
Evaluación de Proyectos [CI4152-1]
Estudios y Diseños de un Proyecto

Semestre de Primavera 2025.

Profesor de Cátedra: Diego Gutiérrez Alegría.



Repaso Clase Anterior

• Concepto de Mandante y Contratista

• Selección del Contratista: Licitación

• Expediente de Licitación: BAG, BAE, EETT, Planos, Documentos de Referencia, Aclaraciones,
Adendas

• Oferta Técnica y Económica.

• Presupuesto y Programa de Obra / Proyecto (Carta Gantt) – Curva S

• Suma Alzada, Serie de Precios Unitarios y Administración Delegada

• Concepto de Estado de Pago



Estudios de un Proyecto

La evaluación de proyectos pretende contestar la interrogante de si es o no conveniente
realizar una determinada inversión, considerando el costo de oportunidad asociado al dueño
del proyecto. Dicha interrogante sólo será posible de contestar si se dispone de todos los
elementos de juicio necesarios para tomar la decisión.

Los diferentes estudios servirán como input para desarrollar el diseño del proyecto, que
contendrá los beneficios y costos de este, distribuidos en el tiempo (tanto para la inversión
como para la operación). De esta forma, y utilizando diferentes herramientas de matemáticas
financieras, a fin de cuentas, será posible determinar si el proyecto será o no conveniente
desde un punto de vista económico – privado. En vista de lo anterior, es claro darse cuenta la
importancia de que estos estudios y diseños se hagan con la mayor precisión posible y en
función a si estamos desarrollando el análisis a nivel de idea, perfil, prefactibilidad o
factibilidad.

.



Estudios de un Proyecto

Para este curso se considerarán 6 estudios principales:

• Estudio de Mercado.

• Estudio Técnico.

• Estudio Organizacional.

• Estudio Legal.

• Estudio Financiero.

• Estudio Medioambiental.



Estudios de un Proyecto

Como paso inicial es
importante determinar cuáles
son las alternativas factibles
antes de analizarlas, para
posteriormente determinar su
conveniencia desde un punto
de vista económico – privado.



Estudio de Mercado

Uno de los factores más críticos en el estudio de proyectos es la determinación de su
mercado, tanto por el hecho de que aquí se define la cuantía de su demanda e ingresos de
operación como por los costos e inversiones implícitos.

El Estudio de Mercado considera un análisis de la oferta y la demanda, así como también del
competidor y el consumidor. En general, determinará los precios unitarios de venta y la
demanda proyectada a capturar, por lo que a fin de cuentas determinará los ingresos en el
flujo de caja a lo largo de todo el horizonte de evaluación.
.



Estudio de Mercado

Por ejemplo, para el análisis del consumidor, se caracteriza al consumidor en base a
segmentos, identificando preferencias, hábitos de consumo, etc.

Por otro lado, para el análisis de la demanda, se cuantifica el volumen de bienes o servicios
que el consumidor podría adquirir de la producción del proyecto, así como la velocidad de
venta en base a los diferentes precios transados. Lo anterior, conversa con el análisis de la
oferta, que muestra cuáles son los precios actuales de venta de los productos asociados al
proyecto



Estudio de Mercado

Además, determina la estrategia de marketing / comercial / publicitaria de un proyecto,
influyendo en los costos de este. También determina la política de distribución del producto
final, así como la cantidad y calidad de los canales que se seleccionarán para dichos procesos.

La cantidad de demanda a capturar por parte del proyecto determinará también ciertos costos
asociados. ¿Por qué?



Estudio de Mercado

Proyecto
Inmobiliario en la
ciudad de Temuco,
IX Región.



Estudio de Mercado



Estudio de Mercado



Estudio de Mercado

Del estudio ‘Demanda de
Vivienda en Suelo Urbano’
de la CChC, podemos ver
que en la Región de la
Araucanía existirá una
demanda proyectada de
133.560 viviendas a lo largo
del periodo 2022 - 2035.

Esto quiere decir, que se
deberán construir 10.273
viviendas cada año para
satisfacer la demanda de
viviendas en suelo urbano
para dicha región.



Estudio de Mercado

Crecimiento poblacional: La población total de la Región de la Araucanía para el año
2017 fue de 994.888 personas según las Proyecciones de Población en la IX Región
publicadas por el INE. En base al mismo estudio, es estima que la población de la
misma región para el 2035 será de 1.061.056 personas, lo que implica una variación
de un 0,36% anual. Lo anterior incluye tanto la natalidad, como la migración externa
e interna.

Reducción del tamaño de hogares: Una reducción en el número de personas por
hogar implica una mayor cantidad de hogares, y por ello, una mayor demanda de
vivienda. Según el estudio Demanda de Viviendas en Suelo Urbano elaborado por la
CChC, la cantidad de hogares en la Región de La Araucanía desde el 2017 al 2035
pasará de 317.525 a 403.732, mucho mayor a la variación poblacional de la Región de
La Araucanía.

Lo anterior se explica por:



Estudio de Mercado
En particular para Temuco, se tiene una mayor tasa de crecimiento poblacional, con un promedio de un
0,45% anual (Población pasaría de 295.839 a 321.016 en el periodo 2017 – 2035).

La diferencia entre el crecimiento regional (IX Región) y comunal (Temuco), se debe principalmente a la
migración interna de la población rural a sectores urbanos. De esta forma, el crecimiento poblacional de la
Región de la Araucanía se concentra enteramente en los sectores urbanos, mientras que en sectores rurales
existe un decrecimiento de la población.
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Estudio de Mercado

Según Censo 2017, la reducción del tamaño de los hogares en Chile desde el 2002 pasó de 4,4 personas
por hogar a las 3,1 personas por hogar:

En particular, en la Región de la Araucanía, pasaremos de 3,13 personas por hogar el 2017 a 2,63
personas por hogar el 2035, y con una población en crecimiento. Por lo anterior, existe un aumento
importante de nuevos hogares con necesidades de vivienda.

Entonces calculando proporcionalmente.

En Temuco existirá un aumento de hogares de 94.500
a 155.600 aproximadamente en el periodo 2017 – 2035,
lo que implicará una demanda anual promedio de
3.400 nuevas viviendas en la comuna.



Estudio de Mercado
Finalmente, aparte de las necesidades futuras de vivienda que existirá en la IX Región, y en particular en la
comuna de Temuco, se debe tener en consideración el déficit actual de vivienda en la zona. Según el Centro
de Estudios de Ciudad y Territorio CECT del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se tiene que para el 2022
existe un déficit de 13.013 viviendas en la Región de La Araucanía (cerca de 4.000 en la comuna de Temuco).

Así, tenemos una demanda basal asociada al déficit de vivienda actual en la comuna de Temuco de 4.000
viviendas, producto de situaciones de diferente naturaleza, así como una demanda anual de 3.400 nuevas
viviendas producto del incremento poblacional, migración a sectores urbanos y del aumento de hogares
producto de la disminución del número de personas que los conforman.

Actualmente la ciudad de Temuco necesita de una oferta constante de proyectos inmobiliarios que permita
capturar las necesidades de vivienda en una población creciente y cambiante.
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Estudio de Mercado



Estudio de Mercado

Descubro Data.

Útil para el análisis
georreferenciado
de compraventas
inmobiliarias.



Estudio de Mercado



Estudio de Mercado

El proyecto se posicionará cercano a diferentes comercios y servicios, estando además muy conectado con
el resto de la ciudad al colindar directamente con la Avenida Alemania por el sur, lo que le dará un valor
agregado considerable al inmueble una vez comiencen los procesos de venta. Esta situación base hace que
este proyecto sea atractivo y potencialmente rentable desde un punto de vista privado.

En lo que respecta al análisis del entorno, cerca de la zona de interés es posible encontrar:



Estudio de Mercado

• Paraderos de transporte público a menos de 500 metros.
• Jardines infantiles a menos de 350 metros (Jardín Infantil Kinderland).
• Colegios e menos de 550 metros (Colegio Alemán de Temuco).
• Universidades a menos de 450 metros (Universidad Católica de Temuco (Campus Mechaca-Lira

y Universidad Mayor).
• Plazas a menos de 750 metros (Plaza Torremolinos).
• Supermercados a menos de 200 metros (Jumbo).
• Farmacias a menos de 200 metros (Farmacias Ahumada).
• Centros comerciales a menos de 400 metros (Portal Temuco).
• Hospitales a menos de 350 metros (Clínica Alemana de Temuco).

En general, puede verse que se está en una zona muy conectada y con los servicios suficientes, y
áreas verdes necesarias para considerar el terreno como uno idóneo para este tipo de
proyectos, al ser una zona muy atractiva para fines habitacionales.



Estudio de Mercado

Tasa de crédito hipotecario oscilando en máximos que no se veían hace 15 años .
¿Por qué esto es relevante en el Estudio de Mercado?



Estudio de Mercado



Estudio de Mercado

¿Y de lo anterior, qué información puedo obtener / definir en mi proyecto?

• Tipologías de Unidades.

• Características de espacios comunes.

• Demanda potencial y velocidad de venta.

• Precios de Unidades en base a demanda actual, características del producto y su entorno.

• Estrategia de marketing.

• Otros aspectos que podrían influir en algunas de las características anteriores (como las tasas
de Interés actuales, subsidios que incentivan el consumo, entre otros).



Estudio Técnico

El Estudio Técnico tiene por objetivo proveer información para cuantificar el monto de las
inversiones y de los costos de operación pertinentes.

Se obtiene la información de las necesidades de capital, mano de obra y recursos materiales,
tanto para la puesta en marcha como para la posterior operación del proyecto.

Para ello, primero debemos conocer cuáles son los objetivos iniciales del proyecto, así como
las restricciones que forman parte del entorno jurídico al que nos sumergimos.



Estudio Técnico

Con el estudio técnico se determinarán los requerimientos de equipos de fábrica para la
operación y el monto de la inversión correspondiente.

Del análisis de las características y especificaciones técnicas de las máquinas se precisará su
disposición en la planta, la que a su vez permitirá hacer una dimensión de las necesidades de
espacio físico para su operación normal, tomando en consideración las normas y principios de
la administración de la producción.

¿Qué necesito construir y cómo deben ser los procesos de operación, para lograr los niveles
de producción que la organización definió como objetivo?



Estudio Técnico

¿Qué necesito construir?



Estudio Técnico

¿Qué puedo construir?



Estudio Técnico



Estudio Técnico

¿Qué puedo construir?



Estudio Técnico
Certificado de Informaciones Previas



Estudio Técnico



Estudio Técnico

¿Qué es lo que puedo
construir, para lograr los
niveles de producción que la
organización definió como
objetivo?

Y no sólo a nivel
arquitectónico, sino que, a
nivel estructural, geotécnico,
y para diferentes
especialidades.



Estudio Técnico

El principio es el mismo para toda la infraestructura necesaria:

- Cantidad de materiales de construcción necesarios y mano de obra para el proceso
productivo (cubicaciones provenientes de la ingeniería básica). Incluye otros costos, como
gastos generales, etc.

- Costos de mantenimiento y reparaciones para la etapa de operación.

- Costos de materias primas e insumos que se demandarán para la producción en la etapa de
operación. Costos operacionales en general.

Para cada costo es necesario definir el tiempo en el que se materializa.



Estudio Técnico
¿Cuántos camiones mixer
se necesitarán para poder
transportar todo el
hormigón premezclado a
las diferentes faenas?

¿Cuánto costarán estos
procesos de transporte?



Estudio Técnico

¿Cómo se
distribuyen los
costos de
inversión en el
tiempo?



Estudio Técnico

Mes de Construcción Porcentaje de Avance Parcial

Mes 1 5,0%

Mes 2 12,5%

Mes 3 15,0%

Mes 4 17,5%

Mes 5 17,5%

Mes 6 15,0%

Mes 7 12,5%

Mes 8 5,0%

¿Cómo se distribuyen los costos de inversión en el tiempo?



Estudio Organizacional

Para cada proyecto y estrategia particular es posible definir la estructura organizativa que
mejor se adapte a los requerimientos de su posterior operación. Conocer esta estructura es
fundamental para definir las necesidades de personal calificado para la gestión y, por lo tanto,
estimar con mayor precisión los costos indirectos de la mano de obra.

Al igual que en los estudios anteriores, es preciso simular el proyecto en operación. Para ello
deberán definirse, con el detalle que sea necesario, los procedimientos administrativos que
podrían implementarse junto con el proyecto.



Estudio Organizacional
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Estudio Organizacional

Los costos de personal son una de las grandes definiciones que deben efectuarse en esta
etapa del estudio, en la que no solo deberá dimensionarse el requerimiento de personal interno,
sino que además deberá determinarse el nivel de remuneraciones, los mecanismos de
incentivos y los beneficios por otorgar al personal.

Ninguna de estas consideraciones puede dejarse al azar. De su análisis se derivarán otros
elementos de costos que, en suma, podrían hacer no rentable un proyecto que, según
estimaciones preliminares, haya parecido conveniente implementar.



Estudio Organizacional

Definición del perfil para cada uno de los cargos dentro de la estructura organizacional.



Estudio Organizacional

Definición del nivel de experiencia para cada uno de los cargos.



Estudio Organizacional

Importante que esta dotación de personal (que debe ir con el tipo de perfil y experiencia bien
definida para cada participante de la organización) va en función del tiempo. Los niveles de
producción pueden variar en el tiempo, por lo tanto, también la dotación de personal requerido.

En un proceso constructivo es más intuitivo verlo, pero en procesos de operación para la venta
de cierto producto existe la posibilidad de que, al comienzo de la fase de operación, la demanda
capturada proyectada sea menor al comienzo debido a que recién se está en proceso de
posicionamiento en el mercado. Una vez la empresa se consolide, los niveles de producción
podrían aumentar, y con ello, las necesidades de dotación de personal dentro de la estructura
organizacional de la empresa.



Estudio Legal

Los aspectos legales pueden restringir la localización y obligar a mayores costos de transporte,
o bien, pueden otorgar franquicias para incentivar el desarrollo de determinadas zonas
geográficas donde el beneficio que obtendría el proyecto superaría los mayores costos de
transporte.

Uno de los efectos más directos de los factores legales y reglamentarios tiene que ver con los
aspectos tributarios. Normalmente existen disposiciones que afectan de manera diferente a
los proyectos, dependiendo del bien o servicio que produzcan. Esto se manifiesta en el
otorgamiento de permisos y patentes, en las tasas arancelarias diferenciadas para tipos
distintos de materias primas o productos terminados, contribuciones (impuesto territorial), o
incluso en la constitución de la empresa que llevará a cabo el proyecto, la cual tiene exigencias
impositivas distintas según el tipo de organización que se seleccione.



Estudio Legal

Régimen Tributario:

- Régimen Propyme General: Enfocado en micro, pequeños y
medianos contribuyentes (Pyme). Están afectos al Impuesto de
Primera Categoría (IDPC) con tasa del 25%

¿Pyme? Con nivel de ventas menores a UF 100.000 anuales.

- Régimen General (Semi Integrado): Enfocado en las grandes
empresas. Estás empresas se afectan con el IDPC con tasa del 27%.

También se tiene que considerar el pago de Contribuciones.



Estudio Legal

Tipo de Sociedad: Sociedad de Responsabilidad Limitada, Sociedad por Acciones, Sociedad
Colectiva Comercial, Sociedad Anónima Cerrada, Sociedad Anónima de Garantía Recíproca.

Tipo de Responsabilidad para cumplir con obligatoriedades contractuales / financieras con
acreedores cambia: Socios podrían ser responsables sólo hasta el monto de sus aportes
sociales o los accionistas podrían ser responsables de manera ilimitada hasta el punto de llegar
al patrimonio personal.

¿Por qué podría ser importante esto en una Evaluación de Proyectos?

¿Por qué es tan importante definir, al comienzo de todo, para quién se evalúa?



Estudio Legal

Permisología – Procesos
críticos (hay muchos más)

Dl Análisis de Productividad
Asociada a Tramitología en
el Desarrollo de Proyectos
de Vivienda Privada.

ETAPA PROCESOS CRÍTICOS ENTIDAD ORIGEN Días Legales Días Reales

ANTES DE LA 
CONSTRUCCIÓN

Certificado avalúo fiscal SII Público 1 1

Estudio de mercado Privado Privado 14 14

Estudio de Titulos CBR y MINVU Público 30 46

Certificado de Informaciones Previas DOM Público 15 17

Factibilidad servicios sanitarios ESSBIO Privado 20 31

Factibilidad instalación eléctrica CGE Privado 8 31

Factibilidad evacuación aguas lluvias DOH Público 30 60

Modificación causes naturales DGA Público 365 737

Informe mitigación vial MTT Público 60 96

Aprobación Anteproyecto DOM Público 30 55

Declaración de Impacto Ambiental SEA Público 120 415

Permiso Edificación DOM Público 30 95

DURANTE LA
CONSTRUCCIÓN

Permisos Obras Preliminares 
(faena, grúas, excavaciones, etc.)

DOM Público 30 28

POST 
CONSTRUCCIÓN

Recepción de Obras DOM Público 30 46

Reglamento Copropiedad MINVU Público 30 33



Estudio Legal

En general, trámites del ciclo inmobiliario se ejecutan a partid de lo establecido por la Ley General
de Urbanismo y Construcciones y la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, entre
otras regulaciones.

¿Por qué es tan importante determinar los tiempos legales y reales requeridos para cada
permiso?

94%

2% 5%

Antes de la Construcción Durante la Construcción Post Construcción

Concentración de Tiempo por Etapa
(días hábiles tramite no consecutivos (reales))



Estudio Financiero

El Estudio Financiero, que a fin de cuentas definirá el Diseño Financiero, determina cómo se
financiará el proyecto para cubrir la inversión y el capital de trabajo.

Entre las decisiones del proyecto en esta área está la definición de la proporción de capital
propio y endeudamiento del proyecto. La definición de las fuentes de financiamiento externo
de corto y largo plazo que se pueden utilizar, los montos de cada una, la moneda utilizada, la
tasa de interés, las condiciones crediticias (garantías, prepago, periodo de gracia, etc.).



Estudio Medioambiental

Es importante señalar que en un proceso de Preparación y Evaluación de Proyectos se deben
considerar las exigencias ambientales que generen algún impacto económico, así como los
permisos necesarios (por ejemplo, los Permisos Ambientales Sectoriales o PAS) en el proyecto.

Un enfoque de la gestión ambiental y de la responsabilidad social empresarial (RSE) sugiere
introducir en la evaluación de proyectos las normas ISO 14000, las cuales consisten en una serie de
procedimientos asociados para dar un estándar internacional de gestión ambiental, con el propósito
de lograr un equilibrio entre la rentabilidad de un proyecto y la reducción de sus impactos en el
ambiente, relacionado lo anterior con los menores costos futuros de una eventual reparación de los
daños causados sobre el medio ambiente.

Ver página del SEIA, y las EIA / DIA que aparecen para diferentes proyectos en proceso de
aprobación, muy útil para su proyecto.



Estudio Medioambiental



Estudio Medioambiental



Estudio Medioambiental



Estudio Medioambiental

Hay más…



Estudio Medioambiental
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Diseño del Proyecto



• Diseño Comercial: Requiere del Estudio de Mercado. Consiste en asegurar que existe
demanda suficiente (cantidad suficiente de compradores por el producto o servicio que
ofrecerá el proyecto). Se recolecta información sobre el mercado, las necesidades a
satisfacer, se cuantifica su tamaño, se identifican segmentos de mercado y su disposición
a pagar. Se toman decisiones como a qué segmento objetivo enfocarse, propuesta de
valor, oferta de productos, condiciones comerciales, selección de canales de distribución,
acciones de comunicación, promoción y ventas, etc.

Conjunto de decisiones comerciales determina los ingresos del proyecto, es decir, las
cantidades vendidas de cada producto y sus respectivos precios. También genera costos,
como los de distribución, publicidad, costos de venta, etc.

Diseño del Proyecto



• Diseño Operacional: Requiere del Estudio Técnico. Consiste en comprobar que el proyecto
es técnicamente factible. Se toman decisiones sobre el o los procesos a considerar para
generar los productos y servicios del proyecto, así como la infraestructura necesaria para
poder cumplir con los niveles de producción definidos en el Diseño Comercial. Se recolecta
y genera información para identificar y tomar decisiones sobre las diferentes alternativas
respecto al tipo de proceso, para organizar la red de actividades que conforman el sistema
productivo, tecnologías posibles, requerimiento de insumos, capacidad instalada, etc.

Estas decisiones técnicas tienen consecuencia directa sobre la componente productiva de
la inversión inicial y los costos de producción (infraestructura asociada a la producción
influirá en los procesos de producción, rendimientos, y por ello, en los costos unitarios de
producción).

Diseño del Proyecto



• Diseño Administrativo: Requiere del Estudio Organizacional, Estudio Legal y Estudio
Medioambiental. Este define requerimientos de personal directivo y administrativo, sus
áreas de trabajo y sistemas de apoyo. Se consideran aspectos normativos y regulatorios
tales como la obtención de permisos comerciales, sanitarios, ambientales y de
construcción. Incluye también régimen tributario al que estará sometido el proyecto
(impuestos de 1ra categoría, IVA, aranceles, etc.). Decisiones administrativas afectan a los
beneficios, pero por sobre todo a los costos del proyecto.

• Diseño Financiero: Determina cómo se financiará el proyecto para cubrir la inversión y el
capital de trabajo. Se define la proporción de capital propio y endeudamiento. Se definen
fuentes de financiamiento externo, los montos de cada una, la moneda utilizada, la tasa de
interés, condiciones crediticias (garantías, periodos de gracia, periodicidad del pago, etc.).

Diseño del Proyecto



Próxima Clase

• Intereses en función de la forma de acumulación.

• Intereses en función del horizonte de tiempo.

• Intereses en función de la unidad de cuenta.

• UF, IPC, IPC en puntos y Ecuación de Fisher

• Tasa Libre de Riesgo (Ejemplo Bonos del Banco Central).

• Tasa de Descuento.
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