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INTRODUCCION

El creciente interés por soluciones habitacionales sostenibles y de rapida
implementacion ha impulsado nuevas formas de construccion en Chile. En este
contexto, el proyecto Tiny Némade surge como una propuesta innovadora orientada
a la fabricacion de viviendas modulares transportables, capaces de adaptarse a

distintos tipos de terrenos y necesidades.

El estudio tiene como finalidad analizar la factibilidad técnica y econémica de
implementar una empresa dedicada a este tipo de construcciones, estableciendo altos

estandares de calidad, eficiencia energética y respeto por el medio ambiente.

Estas viviendas estan pensadas tanto para emprendedores que desean
generar ingresos a través del arriendo turistico (por ejemplo, mediante plataformas
como Airbnb o Booking), como para personas que poseen terrenos y buscan instalar
una vivienda sin depender de procesos constructivos extensos, costosos y llenos de
tramites burocraticos. Tiny Nomade ofrece una alternativa mas flexible y directa, con

instalacion rapida y menor intervencion del suelo.

A través del analisis de mercado, costos y procesos productivos, se busca
determinar la viabilidad de introducir estas viviendas en el sector habitacional y
turistico, entregando una opcidn accesible, funcional y sustentable que responda a

las nuevas tendencias de vivienda en la Region de Valparaiso y el resto del pais.
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1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente proyecto tiene como objetivo evaluar la prefactibilidad técnica y
econdmica para la construccidon de viviendas modulares rodantes destinadas vivienda

permanente y temporal en la Region de Valparaiso.

Estas viviendas, disefiadas sobre remolques y buscan ofrecer una alternativa
habitacional sostenible, accesible y adaptable, respondiendo a las nuevas necesidades
de movilidad y eficiencia espacial. El proyecto contempla la implementacion de un
taller de fabricacion y montaje en la region, donde se desarrollaran las etapas
constructivas, de instalacion y terminaciones, incorporando materiales livianos,

eficientes y de bajo impacto ambiental.

Tiny Nomade se plantea como una propuesta innovadora dentro del rubro de
la construccion modular, aportando soluciones habitacionales que combinan disefio,
funcionalidad y sostenibilidad, orientadas al estilo de vida contemporaneo y némada

gue crece en el pais.

1.1. Obijetivos del proyecto

Los objetivos que se desean alcanzar al finalizar este estudio se dividen en dos
tipos: generales y especificos. Lo que permitird determinar si es factible implementar

una empresa dedicada a la fabricacién de viviendas modulares transportables.

Ademas, este proyecto busca comprobar que estas unidades representan una
alternativa eficiente para personas que cuentan con terrenos y desean instalar una
vivienda sin procesos constructivos extensos ni burocraticos, asi como para
emprendedores que quieran generar ingresos mediante arriendos temporales en
areas turisticas o rurales. En definitiva, se pretende validar que Tiny Nomade puede
posicionarse como una solucion rapida, funcional y sustentable dentro del mercado

habitacional actual.
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1.1.1. Objetivos generales

El objetivo general es estudiar la prefactibilidad técnica y econdmica de
implementar la fabricacion de viviendas modulares transportables, que permitan una
instalacion rapida en distintos terrenos, ofreciendo comodidad, funcionalidad y mayor

independencia para sus usuarios sin necesidad de procesos constructivos extensos.

1.1.2. Objetivos Especificos

A continuacién se presentaran los principales objetivos especificos del

proyecto:

1. Analizar los aspectos técnicos asociados a la construccion sobre
remolques, incluyendo materiales, estructura y sistemas de instalacion.

2. Evaluar los costos de inversion y operacion del proyecto, determinando
su rentabilidad y tiempo de recuperacion.

3. Identificar el mercado potencial y la demanda de viviendas maéviles en
la Region de Valparaiso.

4. -Proponer un modelo de taller de producciéon que permita optimizar
recursos y reducir impactos ambientales.

5. Integrar criterios de disefio sustentable orientados a la eficiencia

energética y uso responsable de materiales.

1.2. PRESENTACION CULITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL NEGOCIO

El proyecto Tiny Némade surge como una respuesta innovadora a la creciente
demanda por soluciones habitacionales flexibles, sostenibles y de rapida instalacion
en la Regidén de Valparaiso. En la actualidad, muchas personas buscan alternativas

que les permitan adquirir o instalar viviendas en terrenos propios sin depender de
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procesos constructivos extensos, o bien emprender mediante el arriendo

temporal de unidades habitacionales a través de plataformas como Airbnb o Booking.

El concepto de Tiny Nomade consiste en viviendas modulares transportables,
que pueden ser trasladadas e instaladas en distintos lugares segln las necesidades
del usuario, sin perder confort ni disefio. A diferencia de las casas rodantes
tradicionales, estas unidades no estan pensadas para el desplazamiento constante,
sino para poder ubicarse estratégicamente en terrenos turisticos, rurales o urbanos,

ofreciendo una solucién habitacional inmediata y de bajo impacto ambiental.

El sector de las construcciones modulares y prefabricadas en Chile se
encuentra en plena expansion, impulsado por la escasez de vivienda, el alza de
precios en el mercado inmobiliario y la tendencia hacia estilos de vida mas sostenibles.
En este contexto, Tiny Nomade se posiciona como una oportunidad para inversionistas
y emprendedores que deseen dgenerar ingresos mediante el arriendo de estas
unidades, asi como para familias o particulares que buscan una vivienda rapida,

economica y que responde a las nuevas dinamicas sociales y econdmicas del pais

1.3. FODA

Este analisis se encarga de Presentar los aspectos analizados de acuerdo con
la informacién del negocio, reconociendo sus fortalezas (interno favorable),
oportunidades (externo favorable), debilidades (interno adverso) y amenazas

(externo adverso).

Esta herramienta permite ampliar la visién de la empresa para enfrentar y
mejorar el enfoque tanto en el interior como con la competencia existente en el

mercado.

1.3.1. FORTALEZAS

A continuacién se presentan las principales fortalezas del proyecto:

e Disefio modular y transportable, que permite reubicar las viviendas seguin
necesidad o demanda.
e Proceso constructivo rapido y controlado, realizado en taller, reduciendo costos

y tiempos de obra.
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Enfoque sostenible, con materiales livianos, aislantes térmicos y bajo impacto

ambiental.

Innovacién en el mercado habitacional, al ofrecer un producto intermedio entre

la vivienda fija y la mévil.

Posibilidad de multiples usos: vivienda temporal, alojamiento turistico, oficina

movil o espacio de arriendo.

Equipo joven e interdisciplinario, con visidon de innovacion y adaptacion a nuevas

tendencias constructivas.

1.3.2. OPORTUNIDADES

A continuacién se presentan las principales oportunidades del proyecto:

e Creciente interés por soluciones habitacionales modulares y sustentables en
Chile.

e Auge del turismo interno y expansion de plataformas digitales como Airbnb y
Booking.

e Bajo costo comparativo frente a la vivienda tradicional, lo que facilita la
inversion o el subarriendo.

o Flexibilidad de traslado e instalacion, ideal para zonas rurales o turisticas donde
no se puede construir permanentemente.

e Tendencia mundial hacia la economia circular y eficiencia energética en la
construccién.

¢ Posibilidad de posicionamiento de marca regional, como referencia en viviendas

modulares habitacionales.

1.3.3 DEBILIDADES

A continuacién se presentan las principales debilidades del proyecto:

e Alta inversion inicial para equipar el taller y adquirir remolques certificados.
e Falta de normativa especifica en Chile sobre viviendas transportables, lo que
puede retrasar permisos.

e Limitada capacidad de produccién en las primeras etapas del proyecto.
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e Bajo conocimiento del publico sobre el concepto “vivienda modular rodante”, lo
gue exige estrategias de difusién y marketing.

e Dependencia de materiales con costos variables (madera, acero, aislantes).

1.3.4. AMENAZAS

A continuacidn se presentan las principales amenazas del proyecto:

e Competencia creciente de empresas de casas modulares y container.

e Cambios en regulaciones urbanisticas o ambientales que restrinjan el
emplazamiento de viviendas moviles.

e Riesgos econdmicos externos, como inflacion o alza de materiales de
construccién.

e Desconfianza inicial del consumidor al tratarse de un producto nuevo en el
mercado nacional.

e Factores climaticos y logisticos que pueden afectar el transporte e instalacion

en terrenos

1..4. TAMANO DEL PROYECTO

El tamafio del proyecto Tiny Nomade no puede establecerse con exactitud en
esta etapa, ya que su nivel de produccion dependera directamente de la demanda del
mercado y del nimero de clientes interesados en adquirir este tipo de viviendas
modulares transportables. A medida que se consolide el modelo comercial, sera
posible estimar con mayor precision los volumenes de produccion, capital de trabajo

e ingresos proyectados.

Inicialmente, el emprendimiento serad clasificado como una microempresa,
dado el nimero reducido de trabajadores, maquinarias y recursos involucrados en su
puesta en marcha. Sin embargo, se contempla que, conforme aumente la demanda,
se pueda expandir progresivamente hacia otras regiones del pais, incrementando su

capacidad operativa y cobertura comercial.

El proyecto contempla la implementacion de un taller de fabricacién, donde se
desarrollaran todas las etapas del proceso constructivo: desde la fabricacién de la
estructura base hasta la ejecucién de tabiqueria, instalaciones y terminaciones,

entregando un producto final completamente habitable y funcional.
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1.5. LOCALIZACION

La localizacién del proyecto se aborda en dos niveles: macrolocalizacién, que analiza
el territorio general y su accesibilidad regional; y microlocalizacion, que describe las
condiciones especificas del sitio seleccionado y su entorno inmediato. Ambos niveles
permiten fundamentar técnicamente la eleccion del lugar donde se desarrollara el

proyecto.

1.5.1. Macrolocalizacion

Fl provecto Tinvy Ndmade se emplazara en la Reaidn de Valparaiso, debido a
su ubicacidn estratéaica dentro de la zona central del pais, su cercania con el principal

nticleo urbano de Santiago v su amplia red de conectividad vial v portuaria

La reaidn presenta una alta actividad en los sectores turistico v de seaunda
vivienda, lo que la convierte en un punto ideal para la fabricacidon v comercializacion
de viviendas modulares transportables destinadas a personas aue buscan soluciones

habitacionales rapidas, sostenibles v adaptables

Asimismo, su acceso directo a rutas principales como la Ruta 68 v la Ruta 5 Norte
facilita el transporte de las unidades hacia distintos puntos del pais, reduciendo

tiempos v costos loaisticos

1.5.2. Microlocalizacion

Para la etapa de micro localizacidn se analizaron tres posibles direcciones,
asianando puntajes del 1 al 10 a criterios como costo de arriendo, cercania a
proveedores, accesibilidad v adecuacidn de las instalaciones. Esta evaluacion permitid

comparar objetivamente cada alternativa
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Tabla 1-1
Aspectos Serrano 1533 | Cajon del Montevideo
Lebu N°12 783
Costo arriendo 10 10 5
Cercania a proveedores 9 6 9
Instalaciones acorde a
necesidad 9 5 10
Disponibilidad y vias de
transporte 8 5 9
Lugar estratégico 9 5 9
Ponderacién 45 31 42

Fuente: Elaboracion para proyecto

Los resultados muestran que la primera opcién obtuvo la mayor puntuacién
total, lo que indica que es la alternativa que mejor se ajusta a los requerimientos
iniciales del proyecto. Por lo tanto, se considera la mas adecuada para comenzar, ya
gue ofrece un buen equilibrio entre costo, ubicacion y condiciones de operacion

necesarias para desarrollar la fabricacion de las viviendas modulares transportables.

Fuente: Google earth

La imagen satelital muestra la ubicacién exacta del terreno en Serrano 1533
dentro del sector urbano de Quilpué, permitiendo visualizar su insercién en el entorno

y la cercania con calles principales y areas residenciales.
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Figura 1-2

Fuente: Elaboracién para el proyecto

FEl terreno ubicado en Serrano 1533 es un espacio amplio v mavormente plano
rodeado de veaetacion baia, ideal para habilitar el taller de fabricacidn de Tinv
Houses. Se encuentra ijunto a una calle de facil acceso vehicular, lo aue facilita el
inareso de materiales v la salida de las unidades terminadas. Su entorno semirrural
v baja densidad de construcciones lo hace favorable para operar sin aenerar

molestias

1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

En este punto se presenta una comparacion general entre el escenario actual sin la
intervencion del proyecto y el escenario futuro considerando su implementacion,

permitiendo visualizar los cambios y beneficios asociados.

1.6.1. SITUACION SIN PROYECTO
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En Chile se observa un aumento constante en la venta de parcelas y terrenos
a lo largo del territorio, especialmente en zonas rurales, turisticas y extremas como
la Patagonia. Sin embargo, gran parte de estos terrenos no cuentan con urbanizacion
ni infraestructura para construir, lo que genera dificultades a las personas que buscan
habitar de forma rapida o iniciar proyectos turisticos. Actualmente, quienes desean
instalar una vivienda deben enfrentar altos costos, tramites municipales y tiempos
prolongados de construccion tradicional, lo que retrasa la puesta en uso y limita la
oportunidad de aprovechar el potencial econdmico y habitacional que estos terrenos

ofrecen.

1.6.2. SITUACION CON PROYECTO

Frente a esta realidad nace la propuesta de implementar viviendas modulares
transportables sobre remolques, que permitan instalar una unidad totalmente
habitable en plazos breves y sin depender de procesos constructivos extensos. Tiny
Nomade busca atender tanto a personas que desean vivir en sus terrenos de forma
inmediata, como a emprendedores que quieran generar ingresos mediante arriendos
temporales en zonas con alta demanda turistica. Ademas, es importante destacar que
en Chile existen muy pocas empresas especializadas en este tipo de viviendas
modulares rodantes, lo que representa una oportunidad concreta para ingresar y

posicionarse dentro de un nicho en expansion.

En resumen, con este proyecto se introduce una solucion habitacional flexible,
rapida y sustentable, que entrega mayor independencia al usuario y permite habilitar

terrenos y oportunidades sin caer en costos excesivos ni burocracia innecesaria.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado estad orientado a identificar el nicho en el cual se
desarrollara el proyecto, analizando la oferta existente de viviendas modulares
transportables y el nivel de demanda actual y potencial. Ademas, se busca conocer la
participacion de las empresas que ya operan en este rubro y evaluar la oportunidad
de ingreso para este proyecto, con el fin de estimar un precio competitivo y una

estrategia comercial adecuada para el servicio que se pretende ofrecer.
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1.7.1. Determinacion de Producto o Servicio

El presente proyecto consiste en la fabricaciéon de viviendas modulares
transportables, disefiadas para ser instaladas en distintos tipos de terreno sin
necesidad de procesos constructivos extensos. Estas unidades serdn compactas,
funcionales y accesibles econémicamente, ofreciendo una alternativa habitacional
moderna para quienes deseen vivir en su propio terreno o generar ingresos a través

del arriendo turistico.

Tiny Némade contempla inicialmente tres modelos base, con superficies que
van desde los 12.5 m2 hasta los 19 m2, lo que permite al comprador eleqgir la opcion
gue mejor se adapte a sus gustos, presupuesto y forma de uso. Cada unidad contara
con el equipamiento necesario para funcionar como una vivienda definitiva,
incluyendo espacios destinados a estar-comedor, cocina, bafio completo y area de
dormitorio, optimizando la distribucién interna mediante soluciones inteligentes de

espacio.

Ademas, Tiny Ndmade busca entregar una experiencia mas personalizada, ya
que el cliente podra seleccionar ciertos artefactos, terminaciones y equipamientos de
acuerdo con su estilo de vida, otorgando mayor valor agregado a la compra. Por otra
parte, la utilizacion de materiales eficientes permitira reducir el consumo energético
y generar menor impacto ambiental, transformando estas viviendas en una solucién
sustentable, adaptable y funcional frente a las necesidades habitacionales actuales

del pais.

1.7.2. Area de estudio

El drea de estudio de este proyecto se centra en la Region de Valparaiso,
debido al alto crecimiento en la venta de parcelas y al desarrollo de proyectos
turisticos en sectores rurales y costeros. Esta region presenta una demanda creciente

por soluciones habitacionales rapidas, transportables y de instalacién inmediata en
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terrenos propios, asi como un aumento en el uso de viviendas para arriendos

temporales mediante plataformas digitales.

Sin embargo, el alcance comercial de este proyecto no se limita Unicamente a
esta region, ya que el cliente objetivo puede encontrarse en cualquier parte del
territorio nacional. Al ser viviendas modulares transportables, Tiny Nomade puede
llegar a compradores ubicados en diferentes zonas del pais, ofreciendo una alternativa
que no depende de construcciones fijas y que se puede trasladar donde el usuario lo
requiera. Por ello, el estudio de mercado considera que la demanda potencial es
nacional, con especial énfasis en regiones donde existan oportunidades habitacionales

y turisticas.

1.7.3. Analisis de la Demanda y Variables que la afectan

A continuacién, se analiza la demanda del proyecto y las principales variables
que inciden en su comportamiento dentro del mercado.

1.7.3.1. Demanda actual

La demanda actual se basa en el creciente interés por adquirir terrenos en
Chile, especialmente parcelas rurales, agricolas y turisticos, donde los compradores
buscan instalar una vivienda rapida sin depender de permisos municipales largos ni
de constructoras tradicionales. Actualmente, muchas personas compran terrenos pero
tardan meses e incluso afios en poder habitarlos, debido a los altos costos de

construccién, tiempos de espera y procesos burocraticos.

A esto se suma el aumento del turismo independiente y del arriendo temporal
a través de plataformas como Airbnb y Booking, donde muchos emprendedores ven
una oportunidad de negocio en instalar unidades habitacionales en sus terrenos. Sin
embargo, la oferta actual de viviendas modulares rodantes en Chile aun es muy
limitada, existiendo pocas empresas dedicadas a este tipo de producto, por lo que la

demanda potencial supera a la oferta existente.

Impacto Econémico y Crecimiento de Airbnb (2025)

e Aporte Econdomico: Se estima que la actividad de huéspedes vy

anfitriones en Airbnb contribuye con un estimado de $1,23 billones CLP
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al Producto Interno Bruto (PIB) chileno, respaldando mas de 46.000
empleos (datos del primer semestre de 2025).

e Turismo Doméstico Clave: Mas del 70% de las reservas totales
realizadas en Airbnb en 2024 fueron de viajeros nacionales, destacando
la importancia del turismo interno.

e Destinos Populares: Vifia del Mar, Santiago y Pucdén estan entre los
destinos mas buscados por viajeros nacionales. Las busquedas de
estancias en Santiago por huéspedes nacionales crecieron casi un 30%
en el primer semestre de 2025, en comparacion con 2024

e Expansidon Rural: Mas de la mitad de las reservas a través de Airbnb en
2024 correspondié a destinos rurales, lo que muestra una tendencia de
dispersion del turismo hacia zonas menos exploradas. (habitar rapido)
y aprovechan una tendencia nacional que seguird aumentando: poseer
un terreno propio y darle un uso inmediato, ya sea habitacional o

comercial.

Comportamiento de la Demanda en parcelas de agrado (2021-2024)

e Auge (2021-2022): Durante el primer semestre de 2021, las
cotizaciones de terrenos en Chile aumentaron en mas de 83%. Este

crecimiento fue catalogado como explosivo y sostenido en 2022.

e Regiones destacadas en el alza (2021): Valparaiso (alza de 128%) vy
Coquimbo (alza de 115%).

e Ajuste y Estabilizacion (2023): El segundo semestre de 2023 mostro
un mercado mas estable. La oferta aumenté un 20%, mientras que la
demanda se mantuvo a la baja en comparacion con el boom
postpandemia, aunque con un mejor desempefio que en el primer

semestre de ese ano.

Todo este fendmeno responde al aumento sostenido en los valores de arriendo
tradicional, a la dificultad creciente para acceder a una vivienda propia, y al
incremento de alojamientos diarios en plataformas digitales, lo que ha convertido este
tipo de uso en una alternativa mas rentable y atractiva para propietarios e

inversionistas.
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Figura 1-3
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Fuente: elaboracion para el proyecto

1.7.3.2. Demanda futura

Con el desarrollo del proyecto Tiny Ndmade se espera un aumento relevante
de demanda, debido a que estas viviendas modulares transportables permiten
habilitar un terreno sin necesidad de construir desde cero, reduciendo presupuesto,
tiempo de ejecucion y tramites. Esto facilitaria que mas personas puedan ocupar su
terreno en poco tiempo y que mas emprendedores entren al mercado turistico con

inversiones iniciales mas bajas.

En este escenario, las viviendas modulares transportables tienen un

importante potencial de crecimiento futuro, ya que solucionan un problema existente.

Factores Clave que Impulsan la Demanda

El contexto nacional actual favorece fuertemente a soluciones como Tiny Nomade:
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e Crecimiento en Venta de Terrenos: El constante aumento en la adquisicién de
parcelas y terrenos rusticos, especialmente en zonas rurales y costeras,
genera una necesidad inmediata de soluciones habitacionales rapidas y
economicas.

e Movilidad Turistica en Aumento: La promocién activa del turismo interno por
instituciones como SERNATUR (ej. campafias como “10 Rutas de Chile”),
fomenta la circulacién interna y aumenta la blsqueda de experiencias de

alojamiento alternativas, sustentables y de menor impacto ambiental.

Tabla 1-2
Segmento | Descripcion del Uso | Proyeccion
de de Justificacién
Mercado Demanda
Futura
(Aumento
Esperado)
Parcelas y Habilitacion como Solucién inmediata para
Terrenos vivienda principal, propietarios que desean ocupar
Propios de fin de semana o su terreno sin los costos y plazos
cabafia de uso 40% - de la construccion tradicional. El
personal/familiar. o foco estd en la agilidad y la
50% reduccion de tramites.
Arriendos Emprendedores Permite entrar al mercado
Temporales turisticos que turistico con una inversion inicial
y buscan rentabilizar significativamente menor. La
Ecoturismo rapidamente un modularidad facilita la expansién
terreno (camping, 30% - del negocio a medida que crece
glamping, centros la demanda.
de yoga, retiros). 40%
Tiny Venta directa del Responde a la tendencia
Houses madulo como mundial de minimalismo,
como producto sustentabilidad y a la necesidad
Producto habitacional 15% - de viviendas mas asequibles.
(alternativa a Atrae a nichos interesados en la
departamentos o 25% movilidad y el off-grid.
viviendas sociales).

Fuente: elaboracion para fines del proyecto, analisis de competencias

1.7.4. Analisis de |la Oferta y Variables que la afectan

En este apartado se analiza la oferta actual y futura del mercado, identificando

las variables que la afectan y su relacion con el posicionamiento del proyecto.



Iy

— J
UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA

1.7.4.1. Oferta actual

Empresa Ubicacion Precios UF Tiempo de
elaboracién
Tiny house loow Santiago 402 90 dias
Tiny paihen Maipu 680 60 dias
366 90 dias
Tiny esmeralda Villa alemana habiles
Tiny Archi Concon 373 60 dias
442 45 dias
Hapi Santiago habiles
Tiny house Puerto varas 350 80 dias

Tabla 1-3

Fuente: elaboracidn para investigacion del proyecto

La oferta actual estda compuesta por las empresas que fabrican y venden
viviendas modulares o Tiny Houses en el pais. Aunque el rubro ha crecido, todavia
existe poca oferta enfocada directamente en viviendas modulares transportables
sobre remolque, por lo que la competencia directa es baja. En este punto es
importante realizar un analisis de la oferta existente y de la competencia, con el fin
de ingresar al mercado comparando lo que a estas empresas ya les ha funcionado y

cuales son sus principales estrategias comerciales para posicionarse.

Entre algunas de las empresas que hoy participan del mercado se encuentran:
Tiny House Loow (Santiago), Tiny Paihen (Maipu), Tiny Esmeralda (Villa Alemana),
Tiny Archi (Concén), Motorhome (Santiago) y Tiny House (Puerto Varas). Para este
analisis se realizd una tabla que muestra cada una de estas empresas junto con su
ubicacién geografica, lo que permite identificar dénde se concentra mayormente la
oferta actual y como se distribuye dentro del territorio nacional. Estas referencias
permiten evidenciar que existe interés y movimiento comercial, pero adn no una alta
masificacion, lo que abre una oportunidad clara para la introduccién del proyecto Tiny

Némade




.)A‘. A 3 0
Mol
LUk

. r

— J
UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA

1.7.4.2. Oferta futura

La oferta futura apunta a ingresar al mercado con viviendas modulares transportables
enfocadas principalmente en la venta definitiva, diferencidandose del mercado actual
que prioriza el arriendo de casas rodantes por dia. Segun estudios recientes, la
construccién prefabricada en Chile esta proyectada a crecer cerca de un 5% anual, lo
que demuestra un aumento sostenido en la demanda por soluciones habitacionales
industrializadas. A nivel global la construccion modular también estd en alza,

proyectandose crecimientos que superan el 6% anual hacia 2025.

Al fabricar dentro del pais y contar con procesos modulares estandarizados,
los costos operacionales serdan menores, permitiendo ofrecer precios mas
competitivos y accesibles. De esta manera, Tiny NOmade podra posicionarse con una
alternativa personalizada, sustentable y de facil instalacion, ampliando la presencia

de este tipo de vivienda en Chile.

1.7.5. Determinacion del precio

Una vez definidos los costos de inversion asociados a la fabricaciéon de las
viviendas modulares transportables, se procede a determinar los flujos de caja

proyectados que permitiran evaluar la factibilidad econémica del proyecto.

Para ello, se aplicaran los principales indicadores de rentabilidad, tales como el
Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Periodo de
Recuperacion de la Inversion (PRI), con el fin de establecer la viabilidad financiera de

Tiny Némade.

La determinaciéon del precio de venta considera tanto los costos fijos como los

costos variables del proceso productivo.

Entre los costos fijos se incluyen los gastos que permanecen constantes en el
tiempo, como el arriendo del taller, servicios basicos (luz, agua, internet), sueldos

administrativos, mantenimiento de maquinarias y costos de gestion y promocion.

En los costos variables, se incorporan los insumos directos de fabricacion —
estructuras metdlicas, aislantes, revestimientos, mobiliario, accesorios y
terminaciones— junto con la mano de obra operativa y el transporte de las unidades

terminadas.
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El precio final de cada vivienda dependera de la superficie total solicitada por el
cliente, considerando que Tiny Nédmade ofrecerd inicialmente dos modelos estandar,
con superficies que van desde 12.5 m2 hasta 19 m2. Cada modelo podra
personalizarse segun las necesidades del comprador, permitiendo ajustar el valor en

funcidn del tamafio, nivel de equipamiento y terminaciones seleccionadas.

Ademas, la estructura de precios se definird en relacion con la competencia directa
del mercado, cuyos valores actuales fluctiian entre 302 UF y 460 UF, dependiendo del
equipamiento y el estandar de terminacidén. Tiny Nomade se mantendra dentro de
este rango para asegurar competitividad comercial, ofreciendo una alternativa

accesible y de alto valor afadido.

1.7.6. Sistema de comercializacion

La estrategia de comercializacidon de Tiny Nomade se basa en la presencia
digital y la conexion directa con el publico objetivo. Se promoveran las viviendas
modulares a través de redes sociales como Instagram, Facebook y TikTok, mostrando
procesos constructivos, testimonios y casos reales de instalacion para generar

confianza y cercania con el cliente.

Se utilizardn estrategias de “storytelling” para mostrar el desarrollo del
proyecto desde cero, compartiendo la evolucién de Tiny Némade y los valores que lo
acompafan. Esta estrategia permitird humanizar la marca, ya que el publico podra
conocer la historia, las motivaciones y el propdsito del proyecto, generando una
conexién emocional con la marca y facilitando la recordaciéon e identificacion de los

usuarios.

Se destinara un presupuesto inicial de $1.000.000 para publicidad digital, el cual
sera utilizado en campafas pagadas a través de Meta Ads, orientadas a captar
interesados en viviendas alternativas y turismo sustentable. Al mismo tiempo, se
automatizaran los canales de difusidon para generar la mayor cantidad de alcance
posible, aprovechando el engagement que entregan las redes sociales y la rapida

circulacion del contenido audiovisual.

Por ultimo, una persona con experiencia en cierre de ventas sera la encargada
de finalizar el proceso comercial con el cliente, agilizando el ciclo de compra y
asegurando una atencidn profesional y personalizada desde el primer contacto hasta

la concreciéon del negocio.
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CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO
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2.0. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

La Ingenieria Conceptual corresponde a la primera etapa del desarrollo, donde
se definen los lineamientos generales del proyecto. En esta fase se establece el
tamafio aproximado de las viviendas modulares (12 a 19 m?2), la distribucién
preliminar de los espacios interiores, los criterios estructurales base y la definicidon
inicial de materiales y servicios. Con esta informaciéon se genera una estimacién

preliminar de la inversidn con una precision aproximada de £30%.

Luego, se desarrolla la Ingenieria Basica, la cual profundiza la informacion
obtenida anteriormente. Aqui se especifican materiales definitivos, equipos
principales, elementos estructurales, distribucidon final de cada ambiente y se
establecen listas de insumos y proveedores. Esta etapa permite obtener una
estimacion mas precisa de los costos, reduciendo la incertidumbre a
aproximadamente £20%. Esta informacion servird como base para el disefio detallado

y posterior ejecucion del proyecto.

2.1. ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico analiza la capacidad real de ejecutar el proyecto, verificando
la factibilidad de fabricar viviendas modulares sobre remolque. En esta etapa se define
el proceso productivo, los recursos necesarios, la maquinaria minima, los insumos
principales y la infraestructura requerida para la fabricacién. Con esta informacién es
posible estimar los costos de inversion, asi como el capital de trabajo necesario para

poner en marcha la produccion.

2.1.1. Descripcidn y Seleccidén de Procesos

El desarrollo del proyecto se ejecutara bajo un modelo de producciéon por
proyecto, considerando que la empresa dispone de dos modelos de viviendas

modulares rodantes disponibles para su fabricacidén, cuyas superficies varian entre los
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10 m2 y los 19 m2. El cliente podra seleccionar el modelo que mas se ajuste a sus

necesidades y uso esperado.

Como beneficio adicional, se otorga la posibilidad de realizar modificaciones en
terminaciones y equipamiento interior, tales como tipos de revestimiento, artefactos
de cocina y bafio, iluminacion o mobiliario interior, con el objetivo de adecuar la
vivienda al gusto del comprador. Sin embargo, no se permiten modificaciones en la
estructura principal, ya que estas podrian afectar la estabilidad, seguridad y

comportamiento mecanico de la vivienda durante su traslado y uso.

Bajo esta modalidad, el proceso productivo se estructura en cuatro etapas

principales:

Publicidad y Captacion de Clientes

Consiste en generar contenido digital sobre los procesos constructivos,
mostrar avances, casos de éxito y resultados finales para posicionar la marca “Tiny
Nomade”. Con esto se busca captar prospectos y concretar ventas mediante

plataformas digitales y campafias dirigidas.

Etapa de Disefio y Definicién de Terminaciones

Una vez el cliente selecciona el tamafio y modelo de su vivienda, se generan las
Especificaciones Técnicas (EETT) y se detallan terminaciones interiores y exteriores.
En esta etapa se definen colores, revestimientos, distribucion interior, aislacion,
ventanas y nivel de equipamiento, asegurando que el producto final cumpla con sus

necesidades.

Proceso Constructivo y Equipamiento

e Luego de aprobar las EETT, se inicia la construccion, la cual considera:
e Fabricacion del remolque segun superficie contratada.
e Montaje de la estructura principal (perfil Metalcon estructural).

e Revestimiento estructural con placas OSB.
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e Aplicacién de aislacion térmica y barrera contra humedad.

e Instalacién de redes interiores (eléctrica, sanitaria y gas si aplica).
e Montaje de ventanas PVC y puerta.

e Revestimiento exterior.

e Revestimiento interior con terminaciones personalizadas

Este flujo de trabajo asegura un producto sélido, liviano y regulado para su

traslado y futura operacion.

Entrega Final al Cliente

Una vez terminada la construccion, se realiza la inspeccion final de calidad, se
verifican las terminaciones solicitadas, se certifica el funcionamiento basico de las
instalaciones y se procede a la entrega de la vivienda modular rodante al cliente,

cumpliendo con los estandares definidos.

2.1.2. Diagrama de blogues

A través del diagrama de bloques se puede visualizar de manera ordenada y
secuencial el proceso completo que considera la fabricacion de las viviendas
modulares rodantes, permitiendo comprender de forma simple y clara las principales
etapas que intervienen en su desarrollo. Este esquema facilita identificar el flujo
interno del proyecto, desde la etapa inicial de propuesta y estudio, hasta la evaluacion

final y entrega de la vivienda terminada al cliente.

El diagrama posterior presenta las fases mas relevantes del proceso
productivo, mostrando las etapas clave y sus puntos de decision, permitiendo

observar el funcionamiento del proyecto de principio a fin tal como se aprecia en la
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Figura 2-1
prefactibilidad técnica econémica en Diseno y Fabricacion de
Viviendas Modulares Rodantes
3.-DISENO
~PUBLICIDADY ARQUITECTONICO Y 4.-PROCESO DE 6.-ENTREGA FINA
IFUSION TECNICO EJECUCION VIVIENDA
7 / g \
E‘\ e ) @ ey |
= I’
2-ESTUDIO Y 4.- SELECCION DE 5.-CONTROL DE
PLANIFICACION MATERIALES Y CALIDAD
PROVEDOORES

Fuente: Elaboracidn diagrama de bloques a fin de proyecto

2.1.3. Diagrama de flujos (flow shett)

El diagrama de flujos se realiza con el fin de lograr una mejor comprension de
los procesos a realizar, de este modo identificar los problemas y oportunidades de
mejora para el desarrollo del proyecto.

A continuacién, se puede apreciar en la figura 2-2.
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Figura 2-2

DIAGRAMA DE FLUJO

CONTRATO

ANALISIS
DE
ESTUDIO DEL ACUERDOS
PROYECTO §

RESPUESTA POSITIVA

COMPRA DE
MATERIALES

COTIZACIOM APROBACION

DEL CLIENTE

CONSTRUCCION DE
VIVIENDA

CUMPLE
COM LO
REQUERIDO

RESPUESTA POSITIVA

recepcion de pago

Fuente: Elaboracion Diagrama de flujo para proyecto.

ENTREGA FINAL A
CLIENTE

2.1.4. Diagrama de Lay Out

Representacion grafica o esquematica que muestra la distribucién fisica de los
espacios e instalaciones dentro del taller de fabricacién de viviendas modulares
rodantes Tiny Nomade. Su principal objetivo es organizar de manera eficiente las
distintas areas requeridas para el proceso constructivo, optimizando los flujos de
trabajo internos, reduciendo tiempos de traslado entre sectores y facilitando la

correcta utilizacidon del espacio disponible para cada etapa productiva.
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Figura 2-3

BANO
ESTACIONAMIENTO DE TINY HOUSE
(ESPACIO PARA TRABAJOS SIMULTANEOS DE TERMINACION) COMEDOR
OFICINA

(SALA DE VENTA +
OFICINA TECNICA)

TALLER DE FABRICACION

(OBRA GRUESA, CARRO ESTRUCTURAL Y TABIQUERIA)

— ] i
ACCESO PRINCIPAL

Fuente: Elaboracién de lay Out instalaciones

El Lay out galpdn

se organiza para facilitar un flujo de trabajo ordenado y eficiente durante la
fabricacidon de las Tiny Houses. Al centro se ubica el espacio de estacionamiento y
montaje del proyecto, mientras que en la parte superior se encuentra la zona de
fabricacion de tabiqueria. Se incorporan mesones de trabajo para corte, equipamiento
y tareas generales, junto con un armario de herramientas para asegurar orden y
disponibilidad de materiales. Finalmente, la oficina se sitia en un sector

independiente, permitiendo la gestion administrativa separada del area productiva.
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Figura 2-4
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Fuente: elaboracion de plano de Oficina

2.1.5. Balanza de Masas y Energia

La balanza de masas y energia permite identificar y cuantificar los consumos
energéticos asociados a las herramientas y equipos utilizados durante el proceso
constructivo de la vivienda modular. A través de este analisis se determina la energia
requerida diariamente en el taller, considerando la potencia nominal de cada equipo
y el tiempo promedio de uso. Esto permite estimar los requerimientos eléctricos del
proyecto, optimizar la distribucién de cargas, y asegurar que la infraestructura

eléctrica instalada sea suficiente para soportar la operacion continua sin generar

sobrecargas o pérdidas innecesarias de eficiencia.

A continuacion, se presentara una tabla de balance de masa y energia del

proyecto
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Tabla 2-1
Herramientas/Equipos | Potencia tiempo energia energia observacion
(W) promedio diaria diaria
de uso (WH/dia) | (Kwh/dia)
(h/dia)
estructura y
taladro percutor eléctrico 800 1 800 0,8 tabiqueria
corte y pulido de
Esmeril angular 1200 2 2400 2,4 acero
Soldadora 4000 1 4000 4 fabricacién de carro
instalaciones
Equipo de termofusién PPR 800 1 800 0,8 sanitarias
4 focos de 100 w
iluminacién de obra led 500 4 2000 2 (c/u)
Lijadora angular 900 2 1400 1,4 terminaciones
sierra ingletiadora 1400 1 1400 1,4 cortes y terminacion
compresor de aire 1700 1 1700 1,7 pintura /clavadora
(taladros, atornillador,
Herramientas menores 500 2 1000 1 baterias)
Aire acondicionado 1300 1 1300 1,3 uso oficina

Fuente: Elaboracion propia.

2.1.5. Seleccion de Equipos

La seleccién de los equipos y herramientas

se realizd considerando

las

necesidades reales del proyecto Tiny Nomade, priorizando productividad, seguridad y

eficiencia dentro del

sobredimensionados, se optimizan

taller y en obra.

Al elegir equipos adecuados y no

los tiempos de trabajo,

se evitan costos

innecesarios y se asegura un correcto avance del cronograma. Esta eleccidon permite

ejecutar cada proceso constructivo con precision, manteniendo el control de calidad

y reduciendo riesgos durante la fabricacidn de las viviendas modulares

Tabla 2-2

Herramientas Uni Cant Precio total
vehiculo nissan navara 4x4 2020 Uni 1 $11.300.000 | $11.300.000
torre de andamio/ plataforma elevadora Uni 3 $ 120.000($ 360.000
equipo de soldadura MIG Uni 1 $ 99.000 | $ 95.000
termofusora PPR 2000W Uni 2 $ 27.290 | $ 54.580
compresor aire 50 -100 L Uni 1 $ 149.990(% 149.890
Generador electrico 3000w Uni 1 $ 288.900(% 288.800
cierra cricular 7 1/4 1200w Uni 2 $ 89.000($ 178.000
lluminacion led portatil Uni 2 $ 32.890 | $ 65.780
lijadora angular Uni 2 $ 39.990 | $ 79.980
Taladro percutor + atornillader 20V Dw Uni 2 $ 98.740|$ 197.480
Taladro percutor electrico 13 mm Uni 1 $ 79.990 | $ 79.990
esmerilangular 4,5 pulgadas Uni 2 $ 37.990 | % 75.980
martillo Uni 2 $ 2.999 | $ 5.998
Maletin de 246 puntas de taladro, brocas y dados Uni 1 $ 35.990 | % 35.990
Sopladora Aspiradora Lernen Inalambrica Uni 1 $ 29.990 | $ 29.990
cierra ingletiadora telescopica Uni 1 $ 62.990 | $ 62.990
brochas Uni 2 $ 1.120 | % 2.240
rodillos Uni 2 $ 2.680 | $ 5.360
escalera multiproposito uni 1 $ 54.990 | % 54.990
totalpesos | $13.127.238
valor UF $ 39.643
Total UF 331,13
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Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 2.3- La presente tabla muestra el EPP necesario para el desarrollo seguro
de las labores en taller y montaje, considerando los riesgos propios del proyecto. Se
especifica la cantidad por trabajador, el valor unitario y el costo total de los elementos
seleccionados, asegurando protecciéon frente a impactos, cortes, ruido y exposicion

solar durante la construccion de la vivienda modular rodante.

Tabla 2-3

EPP uni cant valor total
Casco de seguridad uni 3 $ 2.890 | $ 8.670
gafas de seguridad uni 5 $ 1.090 | $ 5.450
antiparra basica gris uni 5 $ 762 | $ 3.810
guante cabritilla uni 10 $ 1.381 % 13.810
blogueador solar It 1 $ 10.707 | $ 10.707
rodillera trabajo uni 2 $ 3.967 | $ 7.934
botiquin 32 piezas uni 1 $ 8.011| % 8.011
forno adosable uni 3 $ 8.641| % 25.923
guantes anticorte uni 5 $ 2.199 | $ 10.995
cinta sefalizadora PVC uni 1 $ 6.177 | $ 6.177
mascara soldadora uni 2 $ 2.906 | $ 5.812
overol de trabajo azul uni 3 $ 8.990 | $ 26.970
Total $ 134.269
valor UF $ 39.643
Total UF 3,39

Fuente: Elaboracién propia.

2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

La vivienda modular rodante se disefia bajo un sistema constructivo
industrializado, utilizando un chasis metalico tipo remolque como base estructural y

Y
garantizando rigidez, resistencia sismica y adecuado comportamiento térmico para el

un modulo superior construido con madera estructural paneles aislados,
clima segln sea la zona de destino del proyecto. Las dimensiones del méddulo
corresponden a 6,0 m de largo por 2,50 m de ancho, permitiendo su transporte sin
requerir permisos especiales al mantenerse dentro del limite de 2,60 m de ancho

maximo permitido para vehiculos y remolques que circulan por vias publicas.

La envolvente considera aislacién en muros, piso y cubierta, junto con
carpinterias selladas para reducir filtraciones y efectos de humedad. Las instalaciones

contemplan un sistema eléctrico monofasico de 220 V con protecciones normadas
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(automaticos y diferencial), y una red sanitaria interior con alimentacién de agua
potable y evacuacién de aguas servidas adaptable a red publica, fosa séptica o
sistemas compactos. La estructura interior se ensambla mediante uniones mecanicas
reforzadas y fijaciones al chasis metalico que aseguran el comportamiento estructural

durante el traslado y uso.

Desde el punto de vista normativo, la unidad opera bajo un doble marco
regulatorio. En condicidon de remolque o casa rodante en circulacion, se rige por la
Ley de Transito N.° 18.290 y normativa complementaria del Ministerio de Transportes
que regula dimensiones, pesos y requisitos de circulacién para remolques livianos. En
condicion de vivienda instalada en un terreno, su uso queda sujeto a la Ley General
de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC), debiendo respetar los usos de suelo definidos por el Plan

Regulador de cada comuna de la Quinta Regidn.

Si se destina a uso habitacional permanente, la unidad puede asimilarse al
concepto de vivienda industrializada, cuyos lineamientos técnicos del MINVU
establecen requisitos para diseno, fabricacién y montaje. Finalmente, las instalaciones
sanitarias y eléctricas deben cumplir las normativas vigentes en materia de seguridad,
manejo de aguas servidas y conexién a servicios basicos, dependiendo del
emplazamiento y condiciones del terreno donde se instale la vivienda modular

rodante.

2.2.1. Estructura organizacional

Fl provecto conc<idera 11na ecstriictiira oraanizacional airle nermita ciimbplir

eficientemente con log ohietivos nlanteados definiendo lag nrincinalec

recnoncahilidadec v acianandolac a loe nivelee adeciiadoe dentro de |13 empreca De

acta forma ce ectablece 11na dictribiicidn clara de fiinciones v antoridad acearnirando

11na adectiada coordinacidn entre lac Areac involiicradace v aarantizando el decarrollo

Antimo de lac actividadees operacionalee Cabe cefalar alle ecta ectriictiira niiede ir

modificandoce nroarecivamente en flincidn del crecimiento de Ia amnpreca

. . . I3 .
acnecialmente an eccenariog donde ce incornoren niievos carancs tecnicoes

.. . . . ’
aAdminictrativoe o <e deban eieciitar nrovectoe de manera <cimiiltanes lo ci11al

) .y .7 .7 . .
demandara 11na mavor ecnecializacion v ceamentacion de fiincionecs internac
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Fl oraaniarama renrecenta de manera arafica la estrictiira ierarallica v

funcional de 12 embpresa mostrando las relaciones de denendencia v coordinacidn

entre los distintos caraos A través de s disefo se visualiza el flirio de informacidon

l1a distribucidn de resnonsabilidades v las lineas de mando internas. permitiendo

. , . .. . ,
internretar de forma clara como se oraaniza v administra el provecto Tinv Nomade

Figura 2-5
VENDEDOR MAESTRO MAYOR CONTADOR AUDITOR
e
MAESTRO SEGUNDA

Fuente: elaborada para estructura organizacional del proyecto.

2.2.2. Personal, cargos, perfiles

Para el inicio del proyecto se plantea una estructura organizacional simple y
operativa, enfocada en cubrir las funciones esenciales para la fabricacion de viviendas
modulares rodantes. En la etapa inicial se contara con un equipo reducido compuesto
por Gerente General, vendedor comercial, contador auditor, Maestro Mayor y maestro

segundo

Esta estructura liviana permite mantener costos controlados mientras el
proyecto se consolida, y al mismo tiempo asegurar que las funciones técnicas,

comerciales y administrativas sean cubiertas

La estructura de contratacion de Tiny Nomade SpA se organiza conforme a un modelo
mixto, en el cual algunos cargos se rigen por el estatuto laboral, mientras otros se
someten al estatuto civil, dependiendo del grado de subordinacién y de la forma en

que se ejecutan los servicios. Esta distincién es esencial para la correcta delimitacion
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de derechos, obligaciones, responsabilidad y régimen normativo aplicable a cada
prestador, considerando tanto el Cédigo del Trabajo como el Cédigo Civil y el Cédigo

de Comercio.

Tiny Nomade SpA es una sociedad por acciones regulada por la Ley N° 20.190 y por
los articulos 424 y siguientes del Codigo de Comercio, cuyo estatuto social determina
su objeto, administracidn, facultades del Gerente General y estructura organizacional.
La empresa tiene por objeto la fabricacidon, comercializacién y montaje de viviendas
modulares, asi como la ejecucién de proyectos complementarios, pudiendo celebrar

todo tipo de actos civiles y comerciales relacionados con dicho giro.

Dentro de esta estructura, los cargos se dividen en dos grandes categorias:

Cargos regulados por el estatuto laboral:

e Maestro Mayor

e Maestro Segundo

Cargos requlados por contratos civiles de prestacion de servicios o0 mandato:

e Gerente General
e Vendedor

e Contador Auditor externo

A continuacion, se desarrolla, de manera separada, la naturaleza juridica de cada uno.

A. ESTATUTO LABORAL (Maestro Mayor y Maestro Segundo)

Contrato de Trabajo por Obra o Faena

Las funciones del Maestro Mayor y Maestro Segundo se encuentran sujetas al
estatuto laboral, conforme al articulo 1° del Cdédigo del Trabajo, ya que ambos
desempefian sus tareas bajo subordinacion y dependencia, recibiendo instrucciones,
supervision técnica y actuando dentro de la estructura jerarquica de Tiny Nomade.
Su trabajo implica presencia fisica en obra, cumplimiento de érdenes y sujecion a los

ciclos productivos definidos por la empresa.

El instrumento adecuado para formalizar su vinculacion es el contrato de
trabajo por obra o faena, modalidad expresamente contemplada en el articulo 10 CT

y plenamente compatible con proyectos constructivos modulares. De acuerdo con la
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planificacién productiva, cada conjunto de cuatro (3) viviendas Tiny constituye una
obra, entendiéndose como una unidad productiva completa. Para efectos de
planificacién, se establece que el hito comenzara la obra gruesa y culminara con

terminaciones, permitiendo determinar con precision el inicio y término de la faena.

. ESTATUTO CIVIL (Gerente General — Vendedor — Contador Auditor)

Mandato comercial y prestacidén de servicios

Los cargos que no requieren subordinacion directa se vinculan con Tiny
Nomade mediante el estatuto civil, principalmente bajo dos figuras: el mandato (para
el Gerente General) y la prestacién de servicios o arrendamiento de servicios (para
Vendedor y Contador Auditor). Este régimen se fundamenta en los articulos 2006 a
2011 CCy en los articulos 2116 a 2157 CC, que regulan las obligaciones del prestador

y del mandatario, respectivamente.

El estatuto social de Tiny Némade SpA, conforme a los articulos 424 y 425 del
Codigo de Comercio, determina que la administraciéon recae en un Gerente General,
guien ejerce las funciones de representaciéon y gestidon estratégica. Su designacién se
realiza mediante acuerdo societario y no genera vinculo laboral, pues su funcién es

de administracién superior, sin subordinacion jerarquica.

El Gerente General se vincula con la empresa mediante un mandato comercial,
regulado por los articulos 2116 a 2157 CC, siendo responsable de la gestion de los
negocios sociales, la representacion judicial y extrajudicial, la coordinacién operativa,
la planificacion estratégica y la vinculacién con proveedores. Conforme a los articulos

2129 y 2130 CC, responde civilmente por dolo o culpa grave.

Las funciones del Gerente General incluyen: supervision del proceso
productivo, ejecucion de politicas empresariales, direccion financiera, control de
presupuestos, negociacion con proveedores, elaboraciéon de reportes de gestion vy
supervision general del proyecto. Su retribucién se regula por acuerdo civil bajo el

principio de autonomia de la voluntad, consagrado en el articulo 1545 CC.

El Vendedor mantiene un vinculo de prestacion de servicios regulado en los
articulos 2006 a 2011 CC, en virtud del cual ejecuta funciones comerciales como

captacion de clientes, promocién de la marca, elaboracion de cotizaciones,
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acompafnamiento al proceso de compra y cierre de negocios. No existe subordinacion

ni jornada, lo que excluye aplicacién del Cddigo del Trabajo.

Los honorarios del Vendedor se regulan bajo el articulo 2010 CC, pudiendo pactarse
libremente y sin las restricciones del régimen laboral. La terminacién del contrato se

rige por el articulo 2011 CC o por las clausulas pactadas contractualmente.

El Contador Auditor externo también se vincula mediante prestacion de
servicios, clasificado como trabajador independiente segun el articulo 3° inciso tercero
del Cddigo del Trabajo. Sus funciones incluyen analisis contable, conciliaciones
bancarias, informes financieros, asesoria tributaria y preparacion de declaraciones

obligatorias.

La responsabilidad del Contador se rige por los articulos 1547 y 1556 CC, que
regulan la responsabilidad contractual y los perjuicios por incumplimiento. Este
régimen es coherente con la autonomia técnica requerida para la prestacién de

servicios contables.

Marco Normativo Laboral y de Seguridad

El proyecto Tiny Nédmade considera el cumplimiento de la Ley N°16.744, que
establece el Seguro Social obligatorio contra Riesgos de Accidentes del Trabajo y
Enfermedades Profesionales, aplicable a los trabajadores con vinculo laboral directo,
tales como el gerente general, el maestro de primera y el maestro ayudante,
asegurando su proteccidn frente a accidentes del trabajo y enfermedades
profesionales. De manera complementaria, se da cumplimiento al Decreto Supremo
N°594, el cual regula las condiciones sanitarias y ambientales basicas en los lugares
de trabajo, contemplando exigencias minimas de ventilacion, iluminacion, higiene,
orden y provision de Elementos de Proteccién Personal (EPP), con el objetivo de
garantizar un entorno laboral seguro y saludable.

Asimismo, el proyecto incorpora lo establecido en el Decreto Supremo N°40, que
regula la obligacion del empleador de informar y capacitar a los trabajadores
respecto de los riesgos asociados a sus funciones y las medidas preventivas
correspondientes, promoviendo una cultura de prevencién durante las etapas de
fabricacion y montaje de las viviendas modulares rodantes. Las relaciones laborales
se regiran por el Cédigo del Trabajo, estableciendo contratos formales para el
personal operativo y de administracidon, mientras que la participacidon de prestadores
de servicios externos, como el vendedor y el contador auditor, se realizard mediante
contratos de prestaciéon de servicios. Finalmente, se considera lo dispuesto en la Ley
N°20.123, relativa al régimen de subcontratacion y servicios transitorios, la cual
sera aplicada de manera preventiva en caso de requerirse la contratacion de
servicios externos, asegurando el cumplimiento de las responsabilidades legales en
materia de seguridad y salud laboral.
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2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

Los trabajadores contemplaran jornadas laborales de 9 horas diarias de lunes
a jueves, mientras que los viernes el horario se reducira a 8 horas, totalizando asi 44
horas semanales, segin la normativa laboral vigente. Este esquema permitira
mantener un ritmo de producciéon constante durante la semana, con una adecuada

distribucion de tiempos para las distintas etapas constructivas.

Cabe senalar que esta modalidad de jornada sera aplicada una vez que la
empresa alcance un flujo de ventas constante y sostenido en el tiempo. En la etapa
inicial del proyecto, el trabajo sera ejecutado bajo la modalidad de trato por proyecto,
ajustando la carga laboral seguin la demanda y la cantidad de unidades a fabricar, lo
cual permite un mayor control de costos y adaptacién al crecimiento progresivo de la

empresa Tiny Némade.

Las remuneraciones se rigen por los articulos 41 a 58 del Cddigo del Trabajo, lo cual
incluye el principio de intangibilidad de la remuneracién (art. 54), limite a descuentos
(art. 58) y obligacién de pago periédico (arts. 55 y 56). La remuneracién puede
pactarse por mes, semana o por avance de obra, manteniendo siempre la naturaleza

laboral del pago

A continuacidn se mostrara una tabla de la cantidad y la mano de obra del proyecto:

Tabla 2-4
Mano de obra Cantidad
Gerente general 1
Maestro mayor 1
Encargado de ventas 1
Encargado de finanzas 1
Maestro segundo 1

Fuente: Elaboracion para factibilidad del proyecto
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2.2.2.2. Sueldos del personal

Las remuneraciones se rigen por los articulos 41 a 58 del Cddigo del Trabajo,

lo cual incluye el principio de intangibilidad de la remuneracion (art. 54), limite a

descuentos (art. 58) y obligacion de pago periddico (arts. 55 y 56). La remuneracion

puede pactarse por mes, semana o0 por avance de obra, manteniendo siempre la

naturaleza laboral del pago.

Tabla 2-5
‘ Aoorte del Trabajedor ‘ ‘ Aporte del Empleador
. ) ) Mutualidad WP o
Segurode || Sequoce | Segurode || Total Costo ;
o | bese adicional | finiquito Sueldo Liguido=
R ) i (esantia (esantia nalidery ) Empresa=
CARGO Gratificacion | Sueldo LER. Slug o tope] Kl Sueldo Brutn -
Sugldo Base } aportedel || aportedel |sobrevidenca| SuledoBruto +
Imponible | Total Sueldo L o 0,93%+135%= = Los aportes del
trabajzdor | | empleador. 55 o . Aporte del
Brurto 348 58% Trabajador
P - o q . - — Empleador
5% 150% | T 0,60% 240% 153% 348% 583%
G.general $800.000 6200000 |$1.000000 | 1.000.000 | $115000 | §70.000 | $6000 || $24000 | $15300 | $34800 | 38300 || $1132400|  $803.000
maestro 1 SE0000 | S162500 | S812500 | $R12.500 || $93438 | S56875 | S4RTS || S19500 | S04 | S22 | S47368 || S9000% || $65730
maestro 2 SS00000 | S125000 | 62000 | 625000 || S7LETS | S50 | $3750 || 15000 | $9563 | S2L70 | $3643 || SWIAL || 50561
vendendor $300000 §75000 | $375.000 | $375000 || §43.025 | §26.250 | §22%0 S9000 | §5738 | S13050 | S20863 || S4Mg51 || §3033%
contador § 250000 SEL500 | S312500 | §312500 || 398 | S2LE7 | SLER || 7500 | G478 | S10875 | S18219 || 33876 || $252812
TOTAL ||$3538.754 | §2.528.14
Fuente: elaboracion para proyecto sueldos del personal
1. En materia de seguridad y salud, se aplica plenamente el articulo 184 CT,

que exige al empleador adoptar todas las medidas necesarias para proteger
eficazmente la vida y salud de los trabajadores. En el contexto constructivo,
esto implica entrega de EPP, capacitacidon en riesgos, supervision
permanente y control de condiciones de trabajo.

El empleador debe llevar un sistema de control de asistencia conforme al
articulo 33 CT, lo cual permite determinar la jornada efectivamente
trabajada, calcular horas extraordinarias y verificar descansos legales. Este
registro es indispensable en obras donde el ritmo productivo varia por
etapas.

El contrato por obra no altera los derechos previsionales del trabajador,
debiendo el empleador efectuar las cotizaciones correspondientes (D.L. 3.500
y Ley 16.744). Incluso en contratos de corta duracion, el pago previsional es
obligatorio y constituye requisito para la validez del vinculo.

La ejecucién de cada obra se divide en hitos productivos sucesivos, lo que
permite calendarizar funciones, asignar equipos y determinar el
cumplimiento de metas. Se establece que cada obra se inicia con el hito de
obra gruesa y culmina con terminacion, lo que permite aplicar correctamente
la causal del articulo 159 N° 5 CT.
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5. En consecuencia, la contratacién laboral de los Maestros se ajusta
plenamente a la normativa chilena, permitiendo una estructura productiva
ordenada, respetuosa de derechos laborales y compatible con la modalidad
modular de la empresa. El estatuto laboral constituye, asi, el régimen
juridico adecuado para cargos ejecutados con subordinacion directa.

2.2.3.- Marco legal

El presente proyecto se enmarca en la reglamentacién vigente para actividades
productivas en la comuna de Quilpué, Region de Valparaiso. Para su constitucion, la
empresa podra formalizarse mediante el sistema electrénico “Tu Empresa en un Dia”
(Ley 20.659), adoptando como forma juridica una Sociedad por Acciones (SpA), figura
que permite flexibilidad para ingreso de inversionistas y modificaciones de propiedad.
Luego de su constitucion, corresponderd iniciar actividades ante el Servicio de
Impuestos Internos (SII) y seleccionar el régimen tributario correspondiente,
conforme al modelo Pro-Pyme, que es aplicable a emprendimientos productivos de

menor escala.

Respecto de la actividad productiva, la fabricacion se desarrollara en un taller
ubicado dentro del territorio comunal, actividad que requiere la obtencidon de patente
municipal segun lo establecido en el DL 3.063 sobre Rentas Municipales. Para la
comercializacion de las viviendas modulares rodantes se deberan cumplir las
disposiciones generales del Coédigo Civil, Ley del Consumidor (Ley 19.496) y
normativa de venta de bienes durables, asegurando respaldo documental y garantias

comerciales asociadas al producto final.

2.2.4.- Impacto medio ambiente (declaracidén o estudio)

Los principales impactos ambientales del proyecto se concentran durante las
etapas de fabricacion y armado de las unidades modulares. En esta fase, los efectos
mas relevantes corresponden a generacion de ruido industrial por herramientas
eléctricas, consumo energético en procesos de corte y ensamblaje, y produccion de
residuos derivados de perfiles metalicos, embalajes y recortes de materiales. Estos
residuos seran segregados en taller, priorizando su valorizacién y reciclaje, lo que
reduce la carga ambiental en comparacion con sistemas tradicionales de construccién

en obra.
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Dado que el modelo de negocio contempla principalmente la fabricacion para
venta, el proyecto, en principio, no requiere el ingreso formal al Sistema de Evaluacién
de Impacto Ambiental (SEIA), ya que no corresponde a un proyecto de urbanizacion,
edificacidon en sitio urbano ni intervencidén de gran escala. No obstante, como medida
de control, se deberd completar el Formulario de Declaracion de Impacto Ambiental
Basico, con el fin de acreditar que la actividad se desarrolla en un taller y que los
procesos son de tipo industrial controlado, sin afectacidon significativa al entorno

urbano o natural.

En consecuencia, el sistema modular ofrece un proceso mas eficiente dentro
de taller, reduciendo intervencion directa en terreno y minimizando externalidades

ambientales hacia la comunidad.

PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

El procedimiento para la Declaracion de Impacto Ambiental corresponde a la
presentacién formal que un titular debe realizar ante el Sistema de Evaluacién de
Impacto Ambiental (SEIA), con el fin de acreditar que su proyecto o actividad no
genera impactos ambientales significativos, y que cumple con la normativa ambiental

vigente en Chile.

Este proceso se realiza bajo lo establecido en la Ley N° 19.300 sobre Bases Generales
del Medio Ambiente y su Reglamento del SEIA (DS 95/2001).

Pasos del procedimiento:

e Preparacion del expediente ambiental

El titular del proyecto reldne toda la informacion técnica necesaria: descripcién
de obras, localizacion, etapas de construccion y operacion, tipos de emisiones vy

residuos, estimacién de mano de obra y todos los antecedentes base del proyecto.

e Identificacion de normativa aplicable
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Se determina qué normas ambientales generales y sectoriales aplican al
proyecto, tales como: emisiones atmosféricas, ruidos, manejo de residuos sdlidos y

liquidos, transporte de materiales, proteccion de sitios patrimoniales, etc.

e Identificacion de impactos ambientales potenciales

Se evaluan las posibles alteraciones que el proyecto pueda generar en el medio
ambiente durante sus diferentes etapas (construccidon, operacion y abandono) y se

describen medidas de control, prevencidon o mitigaciéon de dichos impactos.

e Elaboraciéon del documento DIA

Se estructura el documento conforme al articulo 9 de la Ley 19.300 y articulos

14 y 18 del reglamento del SEIA, presentando:

tipo de proyecto

e descripcion de obras

e ubicacién

e analisis de impactos

e normativa ambiental aplicable

e permisos sectoriales que correspondan

e compromisos ambientales del titul

Ingreso al SEIA

El documento DIA se ingresa a través de la plataforma del Servicio de
Evaluacién Ambiental. El SEA revisa, solicita aclaraciones si corresponde, y evalla si

el proyecto cumple con las exigencias ambientales.

Pronunciamiento de los organismos competentes

Seremi de Salud, municipalidades, Vialidad, DGA, SAG, CONAF u otros
organismos entregan observaciones y verifican que el proyecto cumpla con la

legislacién ambiental vigente.
Resolucion de Calificacién Ambiental (RCA)

Una vez finalizado el proceso, él SEA emite una Resolucion de Calificacion

Ambiental, aprobando o rechazando la Declaracion.
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Con la RCA aprobada, el titular puede ejecutar legalmente el proyecto

conforme a lo declarado

2.3. DISENO DE LA PLANTA

El disefio de planta de la vivienda modular rodante se plantea bajo criterios de
eficiencia espacial, funcionalidad y ergonomia, optimizando una superficie total de 6,0
metros de largo por 2,30 metros de ancho. La distribucidn interior se organiza de
forma lineal, favoreciendo una circulacion fluida y permitiendo concentrar las

instalaciones en un mismo eje para simplificar la construccion y el mantenimiento.

En el extremo izquierdo se ubica el bafio, de aproximadamente 1,20 metros
de ancho, equipado con ducha, WC y lavamanos en una disposiciéon compacta vy
funcional. A continuacion, se integra la cocina, configurada mediante un mesoén lineal
con encimera, lavaplatos y mobiliario inferior, optimizando tanto el espacio como las

conexiones sanitarias.

Si bien esta distribucién corresponde al modelo base, puede ajustarse segun
las necesidades o preferencias del cliente, manteniendo criterios de eficiencia y

viabilidad constructiva.

Figura 2-6

“—121m—> < 4.80m >

230m———>

Fuente: Elaboracidn propia plano de planta tiny nomade

2.3.1. Disefio de sistema de tuberias
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En el siguiente punto se presentara el disefio del sistema de tuberias
correspondiente a la vivienda modular rodante, considerando la distribuciéon de agua
potable y alcantarillado dentro de la planta. Este disefio incluye la ubicacién de los
artefactos sanitarios, la red de alimentacidon de agua fria y caliente, y el trazado de
las tuberias de evacuacion hacia el sistema de recoleccion. Ademas, se mostrara un
plano de planta donde se detalla la posicion exacta de cada conexidon sanitaria,
garantizando una instalacion eficiente, segura y acorde a los requerimientos

normativos aplicables a viviendas modulares moviles.

Figura 2-7
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Fuente: elaboracién de planos para instalacion de agua potable proyecto
Figura 2-8

PLANTA INSTALACION ALCANTARILLADO

Esc.1:5

EMPALME INSTALACION DE ALCANTARILLADO
A FOSA SEPTICA —

WCe110mm L:O.4m i=3%

Fuente: elaboracion de planos para el proyecto
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2.3.2. Disefio de sistema de potencias

El sistema de potencia de Tiny Némade se dimensiona considerando la
potencia resistiva, inductiva y la potencia aparente total asociada a los equipos
instalados. Se proyectan circuitos monofasicos de 220 V, cada uno con conductores
de fase, neutro y proteccién (PE), calculados segun su carga y nivel de demanda. El
sistema contempla un tablero general equipado con interruptores termomagnéticos y
diferencial, garantizando la selectividad y la proteccion ante sobrecargas,
cortocircuitos y fallas a tierra, cumpliendo las exigencias de seguridad eléctrica

aplicables.

Figura 2-9

PLANTA DE LUMINARIAS

Esc.1:2

PLANTA DE ENCHUFES

Esc.1:2

Fuente: elaboracidn de planos para proyecto
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Tabla 2- 6Circuitos de tiny house

Circuito Carga Potencia W
C1 lluminacidén LED 100
C2 Tomacorrientes generales 1200
Cc3 Refrigerador 150
C4 Microondas 1200
C5 Cocina/Termo/Hervidor (1 equipo a la vez) 1500
Ccé6 Climatizacidn (mini-split 9k BTU) 900
c7 Bafio (toma con diferencial) 300

Fuente: elaboracion para el proyecto
Tabla 2-7 Cantidad de tomacorrientes
Ubicacién Cantidad Tomacorriente
Sala/estudio
Dormitorio
Bafio (IP44)

Refrigerador

Microondas

Aire Acondicionado

[ O = = 1 I Yo%)

Fuente: elaboracion para el proyecto

2.3.3. Disefo de obras civiles

Para el presente proyecto, este item no aplica, debido a que se trata de
viviendas modulares rodantes, las cuales no requieren la ejecucion de obras civiles
permanentes, como fundaciones, radieres, movimientos de tierra o estructuras fijas
asociadas a edificaciones tradicionales. El proyecto se basa en unidades prefabricadas
y montadas sobre un sistema movil de chasis y carro de arrastre, eliminando la

necesidad de intervenciones en el terreno y permitiendo su instalacién temporal sin

afectar el suelo ni generar infraestructura civil adicional.
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2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

La documentacion del proyecto considera los planos arquitectonicos,
estructurales, eléctricos e hidraulicos, junto con las Especificaciones Técnicas (EETT),
memorias descriptivas, informes y calculos de ingenieria. Estos antecedentes
respaldan el disefio de las viviendas modulares rodantes y demuestran que su
fabricacion, transporte y operacion cumplen con la normativa vigente y las buenas

practicas constructivas.

Ademas, esta informacion técnica estara disponible para revision de los

organismos competentes que lo requieran.

2.4.1. Planos generales de las instalaciones

Los planos generales del proyecto muestran la configuracion completa de la
vivienda modular rodante, incluyendo la disposicion de muros, ventanas, puertas y
ubicacién de las instalaciones interiores. En ellos se reflejan las dimensiones vy
elementos constructivos principales que componen el médulo. Ademas, se incorporan
dos alternativas de distribucion interior, asociadas a las dos opciones de compra
disponibles para el cliente, permitiendo visualizar diferentes esquemas de uso del

espacio segun sus necesidades y la funcion que desee otorgarle al modulo.
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Figura 2-10

120 im == = 4.80m >
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Fuente: elaboracion de plano de planta para el proyecto

Figura 2-11

Fuente: elaboracidn del plano arquitectonico

2.4.1.2 Equipamiento extra

Como equipamiento extra, el proyecto incorpora una cocina con distribucion
optimizada, equipada con encimera, horno, campana y mobiliario funcional disefiado
para espacios reducidos. Ademas, se considera la opciéon de integrar un jacuzzi
exterior, elemento que aporta un valor adicional a la vivienda al mejorar su confort y

atractivo tanto residencial como turistico.
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Figura 2-12

Fuente: elaboracidn para el proyecto

2.4.2. Especificaciones técnicas del proyecto

Vivienda Modular Rodante (Tiny House)

1. Base y Obra Gruesa

La vivienda modular se construira sobre remolque fabricado en acero soldado,
disefiado para soportar cargas habitacionales y condiciones de arrastre vehicular,

cumpliendo con normativa vigente aplicable a remolques habitacionales.

2. Estructura de Muros

La estructura de muros sera realizada en perfiles metalicos (steel frame
liviano), dimensionados segun calculo estructural. Los muros constituyen la
envolvente resistente del mddulo y permiten el transporte y montaje sin pérdida de

rigidez.
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3. Envolvente Exterior

El revestimiento exterior sera ejecutado en plancha tipo Zinc ranurado,
acabado con pintura negra, asegurando resistencia, impermeabilidad y durabilidad

frente a agentes climaticos.

4. Revestimiento Interior

Los muros interiores seran revestidos con madera tipo machihembrada, previamente
sellada para proteger contra humedad y desgaste, otorgando terminacion calida y

estética interior.

5. Aislacion Térmica

La aislacion térmica del proyecto se realizard con Poliuretano Expandido,
aplicado en muros, piso y techo. El espesor final serd determinado segun exigencias
térmicas de la zona de instalacidon definida por el cliente, cumpliendo normativa

chilena sobre acondicionamiento térmico.

6. Piso

El piso estructural serd conformado mediante placa estructural certificada,
sobre la cual se instalara revestimiento final de piso vinilico de alto transito,

garantizando resistencia y facil mantencion.

7. Ventanas y Aberturas

Las ventanas seran fabricadas en PVC con vidrio termopanel, otorgando eficiencia
térmica y confort interior. Las puertas seran instaladas segun especificacion

arquitectdénica definida en planos.
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8. Instalacion Eléctrica

La instalacion eléctrica interior se ejecutara con canalizacién y protecciones
certificadas para baja tensién. La iluminacion sera LED en los recintos interiores del
madulo, considerando eficiencia energética y durabilidad. La alimentacidn principal
sera conexion a red domiciliaria. Opcionalmente, el cliente podra solicitar sistema

mixto red + paneles solares.

9. Instalacion de Agua Potable

La red de agua fria y caliente se ejecutara en tuberia PPR certificada. La produccién
de agua caliente serd mediante calefén de 5 litros instalado en el mddulo. La

distribucién se realizara hacia cocina y bafio segun planos.

10. Instalacion Sanitaria

La descarga de aguas servidas se disefiara para conexion a fosa séptica. Todas las
tuberias cumpliran pendientes reglamentarias y hermeticidad conforme normativa

sanitaria vigente.

11. Mobiliario Interior

El modulo contard con mobiliario en melamina, y cubierta de madera en area de
cocina, incluyendo instalacién de artefactos seglin equipamiento especificado para

cada modelo.
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12. Baiio y Zona Haumeda

El bafo incluira WC, lavamanos y receptaculo de ducha. Los muros de zona hiumeda
seran revestidos en ceramica y el piso en revestimiento vinilico o material equivalente

de alta resistencia.

13. Alternativas de Distribucion

El proyecto presentara al cliente dos alternativas de distribucidn interior como
opciones de compra, segun disposicidon programatica y aprovechamiento del espacio

atil.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

En este punto se adjuntan, en el Anexo A, las cotizaciones solicitadas a empresas
externas necesarias para el desarrollo del proyecto. Entre ellas, se incluye la
cotizacion realizada por la empresa EMOBY, RUT 77.391.114-2, correspondiente a la
fabricacion del carro de arrastre de la vivienda modular rodante, asi como la cotizacion
de ventanearia en PVC de la empresa ALUMINIOS HIDALGOS, RUT 78.854.270-4.

De igual forma, en el Anexo B se incorporan presupuestos obtenidos de empresas
competidoras del rubro de viviendas modulares y Tiny Houses, los cuales fueron
utilizados para el estudio de competencia y la referencia de valores de mercado,

permitiendo validar la estrategia de costos y precios del proyecto.
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2.4.4. Calculos obtenidos

Este calculo no aplica directamente al proyecto, ya que la adquisicion del carro de
arrastre sera realizada mediante una empresa externa especializada en la fabricacion
de remolques certificados. En consecuencia, no corresponde desarrollar un calculo

estructural propio dentro del estudio.

Se adjuntara el presupuesto oficial del proveedor, y una vez concretada la compra, la
empresa entregara la memoria de calculo del remolque, documento que certificara el
peso maximo de carga permitido de 4.000 kg, determinado segun su disefo

estructural.

El carro de arrastre seleccionado incorporara doble eje o mas, junto con frenos
electrdénicos, cumpliendo con los requisitos técnicos y normativos necesarios para el

transporte seguro de la vivienda modular rodante.

2.4.4.1. Aislamiento térmico y normativa aplicable

En el presente proyecto de viviendas modulares rodantes se considera de
manera prioritaria el adecuado aislamiento térmico de la envolvente, con el objetivo
de garantizar confort interior, eficiencia energética y cumplimiento normativo. Para
ello, se adopta como marco regulatorio la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC), especificamente lo establecido en su Articulo 4.1.10,
correspondiente a la Reglamentacién Térmica vigente en Chile. Dado que las
viviendas modulares rodantes pueden ser transportadas e instaladas en distintas
zonas climaticas del pais, el proyecto no se limita a la exigencia minima del lugar de
fabricacion, sino que considera la zona térmica de destino final de la vivienda. Como
criterio de disefio conservador, se establece que todas las soluciones constructivas
cumplirdn, como minimo, con los requisitos térmicos correspondientes a la Zona
Térmica 5, incorporando un margen adicional de seguridad (“delta”) respecto de
zonas de menor exigencia. De esta forma, el proyecto asegura un estandar térmico
adecuado para su uso en diversas regiones del pais, anticipandose a condiciones
climaticas mas desfavorables y contribuyendo a un mejor desempefio energético de

la vivienda.
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Figura 2-13

" DESDE ARICA
NORMA EXIGIDA: R100= 23 HASTA LA SERENA
NORMA EXIGI 00=04
NORMA EXIGIDA: R100= 23 MUROS ASTA VIRA DEL MAR
NORMA EXIGIDA: R100=141 TECHOS
R100 POLYTERM=T9

DESDE LA REGION

JORMA EXIGIDA: R10 METROPOLITANA

R100 POLYTERM=79

HASTA SAN FERNANDO

NORMA EXIGIDA: R100= 46 MUROS DESDE CURICO
NORMA EXIGIDA: R100=235 TECHOS HASTA ANGOL
R100 POLYTERM=79
DESDE TEMUCO
NORMA EXIGIDA: R100= 50 MUROS HASTA VALDIVIA
NORMA EXIGIDA: R100=282 TECHOS
R0 POLYTERM=79
DESDE PUCON
NORMA EXIGIDA: R1 HASTA CASTRO
DESDE AYSEN
HASTA ANTARTICA

NORMA EXIGIDA: R100=376 TECHOS
R100 POLYTERM=T9

Fuente: Tabla investigacién polyterm

2.4.5. Informe técnico

Los informes técnicos del proyecto relinen los antecedentes que respaldan el
disefo, la fabricacion y el montaje de la vivienda modular rodante. Dentro del area
estructural se consideran los planos arquitecténicos y estructurales, junto con las
memorias de calculo que definen la base metalica del remolque, rigidez de muros y

parametros de resistencia frente a transporte y cargas externas.

Respecto a instalaciones, se incluyen los esquemas y calculos sanitarios para
agua fria, caliente y descargas hacia fosa séptica; y los planos eléctricos con
distribucidn de circuitos, protecciones e iluminacion LED, considerando conexion a red
domiciliaria y la alternativa de sistema mixto con paneles solares si el cliente lo
solicita.

También se incorporan informes de desempefio térmico que determinan el
nivel de aislacién a través de poliuretano expandido segun zona climatica de destino.
Finalmente, se agregan informes de supervisién y control que verifican calidad de
materiales, cumplimiento de normativas técnicas y correcta instalacién, asegurando
que el médulo cumpla condiciones de seguridad, habitabilidad y eficiencia en su

operacion.
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3. EVALUACION ECONOMICA

En el siguiente capitulo se realizard una evaluacién econémica y financiera a
través de indicadores econdémicos. Se realizard a través de flujos de cajas con
financiamiento puro, financiamiento en un 25%, 50% y 75%, de esta manera elegir

la mejor opcion.

3.1. Antecedentes financieros

Para realizar el proyecto se debe encontrar la mejor alternativa de
financiamiento, aparecen dos fuentes de financiamientos posibles, las cuales serian a
través de un financiamiento propio y/o financiamiento a través de entidades
bancarias.

En el caso de un financiamiento bancario se realizard un préstamo a largo
plazo con una duracion de 5 afios, la mejor alternativa seria con el Banco Santander
el cual ofrece una tasa de interés anual de 4,85 %, con una tasa de descuento para
el proyecto de un 20%.

El monto por financiar es de 549,66 UF, calculado a través de la inversion
inicial, compuesta por puesta en marcha, capital de trabajo, inversion de equipos e
imprevistos. Se considerd el UF del 6 de diciembre del afo 2025 que corresponde a
un valor de $ 21.790.462

3.1.1. Fuentes de financiamiento

Para financiar el proyecto debemos definir el tipo de financiamiento mas
conveniente y a su vez las ventajas y/o desventajas que presentan las distintas

alternativas. Principalmente existen 3 tipos de financiamiento, lo cuales son:

- Financiamiento propio: el capital de trabajo es aportado por los socios del

proyecto y no depende de ninguna institucion financiera y/o bancos.
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- Financiamiento externo: el capital de trabajo es aportado por instituciones
financieras y/o bancos, generalmente es la menos conveniente puesto que

cobran intereses. Pero es una alternativa cuando la empresa no posee

capital propio.

- Financiamiento mixto: combina los dos financiamientos anteriores

aportando en capital de trabajo propio y mixto a través de instituciones

bancarios.

3.1.2. Costo de financiamiento

De acuerdo con la capacidad econédmica de los inversionistas, se decide la
forma de financiar el proyecto, ya sea con financiamiento propio y/o financiamientos

externos a través de préstamos a largo plazo. Todo esto respaldado por los flujos de

caja del proyecto.

En caso de utilizar un préstamo de largo plazo, hemos elegido un préstamo

de largo plazo por 5 afios, financiado por el Banco Santander que ofrece una tasa

anual de 4,85% anual.

La cantidad por financiar es de 549,66 UF, calculado a través de la inversion

inicial, compuesta puesta en marcha, capital de trabajo, inversion de equipos e

imprevistos.

Para este proyecto analizaremos financiamientos de 25%, 50% y 75%, a

continuacion, se mostraran los resultados obtenidos en las tablas 3-1, 3-2 y 3-3.

Tabla 3-1. Financiamiento 25%

Amortizacion 25%
N® de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal [deuda) -137,41 -112,47 -86,32 -58,90 -30,15 0,00
Amortizacidn -24,94 -26,15 -27,42 -28,75 -30,15
Interés -6,66 -5,45 -4,19 -2,86 -1,46
Cuota o pago -31,61 -31,61 -31,61 -31,61 -31,61
Fuente: Elaboracidn para proyecto.
Tabla 3-2. Financiamiento 50%
Amaortizacion 50%
N° de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -274,83 -224,94 -172,64 -117,79 -60,29 0,00
Amortizacién -49,89 -52,31 -54,84 -57,50 -60,29
Interés -13,33 -10,91 -8,37 -5,71 -2,92
Cuota o pago -63,22 -63,22 -63,22 -63,22 -63,22

Fuente: Elaboracién Propia.
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Tabla 3-3. Financiamiento 75%

Amortizacion 75%
N* de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -412,24 -337,41 -258,96 -176,69 -90,44 0,00
Amaortizacién -74,83 -78,46 -82,26 -86,25 -90,44
Interés -19,99 -16,36 -12,56 -8,57 -4,39
Cuota o pago -94,82 -94,82 -94,82 -94,82 -94,82

Fuente: Elaboracién Propia.

3.1.3. VAN, TIR Y PRI

En la evaluacién de proyectos se utilizan distintos indicadores econémicos que
permiten determinar si una inversion es rentable. Uno de los mas utilizados es el
Valor Actual Neto (VAN), que consiste en llevar a valor presente los flujos de caja
futuros asociados al proyecto. Cuando el VAN es igual o superior a cero, se considera

que el proyecto genera beneficios y, por lo tanto, es viable.

Otro indicador clave es la Tasa Interna de Retorno (TIR), que corresponde a la tasa
de interés que hace que el VAN sea exactamente cero. En términos simples, mientras
mayor sea la TIR, mas atractivo resulta el proyecto. Eso si, para que sea conveniente,

la TIR debe superar la tasa de descuento utilizada en la evaluacion.

Finalmente, el Periodo de Recuperacién de la Inversidon (PRI) sefiala el momento en
que los flujos de caja acumulados pasan a ser positivos, es decir, cuando se recupera
lo invertido inicialmente. Este indicador es especialmente Util en proyectos con mayor
nivel de riesgo o cuando se necesita conocer el tiempo estimado para recuperar el

capital desembolsado.

3.1.4. Tasa de descuento y horizonte del proyecto

La tasa de descuento es el porcentaje que se utiliza para calcular cuanto valen
hoy los flujos de dinero que se recibirdn en el futuro. Sirve para tener en cuenta el
paso del tiempo, el riesgo y la rentabilidad esperada de una inversion. En términos

simples, es la herramienta que ajusta el valor del dinero en el tiempo.

De acuerdo con los datos obtenidos y aplicando una tasa adicional del 5,15%, se
espera que el proyecto tenga una tasa de descuento de un 20%, dado que el nivel de
riesgo es promedio (entre 5% y 10%). El horizonte estimado para este proyecto es
de 5 afos, justificado porque los flujos de caja no se proyectan mas alla de este plazo.

La tasa adicional del 5,15% se incluye para considerar incertidumbres propias del
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proyecto, como posibles variaciones en los costos, retrasos en la ejecuciéon y cambios

en la demanda del mercado. Este ajuste busca reflejar de manera mas realista los

riesgos especificos que podrian afectar los resultados del proyecto.

Tabla 3-4. Determinacion de la prima de riesgo

Nivel deriesgo |  Prima porriesgo Eiemplos
Desarrollo de nuevos productos
Proyectos que usan conceptos muy novedosos
Alto Sobre 20% Contratos infernacionales
Proyectos algo fuera del giro de la empresa
Mediano 10%-20% Procesos nuevos que no han sido completamente investigados
Incremento de la capacidad de produccion
Implementacion de una nueva fecnologia conocida
Promedio 5%-10% Proyectos con informacion de mercado incompleta
Mejoramiento de la productividad
Bajo 1%-5% Expansionaes en un mercado en donde es lider y lo conoce bien
Reduccion de costos
Muy bajo 0%-1% Proyectos relafivos de seguridad

3.1.5. Inversion

En este punto se mostraran las distintas inversiones para realizar el proyecto,

las cuales son inversiones en activos fijos, puesta en marcha y capital de trabajo.

Fuente: Institucion bancaria.

3.1.5.1. Inversion en activos fijos

Los activos fijos son bienes tangibles que son necesarios para la realizacion de

este proyecto como los muebles, escritorios, sillas y los elementos necesarios para

atender a los clientes y para la fabricacién de los mddulos.

En el siguiente cuadro se muestran los activos fijos y cuadro con detalles de

herramientas:
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Tabla 3-5. Cuadro de inversiones en Maquinaria y Herramientas.

INVERSION EN MAQUINARIA ¥ HERRAMIENTAS
DESCRIPCIGON CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
vehiculo nissan navara 4xd 2020 1 5 11.300.000 | $11.300.000 285,04
torre de andamio/ plataforma elevadora 3 5 120,000 |  5360.000 9,08
equipo de soldadura MIG 1 5 99,000 599,000 2,50
termofusora PPR 2000W/ 2 5 27.290 554.580 1,38
compresor aire 50 -100 L 1 5 149,990 | 5149.990 3,78
Generador electrico 3000w 1 5 JRE.O00 | 5288900 7,29
cierra cricular 7 1/4 1200w 2 5 89.000 | 5178.000 4,49
lluminacion led portatil 2 5 32.890 565.780 1,66
lijadora angular 2 5 39,990 $79.980 2,02
Taladro percutor + atornillador 20V Dw 2 £ 98.740 | 5197.480 4,98
Taladro percutor electrico 13 mm 1 5 79.990 579.990 2,02
esmeril angular 4,5 pulgadas 2 ] 37.990 575.980 1,92
martillo 2 5 2.599 $5.998 0,15
Maletin de 246 puntas de taladro, brocas y dados 1 5 35.990 535.990 0,91
Sopladora Aspiradora Lernen Inalambrica 1 5 29,990 529.990 0,76
cierra ingletiadora telescopica 1 5 62.990 562.990 1,59
brochas 2 ] 1120 $2.240 0,06
rodillos 2 5 2,680 $5.360 0,14
escalera multiproposito 1 5 54,990 $54.990 1,39
Total| $13.127.238 331,13
Fuente: Elaboracion Propia.
Tabla 3-6. Cuadro de inversiones en Equipos de Oficina.
INVERSIGN EN EQUIPDS DE OFICINA
DESCRIPCIGN CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Escritorio 3 5109.900 $329.700 8,32
Sillas de escritorio 3 569,990 5209.970 5,30
Sillén 1 $179.990 $179.990 4,54
Computadores 2 $713.574 $1.427.148 36,00
Impresora 1 5154.990 5154.990 3,91
Mesa de reuniones 1 5269.990 5269.990 6,81
Total| $2.571.788 64,87
Fuente: Elaboracién Propia.
Tabla 3-7. Cuadro de inversiones en Seguridad de Obra.
INVERSIGN EN SEGLURIDAD DE OBRA
DESCRIPCIGN CANTIDAD WALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Casco de seguridad 3 5 2.890 58.670 0,22
gafas de seguridad 5 5 1.090 55.450 0,14
antiparra basica gris 5 5 762 53,810 0,10
guante cabritilla 10 5 1,381 513,810 0,35
blogueador solar 1 5 10.707 510,707 0,27
rodillera trabajo 2 5 3.967 57.934 0,20
botiguin 32 piezas 1 5 82,011 5B.011 0,20
fono adosable 3 5 8.641 525923 0,65
guantes anticorte 5 5 2,199 510,995 0,28
cinta sefalizadora PVC 1 5 6.177 56.177 0,16
mascara soldadora 2 5 2.906 55.812 0,15
overol de trabajo azul 3 5 8.990 526.970 0,68
Total| $134.269 3,39

Fuente: Elaboracién Propia.
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3.1.5.2. Inversidon en puesta en marcha

La inversién en puesta en marcha comprende las inversiones que se cancela
una sola vez para comenzar el proyecto, estas son dadas por los tramites
administrativos legales necesarios. También consideramos las inversiones en el

inmueble donde se fabricarian los modulos.

En el siguiente cuadro se detallan las inversiones en puesta en marcha:

Tabla 3-8. Cuadro de Inversiones en Puesta en Marcha.

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAIO -44,80
PUESTA EN MARCHA -55,49

INVERSION DE ACTIVOS -399,39

INVERSION INICIAL -499,69

IMPREVISTOS (10%) -49,97
TOTAL INVERSION INICIAL -549,66

Fuente: Elaboracién Propia.

3.1.5.3. Inversion en capital de trabajo

El capital de trabajo corresponde a los recursos necesarios para que una
empresa pueda operar con normalidad. En otras palabras, se trata de los activos que
permiten cubrir las funciones y actividades de corto plazo, entendiendo este periodo

como un horizonte no mayor a un afio.

De acuerdo con el método del maximo déficit acumulado, el capital de trabajo

requerido asciende a 124.26 U.F.

Tabla 3-9. Método de maximo déficit acumulado.

CAPITAL DE TRABAIO
Mes 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 1 12
Cantidad Q m2 15 30 30 15 30 0 45 45 45 30 15 45
Total ingresos 211,83 423,67 423,67 211,83 423,67 0,00 635,50 635,50 635,50 423,67 | 211,83 635,50

CAPITAL DE TRABAIQ: METODO DEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO

Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 1

Total ingresos u183 | 4367 | aner | mm | aner 0,00 63550 | 63550 | 63550 | 423,67 | 211,83 35,50

(-) Costo de Servicio Por Mes -6,81 -6,81 -6,81 6,81 6,81 6,81 -6,81 -6,81 -6,81 681 | -681 6,81

(-} Costo Sueldo Fijos Por Mes 7908 | -7908 | 08 | a8 | ma0s | 7s08 | -ro08 | mos [ 7mm0s | -m0s | -m0e -79,08

(-) Casto de Produccidn 162,95 | -32590 | 30590 | -16295 | 35550 | o000 | -assss | -assss | -amsas | 32590 [e29s|  amsas

saldo 3701 | 11,88 11,88 -37,01 118 | -8589 | 6076 60,76 60,76 | 1188 | -3701 0,76

Saldo Acumulado 701 | <513 | -3 | 5025 | 3837 | 12406 | 6350 | -7 5,03 6901 | 3291 93,67
CAPITAL DE TRABAJO -124,26|

Fuente: Elaboracién propia.
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A continuacion, se detalla la inversidn inicial para el capital de trabajo, tal como

se muestra en la tabla.

Al realizar un resumen de todas las inversiones iniciales necesarias para este
proyecto, se puede determinar la inversion total. Los datos recopilados se presentan

en la siguiente tabla.

Tabla 3-10. Inversion inicial.

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITALDE TRABAJO -124,26
PUESTA EN MARCHA -35,49
INVERSION DE ACTIVOS -299,39
INVERSION INICIAL -379,15
IMPREVISTOS {10%) -37,91
TOTAL INVERSION INICIAL -637,00

Fuente: Elaboracidn propia.

3.1.6. Cuadro de Reinversiones

Para determinar el cuadro de reinversion, es necesario establecer los afios de
vida util de cada item a utilizar, como el mobiliario, los equipos informaticos, las
herramientas y los equipos de proteccidon personal, y registrar sus valores tanto en

pesos como en UF. A continuacién, se presentan los valores en el cuadro siguiente.

Tabla 3-11. Reinversion Activos de proyecto

REINVERSION DE ACTIVOS
DESCRIPCION CANTIDAD VALOR COMPRA UNITARIO UF T REINVERSION UF
Escritorio ] 2,89 2 17,34
Sillas de escritorio ejecutivas B 1,84 2 11,05
Sofd 2 4,73 2 9,47
Notebook & 18,77 2 112,61
Impresora Multifuncional 1 4,08 2 4,08
Mesa de reuniones 1 7,10 2 7,10
Pala punta huevo mango metalice 4 0,29 2 1,16
Carretilla 80 litros galvanizada 4 1,45 2 579
Chuzo hexagonal 1" 1,7 m 4 0,74 2 2,94
Bototos de seguridad 10 1,36 1 13,62

Fuente: Elaboracién Propia.
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3.1.7. Costos

El costo se denomina al valor monetario de los recursos utilizados en el

ejercicio de una actividad econdmica destinada a la produccion de un bien o servicio.

Para conocer los diferentes costos de nuestro proyecto, es necesario analizar
detalladamente cada uno de ellos. A continuacidn, se detalla la estructura de costos

fijos y/o variables, costos de operacion o produccidon, costos de imprevistos, gastos

administrativos y comerciales, y, por ultimo, las depreciaciones.

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

Los costos fijos son aquellos que la empresa debe asumir independientemente

de su nivel de operacion, es decir, se deben pagar tanto si se produce como si no.

Ejemplos de costos fijos incluyen los gastos por servicios esenciales para el

funcionamiento de la empresa y el bienestar de los trabajadores.

Tabla 3-12.

Costos de Servicios.

COSTOS DE SERVICIOS

DESCRIPCION VALOR VALOR UF | VALOR UF
mensual $ | MENSUAL ANUAL
Agua $15.000 0,38 4,54
Luz $20.000 0,50 6,05
Gas $10.000 0,25 3,03
brriendo Terreno + Oficing  $200.000 5,04 00,54
Pack tel + internet 524.990 0,63 7,56
TOTAL| $269.990 6,81 81,73

Fuente: Elaboracidn propia.

3.1.7.2. Costos de operacidn o de produccién

Los costos de operacidon o produccion incluyen tanto costos fijos como

variables, los cuales se describen a continuacion:
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Costos fijos: se consideran gastos como el arriendo, servicios publicos (luz, agua,

gas), teléfono, internet y sueldos.

Costos variables: en este proyecto, corresponden a los gastos asociados

directamente con la produccion proyectada.

Tabla 3-13. Calculo de costo Anual.

COSTOS ANUALES
Ao 1 2 3 4 E
Costo de Produccion 3747,84 4236,69 | 4725,54 5214,39 5703,24
Costo de Sueldo 948,96 948,96 948,96 948,96 948,96
Costo de Servicio 81,73 81,73 81,73 81,73 81,73
Total| 4778,52 5267,37 | 3756,22 6245,07 6733,92

Fuente: Elaboracién Propia.

Tabla 3-14. Costo de Produccion.

CODGO mEM DOSTOS §5) | 0OSTOS jUF)
1 D
11 carro de arrastre 50 125 mis. 2 efe drenos elec & 255l 000 [
12 Terdado estruchurall 15 mm 133> 44 m 3 145840 3,78
132 SPC Piso Winilioo 4 mm 22 20152 4 omCadé Daro 243 m2 | 5 177100 447
14 uardapolv BMIDF Mew Srdennes 12 mm 654240 om 3 5540 0=z
15 Tamillo Cabera Plara Punta Broca &x3” 100 Unidades | 5 15716 =)
2 T T
21 Perdll U Metaloon Estructurall Metal 500025 mm2m | 5 42040 10
e Metaloon Esr. CHOXIE X 1Z KOS 60 % 135530 2,17
23 Perdll U Metaloon Estructural Metal ER0080ES % 5320 0,14
24 Perill C Metaloon Estructural Metal 500 ES mm24m | 5 Z1E40 0,55
15 Zimc aan W 025000 PP Negra L J9nEN0 TAS
16 Fira Madhifemirado Seoo Cepillada 34 ¥4 w32 m % 339900 B85T
7 Tarrillo Cabera D Lenteja EX1/7 Punta Broca 1000 Uni 1 12 5E0 035
28 Aldarte de Lara Palidster 55 mm 0,50410 m R100 % 565 950 144
ri] (Cerdmiica 30ws0 om boe Deoo Slanco 1.44 m2 L 40ETED 10,24/
210 Adhesivo Cerdmioo Muro Superfice Flesble 75 kg 13 3m T 1=
211 Fragus Banc S kg % T390 0,139
213 Maldura 1/ Cafa Pima Finger Matwural 20 mm 3300 em | & 17540 0,45
3 5
31 Zimc ean W 025000 PP Negra L J0T0E0 53T
32 BAETALOON C SIS0 85 | I3n0 E5) n 2 48T % 19850 0,75
33 METALDON C 4I0IEN0ES (20IN0ES) X &.0ms % 55520 141
24 Sdetaloon Estr. C SO X IE X 17 X OUES & Omis 1 133 =210 335
3% Tarrilla Auvtoperiorante Metal 1" 8 200 unidadies) & 34 470 0EF
EX] Alglante de Lana Polldéster 55 mm 080610 m K100 1 T TED 05T
37 Piro Machihemirado Seco Cepllado 34 14332 m 3 1s4=00 L]
EX] 40 mZ 10,40 Fleltro Astiitioo Cormugado Dyradex & 33 1E0 0E1
4 ebectricidad
4.1 Enchoule emibutido triphs 104 blanco anmada Lusica Btidno | & 32500 05z
4.3 Calle Eva 2 %o Likwre D Haldgenos Pade 3 Rollos 100 | & 112,000 3
43 Pared Led Emniertica 18 'W Lur Cilida SBlanco % 11570 03]
4.4 condult 30mm 1 1000 053
5 Agua
5.1 PR Z%mm &m % 32530 1.01
53 oodo PPR 25 mm 1 5340 0,13
53 T PPR 25 mm % 4.740 0,12
EL] Ihoflers Codo fumidn por 2% % 12 1 12330 033
55 cifon bafio % 850 0,07
13 idon codna & 2530 0oF
5 :
5.1 rruekle codina & 101000 i
(= tara de o 1 45 290 118
53 lavagplata & 29950 0.7
&4 lava mana = mushles & 53 950 151
= endmera+s homos campana % Isacen 6,55
55 shoraner oon Sl J00S00ED om % E4.5090 .14
&7 llavwe codra 13 15 250 043
T
71 et bafo pec negro 40 %50 om 13 SOL000 151
T2 weniara codna pec negra 100w S0om % HOEO00 512
73 wentanal pheTa pec negro 30u100 pec negra 3 Te0000 6,56
74 widrio plera inderior 2000150 Smm % 0,000 135
T widrio triangular superior Smm & TR oS0 073
Total Costo Producdan Modula Basioo | % 6459910 162,95

Fuente: Elaboracién Propia.
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Con el andlisis realizado, se concluye que el valor por metro cuadrado de la
vivienda modular es de 14,12 UF/m2, mientras que su costo corresponde a 10,86
UF/m2,

3.1.7.3 Costos de Imprevistos

Los costos de imprevistos representan el 10% de la inversion inicial calculada

y estan relacionados con gastos inesperados o dificiles de prever.

Se consideraron dentro de los items asociados al capital de trabajo, la puesta

en marcha y la inversién inicial del proyecto.

3.1.7.4 Gastos administrativos y comerciales

En este apartado se consideran los gastos asociados a los sueldos de todos los
trabajadores de la empresa. Se incluyen tanto los sueldos mensuales como los gastos
anuales, ya que son indispensables para calcular los costos fijos previamente

mencionados.

Tabla 3-15. Costo sueldos fijos.

COSTO SUELDO PERSONAL OFICINA O COSTOS FUIOS

CARGO SUELDO MEMNSUAL 5 uF uF
MEMNSUAL | ANUAL
Gerente General 51.040.000 26,23 314,80
Contador $250.000 6,31 75,67
Vendedor $350.000 8,83 105,54
Maestro M1 5845.000 21,31 255,78
Maestro M2 $650.000 16,40 196,75
TOTAL $3.135.000 79,08 948,96

Fuente: Elaboracién Propia
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3.1.7.5 Depreciaciones

La depreciacion corresponde a la pérdida de valor que sufren los bienes con el
paso del tiempo, principalmente debido al uso, desgaste y obsolescencia. Este proceso
es normal y afecta directamente la vida Gtil del activo, hasta llegar a un punto en que

deja de ser funcional.
En contabilidad, la depreciacidon es un concepto fundamental, ya que permite

reflejar correctamente el valor real de los bienes de la empresa, sean estos

materiales, inmateriales u otros tipos de activos.

Tabla 3-16. Depreciacion de activos.

Activos depreciables Compra | Vida util | T 1 2 3 4 5 VL | Valor venta | Wta- VL
Camioneta 285,04 7 2| 142,52 | 142,52 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 199,53 199,53
Escritorio (3) 8,32 7 2| 416 | 416 |0,00|0,00|0,00| 0,00 5,82 5,82
Sillas de escritorio (3) 5,30 7 2| 2,65 2,65 | 0,00 0,00( 000|000 3,71 3,71
Sillones (1) 4,54 3 3| 1,51 | 151 |1,51|0,00|0,00| 0,00 3,18 3,18
Computadores (2) 36,00 & 2| 18,00 | 18,00 | 0,00| 0,00] 0,00 | 0,00 25,2 25,20
Impresora 391 3 3| 1,30 | 1,30 |1,30]|0,00|0,00| 0,00 2,74 2,74
Comedor 6,81 7 2| 341 341 | 0,00 000|000 000 4,77 4,77
Herramiental Total 46,09 1 1| 46,08 | 000 |000|000|000|000| 3226 32,26
Total inversién 396,00 -| 219,64 | 173,55 | 2,82 | 0,00 | 0,00 | 0,00 277,21 277,21

Fuente: Elaboracidn propia.

3.2 FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

Para evaluar la rentabilidad del proyecto se utilizaran distintos escenarios

construidos a partir del flujo de caja. Primero, se analizara un flujo de caja puro,
donde la inversion total es financiada directamente por los inversionistas. Luego, se
incorporaran alternativas con financiamiento bancario, considerando coberturas del

25%, 50% y 75% del monto total de inversion.

El crédito contemplado corresponde a un financiamiento a largo plazo, con

una duracién de 5 afios, otorgado por el Banco de Chile. Este préstamo se proyecta

con una tasa de interés anual del 25% y una tasa de descuento del 20%.
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3.2.1 Flujos de Caja Puro

Un proyecto financiado Unicamente con recursos propios del inversionista, sin
recurrir a créditos u otros instrumentos externos, se conoce como proyecto puro. En
este escenario, el inversionista asume por completo el riesgo financiero asociado a la

ejecucion del proyecto.

Los resultados de la evaluacion se reflejan a través de los principales
indicadores financieros. En este caso, el proyecto presenta un VAN de 299,77 UF y

una TIR del 34%, valores que permiten concluir que la iniciativa es rentable.

Tabla 3-17. Flujo de caja puro.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 4872,20 5507,70 6143,20 6778,71 7414,21
- |Costos -4778,52 -5267,37 -5756,22 -6245,07 -6733,92
= |Utilidad 93,67 240,33 386,98 533,64 680,29
- |Intereses LP
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -219,64 -173,55 -2,82 0,00 0,00
-/+ |Dif xViade Acta VL 277,21
- |Pérd de Ejerc Ant -125,97 -59,15 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -125,97 -59,15 324,98 533,64 957,50
Impto 27% 0,00 0,00 -87,74 -144,08 -258,53
= |Utilidad desp Imptp -125,97 -59,15 237,24 389,56 698,97
+ |Pérd de Ejerc Ant 125,97 59,15 0,00 0,00
+ |Depreciacion 219,64 173,55 2,82 0,00 0,00
- |Amort LP
Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Via Act WL 0,00
- |Kde Trabajo -124,26 124,26
- |Pta en Marcha -55,49
- |Inversidn en Act -399,39
Imprevisto -57,91
= |Total Anual -637,06 93,67 240,33 299,24 389,56 823,23
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -637,06 93,67 240,33 299,24 389,56 823,23
Flujo N. Act -637,06 78 167 173 188 331
Flujo N.Acum -637,06 -559,00 -352,11 -218,54 -31,07 299,77
VAN 299,77
PRI 3
TIR 34%

Fuente: Elaboracion propia, segun estudio del proyecto.
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3.2.2 Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

El proyecto financiado en un 25% mediante un crédito bancario implica
solicitar un préstamo a una institucién financiera para cubrir parte del costo del

proyecto. El 25% solicitado al banco equivale a 159,27 UF.

Los resultados del analisis de factibilidad del proyecto con un 25% de
financiamiento crediticio se reflejan en los indicadores econdmicos. El VAN obtenido
es de 353,04 UF, y la TIR es del 40%. Por lo que se determina que el proyecto sigue

siendo rentable.

Tabla 3-18 Flujo de caja con 25% de financiamiento.

Fuente:

Elaboracion propia, segun estudio del proyecto.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos A872,20 550770 6143,20 6778,71 7414,21
Costos -4778,52 -5267,37 -5756,22 -6245,07 -6733,92
= |utilidad 93,67 240,33 386,98 533,64 680,29
Intereses LP -7,72 -6,32 -4,85 -3,31 -1,69
Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -219,64 -173,55 -2,82 0,00 0,00
-[+|Dif x Vta de Acta VL 277,21
Pérd de Ejerc Ant -133,69 -73,24 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -133,69 -73,24 306,08 530,33 955,81
Impto 27% 0,00 0,00 -82,64 -143,19 -258,07
= |Utilidad desp Imptp -133,69 -73,24 223,44 387,14 697,74
+ |Pérd de Ejerc Ant 133,69 73,24 0,00 0,00
+ |Depreciacion 219,64 173,55 2,82 0,00 0,00
Amort LP -28,91 -30,31 -31,78 -33,32 -34,94
Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |via Act VL 0,00
K de Trabajo -124.26 124,26
Pta en Marcha -55,49
Inversion en Act -399,39
Imprevisto -37,91
= |Total Anual -637,06 57,04 203,69 267,71 353,81 787,08
+ |Créditos LP 159,27
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -477,80 57,04 203,69 267,71 353,81 787,06
Flujo N. Act -477.80 48 141 155 171 316
Flujo N.Acum -477,80 -430,26 -288,81 -133,89 36,74 353,04
VAN 353,04
PRI 4
TIR 40%
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3.2.3 Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

El proyecto financiado en un 50% mediante un crédito bancario implica
solicitar un préstamo a una institucién financiera para cubrir parte del costo del

proyecto. El 50% solicitado al banco equivale a 318.53 UF.

Los resultados del analisis de factibilidad del proyecto con un 50% de
financiamiento crediticio se reflejan en los indicadores econdmicos. El VAN obtenido
es de 406,32UF, y la TIR es del 50%. Por lo que se determina que el proyecto sigue

siendo rentable.

Tabla 3-19 Flujo de caja con 50% de financiamiento.

Fuente:

Elaboracion propia,

segun estudio de proyecto

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos A872,20 5507,70 6143,20 6778,71 7414,21
- |Costos -4778,52 -5267,37 -5756,22 -6245,07 -6733,92
= |utilidad 93,67 240,33 386,98 533,64 680,29
- |Intereses LP -15,45 -12,64 -9,70 -6,62 -3,39
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacidn -219,64 -173,55 -2,82 0,00 0,00
-f+|Dif x Vta de Acta VL 277,21
- |Pérd de Ejerc Ant -141,42 -87,28 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -141,42 -87,28 287,18 527,01 954,11
- |lmpto 27% 0,00 0,00 -77,54 -142,29 -257,61
= |Utilidad desp Imptp -141,42 -87,28 209,64 384,72 696,50
+ |Pérd de Ejerc Ant 141,42 87,28 0,00 0,00
+ |Depreciacion 219,64 173,55 2,82 0,00 0,00
- |AmortLP -57,82 -60,62 -63,56 -66,65 -69,88
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |K de Trabajo -124,26 124,26
- |Pta en Marcha -55,49
- |Inversicn en Act -399,39
- |Imprevisto -57,91
= |Total Anual -637,06 20,40 167,06 236,17 318,08 750,88
+ |Créditos LP 318,53
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -318,53 20,40 167,06 236,17 318,08 750,88
Flujo N. Act -318,53 17 116 137 153 302
Flujo N.Acum -318,53 -301,53 -185,51 -43,84 104,56 406,32
VAN 406,32
PRI 4
TIR 50%




.)A‘. A 3 0
Mol
LUk

. r

]
UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA

3.2.4 Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

El proyecto financiado en un 75% mediante un crédito bancario implica
solicitar un préstamo a una institucién financiera para cubrir parte del costo del

proyecto. El 75% solicitado al banco equivale a 477,795 UF.

Los resultados del analisis de factibilidad del proyecto con un 75% de
financiamiento crediticio se reflejan en los indicadores econdmicos. El VAN obtenido
es de 460,97UF, y la TIR es del 72%. Por lo que se determina que el proyecto sigue

siendo rentable.

Tabla 3-20 Flujo de caja con 75% de financiamiento.

Fuente:

Elaboracion propia

segun estudio de proyecto.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos A872,20 5507,70 6143,20 6778,71 7414,21
- |Costos -4778,52 -5267,37 -5756,22 -6245,07 -6733,92
= |utilidad 93,67 240,33 386,98 533,64 680,29
- |Intereses LP -23,17 -18,97 -14,56 -9,93 -5,08
- |Intereses CP -1,62 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacidn -219,64 -173,55 -2,82 0,00 0,00
-f+|Dif x Vta de Acta VL 277,21
- |Pérd de Ejerc Ant -1459,14 -102,95 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto -149,14 -102,95 266,606 523,70 952,42
- |lmpto 27% 0,00 0,00 -72,00 -141,40 -257,15
= |Utilidad desp Imptp -149,14 -102,95 194,66 382,30 695,27
+ |Pérd de Ejerc Ant 149,14 102,95 0,00 0,00
+ |Depreciacion 219,64 173,55 2,82 0,00 0,00
- |AmortLP -86,73 -90,93 -95,35 -99,97 -104,82
- |Amort CP -16,23 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |K de Trabajo -124,26 124,26
- |Pta en Marcha -55,49
- |Inversicn en Act -399,39
- |Imprevisto -57,91
= |Total Anual -637,06 -16,23 112,57 205,08 282,33 714,71
+ |Créditos LP 477,80
+ |Créditos CP 16,23 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -159,27 0,00 112,57 205,08 282,33 714,71
Flujo N. Act -159,27 0 78 119 136 287
Flujo N.Acum -159,27 -159,27 -81,09 37,59 173,75 460,97
VAN 460,97
PRI 3
TIR 2%
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A continuacion, se mostrara la siguiente tabla resumen con los indicadores VAN, PRI

y TIR. Del respectivo proyecto.

Tabla 3-21 Resumen de indicadores.

PURO 25% 50% 75%
VAN 299,77 353,04 406,32 460,97
PRI 5 4 4 3
TIR 34% 40% 50% 72%

Fuente: Elaboracién Para el proyecto

Como se aprecia en la tabla anterior, la alternativa mas conveniente para el proyecto
es la que incorpora un financiamiento bancario del 75%, ya que presenta mejores

resultados en comparacion con las demas opciones analizadas.

Para esta evaluacion se utilizé el VAN, indicador que considera los ingresos y egresos
proyectados, junto con la tasa de descuento aplicada. Al obtenerse un valor positivo,

se confirma que el proyecto es rentable.

En el cuadro comparativo siguiente se evidencia que la opcién con un 75% de

financiamiento es la que ofrece el mayor beneficio para los inversionistas.

3.2.5 Analisis de sensibilidad del Precio

El analisis de sensibilidad es una herramienta fundamental para las empresas
al momento de tomar decisiones de inversion, ya que permite evaluar como cambios
en ciertas variables clave pueden afectar los resultados del proyecto. A través de este
analisis es posible estimar la viabilidad de la iniciativa, considerando los flujos de caja
proyectados, el presupuesto de capital requerido, el plazo de recuperacién de la
inversion y el nivel de riesgo asociado a su ejecucion. Ademas, ayuda a identificar
qué variables tienen mayor impacto en el desempeno del proyecto cuando se

modifican las condiciones externas.
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En este caso, se analizara la sensibilidad del Valor Actual Neto (VAN) frente a
variaciones en el precio de venta del producto. Para ello, se ajustara el precio en
distintos porcentajes y se observara como estos cambios inciden en la rentabilidad.
La alternativa seleccionada para este analisis es aquella que contempla un
financiamiento del 75% mediante crédito bancario y un 25% aportado por los
inversionistas, por ser la opcion mas favorable segun las evaluaciones previas. Estos

parametros se incorporaran al flujo de caja del proyecto con el fin de determinar su

comportamiento bajo diferentes escenarios.

Tabla 3-22. Resumen de sensibilizacion.

PRECIO
100% 99%  98%  97% 96% 95%  94%  93%
460,97 14,12| 13,98 13,84| 13,70 13,56 13,41| 13,27| 13,13
100%| 10,86| 461,90 331,87| 207,32| 89,18 -21,11| -128,96| -271,81| -419,55
101%| 10,97| 361,89 236,59| 11589 3,79 -104,06| -237,70| -385,44| -533,18
102%| 11,08| 26583 142,59 28,69| 79,16 -203,59| -351,33| -499,07| -646,81
" 103%| 11,19] 169,30 53,59| -54,26( -169,48 -317,22| -464,96| -612,70| -760,43
g 104%| 11,29| 8033 -29,36|-137,21| -283,11 -430,85| -578,59| -726,32| -874,06
g 105%| 11,40 -4,46| -112,31|-249,00| -396,74 -544,48| -692,22| -839,95| -987,69
106%| 11,51| -87,41| -214,89|-362,63| -510,37 -658,11| -805,84| -953,58 | s
107%| 11,62| -180,78| -328,52|-476,26| -624,00 771,73 -910,47 | 4y | sinnun
108%| 11,73| -29441| -442,15|-589,89| -737,62 -885,36|-1033,10 | ###H | st
109%| 11,84| -408,04| -555,78|-703,52| -851,25 -008,99|-1146,73 | it | gannuns
Fuente: Elaboracidn propia.
Grafico 3-1 Variacion de precios.
Variacion de Precios VAN
100% 461,90 VAN
99% 331,87 600,00
98% 207,32 200,00
400,00
o ,
97% 89,18 300,00
i,
96% -21,11 Z 20000
95% -128,96 = 100,00
2 000
94% -271,81 I :
© -100,00
q - = !
93% 419,55 200,00
-300,00
-400,00
-300,00
100 99 S8 97 956 95 94 93
% % % % % % % %
—-_—\AN 461, | 331, 207, 891 -21, -128 -271 419
Fuente: Elaboracién de tabla variacidon de precio para el proyecto.
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Como se aprecia en el grafico, al reducir el precio de venta de manera
porcentual, el VAN se mantiene positivo hasta una disminucién del 3%, obteniéndose
en ese punto un valor de 89,18 UF. Este corresponde al ultimo VAN positivo y equivale
al 96% del precio original, lo que permite identificar el punto critico asociado a la

variacién del precio.

Grafico 3-2 Variacion del costo.

Variacion de Costos VAN
100% 461,90 VAN
101% 361,89 600,00
102% 265,83 500,00
103% 169,30 ggggﬁ
104% 80,33 Z 20000
105% 4,46 > 10000
106% 87,41 S 000
107% -180,78 £ -100,00
108% 294,41 -200,00
109% -408,04 200,09
: -400,00
-500,00

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
0% 1% 2% 3% 4% 3% 6% 7% 3% 9%

=—\fAN 461 361 265 165 80, -4, -37 -18 -29 -40

Fuente: Elaboracién tabla variacién de costo para el proyecto.

Como se aprecia en el grafico, al aplicar un aumento porcentual en el costo, el
VAN se mantiene positivo hasta un incremento del 4%, alcanzando un valor de 80,33
UF. Este resultado corresponde al ultimo VAN positivo y equivale al 104% del costo

original, lo que permite identificar el punto critico asociado a la variacion de los costos.
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CONCLUSIONES

El presente estudio de prefactibilidad técnica y econdmica ha permitido validar
la viabilidad de implementar una empresa dedicada al disefo y fabricaciéon de
viviendas modulares rodantes en la Regién de Valparaiso. Tras el analisis exhaustivo
de las variables de mercado, los procesos constructivos y los indicadores financieros,

se establecen las siguientes conclusiones principales:

Desde el punto de vista técnico, el proyecto presenta un disefio constructivo
industrializado sobre remolque certificado, con procesos productivos definidos,
seleccion adecuada de materiales, equipos e instalaciones eléctricas, sanitarias y
térmicas, en cumplimiento de la normativa vigente. Se incorporan criterios de
eficiencia energética y aislamiento térmico, considerando como estandar minimo la

Zona Térmica 5, lo que asegura condiciones adecuadas de habitabilidad y desempefio.

Desde el punto de vista comercial, el estudio de mercado evidencia un nicho
con demanda creciente y baja competencia directa, impulsado por el aumento en la
venta de parcelas, el crecimiento del turismo interno y la necesidad de soluciones
habitacionales rapidas y transportables, lo que permite proyectar una insercion

favorable del proyecto en el mercado.

En términos econdmicos, los indicadores financieros obtenidos demuestran la
rentabilidad del proyecto. El escenario con 75% de financiamiento bancario resulta el
mas conveniente, alcanzando un Valor Actual Neto (VAN) positivo de
aproximadamente 460,97 UF, junto con un Periodo de Recuperacion de la Inversion
(PRI) acotado y una tasa interna de retorno (TIR) DE 72%, lo que evidencia una
adecuada recuperacion del capital invertido. No obstante, el proyecto presenta
sensibilidad frente a variaciones en costos e ingresos, lo que hace necesario un control

financiero riguroso y una gestion eficiente.

En consecuencia, se concluye que es conveniente llevar a cabo la
implementacién del proyecto, consolidandose Tiny Némade como una solucién
habitacional innovadora, flexible y sustentable, con proyecciéon dentro del mercado

chileno.
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ANEXOS

ANEXO A COTIZACIONES FABRICACION

EMOBY

INVERSIONES SANTA VICTORIA SPA

s i B a0 A S v ik et 3

¥ Sear #2040 - Valen

R.U.T.:77.391.114-2

COTIZACION
N°® 1475

ATENCION : RU.T.:
Chente LUIS ANTONIO ALBORNOZ IRRIBARRA Fono
RUT 20.359 .184-5 Emitido 28-11-2025
Gwo PERSONA NATURAL Vence 28-11-2025
Direccion 2 F. Pago
Locahdad SIN LOCALIDAD E-mail
Region SIN REGION Vendedor LUCIANO FELIPE PACHECO
FUENTES
©O. Compra
Cod Detalle Cant Valor Desc | Sub Tolal TAL |
123654 —— Carro personaiizado EMOBY 17 $2564.000 $0 | $2.56a.0 52 564.000

CARRO ARRASTRE

Marca EMOBY

Modelo CARGO PERSONALIZADO

Freno electrico
afo 2025
color negro

carga)

S Neumaticos 18SR14C § telas.
Pintura Anticormosive y terminscion en color negro
Estructura en perfil 100x50x Jmm

Rueda de Maniobra.

o & Norma Din

Luces Led.

Acopie para rotula de 2 pulgadas
e

SuUB TOTAL $2.564.000

RUT 78.854.270-4

NETO $2.076.840
VA $487.160
TOTAL | s2s64.000
cotizacion disponible por S dias*
| N* DE ITEM 1 CANTIDAD DE ARTICULOS: 1 FIRMA CLIENTE
Ub. Entrada Abono
Ub. Salida
ALUMINIOS g o
N° 1120
HIDALGO
aseson
COMERCIAL EDUARDO HIDALGO Y CIA LI MITADA e COMERCIAL EDUARDO HIDALGO
YCIAL

ZOILO ESCOBAR 243 Vina Del Mar, V REGION VALPARAISO

Teolotono: +5699.
Cuente_

Direccion + Vina Del Mar

ttom o1
Ventana Proyectante

Ancho 400.0mm
Ano: 600.0mm
NEGRO

DVH 4+10+4 Saten

tem 02

Ventana Proyectante
ho 1000,0mm

Ao 500.0mm

NEGRO

DVH 441044

tem o3
Ventana Proyectante

Ancho 300.0mm
Ano 1000.0mm
NEGRO

DVH 441044

. email: y.

cl

_€-1120-KH (RUT: 0.000.000-1) -

E INSTALACION DE VENTANAS DE PVC

de V.
COLOR: NEGRO

TIPO: pnovzcvmrss ABRE EXTERIOR

CRISTAL: TERMOPAI

CONDICIONES DE VENTA: ABONO 50% - SALDO CONTRA ENTRE
TIEMPO DE ENTREGA: 15 DIAS DESPUES DE ABONO - O - coonmNAn CON TALLER Y SEGUN CARGA DE PRODUCTIVIDAD

v ew-nox..m....m.nmn-oavqo o

Vina Del Mar, 5 de Diciembre de 2025

Carpinteria 0.2m2
Unidades 1
S Unitario $ 60.000

Total $ 60.000

Carpertoria 0.5m2
Unidades: 1
$ Unitario: $ 203.000

Tota:  $203.000

Carpinteria 0.3m2
Unidades 2
$ Unnario: S 130.000

Total:  $260.000

1.3 M2

$ 423.630
$ 99.370

$ 523.000




UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA

ANEXO B ANALISIS DE COMPETENCIAS

Calefén
* Luces de senializacién del carro
* 2,5mtancho x 6mt x largo 2,3mt al
* Incluye frenos
« Valornoincluye IVA

R

102 Dormitorios
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Rl

Capacidad: 2-6 personas

AFpery

Desde: UF 680 + IVA




