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1 RESUMEN

El presente estudio tiene como finalidad el determinar la factibilidad estratégica,
técnica y economica de la creacion de una empresa de construccion de casas
prefabricadas, en la Region de la Araucania. Teniendo nuestra casa matriz y punto de
fabricacion en la comuna de Cunco.

El tiempo prolongado en la entrega de viviendas de nuevos proyectos, los
obstaculos que pone la banca en el otorgamiento de créditos hipotecarios, los altos
precios de viviendas nuevas y el que muchos quieran una vida mas tranquila, fuera de
las grandes ciudades. ha llevado a que las casas prefabricadas surjan como una
alternativa viable en la vida actual.

Y ante esta oportunidad, es que tenemos la conviccion de que nuestra empresa

es una alternativa de entrada en este mercado.

La metodologia para generar este plan de negocios lo podemos dividir en etapas:
estudio de la oportunidad, analisis del micro y macro entorno de los competidores y
clientes, plan de marketing, de operaciones y financiero. Para esto el desafio es generar
una propuesta de valor que la haga competitiva dentro del mercado, considerando los
factores criticos identificados como lo son: llegar al cliente segun el segmento
establecido, crear un producto demandado con una relacion precio/calidad atractiva,
identificar el precio adecuado de venta por metro cuadrado, crear alianzas con empresas

estratégicas e identificar otros factores que incidan en el proceso de compra.

A través del desarrollo del plan de negocios se ha determinado que el producto
requerido debe ser de materialidad liviana y de rapida construccidn. Es por esto que se
ha creado una mezcla de vivienda modular y prefabricada que incorpora lo mejor de
ambas para entregar al cliente un producto acorde a su demanda. Se construira una
bodega en la comuna de Cunco, que sera también el lugar de fabricacién de los paneles
y se instalara una casa piloto en mismo terreno, junto a la sala de ventas. Esto se
complementa con los canales online, como lo son la pagina web y las redes sociales, el

letrero en carretera se considera un medio importante para mostrar el producto. Se
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estima una demanda de 55 casas al afio, aumentando continuamente en base a un
precio de 2,47 UF/m2 para el modelo estandar. En cuanto a los criterios de decision
financiera se destaca que los ingresos netos totales al finalizar el primer afio son de
$370.500.000, el retorno de la inversién ocurre dos afios y tres meses, posterior al inicio

del negocio.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to determine the strategic, technical, and economic
feasibility of creating a prefabricated housing construction company in the Araucania
Region. Our headquarters and manufacturing facility are located in the municipality of

Cunco.

The long delivery times for new housing projects, the obstacles banks impose on
mortgage lending, the high prices of new homes, and the desire for a quieter life outside
of large cities have led to the emergence of prefabricated homes as a viable alternative

in today's lifestyle.

And with this opportunity, we are convinced that our company is an entry-level

option in this market.

The methodology for generating this business plan can be divided into stages:
opportunity analysis, analysis of the micro and macro environment of competitors and
customers, and a marketing, operations, and financial plan. The challenge is to generate
a value proposition that makes it competitive within the market, considering the critical
factors identified, such as: reaching the customer based on the established segment,
creating a sought-after product with an attractive price/quality ratio, identifying the
appropriate selling price per square meter, creating alliances with strategic companies,

and identifying other factors that influence the purchasing process.

Through the development of the business plan, it was determined that the required
product must be lightweight and quick to build. Therefore, a combination of modular and
prefabricated housing was created, incorporating the best of both worlds to provide the
customer with a product tailored to their needs. A warehouse will be built in the
municipality of Cunco, which will also be the manufacturing site for the panels, and a
model home will be installed on the same property, next to the sales floor. This is
complemented by online channels, such as the website and social media. The roadside

sign is considered an important means of showcasing the product. Demand for 55 homes
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per year is estimated, increasing continuously based on a price of 2.47 UF/m2 for the
standard model. Regarding the financial decision-making criteria, it is noteworthy that
total net income at the end of the first year is $370,500,000, with the return on investment

occurring two years and three months after the start of the business.



2 INTRODUCCION

Actualmente hay una alta demanda de terrenos y construccion de viviendas en

zonas rurales de la novena region.

El crecimiento de la poblacion en la region de la Araucania. Desde el ultimo censo

del afio 2017, es de un 7,8%. (informacién obtenida de INE)

El mercado existente del rubro inmobiliario es muy amplio en la actualidad, pero
hay un sector que no estd abasteciendo las necesidades que existen en las actuales
regiones de nuestro pais. Es dificil encontrar una oferta de constructoras que brinden
una adecuada asesoria a bajos costos y menor tiempo de ejecucion. De ahi es que nace
la oportunidad de negocio para nuestra empresa “Casas Cunco”. La construcciéon de
casas prefabricadas, personalizadas, a un costo mas bajo que lo tradicional de los
proyectos inmobiliarios y aun tiempo minimo si lo comparamos también a un proyecto
tradicional. Puede ser la solucion para aquellas familias que buscan una alternativa costo

y tiempo mas reducidos.

Si a esto ademas le agregamos que el costo de una casa prefabricada es un 40%

mas econdémico que un proyecto inmobiliario tradicional.

El mejor uso de espacios y terminaciones de mayor calidad, son clave para
realizar la diferenciacion, instalacion a un tiempo reducido y la disminucién de costos,

que es el valor agregado a la operacion.

10



3 Objetivo del proyecto de titulo

3.1 Objetivo general:

Evaluar la Pre factibilidad técnico y econdmica para la implementacion de un
proyecto de fabricacién de casas prefabricadas en la regidon de la Araucania, con el fin
de determinar su viabilidad y sustentabilidad en el contexto del mercado local y las

condiciones socioecondmicas de la zona

3.2 Objetivo especifico:

Elaborar un estudio de mercado

Realizar un analisis profundo del mercado de casas prefabricadas en la regién de
la Araucania. Esto incluira la identificacion de la demanda Actual, la segmentacién del

mercado, el perfil del consumidor y un analisis de la competencia.
Evaluar la capacidad técnica

evaluar la viabilidad técnica del proyecto mediante el analisis de los procesos de
fabricacion, la seleccion de materiales, los requerimientos tecnoldgicos y la mano de obra

necesaria.
Elaborar un estudio administrativo

se investigaran los aspectos administrativos y legales en la fabricacion y venta de
casas prefabricadas en la regién, se evaluara la estructura organizativa necesaria para

gestionar el proyecto, asi como las funciones y responsabilidades del personal.
Evaluar la rentabilidad del proyecto a través de un analisis financiero

Realizar un analisis financiero exhaustivo que incluira la proyeccion de ingresos,
la estimacion de costos y gastos operativos, y un analisis del flujo de caja. Se calcularan
indicadores econémicos como en VAN, TIR, WACC y el tiempo de recuperacion de la

inversion.
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4 Alcance y delimitaciones del Proyecto

El proyecto de casas prefabricadas “casas Cunco” esta centrado en el mercado
de la novena region, especificamente en la zona rural de dicha region. En la zona lacustre
y cordillerana. Esto tomando en cuenta los datos de crecimiento demografico, y el
aumento de la demanda que ha experimentado este rubro, por personas, familias que
han buscado alejarse de los grandes centros urbanos, y buscan una vida mas tranquila

y de desconexion con el mundo citadino.

Hablamos de personas naturales que buscan tanto su primera vivienda para

desarrollar su plan familiar, como asi también quienes busquen una segunda vivienda.

4.1 Limitaciones.

Una de las limitaciones que enfrenta el proyecto, es que debido a su reciente

inicio. No dispone aun de una amplia gama de modelos.

Otra limitacion que presenta el proyecto es que, dependiendo de la zona, en donde
se quiera construir. Hay algunas regulaciones y permisos adicionales de construccion y
uso de suelo, Lo que retrasa la construccion. Y en algunas ocasiones el cliente desiste

o pierde el interés.
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5 MARCO TEORICO

5.1 Antecedentes de la Investigacion.

Se desarrollé una encuesta. Que tiene como finalidad responder parte de los

objetivos del plan de negocios.

Se considerd para dicha encuesta un universo de 1.000 personas con un filtro
como base de 25 anos de edad hacia arriba. De dicho niumero mencionado anteriormente

solo tuvimos la respuesta de 195 personas.

La encesta conto con 4 preguntas. Las cuales se muestra por detalle a

continuacién cada una.
Pregunta1.

A las personas encuestadas se le consultd si ha pensado en tener una segunda
vivienda o vender su actual vivienda y mudarse a un lugar nuevo y construir ahi su nueva
casa. Todo esto dentro de un universo encuestado de 195 personas, con los porcentajes

que se muestran a continuacion.

A PENSADO EN TENER UNA SEGUNDA
VIVIENDA

mSi mNo

Elaboracioén Propia. Grafico 1.
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Pregunta 2.

A los 195 encuestados se les pregunto qué tipo de vivienda prefieren. Casa o
departamento. Teniendo como resultado 156 personas casa y 39 personas

departamento.

QUE TIPO DE VIVIENDA PREFIERE

MW casa M departamento

Elaboracion Propia. Grafico 2.

Como muestra el grafico anterior. El 80% del publico objetivo indica preferir en
una casa como tipo de vivienda definitiva y el otro 20% restante prefiere un

departamento.
Pregunta 3.

Alas 195 personas se le pregunta: qué tipo de estructura prefiere para su vivienda.
Siendo la de mayor mencion prefabricada con un 60%, a continuaciéon, se muestras los

datos.

14



Tipo de estructura para su casa

M prefabricada MWhormigon ™ albafiileria

Elaboracion Propia. Grafico 3.
Pregunta 4.

En la ultima pregunta. Se consulté a las 195 personas. Que rango de m2 esta

buscando para su segunda vivienda o vivienda definitiva.

M2 DE SU FUTURA VIVIENDA

74 m2 35 m2

65 m2 54 m2

Elaboracion Propia. Grafico 4.

En base a los resultados de la encuesta recién mencionada, concluimos que es
viable el negocio de construccion de casas prefabricadas en la zona enfocada que es la

region de la Araucania.
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6 ANALISIS MICRO Y MACROENTORNO

7 Analisis PESTA

El analisis PESTA (Politico, Econdmico, Social, Tecnolégico y Ambiental), es una
herramienta util para examinar los factores y transformaciones del entorno que podrian
influir en el rendimiento de una empresa. Esta evaluacion permite tomar decisiones mas

informadas en el momento adecuado.

7.1 Factores Politicos

7.2 Cambio de gobierno y programas electorales.

Es curioso como los cambios politicos pueden transformar radicalmente el
escenario de negocios en un pais. En Chile, los ciclos electorales no son solo eventos
politicos, sino auténticos puntos de inflexion que pueden alterar la trayectoria de las
empresas, para bien o para mal. Las promesas electorales, a menudo cargadas de
ideales, no siempre se traducen en la practica en la misma forma en que se anuncian.
Aqui, las empresas no solo deben observar los programas de gobierno; deben leer entre
lineas, comprender qué de esos programas realmente llegara a materializarse, y

anticiparse a lo inesperado.

Cuando un nuevo gobierno asume el poder, trae nuevas prioridades y enfoques.

Esto se puede traducir en:

Cambios en las regulaciones de construccién y urbanismo: un gobierno podria ser
mas 0 menos permisivo con ciertos tipos de construccion, los permisos podrian volverse
mas estrictos o mas flexibles. Afectando directamente los procesos y costos de
proyectos. Ejemplo de ello. Es lo que hemos visto en este actual gobierno. Periodo 2022
—2026. En el cual se han atrasado muchos permisos para empresas que desean invertir

en el pais. O de acto directo muchas han preferido desistir de sus proyectos. ante la
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llamada permisiologia por medio ambiente.

En el programa electoral. Los candidatos que se perfilan como candidatos a la
presidencia y a cargos regionales siempre dan una hoja de ruta de lo que podrian ser

sus politicas futuras. Ante eso es que.

Identificamos las propuestas relacionadas con vivienda, construccion e
infraestructura. Vemos las regulaciones de construccion, inversion en infraestructura y

politicas de desarrollo urbano en la region.

Ante todo, lo antes mencionado. Evaluamos los riesgos y oportunidades.

Adaptamos nuestras estrategias y consideramos los escenarios.

7.3 Politica fiscal y tributaria.

Y es que, a veces, el panorama fiscal del pais puede cambiar en un abrir y cerrar
de ojos. La politica fiscal de Chile no ha sido una constante; ha sido mas bien un terreno
de ajustes, reformas y reacciones ante desafios globales. Desde la crisis de la pandemia
hasta la presion por un sistema de pensiones mas equitativo, los gobiernos se han visto
forzados a modificar las tasas de impuestos, los subsidios a ciertos sectores, e incluso a
cambiar las reglas del juego para el capital extranjero. Las empresas, por lo tanto, se ven
arrastradas en esta danza entre la estabilidad fiscal y la necesidad de mantener los
recursos para financiar los gastos sociales. La posibilidad de que los impuestos
aumenten o que se implementen nuevos tributos sobre ciertos productos como el tabaco
o las bebidas azucaradas esta siempre latente, y esto es algo que las empresas deben

considerar a la hora de trazar sus planes de inversion.

7.4 Subsidio del gobierno.

Los subsidios, tan comunes en Chile, a veces son una bendicion, otras veces un
arma de doble filo. Cuando el gobierno decide inyectar recursos en sectores como la
mineria o las energias renovables, las empresas se sienten aliviadas; sin embargo,
siempre esta esa incertidumbre sobre cuanto tiempo durara esa "ayuda". Y cuando el
gobierno decide cortar esos subsidios, el impacto es inmediato: el costo de produccion

se dispara y las estrategias deben modificarse a toda prisa. Pero, jrealmente estan las
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empresas preparadas para esos giros abruptos? Algunos lo estan, pero muchos otros

dependen de la estabilidad de esos apoyos para seguir operando.

7.5 Guerray conflictos internacionales.

La geopolitica también juega un papel crucial. Chile, aunque distante de los
conflictos bélicos, no esta aislado de las tensiones internacionales. Los conflictos como
el de Ucrania o las tensiones comerciales entre potencias mundiales pueden repercutir
en la economia local de formas que no siempre se pueden predecir. El precio del cobre,
por ejemplo, podria caer por el suelo si las relaciones comerciales entre grandes
naciones se deterioran, y eso afectaria a las empresas chilenas como un dominé. Sin
embargo, tal vez lo mas disruptivo de todo esto es cdmo las empresas se adaptan (o no)
a esas turbulencias globales. EI mercado global estd en constante cambio, y los
pequefnos movimientos politicos pueden tener efectos en cadena sobre las decisiones

empresariales.

7.6 Cambios en legislaciéon y regulaciones.

Por otro lado, Chile ha sido testigo de una reforma legislativa constante, como si
fuera una historia que nunca termina. La reforma laboral, las leyes ambientales, las
normas que buscan proteger los derechos de los consumidores... todos estos elementos
cambian, y con ellos cambian las reglas del juego para las empresas. Lo complicado aqui
es que estas reformas no siempre siguen un proceso lineal. A veces parecen surgir de
la nada, otras veces se arrastran por afos sin resolver nada. Por eso las empresas deben
estar preparadas, no solo para adaptarse a los cambios que ya se conocen, sino también

para manejar la incertidumbre de los que aun no se han materializado.

Un ejemplo de los cambios en este punto tiene que ver con: permisos y licencias:
los cambios en los procedimientos para obtener permisos de construccién, licencias de
edificacion y otros tramites regulatorios pueden afectar los tiempos y costos de los
proyectos. Un aumento en burocracia o implementacion de requisitos mas estrictos

podrian ralentizar los procesos y aumentar los gastos administrativos para las empresas

18



y sus clientes. Por otro lado, una simplificacion de los tramites podria agilizar los

proyectos.

En el ano 2023 fue promulgada la Ley N°21.561(ley de las 40 horas). Esta ley
reduce gradualmente la jornada laboral semanal de 45 a 40 horas. Esto implica ajustes
en los horarios de trabajo y organizacion de la produccién en la fabricacion de paneles y

armado.

En el aino 2024 entro en vigor la ley N°21.643 (ley Karin). Esto fortalece la
prevencion, investigacion y sancion del acoso laboral, sexual y la violencia en el trabajo.
Las empresas deben implementar protocolos claros y efectivos para abordar estas

situaciones.

ARo 2021 Promulgada ley N°21.327 modernizacién de la direccion del trabajo
introduce diversas modificaciones al cédigo del trabajo, incluyendo las obligaciones de
registrar los contratos de trabajo en el sitio electrénico de la direccién del trabajo dentro

de los 15 dias siguientes a su celebracion.

7.7 Tratados comerciales y acuerdos internacionales.

Los tratados comerciales, esos acuerdos que abren mercados internacionales
para los productos nacionales, estan constantemente en revision. Chile, en su afan por
ser un actor clave en el comercio global, firma tratados y mas tratados. Sin embargo, la
pregunta siempre es: ;hasta qué punto estos acuerdos siguen siendo beneficiosos
cuando las grandes potencias deciden reestructurar sus alianzas comerciales o,
simplemente, cerrarse al comercio exterior? La vulnerabilidad de un pais pequefo frente
a estos cambios es real. Si un acuerdo comercial clave se ve alterado por decisiones
politicas de otros paises, las empresas chilenas pueden ver como su acceso a mercados

rentables se desvanece en cuestion de meses.

19



7.8 Conflictos internos y externos.

Y aunque Chile no esta involucrado directamente en conflictos bélicos, los
movimientos sociales internos pueden crear un panorama politico volatil. La famosa
"desigualdad social" que ha sido el motor de tantas protestas y demandas sociales sigue
siendo una herida abierta en el pais. Las empresas, especialmente aquellas que operan
en sectores sensibles como la mineria o la energia, a menudo se ven atrapadas en este
torbellino de demandas por justicia social. El riesgo no es solo la interrupcién de sus
operaciones, sino también la presion sobre sus politicas internas para alinearse con los
ideales de la ciudadania. La sostenibilidad, por ejemplo, ya no es solo una moda; se ha
convertido en una obligacién que, si no se sigue, puede resultar en consecuencias

legales o en la pérdida de reputacion.

7.9 Movimientos politicos demanda de reformas sociales.

Los movimientos politicos de base, esos que claman por una mayor equidad, un
sistema politico mas transparente o una economia mas inclusiva, también estan
remodelando la forma en que las empresas deben operar. Si bien esto no siempre se
traduce en politicas inmediatas, las demandas sociales impactan a largo plazo, y las
empresas no pueden ignorarlas. Adoptar politicas laborales justas, garantizar la igualdad
de género en el trabajo, promover la diversidad e invertir en practicas responsables son
ahora mas que nunca expectativas que las empresas deben cumplir para mantenerse

competitivas y aceptadas socialmente.

7.10 Inestabilidad politica y gobernanza.

Finalmente, el panorama politico chileno es todo menos predecible. Los giros
inesperados en la politica, las crisis sociales y las reformas legislativas rapidas son una
constante. Las empresas deben navegar en un océano de incertidumbres, donde lo uUnico
seguro es el cambio. Y en medio de esta voragine, la capacidad de anticiparse, adaptarse
y, quizas lo mas importante, influir en los procesos politicos a través de estrategias de

lobby y relaciones gubernamentales, puede ser la diferencia entre el éxito y el fracaso.
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¢ Podran las empresas chilenas gestionar este caos politico de manera efectiva? Solo el
tiempo dira, pero lo que esta claro es que aquellos que logren mantenerse un paso

adelante en este cambiante entorno politico seran los que prosperen.

8 FACTORES ECONOMICOS

El entorno econdmico en Chile, como en cualquier otro pais, juega un papel crucial
en las decisiones empresariales, la competitividad y el crecimiento econémico. Las
empresas deben estar atentas a las variables econdémicas que pueden afectar su
funcionamiento, tanto a nivel nacional como internacional. A continuacion, se analizan
los principales factores econdémicos que impactan a las organizaciones en Chile,

basandonos en datos actualizados de 2024.

8.1 Tasas de Empleo.

La tasa de empleo es un factor determinante en la economia de cualquier pais.
En Chile, las tasas de empleo han experimentado fluctuaciones debido a factores como
la pandemia de COVID-19, la recesion econdmica y la recuperacién posterior. Segun
datos del Instituto Nacional de Estadisticas (INE), en 2024 la tasa de desempleo en Chile
se encuentra alrededor del 8.5%, lo que refleja una mejora respecto a los picos
registrados durante los momentos mas criticos de la pandemia. Sin embargo, a pesar de
la recuperacion, el empleo sigue siendo una preocupacion en ciertas regiones del pais y

en sectores como la industria manufacturera.

Un alto nivel de empleo generalmente beneficia a las empresas, ya que implica
una mayor disposicion de ingresos en la poblacidén y una mayor demanda de productos
y servicios. Sin embargo, el empleo insuficiente en ciertas areas puede limitar la
capacidad adquisitiva de los consumidores y afectar las ventas, especialmente en zonas

donde persisten las desigualdades socioeconémicas.

Segun datos del instituto nacional de estadisticas (INE), la tasa de desocupacién
en la region de la Araucania para el trimestre diciembre 2024 — febrero 2025 se situé en
8.4%
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En el mismo periodo, la tasa de desocupacion femenina alcanzo un 9.4%,

mientras que la masculina fue de 7.5%

8.2 Ciclo Econéomico.

Chile ha experimentado recientemente diversas fases dentro del ciclo econémico,
afectadas por factores tanto nacionales como internacionales. En 2024, el pais esta
lidiando con una recuperacion econémica moderada, aunque el crecimiento es mas lento
que en anos anteriores debido a los efectos de la inflacion global, las altas tasas de
interés impuestas por el Banco Central de Chile, y las tensiones econémicas derivadas
de la guerra en Ucrania. Durante los ultimos afos, Chile ha tenido que enfrentar tanto
fases de expansion como de recesién, lo que ha creado un entorno de incertidumbre

para las empresas.

El pais esta intentando salir de una recesién moderada y consolidarse en una fase
de recuperacion, pero el crecimiento se ve limitado por las condiciones
macroeconomicas internacionales y los desafios internos, como las demandas sociales

y las tensiones politicas.

8.3 Producto Interno Bruto (PIB).

El PIB de Chile en 2024 ha tenido una expansion moderada, con un crecimiento
de aproximadamente 2.5% segun las proyecciones del Banco Central de Chile. Esta tasa
de crecimiento es mas baja en comparacion con los niveles previos a la pandemia, pero
es positiva en un contexto global donde muchos paises enfrentan desaceleraciones

debido a factores como la inflacion y la incertidumbre econémica global.

El crecimiento del PIB en Chile se ha visto impulsado por sectores clave como la
mineria, especialmente el cobre, y las exportaciones. No obstante, las protestas sociales
y la desconfianza politica siguen afectando la estabilidad a largo plazo del pais. Un PIB
bajo limita el crecimiento de las empresas, restringe las inversiones extranjeras y reduce

la demanda de bienes y servicios.
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8.4 Impuestos.

Las politicas fiscales en Chile, que incluyen impuestos corporativos, impuestos al
consumo y otras cargas fiscales, son un factor clave para las empresas. Chile ha tenido
una politica fiscal relativamente estable, pero en los ultimos afios se han realizado
reformas tributarias que afectan directamente a las empresas. En 2024, el gobierno
chileno ha propuesto aumentar la carga tributaria sobre las grandes empresas,
especialmente aquellas en sectores como mineria y finanzas, con el fin de financiar

proyectos sociales.

Un aumento en los impuestos podria reducir los margenes de beneficio de las
empresas y generar incertidumbre sobre las politicas a largo plazo. Las empresas deben
adaptarse a estas reformas para evitar impactos negativos en sus operaciones, aunque
a largo plazo, una politica fiscal mas progresiva podria beneficiar la estabilidad

econdmica del pais.

8.5 Inflacion.

En junio de 2024, el Banco Central present6 su informe de politica monetaria, el
cual proyecta que la inflacién anual al cierre de 2024 alcanzara el 4,2%, un ligero
aumento frente al 3,8% estimado en marzo. Para 2025, se espera que la inflacién llegue
a 3,6%, un valor 1,1 puntos porcentuales mas alto que el prondstico de marzo, con la
esperada convergencia al objetivo de 3% durante la primera mitad de 2026. Este
comportamiento anticipado de la inflacién, en parte, depende de que el impacto del
aumento de los costos eléctricos siga un patron habitual, con algunos ajustes en las

tarifas previstas para la segunda mitad de 2025.

Si bien el panorama externo sigue dominado por los ajustes en las expectativas
respecto a la politica monetaria de Estados Unidos, la economia local parece estar
tomando el rumbo esperado, con una inflacion que continda cediendo. Las expectativas
de inflacion a dos anos se mantienen firmemente en 3%. Sin embargo, lo mas

sorprendente es que la demanda interna en el primer trimestre supero las expectativas,
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lo que podria dar una sefal de que la economia esta recuperando fuerzas. A lo largo de
este proceso, se espera que la inflacién se vea impactada por factores como el reajuste
de las tarifas eléctricas, lo que afectara considerablemente los precios en 2025, mientras

que el precio del cobre podria dar un respiro a la demanda interna.

El ajuste en la tasa de interés de politica monetaria (TPM) es otra variable crucial.
En junio de 2024, se registré una reduccion de 50 puntos base, dejando la TPM en
5,75%. Para finales de 2024, las expectativas varian: la Encuesta de Expectativas
Econdmicas prevé que se ubicara en 4,5%, mientras que los mercados financieros
estiman un 4,75%. Desde julio, la tasa ha caido 475 puntos base, y el Consejo del Banco
Central anticipa que este proceso continuara, aunque la velocidad de la disminucién

dependera de como evolucione la situacion macroecondémica y su efecto en la inflacion.

Por otro lado, las tasas de interés en los créditos también han mostrado cambios
significativos. En mayo de 2024, las tasas de los créditos de consumo, comerciales y de
comercio exterior disminuyeron a 25,3%, 11,2% y 6,8%, respectivamente. Sin embargo,
los créditos hipotecarios experimentaron un incremento, alcanzando un 5,0%. Esta
disminucioén en los créditos de consumo fue impulsada por la caida en las tasas de todos
sus productos, excepto en las tarjetas de crédito, mientras que, en los créditos
comerciales, todos sus componentes mostraron una caida. En comercio exterior, la

reduccion fue especialmente notoria en los créditos destinados a la exportacion.

8.6 Decisiones Econdmicas de Otros Gobiernos.

Las decisiones econdmicas de otros paises, especialmente los principales socios
comerciales de Chile, como China y Estados Unidos, tienen un impacto directo en la
economia chilena. Chile es un exportador de materias primas, especialmente cobre, y
los cambios en la demanda global o las politicas comerciales de estos paises pueden

afectar las exportaciones.

Por ejemplo, las tensiones comerciales entre China y Estados Unidos pueden
afectar el precio del cobre, un recurso clave para Chile. Asimismo, las politicas de

aranceles o acuerdos comerciales internacionales pueden alterar las cadenas de
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suministro, como ocurrid con la guerra comercial entre EE.UU. y China, que afecto las

exportaciones de productos chilenos.

8.7 Devaluacién y Reevaluacion de la Moneda.

La moneda chilena, el peso, ha mostrado una volatilidad significativa en los ultimos
afnos, influenciada por factores como las fluctuaciones en los precios del cobre, las
tensiones politicas internas y los movimientos de divisas globales. En 2024, el peso
chileno se ha depreciado en relacién al ddlar estadounidense, lo que encarece las
importaciones y puede generar presiones inflacionarias adicionales. Sin embargo, una
devaluacion controlada puede ser beneficiosa para las exportaciones, haciendo que los

productos chilenos sean mas competitivos en mercados internacionales.

Las empresas que dependen de importaciones o que tienen deudas en dodlares
pueden enfrentar costos adicionales debido a la depreciacion del peso. Las
organizaciones deben considerar estrategias para gestionar el riesgo cambiario y

protegerse de fluctuaciones impredecibles.

8.8 Tendencias en Canales de Distribucion.

En Chile, los canales de distribucion estan experimentando una transformacion
digital significativa. EI comercio electronico ha tenido un crecimiento acelerado,
especialmente después de la pandemia, y las plataformas digitales estan dominando las
preferencias de los consumidores. Empresas como Falabella, Cencosud y Mercado Libre

han acelerado su transicion hacia el comercio electronico.

Esta tendencia requiere que las empresas inviertan en tecnologia y logistica, lo
que puede representar un desafio en términos de competitividad. Las organizaciones
que no logren adaptarse a esta tendencia podrian perder cuota de mercado frente a

aquellas que aprovechan la digitalizacion para llegar a una base de clientes mas amplia.

25



8.9 Déficit Gubernamental.

Chile ha enfrentado en los ultimos afios un aumento en el déficit fiscal, exacerbado
por los gastos derivados de la pandemia y los proyectos sociales. En 2024, el gobierno
chileno sigue enfrentando desafios para reducir su déficit fiscal, lo que podria llevar a la

implementacion de reformas fiscales adicionales o un aumento de los impuestos.

Este déficit, aunque manejable por ahora, podria generar incertidumbre
econdmica y afectar la confianza de los inversores, lo que tiene implicaciones para las

empresas, especialmente aquellas que dependen de un entorno econdmico estable.

8.10 indice de Confianza del Consumidor.

El indice de confianza del consumidor en Chile ha mostrado signos de
recuperacion en 2024, aunque aun no alcanza los niveles previos a la crisis social de
2019 y la pandemia. La confianza del consumidor es clave, ya que influye directamente
en el gasto y la demanda de productos y servicios. La incertidumbre politica y los

conflictos sociales continuan siendo un obstaculo para una recuperacion total.

8.11 Gini.

El coeficiente de Gini es una medida que permite analizar la distribucién de los
ingresos en una sociedad. Es una cifra que varia entre 0 y 1, donde 0 indica la perfecta
igualdad: todos los habitantes ganan lo mismo, y 1 representa la desigualdad extrema,
cuando un solo individuo concentra todo el ingreso. Sin embargo, lo que resulta
realmente intrigante es como este indice refleja las disparidades sociales, no solo entre

los paises, sino incluso dentro de ellos.

Chile, por ejemplo, presenta un indice de Gini de 43,0, lo que lo coloca en la
posicion 138 de un total de 169 paises. Esto implica que, aunque no es uno de los paises
mas desiguales, tampoco es uno de los mas igualitarios. Si nos detenemos a pensar,

Eslovaquia, con un indice de Gini de 23,2 en 2019, se destaca por su distribucion
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relativamente equitativa de ingresos, un contraste notable. En el otro extremo, Sudafrica,
con un indice de 63%, es un claro reflejo de la disparidad extrema que aun persiste en
muchas naciones. ;,Cémo se ha llegado a este punto? La diferencia en estos indices no
solo es una cuestion de numeros frios, sino también de historias, decisiones politicas y

economicas que han marcado el rumbo de estas sociedades.

9 FACTOR SOCIAL

Aceptacion Social y Cultura.

El grado de aceptacion social de nuevas politicas, iniciativas o tecnologias en
Chile esta fuertemente influenciado por una conciencia creciente sobre problemas
globales como el cambio climatico y la sostenibilidad. Este tipo de conciencia colectiva
estd en ascenso, especialmente entre las generaciones mas jovenes y los sectores
urbanos. Las politicas que promuevan acciones medioambientales o el desarrollo
sostenible tienen mas posibilidades de ser respaldadas por la sociedad chilena, lo que
refleja un cambio cultural hacia la proteccion del medio ambiente y el uso responsable
de los recursos naturales. Este contexto puede facilitar la implementacion de nuevos

proyectos o iniciativas que busquen reducir el impacto ecoldgico.

9.1 Impacto en la Comunidad.

En Chile, el impacto social de los proyectos y desarrollos es un tema cada vez
mas relevante. La creacion de empleo y las oportunidades econdmicas que surgen de
nuevas iniciativas son esenciales para la cohesion social y el bienestar local. Proyectos
que favorezcan el desarrollo de comunidades cercanas a las zonas de ejecucién son
valorados positivamente. Es importante considerar tanto los beneficios directos de la
creacion de puestos de trabajo como los efectos indirectos que pueden surgir, como la
mejora en la infraestructura local y la formacion de habilidades. Ademas, las politicas
qgue aseguren que los beneficios de un proyecto lleguen a las comunidades vulnerables

son cada vez mas necesarias para garantizar la aceptacion y apoyo social.
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9.2 Salud Publica.

La salud publica es un area critica en la que los proyectos de desarrollo y las
politicas gubernamentales deben poner especial atencion. En Chile, la contaminacion
del aire, especialmente en zonas urbanas de alta densidad, sigue siendo una
preocupacion relevante. Las politicas que busquen reducir las emisiones contaminantes
y mejorar la calidad del aire tienen el potencial de generar un impacto positivo en la salud
de la poblacion. En particular, iniciativas que apunten a mitigar los efectos negativos de
la contaminacién en zonas metropolitanas como Santiago, donde se concentra una gran
parte de la poblacion, pueden mejorar significativamente la calidad de vida de los
ciudadanos. La relacion entre la reduccién de emisiones y la salud respiratoria de la
poblacién esta claramente documentada, lo que hace que los proyectos de reduccion de

contaminantes sean bien vistos por la sociedad.

9.3 Migracién y Demografia.

Chile ha experimentado un aumento significativo en la migracién en los ultimos
afnos. Segun datos mas recientes, al 31 de diciembre de 2022, la poblacion extranjera
residente en Chile alcanzé aproximadamente 1.625.074 personas, lo que representa
alrededor del 8,8% de la poblacion total del pais. Este aumento en la poblacién migrante
proviene principalmente de paises como Venezuela, Peru, Haiti, Colombia y Bolivia. La
migracion tiene multiples impactos sociales y econdmicos, ya que contribuye a una
mayor diversidad en la sociedad chilena y también genera nuevos retos en areas como
la integracion social, la demanda de servicios publicos y la competencia por empleos.
Ademas, el crecimiento de la poblacion migrante ha generado una mayor demanda de
productos y servicios, lo que implica que se deben hacer ajustes en la infraestructura y
los canales de distribucion para satisfacer las nuevas necesidades de este sector de la
poblacion. En este contexto, la creciente migraciéon también ha generado una mayor
dependencia de los mercados internacionales debido a la necesidad de satisfacer la
demanda interna de productos y servicios. La migracién, por tanto, juega un papel crucial
en la dinamica econdmica y social del pais, generando tantas oportunidades como

desafios para las politicas publicas y las empresas.
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10 FACTORES TECNOLOGICOS EN CHILE

10.1 Desigualdad en el Acceso Tecnolégico.

Chile ha dado pasos importantes en areas como telecomunicaciones y energias
renovables, pero la desigualdad en el acceso sigue siendo un obstaculo. Las grandes
ciudades disfrutan de infraestructura avanzada, mientras que las zonas rurales luchan
por acceder a conectividad basica. Esta brecha tecnoldgica limita el potencial de muchas

regiones, lo que plantea serias preguntas sobre equidad y desarrollo sustentable.

10.2 1+D: Un Potencial No Aprovechado.

A pesar de los avances en I+D en sectores clave como la mineria y las energias
renovables, Chile aun tiene mucho que hacer para fomentar una verdadera cultura de
innovacion. La falta de cooperacion eficaz entre los sectores publico, privado y
académico sigue siendo un freno. Las ideas surgen, pero su transformaciéon en
soluciones reales no siempre se logra. Es urgente cambiar el enfoque y apostar por un

sistema que favorezca la colaboracion abierta.

10.3 Infraestructura Desigual.

El avance en infraestructura tecnoldgica es innegable, pero la desigualdad en su
distribucion sigue siendo evidente. Mientras las principales ciudades cuentan con una
red solida, las regiones mas apartadas aun enfrentan serios problemas de acceso y
conectividad. La modernizaciéon de las infraestructuras de transporte y logistica es
crucial, no solo para mejorar la competitividad, sino para garantizar que todos los

ciudadanos puedan aprovechar los beneficios de un pais digitalmente interconectado.
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11 FACTOR AMBIENTAL

11.1 Cambio climatico.

Desde 1990, las emisiones de gases de efecto invernadero (GEl) se han
duplicado, con un aumento de un impactante 116%. El sector energético ha sido, sin
lugar a dudas, el principal responsable de este incremento, concentrando un 75,6% de
las emisiones en 2020. Sin embargo, es relevante destacar que, a partir de 2018, se ha
comenzado a observar una desaceleracién significativa en este patrén de crecimiento,
atribuida en gran medida al surgimiento y expansion de las energias renovables, que

lentamente comienzan a reemplazar a los combustibles fésiles.

En la medicion mas reciente, realizada en 2020, las emisiones totales llegaron a
105,5 millones de toneladas de CO2 equivalente, lo que, por un lado, refleja una caida
del 5% respecto al afio anterior. Sin embargo, al observar la tendencia a largo plazo, el
panorama sigue siendo alarmante: Chile, por ejemplo, registré un saldo neto de 55,8
millones de toneladas de CO2 equivalente en el Balance de GEI, una cifra que representa
un aumento asombroso del 430% desde 1990. Pero, curiosamente, en comparacion con
el 2019, la cifra de 2020 marcé una disminucion del 10,7%. Este descenso, aunque
relevante, esta fuertemente vinculado a las variaciones en la cantidad de incendios
forestales ocurridos entre ambos afos, lo que introduce un factor de incertidumbre en la

interpretacion de los datos.

11.2 Biodiversidad.

Entre los afnos 2021 y 2022, un total de 26 nuevas areas protegidas terrestres
fueron establecidas, lo que sumo unas impresionantes 100.091 hectareas. Asi, el pais
alcanzdé un total de 195 areas protegidas terrestres, abarcando una extension de
19.089.714 hectareas a nivel nacional. Estas areas, con su diversidad de ecosistemas,
representan nada menos que el 25,23% del territorio continental e insular de la nacion.
Un porcentaje realmente significativo, pero que invita a reflexionar sobre cuanto mas

queda por proteger.
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En paralelo, la promulgacién de la Ley 21.202 de Humedales Urbanos en 2020
marco un hito en la proteccion de estos fragiles ecosistemas. Desde esa fecha y hasta
2022, se ha logrado reconocer un total de 90 unidades, que abarcan una superficie de
8.992,89 hectareas. Aunque esta cifra parece modesta en comparacion con las vastas
areas protegidas, no debe subestimarse: representa apenas un 0,02% del territorio

nacional.
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12 LAS CINCO FUERZAS DE PORTER

Rivalidad entre competidores.

Existen varios competidores en el mercado, los que ofrecen una gama mas alta 'y
variada de productos en la zona, nos referimos a que por ejemplo una misma empresa
ofrece hasta 5 modelos de casas diferentes. Obviamente a metros cuadrados mas

amplios y mayores costos.
Otros ofrecen detalles mas personalizados, solicitados por los mismos clientes.

En este punto si tenemos una rivalidad alta en la zona.

12.1 Amenaza de nuevos competidores.

Una de las barreras mas altas se podria decir, para entrar a este mercado. Es el
alto costo de inversion inicial. Esto lleva consigo, un estudio de mercado amplio, buscar
lugar fisico para instalarse el cual posea las caracteristicas y permisos legales 6ptimos,

los materiales, las personas a contratar, etc.

Esto se puede ir contrapesando con hacer casas a pedido, o manejando stock
minimo de unidades, por avance de obra para no poseer un stock muy alto y asi ir

reduciendo los costos de almacenaje.

De igual manera no se debe dejar de mencionar. Que ese mercado y rubro ha ido
creciendo con el paso de los afos. Ya que cada vez son mas los clientes que buscan
costos mas bajos a su inversion y el negocio de las casas prefabricadas, es la opcion

ideal para ellos.

Por lo que en la actualidad vemos rentable iniciar este proyecto.
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12.2 Amenaza de servicios sustitutos.

Estas amenazas para nosotros serian todas las empresas inmobiliarias vy
constructoras a lo largo de la regidén. Ya que cuando una persona piensa en adquirir una
vivienda. Lo primero que se le viene a la mente. Son los conjuntos inmobiliarios
tradicionales. Por tener mayor informacion en el mercado sobre estos. Y ademas por la

antigledad que también poseen en el rubro.

12.3 Poder de Negociaciéon con Proveedores.

En el rubro de construccién. Existen variadas alternativas de proveedores. Ya sea
de madera, metalcom, y todos los insumos para edificar. Pero lo ideal es tener un solo
proveedor, o tener también uno adicional por alguna emergencia imprevista. Ante esto

se puede crear una confianza mayor con el proveedor. Esto visto de la siguiente manera.

Tener compromisos de compra a futuro para todos los proyectos que realicemos.
El poder tener también un plan de pego a proveedores sin retrasos y cumplidor. Nos
permite a nosotros como empresa o cliente de dicho proveedor. Tener una buena
reputacion en lo referente a pagos y cumplimientos. Y esto nos lleva a seguir trabajando
en conjunto y también a hacernos una buena reputacion con otros proveedores que

puedan consultar por nosotros dentro del rubro.

12.4 Poder de negociacion con compradores.

Los clientes, o mejor dicho nuestros clientes. no estan comprando un televisor.
Sino que estan adquiriendo el lugar para vivir una gran cantidad de afos, o vivir de por

vida en él. Por lo que el poder de negociacion con ellos debe ser muy alto.

El indicar que su casa tiene la opcion de ser personalizada, tiene una tecnologia
de estructura, o aislacion diferente a las que hay en el mercado. Nos permite negociar

con hechos mas concretos y reales.
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Porque hoy en dia, el cliente averigua mas, se informa mas y también tiene mas

opciones a parte de nosotros para comprar.
Por lo que el poder de negociacion con ellos tiene un alto nivel de decision.

13 Cadena de Valor

INFRAESTRUCTURA DE LA EMPRESA: FABRICA, SALA DE VENTA

GESTION DE RECURSOS HUMANOS: SELECCION DE PERSONAL, CONTRATOS, CAPACITACION, REMUNERACIONES

DESARROLLO DE TECNOLOGIA: IMPLEMENTACION DE TECNOLOGIA

ADQUISICION: MATERIALES

MARKETING Y
LOGISTICAENTRADA | OPERACIONES | LOGISTICA SALIDA (VENTAS POST VENTA
ALMACENAMIENTO DE |  FABRICACION Y ATENCION DE SALA DE VENTA, RESOLUCION DE
MATERIALES, CONTROL | PRODUCCION DE | PEDIDOS, ENTREGA PROMOCION QUEJAS,
DE INVENTARIO PANELES RAPIDA 'Y OPORTUNA CONCARTEL REPARACIONES
TEMPORALIDAD

Elaboracion Propia.

En Esta cadena de valor. Se proporciona un item de las diferentes tareas o
actividades que se realizan en la empresa. Nosotros como empresa. Podemos ver en
esta imagen cada etapa y si es necesario ver en donde podemos mejorar con el tiempo.

Esto es todo de forma tedrica. Ya que aun no estamos en proceso de funcionamiento.

Una Potencial fortaleza es: Foco en la Fabricacién: la detallada descripcion de la
etapa de fabricacion subraya la importancia de la eficiencia y el control de calidad en este
proceso central. La optimizacion de la produccién en fabrica puede traducirse en
menores costos, tiempos de entrega mas rapidos y una calidad mas consistente.
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Reconocimiento del servicio post-venta: la inclusion de este servicio sugiere una
orientacion al cliente a largo plazo, buscando la satisfaccion y la fidelizacion, lo cual es

crucial en un mercado donde la confianza y reputacion sin importantes.

Conciencia de la cadena de suministros: la actividad de compras como apoyo
destaca la importancia de una gestion eficiente de los proveedores para asegurar la

calidad de los materiales y optimizar los costos.

Una ventaja potencial. Enfoque en un segmento de mercado especifico:
adaptando sus productos y servicios las necesidades particulares de un nicho de

mercado (ejemplo: viviendas de bajo costo, viviendas modulares en expansion)

La cadena de valor presentada proporciona una estructura para la operacion de
la empresa. El éxito dependera de la capacidad de la empresa para gestionar
eficientemente las complejas interacciones entre las actividades primarias y de apoyo,
identificar y explotar las oportunidades de optimizacion y diferenciacién, y adaptarse a

las dinamicas del mercado y sus regulaciones.
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14 FODA

14.1 Factor interno

Reduccion de costos en las casas prefabricadas suelen ser mas
economicas que las tradicionales debido a los procesos de fabricacion en serie

y a la estandarizacion de materiales.

Rapidez de construccion en las casas prefabricadas es mucho mas
rapida en comparacién con las casas convencionales, ya que muchas partes

se construyen en fabrica y se ensamblan en el lugar.

Sostenibilidad en las casas prefabricadas pueden estar disenadas para
ser mas eficientes energéticamente, con aislamiento mejorado y el uso de

materiales sostenibles.

Personalizar, estandarizadas, muchas casas prefabricadas ofrecen
opciones de disefo personalizables para adaptarse a las necesidades del
cliente.

Menor impacto ambiental durante la construccién en fabricas reduce los
residuos de material y la alteracion del entorno natural en el lugar de

construccion.

Elaboracion Propia. Tabla 1.
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Demanda creciente de vivienda asequible en muchos lugares, la
necesidad de viviendas econdmicas estda aumentando, lo que crea una

oportunidad para las casas prefabricadas como solucién accesible.

Avances en tecnologia de materiales: Nuevas tecnologias y materiales
de construccién pueden mejorar la calidad, durabilidad y eficiencia energética

de las casas prefabricadas, abriendo nuevos mercados.

Tendencias hacia la sostenibilidad, en creciente conciencia ambiental
favorece la adopcion de casas prefabricadas, especialmente si son disefiadas

con materiales ecoldgicos y eficiencia energética.

Politicas gubernamentales favorables en algunos paises, los gobiernos
ofrecen incentivos fiscales o subsidios para viviendas sostenibles, lo cual
podria beneficiar a las casas prefabricadas.

Auge de las soluciones habitacionales en areas rurales o zonas
remotas, las casas prefabricadas son una opcion viable para zonas con acceso

limitado a materiales y mano de obra especializada.

Elaboracion propia. Tabla 2.
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14.2 Factores externos

Percepcion de menor calidad ya que muchas personas asocian las
casas prefabricadas con viviendas de baja calidad o "provisorias", o que

puede dificultar su aceptacion en algunos mercados.

Limitaciones en disefio y tamafio ya que, aunque muchas empresas
ofrecen personalizacion, las casas prefabricadas pueden estar limitadas en

términos de disefios complejos o adaptaciones a terrenos irregulares.

La dependencia del transporte de los médulos prefabricados puede ser

costoso, especialmente en regiones distantes o de dificil acceso.

En ciertos lugares, las casas prefabricadas pueden no estar totalmente
reguladas, lo que puede generar incertidumbre sobre su cumplimiento con
normativas de seguridad y calidad.

Algunos tipos de casas prefabricadas, especialmente aquellas
construidas con materiales menos duraderos, pueden requerir mas

mantenimiento a largo plazo.

Elaboracion Propia. Tabla 3
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Las casas tradicionales siguen siendo preferidas en muchas regiones

debido a su percepcion de mayor solidez, durabilidad y "prestigio".

La dependencia de materiales prefabricados podria verse afectada por
cambios en los costos de los insumos o problemas en la cadena de suministro

global.

En algunos mercados, existe una fuerte preferencia por la construccién

tradicional, lo que podria dificultar la adopcion de casas prefabricadas.

En algunas ciudades o regiones, las normativas locales pueden ser
restrictivas en cuanto a la aceptacion de casas prefabricadas, limitando su

implementacion en ciertos terrenos o vecindarios.

Aunque muchas casas prefabricadas son resistentes, pueden ser
percibidas como menos seguras en regiones propensas a desastres naturales
como terremotos, huracanes o tornados.

Elaboracion Propia. Tabla 4.
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15 MATRI EFI (Evaluacion de Factores Internos)

Reduccion de costos en las
casas prefabricadas suelen ser
mas econdmicas que las
tradicionales debido a los 0.12 4 0.48
procesos de fabricacion en serie
y a la estandarizaciéon de
materiales.

Rapidez de construccién en las
casas prefabricadas es mucho
mas rapida en comparacion con
las casas convencionales, ya 0.1 4 0.4
que muchas partes se
construyen en fabrica y se
ensamblan en el lugar.

Sostenibilidad en las casas
prefabricadas pueden estar
disefadas para ser mas 0.07 4 0.28
eficientes energéticamente, con
aislamiento mejorado y el uso
de materiales sostenibles.

Personalizar,
estandarizadas, muchas casas
prefabricadas ofrecen opciones 0.06 3 0.18
de diseno personalizables para
adaptarse a las necesidades del
cliente.

Personalizar,
estandarizadas, muchas casas
prefabricadas ofrecen opciones 0.09 3 0.27
de diseno personalizables para
adaptarse a las necesidades del
cliente.

Menor impacto ambiental

durante la construccioén en
fabricas reduce los residuos de 0.15 3 0.45
material y la alteracion del
entorno natural en el lugar de
construccion.
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Percepcion de menor calidad ya
que muchas personas asocian
las casas prefabricadas con
viviendas de baja calidad o
"provisorias", lo que puede
dificultar su aceptacion en
algunos mercados.

0.15

0.3

Limitaciones en disefio y tamafo
ya que, aunque muchas
empresas ofrecen
personalizacion, las casas
prefabricadas pueden estar
limitadas en términos de disefios
complejos o adaptaciones a
terrenos irregulares.

0.05

0.05

La dependencia del transporte
de los modulos prefabricados
puede ser costoso,
especialmente en regiones
distantes o de dificil acceso.

0.05

0.05

En ciertos lugares, las casas
prefabricadas pueden no estar
totalmente reguladas, lo que
puede generar incertidumbre
sobre su cumplimiento con
normativas de seguridad y
calidad.

0.06

0.06

Algunos tipos de casas
prefabricadas, especialmente
aquellas construidas con
materiales menos duraderos,
pueden requerir mas
mantenimiento a largo plazo.

0.1

0.2

Valor ponderado.

2.72

Elaboracion Propia. Tabla 5.

41




16 MATRIZ EFE (Evaluacion de Factores Externos)

Las casas tradicionales
siguen siendo preferidas
en r_nuchas regiones 0.11 1 0.11
debido a su percepcion
de mayor solidez,
durabilidad y "prestigio".

La dependencia de
materiales prefabricados
podria verse afectada
por cambios en los 0.15 1 0.15
costos de los insumos o
problemas en la cadena
de suministro global.

En algunos mercados,
existe una fuerte
preferencia por la
construccioén tradicional, 0.09 1 0.09
lo que podria dificultar la
adopcion de casas
prefabricadas.

En algunas ciudades o
regiones, las normativas
locales pueden ser
restrictivas en cuanto a
la aceptacion de casas 0.1 2 0.2
prefabricadas, limitando
su implementacion en
ciertos terrenos o
vecindarios.

Aungque muchas casas
prefabricadas son
resistentes, pueden ser
percibidas como menos
seguras en regiones 0.15 2 0.3
propensas a desastres
naturales como
terremotos, huracanes o
tornados.
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Demanda creciente de
vivienda asequible en
muchos lugares, la
necesidad de viviendas
econdmicas esta 0.08 pat 0.32
aumentando, lo que crea
una oportunidad para las
casas prefabricadas
como solucién accesible.

Avances en tecnologia
de materiales: Nuevas
tecnologias y materiales
de construccion pueden
mejorar la calidad, 0.07 4 0.28
durabilidad y eficiencia
energética de las casas
prefabricadas, abriendo
nuevos mercados.

Tendencias hacia la
sostenibilidad, en
creciente conciencia
ambiental favorece la
adopcion de casas 0.07 4 0.28
prefabricadas, ) )
especialmente si son
disenadas con
materiales ecoldgicos y
eficiencia energetica.

Politicas
gubernamentales
favorables en algunos
paises, los gobiernos
ofrecen incentivos 0.08 3 0.24
fiscales o subsidios para
viviendas sostenibles, lo
cual podria beneficiar a
las casas prefabricadas.

Auge de las soluciones
habitacionales en areas
rurales o zonas remotas,
las casas prefabricadas
son una opcioén viable 0.1 4 0.4
para zonas con acceso
limitado a materiales y
mano de obra
especializada.

Valor ponderado. 1 2.37

Elaboracion Propia. Tabla 6.
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17 ESTRATEGIA SEGUN FODA

En el contexto de la seleccion de una estrategia a partir de la Evaluacion de
Factores Internos (EFI), se ha obtenido un resultado de 2,72, lo que sugiere una
inclinaciéon hacia una estrategia fundamentada en las fortalezas, dado que este valor
supera el umbral de 2,5. Los detalles de este analisis se encuentran desglosados en la
tabla correspondiente, que presenta la ponderacion de cada factor. En contraste, la
Evaluacion de Factores Externos (EFE) arroja un valor de 2,37, lo que indica que es
imperativo abordar las amenazas presentes en el entorno. La tabla asociada ofrece una

vision clara de la calificacion ponderada y el resultado total de este analisis.

Por lo tanto, la estrategia a adoptar se fundamentara en la conjuncién de nuestras
fortalezas y las amenazas identificadas. Entre las acciones que podrian considerarse

para implementar esta estrategia.

18 ESTRATEGIA FA

Educacién del mercado: Implementar un programa de educacion y comunicacion
que aborde las percepciones negativas sobre las casas prefabricadas, enfatizando su
calidad y sostenibilidad. Esto puede incluir talleres, seminarios y presencia activa en

redes sociales.

Adaptabilidad ante cambios legislativos: Establecer un equipo de seguimiento y
adaptacion a nuevas normativas, lo que permitira a la empresa reaccionar rapidamente

a los cambios y mantener la flexibilidad operativa.

Diversificacion del portafolio de productos: Desarrollar una gama mas amplia de
modelos de casas (esta opcidn se revisara conforme avanza el proyecto en los anos)
que respondan a las diferentes necesidades y percepciones del mercado, especialmente

ante la competencia creciente y los estigmas sobre las casas prefabricadas.
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19 DESCRIPCION DEL MERCADO DE CLIENTES.

Oportunidad de negocio

Realizamos una encuesta, la que tiene por finalidad el responder en algun grado
los objetivos del plan de negocios en los siguientes items: clientes, caracterizacion

demografica, preferencias, solvencia economica.
Encuesta.

Esta encuesta se elaboré con informacién que se requiere, para completar el plan
de negocios. Con las respuestas esperamos tener la informacion necesaria para realizar

de la mejor forma posible el plan.
Las preguntas de la encuesta se pueden ver en el anexo....
Resultados.

Se recolectaron 117 respuestas, de estas respuestas consideramos validas las
que muestran ingresos por encuestados por sobre el $ 1.380.000, o sea los segmentos
C1a,C1byC2

A continuacién, se muestra tabla resultados de este item. Lo que nos muestra

nuestro enfoque en segmento de edad entre los 31 a 60 afos.

Edad | 25-30 31-40 41 -50 51-60 61-70

Total |7.0% 28.0% 38.0% 25.0% 2.0%

Elaboracion Propia. Tabla 7.

Referente a los ingresos, la siguiente tabla muestra los resultados por tramos de
renta y edades. Lo que nos permite indicar el segmento mas potente que tendremos en

nuestro enfoque de clientes.
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Ingreso/Edad 25-30 31-40 41 -50 51-60 61-70 Total
$550.000 a $899.000 6.0% 4.0% 2.0% 0% 0% 12.0%
$899.000 a $1.360.000 4.0% 8.0% 7.0% 6.0% 2.0% 27.0%
$1.360.000 a $1.986.000 0% 17.0% 13.0% 12.0% 0% 42.0%
$1.986.000 a $2.739.000 0% 3.0% 7.0% 3.0% 0% 13.0%
sobre los $2.739.000 0% 0% 3% 3% 0% 6%

Total 10.0% 32.0% 32.0% 24.0% 2.0% 100%

Elaboracion Propia. Tabla 8.

Continuando con los resultados. Ahora mostraremos graficamente la respuesta de

lugar donde vive.

Enque Region vive

90% 83%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% 1% 6% 4%

0% I | —

region araucania region bio bio region metropolitana otra

Elaboracion Propia. Grafico 5.
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Respecto a la cantidad de personas que viven con usted. Los resultados son los

siguientes.

Respecto a esto. Las personas con nucleos familiares entre 2 a 3 personas en
total que componen el hogar. Son los que estdn buscando mas una vivienda
prefabricada. Esto segun el resultado de la encuesta realizada y que esta en anexo de
este informe.

Informacién obtenida de encuesta realizada a publico de la regién. La cual esta en los
anexos del informe.

Solo 10,0%
1 34,0%
2 30,0%
3 20,0%
4 6,0%
5 0,0%

Total 100%

Elaboracion Propia. Tabla 9.

Respecto a los atributos que mas valora de una vivienda. El resulto es el siguiente:

Distribucién interior 1 lugar
Disefno exterior 2 lugar
Luz Natural 3 lugar
Orientacion de la vivienda 4 |lugar
Terminaciones 5 lugar
Terraza 6 lugar

Elaboracion Propia. Tabla 10.
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El medio por el que le gustaria cotizar la vivienda tiene el siguiente resultado.

Visitando la casa piloto | 1 lugar

Pagina web 2 lugar
Aplicacion movil 3 lugar
Otro 4 lugar

Elaboracion Propia. Tabla 11.

Ahora se muestra el resultado que estarian dispuestos a pagar las personas por

una vivienda prefabricada. Pensando en un modelo de 54m2.

Dispuesto a pagar por una vivienda

4% 10%

W 20 UF - 40 UF

M 40 UF - 60 UF

m 60 UF - 100 UF
100 UF - 140 UF

H 140 UF - 200 UF

Elaboracioén Propia. Graficé

En este resultado entregado. Respecto a la encuesta. Nos muestra que el grueso
de los clientes un 86% estan dispuesto a pagar por una vivienda de 54m2 un maximo de
140 UF
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Por ultimo. En la encuesta se consulto si la region de la Araucania es ideal para

su futura casa, de ser asi. Cual sera el lugar preferido para construir.

A continuacion, se muestra el resultado obtenido, en donde el campo y zona

cordillera concentran un 82% de las preferencias.

Zona que prefiere para construir

cordillera

35%

mcosta mcordillera mcampo mninguna

Elaboracioén Propia. Grafico 7.
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20 Modelo Canvas

Socios Claves
-Proveedores para
Materiales de
Construccion
-Bancos. Para
Financiamiento de

Clientes.

Actividades Claves
Confrolar los costos y gastos
€N el proceso.

Rapidez en el proceso de
construccion

Supervision en la construccion

Y contacto constante con clientes.

Recursos Claves
(Casa Piloto

Sala de ventas en terreno de

La fabrica
Pagina Weh

Proveedores de la Zona

Propuesta de Valor
Ofrecemos casas prefabricadas
De calidad. Con opcion para el
cliente, de personalizar los
Detalles en las terminaciones.
Disefiamos tu hogar, para

disfrutar en familia.

Relacion con Clientes
Nuestra atencion sera de
manera directa y personalizada
para que nuestras clientes
Se sientan participes de la

construccién de su hogar

Canales
Pagina Web

Casa Piloto

Segmento de Clientes
Personas entre 35 a 60 afios
tanto solteras (0s), como
parejas y/o matrimonios.
que se perfilen dentro de
un nivel socioecongmico
Cia, C1by C2, que vivan
Dentro de la regidn de la
Araucania y también de la

region metropolitana.

Estructura de Costos
Costos fijUSI sueldos trabajadores‘ servicios basicos (agua, e\eclriciclacl‘ internet)
Costos directos: materiales de COI'ISTFUCCiﬁn, mano de onra, maquinaria materiales

Costos indirectos: publicidad, mantenimiento de maquinaria e instalaciones.

Fuentes de Ingreso

Venta de casas prefabricadas

2 47 UF m2 modelo estandar

Elaboracion Propia. Tabla 12.
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21 Marketing Mix

21.1 Producto.

Nuestro modelo de casa canelo. Se caracteriza por cumplir con la exigencia del
mercado actual, con las imposiciones ambientales que rigen en nuestro pais y lo mas
importante. Cumplir con los estandares de nuestros clientes. o mencionado con
anterioridad, conlleva a mencionar que nuestro modelo de casa posee: eficiencia térmica
y sustentabilidad. Lo que nos hace cumplir de igual o mejor forma el sistema de

construccion tradicional de viviendas.

Respecto a la materialidad de nuestro modelo. La estructura de los paneles sera
de acero galvanizado (mas conocido como metalcom). este material es resistente a
cargas de uso, permitiendo tener una vivienda mas duradera en el tiempo. El acero
galvanizado sera recubierto con paneles de madera prensada lo cual le genera una

resistencia y propiedades sismicas importantes.

Su construccion y montaje sera por medio de paneles. Lo cual disminuye
considerablemente el tiempo de construccion total de la vivienda. La construccion de los
paneles se realiza bajo pedido, con esto se evita tener un sobre stock en instalaciones

de la empresa.
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A continuacion, se presenta nuestro modelo de casa.

21.2 Precio.

El precio establecido. Es en base a el mercado existente, la competencia y los

materiales utilizados.

Este valor de $6.600.000 se determind en base a: estudio de proveedores
realizado, costos de herramientas, mano de obra y al mercado existente. Todo esto esta

en informe. (estudio técnico, estudio de mercado y estudio proveedores)
En relacion con lo antes mencionado, tenemos lo siguiente:
Modelo estandar: $6.600.000 esto es el kit basico

Con respecto al financiamiento para nuestros clientes. tenemos de forma externa.
Esto es: que nuestros clientes pueden optar a financiamiento con bancos (créditos
hipotecarios, de consumo). Esto mediante personal interno (nuestro) que los guiara en
contacto con dichos bancos, para facilitar los tramites y tiempos.
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En diferentes bancos. Existe el crédito hipotecario para la construccion. El cual es
un crédito que se va desembolsando por decir asi, mediante avanza el proyecto en
construccidon. Los bancos que otorgan esta modalidad son: banco de chile, BCI,

Santander, BICE (cada banco posee policitas y normas diferentes)

21.3 Plaza.

Casas Cunco cuenta con su oficina de venta en ruta 61, N° 0310 cunco, region de

la Araucania.

Elegimos esta ubicacion, ya que esta en mismo terreno, donde se encuentra

nuestra fabrica. Lo que nos permite tener todo centralizado en un solo punto estratégico.

En este lugar tenemos la fabrica, oficina de venta y nuestra casa piloto para visita

de todos nuestros clientes.

21.4 Promocion.

Casas Cunco. Busca promocionar y posicionarse dentro del mercado zonal, con
el fin de concretar la compra de los clientes que pongan sus ojos en ella. Para eso busca
informar de los beneficios y ventajas de la empresa. Aca hablamos de los materiales de
construccioén utilizados, sus tecnologias, las terminaciones, forma de financiamiento y

pago. Buscamos dar un plus adicional en toda la informacion y atencion entregada.

Ante todo, lo antes mencionado. Realizaremos lo siguiente:

Publicidad digital: hoy en dia la publicidad digital abarca un campo mucho mas
amplio que en décadas anteriores. Si vemos que practicamente la mayoria de la
poblacion tiene acceso a internet. Es en donde vemos un mercado bien potente para

potenciarnos comercialmente.

También se crearan redes sociales (Facebook e Instagram) con informacion

precisa y de facil procesamiento para ser captada de forma rapida por el cliente. Con
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esto nos hacemos presente en este medio. Para dar a conocer nuestra empresa.

Letrero en Ruta: contaremos con un solo letrero grafico en la misma ruta donde

estd instalada nuestra fabrica (ruta 61, N° 0310, cunco)

Este letrero o cartel. Contara con informacion precisa y también con una imagen

potente de nuestro modelo de casa.
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22 ESTUDIO DE MERCADO

La demanda habitacional esta en crecimiento constante, para competir en el

mercado deben ser accesibles y sostenibles. Las casas prefabricadas dan una solucion

viable para satisfacer las necesidades habitacionales de la poblacion.

Las casas prefabricadas son viviendas que se fabrican dentro de fabricas o galpén

en modulos que se montan en el lugar que el cliente decida. La construccion de estas

casas es una solucidbn mas econodmica, rapida y sostenible.

Ventajas

Rapida construccion

Se construyen en fabricas y luego se montan en
el terreno reduciendo tiempos de construccion de 2 a 4
semanas en comparacion a otras que pueden durar de 6

a 12 meses.

Costos reducidos

Mas econdmica a las tradicionales de concreto,

ladrillos.

Eficiencia energética

Buen aislamiento, reduciendo el consumo

energético

Desventajas

Personalizacion

Tiene limitaciones a la personalizacion ya que

estan estandarizadas a comparacion de las tradicionales

Mantenimiento

Requieren mantenimiento constante.

Terreno

Contar con terreno apto para el ensamblaje.

Elaboracion Propia, con informacion obtenida de mercado. Tabla 12.
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22.1 Estudio proveedores

Construir casas antes de que estén en el sitio es una forma nueva e inteligente de
resolver la necesidad de viviendas mas econdémicas, duraderos y de calidad para vivir.

Este método permite construir de forma rapida, sencilla y sin dafiar mucho el entorno.

Al estudiar a los proveedores es necesario saber la calidad de los productos, que
variedad hay disponible, cual es la capacidad de produccién, conocer las nuevas
innovaciones, que tan ecoldgico es y que tan bien se ajusta a los que los clientes

necesitan.

Se realizo una investigacion de los principales proveedores del negocio del sector
para conocer indices de precios, calidad y disponibilidad del material requerido para la

fabricacion.

A continuaciéon, se presentan, los costos de los materiales necesarios para

construir una casa prefabricada de 54m2, costos unitarios y proveedores.

roveedores Cintac MCT Sodimac Imperial Costo
Temuco S.A: minimo
Nateriales Uni. $ uni. $ total $ uni. $ total $ uni. $ total $ uni. $ total
Perfil estructural 65 4.140 269.100 3.675 238.875 3.090 3.695 240.175 200000
C 60x38x0.85
2400
Perfil estructural 48 3.890 186.720 3.445 165.360 2.910 139.680 136.560

U 62x25x0.85
3000
Tabique montaje 100 3.490 349.000 1.838 183.800 2.130
econoémico
38x38x5x0.5
2400
Tabique canal 16 2.200 35.200 1.484 23.744 1.590 25.440 1.310
econoémico
39x20x0.5 mm
3000

213.000 163.000

Osb Smart panel 28 30.350 31.498 881.944 32.720 916.160 30.380 850.640 849.800
11.1 mm
1.22x2.44 mts.

Plancha de 30 5.150 6.335 190.050 5.490 164.700 5.490 164.700 154.500
vulcanita st 10
mm 1.2x2.4
mts.
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[Tornillos punta
fina 25 kilos (17

mil aprox).

30.000 - 32.990

Total

32.990

186.830

186.830

31.900

31900

30000

[Techumbre

Perfil estructural
C 2x3x0.85
3000

20

4.690

93.800

4.594

Perfil estructural
C 2x3x0.85
4000

24

9.060

217.440

6.250

Perfil estructural
C 2x3x0.85
6000

36

11.390

410.040

9.188

330.768

Portante 40r
40x18x10x0.5x
6000.

38

4.160

158.080

Papel fieltro 40

mts2.

10.850

Adhesivo de
contacto 3 mts.

7.990

Plancha
acanalada

0.35x851x3000.

30

10.270

Hexagonales
punta fina 11/2
1000 unidad.

23.490

[Tornillo lentejas
punta broca
1000 unidad.

7.530

Caballete techo
zincalum
0.35x308x3000
mm.

6.900

Total

3.217.870

3.637

138.206

7.990

308.100 9.828

36.950

111.704

254.160

320.700

3.790

75800

75800

150.000

7580

272.880

272.880

4905

186.390

130.720

29..990

119.960

43.400

8590

8590

7990

10290

308700

294.840

64.900

129.800

46.980

7.554

30.216

11.990

47.960

8980

35920

30120

9.669

38.676

14.590

58.360

8190

32760

27600

2.984.943

3.180.140

2.778.735

2.634.950

Tabla Elaboracion Propia. Tabla 13.

Al comparar los 4 proveedores. Se observa que Cintac tiene 8 productos mas

baratos que los demas, al sumar el total de los costos de los materiales, Cintac aun se

mantiene como el proveedor mas caro con un costo de $3.217.870. MCT Temuco tiene

3 productos mas econdmicos, aun asi, no llega al costo minimo, con un costo total de

$2.984.943. Sodimac 5 materiales mas econémicos que el resto en un total de costo de

$3.180.140. Imperial S.A. tiene 3 materiales mas econémicos que el resto, al igual que

MCT Temuco, pero no provee un material perfil estructural C 2x3X0.85 en 4000mm con
un costo de $2.778.873.

Al gestionar al proveedor, conviene tener como proveedor principal a MCT

Temuco, aunque mantiene un costo mayor que imperial S.A. ayuda a mantener la
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produccion de casas a largo plazo ya que mantiene en flujo constante los materiales

necesarios para la produccion de casas.

A continuacion, se presentan los costos de las herramientas necesarias para dos

trabajadores para construir una casa.

Herramientas Cantidad Costo unitario Costo total

Sierra circular. 1 $128.990 $128.990
Martillo. 2 $15.600 $31.200
Tijera corta latas. 2 $17.990 $35.980
Lapiz. 2 $500 $1.000
Flexémetro. 2 $12.147 $24.294
Atornillador. 2 $86.990 $173.980
Roto martillo. 2 $153.610 $307.220
Pistola neumatica. 2 $45.990 $91.980
Compresor. 1 $133.311 $133.311
Nivel laser. 1 $119.990 $119.990
Nivel 36" 2 $31.346 $62.692
Esmeril angular. 1 $89.990 $89.990
Avellanador. 2 $4.990 $9.980
Tronzadora. 1 $127.000 $127.000
Tizador. 2 $5.990 $11.980
Total $1.349.587

Tabla Elaboracion propia. Tabla 14.

22.2 Estudio de la competencia

Se ha visto un cambio considerado en la construccion en la que se buscan
soluciones habitacionales. Este desarrollo se debe a la creciente necesidad de las
personas de encontrar un lugar donde vivir. Las casas prefabricadas se convirtieron en

una solucién razonable y han atraido una considerable atencion en la industria de la

58



construccion. Si bien el concepto de casas prefabricadas no es nuevo, el desarrollo en
modelos mas innovadores y sostenibles ha cambiado la percepcién del consumidor
promedio sobre estos productos. La demanda y la creciente popularidad han atraido a
numerosos competidores, con diferentes ofertas de valor y estrategias de mercado, a
este sector de la industria. Por lo tanto, el estudio de los competidores en el sector de las
casas prefabricadas es crucial para comprender las dinamicas del mercado, detectar

oportunidades y amenazas y disefar estrategias efectivas

Ademas, con la innovacion tecnoldgica juega un papel fundamental para

mantenerse en el mercado y la competencia que hay actualmente.

En este estudio se quiere analizar todo el panorama del mercado identificando los
principales factores del mercado, fortalezas y debilidades y las tendencias que estan
emergiendo en el sector sur de chile Cunco enfocado en clientes de clase media y
parcelaciones en el sector y la fuerte demanda que ha estado creciendo con el arriendo

de cabanas.

En el sector de Cunco las empresas que se dedican a las casas prefabricadas es
reducido, también hay un diferencia en la etapa de la construccién y estructura que
utilizan solo madera a diferencia de lo que nosotros que utilizamos acero galvanizado
con todos los beneficios que estos conllevan ya que al estructurar con madera se producir
deformaciones que requieren mayor mantenimiento y tiempos de construccién, son
mayormente susceptibles a las plagas y moho, también pueden sufrir infecciones y

pudriciones por organismos xiléfagos, mayor riesgo y menor resistencia ante el fuego.

Al investigar un poco mas sobre el tipo de revestimiento utilizan madera de 1 x 4
para la fachada son de menos calidad ya que se construyen en verde no son procesadas,
es decir menor calidad, esto afecta a los procesos posteriores que vienen aumentando

los tiempos de construccion, costos en terminaciones y mayor gasto mano de obra.

Dentro de la comuna de Cunco solo hay una empresa, pero saliendo a las
comunas que quedan alrededores podemos encontrar otras empresas de casas

prefabricadas.
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Empresas en el sector:

Ecomoldura spa, la concepcion, camino la dehesa, Cunco
Temukit, km 95 Temuco hacia labranza

Construkit, panamericana sur km 680, Temuco

Casas arbolito, ruta 199 km 18, Villarrica

Casas lacustre, Freire LT 722, Villarrica
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22.3 Precios

MARKETING MIX

El precio de una casa prefabricada de 54 m2 puede variar segun proveedor, y los

kits que se incluyan aumentando el valor de la casa prefabricada, también por el

reconocimiento de la empresa y las caracteristicas que tengan que ver con el medio

ambiente.

Segun el estudio de mercado y el analisis realizado, podemos decir que el costo

de este tipo de casas es de $6.600.000 aprox. solo kit basico solo materiales sin incluir

mano de obra, sin la preparacion del terreno, electricidad, Gasfiteria, acometidas de

aguas, todo esto corre a cargo del cliente.

22.4 Precios competencia:

Cuadro comparativo de precios y enfoques por empresas de casas prefabricadas.

Empresa Superficie | Superficie Precio Precio Tipo de | Enfoque de
disponible | analizada | aproximado | aproximado kit mercado
(m?) (m?) $ UF
Casas Desde 87m? $41.743.250 | 1.039,65 UF | Modelo Clase
Arbolito 87m? clasico media alta
completo
Construkit | 38 a 54m? $13.526.234 | (356 a 434) | Segun General,
120m? - UF estilo amplia
$16.489.874 gama de
ofertas
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Casas 36 a 74m? | 54m? Desde 243,08 UF Kit Sector
Lacustres $9.500.000 basico, medio,
modelo | opciones
clasico mas

econdmicas
Temukit 36 a 54m? $5.700.000 - | (145,85 a Kit Clase
137m? $7.490.000 191,65) UF | basico media baja
Ecomodular | 36 a 54m? $5.500.000 | 140,74 UF Kit Clase
SPA 114m? basico media baja

22.5 Estudio del Distribuidor

Estos competidores dentro del mercado implementan diferentes estrategias para
comercializar sus productos, lugares visibles, locacién de la fabrica, paginas web con

imagen de sus casas, tamafos segun modelos y precios.

La empresa mddulos Cunco tendra la fabrica ubicada en la faja 0 en la ruta S-425
donde tendra en lista solo un modelo clasico partiendo solo con kit basico , donde se
podra mostrar el modelo y una sucursal en avenida Santa Maria 452, Cunco donde se
entregara informacién, con un plazo de 1 semana para su entrega desde la compra,
donde sera despachado hacia su domicilio segun requiera el cliente, dentro de Cunco el
despacho costara $30.000, saliendo de la comuna se cobrara despacho con un costo de
minimo de $50.000.

Para la distribucion esta enfocado en las comunas cercanas a Cunco Padre las
Casas, Melipeuco, Las Hortensias, Los Laureles y Villarrica se despachara a través de

fletes donde se contara con el camion de 5000 kilos para su distribucion.

22.6 Estudio del Consumidor

Nuestro enfoque se dirige a clientes entre 25 a 60 afios de edad. Con residencia
en la novena region de la Araucania. Lugar en donde esta nuestra oficina y casa matriz.

Nuestro nucleo de trabajo es la comuna de Cunco. Esto no limita a clientes que sean
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fuera de la regién antes mencionada. Ya que hay un buen % de clientes que pertenecen
otras ciudades como: Santiago y concepcioén. que estan buscando instalarse en la region

con una vivienda principal u opcién de una segunda vivienda.

Este tipo de cliente busca alejarse de los grandes nucleos urbanos, los grandes

tacos automovilisticos. Y busca un lugar mas tranquilo, donde poder instalarse.

23 ESTIMACION DE LA DEMANDA

23.1 Estudio Cualitativo

Las noticias y estudios de estos ultimos afios. Muestran una mayor intencién de
compra de viviendas en zonas rurales y alejadas de las grandes ciudades. Pero asi
también hay muchas restricciones aun en lo que involucra a créditos hipotecarios, y falta

de oferta en proyectos inmobiliarios del segmento enfocado a trabajar.

Esto nos hace tener un plus adicional en nuestro mercado.
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Identificamos nuestro potencial mercado. El cual es una poblacién de 411.820

habitantes

Tenemos una alta competencia en la zona, lo que nos hace potenciar nuestro

punto alto del negocio. Que es rapidez en entrega de la vivienda.

Se aprovecha la estacionalidad de venta. Esto es en los meses de noviembre a

febrero es cuando mas venta se realiza por el buen clima de la zona.

El precio de nuestros modelos de vivienda es mas accesible que un crédito

hipotecario normal si consideramos como ejemplo (2000 a 3000 UF)

Dar a conocer de forma masiva nuestra empresa en la region. Esto con
participacion en ferias inmobiliarias, y campafas de publicidad para obtener un

conocimiento de nuestra marca, con cerca del 10% del segmento objetivo.

23.2 Estudio Cuantitativo

La inversion en vivienda al afio actual (2024) aun es baja a nivel nacional un 6,4%.
(fuente cchc) Esto es a nivel pais. (hablamos de la construccién de vivienda privadas, no
sociales). Aunque las proyecciones de la (cchc) camara chilena de la construccion

esperan un leve crecimiento para el ano 2025.

Las restricciones para acceder a financiamiento hipotecario se mantienen,
afectando la demanda y desincentivando nuevos proyectos. Y la oferta sigue impactada

por mayores costos, producto del aumento del precio de los materiales.

Con la ultima informacion obtenida del banco central de chile (octubre afio 2024).
Nos indica que las tasas promedio de los préstamos para la vivienda volvieron a registrar

un pequeno descenso. El interés referencial de los créditos hipotecarios marco un 4,54%.

Respecto al mes de septiembre de este ano 2024, que fue 4,84% y si comparamos
el mismo mes de octubre, pero del afio 2023, también registro un pequefio descenso. Ya

que en esa fecha la tasa de interés fue de 4,72%.

Los créditos para la vivienda registraron un menor crecimiento anual en

comparacioén al afo anterior. Esa variacién fue de 6,2% actual, versus un 6,8% periodo
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anterior.

Ante este escenario actual. Es que debemos potenciar nuestro proyecto con

nuestros bajos costos en comparacién a un proyecto de vivienda tradicional de una

inmobiliaria. Y los mejores servicios adicionales que también ofrecemos.

A continuacion, se muestra la venta de viviendas de los ultimos afos. Y en el cual

se hace una proyeccién de lo que se vendria este afio 2025 (pequefio crecimiento). Esto

segun el comportamiento del mercado y datos obtenidos de la cchc.

90.000

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000
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Grafico 8. obtenido de la Cchc.

A continuacién, se muestra el déficit habitacional regién por regién de nuestro

pais. En donde la regién de la Araucania, que es donde esta destinado nuestro proyecto.

Es una de las regiones con mas alto déficit habitacional.
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Déficit habitacional por regién
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Grafico 9. obtenido de Cchc (camara chilena de la construccién).

Dentro de la region donde nos enfocaremos. Tenemos una fuerte competencia. Esta
competencia incluso en algunos casos con varios afios de experiencia. Pero en la comuna o
localidad conde se encuentra nuestra zona de desarrollo solo tenemos 1 competidor.

Como se muestra en siguiente grafico.

Competencia

Ecomoldura Spa Temukit Construkit Casas Arbolito  Casas Lacustre
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Elaboracion propia. Grafico 10.

A continuacion, se muestra el dato del total de potenciales clientes, el cual

posteriormente se fue filtrando segun nuestros clientes finales y objetivos.
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Poblacion Proyectada a 2024

957.224

Araucania

Elaboracion propia. Grafico 10. (datos obtenidos de INE)

La estimacion de potenciales compradores. Si consideraremos un mercado de:
region Araucania y regién metropolitana. Tenemos los siguientes datos. Regiéon de la
Araucania tiene un total de habitantes proyectados en 2023 (segun informacion de
casen) de 957. 224 habitantes, la region metropolitana tiene una proyeccion de
habitantes de 7.112.808 si eso lo reducimos a nuestro publico objetivo que es entre 25 a
60 afos. La poblacion total es de 411.820 en la Araucania. Misma estimacion de la

demanda.

Siguiente tabla de informacion, muestra las regiones de publico objetivo, en el cual
desglosa la cantidad de habitantes por region, segmento etario, y segmento de nivel

socioecondmico.
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Segmento

region Araucania

25 a 29 anos 73.493
35 a 39 afos 70.028
40 a 44 afos 68.472
45 a 49 afos 68.548
50 a 54 afos 65.720
55 a 60 afios 65.559
Total Poblacion 411.820

Elaboracién Propia. Tabla 15. (datos obtenidos del INE)

23.3 Potencial de Ventas y Crecimiento.

un estudio de mercado de la camara chilena de la construccion muestra que las
compras de viviendas varian entre un 2% y un 7% que estan por debajo del promedio
historico. Esto se debe al descenso que tuvieron las ventas entre el afno 2021 y 2024
teniendo una pequefa alza de ventas hacia el 2025. “Informacién obtenida de la camara

chilena de la construcciéon”.

Para estimar las ventas se tomara el 4,5% que es un término medio estimado para

posible potencial de ventas en la poblacion en los proximos 5 afios (2015-2019)

Para el analisis de mercado se consideraran 3 escenarios posibles (1,5%, 2% y
3%), donde son posible ventas de nivel socioecondmico donde esta dirigido este

proyecto, donde se consideran solo dos trabajadores en el desarrollo de las casas

prefabricadas.
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Poblacién entre 25 y 60 afios 412.820 con intencion de compra del 4,5%
412.820 * 0,045 = 18557

18557 habitantes con intencién de compra. Segun esta informacién se obtiene la

demanda real de viviendas en 3 escenarios.

Escenario Participacion de mercado | Casas estimadas a 5 anos
A conservador 1,5% 279
B optimista 2% 372
C alto 3% 557

Elaboracion Propia. Tabla 15.

En el estudio de prefactibilidad se consideran 2 trabajadores que tendran la labor
de construir las casas prefabricadas donde el tiempo estimado para desarrollar casas la
labor de construccion es de 4 dias por cada casa de 54m2 kit basico, donde el promedio
de dias habiles es de 261 dias aprox. se puede considerar a futuro la contratacion de un
trabajador mas segun la demanda estimada. Y para la labor con 3 trabajadores donde

se armaran 1,5 casas cada 4 dias.
dias
26lT = 65,25 casa al afo

65.25 x5 = 326.25 casas al afo
65,25 % 1,5 = 97.875 casas al afo
Donde: 97.874casas * 5 afios = 489.375 casas en 5 afios

Capacidad de produccién

n° de trabajadores | Produccion de casas por ano | Produccién de casas por 5

anos

326.25
489.375

2 65.25
3 97.875

Tabla elaboracién propia. Tabla 16.

Venta de casas proyectada en 5 anos desde (2025-2029)
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Casas Casas Casas
afo proyectadas | proyectadas | proyectadas 2 3
escenario escenario escenario trabajadores | trabajadores
1,5% 2% 3%
2025 45 65 90 65,25 97.875
2026 50 70 105 65,25 97.875
2027 55 75 115 65,25 97.875
2028 60 80 120 65,25 97.875
2029 68 82 127 65,25 97.875
Total 278 372 557 326.25 489.375

Tabla elaboracion propia. Tabla 17.

Segun la tabla se puede observar que la capacidad proyectada en el escenario
1,5% posibles ventas de casas hasta el ano 5 se necesitara contratar 1 trabajador mas
para cumplir con la demanda estimada en el caso que se tenga 2 trabajadores y durante

los 4 primeros afnos no sera necesario contratar a nadie.

En el escenario 2% las posibles ventas proyectadas indica que durante el primer
ano solo se necesitan dos trabajadores, pero a partir del segundo afno se requiere

contratar a 1 persona mas para cumplir con la demanda estimada.

En el escenario 3% las posibles ventas proyectadas indica que a partir del
segundo ano se necesitara contratar una persona mas para cumplir con la demanda

estimada.
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24 ESTUDIO TECNICO

Nuestra localizacion es la siguiente: ruta 61, N° 0310 cunco, region de la

Araucania.
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Capacidad de produccién o prestacion de servicios.

Casas Cunco, tendra la capacidad de producciéon dado su demanda (pedidos
previos) de parte de nuestros clientes, esto para no generar sobre stock de paneles en
dependencias de la empresa (bodega central). La prestacidn de servicios dependera de

las personas que atiende la empresa y futuros compradores de una casa.

Los procesos de construccion se llevaran a cabo de acorde a los pedidos, ya que
de esto depende la distribucion de tiempo y personal para la construccion. Por lo tanto,
se ha determinado un periodo de 4 dias por cada construccion de casas, considerando
un margen de error que pudiese ocurrir ya sea en la construccion o tiempo de retraso por

cualquier inconveniente (ejemplo: mal clima).

En nuestra Bodega de casa matriz. Tendremos un rack de materiales adicionales
para proceso de construccion e instalacién de los paneles. Como: taladros, martillos,
maquinas de uso manual, como asi también implementos de seguridad para nuestros

trabajadores.
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24.1 Factores determinantes de la capacidad

Los factores determinantes de la capacidad de produccion y prestacion de servicio
tienen relacion entre la cantidad de mano de obra de la empresa y los pedidos que se
realicen en el afio, debido a que a medida que la demanda vaya aumentando, se
necesitara mayor mano de obra y si esta no se encuentra en corto tiempo, los plazos de

entrega se demoren un tiempo mayor.

Algunos de los factores de capacidad y produccién para la prestacion de servicios

son:

eSucursal de venta: La empresa contara en un comienzo con una sucursal de
ventas lo cual al tener una cantidad de demanda mayor dificultaria la capacidad de

prestacion de servicio y de produccion.

eMadurez: La experiencia en los trabajos facilitan aun mas los procesos
constructivos y también a nivel de empresa, mejorando la solucién de inconvenientes,
desde los pedidos hasta el proceso final de entrega, todo esto da como resultado una

mejora en los tiempos de procesos de produccién y también de prestacion del servicio.
e Mano de Obra: La limitacion en la cantidad de personal debido al presupuesto

inicial, hace distribuir la capacidad y tiempo de construccidon de la vivienda acorde a la

cantidad de trabajadores.

ePedidos: Casas Cunco SPA. Funciona solo con pedidos al detalle, esto se realiza

en base a la mano de obra, tiempo de construccion y presupuesto.
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PLANO DEL DISENO DE CASAS PREFABRICADAS

eBodega: Solo contamos con una bodega para albergar materiales de

construccién como, por ejemplo: Taladros, martillos, clavos, maquinaria, etc.

Ademas, en este estudio entregaremos los costos y requisitos para iniciar el
proyecto de construccién de casas prefabricadas incluyendo la inversion inicial para la
adquisiciéon del terreno donde se instalara la fabrica y otros gastos necesarios para la

operacion.
Para la inversion inicial se necesita una superficie para la instalacion de la fabrica:
Terreno: Superficie media hectarea (5000 M2)
Valor del terreno 35 millones

El terreno esta ubicado en la faja cero en la comuna de Cunco cerca de las

parcelaciones que estan cercanas al lugar.
Bodega: Dimensiones 45mts largo x 25mts de ancho por 5 metros de alto

Area total 1125 M2
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Layout fabrica, Elaboracion propia.

BALANCE DE COSTOS FABRICA

MOVIMIENTO DE TIERRA Y NIVELACION

item Cantidad | Precio unit. Subtotal
Excavacion + retiro material 400 m3 2.500| 1.000.000
Relleno y compactacién mecanizada 200 m? 2.500 500.000
Subtotal movimiento de tierra 1.500.000
RADIER Y FUNDACIONES
ltem Cantidad Precio unit. | Subtotal
Hormigdn H20 para radier 263 m? 160.000 | 42.080.000
Malla ACMA refuerzo 5000 2.000 | 10.000.000
Polietileno 200 mic. (barrera vapor) 3500 500| 1.750.000
Perfiles anclaje en fundacion 1125 1000 | 1.125.000
Subtotal radier y fundaciones 54.955.000
ESTRUCTURA METALICA PRINCIPAL

ltem Cantidad Precio unit. | Subtotal
Perfil estructural C 919 7.590| 6.975.210
Perfil estructural U 919 5.690| 5.229.110
Perfil cuadrado 100x100x5mm 6 mts 75 103.990| 7.799.250
Hexagonales, tornillos, fijaciones 114 23.490| 2.677.860
Soldaduras y equipos montaje 1125 1.800| 2.025.000
Subtotal estructura metalica 24.706.430
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TECHUMBRE Y CUBIERTAS

item Cantidad Precio unit. | Subtotal
Zincalum 6 mts 563 20.580| 11.586.540
Caballetes 3 mts 17 8.190 139.230
Canales, bajadas, colectores 100 1500 150.000
Sellos y siliconas 200 1120 224.000
Subtotal techumbre 12.099.770
CERRAMIENTOS PERIMETRALES / ACCESOS
item Cantidad Precio unit. | Subtotal
Porton metdlico despacho (4x5m) 1 1.500.000 | 1.500.000
Portén acceso principal externo 1 1.500.000 | 1.500.000
Cierre perimetral zinc v 300 22.500| 6.750.000
Candados de seguridad 5 30.000 150.000
Subtotal accesos y cierres 9.900.000
DIVISIONES INTERIORES, OFICINAS, BANOS
item Cantidad Precio unit. | Subtotal
Tabiques divisiones (OSB/metalico) 100 22.000 | 2.200.000
4 puertas interiores madera + chapas 4 200.000 800.000
Mesones de trabajo 3.5x2.5 4 450.000 | 1.800.000
Bafios (WC, lavamanos, duchas, griferia, ceramica) 4 875.000| 3.500.000
Comedor (mesas, lavaplatos, mueble) 1 1.200.000 | 1.200.000
Ventanas aluminio con vidrio 12 100.000 | 1.200.000
Subtotal interiores y bafios 10.700.000
INSTALACION SANITARIA
Cafierias PVC agua fria/caliente 1200000 | 1.200.000
Canerias PVC desagilie 800000 800.000
Conexion sanitaria general 500000 500.000
Subtotal sanitaria 2.500.000
INSTALACION ELECTRICA INTERIOR Y EXTERIOR
Tablero eléctrico principal + automaticos 1 1.000.000 | 1.000.000
Cableado completo 3000 1100 | 3.300.000
malla tierra 1 1400000 | 1.400.000
tuberia EMT 1 8400000 | 8.400.000
Luminarias interiores (focos LED) 30 60.000 | 1.800.000
[luminacidn exterior / sensores 30 60.000| 1.800.000
17.700.00
Subtotal eléctrico 0
SEGURIDAD Y SENALIZACION
Extintores ABC 6 kg 4 60.000 240.000
Sefialética salida, zona riesgo, EPP 1 100000 100.000
Botiquin 10.000 10.000
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Subtotal seguridad 350.000
PERMISOS, PROFESIONALES Y TRAMITES

Permiso municipal edificacidén 1.5% 1125 550.000| 9.281.250

Derechos municipales 0,5% OB 1125 550.000| 3.093.750

Arquitecto + planos estructurales 1125 12000 | 13.500.000

certificado de zonificacion 1 68848 68.848

permiso sanitario (capital propio) 1 927600 927.600

patente comercial (capital propio) 1 0

Plano eléctrico SEC 1 600000 600.000

Tramitacidn sanitaria 1 400000 400.000

Empalme luz y agua compafiia 1 550000 550.000

Subtotal permisos y profes. 28.421.448

MANO DE OBRA COMPLETA

Mano de obra global (obra gruesa, instalaciones,

terminaciones) 1| 65.133.059| 65.133.059

Subtotal mano de obra 65.133.059
TOTAL GLOBAL ESTIMADO DEL PROYECTO

Concepto Total (S)

Total proyecto con todo incluido 227.965.707

Tabla Elaboracion Propia. Tabla 18.

Para el desarrollo de la bodega se debe realizar una losa de hormigén armado de

1125 M2 donde se instalaran los pilares 100x100 cada 3 metros, luego se montaran las

cerchas en a lo ancho de la bodega, estos compuestos se instalaran cada 40 cm hacia

arriba, luego se instalaran las planchas de zinc verticalmente para el cierre y en las

aberturas se instalara el caballete para el cierre.

En el balance de equipos activos se puede ver las herramientas a utilizar y los

equipos necesarios para el funcionamiento de la fabrica, las cantidades de equipos, el

costo unitario de cada uno con esto se puede observar el costo total de cada equipo y

su vida util.

24.2 Balance de equipos activos

Equipos Cantidad Costo unitario Costo total Vida util
Sierra circular. 2 128.990 $257.980 3
Martillo. 2 15.600 $31.200 3
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Tijera corta 2 17.990 $35.980 3
latas.
Lapiz. 2 500 $1.000 3
Flexémetro. 2 12.147 $24.294 3
Atornillador. 2 86.990 $173.980 3
Roto martillo. 2 153.610 $307.220 3
Pistola 2 45.990 $91.980 3
neumatica.
Compresor. 2 133.311 $266.622 3
Nivel laser. 1 119.990 $119.990 3
Nivel 36" 2 31.346 $62.692 3
Esmeril 2 89.990 $179.980 3
angular.
Avellanador. 2 4.990 $9.980 3
Tronzadora. 1 127.000 $127.000 3
Tizador. 2 5.990 $11.980 3
Mesa y sillas 1 100.000 $100.000 7
para 8
personas
Microondas 1 79.990 $79.990 9
Notebook 3 32.990 $98.970 6
Lavadero 1 49.990 $49.990 7
Taza de bafio 1 59.990 $59.990 7
Lava manos 1 10.990 $10.990 7
Camién 5000 1 25.000.000 $25.000.000 7
kg
Sitio web 1 100.000 $100.000 0
Teléfono 2 21.990 $43.980 3
Total $27.245.788
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Total reinversion $1.745.858

tercer ano

Tabla Creacién Propia. Tabla 19.

En la siguiente tabla se menciona los costos de inversion para la conexion a agua
y electricidad y gastos mensuales de agua y luz tedricos aproximadamente, puede variar

un poco el gasto por la cantidad de casas que se desarrollen en un mes dependiendo de
la demanda.

Gastos servicios basicos Inicio de Obra

Agua Costo $
Conexion $250.000
Electricidad

Conexion empalme $300.000
Total $550.000

Tabla Creacién propia. Tabla 20.

Gastos Servicios basicos mensuales Proyectados.

Agua Costo $
Consumo mensual

g $85.000
tedrico
Electricidad
Consumo mensual

. $150.000
tedrico
Total Mensual $235.000
Total Anual $2.820.000

Creacion propia. Tabla 21.
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Los siguientes costos son los que se deben realizar para el permiso de
construccion del lugar entregados por la municipalidad del sector al momento de

desarrollar la bodega.

Costos de permisos de construccion

Gastos Costo$
Permiso de construccion $450.000
Costo de transporte $50.000

Total $500.000

Tabla Creacion Propia. Tabla 22

En la siguiente informacién se podra ver la cantidad de gente en total que se
necesitara para iniciar el proyecto, pero podria variar a futuro dependiendo de la

demanda del sector y los costos de personal mensual.

Balance de personal primer aio

Personal Cantidad de Remuneracién Total
puestos Mensual Remuneracion
mensual
Maestros 2 $650.000 $1.300.000
Gerente general 1 $1.000.000 $1.000.000
Ingeniero en 1 $800.000 $800.000
construccion
Vendedor 2 $700.000 $1.400.000
Administrativo 1 $800.000 $800.000
contable y RR.HH.
Bodega 1 $550.000 $550.000
Total mensual $5.850.000
Total anual $70.200.000
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Tabla elaboracion propia. Tabla 23.

Para el balance del personal del segundo afio se sumara un trabajador mas para
cumplir con la demanda presupuestada donde el balance de personal aumentara a
$6.500.000 y el costo anual aumentara a $78.000.000

En el balance de insumos se puede ver los materiales a utilizar, cantidad, costo
unitario, diferentes proveedores y costo total de una casa prefabricada sin kit

complementarios.

Balance de insumos

Materiales Cantidad Costo unitario | proveedor Costo total

Perfil estructural 65 3.090 Sodimac, $200.850
C 60x38x0.85 Construmart
2400
Perfil estructural 48 2.845 | Imperial SA $136.560
U 62x25x0.85
3000

Tabique montaje 100 1.630 Imperial SA $163.000
economico
38x38x5x0.5
2400
Tabique canal 16 1.310 Imperial SA $20.960
economico
39x20x0.5 mm
3000

Osb Smart panel 28 30.350 | Cintac $849.899
11.1 mm
1.22x2.44 mts.
Plancha de 30 5.150 Cintac $154.500

vulcanita st 10

mm 1.2x2.4 mts.
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Tornillos punta
fina 25 kilos (17

mil aprox.).

30.000

Cintac

$30.000

Total

Techumbre

Perfil estructural
C 2x3x0.85 3000

20

3.790

Imperial sa,

Sodimac

$75.800

Perfil estructural
C 2x3x0.85 4000

24

6.250

Mct Temuco

$150.000

Perfil estructural
C 2x3x0.85 6000

36

7.580

Imperial SA,

Sodimac

$272.880

Portante 40r
40x18x10x0.5x
6000.

38

3.440

Sodimac

$130.720

Papel fieltro 40

mts?.

10.710

Construmart

$42.840

Adhesivo de

contacto 3 mts.

7.990

Sodimac, Mct
Temuco,

cintac

$7.990

Plancha
acanalada
0.35x851x3000.

30

9.828

Mct Temuco

$294.840

Hexagonales
punta fina 11/2
1000 unidad.

23.490

Cintac

$46.980

Tornillo lentejas
punta broca 1000

unidad.

7.530

Cintac

$30.120

Caballete techo
zincalum
0.35x308x3000

mm

6.900

Cintac

$27.600

Total

$2.635.539

Tabla elaboracion propia. Tabla 24.
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25 ESTUDIO ADMINISTRATIVO
La estructura organizacional, se puede ver en la siguiente imagen. se contabilizara

la estructura organizacional minima para cumplir con la demanda estimada.

Gerente
general

Ingeniero en Finanzas y

Construccion RR.HH.

Maestros Vendedoras(es)

Mision del Cargo.
Gerente General.

Es el encargado de coordinar las estrategias de la empresa en un horizonte de 5
anos y coordinarlas con las distintas areas para lograr los objetivos planteados. Ademas,
debe controlar y planificar la instalacion de los centros de produccion y puntos de venta.

Se considerara como trabajador de planta durante todo el ano.
e Actividades del cargo:
e Revisar y analizar informes (financieros, operativos, ventas)
e Participar en reuniones de planificacion

e Evaluar nuevas oportunidades de mercado
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e Revisar y aprobar planes de negocio
e Monitorear la competencia
e Resolver conflictos y problemas complejos

¢ Reuniones con proveedores

Ingeniero en Construccion.

Es el responsable de la planificacion, organizacion, direccidon y supervision de los
paneles construidos, asegurando que se cumplan los plazos, presupuestos y estandares
de calidad y normativas de seguridad establecidas. Su participacion es importante para
una ejecucion exacta de las obras. Desde inicio hasta su entrega final. Actividades del

cargo
¢ Inspecciona el trabajo en desarrollo y su calidad
e Control de los avances
e Gestiona los equipos y maquinarias para un perfecto funcionamiento
e Supervisa a personal a su cargo
e Elaboracion de informes
e Supervisa el cumplimiento de normas de seguridad

e Gestiona los documentos (registros, actas, del proceso de armado y

confeccion de los paneles)
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Maestros.

Los maestros encargados de armar los paneles de cada muro de la casa
prefabricada. Seran responsables por la correcta y eficiente instalacién y ensamble de
los paneles prefabricados, siguiendo los planos, especificaciones técnicas y normativas
de seguridad. Asegurarse de la precision en la unién de los paneles, la correcta fijacion

y cumplimiento de los estandares de calidad requeridos.
Actividades del cargo:
e Interpretacion de planos y especificaciones
e Corte y dimensionado de elementos
e Ensamble y fijacién
e |Instalacion de aislamientos
e Fijacion de revestimientos interiores
e Preparacion de bordes y uniones
¢ |dentificacion y correccién de defectos
e Almacenamiento adecuado
¢ Mantenimiento basico de herramientas y equipos
e Limpieza y orden del area de trabajo
e Finanzas y Recursos Humanos

La persona sera la encargada de controlar los flujos, analizar datos financieros
para proporcionar informacion precisa y que respalde la toma de decisiones operativas

y estratégicas de la empresa. Elabora presupuestos y se encarga del tema contable.

Junto a esto es responsable a la vez de ejecutar politicas de recursos humanos
en areas como: reclutamiento y seleccion, capacitacion, compensaciones,

remuneraciones, beneficios y relaciones laborales.
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Actividades del cargo:
e Realizar analisis de estados financieros
e Apoyo en toma de decisiones
e |dentificar y trabajar en mejoras continuas
e Asegurar el cumplimiento normativo

e Realizar el reclutamiento de personal (revision de curriculum, realizar

entrevista y pruebas)
e Administrar y procesar remuneraciones, contratos, leyes sociales

e Mantener documentacion al dia (contables y contratos, anexos)

Vendedores

Son los encargados de las ventas de la empresa, asi como monitorear la
experiencia de postventa de cada cliente y procesar sus solicitudes. Los vendedores se

consideraran como trabajadores de planta durante todo el afio.
Actividades del cargo:
e Busqueda activa de clientes potenciales
e Asesorar personalmente al cliente
e Resolucion de dudas
e Orientar sobre el financiamiento
e Elaborar cotizaciones
e Seguimiento de cotizaciones y propuestas a clientes
e Cierre de venta

e Gestionar toda la documentacién de venta.
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Respecto al tema de los sueldos de los cargos mencionados anteriormente. Se

presenta la siguiente informacion.

Personal Cantidad de | Remuneracion Total

puestos Mensual Remuneracion

mensual

Maestros 2 $ 650.000 $ 1.300.000
Gerente general 1 $ 1.000.000 $ 1.000.000
Ingeniero en 1 $ 800.000 $ 800.000
construccién
Vendedor 2 $ 700.000 $ 1.400.000
Administrativo 1 $ 800.000 $ 800.000
contable y RR.HH.
Bodega 1 $ 550.000 $ 550.000
Total mensual $ 5.850.000
Total anual $70.200.000

Tabla elaboracion propia. Tabla 25.
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26 ESTUDIO LEGAL

La empresa se desarrollara como una entidad privada en un mercado competitivo
ante los servicios que ofrece. Sera definida como empresa SPA, Sociedad por Acciones

formada por dos socios y aporte de capital.
Constitucion y registro

Escritura publica o instrumento privado protocolizado: es la elaboracion y firma de

la escritura de constitucion o el instrumento privado protocolizado ante notario.

Inscripcidn en el registro de comercio: inscripcion del extracto de la  escritura o
instrumento en el registro de comercio del conservador de bienes raices correspondiente

al domicilio de la empresa.

Publicacion en el Diario Oficial: publicacion de un extracto de la escritura o

instrumento de constitucion en el diario oficial dentro de los plazos legales.

Obtencién del Rol Unico Tributario (RUT) y declaracion de inicio de actividades:

tramites ante el servicio de impuestos internos.

Cddigo Tributario: Regula las obligaciones tributarias de la empresa como (IVA,

impuesto a la renta aplicable a la fabricacion y venta), elaboracion de estados financieros.
Especificaremos las normativas, leyes y decretos

Nch 1198:2014: esta norma nos habla de construcciones en madera — calculo.
Establece los métodos y procedimientos de disefio estructural para construccion en
madera, incluyendo elementos de paneles. Es crucial para asegurar la resistencia y

estabilidad de los paneles de madera.

Nch 789/1:1987: Clasificaciéon de maderas comerciales por su durabilidad natural.
Define las clasificaciones de maderas segun su resistencia natural a la degradacion,

importante para seleccion de materiales duraderos para los paneles.

Nch 2151:2009: Madera-preservacion y elaborada tratada a presion-requisitos, Si

los paneles de madera son tratados para mejorar su durabilidad o resistencia a plagas.
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Nch 176/1:2003: madera-determinacion de humedad. El contenido de humedad
de la madera es un factor critico para su estabilidad y resistencia, por lo que esta norma

es importante para el control de calidad en la fabricacién de paneles.

Nch 344:2003: Adhesivos-amino plasticos para la unién-especificaciones. Si los
paneles de madera utilizaran adhesivos estructurales, esta norma establece los

requisitos de calidad.

Nch 203:2006: Acero para uso estructural. Define las caracteristicas y requisitos

que deben cumplir los aceros utilizados en estructuras.

Nch 428:2007: Ejecucion de construcciones de acero. Establece los requisitos
para la fabricacién y montaje de estructuras de acero, relevante para la fabricacion de

paneles.

Nch 2369:2003: disefio sismico de estructuras e instalaciones. Nos dice que si los

paneles de acero forman parte de una estructura. Aqui encontramos los requisitos.

Nch 3137/1:2023: Nos habla del acondicionamiento térmico. Sus definiciones,
simbolos y generalidad. Proporciona la terminologia y loa principios generales

relacionados con el acondicionamiento térmico.

Nch 3137/2:2023: nos habla del acondicionamiento térmico. Con métodos de
calculo. Detalla los métodos para calcularlas resistencias térmicas de los componentes

de la envolvente, incluyendo los paneles con aislantes.

Decreto Supremo N°10/2002 MINVU- Reglamento de acondicionamiento térmico.
Este reglamento establece exigencias minimas de acondicionamiento térmico para
viviendas nuevas, y las normas Nch 853 y Nch 3137 son fundamentales para su

cumplimiento.

Normativa sobre reaccion al fuego: dependiendo de los materiales utilizados

(maderas, aislantes) se deben considerar las normas de reaccion al fuego (NcH 1916)

Normativas sobre salud y seguridad en la construccion: durante la fabricacion e
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instalacion de los paneles, se deben cumplir las normativas generales de la seguridad

en la construccion.

Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC). Establece el marco legal

para la planificacion urbana, construccién y edificacion.

Ley N°19.496 sobre proteccion de los derechos del consumidor. Regula la
informaciéon que debe proporcionarse a los consumidores, las garantias, la publicidad,

etc.

Normativa sismica (Nch 433): las casas prefabricadas deben ser disefadas y

construidas para resistir los movimientos sismicos de acuerdo con la normativa chilena.

Ley N°16.744 sobre accidentes del trabajo y enfermedades profesionales.
Establece las normas sobre prevencion de riesgos laborales, las obligaciones de los
empleadores de proteger la salud y seguridad de los trabajadores, y las

responsabilidades en caso de accidentes o enfermedades.

Decreto Supremo N°594/1999 del ministerio de salud: aprueba el reglamento
sobre condiciones sanitarias y ambientales basicas en los lugares de trabajo. Contiene
disposicion sobre higienes, seguridad, ventilacion, iluminacion instalaciones eléctricas,

almacenamiento de materiales, equipos de proteccion personal (EPP)
Cddigo del trabajo (decreto con fuerza de ley N°1 de 1994): nos habla de.

Contrato de trabajo. Define el contrato individual de trabajo como una convencién
por la cual un empleador y un trabajador se obligan reciprocamente, este a prestar
servicios personales bajo dependencia y subordinacidn del primero y aquel a pagar por
estos servicios una remuneracion determinada. Establece los elementos esenciales del

contrato.

Tipos de contrato: Contrato individual de trabajo a plazo indefinido (articulo 159),

Contrato individual a plazo fijo (articulo 159 N°4)

Jornada de Trabajo (titulo Il del libro |): establece la duracién de la jornada

ordinaria de trabajo (actualmente 44 horas).
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Ley N°20.129 (ley de acoso laboral). Establece normas sobre el acoso laboral,
definiendo y estableciendo procedimientos para su investigacion y sancién. Obliga a las

empresas a tomar medidas preventivas.

A continuacion, mencionamos aspectos claves a considerar al contratar

directamente.
e Formalizacion del contrato de trabajo
e Registro del contrato
e Obligaciones previsionales y de salud
e Remuneraciones
e Jornada de trabajo
e Derechos fundamentales
e Seguridad y salud en el trabajo
e terminacioén del contrato

Existen diversas Nch que abordan aspectos especificos en la seguridad de

trabajadores. Como:
Nch 1258: Seguridad en el trabajo
Nch 1411/4: Prevencion de riesgos, identificacion de riesgos materiales
Evaluacion Ambiental (SEIA)

Ley N°19.300 Bases generales del medio ambiente: establece el marco legal para

evaluacion de impacto ambiental en chile.

Ley N 20.920 establece el marco para la gestion de residuos, la responsabilidad
extendida del productor y fomento al reciclaje. Esta ley promueve la reduccion,

reutilizacion y reciclaje de residuos industriales no peligrosos.

Reglamento Sanitario sobre manejo de residuos peligrosos (Decreto Supremo

N°148/2003 del ministerio de salud). Si la empresa genera residuos peligrosos (como,
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por ejemplo: pinturas, solventes, aceites) debera cumplir con los requisitos de
almacenamiento, transporte, tratamiento y disposicion final establecidos en este

reglamento.

Decreto Supremo N°38/2011 del ministerio de medio ambiente. Nos habla
respecto al ruido. por lo que la empresa debera cumplir con los limites de ruido

establecidos en la normativa vigente.

Como empresa siempre debemos mantenernos actualizados en: leyes y
regulaciones, pues estdan en constante cambio, por lo que es crucial mantenerse

informado sobre las normativas y sus modificaciones

91



27 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

A continuacion, se presentaran los analisis financieros relevantes realizados para
la proyeccion del plan de negocios, los flujos de caja, resultados, tasa interna de retorno
y los periodos de retorno de la inversion. Adicionalmente, se realizan analisis de
sensibilidad frente a cambios en la demanda estimada con los cuales se pretende
estudiar los escenarios posibles. Finalmente, se mostrara el valor del VAN y la TIR
obtenidas del proyecto, los cuales nos diran si el proyecto es viable o debe modificarse

para su funcionamiento.

271 DEPRECIACION DE LOS ACTIVOS

Equipos Cantidad|Costo unitario |Costo total |Vida util [dep. anual

Sierra circular. 2 128.990 257.980 3 85.993
Martillo. 2 15.600 31.200 3 10.400
Tijera corta latas. 2 17.990 35.980 3 11.993
Lapiz. 2 500 1.000 3 333
Flexémetro. 2 12.147 24.294 3 8.098
Atornillador. 2 86.990 173.980 3 57.993
Roto martillo. 2 153.610 307.220 3 102.407
Pistola neumatica. 2 45.990 91.980 3 30.660
Compresor. 2 133.311 266.622 3 88.874
Nivel laser. 1 119.990 119.990 3 39.997
Nivel 36" 2 31.346 62.692 3 20.897
Esmeril angular. 2 89.990 179.980 3 59.993
Avellanador. 2 4.990 9.980 3 3.327
Tronzadora. 1 127.000 127.000 3 42.333
Tizador. 2 5.990 11.980 3 3.993
Teléfono 2 21.990 43.980 3 14.660
Mesa vy sillas 1 100.000 100.000 7 14.286
Lavadero 1 49.990 49.990 7 7.141
Taza de bafio 1 59.990 59.990 7 8.570
Lava manos 1 10.990 10.990 7 1.570
Camién 5000 kg 1 25.000.000 [ 25.000.000 7] 3.571.429
Notebook 3 32.990 98.970 6 16.495
Microondas 1 79.990 79.990 9 8.888
total 27.145.788 4.210.331

Tabla detalla los equipos necesarios para el funcionamiento, su costo unitario,
costo total, vida util y su depreciacion anual. Esto indica que al tercer aiio se debe realizar

una reinversion para los equipos que tienen vida util de 3 anos.
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La inversion de los activos es fundamental para el funcionamiento del proyecto.
Para reflejar el desgaste de los activos en el tiempo se ha calculado la depreciacion

directa. Este método distribuye de forma uniforme los costos a lo largo de su vida util.

27.2 Cuadro de amortizacion del banco de chile
Cuadro de Amortizacion
Plazo Pago Intereses Amortizacion Saldo
- 145.990.941,20

1,00 | 57.855.242,82 41.130.844,91 16.724.397,91 | 129.266.543,29
2,00 | 57.855.242,82 36.418.986,69 21.436.256,13 | 107.830.287,16
3,00 | 57.855.242,82 30.379.630,28 27.475.612,54 80.354.674,62
4,00 | 57.855.242,82 22.638.772,19 35.216.470,63 45.138.203,99
5,00 | 57.855.242,82 12.717.038,83 45.138.203,99 -

total 289.276.214,11 145.990.941,20

tasa del bang

2,09%

Prestamo 145.990.941,20
Plazo anos 5,00
Tasa 28,17% | Patrimonio 60% |Inversion Inicial
Cuota 57.855.242,82 | 218.986.411,80 364.977.353

La tabla de amortizacion da detalles de como se irda pagando la deuda, adquirida
del 40% a lo largo de esos cinco anos. Cada pago realizado indica el pago anual, por lo
tanto, suma la cantidad de $57.855.242.82, que es un valor fijo que no cambia en el
tiempo. Se observa que la mayor parte de los pagos al principio se va para los intereses
porque la deuda es mucho mayor que al ultimo afio. En el cuadro podemos observar que

la tasa del banco es del 2,09% mensual y la tasa anual es del 28,17%.
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27.3 Flujo de cada del proyecto

costo venta 2.635.539

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO | precio 6.600.000,00 |  6.600.000,00 6.600.000,00 7.128.000,00 7.698.240,00
venta 65,00 70,00 75,00 80,00 82,00
1 2 3 4 5
Ingresos (+) 429.000.000,00 | 462.000.000,00 | 495.000.000,00 | 570.240.000,00 | 631.255.680,00
Costo de venta (-) 171.310.035,00 | 184.487.730,00 | 197.665.425,00 | 210.843.120,00 | 216.114.198,00
Utilidad bruta (=) 257.689.965,00 | 277.512.270,00 | 297.334.575,00 | 359.396.880,00 | 415.141.482,00
Costos fijos (-) 2.820.000,00 |  3.102.000,00 3.412.200,00 3.753.420,00 4.128.762,00
Gastos administrativos (-) 70.200.000,00 | 83.460.000,00 | 89.302.200,00 |  95.553.354,00 | 102.242.088,78
Depreciacion (-) 4.210.331,16 |  4.210.331,16 4.210.331,16 4.210.331,16 4.210.331,16
Intereses (-) 41.130.844,91| 36.418.986,69| 30.379.630,28 | 22.638.772,19 | 12.717.038,83
Utilidad antes de impuestos (=) 139.328.788,93 | 150.320.952,15 | 170.030.213,56 | 233.241.002,65 | 291.843.261,23
Impuestos (-) 37.618.773,01 | 40.586.657,08 | 45.908.157,66 | 62.975.070,72 |  78.797.680,53
Utilidad despues de impuestos (=) 101.710.015,92 | 109.734.295,07 | 124.122.055,90 | 170.265.931,93 | 213.045.580,70
Intereses (+) 41.130.844,91| 36.418.986,69| 30.379.630,28 | 22.638.772,19 | 12.717.038,83
Cuota (-) 57.855.242,82 | 57.855.242,82 | 57.855.242,82 | 57.855.242,82 |  57.855.242,82
Depreciacion (+) 4.210.331,16 |  4.210.331,16 4.210.331,16 4.210.331,16 4.210.331,16

Inversion Inicial (364.977.353,00)
Flujo de Caja (364.977.353,00)] 89.195.949,17 | 92.508.370,10 | 100.856.774,52 | 139.259.792,46 | 172.117.707,86
flujos descontados (364.977.353,00)] 84.441.011,69 | 82.908.225,98 | 85.571.661,56 | 111.855.908,66 | 130.878.116,70
total egresos 327.289.984,08 | 352.265.704,93 | 370.877.944,10 | 399.974.068,07 | 418.210.099,30

El proyecto de pre factibilidad se debe tener una inversion inicial (CAPEX) de
$364.977.353 al afio 0 para la puesta en marcha. Segun la demanda estimada al afio
uno el proyecto ya genera ingresos por mas de $429.000.000 al afio 1 llegando a tener
$631.255.680 al quinto afio. Los gastos operativos (OPEX) aumentan de forma gradual

debido a la inflacién y reajustes del IPC.

Los intereses adquiridos por el préstamo se pueden ver que van disminuyendo
considerablemente y esto pasa porque a los primeros afos se paga mayor interés debido
a que la deuda es mucho mayor en los primeros anos que en el ultimo. La utilidad
obtenida neta va en aumento positivo en el tiempo logrando recuperar la inversion al
cuarto ano. El flujo final es negativo debido a que no se recupera el total de la inversion

en el primer afno, pero demuestra que hay utilidades.
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27.4 Calculos del CAPM

calculo del capm
tasa libre de riesgo (Rf) 1,051%
rentabilidad del mercado (Rm) 9,946%
prima por riesgo del mercado (RM-RF) 8,895%
Beta apalancada sector E.E.U.U. construccion 1,37
capm desapalancado 9,24802
capm apalancado 13,23724
Beta desapalancada 0,922
total activo en millones de pesos 100% 215.744.365
total pasivo (D). En millones de pesos 40% 86.297.746
total patrimonio (P) en millones de pesoos 60% 129.446.619
nivel de endeudamiento 40% 40%
tasa de impuestos 27%
costo de la deuda anual a traves del banco(Kd) 28,17%

CAPM
E() =1+ B (1h) —15)

¢ Rentabilidad del activo sin riesgo (Rf): 1,051 (Promedio de los bonos en UF
del banco central a los ultimos 5 afos, desde el 01 de enero del 2020 al 27
de diciembre 2024).

e Beta: Beta apalancado 1,37 (obtenido de Damodaran Online). Beta des

apalancado 0.922.

e Tasa de rentabilidad esperada en el mercado en que cotiza el activo,
E(Rm): 9,946% (Calculo en base a los de datos de IPSA obtenido de

Investing.com).

e Valor CAPM = 9,24802 con beta des apalancado y 13,23724 con beta
apalancado utilizado esto quiere decir que se espera tener una tasa de
retorno del 9,24% si todo el capital fuese propio. En cambio, la tasa de
retorno con camp apalancado quiere decir que la tasa de retorno es de

13,24% considerando que el proyecto tiene la deuda del préstamo.
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27.5 WACC

WACC(d)

5,631%

WACC(a)

8,02%

WACC = E% * KE + %D = Kd * (1 — impuesto sociedades)

e Porcentaje de patrimonio (%E): 60%

o Ke (CAPM): 9,95% tasa de retorno

e Porcentaje de deuda (%D): 40%

e Tasa de interés para las empresas (Kd): 28,17% obtenido del banco

e Impuesto a las sociedades (en Chile): 27%

e Valor WACC =5,631%

e Valor WACC para flujo financiero= 8,02%

En conclusion, esto quiere decir que la tasa de retorno minima que el proyecto

debe generar para que el proyecto sea rentable es del 5,631% siendo financiado

totalmente por capital propio sin deuda y una tasa minima de retorno de 8,02% si el

proyecto es financiado con deuda. En este caso el proyecto es rentable el proyecto

cumple porque esta generando valor.

capm con beta apalanca

13,23724
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payback descontado  |inversion inicial afiot afo2 afo3 afio4 afo5

flujo de caja normal (364.977.353,00)| 84.441.011,69 | 82.908.225,98 85.571.661,56 | 111.855.908,66 | 130.878.116,70
fiujo de caja economico |  (364.977.353,00)]  13.265.579,84 1.338.107,57 139.844,27 17.317,30 2.004,22
flujo de caja financiero (218.986.411,80)| 82.570.023,67 | 79.274.878,43 80.008.643,68 | 102.266.844,24 |  117.007.026,47
wacc 5,631%

wacc 8,02%




27.6 RECUPERACION DE INVERSION FLUJO DE CAJA

Afio 0 saldo pendiente -218.986.411,80

Afio 1 saldo -218.986.411,80 | 82.570.023,67 -136.416.388,13
Afo 2 saldo -136.416.388,13 | 79.274.878,43 -57.141.509,69
Afio 3 saldo -57.141.509,69 | 80.008.643,68 22.867.133,99

57141509,69

80008643,68

= 0,71412 x 12 = 8,56 = 8 meses y 15 dias

Esto quiere decir que la inversion se recuperara a los 2 anos 8 meses y 15 dias

En el flujo de caja econdémico se puede observar que al pasar los 5 afos no se

recuperara la inversion no es viable por este medio el proyecto.

Recuperacion de inversion del flujo financiero

130878116,70

cuarto

=0,0015*12=0,018

Afo O Inversion inicial -364.977.353,00

Aho 1 Saldo -364.977.353 84.441.011,69 -280.536.341

Afio 2 Saldo -280.536.341,31 82.908.225,98 -197.628.115

Afio 3 Saldo -197.628.115,33 85.571.661,56 -112.056.454

Afio 4 Saldo -112.056.453,77 111.855.908,66 -200.545

Afo 5 Saldo -200.545,11 130.878.116,70 130.677.572
200545,11

Esto indica que en el flujo financiero el tiempo en recuperar la inversién seria al

ano
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277 VANy TIR

El proyecto fue evaluado a través de flujo de caja normal. Econdmico y financiero
al cual se utilizaron VAN, TIR, IVAN y RAZON DE B/C

Flujo Normal
VAN $130.677.572
TIR 16%
IVAN 35,80%
RBC 1,358
Flujo Econédmico
VAN (350.214.499,81)
TIR 32%
IVAN -95,96%
RAZON BH 0,040
Flujo Financiero
VAN $242.141.005
TIR 39,26%
IVAN 66,34%
RBC 1,263

e VAN del flujo del proyecto: en VAN es de $130.677.572 indica que el

proyecto es rentable y genera mas valor que el costo de la inversion.

e TIR: es del 16% que es realmente alto lo que significa que el proyecto es
altamente rentable y como es mayor al WACC 5.631% el proyecto se

considera viable.

e VAN del flujo econémico: el VAN es de $-350.214.499 es negativo lo que
indica que el proyecto no es viable de esta manera, ya que costara mas de

lo que se ganara.

e TIR del flujo econdmico: en este caso la tasa interna de retorno TIR es del
32% que es alta y sugiere que el proyecto es rentable, pero dado que el

VAN es negativo no en viable.

e VAN del flujo financiero: en VAN es de $242.141.005 es positivo, esto
indica que el proyecto de esta manera es viable ganaras mas de lo

invertido.
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e TIR del flujo financiero: en este caso la tasa interna de retorno es alta lo

que indica que el proyecto es rentable. La TIR en este caso es del 39,26%.

27.8 IVAN y RAZON DE BENEFICIO Y COSTO

e |IVAN Proyecto: Esto implica que mas del flujo general del proyecto, el
proyecto generara un valor de 35,80% la inversion inicial. Ademas, si el
IVAN positivo indica que el proyecto es rentable esto quiere decir que por
cada peso invertido se espera generar un retorno de 0,6908 pesos

adicionales. Ademas de recuperar la inversion inicial.

e |IVAN Econdmico: El IVAN es negativo significa que es por cada peso que
se invierta, se pierde 95,96% pesos, esto quiere decir que el proyecto no

es rentable por este medio ya que no recuperas la inversion.

e IVAN del Flujo Financiero: En este caso el IVAN es de 66,34% esto indica
que el proyecto es rentable ya que es positivo esto indica que por cada

peso invertido recibiras 66,34% pesos.

e Razén B/C Flujo Proyecto: La razdén de beneficio costo es de 1,358 esto
significa que, por cada unidad de costo, se espera recibir 1,358 unidades

de beneficio y como es mayor a 1 el proyecto es econdmicamente rentable.

e Razén B/C Flujo Econdmico: La Razén B/C del Flujo Econdémico es de
0,040 esta razon indica que por cada peso que se gasta, solo obtienes
0,040 pesos de beneficio esto es muy bajo y significa que el proyecto no es
rentable de esta manera, invertir mucho dinero para no obtener casi nada

de beneficio a cambio.

e Razén B/C Flujo Financiero: La Razén de beneficio costo del Flujo
Financiero es de 1,263, lo que indica que por cada peso que se invierta se

obtiene unas 1,263 unidades de benéeficio.
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD UNIDIMENSIONAL

En el analisis de sensibilidad unidimensional en base al precio, el resultado de
este fue $6.356.436 esto quiere decir que es el precio de equilibrio, es el precio minimo
para que el VAN de cero corresponde a ese valor, al reemplazar el precio obtenido por
el resultado del analisis de sensibilidad unidimensional de cada flujo nuestro VAN es

igual a 0.

Si el van es cero significa que genera el retorno exigido, pero sin crear valor
adicional en este punto con ese precio la empresa seria indiferente al realizar el proyecto

desde un punto de vista financiero.

cantidad vendida 65 70 75 80 82
precio de ventas $ 6.600.000 6.600.000 6.600.000 7.128.000 7.698.240
P=X costo de ventas $ 2.635.539 2.635.539 2.635.539 2.635.539 2.635.539 73,00%
FC1 FC2 FC3 FC4 FC5 suma menos impuestos
P*Q 61,53 62,74 63,63 64,26 62,35 314,51 229,60 [*p
CcV 162.177.686,36 | 165.342.340,30 | 167.708.703,07 [ 169.352.893,29 | 164.332.999,66| 828.914.622,68| 605.107.674,56
cf descontado 2669668,917 2780086,999 2895071,997 3014812,799 3139506,107|  14.499.146,82 | 10.584.377,18
|ga descontado 66.457.715,58 74.798.859,10 |  75.768.213,60|  76.750.130,45 77.744.772,42 | 371.519.691,15| 271.209.374,54
dep.descontada 3.985.883,06 3.773.400,04 3.572.244,25 3.381.811,86 3.201.531,21| 17.914.870,41| 13.077.855,40
int. Descontados 38.938.205,03 32.639.571,70 | 25.775.516,35| 18.183.859,03 9.670.022,41| 125.207.174,52| 91.401.237,40
-1.459.408.666,91
inte descontados 38938205,03 32639571,7 25775516,35 18183859,03 9670022,41| 125.207.174,52 | 125.207.174,52 229,60
cuota descontada 54771043,77 51851259,96 49087126,59 46470346,12 43993063,33| 246.172.839,77| 246.172.839,77|  1.459.408.666,91
dep descontada 3985883,058 3773400,037 3572244,251 3381811,858 3201531,206( 17.914.870,41| 17.914.870,41 6356436

En el analisis de sensibilidad unidimensional en base al costo variable, el resultado
de este fue $3.204.704 esto quiere decir que es el punto de equilibrio, este es el costo
variable maximo para que el VAN de cero, al reemplazar el valor obtenido por el resultado

del analisis de sensibilidad unidimensional de cada flujo nuestro VAN es igual a 0.

Un van de cero indica que el proyecto solo logra cubrir su inversion inicial y el

costo de su capital. No generaria valor adicional por encima de su rentabilidad.
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CV=X 73,00%
FC1 FC2 FC3 FC4 FC5 suma menos impuestos
ingresos 406.130.484,12 |  414.055.510,46 | 419.981.430,85| 458.026.773,03| 480.006.128,26 | 2.178.200.326,72 | 1.590.086.238,51
cv*Q 61,53 62,74 63,63 64,26 62,35 314,51 | 229,5954165567 |*cv
cf descontado 2.669.668,92 2.780.087,00|  2.895.072,00 3.014.812,80 3.139.506,11| 14.499.146,82 | 10.584.377,18
ga descontado 66.457.715,58 |  74.798.859,10| 75.768.213,60(  76.750.130,45 71.744.772,42 | 371.519.691,15| 271.209.374,54
dep.descontada 3.985.883,06 3.773.400,04 |  3.572.244,25 3.381.811,86 3.201.531,21| 17.914.870,41| 13.077.855,40
int. Descontados 38.938.205,03| 32.639.571,70| 25.775.516,35( 18.183.859,03 9.670.022,41| 125.207.174,52| 91.401.237,40
735.785.246,15
inte descontados 38.938.205,03| 32.639.571,70| 25.775.516,35( 18.183.859,03 9.670.022,41| 125.207.174,52| 125.207.174,52 229,5954165567
cuota descontada 54.771.043,77| 51.851.259,96| 49.087.126,59| 46.470.346,12 43.993.063,33 | 246.172.839,77| 246.172.839,77| 3204703,54848042
dep descontada 3.985.883,06 3.773.400,04 |  3.572.244,25 3.381.811,86 3.201.531,21| 17.914.870,41| 17.914.870,41

En el andlisis de sensibilidad unidimensional en base al costo fijo, el resultado de

este fue $45.478.373 esto quiere decir que es el costo fijo maximo para que el VAN de

cero corresponde a ese valor, al reemplazar el valor obtenido por el resultado del analisis

de sensibilidad unidimensional de cada flujo nuestro VAN es igual a 0.

Un van cero con este costo fijo indica que el proyecto cubre su inversion inicial sin

embargo no genera valor adicional siendo indiferente a su aceptacion.

CF=X 73,00%
FC1 FC2 FC3 FC4 FC5 suma menos impuestos
ingresos 406.130.484,12 |  414.055.510,46 | 419.981.430,85| 458.026.773,03| 480.006.128,26 | 2.178.200.326,72 | 1.590.086.238,51
V*Q 162.177.686,36 | 165.342.340,30 | 167.708.703,07| 169.352.893,29| 164.332.999,66| 828.914.622,68| 605.107.674,56
cf descontado 0,946691 0,896224 0,848447 0,803218 0,760399 4,254979 3,10613 [*cf
ga descontado 66.457.715,58 | 74.798.859,10| 75.768.213,60| 76.750.13045|  77.744.772,42| 371.519.691,15| 271.209.374,54
dep.descontada 3.985.883,06 3.773.400,04| 3.572.244,25| 3.381.811,86 3.201.531,21| 17.914.870,41| 13.077.855,40
int. Descontados 38.938.205,03[ 32.639.571,70| 25.775.516,35| 18.183.859,03 9.670.022,41| 125.207.174,52| 91.401.237,40
141.261.948,77
inte descontados 38.938.205,03[  32.639.571,70| 25.775.516,35| 18.183.859,03 9.670.022,41| 125.207.174,52 | 125.207.174,52 3,10613
cuota descontada 54.771.043,77 51.851.259,96| 49.087.126,59| 46.470.346,12|  43.993.063,33| 246.172.839,77| 246.172.839,77 45.478.373
dep descontada 3.985.883,06 3.773.400,04 3572.244,25| 3.381.811,86 3.201.531,21| 17.914.870,41| 17.914.870,41
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28 CONCLUSION

Como resultado de la realizacion del plan de negocios, se realizaron hallazgos a

considerar.

Primeramente, el estilo de vivienda que mas buscan los clientes son prefabricadas
o modular, dejando de lado las viviendas de materialidad hormigon armado o albafiileria.
Asi mismo, y segun la preferencia de los clientes, la zona campestre y pre cordillerana
de la novena region de Chile se posiciona como un excelente lugar para vivir por lo cual

es el candidato adecuado para el mercado al que estamos apuntando.

Por otro lado, al estudiar los gustos y preferencias de los clientes durante el
hallazgo de investigacion de mercado (pertenecientes a los segmentos socioecondémicos
C1a, C1b, y C2), se determina que el factor relevante para el proceso de compra es una
relacion precio calidad hacia el cliente y el corto tiempo de entrega, destacando de este

el proceso la atencién durante la compra.

Antes estos hechos, se disefia un plan de negocios de una constructora de
viviendas que recoge lo mejor de las viviendas prefabricadas y modulares, es decir,
arquitectura y materialidad de viviendas modulares y el sistema constructivo de las
viviendas prefabricadas, que se ubiquen en la zona campestre y pre cordillerana de la
novena region, presente como una alternativa distinta que busque satisfacer las
necesidades de los clientes que busquen calidad a un precio competitivo permitiendo

diferenciarse dentro de su segmento.

Se considerd que los factores criticos de éxito para este plan de negocio son las
opciones de financiamiento, centrarse en el cliente, valoracién del producto, relacion con
proveedores y mano de obra calificada. Para establecer contacto con los clientes
objetivo, se dirige la campafa de publicidad a personas que habiten en la novena region
mediante la ubicacion de la casa piloto en terreno de la fabrica, que esta en la comuna
de Cunco. ademas de incorporar canales online y letrero en carretera en la ruta 61,

camino a Cunco.

A partir de la investigacion de mercado, se disefna el producto el cual consiste en
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una vivienda que se vendera por modulos, con una estructura de acero galvanizado, de
arquitectura modular la cual se construira por paneles y se montara en terreno. La
vivienda que se vendera sera de 54 m2. El precio por metro cuadrado sera de 2,47
UF/m2. Este precio busca posicionarse como una empresa de alta calidad a precios

competitivos.

Este analisis previo a la inversién ha explorado la viabilidad econémica del
proyecto. Para ello, se revisaron las proyecciones de ingresos y gastos, se calcularon
indicadores clave de qué tan rentable es y qué tan rapido se recupera el dinero, y se

analizdé como el proyecto reacciona a los cambios en sus factores principales.

El proyecto luce muy prometedor y rentable para la inversion de capital propio. En
el flujo de caja financiero, el Valor Actual Neto de mas de $209 millones y una Tasa de
Retorno Interna del 50,98% (mucho mas alta de lo que se espera para el capital propio,
que es del 13,24%). Esto indica que el dinero invertido no solo se recuperara muy rapido
(en solo 2 afos y 3 meses), sino que también generara ganancias elevadas. En resumen,

es una propuesta muy atractiva para invertir.

El proyecto es rentable, en el flujo de caja normal, el proyecto muestra que tiene
capacidad para generar efectivo. Su valor actual neto es de mas de $149 millones y su
tasa de retorno interna es del 25%. Esto, junto con una recuperacion de la inversién en

3 afos y 5 meses, sugiere que el proyecto es rentable y eficiente en su operacion diaria.

Al analizar el flujo de caja econdmico hay un punto de preocupacion importante
en el analisis del flujo de caja econdmico. Los resultados muestran un valor actual neto
fuertemente negativo (mas de $208 millones en pérdidas tedricas) y una relacion entre
beneficios y costos muy baja (0,032). Se entiende que el proyecto perderia valor si se
evaluara solo por sus activos. Ademas, segun este analisis, la inversidn no se
recuperaria en los 5 afos que se observaron. Lo mas llamativo es que, a pesar de este
resultado tan negativo, la tasa de retorno interna para este flujo es del 40%, lo cual es

una contradiccion que invalida esta parte de la evaluacion.

Para analizar puntos cruciales que nos permite identificar riesgos se utilizo el

analisis de sensibilidad para no sobrepasar ni minimizar costos que lleven a las pérdidas
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y obtener un punto de equilibro para ayudar a mantener un control y que sea rentable el

proyecto.

Precio Minimo de Venta: El proyecto necesita vender sus productos o servicios a
un minimo de $5.332.120,96 para no perder dinero. Si el precio baja de ahi, el proyecto

dejaria de ser rentable.

Costo Variable Maximo: Los costos que varian con la produccién no deben

superar los $3.284.618,87. Si son mas altos, la rentabilidad se veria perjudicada.

Costo Fijo Maximo: Los gastos fijos anuales no deben exceder Ilos
$51.385.454,81. Esto quiere decir que al Superar estos costos pondria en riesgo la
viabilidad del proyecto. Estos valores son muy importantes ya que muestran dénde el

proyecto es mas vulnerable a los cambios del mercado o de la operacién.
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ANEXOS

Anexo A
Cuestionario N° 1

1. Ha pensado en tener una segunda vivienda? ;O vender su actual vivienda y

mudarse a otro lugar?
a) Si

b) No

2. Qué tipo de vivienda prefiera?
a) casa

b) departamento

3. Qué tipo de estructura prefiere para su casa?
A) prefabricada
b) hormigon

c) albanileria

4. de cuantos metros cuadrados prefiere su casa?
a) 35 m2
b) 54 m2
c) 65 m2

d) 74 m2
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Anexo B

Encuesta

Para el estudio de mercado se realizaron las siguientes preguntas por medio de

una
encuesta:
1. Rango de edad al que pertenece
a) 25-30 afos
b) 31-40 anos
c) 41-50 afos
d) 51-60 afios
e) 61-70 afos
2. Ingresos totales de la vivienda
b) $550.000 a $850.000
c) $850.000 - $1.380.000
d) $1.380.000 - $1.980.000
e) $1.980.000 - $2.450.000
f) Sobre $2.450.000
3. En qué regidn vive
a) IX Araucania
b) VIl Bio Bio
c) RM Metropolitana

d) Otra
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de

4. ¢ Cuantas personas viven con usted?

a) Vivo sola(o)

f) 5 o mas

5. ¢ Qué atributos valora mas de una vivienda? Clasifique por orden de prioridad

1 a 7 siendo 1 con menor importancia (No me interesa) y 7 la que mas le importa.
Distribucién interior

Orientacion de la vivienda

Luz Natural

Disefio exterior

Terminaciones

Terraza

6. ¢ Por qué medio le gustaria cotizar una vivienda?
a) Presencial, visitando casa piloto

b) Pagina web

c) Aplicacion movil

d) Otro

7. ¢, Qué precio estarias dispuesto a pagar por una casa de 54 m2?
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a) 20 UF - 40 UF

b) 40 UF — 60 UF

c) 60UF — 100 UF

d) 100 UF - 140 UF

c) 140 UF - 200 UF

8. Que zonas de la region de la Araucania prefiere para construir su casa?
A) Costa

b) Cordillera

c) campo (valles)

d) ninguna
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