registro de compra venta, si se

encuentran afectos a IVA.

e Libro de ingresos y egresos, si no se

encuentra afecto a IVA.

Contabilidad completa obligatoria.

Todos los registros que
corresponden, entre ellos: Libros
Caja, Diario, Mayor, Inventarios y
Balances.

Mas los libros auxiliares, tales
como: Libro de Ventas Diarias, de
Remuneraciones, de Impuestos
Retenidos.

Mas los registros de: RAI, DDAN,
REX, SAC.

Tributacion de la

IDPC sobre la Bl que depende del

IDPC sobre la Base Imponible, que se

Exenta de Impuesto de Primera

IDPC sobre la Renta Liquida

empresa giro del contribuyente: determina a partir de la diferencia Categoria. Imponible de la empresa.
¢ Bienes raices agricolas 10% de | entre los ingresos percibidos y los
avaluo fiscal del predio. egresos pagados en el periodo.
o Transporte terrestre de carga o
pasajeros 10% del valor
corriente en plaza del vehiculo.
e Mineria depende del metal del
gue se trate.
Tasa IDPC 25% 25% 27%
Tasa PPM Varia. 0,25% ventas < 50.000 UF. 0,2% ventas < 50.000 UF. Varia.

0,5% ventas > 50.000 UF.

0,5% ventas > 50.000 UF.

Beneficio referido a
IDPC (Art. 14 E)

Paga el impuesto de acuerdo a
los porcentajes segun actividad.

Puede deducir hasta un 50% de la
Renta Liquida Imponible (RLI) gravada
con el IDPC que se mantenga
reinvertida en la empresa.

No paga Impuesto de Primera
Categoria

Puede deducir hasta un 50% de la
Renta Liquida Imponible (RLI)
gravada con el IDPC que se
mantenga reinvertida en la
empresa.

Condiciones para
utilizar el beneficio
(Art. 14E)

Promedio anual de ingresos < 100.000
UF los dltimos 3 afios comerciales
sobre el que se solicita el beneficio.
Tope de la deduccion: 5.000 UF.

Promedio anual de ingresos <
100.000 UF los ultimos 3 afios
comerciales sobre el que se solicita
el beneficio.

Tope de la deduccion: 5.000UF.

Tributacion de los
socios afectos a
Impuesto Global
Complementario o
adicional

Con derecho al Crédito por
Impuesto de Primera Categoria
pagado por la empresa.

Con derecho al Crédito por Impuesto
de Primera Categoria pagado por la
empresa.

No tiene Crédito de Impuesto de
Primera Categoria.

Con derecho a un Crédito parcial
del Impuesto de Primera Categoria
pagado por la empresa.
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Renta Presunta
(Art. 34)

Pro-Pyme
(Art. 14 D n°3)

Pro-Pyme Transparente
(14 D n°8)

Semi Integrado
(Art. 14 A)

Retiros de utilidades

Se entiende atribuida a los socios,
de acuerdo a su porcentaje de
participacion.

Se entienden repartidas en la
proporcién en que hayan sido
retiradas, remesadas o distribuidas a
los socios.

Se entiende atribuida a los socios, de
acuerdo a su porcentaje de
participacion.

Se entienden repartidas en la
proporcién en que hayan sido
retiradas, remesadas o distribuidas
a los socios.

Crédito por Impuesto
de Primera Categoria

100% del crédito

100% del crédito

PPM pagado por la empresa

Crédito parcial del 65%
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Anexo N.° 19: Clasificacién de Empresas

En general, la clasificacion de una empresa se establece segun el criterio que se
utilice para catalogarla. Los criterios mas habituales para establecer una tipologia
de las empresas son:

1. Segun el sector de actividad.

Es el sector también denominado extractivo, ya que obtiene los
Empresas del sector | elementos directamente de la naturaleza lo que denominamos
primario “materia prima”, por ejemplo, agricultura, caza, pesca, agua,
mineria, petréleo, energia edlica, etc.

Es el sector que procesa y transforma la materia prima extraida
de las empresas del sector primario y las convierten en un
producto. Por ejemplo, construccion, optica, textil, maderera,
etc.

Empresas del sector
secundario o
industrial

Es el sector en donde el principal elemento es la capacidad
fisica o intelectual de las personas. Son principalmente las
empresas que comercializan los productos realizados por las
empresas del sector secundario, y también por las empresas
gue comercializan servicios, por ejemplo, bancos, hoteles,
educacion, restaurantes, supermercados, etc.

Empresas del sector
terciario o de
servicios

2.  Segun el tamafio.

Manejan capitales propios y grandes financiamientos. Por
lo general tienen instalaciones propias, sus ventas son de

Grandes empresas ! i . :
varios millones de doélares, pueden tener miles de

empleados

Intervienen varios cientos de personas y en algunos
Medianas casos hasta miles, hay areas bien definidas con
empresas responsabilidades y funciones, tienen sistemas y

procedimientos automatizados.

Son entidades independientes, creadas para ser
Pequefias rentables. No predominan en la industria a la que
empresas pertenecen. Sus ventas no exceden un determinado tope
al igual que la cantidad de personas que la conforman.

Generalmente son de propiedad individual. Los sistemas
de fabricacion son practicamente artesanales, la

Micro empresas maquinaria es elemental y los asuntos administrativos,
productivos, ventas y finanzas puede atenderlos el propio
director o propietario de manera personal.
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3. Segun la propiedad del capital

Empresas
privadas

Son las empresas cuya propiedad del capital esta en
manos privadas. Sus duefios no comercian publicamente
en una bolsa de valores. Para ingresar a una empresa
privada se requiere ser socio o trabajador.

Empresas publicas

Es el tipo de empresa en la que la mayoria o todo el
capital le pertenece al Estado y/o tiene el control de la
sociedad, que puede ser Nacional, Provincial o Municipal.
En nuestro pais podemos mencionar a CODELCO
(Corporacion del Cobre), ENAP (Empresa Nacional del
Petréleo), Banco Estado, entre otros.

Empresas mixtas

Es el tipo de empresa en la que la propiedad del capital
es compartida entre el Estado y los privados.

4.  Segun el ambito de actividad

Empresas locales

Empresas
provinciales

Empresas
regionales

Empresas
nacionales

Empresas
multinacionales

Aquellas que operan en un pueblo, ciudad o municipio

Aquellas que operan en el &mbito geografico de una
provincia o estado de un pais.

Son aquellas cuyas ventas involucran a varias provincias
0 regiones.

Cuando sus ventas se realizan en practicamente todo el
territorio de un pais o nacion.

Cuando sus actividades se extienden a varios paises y el
destino de sus recursos puede ser cualquier pais.

5. Segun el destino de los beneficios

Empresas con
animo de lucro

Empresas sin
animo de lucro

Cuyos excedentes pasan a poder de los propietarios,
accionistas, inversionistas, etc.

Son organizaciones que no tienen como objetivo el lucro
econdmico; esto es, que los ingresos que generan no son
repartidos entre sus socios, sino que se destinan a su
objeto social.
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6. Segun la forma juridica

Persona natural

Se denomina asi a cualquier individuo que cuenta con la
capacidad de ejercer o participar en actividades juridicas.

Se refiere a un ente ficticio, creado por la ley, que posee
facultades para ejercer derechos y cumplir obligaciones.
Posee, ademas, un RUT que la identifica como Unica,

Persona juridica

independiente de sus miembros. La Persona Juridica

puede ser formada por una 0 mas personas naturales o
juridicas estando facultadas para realizar actividades con

fines de lucro.

Comparativo persona natural y juridica

PERSONA NATURAL

En este caso la persona (duefio de la
empresa) ejerce todos los derechos y
obligaciones de la empresa a su
nombre.

Es responsable personalmente de las
deudas y obligaciones de la empresa.

Funciona con el mismo RUT de la
persona natural. Formada por una
persona (duefio).

No requieren demostrar un capital para
emprender su actividad.

Puede funcionar como Empresa
Unipersonal o Individual o
Microempresa Familiar.

PERSONA JURIDICA

La empresa asume todos los derechos
y obligaciones de la misma.

Las deudas u obligaciones se limitan a
los bienes de la empresa.

La empresa tiene su propio RUT.
Puede ser formada por una o mas
personas, tanto naturales como
juridicas.

Requieren de un capital, en dinero o
bienes, para su constitucion.

Puede funcionar como Sociedades
Andnimas, Sociedades de
Responsabilidad Limitada, Sociedad
Colectiva, Sociedad Comanditaria o
Empresa Individual de
Responsabilidad Limitada (EIRL) entre
otras.
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Anexo N.° 20: Definiciones de tipos de Sociedad

Antes de iniciar un proyecto empresarial o de asociacion en el pais, primero
debemos conocer cuales son los tipos de empresas en Chile, y como pueden ser
creadas.

Para aquellos que quieran crear una PyME en Chile, una startup o una
microempresa, es una informacion muy valiosa al momento de querer iniciar su
proyecto.

En concreto, cada una tiene sus propias normativas aplicables, medios de
constitucion y requisitos.

Los 4 tipos de sociedades mas comunes son la Sociedad de Responsabilidad
Limitada (SRL), la Empresa Individual de Responsabilidad Limitada (E.I.R.L), la
Sociedad Andénima (S.A.), y la Sociedad por Acciones (SpA).

Sociedad de Responsabilidad Limitada

La SRL estéa regulada por la ley N.° 3.918 y supletoriamente por el Cédigo de
Comercio y Codigo Civil. Es una sociedad de personas, lo que quiere decir que se
le da mucha importancia a quienes la integran, a diferencia de las S.A. 0 SpA,
donde lo principal es el capital por sobre la confianza, tal como veremos luego.

Las principales caracteristicas de la SRL son las siguientes:
v Debe estar constituida por al menos 2 socios y no puede exceder los 50.
v Laresponsabilidad de los socios se limita al monto de sus respectivos aportes.

v Su giro u objeto puede ser cualquier actividad licita, excepto la realizacion de
negocios bancarios.

v Su administracion puede estar entregada a uno 0 mas socios, e incluso a un
tercero, el cual debe ser nombrado por unanimidad.

v La muerte de alguno de los socios no afecta su subsistencia, a menos que se
acuerde expresamente en el estatuto, continuando con los herederos del socio
fallecido.

v Dado el caracter personal de la sociedad, los derechos sociales o cuotas de
participacion no se pueden transferir libremente, siendo necesario contar con
el consentimiento de todos los socios y la realizacion de una modificacion de
los estatutos.

v Sus socios pueden ser personas naturales o juridicas, nacionales o
extranjeras.

v No existe un minimo en cuanto al aporte de capital.
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Empresa Individual de Responsabilidad Limitada

La EIRL esta regulada por la ley N.°© 19.857. Es una empresa unipersonal por lo
gue en estricto rigor no corresponde a una sociedad. Esta orientada a pequefos
empresarios que quieren separar su patrimonio personal de aquel destinado a la
actividad mercantil.

Las principales caracteristicas de la SRL son las siguientes:

v La EIRL est4 formada unicamente por 1 persona natural.

v Laresponsabilidad del titular se limita al monto de sus respectivos aportes.

v Su razdn social debe ser el nombre del titular acompafnado de las letras EIRL.
v

Su giro u objeto es siempre comercial, y puede realizar cualquier actividad
licita, excepto las que estan destinadas por ley a las S.A., como el giro
bancario o compafias de seguros.

AN

Su administracidén corresponde al titular, aunque puede delegarse.

v El propietario puede venderla siempre que sea a otra persona natural, quien
pasard a ser la nueva titular de la empresa, debiendo cambiarse la razon
social o nombre de la empresa.

v No existe un minimo en cuanto al aporte de capital.

Sociedad Anénima

La S.A. esta regulada en la ley 18.046. Es una sociedad de capitales, por lo que, a
diferencia de lo que vimos respecto de la SRL, las personas que la conforman no
son lo relevante, y son siempre mercantiles.

Las sociedades anénimas pueden ser abiertas, especiales o cerradas. Son
abiertas (S.A.A)) si (i) tienen mas de 500 accionistas, o (ii) cuando al menos el
10% del capital suscrito pertenece a un minimo de 100 accionistas, o (iii) cuando
Sus acciones sean inscritas en el registro de valores. Las S.A.A. son objeto de
fiscalizacion por parte de la Comision para el Mercado Financiero (CMF). Las
Especiales son aquellas que requieren autorizacion de la CMF para su existencia,
y estan destinadas a giros especificos, como Bolsas de Valores, compafiias
aseguradores o administradoras de fondos entre otras. Seran cerradas (S.A.C.) en
todos los demas casos.

Las principales caracteristicas de la S.A. son las siguientes:

v Debe estar constituida por al menos 2 socios. En el caso de las S.A.C. no
podran exceder de 500 socios. Para el caso de las S.A.A., no existe un limite
en cuanto a su maximo.

v Laresponsabilidad de los socios se limita al monto de sus respectivos aportes.
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v Su giro u objeto puede ser cualquier actividad lucrativa, que no atente contra
la ley, la moral, el orden publico o seguridad del Estado.

v Su administracion corresponde a un Directorio (quién designa un gerente) y
una Junta de Accionistas.

v Los derechos de los socios son representados por acciones, las que pueden
transferirse libremente, excepto que exista una limitacion por parte de los
accionistas.

v Su capital esta dividido en acciones de igual valor.

v Existe un capital minimo para constituirlas, el que debe ser enterado dentro de
los 3 afios siguientes a la constitucion.

v Sus socios pueden ser personas naturales o juridicas, nacionales o
extranjeras.

Sociedad por Acciones

La Sociedad por Acciones (SpA) esté regulada en el articulo 424 y siguientes del
Caodigo de Comercio, y supletoriamente por las normas de la S.A. Al igual que la
S.A., es una sociedad de capitales que se caracteriza por ser una sociedad de
estructura liviana y flexible en cuanto a su administracion. Por lo general la SpA es
la estructura social preferida por emprendedores, ya que esta pensada para
empresas de capital de riesgo, y pueden ir incorporando nuevos accionistas segun
las necesidades de la empresa.

Las principales caracteristicas de la S.A. son las siguientes:

v Puede ser constituida por un Unico socio, pero no puede exceder los 500
accionistas.

v Laresponsabilidad de los socios se limita al monto de sus respectivos aportes.

v Su giro u objeto puede ser cualquier actividad lucrativa, que no atente contra
la ley, la moral, el orden publico o seguridad del Estado, salvo aquellos
destinados por ley a las S.A.

v Su administracion es flexible, pudiendo recaer en uno 0 mas socios, un
tercero, o en un Directorio.

v Los derechos de los socios son representados por acciones, las que pueden
transferirse libremente, excepto que exista una limitacion por parte de los
accionistas.

v Su capital esta dividido en acciones de igual valor.

v Sus accionistas pueden ser personas naturales o juridicas, nacionales o
extranjeras.

v Los accionistas pueden recibir remuneracién sin tope imponible.
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Como hemos visto, existen distintos tipos de sociedades a la hora de formar una
empresa. La eleccién dependera de las necesidades y proyeccion de cada
negocio. Si nuestro negocio requerira la entrada de nuevos capitales, o se
requerira una estructura flexible, sin tantas formalidades, la SpA es una buena
opcién. Por otro lado, si la confianza entre las personas que conforman una
empresa es la parte mas importante, la S.R.L. es una buena alternativa, pues la
entrada y salida de los socios, y las decisiones que se adopten, deberan ser
tomadas por unanimidad, manteniendo un mayor control. Si estamos pensando en
un negocio de capital alto, donde los accionistas buscan la seguridad de sus
inversiones y un mayor control en la administracion, sera recomendable constituir
una S.A. Por ultimo, si se trata de una empresa de tamafio pequefio, y no existe
un socio, una opcion sera la EIRL.
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21 ACRONIMOS

AFP: Administradora de Fondo de Pensiones

B2B: Business to Business

B2C: Business to Costumer

Bl: Base Imponible

BIM: Building Information Modeling

CAE: Carga Anual Equivalente

CAPM: Capital Asset Pricing Model

CASEN: Caracterizacion Socioecondmica Nacional

CChC: Camara Chilena de la Construccion

CEPAL: Comision Economica para América Latina y el Caribe
CES: Centro de Estudios

CMF: Comision para el Mercado Financiero

CODELCO: Corporacion nacional del Cobre

COVID-19: Coronavirus Disease 2019

CPU: Corporacion de Promocion Universitaria

DFL: Decreto con Fuerza de Ley

DOM: Direccion de Obras Municipales

DS: Decreto Supremo

EGIS: Entidades de Gestion Inmobiliaria Social

EIRL: Empresa Independiente de Responsabilidad Limitada
EMBI: Emerging Markets Bonds Index

ENAP: Empresa Nacional del Petrdleo

EPS: Poliestireno Expandido

FODA: Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas
GSE: Grupos Socio Econémicos

HSQE: Health, Environment, Safety and Quality (Salud, medio ambiente,
seguridad y calidad)

IDPC: Impuesto de Primera Categoria

IN SITU: En el Sitio o En el Lugar

INAPI: Instituto Nacional de Propiedad Intelectual
INE: Instituto Nacional de Estadistica
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INN: Instituto nacional de Normalizacion

INVI: Instituto de la Vivienda

[0T: Internet of Things

IPC: indice de Precios al Consumidor

IPSA: indice de Precio Selectivo de Activos

IVA: Impuesto sobre el Valor Aiadido

LGUC: Ley General de Urbanismo y Construccion
MINVU: Ministerio de la Vivienda y Urbanismo
MPOSS: Modular Preassembly Off-Site System
OEA: Organizacion de Estados Americanos
OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construccion
OMS: Organizacion Mundial de la Salud

ONG: Organizacion No Gubernamental

OSB: Oriented Strand Board

PESTAL o PESTEL: Politico, Econémico, Social, Tecnolégico, Ambiental o
Ecoldgico y Legal

PIR: Price Ratio Income

PPM: Pagos Provisionales Mensuales
PRC: Periodo de Recuperacion del Capital
RLI: Renta Liquida Imponible

RP: Riesgo Pais

RUT: Rol Unico Tributario

S.A.: Sociedad An6nima

S.A.A.: Sociedad Anonima Abierta

S.A.C.: Sociedad An6nima Cerrada
SEREMI: Secretaria Regional Ministerial
SERVIU: Servicio de Vivienda y Urbanismo
SllI: Servicio de Impuestos Internos

SIP: Structural Insulated Panels

SpA: Sociedad por Acciones

SRL: Sociedad de Responsabilidad Limitada
TIR: Tasa Interna de Retorno

TIRM: Tasa Interna de Retorno Modificada
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TLR: Tasa Libre de Riesgo

TRM: Tasa Retorno del Mercado

UC: Universidad Catolica

UF: Unidad de Fomento

UTM: Unidad Tributaria Mensual

UTPCH: Fundacion un Techo Para Chile
VAN: Valor Actual Neto

VMV: Valor de Mercado de la Vivienda
WACC: Weighted Average Cost of Capital
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