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RESUMEN EJECUTIVO 

 

 El déficit de vivienda en Chile sigue existiendo dado que al déficit 

basal se suman catástrofes tanto naturales (tsunamis, terremotos, aluviones) 

como provocadas por el hombre (incendios, otros). Según datos recopilados la 

construcción de viviendas entre el 2010 y 2016 fue de 186.323 viviendas, 

concentrándose el 48% de ellas en el Sur de Chile (desde la VII a la XII Región ) 

con un total de 88.944 viviendas. 

 El mercado de construcción bajo Método Convencional, presenta una serie 

de ineficiencias y tiempos muertos asociados a condiciones climáticas 

(especialmente lluvias extensas), en algunas etapas de proceso constructivo. Es 

también un proceso con largos tiempos de ejecución dado que en cada vivienda 

intervienen los más diversos profesionales (ej: carpinteros, gasfíter, eléctricos, 

pintores, entre otros), todos ellos hacen que el proceso constructivo de una 

vivienda se tarde en promedio 57 días. Sumado a lo anteriormente expuesto, 

existe una merma relevante, por diferencias de inventario, la cual, muchas veces, 

ni siquiera es cuantificada en la rentabilidad real de los proyectos, ello 

esencialmente dado por los altos márgenes que poseen actualmente en esta 

Industria. 

En el presente Plan de Negocios se exploran las diversas etapas para llevar 

a cabo la producción de estas viviendas con una producción anual de 1600 

viviendas, cuyo negocio es de tipo B to B, siendo la competencia directa la 

construcción convencional. 

Es un proyecto que presenta ratios atractivos para inversionista, ya que 

tiene un VAN de $375.131.147, una TIR de 33% y un Payback de 2,36 años. El 

flujo de caja en el año uno es de $435.013.543 y el año cinco por su parte llega a 

los $543.971.907. 
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Oportunidad 
 

 El déficit habitacional a nivel nacional no ha disminuido desde 1996 a la 

fecha año 2017. En el año 1996 el déficit era 563.988 y en el presente año 2017 

es equivalente a 507.716. El diferencial porcentual entre el déficit de 1996 en 

comparación año 2017 es equivalente 9,97% a la baja, una cifra claramente 

deficiente para 21 años de políticas habitacionales en el país, ver gráfico N°1 

déficit habitacional 1996 al 2017. 

 

 
Gráfico N°1. Déficit Habitacional 

Fuente: CCHC en base encuesta casen - Ministerio de desarrollo social 

 

 

 Otro punto es la baja especialización en viviendas industrializadas en el 

país. Si bien existe oferentes son un grupo mínimo con una estructura organizada 

y un modelo industrial, actualmente se ve la industria de viviendas apartado de la 

industrialización y pensar las estrategias operacionales en un lugar físico fijo con 

despacho a distintos focos en desarrollo (obras) para solo realizar un montaje se 

encuentra fuera de la especialización de las Mipes y Pymes a nivel nacional.  

 El mercado actualmente posee un déficit y la industrialización de viviendas 

entrega un sistema con mayor celeridad y costos más bajos para poder nivelar 

brecha y déficit habitacional en 30% en un periodo de 5 años (La oportunidad y 

producto se encuentra detallado en la Parte I del documento). 



 

 
4 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO II: ANÁLISIS DE LA INDUSTRIA, 

COMPETIDORES Y CLIENTES 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
5 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

Análisis PORTER 
 

 En la industrialización El poder negociador de proveedores es un punto 

relevante y estratégico, porque toda la cadena productiva depende directamente 

de la gestión de los mismos. Los tiempos productivos depende de un stock físico y 

los costos de almacenaje de la frecuencia despacho. 

En ámbito anterior los 3 proveedores claves y con un alto poder negociador son: 

proveedores de revestimiento de viviendas, proveedores de estructuras de 

panelizado (madera que cumpla la norma chilena NCh 176/2 Of 1986 Mod. 1988) 

y proveedores que aporten aislación térmica de viviendas y se adecuen a la 

normativa vigente de descontaminación ambiental. 

 Otro punto relevante es el Poder de Negociación de Compradores, la 

industrialización que desarrolla EASYHOUSE el foco estratégico son ciertas zonas 

geográficas a nivel nacional y que es la zona sur. La zona sur representa el 48% 

promedio de unidades construidas desde 1996 a la fecha (88.944 viviendas) y es 

la zona con mayor aceptación de productos o viviendas realizadas en madera. Por 

ende, en estas zonas el comprador tiende a disminuir su poder de negociación por 

la demanda de viviendas en segmentos sociales y emergentes. 

 Amenazas de entrada de nuevos competidores, la industrialización por 

su especialización genera varias barreras de entradas (nivel técnico, 

infraestructura, estructura de procesos y alcances con potenciales clientes). 

 Amenazas de productos sustitutos, los productos actuales son lo 

competidores directos, si existiera amenazas de entradas serian de la misma 

industria. Por lo que las amenazas de Productos sustitutos son bajos por las altas 

barreras de entradas de nuevas empresas a la industrialización. Generando un 

control de precio con límites de forma tradicional de construcción. 

 Rivalidad entre competidores, Se observó un análisis más colaborativos con 

sistemas tradicionales que rivalidad. (Análisis de la Industria, competidores y 

clientes se encuentra detallado en la Parte I del documento). 
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Easy house es una empresa que realiza productos para conformación de 

viviendas industrializados. La misión es entregar soluciones habitacionales, a 

través de productos con calidad estandarizada y mayor celeridad constructiva. 

El modelo de negocio es B to B y se desarrollara en zona sur  de Chile. 

 

La propuesta de valor apunta a la misión de la empresa y se compone de los 

siguientes ejes esquemáticos: 

 

1) Mayor velocidad de producción por métodos seriados en un lugar físico 

puntual. 

2) Mayor control y calidad de productos, con metodologías de mejora 

continua. 

3) Mano de obra con menor grado de especialización por trabajos seriados en 

módulos, donde se puede integrar capacitaciones constantemente para 

generar mano de obra directa con curva de aprendizaje. 

4) No estar sujeto a estacionalidades de zona, por trabajos realizados en una 

infraestructura que protege la producción de la lluvia y calor. 

5) Menor impacto ambiental en la construcción por levantamiento de polución 

y materiales peligrosos. 

6) Precios más competitivos por mejor utilización de materiales, mano de obra 

y procesos con mayor control y capacidad de mejoras. 

 

 

 

(Descripción de la empresa y propuesta de valor, se encuentra detallado en la 

Parte I del documento). 
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El objetivo para los primeros 5 años iniciales de funcionamiento de la 

industrialización de Easy House es posicionarse con el 4% de los proyectos 

habitacionales entre la IX y X Región. Lo anterior con una segmentación con dos 

tipos de enfoques: 

 Tipo de producto 

 Volumen de compra 

 

El precio es un punto fuerte en la estrategia de posicionamiento del 

producto y la velocidad productiva. Por velocidad productiva y por tener todo en un 

proceso estandarizado se puede desarrollar un control de los materiales, mano de 

obra y mejoras en los procesos, además de generar un poder negociador con 

proveedores y precios rebajados por compras periódicas en volúmenes. Lo 

anterior mejora los costos de producción y con ellos se puede ser más competitivo 

en precio y velocidad de producción en comparación a procesos convencionales 

de realización de viviendas. 

Los canales de publicitarios de Easy House pueden ser múltiples y dar a 

conocer los productos que se pueden generar. Uno de los puntos focales es poder 

derribar barreras culturales de la construcción en materiales distintos del hormigón 

y otros a base de arcillas. 

Lo anterior se lograra con charlas técnicas en distintas constructoras e 

inmobiliarios y en presentaciones constructivas masivas. 

Relaciones con entidades públicas como SERVIU, GORE y 

Municipalidades, que desarrollan proyectos y derivaciones a las distintas 

constructoras. 

Página web, pensada para publicaciones de las bondades térmicas y de 

resistencia a movimientos de materiales no convencionales y que se desarrollan 

en procesos de industrialización de viviendas. 

(Descripción Plan de Marketing, se encuentra detallado en la Parte I del 

documento). 



 

 
10 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Capítulo V: PLAN DE OPERACIONES 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
11 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

Antecedentes preliminares 
 

En la generación de todas las actividades a desarrollar por Easyhouse 

depende de variables como la secuencia, ritmo y condiciones de satisfacción que 

se entregan a los diversos clientes del sector constructivo habitacional.   

Los conceptos que guían los procesos internos y la estrategia, es la 

industrialización, lo que conlleva una serie de variables que Easyhouse debe 

incorporar para desarrollarse. 

 

Prefabricación, Proceso constructivo mediante el cual se incorporan 

crecientemente a las construcciones diferentes elementos pre terminados, 

fabricados antes de su montaje en obra y fuera de esta. 

 

Industrialización (Según Construye 2025), es el conjunto de sistemas 

constructivos homologados a líneas de producción, que buscan aumentar la 

productividad, mediante la reducción del trabajo directo en obra, a través de, 

componentes modulares prefabricados industrialmente, fuera o dentro del sitio, 

que puedan ser, transportados y montados en terreno, bajo altos estándares de 

sostenibilidad, de eficiencia de recursos, calidad y seguridad, incorporando 

metodologías y tecnologías de información y diseño, manufactura y control 

de procesos avanzados. 

 

Estándar, categoría o rango atribuido a las entidades que tienen el mismo uso, 

pero distintos requisitos.  

Estrategia, alcance y tamaño de las operaciones. 
 

El objetivo principal, de todas las operaciones, que debe realizar Easyhouse 

es para generar un flujo constante de panelizados, los que posteriormente se 

despachan para realizar las instalaciones en los distintos emplazamientos de cada 

obra y que conformaran las unidades habitacionales. 



 

 
12 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

Para lograr los planes productivos y de crecimiento, se debe generar las 

instalaciones, donde se desarrollará, el sistema constructivo produciendo los 

componentes prefabricados de forma estándar y con la mayor calidad y seguridad. 

El diseño, es una decisión estratégica, para el desarrollo del industrializado y la 

generación de componentes que conforman las unidades habitacionales para 

instalación en obra. Consta de una línea de producción seriada y con módulos de 

apoyo para el abastecimiento de la misma. También se debe generar las 

superficies de acopio, sectores de tránsito, oficinas, Casino y Servicios de Higiene. 

El diseño “Layout de planta” (Anexo N° 006, Diseño en AutoCAD Layout Planta 

Industrializada) tiene una capacidad máxima de producción de 10 viviendas 

diaria con una superficie de 4.000 mt2 y un coste unitario de arriendo de 1.200 

($/mt2) (Anexo 007. Tabla de dimensiones y superficies de sectores que 

conforman planta industrializada).  

La infraestructura debe cumplir con la normativa de seguridad e higiene 

especificado en la ley 16.744 (Normas sobre accidentes del trabajo y 

enfermedades profesionales), en paralelo al cumplimiento de los DS N° 594, 40, 

54, 64 y 67 principalmente y permisos por la Seremi de Salud e iniciación de 

actividades de la planta Easyhouse. Para desarrollar las labores en instalaciones 

se realiza contrato de arriendo y tendrá un plazo de 12 meses vigentes, renovable 

automáticamente, por un periodo menor o igual, si ninguna de las partes decide 

ponerle fin, por medio de carta certificada enviada al domicilio de la contraparte 

con un plazo no inferior a noventa (90) días. 

Con centro de operación definido e instalaciones, se gestiona como prioridad el 

plan de marketing, se debe captar el clientes proyectados en estudio de mercado y 

escalamiento de la empresa (1 era Meta y 2 da Meta), como también generar las 

plataformas de venta y desarrollo (CRM). 

El requerimiento de todos los procesos que debe desarrollar Easyhouse se 

componen a gran escala con la siguiente plana ejecutiva y operacional: Gerencia 

(Comercial y Operacional), Personal de Asesorías (Legal), Departamentos 
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Administrativos, Personal de ejecución directa en línea productiva (Anexo N° 008 

– Planta Easyhouse con el máximo de Producción de instalaciones). 

Flujo de Operaciones. 
 

Las operaciones de la fuerza de venta comienzan con la creación de lista 

de targets y con el primer contacto con cada uno de la lista, acordando primera 

reunión, para presentar el Producto o Servicio que Easyhouse provee. Lo anterior 

debe conseguir, como resultante las perspectivas y beneficios que puede generar 

poder contratar servicio y puedan evaluar técnicamente y presupuestaria la 

propuesta de valor para cada cliente. Una vez que se realiza el análisis de legajos 

técnicos y se puede generar propuesta económica detallada; el potencial cliente 

debe tomar la decisión y poder generar acuerdo verbal y posterior firmar contratos 

cerrando venta para proceder a procesos internos en Easyhouse. En caso que la 

propuesta no tenga éxito, es primordial no perder comunicación con el prospecto 

de cliente y se desarrolla con éste, madurez sobre el servicio y productos que 

puede generar Easyhouse para el desarrollo de su propia organización. 

Con la aprobación y cierre de negociación con nuevo cliente, se procede 

con los procesos internos de la Easyhouse. 

Se realizan las solicitudes y orden de compra de materiales que se utilizan 

en el proceso, lo anterior, con lista de proveedores claves, que se mantienen 

relaciones estratégicas de negociaciones y líneas de crédito con Easyhouse ;o en 

caso que cliente quiera; utilizar proveedores y líneas de créditos propias con 

traspaso por intermedio de contrato maquila a bodegas de Easyhouse. 

Una vez que se tiene el control de materiales y certificados de acreditación 

según definiciones técnicas de productos a fabricar en línea seria y que empresa 

certificadora que mantiene Easyhouse en el proceso final, se procederá a realizar 

las órdenes de trabajo de los distintos sub procesos de la línea (módulos que 

componen la línea de preparación y posterior fabricación). 
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Lo anterior se desarrolla con sistema constructivo con línea de prefabricado 

estándar por modulo, donde se generan los distintos controles seriados y 

condicionan el paso al siguiente modulo. 

Finalizado el proceso de línea (Fig.N° 005, flujo de Operaciones (Cara al 

Cliente e Internos EasyHouse)) y con tiempos condicionados por programas de 

fabricación, indicado por cliente, se procede al proceso de despacho, el que 

incluye, el subproceso de embalaje y codificación de cada producto que será 

cargado y resguardado a cada unidad constructiva indicada por cliente. 

 

Fig.005, flujo de Operaciones (Cara al Cliente e Internos EasyHouse)) 

 

En el proceso de post venta, se verifica si cliente realiza los montajes según 

manual indicado en cada despacho según los productos y si realiza actividades 

indicadas en capacitaciones realizadas previas al montaje, de productos 

estandarizados. En este punto las investigaciones ayudaran a mejorar los 

procesos y dar asesoría técnica a cliente según detalles observados en producto 

final. 
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Finalizada la última instancia se cierra el flujo de operación de Easyhouse. 

Plan de desarrollo e implementación 

El Plan de Negocio de Easyhouse se puede sub dividir en dos grandes 

ítem; primeramente lo relacionado con el proceso de planeación de las actividades 

y segundo con la ejecución del plan (Fig. N° 006, Tiempos de Proyecto en 

Planeación y Ejecución).  

 

Fig. 006, Tiempos de Proyecto en Planeación y Ejecución (Puesta en Marcha) 

Con respecto a las actividades actualmente se ha avanzado hasta la etapa de 

desarrollo financiero como se puede observar en Fig. N° 007, Actividades y 

recursos requeridos para desarrollo y en Anexo N° 008. Plan de negocio 

(Planeación y Ejecución de Planta Industrializada Easyhouse) 

 

Fig.007, Actividades y recursos requeridos para desarrollo. 
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Fig.008 Tiempos requeridos en proyecto hasta su ejecución. 

En la actualidad la gerencia se encuentra desarrollando las actividades de 

Planeación de la Planta industrializada de Easyhouse, y se espera contratar 

personal para el apoyo en actividades pre inicio el 17 de diciembre de 2017. 

Con respecto a los recursos para realizar equipamientos de líneas y mejoras de 

Layout en infraestructura, se subcontrata empresa ejecutora desde el 16 de 

febrero 2018 y contará con 1 mes para terminar adecuaciones. 

Se iniciaran las actividades comerciales 16 de diciembre 2017 ejecutar los planes 

de venta y negociación con proveedores estratégicos en proceso productivo de la 

Planta Industrializada Easyhouse. 

Dotación. 

En primera instancia y para el desarrollo de los planes de venta y ejecución 

de negociaciones y generación de alianzas entre proveedores e Easyhouse se 

contrataran Gerente de Operaciones y Comercial, al igual que una persona para 

venta y un informático para el desarrollo de sistema CRM. 

En segunda etapa, se realizará el subcontrato con un equipo de 8 personas para 

desarrollar línea de producción de planta Easyhouse (desarrollan los módulos de 

línea de producción y mejoras), como también se contratarán 6 personas para 

poder confeccionar oficinas, casino y sistemas higiénicos (Carpinteros, electricista 

y gasfíter). 

En tanto en la tercera etapa se contratara Jefe de Administración y Finanzas para 

que se encargue de realizar reclutamiento de personal y finanzas. Inicialmente se 
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encontrara solo en cargo hasta completar primer flujo presupuestado de 

producción. 

Finalmente como cuarta etapa, se procede a contratar personal para módulos 

estándar y líneas en serie productiva. En esta fase, también se ingresa personal 

de bodega Jefe de bodega y dos ayudantes y un encargado de patio con su 

ayudante correspondiente. 

Lo anterior se puede observar en (Fig. N° 009, Etapas y contratación de 

dotación de personal),  según requerimiento de ejecución de proyecto de planta 

Industrializada Easyhouse. (Anexo N° 009. Personal máximo para planes 

productivo a capacidad de 10 viviendas diarias en línea productiva). 

 

Fig. 009, Etapas y contratación de dotación de personal 
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CAPÍTULO VI: EQUIPO DEL PROYECTO 
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El equipo gestor de Easyhouse, consta de dos personas que son los 

precursores de la idea de negocio, ambos con conocimientos claves para la 

implementación y posicionamiento de la empresa en el mercado de la 

Construcción. 

Equipo Gestor 
 

En implementación, fabricación y producción con amplio Know How, 

Ingeniero Civil Industrial con 3 años de experiencia como Gerente de planta en 

una empresa que produce distintos tipos de prefabricado en planta industrializada, 

gran conocimiento de puesta en marcha y mejora de los procesos en la industria, 

además de amplio manejo en finanzas y operaciones. 

El Gerente de Planta tiene el rol de definir Layout de la planta con los equipos 

necesarios para la operación, el estará a cargo de la producción y manejo óptimo 

de los recursos existentes, manejo de proveedores y condiciones de pago, 

además del control financiero de Easyhouse. 

En segmentación, relacionamiento con clientes y área comercial, Ingeniero 

en Industrias de la Madera, con amplia experiencia en ventas técnicas en el rubro 

construcción con gran capacidad de negociación y relacionamiento con clientes. 

Este profesional tiene el rol de segmentar el mercado, al mismo tiempo generar 

reuniones técnicas con potenciales clientes y llevar a cabo las negociaciones con 

ellos. Cuando se contraten los integrantes de área ventas será encargada de 

capacitarlos en negociación y aspectos técnicos del producto y apoyarlos en 

reuniones con potenciales clientes. 

Estructura Organizacional 
 

Con respecto a lo operacional, se encuentran los siguientes colaboradores 

y la estructura de mando se visualiza en (Anexo N° 005: Organigrama 

Easyhouse): 
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Jefe de Producción: encargado de planificar la producción, forecast de materias 

primas en base a la producción planificada y entregada por el área comercial 

(ventas contrato según carta Gantt entregada por el cliente). 

Jefe de patio:  

Encargado de patio: persona a cargo de velar por el cumplimiento de los 

procesos y encargado de canalizar a Jefe de Planta cualquier anomalía o no 

conformidad con productos o procesos. 

 

Operadores de montaje: responsables del ensamblado de las partes 

constituyentes de los paneles (aislantes, sellado, instalación eléctrica) 

Operadores de terminación: labores de pintura y montaje de ventanas 

 

En relación a abastecimiento y despacho se consideran los siguientes 

colaboradores: 

Encargado de bodega: su labor es mantener flujo de materias primas en base a 

la producción planificada, contacto con proveedores y realizar control exhaustivo 

con protocolos de entrega de material a producción para evitar diferencias de 

inventario. 

Ayudante de bodega: encargado de suministrar material a personal de 

producción previa autorización de su superior. Velar por el orden, estructura y 

control de bodega procurando condiciones especiales para aquellos materiales 

que así lo requieran (humedad, temperatura almacenamiento, otros). 

Encargado bodega despacho: encargado de mantener el stock disponible para 

entrega y asignado por cada cliente y registrar controles de despacho de las 

unidades según carta Gantt del cliente, inventario detallado y auditado 

constantemente. 

Ayudante bodega despacho: encargado de facilitar y registrar el stock de salida 

a operador de la grúa Yale quien cargará en camión hacia la obra del cliente. 

 Operador de Yale: encargado de transportar los paneles terminados a bodega 

despacho y al camión de transporte al cliente. 
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Mecánico: colaborador encargado de mantenciones preventivas de todos los 

equipos de producción de la planta con el fin de impedir tiempos muertos por fallas 

de las mismas. 

Calidad: esta área es fundamental ya que en esta área se realizan ensayos e 

inspecciones visuales que permitan detectar alguna anomalía en el proceso de 

producción y que obliga a reprocesar o en un caso extremo descartar. 

Prevencionista de riesgo: como bien señala su cargo es aquel colaborador 

encargado de capacitar al personal de riesgos inminentes de su trabajo y del 

trabajo de sus colegas y que como consecuencia de una negligencia en su trabajo 

podría provocar el accidente de un tercero.  

Incentivos y compensaciones 
 

Easyhouse busca mantener a sus colaboradores motivados, alineados, con 

sus intereses y los de la organización, en la misma dirección, mantener un clima 

laboral positivo y un sistema de recompensas equitativo, tanto para la 

organización como para los colaboradores. Para lograr este objetivo se ha 

establecido un calendario conocido y comunicado para el pago de las 

remuneraciones. Privilegia el pago de las remuneraciones de los colaboradores, el 

último día hábil del mes, donde dicho pago corresponderá a lo establecido en los 

contratos de trabajo. 

 

La estructura de remuneración es la siguiente: 

 

El sistema de incentivos está clasificado según el cargo del colaborador. 

Sueldo Base 
Gratificación 

Legal 
Bonos de 

Movilización 
Asignaciones 



 

 
22 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

 

Los beneficios adicionales de Easyhouse a sus colaboradores, que tengan 

contrato indefinido y permanencia de más de doce meses son los siguientes: 

 Bono de Permanencia 

 Bono Vacaciones 

 Bono Fiestas Patrias 

 Bono Navidad 

 Seguro de Vida 

 Seguro Complementario de Salud 

 

Las remuneraciones de los colaboradores de Easyhouse están alineados con los 

de la industria y sector productivo (ver anexo 4) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bono de 
Gestión  

 

Incentivo de Asistencia y 
Productividad (para cargos 

operativos y mandos medios) 

 



 

 
23 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO VII: PLAN FINANCIERO 
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Supuestos Principales. 
 

De acuerdo a lo señalado en estudio de mercado y propuesta de valor de 

Easyhouse se podría atender según demanda de diferentes clientes potenciales 

1.600 viviendas anuales correspondientes al 4% del mercado segmentado por 

regiones con mayor facilidad de ingreso de la industrialización en materiales como 

madera y metal liviano. 

Por capacidades productivas de línea industrializada de Easyhouse solo se 

estimara capacidad máxima lograda en jornada normal de trabajo (jornada de 45 

horas semanales) con capacidad para 1.200 viviendas / anual. 

En plan operacional se proyectó y adecuo la demanda estimada en estudio de 

mercado y contextualización según segmentación de clientes con una tendencia al 

incremento productivamente la cual dependerá de la fuerza de venta de 

Easyhouse. 

Por lo que el primer supuesto es el logro de la fuerza de venta en generar 

los acuerdos comerciales o vínculo con cierre de venta para comenzar actividades 

señaladas en plan operacional y Estimación de la demanda y proyección de 

crecimiento anual, lo que se cuantificaran en periodos anuales según ventas 

proyectadas en unidades habitacionales (Fig. N° 010. Producción Anual 

Escalada hasta 60 meses “Función polinómica”) y (Anexo. N° 011. Ventas 

proyectadas por sectores según periodos de proyecto). 
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Fig. 010. Producción Anual Escalada hasta 60 meses “Función polinómica” 

Otro punto a considerar son los precios de venta del industrializado de 

prefabricados de viviendas los que afectaran directamente los ingresos de acuerdo 

a demanda proyectada. Lo anterior se realizó con un modelamiento de una 

vivienda calculando costos de materiales, mano de obra, gastos generales y 

utilidad observada en estudio de mercado. En promedio de acuerdo a 

segmentación de clientes potenciales de sectores constructivos se obtuvo Anexo. 

N° 012 Precios unitarios por mt2 según categorización y clase de 

construcción. 

 

 

Tabla N° 004. Precios Unitarios de Industrializado por mt2 

 

Precio Promedio de industrializado 3,96 (UF/mt2) 
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Los costos variables considerados en mayor medida son los Materiales utilizados 

en la industrialización considerando 68% sobre valor venta (Anexo. N° 013 

Detalle de valores Unitarios), Transporte de Productos (Anexo. N° 014 

Recorridos promedios de distribución zona sur), combustible Producción 

(Anexo. N° 015 Gastos Generales) y Mano de Obra Directa (Anexo. N° 016 

Mano de Obra directa). En promedio los Costos Variables por vivienda es 

equivalente a $ 4.868.425. 

 

Los costos fijos se consideran arriendo de instalaciones (Valor por mt2 equivalente 

a $ 1.200, con una instalación de 4.000 mt2), materiales de oficina, Vehículos y 

Pasajes, Gestión Ambiental, Gastos Notariales, Capacitaciones y desarrollo, 

Arriendo equipos menores, Mantención, Mano de Obra indirecta (Anexo. N° 017 

Mano de Obra Indirecta), Herramientas (Anexo. N° 018 Detalle de 

Herramientas), Insumos Herramientas (Anexo. N° 019 Detalle de Insumos 

Herramientas) e Insumos de Seguridad (Anexo. N° 020 Detalle de Insumos de 

Seguridad). Lo anterior se especifica en Anexo N° 015 de Gastos Generales. 

Costos fijos son equivalente por periodo: 

 

Inversiones y Capital de Trabajo: Las inversiones se clasificaron Equipos, 

transporte y equipamiento de oficinas (Anexo. N° 021 Detalle de Inversión). Y el 

Capital de Trabajo se estimó según la metodología de Déficit Acumulado. 

Para la estimación de la tasa de descuento del proyecto se utilizó el modelo de 

CAPM (Capital Asset Pricing Model) y se realizó ajuste con el premio por liquidez y 

premio por riesgo país más un Beta relacionado a la industria de la construcción 

extraído desde el sitio web de Damodaran y se adicionó un Riesgo Específico del 

Negocio pensando en una Start Up. 
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Por lo tanto, la tasa rentabilidad exigida o tasa de descuento para los flujos se 

calculó de la siguiente forma: 

 

 

 

Con los  parámetros anteriores, la tasa de rentabilidad exigida que se obtuvo para 

Easyhouse es equivalente al 19,4 %. 

 

Resultados de Evaluación Financiera. 
 

A continuación, se muestra un cuadro resumen con el resultado de la evaluación 

del proyecto para el flujo puro y sin deuda. 
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Las mayores ventas se consideraron para los segmentos masivos que 

actualmente reúnen a las mayorías de las constructoras en el desarrollo 

productivo de cada periodo constructivo. Por lo que 660 unidades habitacionales 

en el universo  constructivo de 88.934 Unidades a la fecha zona sur es un numero 

productivo alcanzable en un periodo inicial si se considera baja resistencia al 

cambio de la forma de construir. 

 

La evaluación se realizó con horizonte de 5 años por la variabilidad del mercado 

constructivo, siendo conservador con futuras reestructuraciones operacionales y 

tecnológicas según las innovaciones constructivas industrializadas. 
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Punto de Equilibrio Operacional – Demanda Mínima. 

 

Al igualar los ingresos totales con los costos totales y despejando Q* 

(Cantidad de equilibrio) se obtiene Q*(81 viviendas de 90 mt2) a un precio de 

venta de $9.452.203, como se especifica en tabla. 

Lo anterior significa que con 81 viviendas se cubre los costos totales de la 

empresa obteniendo saldos positivos posteriores a Cantidad de equilibrio. 

El tiempo de recuperación es de 6 semanas con producción de 14 unidades 

constructivas por semana. 
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Fig. N° 011 Punto de Equilibrio Operacional 
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CAPÍTULO VIII: FACTORES CRITICOS DE 

ÉXITO  
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Riesgos críticos 

Con respecto al interés de mercado, la demanda de vivienda en Chile es 

creciente, específicamente en el objetivo geográfico de Easyhouse. La cantidad de 

viviendas construidas en 2016 fueron 88.944 viviendas, el riesgo que se presenta 

en este aspecto, tiene relación con la indiferencia del mercado constructivo, frente 

a esta solución, que presenta una eficiencia mucho mayor a la que actualmente 

rige en la industria. Es importante, para impedir dicha indiferencia, poder presentar 

con ejemplos prácticos los beneficios de este método, y al mismo tiempo 

demostrar cuantitativamente los costos por ineficiencias actuales, de forma de 

“educar al cliente”, paralelo a esto se deben derribar mitos con respecto a la 

“calidad de la vivienda entregada”. 

En relación a los competidores, se presenta un riesgo discreto, en lo que 

respecta a tecnologías alternativas como por ejemplo: robótica, en este caso 

representa un bajo riesgo, debido a que, el mercado aún no se encuentra maduro.  

Otro riesgo observado, dice relación con el financiamiento, dado que para 

este proyecto se requiere una inversión en planta y equipos por un monto de 

$281.529.110; y que; de no ser factible de conseguir, impide llegar a los niveles de 

producción proyectados, y flujos con su respectiva rentabilidad. Para ello se 

considera, una primera etapa con una inversión inicial de $1.125.810 en el año 

cero, de tal forma de asegurar la disponibilidad y/o acceso a ese capital. La 

inversión posee una rentabilidad de 19,4%, el riesgo de la industria bordea el 3%, 

la rentabilidad del mercado es de un 13%, por lo que se torna atractivo al 

inversionista. 

Con relación, a la factibilidad de copiar el modelo de negocio, se muestra 

alta desde el punto de vista de los activos necesarios $281.529.110 para ejecutar, 

pero se torna complejo en lo que respecta al conocimiento técnico que requiere el 

proyecto, dada por la expertise presentada por los gestores y que permiten reducir 

la curva de aprendizaje; al conocer a los proveedores y la estructura de costos del 
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proyecto; permiten producir y ser competitivos en el mercado por eficiencia en 

corto tiempo. Así mismo es intenso en capital de trabajo por corresponder a un 

proceso productivo que en el año cero es de $843.528.700. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
34 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IX: PROPUESTA INVERSIONISTA 
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Descripción y condiciones de la propuesta 

Como se señaló en el Plan Financiero se observa que el año cero se requiere un 

Flujo de Caja de $1.125.057.810; de lo cual los socios y gestores de la idea tienen 

un monto de $500.000.000 ($250 MM cada uno ). 

Se requiere un aumento de capital por $625.057.810 se obtiene mediante 

accionista al cual se ofrece el 35% de la Empresa, la posibilidad de efectuar retiros 

a partir del 3 año. En poder de los socios queda en 65% de Easyhouse. 

 

Aumento de Capital                  $1.125.057.810 

Aporte de Inversionista             $625.057.810 

Propiedad del Inversionista       35% 

Aporte Fundadores                   $500.000.000 

Propiedad de los Fundadores   65% 

Evaluación Pre Money              $1.785.879.457  

 

Se ofrece cláusula de salida luego de cinco años de utilidades a partir del 5 año 

consecutivo clausulas preferentes en caso de venta de la empresa. 
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CAPÍTULO X: CONCLUSIONES 
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Con respecto a la situación actual del mercado constructivo, con el método 

convencional, se observaron los siguientes aspectos relevantes, sin intervención 

hasta aquí, de una alternativa como la construcción industrializada que ofrece 

Easyhouse, los principales factores están dados por: 

a) Desconocimiento de los procesos industrializados de viviendas en Chile. 

b) Poseen un elevado costo de mano de obra y baja productividad por hora de 

trabajo, bajo la condición actual. 

c) Desconocimiento de los niveles de pérdida por diferencias de inventarios 

(hurtos, otros) 

d) Escasez de mano de obra, dado que emigra a otras industrias (ej: 

agricultura estacional) 

e) Existen pocos competidores de escala industrial, determinado por la alta 

especialización que demanda la construcción industrializada. 

 

Por su parte Easyhouse proyecta las siguientes ventajas a la Industria: 

a) La construcción que ofrece Easyhouse genera puestos de trabajos 

permanentes y se puede gestionar mayormente el RRHH. 

b) Aprovechamientos integrales de los insumos con procesos industrialización. 

c) Manejo controlado de Recursos Naturales como el agua y bajo nivel de 

emisión de VOC durante la fabricación del producto. 

d) Mayor grado de integración a la mujer, en el mercado productivo, dado que 

no requiere un alto esfuerzo fisico, para llevar a cabo el trabajo, tanto en la 

producción como en el montaje en Obra. 

 

Easyhouse se presenta como una alternativa tremendamente atractiva para el 

mercado, dado su alto nivel de estandarización y eficiencia, factores de los que 

hoy en día la industria carece. Los niveles de demanda de vivienda proyectada en 

Chile, por acontecimientos tanto naturales (terremotos, aluviones, otros), como 
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intencionales (incendios, etc.); se pueda cumplir a cabalidad; incluso subestimada, 

por ende puede crecer aún más. Ello entrega absoluta sostenibilidad de crecer a 

proyectos de este tipo. 

Con respecto al negocio como tal, presenta muy buenos ratios, para atraer al 

inversionista, con un VAN de $375.131.147, la TIR por su parte es de 33% y el 

Payback es de 2,3 años. Dado el expertise de los gestores tiene altas 

probabilidades de requerir aumentar su capacidad instalada, por demanda que se 

generará en la madurez del producto en el Mercado, así como también lograr 

producir la cantidad de equilibrio que son 81 viviendas/mes. 
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Anexo 001, Detalle productivo y unidades de foco  

Los productos en la industrialización son los siguientes: 

Paneles exteriores e interiores de 1° nivel: 

1) Paneles Exteriores de 1 er Nivel de viviendas 

a. Revestimiento exterior (Sin/Con) 

b. Revestimiento Interior (Sin/Con) 

c. Pre Pintado (Sin/Con) 

d. Instalación de Aislación (Sin/Con). “si producto tiene a y b, es 

obligatorio este punto”  

e. Redes Eléctricas (Sin/Con). “si producto tiene a y b, es obligatorio 

este punto” 

f. Instalación de ventanas, Marcos de Puertas y Puertas. 

g. Instalación de redes de gasfitería. 

Paneles Interiores de 1 er Nivel de viviendas 

h. Revestimiento Interior por un lado de panel ( Sin/Con) 

i. Revestimiento interior por los dos lados de panel ( Sin/Con) 

j. Instalación de Redes eléctricas (Sin/Con), “Cuando se cumple b es 

obligatorio” 

k. Instalación de Aislación (Sin/Con). “Cando se cumple b es 

obligatorio” 

l. Instalación de Marcos y Puertas ( Con /Sin) 

Paneles exteriores e interiores de 2° nivel: 

1) Paneles Exteriores de 2 do Nivel de viviendas 
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m. Revestimiento exterior (Sin/Con) 

n. Revestimiento Interior (Sin/Con) 

o. Pre Pintado (Sin/Con) 

p. Instalación de Aislación (Sin/Con). “si producto tiene a y b, es 

obligatorio este punto”  

q. Redes Eléctricas (Sin/Con). “si producto tiene a y b, es obligatorio 

este punto” 

r. Instalación de ventanas. 

s. Instalación de redes de gasfitería. 

2) Paneles interiores de 2 do nivel de viviendas 

t. Revestimiento Interior por un lado de panel ( Sin/Con) 

u. Revestimiento interior por los dos lados de panel ( Sin/Con) 

v. Instalación de Redes eléctricas (Sin/Con), “Cuando se cumple b es 

obligatorio” 

w. Instalación de Aislación (Sin/Con). “Cando se cumple b es 

obligatorio” 

x. Instalación de Marcos y Puertas ( Con /Sin) 

3) Estructura Entre Piso: 

y. Instalación de redes eléctricas y sellos (Sin/Con) 

z. Instalación de Piso (Sin/Con). “este punto es obligatorio cuando se 

cumple a” 

4) Tabique Sanitario: 

aa. Revestimiento Interior por un lado de panel (Sin/Con) 

bb. Revestimiento interior por los dos lados de panel (Sin/Con) 

cc. Instalación de redes agua caliente y fría (Sin/Con). “Cuando se 

cumple b, es obligatorio” 
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dd. Instalación de redes eléctricas (Sin/con). “Cuando se cumple b, es 

obligatorio” 

5) Frontones Quilla: 

ee. Revestimiento exterior (Sin/con) 

ff. Pre Pintado exterior (Sin/con) 

gg. Instalación de Aislación (Sin/con) 

hh. Instalación de Circulación de Aire (Sin/con) 

ii. Instalación de ventanas (Sin/con) 

6) Bow Windows: 

jj. Revestimiento exterior (Sin/con) 

kk. Instalación Hojalatería (Sin/Con) 

ll. Instalación de Ventanas (Sin/con) 

7) Gasfitería Bajo Radier:  

mm. Acometidas (AGP) 

nn. Redes Recolectoras 

8) Cerchas: 

oo. Armado de planta techumbre (si/no) 

pp. Terminación de Cerchas (si/no) 

 
Fig. Armado Techumbre 
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Imagen N°. Montaje Techumbre 
 

Visualización por unidad: 

Primera Unidad Constructiva: 

1) Contorno de Primer nivel exterior realizado en albañilería, esto lo realizan la 

mayoría de las constructoras en las distintas regiones del país. 

2) Paneles interiores 1° nivel con opciones mencionadas anteriormente en 

detalle. 

3) Entre piso realización con loza 

4) Paneles exteriores 2° nivel realizado en proceso de industrialización, con 

opciones mencionadas anteriormente en detalle. 

5) Paneles interiores 2° nivel realizado en proceso de industrialización, con 

opciones mencionadas anteriormente en detalle.  

6) Techumbre realizada con Semipre-fabricado, con opciones mencionadas 

anteriormente en detalle. 

 

 
Fig. Tipos de viviendas con Albañilería 1° Piso y Paneles 2° Piso 

 

Segunda Unidad Constructiva: 

7) Paneles exteriores 1° nivel realizado en proceso de industrialización, con 

opciones mencionadas anteriormente en detalle. 
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8) Paneles interiores 1° nivel con opciones mencionadas anteriormente en 

detalle. 

9) Entre piso realizado con Vigas en Industria, con opciones mencionadas 

anteriormente en detalle. 

10) Paneles exteriores 2° nivel realizado en proceso de industrialización, con 

opciones mencionadas anteriormente en detalle. 

11) Paneles interiores 2° nivel realizado en proceso de industrialización, con 

opciones mencionadas anteriormente en detalle.  

12) Techumbre realizada con Semipre-fabricado, con opciones mencionadas 

anteriormente en detalle. 

 

 
Fig. Viviendas construidas con paneles estructurales. 

Fuente: constructora Icuadra, Martabid, Socovesa. 

 

Anexo 002, Clase o tipo de construcción y costos de 

mercado. 
 
Clase A: son construcciones con estructura soportable de acero. Entrepisos de 

perfiles de acero  o losas  de hormigón  armado. 
Clase B: son aquellas edificaciones con estructura soportable  de hormigón  

armado  o con estructura  mixta  de acero  con hormigón  armado.  Entrepisos de 
losas  de hormigón  armado 
Clase C: construcciones  con muros  soportantes  de albañilería  de ladrillo  
confinado  entre pilares  y cadenetas  de hormigón. Entrepisos de losas  de 
hormigón  armado  o entramados  de madera. 
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Clase D: construcciones  con muros  soportables  de albañilería  de bloques  o de 

piedra, confinados entre pilares  y cadenas  de hormigón armado. Entrepisos de 
losas  de hormigón armado  o entramados de madera. 
Clase E: construcciones con estructura  soportante  de madera, paneles de 
madera, de fibrocemento, de yeso cartón o similares, incluidas las tabiquerías de 
madera. Entrepisos de madera. 
Clase F: construcciones de adobe, tierra cemento u otros materiales livianos 

aglomerados con cemento, entrepisos  de madera. 
 

 
 
Clase G: construcciones prefabricadas  con estructura  metálica. Paneles  de 
madera, prefabricados de hormigón, yeso cartón o similares. 
Clase H: construcciones prefabricadas de madera, paneles  de madera, yeso 
cartón, fibrocemento o similares. 
Clase I: construcciones de placas o paneles de polietileno. Paneles de hormigón 
liviano, fibrocemento o paneles  de poli estireno entre malla  de acero  para recibir 
mortero proyectado. 
 

 

 



 

 
46 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 

 

 

 

MES 

PERMISOS EDIFICACIÓN 

VIVIENDAS MT2/VIVIENDA 

E 9.211 83,04 

F 6.509 90,72 

M 10.056 80,55 

A 8.548 80,84 

M 8.794 85,23 

J 10.775 65,90 

J 5.111 82,02 

A 8.212 80,10 

Fuente: Cámara Chilena de la construcción 

 



 

 
47 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

Anexo N° 003. Ventas proyectadas de acuerdo a participación 

promedio de mercado.  

 

Anexo N° 004, flujo de gasto RRHH Marketing e Inversión de 

Marketing 1 er Año. 

 

 

Anexo N° 005, flujo de gasto RRHH Marketing e Inversión de 

Marketing 2 do Año. 
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Anexo N°6, Diseño en AutoCAD Layout Planta Industrializada 

 

 

Anexo 007. Tabla de dimensiones y superficies de sectores 

que conforman planta industrializada 
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Anexo N° 008 – Planta Easyhouse con el máximo de 

Producción de instalaciones 
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Anexo N° 008. Plan de negocio (Planeación y Ejecución de 

Planta Industrializada Easyhouse) 
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Anexo N° 009. Personal máximo para planes productivo a 

capacidad de 10 viviendas diarias en línea productiva. 
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Anexo N° 010: Organigrama Easyhouse 

 

Anexo. N° 011. Ventas proyectadas por sectores según 

periodos de proyecto 

 

 

Anexo. N° 012 Precios unitarios por mt2 según 

categorización y clase de construcción 
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Anexo. N° 013 Detalle de valores Unitarios 

 

 

 

Anexo. N° 014 Recorridos promedios de distribución zona 

sur 
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Anexo. N° 015 Gastos Generales 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo. N° 016 Mano de Obra directa 

(http://www.calcular.cl/como-calcular-sueldo-liquido-

chile.html) 
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Anexo. N° 017 Mano Obra Indirecta 

(http://www.calcular.cl/como-calcular-sueldo-liquido-

chile.html) 
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Anexo. N° 018 Detalle de Herramientas 

 

Anexo. N° 019 Detalle de Insumos Herramientas 
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Anexo. N° 20 Detalle de Insumos de Seguridad 
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Anexo. N° 021 Detalle de Inversión 

 

 

Anexo. N° 22. Entrevista realizada a múltiples exponente 

constructivos  
 

 
Fuente: Realización Propia 
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Fig. N° 023 Entrevistados a la Fecha en estudio de mercado 
 

 

 

Anexo. N° 024: Remuneraciones Easyhouse 
 



 

 
61 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 

 



 

 
62 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

Bibliografía 
 

http://www.minvu.cl , sección Documentos 

http://www.cchc.cl 

http://observatorio.ministeriodesarrollosocial.gob.cl/casen-

multidimensional/casen/docs/CASEN_2015_Resultados_vivienda_y_entorno.pdf 

https://miguelangeljimenez.weebly.com/edificacioacuten/vivienda-industrializada-i-

la-vivienda-del-futuro 

http://abcmodular.com/vivienda-industrializada-frente-tradicional 

http://fen.uahurtado.cl/wp-content/uploads/2010/08/Paper-Vivienda-Industrializada-

AAD-Oct2010-.pdf 

http://www.calcular.cl/como-calcular-sueldo-liquido-chile.html 

http://www.minvu.cl/
http://www.cchc.cl/
http://observatorio.ministeriodesarrollosocial.gob.cl/casen-multidimensional/casen/docs/CASEN_2015_Resultados_vivienda_y_entorno.pdf
http://observatorio.ministeriodesarrollosocial.gob.cl/casen-multidimensional/casen/docs/CASEN_2015_Resultados_vivienda_y_entorno.pdf
https://miguelangeljimenez.weebly.com/edificacioacuten/vivienda-industrializada-i-la-vivienda-del-futuro
https://miguelangeljimenez.weebly.com/edificacioacuten/vivienda-industrializada-i-la-vivienda-del-futuro
http://abcmodular.com/vivienda-industrializada-frente-tradicional
http://fen.uahurtado.cl/wp-content/uploads/2010/08/Paper-Vivienda-Industrializada-AAD-Oct2010-.pdf
http://fen.uahurtado.cl/wp-content/uploads/2010/08/Paper-Vivienda-Industrializada-AAD-Oct2010-.pdf
http://www.calcular.cl/como-calcular-sueldo-liquido-chile.html


 

 
63 

Universidad de Chile – Facultad de Economía y Negocios 
 

 


