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RESUMEN

KEYWORDS: VIVIENDA SOCIAL, CATASTOFES NATURALES.

El presente trabajo contempla todas aquellas actividades necesarias para la
evaluacion de un proyecto de creacion de empresa constructora con especialidad en la
construccién de viviendas sociales, para mejorar la habitabilidad de personas que hayan
sido afectadas por fendmenos naturales o simplemente porque necesitan una vivienda
donde habitar que sea barata y que cumpla con la normativa .

El primer capitulo se centra en la presentacion del proyecto, donde se establecen
los objetivos generales y especificos. EIl objetivo general es abordar la problematica
habitacional en Chile, mientras que los objetivos especificos se centran en identificar las
necesidades del sector, analizar el entorno industrial y realizar un analisis FODA
(Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas).

En la presentacion cualitativa del sector industrial, se destaca la alta demanda de
viviendas sociales, especialmente en areas urbanas. El analisis FODA revela fortalezas
como la experiencia del equipo de trabajo y la capacidad de innovacidn, asi como
oportunidades en el mercado de la construccion y el apoyo gubernamental. Sin embargo,
también se identifican debilidades, como la escasez de terrenos adecuados y la fluctuacion
de precios en materiales de construccién, y amenazas que incluyen la competencia en el
sector y cambios en la normativa legal.

El capitulo también aborda la estructura social del proyecto, que incluye la
identificacion de los socios, la razdn social, el capital minimo requerido y la legalizacion
del documento ante notario. Se enfatiza la importancia de mantener el capital social intacto
y se establecen directrices sobre el domicilio de la sociedad.

El segundo capitulo se enfoca en la ingenieria basica y conceptual del proyecto,
donde se presentan aspectos técnicos y legales. Se detalla la estructura organizacional, el
personal necesario, los cargos y perfiles requeridos para llevar a cabo el proyecto.
Ademas, se aborda el marco legal que regula la actividad, asegurando que el proyecto
cumpla con todas las normativas vigentes.

El disefio de la planta es un componente crucial, que incluye el disefio de sistemas
de tuberias, sistemas de potencia y obras civiles. Se presentan diagramas de bloques y de
flujos que ilustran el proceso de produccién y la disposicion de los equipos. La seleccion
de equipos y las inversiones necesarias para la puesta en marcha son también discutidas,
junto con los gastos asociados.

El capitulo concluye con un analisis de la situacion del mercado, donde se
determina el producto a ofrecer y se define el area de estudio. Se evalua la situacion sin el
proyecto en comparacion con la situacion con el proyecto, destacando los beneficios
esperados en términos de mejora habitacional y desarrollo social.

El tercer capitulo se dedica a la evaluacién econdmica del proyecto, comenzando
con antecedentes financieros que establecen la viabilidad del mismo. Se presentan
diferentes escenarios de flujo de caja, considerando porcentajes de financiamiento
crediticio del 25%, 50% y 75%. Este analisis permite evaluar la sostenibilidad financiera
del proyecto y su capacidad para generar ingresos a lo largo del tiempo.



Se incluye un anélisis de sensibilidad del precio, que examina como las variaciones
en los costos de materiales y mano de obra pueden afectar la rentabilidad del proyecto.
Este andlisis es fundamental para anticipar posibles riesgos y ajustar la estrategia
financiera en consecuencia.

Finalmente, el capitulo concluye con recomendaciones basadas en los hallazgos de
la evaluacion econémica. Se sugiere la implementacion de estrategias de mitigacion de
riesgos y la busqueda de financiamiento adicional para asegurar la ejecucion exitosa del
proyecto. Ademas, se enfatiza la importancia de mantener una comunicacion constante
con los socios y partes interesadas para garantizar el alineamiento de objetivos y la
transparencia en la gestion del proyecto.
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INTRODUCCION

Chile es un pais que constantemente es afectado a diversos sucesos naturales que
impactan con una gran destruccion, como son los terremotos, incendios y tsunamis, y con
esto es que principalmente arrasan con construcciones y adicionalmente vida de las
personas que se encuentran en los sectores afectados con estas catastrofes. Es muy
importante tener una estrategia rapida para este tipo de contingencias en donde se entregue
una respuesta eficiente y rapida dando un lugar seguro, en donde la gente afectada pueda
refugiarse y tengan certeza de que a pesar de perderlo todo, tienen un techo seguro que no
sera temporal.

Las viviendas de emergencia desempefian un papel fundamental en la respuesta
humanitaria frente a situaciones criticas como desastres naturales, conflictos armados o
crisis socioecondmicas. Estas estructuras temporales cumplen el proposito esencial de
proporcionar refugio inmediato y seguro a las personas afectadas, ofreciendo un respiro
frente a la adversidad.

En el contexto de emergencia, la rapida implementacion de vivienda temporales se
convierte en una prioridad de salvaguardar la vida y el bienestar de las comunidades
vulnerables. Estas soluciones habitacionales no solo representan un techo sobre la cabeza,
sino que también buscan restablecer la dignidad y estabilidad emocional de aquellos que
han perdido sus hogares.

Este tipo de viviendas se caracterizan por su disefio modular y su capacidad de ser
desplegadas de manera eficiente, adaptandose a las necesidades especificas del entorno y
las circunstancias. La innovacion en materiales y técnicas constructivas ha permitido
avanzar en la creacion de estructuras duraderas, coste efectivas y respetuosas con el medio
ambiente.

Sin embargo, es crucial reconocer que las viviendas de emergencia son una
solucidn provisional. A medida que las comunidades afectadas se recuperan, es necesario
planificar estrategia a largo plazo para la construccién y la restauracion de la normalidad.
La gestion adecuada de estos proyectos implica no solo la construccion y estructuras
fisicas, sino también la promocidn de la resiliencia comunitaria y apoyo a la recuperacion
integral.

La propuesta que se quiere plantear en este proyecto de titulo es dar una idea como
empresa de la creacion de una media vivienda de emergencia en donde demos la facilidad
a la persona afectada futuramente agrandar o crear la otra mitad de la vivienda por sus
propios medios, teniendo en consideracion que la media vivienda se compondra de todo
lo que se debe tener en una vivienda, living, cocina, dormitorios y bafio. Ademas de buscar
soluciones para la creacion de viviendas mas rapida y solida, por el tiempo que una familia
espera para poder tener un lugar donde alojarse.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

En situaciones de emergencia, la necesidad imperante de brindar refugio rapido y
seguro es evidente. Nuestro proyecto abordar esta urgencia al proporcionar una solucion
de vivienda de dos pisos disefiada para ofrecer un refugio estable y seguro para su futuro,

sin ser una vivienda temporal.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

1.1.1. Objetivo general

e Proponer un estudio técnico - econdmico para la creacion de una empresa dedicada
al disefio, construccion de viviendas de emergencia que permita la habitabilidad

de las personas afectadas por siniestros o desastres naturales.

1.1.2. Obijetivos Especificos

Para cumplir con el objetivo general se establecen los siguientes objetivos
especificos:

e Desarrollar un estudio F.O.D.A, de manera que se puede establecerse estrategias
y acciones efectivas para el desarrollo del proyecto.

e Determinar la macro y micro localizacion de la empresa para evaluar la mejor
ubicacién que nos permita abarcar de forma estrategia la demanda.

e Establecer pardmetros que permitan definir las condiciones exactas para la
creacion de viviendas de emergencia, teniendo en consideracion que cumpla con
criterio minimos de habitabilidad, confort para clima templado.

e Determinar el estudio técnico de la propuesta de casas de emergencia.

e Desarrollar una propuesta y recomendacion de vivienda de emergencia para la
localidad estudiada.

e Determinar mediante herramientas econdmicas la viabilidad del proyecto

e Estimar la inversion inicial necesaria para el desarrollo del proyecto y su

financiamiento mas recomendable.



1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL
DEL NEGOCIO

El estudio de la creacion de la empresa surge por la necesidad de dar una
solucion a una problematica existente en donde se entregas viviendas de
emergencias, dandoles un refugio preventivo para resguardarse luego de los
destrozos que puede generan las catastrofes que sufrimos en Chile. Sin darle una
opcidn a la gente que pierde todo de volver a levantarse establemente y seguro y
pensando en la numerosa familia que pueden ser.

Con esta idea al implementarla estariamos apoyando futuramente a las
familias a obtener un lugar seguro en donde podran vivir a pesar de haberlo perdido
todo, ademas de disminuir los gastos en futuras construcciones que puedan obtener
las familias, ya que estariamos dandole la oportunidad de generar una vivienda en
donde puedan crear sus modificaciones teniendo establecido ya parte de su
propiedad.

Como ultimo punto para la creacion de esta empresa el beneficio es buscar
una nueva idea en donde no solo construyamos una vivienda rapida donde vivir,
sino que se obtenga una nueva oportunidad e ilusion a las familias que lo pierden
todo considerando espacio, futuro, tiempo y estabilidad a las familias, una opcién
de seguir construyendo futuramente teniendo en consideracion todo el espacio que

uno puede necesitar.

1.3.- FODA

A continuacidn, se presentan los aspectos analizados de acuerdo a la informacion
de negocio, reconociendo sus fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas.

Esta herramienta permite ampliar la vision 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

e Lograr una conforme construccion de vivienda de calidad y como meta
personal que el producto que se entregamos sea un claro cambio de
innovacion para las futuras emergencias que puedan existir.

e Al ser una vivienda de emergencia sera un disefio modular y versatil

adaptable a diferentes entornos y adversidades.



1.3.2.

empresa con capacidad de respuesta rapida en caso de cualquier

emergencia.

Oportunidades

1.34.

La necesidad de crear una vivienda emergente en donde pueda pensar en
su futuro de las personas para seguir modernizando y sentir esta vivienda
emergente como su vivienda segura a pesar de perderlo todo en las
catéstrofes, ya que esto se refleja como necesidad en las familias.

La idea es utilizar esta vivienda emergente y popularizarla para ampliar el
conocimiento de los demas y verlo como visidn futura para modernizar la
comodidad de los miles de familias que a través de cualquier ataque
catastréfico que pueda haber al pasar los afios darle conformidad y
seguridad a este método.

Hoy en dia podemos encontrar que la demanda estd en aumento ya que
existe un crecimiento continuo de desastres naturales que aumentan la

demanda de viviendas de emergencias.

Debilidades

1.34.

Hoy en dia existen muchos métodos distintos para la creacion de viviendas
emergentes, pero no con el método que entregaremos como empresa

Poca experiencia en el &ambito administrativo y en el manejo empresarial
Dependencia de fondos de emergencia ya que dependera de la
disponibilidad de estas ya que pueden ser limitados o variables.
Competencias del sector publico con soluciones de viviendas de
emergencias proporcionadas por entidades gubernamentales.

Sensibilidad a condiciones climaticas extremas durante la construccion que

dependeran mucho de la estacion del afio en la que estemos.

Amenazas

Alto costo inicial en la implementacion de los equipos
Falta de mecanismos de financiamiento

Desconocimiento de la tecnologia a nivel social



Competencias del sector privadas en el mismo espacio, lo que podria
afectar la participacion de proyectos.
Fluctuaciones econdémicas en la disponibilidad de fondos para proyectos

humanitarios.



1.4.- TAMANO DEL PROYECTO

La empresa sera clasificada como PYME, debido a los ingresos que se proyectan
alcanzar en los primeros afios de vida del proyecto, ademas en esta categoria las empresas
pueden optar a los beneficios de crédito y franquicias tributarias que el gobierno por medio
de CORFO y de otros organismos estatales ayudan a la pequefia y mediana empresa (
PYME empresas que facturan entre 2400 a 100.000 UF).

Para estar dentro de esta categoria, la inversion inicial sera de 5469 UF para, asi
como proyecto inicial implementar nuestro servicio a un N° de clientes que corresponde
a las viviendas de emergencia.

Se debe considerar el arriendo de una Galpon con oficinas donde implementara
una instalacion de faena para la realizacion de los colectores para luego trasladarlos a la
faena misma. Por lo tanto, a continuacion, se detalla la infraestructura para el buen

funcionamiento del negocio.

Area de administracion y venta
En esta area se situara el gerente general, el administrador del proyecto,

asistente de ventas, secretaria.

Area técnica

Donde se acopiara y fabricara los colectores y la implementacion del
proyecto sefialado. Se situara al personal calificado para la construccion de los colectores.

Por otra parte, se ha considerado dentro del proyecto la flexibilidad para
aumentar la infraestructura para tener la capacidad de tomar mas trabajos si el mercado
crece y asi tener la capacidad de crecer con el mercado si aumenta la demanda. Para lograr
esta capacidad la empresa debe tener opcion de arrendar otro lugar.

Ademas de abrir atencion al publico e implementar nuestros servicios de
construccién mediante internet para asi capturar mas clientes y aumentar el conocimiento

de este producto y masificarlo.



1.5.- LOCALIZACION

1.5.1. Seleccion de la macro localizacion

Para definir su lugar estratégico de una ubicacion de la empresa, se debe proceder
a analizar las multiples alternativas que existen, por ello debemos mencionar los factores
que tomaremos con prioridad para seleccionar nuestra localizacidbn como una empresa
innovadora en el mercado por esta razn como condicion general nuestra premisa es que
sea un lugar con la publicidad necesaria para que la mayoria de las personas conozca el

producto y asi fomentar el conocimiento de la sociedad.

Identificacion de factores de Macro localizacion
En este punto se hace mencidon de los factores més relevantes y especificos para
considerar la macro localizacion, a diferencia del punto anterior donde se hizo mencion

de las condicionantes generales:

Accesibilidad Fuentes de Abastecimiento

Este punto es primordial ya que las materias que se necesitan para la fabricacion
de los colectores su obtencion es complicada por ello el emplazamiento para nuestra
oficina debe ser dentro de los centros urbanos y comerciales para asi facilitar la llegada de

estos a nuestras instalaciones.

Cercania al Mercado

El factor que vamos a analizar es primordial para crecimiento de la empresa ya que
al estar es un centro urbano para generar publicidad ya que al ser una idea moderna nos

entrega una publicidad adicional al marketing necesario para crecer.

Disponibilidad y Costos de Mano de Obra
La posible ubicacién debe disponer mano de obra calificada, para no incurrir en
costo de capacitacion y no desembolsar altas cantidades de dinero en atraer a este recurso

humano al proyecto

Mano de Obra



Considerando que en Valparaiso y Vifia del Mar Tienes ciudades cercanas que
cuentan con una alta tasa de cesantia no sera dificil de encontrar mano de obra.

Considerando la mano de obra calificada, considerar la gran cantidad de Institutos
profesionales y centros de Formacion técnica que imparten carreras relacionadas con la
construccion, los que nos permite tener un acceso expedito a este tipo de trabajador.

La adquisicion de mano de obra no estard determinada por la escasez de recursos

productivos.

Disponibilidad de suministros

En cuanto a los suministros, la disponibilidad de agua potable, servicios,
comunicacion de radio, telefonicos, gas, electricidad y de comunicacién no es
transcendente ya que, las ciudades de Valparaiso y Vifia del Mar cuenta con todos los

Servicios necesarios para operar de antemano.

Criterios y analisis para seleccionar una Macro localizacion

Basandose en lo mencionado anteriormente, tanto en las condiciones propias del
proyecto, como los factores de localizacion, se determina que la macré localizacion del
proyecto sera la ciudad de Valparaiso y Vifia del mar

Esta ciudad, es un centro urbano que cuenta con todos los requisitos, asimismo,
Valparaiso y Vifia del Mar son unas de las ciudades que tiene como caracteristicas ser una
de las ciudades con mayores catéstrofes en los Gltimos afios, tanto sismicas como desastres
naturales.

Otra razon porque esta localidad es la elegida es que ademas de contar con una
extensa poblacién en los cerros de vifia del mar y Valparaiso, tanto cercanos a las areas
verdes como a sectores expuestos a incendios entre otras catastrofes. Encontramos un
punto cercano Yy rapido para entregas de viviendas prefabricadas en caso de existir estos

tipos de catastrofes.

1.5.2. Eleccién de la Micro localizacion

Luego de haber determinado la macro zona en donde se ubicara la empresa,
entonces corresponde seleccionar el lugar donde se ubicaran las oficinas y bodegas

fisicamente.



Después de hacer un recorrido por la ciudad de Valparaiso y Vifia del Mar, se
indagd por los lugares que a primera vista se muestran como los més favorables para la

instalacion del proyecto ( espacio fisico y ubicacidn principalmente)

Identificacion de los factores de Micro localizacion

Las alternativas antes mencionadas, serdn evaluadas por lo criterios que a
continuacion se explican.

Uno de los principales factores para decidir la micro localizacion serd la

posibilidad de acceder a los lugares con una buena infraestructura vial que comunica en
forma répida con todos los puntos de la ciudad.

A continuacion, se presentaran las opciones de las instalaciones elegidas, como
primera instancia se presenta una bodega dentro de centro de bodegaje, ubicado en Ruta
68, Placilla, Curauma, 1.050 m2 consta con acceso con rampla a la bodega, control de
acceso y seguridad 24 hrs, agua potable, bafios, factibilidad de internet, corriente trifasica,
posibilidad de arrendar oficina, patio con maniobras, estacionamientos y con locomocion
a la puerta. Costo de arriendo $5.336.635 (145 UF), adicionalmente costo gastos comunes
de $533.664 (14,5 UF), se puede apreciar en la figura
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llustracion 1.1- Bodega ubicada en Placilla

Fuente: portalinmobiliario.com
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llustracion 1.2: Ubicacion de bodega 1

Fuente: Google maps

llustracion 1.3: Bodega Exterior

Fuente: portalinmobiliario.com

La segunda opcion gue se considero es una bodega también ubicada en Placilla, Curauma,
tiene 1000 m2 consta con conexion eléctrica, sanitaria para instalacion de oficinas y bafios,
también cuenta con bafio y camarines instalados al interior, ademas de tener un guardia en
la entrada para acceso y con locomocion a la puerta. Costo de arriendo $2.576.307 (70
UF), se puede apreciar en la figura

llustracion 1.4: Bodega interior 2

Fuente: portalinmobiliario.com



lustracion 1.5: Exterior bodega 2

Fuente: portalinmoviliario.com
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lHustracion 1.6: Ubicacion bodega 2
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Fuente: Google maps

Como tercera opcion que se considerd es una bodega también ubicada en La
Pdlvora, En Centro Logistico La Po6lvora, Valparaiso, tiene 1000 m2 consta con
posibilidad de arriendo de oficinas que colindan, habilitadas con privados y bafio, ademas
de contar con energia trisica, agua de pozo para abastecimiento, cuenta con patio para
maniobras colindantes a las bodegas, sistema de vigilancia con camaras y guardia y retiro
de basura. Costo de arriendo $4.784.569 (130 UF), se puede apreciar en la figura
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llustracion 1.9: Bodega Interior 3

Fuente: yapo.cl

llustracion 1.8: Bodega Exterior patio 3

Fuente: yapo.cl
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llustracion 1.7: Ubicacion Bodega 3

Fuente: Google Maps



Como cuarta opcion que se considero es una bodega también ubicada en sector

Casa Blanca camino la Pélvora, Valparaiso, tiene 1550 m2 cuenta con electricidad

trifasica, sistema de iluminacion y arranque de agua, ademas incluye ingreso y salida

controlado y seguridad 24/7. Costo de arriendo $6.845.615 (186 UF) y gastos comunes

$1.140.936 (31 UF), se puede apreciar en la figura

llustracion 1.10: Bodega interior 4

Fuente: yapo.cl
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lustracion 1.11: Ubicacién Bodega 4

Fuente: Google Maps

Tabla 1.1: Tabla comparativa

BODEGA 1| BODEGA 2 | BODEGA 3 | BODEGA 4
ASPECTOS A CONSIDERAR 1050 M2 | 1000 M2 | 1000 M2 | 1550 M2
COSTO DE ARRIENDO 7 9 8 6
LUGAR CENTRICO 8 9 7 5
M2 FACTIBLES PARA UTILIZACION 6 7 5 9
INSTALACION ACORDE DE LAS NECESIDADES 9 8 9 6
GASTOS COMUNES 8 9 7 6
ACCESO A VIAS URBANAS Y RUTAS 8 8 6 6
PONDERACION 8 8,3 7 6,3

Fuente: Elaboracion propia




De acuerdo a la Tabla 1.1, la cual muestra que cada pardmetro posee una
calificacion que va de 1 a 10, gracias a esto se ha concluido optar por la primera
alternativa, ya que su resultado es el promedio de nota mayor a las otras opciones,
cumpliendo con la mayoria de los aspectos que se presentan a continuacion,

1.6.- SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

En la situacion sin proyecto, muestra un mercado que tiene presencia en la Region
Valparaiso , por ello los proyectos que se han desarrollado en la region tiene carécter de
estacionario esto quiere decir que no generan trabajo para la mano de obra de la regién y
la realizacion de los proyectos se generan esporadicamente cuando estos son obras de gran
envergadura, esto genera varias consecuencias como el desconocimiento de publico con
este nuevo disefio de vivienda y las modificaciones que se pueden realizar de esta, también
la escasez de posibilidades de que pequefios grupos de personas puedan adquirir y generar
este beneficios para su hogar.

Como consecuencia de encontrarse disminuida la oferta en la Region de
Valparaiso es un mercado que se encuentra casi abandonado dejando de lado las
posibilidades que ahora se estan presentando con la conciencia ecolégica y la posibilidad
de ser energéticamente sustentable o apoyar las energias convencionales, trayendo ademas
el ahorro de estas y asi disminuyendo los egresos que tiene el bolsillo de los hogares

La situacion con proyecto se presentaria una accesibilidad a los recursos que
nuestra empresa entrega a las personas de la region, aunque también podria abarcar
cualquier regién con emergencia de catastrofe, pero si nos centramos en la Region
Valparaiso es la que mas en estos Ultimos afios ha estado afectado, ademés de entregar un

estudio de modernizacion en el acogimiento de las personas afectadas en estos ambitos.

1.7.- ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado esta orientado a buscar un nicho de negocio el cual se pueda
explorar, ademas debemos identificar la participacion de mercado de las empresas
existentes y de la empresa que se proyecta con el fin de poder estimar un precio

competitivo del servicio que se proyecta oferta.



1.7.1.- Determinacion de producto

El proyecto consiste en montar una empresa de servicios de viviendas de
emergencias en un punto cercano a Valparaiso y Vifia del Mar, que tiene como
caracteristica principal ser estas ciudades puntos de desastres naturales, Ademas, se busca
privilegiar la rapidez del servicio, ya que en caso de catastrofe la idea es ser instantaneo a
la hora de entrega y no haya espera en que las viviendas afectadas deban comenzar de
nuevo.

Las oficinas y centro se ubicaran en el sector de Placilla (Segunda opcion). Los
servicios ofrecidos es entregar de viviendas de emergencias, distinta a las que y se
construyen su objetivo es que el duefio gracias al disefio de nuestra vivienda de

emergencias futuramente pueda expandirse o modificar su construccion.

1.7.2.- Area de estudio

Para poder hacer un analisis de importancia de la demanda y oferta es necesario

conocer el area de estudio, por lo tanto, es necesaria una investigacion de mercado.

Objetivos de la Investigacion

El objetivo principal de este estudio es, determinar cudles son las empresas
oferentes, luego de obtener el universo, se trata de relacionar si existe una brecha de
mercado, si esto es positivo, podemos afirmar que existe un nicho de mercado que sustenta
nuestro proyecto, pero si es negativo, el nuevo proyecto debe justificar el ingreso al
mercado usando otra estrategia.

La estrategia es quitar participacion de mercado a las empresas que ya conforman
la oferta actual.

Esto se puede lograr con una agresiva estrategia comercial, con uso e imagen de
marca, que resalte las cualidades y beneficios de la empresa que entra al mercado, todo se
hace con el fin de que el consumidor elija el servicio mejorado e innovador.

Ademas de adjudicarse una suma importante de propuestas de implementar este
sistema en viviendas sociales. Como tambien generar publicidad en SERVIU de que se ha
asentado una empresa de estas caracteristicas en la zona y que hay capacidad de ejecutar

estos proyectos.

Obijetivos especificos
Este estudio tiene como objetivo entregar una mejor vivienda de emergencia para

las familias afectadas, definir sus barreras para el desarrollo de este.



Definicion y andlisis de la demanda

Estimacion y caracterizacion de la demanda actual de viviendas de emergencias.
Caracterizacion de la oferta

Caracterizacion del mercado actual y de su historico

Identificacion de las empresas con actividad en el area de viviendas de emergencia.
Materiales y equipamiento disponible, volimenes de ventas anuales.

Oportunidad de desarrollo en el mercado

Investigacion exploratoria

La investigacion se basa en estudios cuantitativos para los cuales, se recopilaran

datos ya existentes referentes el tema de investigacion.

Informacion exploratoria

Se buscan las empresas que trabajan con viviendas de emergencia. no existe una

organizacion especificamente en creacion de viviendas de emergencias, sino que también

construyen en diferentes areas. Por otra parte, podemos encontrar organizaciones y

fundaciones en ayuda a estas, como, por ejemplo:

TECHO-CHILE: Es una organizacion sin fines de lucro que trabaja en la
construccién de viviendas de emergencias y en la mejora de condiciones
habitacionales para comunidades en situacion de vulnerabilidad. También se
involucran en la gestibn de emergencia y el desarrollo de soluciones

habitacionales.

FUNDACION DESAFIO LEVANTEMOS CHILE: Esta fundacion ofrece
asistencia en la construccion de viviendas y en la recuperacion de areas afectadas
por desastres. Han estado involucrados en la reconstruccién de viviendas después

de terremotos y otras crisis.

CRUZ ROJA CHILENA: Proporciona asistencia humanitaria, incluyendo
soluciones habitacionales temporales en situacidén de emergencia y desastres.

También se encuentras empresas y proveedoras de viviendas prefabricadas.

CASAS ECOLOGICAS CHILE: Ofrecen soluciones de viviendas prefabricadas
que pueden ser utilizadas para emergencia, brindando rapidez en la construccion y

adaptabilidad a diferentes condiciones.



e GRUPO COPEVAL: Aunque no se dedican especificamente a viviendas de
emergencia, ofrecen productos y soluciones en la construccién, incluyendo

sistemas que pueden ser adaptados para situaciones de emergencia.

¢ CONSTRUCTORA CAVELIER: Ofrece servicios de construccién y podran ser
involucrados en proyectos de viviendas temporales o de emergencia, dependiendo

de las necesidades del momento.

Ademas de para apoyo y ayuda de financiamiento podemos encontrar entidades

gubernamentales y programas, tal como:

e MINSTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO
e GOBIERNOS REGIONALES Y MUNICIPALES

1.7.3.- Analisis de la Demanda actual y futura

Es necesario analizar la demanda existente en el mercado tanto actualmente como
en el futuro, esto permite obtener pardmetros importantes como, el volumen de venta,
participacion en el mercado, estimacion de precios. Para ser objetivos en el andlisis hay
que enfocarse en donde se podria generar la demanda de los servicios de construccion de

viviendas de emergencia.

1.7.3.1. Demanda actual

El analisis de la demanda de construccion para este estudio de viviendas se centrara
en conocer los aspectos habitacionales y el impacto de catastrofes en los Gltimos afios a

nivel pais, y especificamente a nivel region que es el area de estudio.

A continuacion, analizaremos el impacto externo y desastres en los afios (2009-
2019):
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lustracion 1.12: Ocurrencias eventos extremos y desastres

Fuente: Documento eventos extremos y desastres

Se puede observar que el mayor porcentaje de desastres frecuentes son las
inundaciones, seguidas por terremotos, son unos de los més destructivos y dafiinos para la
poblacion. La mayor parte del tiempo su destruccién hace reconstruir mayor al 50% de
los sectores afectados, ya que hay pérdidas humanas y a su vez perdidas de

infraestructuras.

Actualmente uno de los desastres méas grandes que podemos identificar en la V

region fue de febrero de 2024 el incendio que abarco gran parte de la region.

QUILPUE VILLA ALEMANA

23000 ;000
Incendio Forestal Las Tablas, Vifia del Mar - Quilpué

LEYENDA Comunas * SatéMe (VIRS) Thermal Hotspots

. VIRS i Quitcte N Al and Fire Activity. Sensor Termal INASA
Fuente Proyeccién: UTM

i vl vaitvenf Qe St el Municipalidad Vifia del Mar (2024) Datum: WGS 84

Red wial area urbana Valparaiso Umache Vaparaiso Ministerio de Obras Publicas (2019) Huso: 198
lustracion 1.13: Comunas afectadas por el gran incendio

Fuente: CIGIDEN reporte de incendio



Gran parte de los sectores afectados de vifia y Valparaiso fue de viviendas

1.7.3.2. Demanda futura

Las variables que afectan la demanda futura de casas tipo vivienda social en Chile

incluyen:

Déficit Habitacional: La existencia de un déficit habitacional cuantitativo, que se
ha ajustado a 552.046 viviendas en 2022, es un factor clave que influye en la demanda de

vivienda social .

Pobreza Multidimensional: Las carencias en la dimension de "Vivienda y entorno"
son significativas en el indice de pobreza multidimensional, lo que indica que la necesidad

de vivienda adecuada es crucial para el bienestar de los hogares .

Aumento de Precios: EI comportamiento irregular de los precios de la vivienda y
otros factores econdémicos, como el aumento de precios de alimentos y productos,

impactan la capacidad de las familias para acceder a viviendas .

Flujos Migratorios: La intensificacién y cambio de los flujos migratorios también
afectan la demanda de vivienda, ya que nuevos grupos poblacionales pueden aumentar la

presidn sobre el mercado de vivienda social .

Politicas Habitacionales: La implementacién de politicas como la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) que busca reducir el déficit habitacional y

promover la integracion social, influye en la oferta y demanda de vivienda social .

Condiciones Socioeconomicas: La vulnerabilidad de ciertos grupos sociales, como
nifios, personas mayores, y personas en pobreza, determina su capacidad para acceder a

vivienda, lo que a su vez afecta la demanda de viviendas sociales .

Estas variables son interdependientes y su andlisis es fundamental para entender

las dindmicas del mercado de vivienda social en Chile.

Crecimiento Poblacional: Un aumento en la poblacion puede incrementar la
demanda de viviendas, especialmente en areas urbanas donde se concentran los servicios

y oportunidades laborales .



Condiciones Economicas: Factores como el ingreso familiar, el empleo y la
estabilidad econdmica influyen en la capacidad de las familias para adquirir viviendas.
Una economia en crecimiento puede aumentar la demanda, mientras que una recesion

puede reducirla .

Politicas de Vivienda: Las politicas gubernamentales, como subsidios, programas
de financiamiento y regulaciones de construccion, pueden facilitar o dificultar el acceso a

viviendas sociales .

Accesibilidad y Transporte: La disponibilidad de transporte publico y la
infraestructura vial afectan la ubicacion de las viviendas y, por ende, su demanda. Las

areas bien conectadas suelen tener una mayor demanda .

Condiciones Ambientales y de Riesgo: La percepcion de riesgo de desastres
naturales, como incendios o inundaciones, puede influir en la demanda de viviendas en

ciertas areas. Las zonas con alta vulnerabilidad pueden ver una disminucién en la demanda

Tendencias Sociales y Culturales: Cambios en las preferencias de vivienda, como
el tamafio de las familias, el estilo de vida y la basqueda de comunidades sostenibles,

pueden afectar la demanda de viviendas sociales .

Mercado Inmobiliario: La oferta y demanda en el mercado inmobiliario,
incluyendo precios de la vivienda y disponibilidad de terrenos, también son factores

criticos que influyen en la demanda de viviendas sociales .
Factores Demogréaficos: La edad, la composicion familiar y la migracion son
variables demogréaficas que pueden afectar la demanda de viviendas. Por ejemplo, un

aumento en la poblacion joven puede incrementar la demanda de viviendas asequibles .

1.7.4.- Analisis de la Oferta (actual y futura) y variables qgue la afectan

A continuacion, se hace un analisis de las ofertas tantos actuales como futura para

la empresa.



1.7.4.1 Oferta actual

El anélisis de la oferta actual de viviendas sociales en Chile revela una situacion
compleja y multifacética. En términos generales, la oferta de viviendas sociales ha
experimentado un crecimiento en las Ultimas décadas, impulsada por politicas
gubernamentales orientadas a reducir el déficit habitacional y mejorar las condiciones de
vida de los sectores mas vulnerables. Sin embargo, esta oferta enfrenta varios desafios que
limitan su efectividad. La construccion de viviendas sociales tiende a concentrarse en
areas periféricas, lejos de los centros urbanos y de los servicios esenciales, 1o que puede
afectar negativamente la calidad de vida de los beneficiarios. Ademas, los proyectos de
viviendas sociales a menudo se enfrentan a problemas de planificacion y ejecucion, lo que
puede dar lugar a construcciones de baja calidad o a retrasos significativos en la entrega.
Los altos costos de construccion y la falta de terrenos adecuados en areas urbanas también
son obstaculos importantes. La oferta actual también se ve afectada por la limitacion en el
acceso a financiamiento adecuado y la falta de coordinacion entre las distintas entidades

involucradas en el desarrollo habitacional.

Las principales variables que afectan la oferta de viviendas sociales en Chile son:

Disponibilidad de terrenos: Escasez de terrenos urbanizables adecuados en areas
centrales o bien ubicadas.

Costos de construccion: Aumento de los precios de materiales y mano de obra, que
eleva el costo total de los proyectos.

Financiamiento: Limitaciones en el acceso a crédito y recursos para financiar
proyectos habitacionales.

Politicas gubernamentales: Cambios en las normativas y en los subsidios que
afectan la viabilidad de los proyectos.

Planificacion urbana: Falta de integracion con los planes de desarrollo urbano y de
acceso a servicios basicos.

Burocracia y tramites: Procesos administrativos lentos y complejos que retrasan la
ejecucion de los proyectos.

Demanda de viviendas: Incremento en la demanda que supera la oferta existente,

especialmente en areas metropolitanas.



La oferta actual esta constituida por empresas nacionales como:

¢ Vivienda Social Chile (VSC)

Ofrecen soluciones habitacionales temporales y permanentes para comunidades
afectadas por desastres. Especializados en el disefio y construccion de viviendas adaptadas
a situaciones de emergencia, con un enfoque en rapidez y eficiencia.

e Arquitectura Emergente

Disefio y construccion de viviendas de emergencia y soluciones habitacionales
répidas. Se enfocan en la creacion de viviendas de emergencia innovadoras y sostenibles,
utilizando técnicas modernas y materiales accesibles.

e Fundacion Vivienda

Construccion y mejora de viviendas sociales, ademas de proyectos de emergencia.
Trabajan en la mejora de la calidad de vida a través de la construccion de viviendas seguras
y adecuadas para poblaciones vulnerables.

e TecnoFast

Fabricacion y provision de modulos habitacionales y soluciones de emergencia.
Ofrecen soluciones prefabricadas y modulares que pueden ser montadas rapidamente,
ideales para situaciones de emergencia.

e Constructora MTS

Construccion de viviendas sociales y proyectos de emergencia. Amplia
experiencia en la construccion de viviendas sociales, incluyendo soluciones rapidas para
situaciones de emergencia.

e Ditec (Division de Tecnologias de la Construccién)

Provisién de tecnologias innovadoras para la construccion de viviendas.Utilizan

tecnologias avanzadas para construir viviendas resistentes y adaptadas a emergencias.
e Cooperativa de Vivienda Los Ebanistas

Construccion de viviendas de emergencia y desarrollo de proyectos habitacionales.

Cooperativa que trabaja directamente con comunidades para desarrollar viviendas

adaptadas a sus necesidades.

1.7.4.2 Oferta futura

La oferta futura de viviendas sociales en Chile se perfila como un campo de
oportunidades y desafios que dependera en gran medida de las estrategias implementadas
por el gobierno y las entidades privadas. En el horizonte, se espera que la oferta de
viviendas sociales se amplie para abordar el persistente deficit habitacional, con un

enfoque en proyectos mas integrales y sostenibles. Las politicas futuras se centraran en



mejorar la calidad de las viviendas, asi como en la ubicacion de los proyectos, intentando
reducir la distancia entre las viviendas y los centros urbanos para mejorar el acceso a
servicios y empleos. Se prevé una mayor incorporacion de tecnologias sostenibles y
eficiencia energética en los nuevos desarrollos para reducir costos a largo plazo y
minimizar el impacto ambiental. Sin embargo, la ejecucion de estos planes enfrenta
multiples obstaculos, como la disponibilidad de terrenos adecuados y asequibles, los
costos crecientes de construccion y la necesidad de una coordinacion efectiva entre los
distintos actores involucrados. Ademas, la demanda seguira siendo alta, especialmente en
las grandes ciudades, lo que podria poner presion sobre los recursos disponibles y la

capacidad de respuesta de las politicas publicas.

Las principales variables que afectan la oferta futura de viviendas sociales en Chile

son:

Disponibilidad de terrenos: La dificultad para encontrar terrenos adecuados y a
precios razonables, especialmente en zonas urbanas.

Costos de construccion: La fluctuacion en los precios de materiales y mano de
obra, que puede afectar la viabilidad econdmica de los proyectos.

Financiamiento: La disponibilidad de recursos financieros y la accesibilidad al
crédito para el desarrollo de viviendas sociales.

Politicas gubernamentales: Cambios en las normativas y subsidios que pueden
influir en la planificacion y ejecucion de nuevos proyectos.

Planificacion urbana: La capacidad de integrar los nuevos desarrollos con planes
urbanos y servicios publicos, garantizando accesibilidad y calidad de vida.

Innovacion y sostenibilidad: La incorporacion de tecnologias y préacticas
sostenibles que pueden aumentar la eficiencia pero también el costo inicial.

Demanda habitacional: La creciente demanda en areas metropolitanas que puede

superar la oferta y afectar el equilibrio del mercado.

1.7.5.- Determinacion del precio.

La determinacion del precio final del servicio que se ofrecera a nuestros clientes
se basa en los analisis de los gastos y costos involucrados de la empresa, en el capitulo 2

se daré a conocer un anélisis méas detallado sobre la determinacion del precio

1.7.6.- Sistema de comercializacién.




Como estrategia de comercializacion para dar a conocer el servicio integral que se
proporciona a los clientes, es necesario destacar las diferencias que se tienen respecto con
los competidores, en calidad, disefio, seguimiento, atencion post venta, tecnologia y
eficiencia para lograr un precio competitivo para nuestros clientes.

Se considera realizar una agresiva estrategia de marketing principalmente en
medio de consumo de entretenimiento, como por ejemplo Instagram, Facebook, Google,
donde se publicitara campafas publicitarias en GoogleAds, principalmente en la eficiencia

que tiene con el publico objetivo.

Ademas se ofrecera por medio de sistema presencial, donde se ofrecera a los
damnificados o a los posibles cliente un producto inmobiliario para las caracteristicas
especificas de un usuario que se beneficia de aportes del estado para la obtencion de una
vivienda nueva, este beneficiario, se retine con otros formando un comité de vivienda
organizado que posee una personalidad juridica, y que postula a llamados nacionales para
la adjudicacion de subsidios y/o aportes adicionales que permiten concretar los proyectos.

Para ser favorecidos deben disponer de un terreno y de los proyectos de
especialidades que permitan a las constructoras el anélisis y la elaboracion de una oferta

econOmica para la construccion de éstos.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL
PROYECTO




2.- INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En esta etapa se evaluard el desarrollo de todo lo necesario de para producir el
servicio y la evaluacion de la optimizacion de los recursos para minimizar los costos, con

el fin de que el servicio sea lo mas competitivo el mercado.

2.1.- ESTUDIO TECNICO

En este estudio se describe el proceso, los equipos, los recursos humanos, las
instalaciones y la técnica utilizados para ofrecer el servicio, ademas de la estructura
societaria y todos los aspectos necesarios para entregar un servicio eficiente y con calidad
total

2.1.1.- Descripcién y seleccion del proceso

Proceso productivo

Se entiende como la mezcla de tecnologia, energia y mano de obra que aplica a los
insumos y materias primas, dan como resultado el producto o bien final que la empresa
ofrece al mercado objetivo.

Procedimientos

1. Evaluacion de terreno afectado

2. Disefio

3. Montaje

4. Instalacién

1. Evaluacién de terreno afectado

Tenemos la necesidad de evaluar las condiciones del terreno ya que dependiendo
del tipo de catastrofe es como podemos empezar a realizar una limpieza y despeje del
terreno para poder asi realizar las instalaciones de las viviendas de emergencias.

2. Disefio

El disefio del sistema se sefiala en las especificaciones técnicas y con las cuales se
debe especificar las necesidades, tipos y requerimientos que contiene en proyecto.
3. Montaje



Se realizara principalmente en las instalaciones donde también se encontraran las
oficinas, para luego trasladar las piezas a la faena misma y realizar las conexiones para
formar la vivienda con esto tener una pequefa instalacion de faena con esto minimizado
la perdida de materiales y costos de este.

4. Instalacion

Esta se debe realizar en los plazos més cortos posibles ya que son viviendas de
emergencias la idea es obtenerla en el mayor tiempo posible teniendo en consideracion
que la idea es ayudar a las familias afectadas por cualquier tipo de catastrofe que pueda

existir y luego hacer la entrega final a las familias.

2.1.2.- Diagrama de bloques

El diagrama de bloques muestra en forma dindmica las etapas que constituyen el

proceso de generacion del proyecto y su término, como se aprecia en la siguiente figura:

Inicio de propuesta

'

Disefio, estudio técnico y econémico

— ¢Viable? —]
SI

v

Se presenta la oferta técnica y
econémica

~ Se adjudica —]
S

v

Se estudia la logfstica

z
o
‘_

Se elabora un plan de trabajo

2
O
(_

Ejecuta la obra

‘_

Puesta en marcha

llustracion 2.14: Diagrama de bloques

Fuente: Elaboracion propia



2.1.3.- Diagrama de flujos (flor shett)

Se puede apreciar en forma puntual y clara las etapas que componen el proceso de

presentar la necesidad, ejecucion y entrega del proyecto mediante el diagrama de flujo

Contacto post catastrofe

v

Factibilidad técnica

— Factible? j
Sl

v

Desarrollo del proyecto

v

Se adjudica fondo

— .
Serviu |
Sl

v

Contrato

v

Planificacion

NO ¢

Entrega de terreno

o v

Montaje de obra

v

estado de pago

v

Recepcion de obra

v

—— Termino del proceso

llustracion 2.15: Diagrama de flujo

Fuente: Elaboracién propia



2.1.4.- Diagrama de Lay Out

El siguiente diagrama representa la ubicacion y distribucion de las diferentes areas

dentro de la Empresa.
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llustracion 2.16: Diagrama de Lay-out

Fuente: Elaboracién Propia

2.1.5.- Balance de enerqgia

Este balance se enfoca en el consumo y gasto energético que tendra la empresa a
corto y largo plazo, considerando el funcionamiento de las oficinas y personal en las
instalaciones, se incluiran los diferentes consumos mensuales en que incurre un local de

arriendo (los cuales se incluye como gastos comunes).



2.1.6.- Seleccidn de equipos.

Para la seleccion de equipos se debe analizar las inversiones que se tiene en cuenta

al momento de echar en marcha la empresa.

2.1.7.- Inversiones.

En este punto se dara a conocer la cantidad de equipo y maquinarias requerida para

Tabla 2.1 :Seleccion de maquinaria

significativas de la obra que seran utilizadas en todo momento de la ejecucion.

la ejecucién de la obra, se detallardn los equipos necesarios para las partidas mas

Valor Unitario en

Valor total en

Magquina Cantidad B UF
Camion transporte 1 $ 13.000.000 346
Mini Excavadora BT10 PRO 1 $ 7.128.000 190
Betonera Worldmag 400 Lt 1 $ 1.590.000 42
Minicargadores 1 $  24.990.000 665
Placa compactadora a gasolina reversible 6,5HP 1 $ 1.218.660 32
Camionetas doble cabina KYC 1 $ 10.579.100 282
Esmeril Angular 4 1/2 700W 4 $ 56.850 6
Ingleteadora Telescopica 10" 1800w 1 $ 279.900 7
Sierra circular 7.1/4" 1600W 2 $ 39.900 2
Taladro atornillador 18V 2 $ 136.990 7
Tablero electrico Faena Monofasico Pvc 16a 1 $ 249.900 7
Total Maquinaria 16 1587

FUENTE: Elaboracion propia

Tabla 2.2: Seleccion de Herramientas

Valor Unitario en

Valor total en

Herramientas Cantidad
pesos UF
pala 15 $ 6.470 2,6
picota 5 $ 9,700 13
Chuzo 5 $ 17.300 2,3
Carretilla 7 3 25.000 47
Martillo carpintero mango fibra 160z 2 $ 7.790 04
Alicate Universal 7 1/2" 2 $ 9.016 05
Alicate cortante 6" 2 $ 9.690 05
Prensa tipo C 8" 4 $ 26.390 28
Escuadra Carpintera 10" 3 $ 4.090 03
Set destornilladores 6 pza 1 $ 2.990 0,1
Marco de sierra 12" 1 $ 4.990 0,1
Extensiones electricas 20 Metros 2500W 4 $ 30.990 33
Total Herramientas 19 189

FUENTE: Elaboracion propia




Tabla 2.3: Seleccion de mobiliario y computacion

Valor Valor total
Computacion Y Mobiliario Cantidad | Unitario en en UF
pesos
Computador Lenovo IdeaPad 5i (15,6", Intel) 8 $ 379.991 81
Proyector Epson PowerLite E20 1 $ 499.990 13
esora Multifuncional Laser Brother DCPL254 1 $ 209.990 6
Escritorio 2 Repisas Chocolate 8 $ 42990 9
Silla ejecutiva 8 $  99.990 21
Gabinete archivo 2 puertas (80x40x80) 2 $ 89.990 5
Lockers 2 cuerpos y 6 puertas(90x45x180 cm] 1 $ 108.900 3
Papelero acero electro pintado 8 $ 16.990 4
Pizarra acrilica Blanca (120x200cm) 8 $ 18.900 4
Microondas Digital 20 Litros 1 $ 69.990 2
Hervidor 3 Litros 1 $ 20990 1
Refrigerador 166 Litros 1 $ 199.990 5
Mesa de reunion 1 $ 380.000 10
Ploter 1 $ 450.000 12
Total 50 163

FUENTE: Elaboracion propia

2.1.8. Gasto de puesta en marcha.

En sintesis, se puede decir que todos estos gastos de puesta en marcha
corresponden a desembolsos de efectivos que se efectuaran antes del inicio de las
actividades, para luego, una vez comenzado el servicio, pase a ser parte de los costos fijos

de este proyecto.

Tabla 2.4: Inversién puesta en marcha

INVERSION DE PUESTA EN MARCHA

DESCRIPCION VALOR |VALOR UF
Inicio de actividades $73.020 1,94
Patente comercial $280.399 746
Marketing Inicial $365.103 9,72
Servivio impuestos internos $60.000 1,60
Escritura de Sociedad $200.000 5,32
Asesoria legal y administrativa $500.000 13,31
Permiso de circulacion $86.752 2,31
Revision tecnica $16.000 0,43
TOTAL| $1.581.274 42,08

FUENTE: Elaboracion propia


http://www.edutecne.utn.edu.ar/

2.2.- ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES.

La constitucion legal de este proyecto serd una empresa de viviendas de
emergencias, sociedad anonima llimitada (S.A.itda).

La cual estd compuesta por tres accionistas que aportan de igual porcentaje de una
parte de la inversion.

La administracion de la sociedad esta a cargo del directorio y cual designard un
gerente técnico, este tendrd a cargo la empresa y dard a conocer los cambios y/o
inversiones que se deseen hacer en este directorio.

La sociedad anonima ilimitada es de caracter solemne, tanto en su constitucion,
modificacion y disolucion, pues e forma y prueba por escritura pablica, cuyo extracto se
inscribe en el registro de comercio y se publica en el Diario Oficial.

La ley no exige un capital minimo para su constitucion de acuerdo a la ley y a las
instrucciones de S.1.1, las sociedades comerciales descritas constituyen personas juridicas
gue deben obtener RUT y hacer inicio de actividades , de forma simultanea, a traves del
formulario 4414, pues son susceptibles de ser sujetos de impuestos en razon de las
actividades y negocios que realizan ante el S.1.I, para la obtencién de RUT e inicio de
actividades de inversionista deberad presentar: Original o fotocopia ante Notario de la
escritura publica de constitucidn, con constancia de su inscripcién el Registro de Comercio
Original fotocopia de la publicacion en el Diario Oficial del extracto.

En todos los tipos de personas juridicas descritas, ademas se deben presentar los
siguientes antecedentes:

e Célula nacional de identidad del representante

e Si actla por mandatario: cedula de Identidad del mandatario

e Original o fotocopia ante Notario de la Cedula de Identidad del representante. Si
el representante es extranjero, presenta ademas Cedula RUT del mismo acreditar

el domicilio en la forma indicada en las instrucciones del S.1.1.

2.2.1 Estructura organizacional

El proyecto contempla una estructura organizacional que represente los objetivos
a cumplir, con las principales tareas de organizacion asignando a los niveles adecuados a

las responsabilidades y autoridad.
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riesgos ]

! ! |

Arquitecto Administrador de Calidad- oficina
coordinador contrato técnica

|

Jefe de terreno

llustracién 2.17: Estructura organizacional de la empresa

FUENTE: Elaboracion propia

2.2.2 Personal, cargos v perfiles

Para el inicio del proyecto se contempla una estructura liviana, descrita en la

siguiente seccion.

2.2.2.1 Andlisis v descripcion de los cargos

A continuacion, se presentan los cargos disponibles, sefialandose los perfiles de
cada uno de ellos.

Cargo Administrador de obra

Titulo Universitario Ingeniero constructor o constructor
civil

Experiencia 4 afios

Objetivos del cargo Encargado area administrativa y
financiera




Cargo Arquitecto y coordinador de
proyectos

Titulo Universitario Arquitecto

Experiencia 4 afios

Objetivos del cargo Realizar disefios y

representaciones graficas de los proyectos.

Cargo Experto en Prevencion de riesgo

Titulo Universitario Ingeniero en Prevencion de
Riesgos

Experiencia 3 afios

Obijetivos del cargo

Realizar tareas de prevencion,
capacitaciones y asesorias a todos los
trabajadores del contrato en las areas del
autocuidado y la prevencion de accidentes

Cargo

Jefe de oficina técnica y Encargado
de Control de Calidad

Titulo Universitario

Constructor Civil

Experiencia

4 afos

Objetivos del cargo

A cargo del estudio de proyectos y
el buen manejo de los insumos para poder
llevar a cabo de manera Optima el
desarrollo de la obra en temas como
cubicaciones, adquisiciones, transporte

Cargo

Jefe de terreno

Titulo Universitario

Técnico universitario en

construccion

Experiencia

3 afios

Objetivos del cargo

Encargado en la supervision de los

trabajos y del personal involucrado




2.2.2.2 Programas de trabajos, turnos y sueldos

El costo de la mano de obra constituye uno de los principales costos de operacion,
calcular las remuneraciones se basara en los precios de mercado laboral actual se
consideraran las remuneraciones brutas que se destinardn al personal. Como ya se
menciono en el estudio técnico, la estructura jerarquica del proyecto estard compuesta por
los cargos descritos.

Se considerara a los trabajadores un contrato por 6 meses y luego 2 renovaciones
de contrato de 3 meses. De acuerdo con el codigo del trabajo se podré finiquitar a los
trabajadores y realizar un nuevo contrato por obra, todo esto dentro de la legalidad del
codigo del trabajo. A diferencia de los altos cargos como los ingenieros de la empresa
estos estaran con contrato indefinido, A continuacion, se presentan los sueldos

correspondientes.

2.2.2.3.- Programacién de trabajo.

Los programas de trabajo seran establecidos por la demanda que se solicite y que
podrias ser de imprevistos, es por esto que para cubrir esta demanda inicialmente se
estableceran turnos flexibles para los trabajadores de terreno que podrian ser modificados
dependiendo del stock que tengamos realizados, los turnos base seran los siguientes, que
se detallan en el siguiente Tabla

Turnos Mafana Tarde
Primer Turno 08:30 17:30
Segundo Turno 12:30 - 21:00
Tercer Turno 14:30 - 23:00

lustracion 2.18: Programa de trabajo

FUENTE: Elaboracion propia

2.2.3.- Marco Leqgal.

Se presenta a continuacion un andlisis del marco legal del proyecto y de los

aspectos mas relevantes de la organizacion que lo soporta.



Marco legal del proyecto

La descripcion del marco legal del proyecto se circunscribe a la consideracion de

los siguientes aspectos:

Estructura social
Patente comercial
Legislacion laboral
Legislacion tributaria
Evaluacion de sociedad

Aspectos laborales

Los trabajadores estaran regidos por lo que diga la ley del trabajo vigente del pais

y que se establece en el cddigo del trabajo del 24 de enero del 1994, decreto con fuerza de

ley N° 1 del ministerio del trabajo y previsién social.

Los trabajadores estan cubiertos por el seguro obligatorio contra riesgos y

accidentes del trabajo y enfermedades profesionales, establecido por la ley N° 16744.

El proyecto se constituira como una sociedad de responsabilidad Ilimitada de

acuerdo al cadigo del comercio en su ley N°3.918 la cual, establece en su articulo N° 352

“la responsabilidad de los socios queda ilimitada a sus aportes, o a la suma que a més de

esto se indique”. Se forma y prueba por escritura e inscripcion.

“La escritura publica debera expresar’:

Los nombres, apellidos y domicilio de los socios o representante legal

La razon o firma social

Los socios encargados de la administracion y del uso de la razon social. El
capital o el aporte que introducen los socios.

Debe sefialar el capital minimo

El capital debe quedar completado integramente al constituirse la sociedad.
No debe permitirse que el capital desaparezca mediante retiros sucesivos,
que los socios por la via del pago de intereses a uno o0 mas de los mismos.
Debe fijarse un capital maximo.

El domicilio de la sociedad

Dicho documento corresponde a la estructura social, es confeccionado por un

abogado; dicho documento debera ser legalizado ante notario como escritura publica de

la sociedad.



2.3.- DISENO DE LA PLANTA.

A continuacion, se presentard a modo de ejemplo, un proyecto de tamafio medio, ,

y sus respectivas especialidades.
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lHustracion 2.19: Disefio de planta

Fuente: arquitecturaviva.com/obras/viviendas-villa-verde



lustracion 2.20: disefio de casa prefabricada

Fuente: arquitecturaviva.com/obras/viviendas-villa-verde

2.3.1.- Disefo de sistema de tuberias.

Se considera en este item los disefios de alcantarillado y agua potable Domiciliario,
y Publico.
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lustracion 2.21: Instalacion domiciliaria de alcantarillado

FUENTE: Elaboracion propia




lustracion 2.22: Instalacion domiciliarias de agua potable fria

FUENTE: Elaboracion propia

Tabla 2.5: Cuadro QMP y QI

Cuadro QMP

Artefacto |Simbologia| Cantidad | Ql(Lt/min) QI Total(Lt/min
Inodoro WC 1 10 10
Lavamanos Lo 1 8 8
Lavaplatos Lp 1 12 12
Lavadora Miv 1 15 15
Bafio tona Bo 1 15 15
Lavadero Lv 1 10 10
Total Artefacto 6 Total QI 70

QMP 32,49

FUENTE: Elaboracion propia




lHustracion 2.23: Instalacion de agua caliente:

FUENTE: Elaboracion propia

2.3.2.- Disefo de sistema de potencias.

Para el disefio de sistema de potencias, se considerara el disefio eléctrico de

vivienda y el Alumbrado y Electrificacion Publica.
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lustracién 2.24: Corte Alumbrado publico tipo

FUENTE: Elaboracion propia

2.3.3.- Disefio de obras civiles.

Toda la documentacion a continuacion se presentara en anexo.

2.4.- DOCUMENTOS DEL PROYECTO

2.4.1.- EETT o Bases Administrativas

Toda la documentacion a continuacion se presentara en anexo.

* Anexo 1 Planos generales de Arquitectura.

* Anexo 2 EETT o Bases Administrativas
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CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA




3.- EVALUACION ECONOMICA

La dltima etapa en el analisis de factibilidad técnica-econémica de un
proyecto corresponde al estudio econdmico. El objetivo de esta etapa es evaluar y ordenar
todos los antecedentes recogidos para asi determinar la rentabilidad del proyecto.

El resultado de la evaluacion econémica se mide a traves de diversos
criterios; para tal efecto, se considera un proyecto puro, es decir, financiado en cien por
ciento por los inversionistas, y un proyecto con financiamiento externo, en este caso a
través del préstamo de un banco.

En la evaluacion, los beneficios corresponden a todos los ingresos
percibidos por concepto de ventas del negocio, los costos involucran la inversion inicial,
costos variables y fijos, el pago de impuestos sobre las utilidades, etc.

3.1.- ANTECEDENTES FINANCIEROS.

La cantidad total a financiar es de 5469 UF, monto determinado por la
inversion inicial, la cual estd compuesta por el capital de trabajo, sueldos, puesta en
marcha, inversion en equipos y edificacion e imprevistos.

Para hacer posible el presente proyecto es necesario encontrar la mejor
alternativa de financiamiento, una opcion son las entidades bancarias.

3.1.1.- Fuentes de financiamiento.

Las fuentes de financiamiento del proyecto pueden ser un aporte de los
inversionistas o por un préstamo a largo plazo de una entidad bancaria.

En lo que dicen relacion a las fuentes de financiamiento externas, se debe analizar
los costos que representan principalmente intereses, plazos, periodos de gracia, monto
méaximo que adeudan y otras condiciones tales como exigencias de garantia o avales.

El financiamiento sera evaluado eligiendo la mejor rentabilidad de acuerdo a los
tres escenarios en los cuales los proyectos es financiado en un 25%, 50% y 75%, para lo

cual se utiliza una tasa de interés para préstamos de largo plazo.

3.1.2.- Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

Se considera una tasa de préstamo de valor de 5,0 % UF anual que corresponde a
la tasa de interés que ofrece el banco estado, para créditos comerciales tasa reajustable.

Se considera la Unidad de Fomento del dia primero de enero del presente afio: U.F.
= 37.575,31



Tasa Impositiva para este proyecto se considera la tasa de impuesto a las utilidades
que opera en Chile y corresponde a un 27%.

3.1.3.- VAN, TIR v PRI: Indicadores econémicos.

Determinacion del V.AIN Y T.IL.R
Los criterios de evaluacion financiera que se emplearan para determinar la conveniencia
del negocio es el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), debido a
que estos criterios de evaluacion consideran el valor del dinero en el tiempo y, ademas,
que son los més utilizados y universalmente aceptados.

La tasa de costo de capital para evaluar la instalacion de nuestra empresa sera una
tasa de costo libre de riesgo mas una prima por riesgo.

La tasa de descuento se utiliza para actualizar los flujos de ingresos y costos futuros
del proyecto de inversion, con el fin de expresar el valor monetario de esos flujos en un
periodo determinado.

Tasa de descuento determinada por la rentabilidad exigida por el inversionista mas
la prima de riesgo, la cual la determina la propia institucion la cual evalda el nivel de

confiabilidad de la empresa a financiar.

La tasa de costo de capital para evaluar la creacion de esta empresa sera una tasa de costo
del libre de riesgo mas una prima por riesgo.

Tasa libre de riesgo: 5,4 %

Prima por riesgo: 10 %, se considera este porcentaje por ser un desarrollo de un
nuevo producto

Total, tasa de descuento: 15,4%

Tabla 3.1: Indicadores financieros segln tipo de financiamiento

PURO 25% 50% 75%
VAN 2310,9 2667,2 2937,5 3225,5
PRI 3 3 1 1
TIR 42% 52% 65% 93%

FUENTE: Elaboracion propia.




3.1.4.- Tasa de descuento y horizonte del proyecto.

Se considera para este proyecto un horizonte de 5 afios, Para este caso se considera
una tasa de 15,4% basandose en tasas de descuentos de proyectos de inversion de iguales
caracteristicas con un nivel de riesgo alto.

La tasa de descuento se utiliza para actualizar los flujos de ingresos y costos futuros
del proyecto de inversion, con el fin de expresar el valor monetario de esos flujos en un
periodo determinado.

Tasa de descuento determinada por la rentabilidad exigida por el inversionista mas
la prima de riesgo, la cual la determina la propia institucion la cual evalda el nivel de
confiabilidad de la empresa a financiar. Basandose en la Tabla 3.2 que a continuacion se

detalla.

Tabla 3.2: Tabla prima de riesgos

Nivel de riesgo Prima por nesgo (%) Ejemplos de proyectos
Proyectos con conceptos novedosos

Alto Sobre 20% Contratos mtermnacionales

Desarrollo de nuevos proyectos

Proyectos nuevos que no han sido
completamente mnvestigados

Medio 10% - 20% Productos que el mercado no conoce bien
Datos de mercado, productos, msumos, no

aprobados

Proyectos del campo actual de la empresa pero

con algunos conceptos nuevos

Promedio 5% - 10% A
Incremento de la capacidad de produccion
Implementacion de tecnologia conocida
Mejoramuento de la productividad

Bajo 1% - 5% Expansiones en un mercado donde es lider v lo

conoce bien
Reduccion de costos

Muy bajo 0% -1%

Proyectos relativos de segundad

FUENTE: Apuntes propios.

3.1.5.- Inversiones

La inversion del proyecto considera todo el capital necesario para poder financiar
el proyecto dentro de la cuales se encuentran las inversiones de activo de capital, la

inversion en puesta de marcha, la inversion en capital de trabajo, en la Tabla 3.3



Tabla 3.3: Inversion inicial

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAJO -917,98
PUESTA EN MARCHA 42,08
INVERSION DE ACTIVOS -1225,50
INVERSION INICIAL -3061,46
IMPREVISTOS (10%) [ -306,15
TOTAL INVERSION INICIAL -5469,00

FUENTE: Apuntes propios.

3.1.5.1.- I. en activos fijos y/o tangibles

Se entendera por inversion en activos fijos todas las inversiones que permitan el

funcionamiento del proyecto, tales como equipos, herramientas, mobiliario, vehiculo y

computacion.

Tabla 3.4: Inversion en maquinaria y herramientas

INVERSION EN MAQUINARIA Y HERRAMIENTAS
DESCRIPCION CANTIDAD | VALOR UNITARIO TOTAL |TOTAL UF

camion transporte volvo 1 $ 13.000.000 |$13.000.000| 34597
Minicargadores 1 $ 24.990.000 ($24.990.000( 665,07

Placa compactadora a gasolina reversible 6,5HP 1 $ 1.218.660 | $1.218.660 3243
Camionetas doble cabina KYC 1 $ 10.579.100 |$10.579.100| 281,55
Esmeril Angular 4 1/2 700W 4 $ 56.850 | $227.400 6,05
Sierra circular 7.1/4" 1600W 2 $ 39.900 [ $79.800 2,12
Taladro atornillador 18V 2 $ 136.990 | $273.980 7,29
Herramientas menores 1 $ 710.168 | $710.168 18,90

Total $38.079.108| 101342

FUENTE: Elaboracion propia.
Tabla 3.5: Inversidn en muebles y computacion
INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA
DESCRIPCION CANTIDAD | VALOR UNITARIO TOTAL |TOTAL UF

Computador Lenovo IdeaPad 5i (15,6", Intel) 8 $ 379.991 | $3.039.928 80,90
Proyector Epson PowerLite E20 1 $ 499.990 | $499.990 1331
Impresora Multifuncional Laser Brother DCPL2540DW 1 $ 209.990 | $209.990 5,59
Escritorio 2 Repisas Chocolate 8 $ 42.990 | $343.920 9,15

Silla ejecutiva 8 $ 99.990 | $799.920 21,29
Gabinete archivo 2 puertas (80x40x80) 2 $ 89.990 | $179.980 4,79
Lockers 2 cuerpos y 6 puertas(90x45x180 cm) 1 $ 108.900 | $108.900 2,90
Papelero acero electro pintado 8 $ 16.990 | $135.920 3,62
Pizarra acrilica Blanca (120x200cm) 8 $ 18.900 | $151.200 4,02
Microondas Digital 20 Litros 1 $ 69.990 [ $69.990 1,86
Hervidor 3 Litros 1 $ 20.990 [ $20.990 0,56
Refrigerador 166 Litros 1 $ 199.990 | $199.990 5,32

Mesa de reunion 1 $ 380.000 | $380.000 10,11

Ploter 1 $ 450.000 | $450.000 11,98

Total $6.590.718 175,40

FUENTE: Elaboracion propia.




3.1.5.2.- I. en puesta en marcha

En la tabla 3.6 se resume los gastos de puesta en marcha.

Tabla 3.6:Inversion puesta en marcha

INVERSION DE PUESTA EN MARCHA

DESCRIPCION VALOR |VALOR UF
Inicio de actividades $73.020 1,94
Patente comercial $280.399 746
Marketing Inicial $365.103 9,72
Servivio impuestos internos $60.000 1,60
Escritura de Sociedad $200.000 5,32
Asesoria legal y administrativa $500.000 13,31
Permiso de circulacion $86.752 2,31
Revision tecnica $16.000 043
TOTAL| $1.581.274 42,08

FUENTE: Elaboracién propia.

3.1.5.3.- I. en capital de trabajo.

En la tabla 3.7 se resume los gastos en capital de trabajo.

Tabla 3.7: Inversion en capital de trabajo

Capital de trabajo primer mes de actividad Cantidad de meses Costo UF
Remuneraciones 1 447 43
Arriendo 1 9,05
Telefono 1 0/48
Agua potables 1 0,67
Electricidad 1 0,67
Caja para inprevistos 1 306,15
Publicidad 1 9,72
Mantencion 1 043
Seguridad 1 175,40
Gastos de capital de trabajo en un mes 949,98

FUENTE: Elaboracion propia.

3.1.7.- Costos.

En esta sub seccién se presentan los costos que tendra el proyecto, los cuales

deberan ser cancelados mensual o anualmente, segln corresponda el caso.



Los costos que se consideran contemplan los costos fijos y los costos variables, en

adelante se detalla con cada uno de ellos con sus valores que afecta el proyecto y que serén

acopados en los flujos de caja

3.1.7.1.- Estructura de costos

Costos fijos: Los costos fijos son los propios que no dependen de la operacién del

proyecto si no el gasto a pagar mes a mes existiendo ventas del servicio.

Tabla 3.8: Resumen costos fijos

Costos fijos mensuales Costo UF mensual | Costo UF anual
Remuneraciones 44743 5369,20
Arriendo 9,05 108,58
Telefono 0,48 5,75
Agua potables 0,67 7,98
Electricidad 0,67 7,98
Caja para inprevistos 430,03 5160,31
Publicidad 9,72 116,60
Mantencion 0,43 511
Seguridad 175,40 2104,82
Total Costo fijo 1073,86 12886,34

FUENTE: Elaboracién propia.

Costo total: Los costos totales corresponden a la suma de los costos fijos y costos

variables durante todo el horizonte del proyecto de operacion de servicios.

Tabla 3.9:Costo total proyeccion 5 afios

COSTOS ANUALES UF
Afio 1 2 3 4 5
Costo de Produccion 10431,17 11161,35 11942,64 12778,63 13673,13
Costo de Sueldo 272547 272547 272547 272547 272547
Costo de Servicio 132,53 132,53 132,53 132,53 132,53
Total 13289,17 14019,35 14800,64 15636,63 16531,13

FUENTE: Elaboracion propia.

3.1.8.- Ingresos.

El ingreso total corresponde a una estimacion de venta de los servicios, se

considera el escenario y condicion méas desfavorables en el primer afio de puesta en marcha

del negocio.




Se realiza una proyeccion de un aumento en ventas dentro del horizontes de un 7%

por afio.

Tabla 3.3: Ingreso total proyeccién 5 afios

Afo Cantidad Realizado (Uni) Ingreso UF
1 24 14275,05
2 25,68 15274,30
3 27,48 16343,51
4 29,40 1748755
5 31,46 18711,68

FUENTE: Elaboracion propia.

3.1.9.- Depreciacion.

La depreciacion refleja una pérdida contable del valor de los activos fijos. El
método de depreciacion que se utiliza para depreciar los activos fijos es el método
acelerado, también conocido como de cargo decreciente que resulta de fijar a los bienes
del activo fijo adquiridos nuevos, con una vida Util equivalente a un tercio de la fijada por

la direccidn regional, siempre que ésta no sea inferior a cinco afios.

Tabla 3.4: Tabla depreciacion Activos

Activos depreciables Compra | Vida util T 1 2 3 4 5 VL | Valorventa | Vta-VL

Computador Lenovo IdeaPad 5i (156", Intel) | 809 6 2 405 405 00 00 00 00 432 432
Proyector Epson PowerLite E20 133 3 1 133 00 00 00 00 00 21 21
Impresora Multifuncional Laser Brother 56 3 1 56 00 00 00 00 00 33 33
Escritorio 2 Repisas Chocolate 92 7 3 31 31 31 00 0,0 00 53 53

Silla ejecutiva 213 7 2 106 106 00 00 0,0 00 128 128
Gabinete archivo 2 puertas (80x40x80) 48 7 2 24 24 00 00 00 00 16 16
Lockers 2 cuerpos y 6 puertas(90x45x180 29 7 2 14 14 00 0,0 00 00 21 21
Papelero acero electro pintado 36 3 1 36 00 00 00 00 00 09 09
Pizarra acrilica Blanca (120x200cm) 40 3 1 40 00 00 00 00 00 11 11
Microondas Digital 20 Litros 19 9 3 06 06 06 00 00 00 07 0,7
Hervidor 3 Litros 06 3 1 06 06 06 00 00 -11 33 44
Refrigerador 166 Litros 53 5 1 53 53 53 00 00 -106 36 142
Mesa de reunion 10,1 10 3 34 34 34 00 0,0 00 85 85

Ploter 120 6 2 6,0 6,0 6,0 00 0,0 6,0 93 153

Camion de transporte volvo 3460 12 4 86,5 00 00 00 00 2595 2515 -80

Mini Excavadora BT10 PRO 189,7 15 5 379 379 379 379 379 00 1198 1198

Betonera Worldmag 400 Lt 42,3 15 5 85 85 85 85 85 00 2262 2262

Minicargadores 665,1 15 5 1330 1330 1330 1330 1330 00 399,2 399,2

Placa compactadora a gasolina reversible N4 15 5 65 6,5 65 65 65 00 130 130

Camionetas doble cabina KYC 2815 7 2 1408 1408 00 00 00 00 1118 1118
Esmeril Angular 4 1/2 700W 6,1 3 1 6,1 00 00 00 00 00 37 37
Ingleteadora Telescopica 10" 1800w T4 3 1 14 00 00 00 00 00 29 29
Sierra circular 7.1/4" 1600W 21 3 1 21 00 00 00 0,0 00 16 16
Taladro atornillador 18V 73 3 1 73 00 00 00 0,0 00 6,7 6,7
Tablero electrico Faena Monofasico Pvc 16a| 6,7 10 3 22 22 22 00 00 00 21 2,1

1762,0 - - 538,7 402,7 207,0 185,9 1859 21417 12368 995,1

FUENTE: Elaboracion propia.




3.2.- FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION.

En las secciones siguientes se analizaran los flujos de caja, con sus distintos

escenarios de financiamiento.

3.2.1.- Flujo de Caja PURO.

A continuacion, se presenta la tabla 3-12, en la que se muestra los resultados de la
evaluacion econémica de un flujo de caja PURO, es decir sin financiamiento crediticio y

con una tasa de descuento de 15,4%.

Tabla 3.5: Flujo de caja puro

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 14275,05 15274,30 1634351 1748755 18711,68
- |Costos -13289,17| -14019,35| -14800,64| -15636,63| -16531,13
= |Utilidad 985,88 1254,96 1542,86 1850,92 2180,55
- |Intereses LP
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -538,69 -402,75 -207,03 -185,90 -185,90
-/+|Dif x Vta de Acta VL 995,10

Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 447,19 852,21 1335,83 1665,02 2989,74
- |Impto 27% -120,74 -230,10 -360,67 -44956 -807,23
= |Utilidad desp Imptp 326,45 622,11 975,16 1215,46 218251
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 538,69 402,75 207,03 185,90 185,90
- |Amort LP
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 241,73
- |K de Trabajo -917,98 917,98
- |Ptaen Marcha -42,08
- |Inversion en Act -1225,50
- |Imprevisto -306,15
= |Total Anual -2491,71 865,14 1024,86 1182,19 1401,36 3528,13
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -2491,71 865,14 1024,86 1182,19 1401,36 3528,13

Flujo N. Act -2491,71 750 770 769 790 1724

Flujo N.Acum -2491,71 -1742,02 -972,44 -203,19 587,00 2310,91

VAN 2310,91
PRI 3
TIR 42%

FUENTE: Elaboracion propia.




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

A continuacion, se presenta la tabla 3.13, en la que se muestra los resultados de la

evaluacion econdémica de un flujo de caja con financiamiento crediticio de un 25% y con

una tasa de descuento de 15,4%.

Tabla 3.6: Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos $ 14275 | $ 15274 | $ 16.344 [$  17.488 | $ 18.711,68
- |Costos $ -13289|$ -14019|$ -14801($ -15637|$% -16.531
= |Utilidad 3 986 | $ 1.255 [ $ 1543 | $ 1.851|$ 2.181
- |Intereses LP $ -123 1 $ -102 | $ -80 | $ -56 | $ -29
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion $ -539 | $ -403 | $ -207 | $ -186 | $ -186
-/+|Dif x Vta de Acta VL 995,10
- |Pérd de Ejerc Ant $ -1$ -1$ -1$ -
= |Utilidad ant de Impto $ 324|$ 750 | $ 1.256 | $ 1.609 | $ 2.961
- [Impto 25% -81,03| $ -187 | $ 3141 $ 4021 $ -740
= |Utilidad desp Imptp 24311( $ 562 | $ 942 | $ 1207 | $ 2.221
+ |Pérd de Ejerc Ant $ -1$ -1$ -1$ -
+ [Depreciacién $ 539 | $ 403 | $ 207 | $ 186 | $ 186
- |Amort LP $ -228 | $ -249 | $ 271 $ -296 | $ -322
- |Amort CP 3$ -1$ -1$ -1$ -
+ [Vta Act VL $ 242
- |K de Trabajo $ -918 $ 918
Pta en Marcha $ -42
- |Inversién en Act $ -1.226
- |Imprevisto $ -306
= |Total Anual $ -2492(% 553 | $ 716 | $ 877 | % 1.097 | $ 3.244
+ |Créditos LP $ 1367
+ |Créditos CP $ -13 -3 -1$ -9 -
Flujo Neto $ -1124(% 553 | $ 716 [ $ 877 | % 1.097 | $ 3.244
Flujo N. Act $ -1124(% 480 | $ 538 | $ 5711 $ 619 $ 1.585
Flujo N.Acum $ -1124|% -645 | $ -107 | $ 464 | $ 1.082 | $ 2.667
VAN 2667,16
PRI 3
TIR 52%

FUENTE: Elaboracion propia.

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

A continuacion, se presenta la tabla 3.14, en la que se muestra los resultados de la

evaluacion econdémica de un flujo de caja con financiamiento crediticio de un 50% y con

una tasa de descuento de 15,4%.




Tabla 3.14: Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 14275,05 15274,30 1634351 1748755 18711,68
- |Costos -13289,17| -14019,35| -14800,64| -15636,63| -16531,13
= |Utilidad 985,88 1254,96 1542,86 1850,92 2180,55
- |Intereses LP -246,10 -204,98 -160,16 -111,30 -58,05
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -538,69 -402,75 -207,03 -185,90 -185,90
-/+|Dif x Vta de Acta VL 995,10
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 201,09 647,23 1175,67 1553,72 2931,70
- |Impto 25% -50,27 -161,81 -293,92 -388,43 732,92
= |Utilidad desp Imptp 150,82 485,42 881,75 1165,29 2198,78
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 538,69 402,75 207,03 185,90 185,90
- |Amort LP -456,91 -498,04 -542,86 -591,72 -644,97
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 241,73
- |K de Trabajo -917,98 917,98
- |Ptaen Marcha -42,08
- |Inversion en Act -1225,50
- |Imprevisto -306,15
= |Total Anual -2491,71 232,59 390,13 545,92 759,47 2899,42
+ |Créditos LP 2734,50
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto 242,79 232,59 390,13 545,92 759,47 2899,42

Flujo N. Act 242,79 202 293 355 428 1417

Flujo N.Acum 242,79 444,35 737,30 1092,53 1520,77 2937,48

VAN 2937,48
PRI 1
TIR 65%

FUENTE: Elaboracion propia.

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

A continuacion, se presenta la tabla 3.15, en la que se muestra los resultados de la
evaluacion econémica de un flujo de caja con financiamiento crediticio de un 75% y con

una tasa de descuento de 15,4%.



Tabla 3.15: Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 14275,05 15274,30 1634351 1748755 18711,68
- |Costos -13289,17| -14019,35| -14800,64| -15636,63| -16531,13
= |Utilidad 985,88 1254,96 1542,86 1850,92 2180,55
- |Intereses LP -369,16 -307,47 -240,24 -166,95 -87,07
- |Intereses CP 8,82 1,73 0,00 0,00
- |Depreciacion -538,69 -402,75 -207,03 -185,90 -185,90
-/+|Dif x Vta de Acta VL 995,10
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 78,03 553,55 1097,32 1498,07 2902,67
- |Impto 25% -19,51 -138,39 -274,33 -374,52 -725,67
= |Utilidad desp Imptp 58,52 415,16 822,99 112355 2177,00
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 538,69 402,75 207,03 185,90 185,90
- |Amort LP -685,37 -747,05 -814,29 -887,58 -967,46
- |Amort CP -88,16 -17,30 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 241,73
- |K de Trabajo -917,98 917,98
- |Ptaen Marcha -42,08
- |Inversion en Act -1225,50
- |Imprevisto -306,15
= |Total Anual -2491,71 -88,16 -17,30 198,43 421,87 2555,16
+ |Créditos LP 4101,75
+ |Créditos CP 88,16 17,30 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto 1610,04 0,00 0,00 198,43 421,87 2555,16

Flujo N. Act 1610,04 0 0 129 238 1248

Flujo N.Acum 1610,04 1610,04 1610,04 1739,16 1977,04 322554

VAN 322554
PRI 1
TIR 93%

FUENTE: elaboracion propia.

3.2.5.- Andlisis de sensibilidad del Precio.

En la tabla 3.16 se representa un analisis de sensibilidad de los flujos a 75%

donde se han disminuido los flujos en intervalos de 10%, con el fin de evaluar la

reaccion al aumentar los costos y bajando los precios, el proyecto es inviables.

Se demuestra que el proyecto es viable, pero es muy sensible a la variacion de

precio.




Tabla 3.16: VAN en funcién de la disminucion del precio

Variacion de Precios | VAN VAN

100% 28409 | w000
90% -554,5 0
80% -3886,3

70% 72182 |
60% -10550,1 | **°
50% -13882,0 | so000
40% -17213,8 | 20m00
30% -20545,7 | .00

FUENTE Elaboracion propia.

Tabla 3.17: VAN en funcién del aumento de los costos

Variacion de Costos | VAN VAN
100% 28409 | oo
110% 2139
120% -2092,0 o 100% 110% 130% 140% 150% 160% 170% 180% 190%
130% -4526,7 | so00p0
140% -6961,3
150% -93960 | "
160% -11830,7 | -1s000.0
170% -14265,4
-20000,0
180% -16700,1
190% -19134,8 | 250000

FUENTE Elaboracién propia.



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

la evolucion de la visién sobre la vivienda y como las desigualdades en su acceso
persisten. Explica que el “suefio de la casa propia” ha pasado de ser simplemente un
refugio a implicar una inversion en el entorno y la comunidad circundante. Se sugiere que
las politicas urbanas y habitacionales deben adoptar un enfoque integral para mejorar la
forma en que vivimos.

Una vez terminado el proyecto, es posible mencionar que se han cumplido a
cabalidad los objetivos generales y especificos trazados desde un comienzo.

Recopilando la informacion de la competencia directa que existe en el pais y
comparando precios, se optd por realizar una empresa que cumpliera con todos los
estandares apropiados en el rubro de la construccion y ademas que estuviera al alcance de
los clientes, refiriéndose monetariamente.

El analisis FODA muestra que la empresa tiene fortalezas que pueden
aprovecharse para tener éxito en un mercado con alta demanda y baja oferta. Se
recomienda invertir en este tipo de empresas debido a la rentabilidad potencial y la
oportunidad de crecimiento, lo que permitiria realizar inversiones en proyectos futuros y
ganar reconocimiento en el mercado.

Un estudio sobre la viabilidad de una empresa de construccion de viviendas
sociales revela que, a pesar de requerir un capital inicial significativo, hay una alta
demanda en el pais y especialmente en la Quinta region. Aunque la empresa no necesita
muchos inversionistas, si es crucial tener suficiente capital para cubrir los gastos iniciales
y enfrentar posibles problemas sociales y de salud que puedan afectar el proyecto.

En cuanto a la evaluacion econdmica se pudo concluir que la proyeccion de la
propuesta en el transcurso del tiempo es rentable para cada escenario de financiamiento
propuestos., la cual se ve reflejada en VAN el cual dio siempre de manera positivo en cada
uno de los casos. Debido a que no se logra que los ingresos superen a los egresos en el
horizonte del proyecto la recuperacion que experimenta la inversion en el afio de iniciado

el proyecto.
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ANEXOS.

OBRAS DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION

Obra gruesa

Excavacion y extraccion

Trazado y niveles

EETT no detallada

Excavaciones

Las excavaciones para las fundaciones se realizaran de forma masiva con
maquinaria.

Cimientos

Emplantillados

se instalard polietileno 0.2mm en paredes y fondo de sellos de
excavacion
con tal de recibir el hormigonado. Se proyecta un sello de fundacién de
5cm a 10cm de espesor
minimo, de dosificacion 170kg cem/m3. (H-5)

Hormigoén Fundacion

hormigdn cimiento corridos

se consultan cimientos corridos, se utilizara H-25 (297,5 Kgs/cm/m3) con

un 20% de

bolén desplazador y diametro no superior a 4” o segun lo indicado por el

calculista. La profundidad

minima de las fundaciones de elementos estructurales sera la indicada
en los planos, penetrando

0,40 mt. minimo en terreno apto para fundacion.

Sobrecimiento

Sobrecimientos continuos

Seran continuos, impermeabilizados con producto Sikal u otro
equivalente, de las secciones que se indiquen en los planos respectivos.
Se utilizard hormigén H-25 (297,5 Kgs/cm/m3) armado con fierros
estriados de 12mm y estribos de 6mm a 20. El acero estructural era del
tipo A44 28 estriado.

Armadura sobrecimiento

Las barras que ya han sido dobladas no podrdn ser enderezadas, ni
podran volver a doblarse en la misma zona; deberan colocarse limpias,
sin polvo, barro, escama de éxido, grasas, aceite, pinturas o cualquier

otra sustancia capaz de reducir la adherencia en el hormigon.

Radier

Estabilizacién de suelo

Podra utilizarse como relleno la tierra proveniente de las excavaciones
libre de material vegetal, completdndose los niveles con una cama de
ripio dispuesta en capas de 10 cms, mojadas y compactadas
mecdnicamente, hasta llegar a los niveles requeridos.

Polietileno

Sobre el suelo compactado se aplicard una pelicula de polietileno a modo
de impermeabilizante y barrera de vapor, previo al hormigonado del
radier

Radier hormigdn

El radier sera de 0,08 m de espesor, de hormigodn calidad H-25 (297,5
Kgs/cm/m3) reforzado con
malla de acero C92C, separada 4cm de la capa de compactado y
estabilizado. El hormigonado se
realizara por pafos completos. Una vez colocada y esparcida la mezcla se
vibrara a través de
medios mecanicos. Su superficie debera quedar perfectamente
horizontal.

Muros

Tabiques de madera

(36,5x70mm) pie derecho, (36,5x70mm) solera superior, (36,5x70mm)
solera inferior

Techumbre




Estructura de techumbre de madera

PINOIPV 1 1/2" X 5" x 3,2 MT.
Se consulta la colocacion de piezas de madera de Pino I.P.V. de 1 4” x 5”,
como corddn superior e
inferior de las cerchas, segun planos.
PINOIPV11/2"X 4" x 3,2 MT.
Se consulta la colocacion de piezas de pino I.P.V. de 1 4" x 4”, como
diagonales de las cerchas,
segln planos adjuntos.
8

ENCINTADO CIELO PINO IPV 2x2"
Se consulta encintado de cielo de Pino IPV. De 2x2” @ 40cm, bajo
cerchas de madera en recintos
interiores.

Pie derecho (36,5x70mm), solera superior (36,5x70mm) y solera inferior

Frontd
ronton (36,5x70mm)
COSTANERAS PINO IPV 2" x 3".
Se consulta la colocacion de costaneras de 2x3” de pino IPV u otra de
calidad técnicamente
Costaneras

superior aceptada previamente por la ITO, distanciadas a 0,50 metros a
eje. Las cuales se
colocaran sobre todas las estructuras de techumbre

Tapacan y aleros

Se colocara tapacan de madera de pino cepillado de 1x8" natural, la que
se afianzara al envigado de la estructura de la techumbre. En la que se
incorporan piezas de madera de 2x3" en ambos costados de la viga,
dando base para la fijacion de las piezas de madera sera revestida con
dos manos de barniz marino color roble.

Cubiertas

Fieltro asfaltico

Se utilizara papel fieltro de 15Ibs sobre las placas estructurales montadas
de OSB de 11mm.

Planchas zinc alum

Se utilizara cubierta zinc acanalado Toledana prepintadas negra de
Instapanel, como material final
de terminacion de la cubierta.

Protecciones Hidricas

Canales de agua lluvia

Se consulta la colocacion de canales de aguas lluvias en los bordes de la
cubierta. Seran de PVCy su afianzamiento se efectuara con escuadrias de
apoyo y ganchos de PVC, cada 1.0 mt se deberan respetar la pendiente
minima de 2%.

Bajadas de aguas lluvias

Se instalaran las bajadas de PVC correspondientes; para dar una correcta
terminacion se utilizaran los accesorios correspondientes, como
terminales, boquillas, etc.

Caballetes

Se consulta la colocacién de caballete de zinc prepintado negro, en la
cumbrera de cubierta. Su
colocacidn se hara de acuerdo a indicaciones del fabricante, y se debera
tener especial cuidado en

respetar traslapos entre planchas y sistema de fijacion recomendado

TERMINACIONES

Aislacion térmica

Lana de vidrio

de espesor, de densidad

exigencias de
acondicionamiento sefialado en el Art. N2 4.1.10 de la OGUC.
En: Interior de tabiqueria perimetral.

Revestimiento muros exteriores

Se consulta la instalacién de lana de vidrio tipo rollo libre R122 de 60 mm.

media aparente 14 kg/m3, en la tabiqueria de madera, de acuerdo a las




Yeso cartén

Las planchas serdn pegadas a la placa OSB del tabique con adhesivo Tomsith
montaje o similar.
El revestimiento de los tabiques interiores, sera en base a planchas de yeso
cartdn tipo volcanita RF
de 15 mm. de espesor.
En la base al piso y en la terminacion al cielo se clavaran con clavos
Volcanita tipo CB1 de 15/8” x
13 0 CV1 15/8” x 13. La junta entre planchas se considera rebajada y con
huincha de papel para
juntura invisible HV1 de Volcanita y retape para junturas Compuesto vinilico
Volcamix de Volcanita.
La colocacién de las placas debera ser traslapada, de forma de evitar
encuentros de planchas en
cruz, que puedan facilitar la formacion de grietas

fibrocemento siding

Como revestimiento exterior, se consulta la colocacidn de fibrocemento
“SidingVolcan”, tipo
tinglado de 190 mm. de ancho y 8 mm. de espesor.

Revestimiento muros Interiores

0SB 11,1mm

Se ejecutaran encamisado de muros en placas de madera OSB de 11,1 mm.
de espesor, fijadas a
tabiqueria mediante tornillos, dejando juntas de dilatacion de 3a 5 mm., en
ambas caras del
tabique, para recibir las respectivas terminaciones.

fibrocemento

Para tabiques perimetrales, sobre placa OSB, se consulta plancha de

fibrocemento espesor 8mm.
Duroboard.

Los elementos estructurales que queden al exterior (pilares, vanos de

puertas y ventanas, vigas de
madera, etc.), deberan ir revestidos en fiborocemento e= 8mm. Las uniones
se remataran con cinta
para union invisible, empastadas y preparadas para recibir pintura.

Cielo

Revestimiento yeso cartdn

Se consideran cielos plancha de yeso cartdén RF de 12.5mm, instalados sobre
la estructura de
listones de madera, rematandose con unioén invisible con tal de quedar
preparadas para recibir
pintura. La altura de piso a cielo estd sefialada en planimetria.
Para cielos de bafio y cocina, se debe considerar planchas de yeso cartén RH
12.5mm.

Fibrocemento

Para tabiques perimetrales, sobre placa OSB, se consulta plancha de

fibrocemento espesor 8mm.
Duroboard.

Los elementos estructurales que queden al exterior (pilares, vanos de

puertas y ventanas, vigas de
madera, etc.), deberan ir revestidos en fibrocemento e= 8mm. Las uniones
se remataran con cinta
para union invisible, empastadas y preparadas para recibir pintura.

Pavimentos
Se consultard la colocacién de ceramica alto trafico antideslizante de 40 x 40
cms., en todo el
recinto comedor y ampliacién bodega.

Seran pegadas con Binda al agua o similar. Las junturas fraguadas y remates

de bordes biselados
a 45°. Se colocaran sobre superficies revocadas y peinadas, como adhesivo

Ceramica se emplearan pastas

aplicadas con espatula a razén de 2.5 Kg./M2 repartidas entre la superficie
revocada y el reverso
de la pieza ceramica. No se aceptaran bolsones de aire, ni palmetas sueltas,
trizadas o con
cualquier imperfeccidon. Se deberan considerar ceramicos detras de todos
los muebles.




No se aceptardn bolsones de aire, ni palmetas sueltas, trizadas o con
cualquier imperfeccidn

Puertas

Puertas tipo P1,P2,P2 Y p2

Hoja (75x200), (70x200), hoja con vidrio (70x 200) y (70x200)

Cerraduras

La cerradura de la puerta principal y de la de escape, sera con caja de acero
esmaltado con seguro,
Tipo Scanavini, articulo 2001+ o similar.

Ventanas

Ventana tipo V1

Corredera (85x120cm)

Artefactos sanitarios

Lavatorios EETT no detallada
Se consultan W.C. con estanque de losa, asiento plastico, tipo Malibu
similar, con bajada plasticay
llave de paso. EIl W.C. deberad ir asentado sobre sello anti-fuga, fijado con
pernos y tarugos
especiales para artefacto. La altura final del inodoro debe alcanzar los 0,46
m a 0,48 m. Debe
Inodoros S - .
existir siempre un espacio libre de 0,8 m a un costado de éste para la
transferencia desde la silla
de ruedas. Independiente del disefio del inodoro su profundidad total debe
ser de minimo 0,70 m.
Debe estar en norma con las exigencias respecto a accesibilidad universal de
la 0.G.U.C.
Ducha de acero estampado de 0.80x0.80 mts color blanco, se debe instalar
ducha teléfono con monomando
cromado tipo Sensi Dacqua, esto quedara sujeto a confirmacién de la ITO.
Duchas También se debe considerar barra para cortina cromada y cortina, ademas
debe considerar todo el Fitting
necesario para la correcta ejecucion de esta partida y conexiones al agua
fria y caliente
Se contemplan enlozados o de acero inoxidable, una taza y un secador
Lavaplatos instalados en mueble
prefabricado. Altura maxima 0, 80 m.
Escalera
Escalera Limon madera (200x45mm) cepillado, pino cepillado cuatro caras
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