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RESUMEN

Keywords: Viviendas

El presente estudio tiene como finalidad la generacidn de una empresa constructora
especializada en la confeccion de ampliaciones a viviendas, optando por brindar un
servicio con estandares de la mas alta calidad orientados a alcanzar niveles de confort
habitacional 6ptimo para asegurar la maxima comodidad y seguridad a sus usuarios. La
necesidad nace producto de que, en el interior de la Regién de Valparaiso se produce un
flujo irregular de trabajos, que si bien no son la mayoria, cabe destacar su importancia,
debido a que no son profesionales que se desenvuelven en el rea, esto hace que se generen
relaciones informales cliente-vendedor/constructor culminando todo en desperfectos
muchas veces constructivos, como personas que han cobrado gran parte de su presupuesto
y dejan el trabajo tirado sin tener quién se haga responsable al respecto. El estudio de este

proyecto pretende dar solucion a esta problematica.

Su evaluacion se desarrolla en tres capitulos explicativos, en el capitulo |
“PRESENTACION DEL PROYECTO” estd orientado a exponer los antecedentes
principales de la empresa.

Al iniciar el desarrollo se realiza un con un andlisis FODA que brindara las
cualidades tanto positivas como negativas que se volveran potenciales amenazas y
oportunidades, para ser aprovechadas o corregidas segun se vaya estableciendo el criterio

para que la empresa continue su flujo de desarrollo y crecimiento.

El capitulo II “INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO”
reordena los antecedentes recopilados, en cuanto lo juridico (leyes, reglamentos, decretos
y costumbres) que determinan diversas condiciones gque se traducen en normas permisivas
o prohibitivas que pueden afectar directa o indirectamente en la elaboracién y evaluacion
del proyecto. Luego de establecidos los margenes, se entregan soluciones con mas

antecedentes técnicos, logrando asi la valorizacion de los costos de inversion.

El capitulo III “EVALUACION ECONOMICA™: A través de los criterios de
evaluacion se busca indicar, si los objetivos y el escenario determinado para el analisis
justifican su realizacion. Los parametros que se estudiaran para las conclusiones son
indicadores econdmicos que trabajan con datos numeéricos, traduciéndose asi a valores
positivos, si el proyecto es viable y sustentable, o negativo si el proyecto presenta déficits
que deben de ser corregidos, generando asi el cierre del estudio por medio de éstos mismo

indicadores.
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INTRODUCCION

La construccion es un rubro que se ve sometido a demandas crecientes constantes
debido a que la poblacion esta en un crecimiento también constante. Al pasar el tiempo
es notable que en conjunto de que se agrande la familia, surge una necesidad de ampliar
el hogar, es aqui don este estudio pretende tener la iniciativa de cambiar el flujo laboral
que se esta originando en la ciudad de san Felipe, ya que en una parte de este flujo se
originan irregularidades profesionales. Este estudio busca garantizar que la calidad de la
constriccion sea la éptima, empleando los métodos constructivos correctos, el material

con la especificacion y calidad correcta.

Es sabido que en la ciudad de San Felipe se establecen una gran variedad de
maestros que ejercen su experiencia en el rubro de la construccion, no hay que declarar
que todos los maestros carecen de profesionalismo, pero es notable que la mayoria si
tiene déficit al momento de garantizar construcciones con los mas altos estandares. Por

ende, esto se vuelve un punto fuerte para proponer una iniciativa novedosa.

Esta empresa se dedicara a ofrecerle una amplia gama de virtudes al momento de
construir, siendo asi desde el momento en el que quede pactado el trato, todo quedara
bajo un documento firmado ante notario que garantice el cumplimiento de ambas parte
por la adquisicién del producto, cumpliendo éste con todas las regularidades,
normativas, exigencias y especificaciones, para esto se vuelve necesario la busqueda de
un equipo de trabajo que comparta la ideologia y motivacion que esta empresa busca
para solventar las necesidades reales que existen al momento de construir una

ampliacion de vivienda.

Se orienta a que el cliente siempre vea una transparencia y asesoria al momento
de que le proyecto se vaya desarrollando, dandole la tranquilidad y sobre todo la
seguridad de que todo se esta desarrollando a lo que desea, o incluso superando sus

expectativas.

Se optd porque la construccion sea en vulcometal por comodidad, limpieza 'y
rapidez al momento de construir, con esto se reducira el tiempo para efectuar la
construccién y se ampliara la cantidad de ampliaciones que se pueden hacer a lo largo de

un afo.






CAPITULO 1. PRESENTACION DEL PROYECTO



1. PRESENTACIONDELPROYECTO

Este proyecto tiene como finalidad el estudio técnico y econdémico de una
propuesta de empresa constructora dedicada a la creacion de ampliaciones de viviendas.
La zona en la cual se piensa establecer es en la Provincia de San Felipe de Aconcagua
teniendo la cobertura de la totalidad de las comunas que componen la provincia antes

mencionada.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

A continuacion, se desglosan el objetivo general y los objetivos especificos que

abarca el proyecto.

1.1.1. Objetivo General

El objetivo de este trabajo es realizar un “Estudio de prefactibilidad técnica

econdmica para la creacion una empresa constructora en la provincia de san Felipe.”.

1.1.2. Objetivos especificos.

A continuacidn, se presentaran los objetivos especificos que en su conjunto permitiran

el logro del objetivo general:

e Realizar un estudio de mercado de las empresas dedicadas a las construcciones
de ampliaciones de viviendas en el sector que se emplazara el proyecto.

e Realizar un estudio técnico y financiero para definir las mejores condiciones del
proyecto en estudio.

e Crear una empresa que proporcione soluciones a las irregularidades existentes en
el mercado de la zona.



1.2. PRECENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

La creacion de esta empresa surge a raiz de malas précticas ejercidas por
trabajadores informales que se adjudicaron el titulo de “Constructores” a raiz de su
experiencia en el rubro, que han culminado en numerosos proyectos que tienen
deficiencias en sus procesos constructivos, generando debilitamientos en una estructura
que por obligacién debe ser solida y que garantice su correcto funcionamiento y que
perdure en el tiempo sin generar un impacto negativo en la vivienda a la cual pertenecera.
La finalidad que quiere tener esta empresa es la de ofrecer un producto regularizado, con
altos estandares en calidad y que, a su vez pueda ofrecer el término de la construccién
ejecutada por terceros que tienen conocimientos con criterios displicentes a lo normado

actualmente.

Se tienen en cuenta un par de factores que impulsaron la determinacion de la
materialidad de las ampliaciones, éstos son la rapidez y limpieza al momento realizar su
trabajabilidad, ademés de una ventaja sumamente importante como lo es el ser un material
ligero, que le proporciona a cada persona que lo trabaje, comodidad desde el punto de

vista del desgaste acumulativo.

1.3. FODA

Un andlisis FODA es un estudio que nos entrega un diagnostico general de las
virtudes y falencias con las que se cuenta, y en base a eso se puede pronosticar un futuro
donde se potencien las virtudes o correccion de falencias que generen escenarios

limitantes o potenciales amenazas que signifiquen un peligro para la empresa.

Este estudio considera cuatro variables importantes a tomar: Fortalezas y
Debilidades, que son indicadores internos de las capacidades con las que se cuentan.
Oportunidades y Amenazas, que son indicadores externos que se relacionan a las

posibilidades en la ejecucion de la idea de trabajo.



Fortalezas
Proyectos formales y legales. o
Disefio confortable y perdurable o
gue al momento de construir
genera impactos controlados y o

reducidos en contra del
medioambiente

Manejo de Software
especializados en el rubro
Disponibilidad Inmediata
Estudios avalados por USM
Seriedad y compromiso

Oportunidades

Répida opcidn de solicitudes de .
construcciones

Posibilidad de ser o
subcontratado por una empresa
constructora ya establecida

Posibilidad de ampliar la

empresa en poco tiempo, o
generando asi opciones de

empleo

Debilidades

Falta de experiencia.

Falta de vehiculo que transporte
material

Lugar limitado por el espacio
para el de acopio de materiales

Amenazas

Problemas originados por la
falta de experiencia

Pérdida de clientela por no dar
abasto a raiz de la limitante
bodega que se cuenta
inicialmente

Demanda inicial baja debido a
gue las personas que necesiten
de este producto puedan optar
por la competencia que ya esta
establecida.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-1): Analisis FODA



1.4. TAMANO DEL PROYECTO

Para determinar el tamafio del proyecto se tuvo en cuenta la cantidad necesaria de
trabajadores para dar abasto a la exigencia proyectada, la ubicacion que se definio, y la
cantidad de flujo de material que se puede tener constantemente para mantener cada obra

sin un deficit que termine resultando en pérdidas innecesarias de tiempo.

Inicialmente la central de la empresa estara ubicada cerca de la plaza de armas de
la comuna de Santa Maria, especificamente en Calle Latorre 150, a un costado del colegio
Santa Maria de Aconcagua. Dicha ubicacion permitird un libre y fluido acceso a cada uno
de los potenciales clientes, los cuales no tendran que verse enfrentados a los desafios que

enfrenta el tener una ubicacion que sea remota o alejada.

Se proyecta tener una relacion concreta con cada uno de los proveedores de
materiales, con el fin de llegar a un punto de eficiencia al momento de abastecerse sin
tener perdidas de tiempos originadas por carecer de una buena gestion. En este proceso se
originaria una cadena de ventajas y privilegios que se convierten en un camino seguro

para poder ampliar el alcance del proyecto.

El equipo de trabajo inicialmente constard por una cantidad definida de
trabajadores que dejara a este proyecto clasificado como una mediana empresa. El equipo
de trabajo constard por un ingeniero, un par de técnicos, maestros y ayudantes.
Posteriormente con el paso de los afios se proyecta un crecimiento de la empresa que

pretende transitar desde una mediana hasta una eventual gran empresa.

La ley 20.416 establece de cuerdo al nimero de sus empleados a este proyecto

COMO una pequefia empresa.

Tamaio empresa Clasificaciéon por ventas Clasificaciéon por empleo
Micro 0 - 2.400UF 0-9

Pequena 2.400,01UF - 25.000UF 10 -25
Mediana 25.000,01UF - 100.000UF 25 - 200
Grande 100.000,01UF y mas 200 y mas

Fuente: Ley N° 20.416

Figura (1-2): Estratificacion por tamafio de empresa en Chile.



1.5. LOCALIZACION

La oficina principal administrativa estara ubicada en la zona centro de la comuna
de Santa Maria, donde se permite tener un lazo mas cercado con cada una de las entidades

que comercian los materiales de construccion

Estara ubicada en la comuna de Santa Maria, especificamente en Calle Latorre
150, a un costado del colegio Santa Maria de Aconcagua.
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Fuente: Imagen obtenida Google Maps.

Figura (1-3-1): Plano Comuna De Santa Maria

La segunda localizacion es variable, debido a que se establece con cada proyecto
que se toma, no teniendo limitantes ni excluyentes a la hora de aceptar un proyecto que

se emplace en las afueras o hacia el interior de la provincia.
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Fuente: Imagen obtenida Google Maps.

Figura (1-3-2): Provincia De San Felipe

La provincia de San Felipe abarca un territorio de 2.659,2 Km?2 por lo cual,
insertarse en la capital provincial, San Felipe, favorecera el acceso a las deméas comunas

y la visibilizarian de nuestro trabajo.

Cabe destacar que estas comunas estan en pleno desarrollo, en lo referido a

viviendas poblacionales, lo que favorece nuevas oportunidades.



1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S SITUACION CON PROYECTO

En la zona del valle de Aconcagua la construccion esta en procesos iniciales de
ampliacién, habiendo zonas en las que es necesario realizarle ampliaciones a casas que
Ilevan construidas una cantidad respetable de afios, siendo los responsables actuales de la
fabricacion de estas ampliaciones comunmente maestros que han ejercido como oficio el
rubro de la construccion, teniendo responsabilidades directas en calidad y a la vez el
confort que brinda cada una de las construcciones que se confeccionen. Actualmente este
es un problema que atafie a cada uno de los habitantes, que se han tenido que enfrentar a
remodelaciones, redisefio o0 hasta incluso en el peor de los casos, la demolicidn y posterior

reconstruccion de lo que estaba planteando en un inicio como una nueva construccion.

Fuente: Google

Figura (1-4-1): Valle de Aconcagua

Como se ve en las imagenes anteriores, la Provincia Aconcagua ain tiene mucho
potencial para ser trabajada en viviendas e infraestructuras, sin destruir el hermoso valle,
ya que consta con superficies extensas de tierra cercanas a los centros mas urbanos de

las diferentes comunas que permiten trabajar.

Las casas de subsidio o las casas pre-fabricadas si bien son menos costosas, no
tienen actualmente una cantidad de metros cuadrados que permita vivir comodo,



tranquilo y seguro, ya que tenemos que tener en consideracion que Chile es uno de los
paises mas sismicos del mundo, donde se han observado sismos de gran escala que
originaron la necesidad de tener una casa que nos entrege seguridad y confianza,

ademas de calidad.

El beneficio que da un proyecto que se pueda adaptar a otro que ya esta

establecido se convierte en un determinate para que el pablico se acerque a la empresa.

Cabe destacar que dentro del la ciudad de San Felipe, la mayoria de las
construcciones establecidas para los habitantes han sido construidas mediate poblaciones
gue comunmente son casas pareadas confeccionadas por albafileria en ladrillos, siendo

sencilla la adaptacion del producto que este proyecte ofrece, al proyecto ya construido.

Fuente: Google

Figura (1-4-2): Casa de subsidio



1.7. ESTUDIO DE MERCADO

Es en el mercado donde las personas reflejan sus intereses, deseos y necesidades.
Alli, el ser humano presenta la jerarquizacion de sus necesidades y establece su propia

identidad en relacion con los bienes que desea poseer y adquirir.

El realizar el estudio de mercado permite entonces, obtener las caracteristicas
generales del mercado donde se desarrollard nuestra Empresa mediante el cual podremos
recomendar o rechazar la asignacion de los recursos, los que siempre son escasos. Este
conocimiento resultara muy gravitante en la definicidn posterior de la investigacion de
marketing, cuyo objetivo seré obtener informacion para la construccion del flujo de caja.
En este punto, se estimaré el alcance del proyecto, y entre otro, se consideraran parametros
como la oferta y la demanda, actual y futura que se puede apreciar en el mercado. También
comprendera la busqueda de la informacion, la cual permitird determinar y conocer el

comportamiento del mercado especifico en un determinado periodo.

1.7.1. Determinacion del producto o servicios, insumos y subproductos

Al ser una empresa que construya a base de un producto definido, los insumos que
se necesitardn mayormente seran a solicitud constante. Siempre se tendra en cuenta que la
selecciéon de los materiales que conformen cada parte de la construccion debe ser de

maxima calidad y sin ningun desperfecto garantizando la seguridad absoluta.

Al encontrarnos en el centro de la capital provincial tendremos la posibilidad de

negociar con una extensa gama de proveedores y obtener una amplia oferta de materiales.

Dentro de los materiales que debemos considerar en la fabricacion de las casas

iniciales podemos mencionar:

e Vulcometal.

e Tornillos

e Cables

e Ceramicas

e Hormigon armado

e Planchas de yeso-cartén
e Planchas de osb

e Poliestireno expandido.
e Puertas y ventanas

e Tuberias de PVC.

e Insumos de terminaciones



Como se pudo observar en los puntos detallados anteriormente son los materiales y

accesorios minimos para la construccion de una ampliacion de una vivienda.

Estos materiales se pueden conseguir de manera sencilla con los proveedores

(Homecenter, ferreterias locales, etc.)

1.7.2. Area de estudio

El &rea de estudio contempla la Provincia de Aconcagua, ya que es un territorio
que esta en vias de desarrollo poblacional, ya que al encontrarse cercano a la capital
nacional y a la costa se ha transformado en los Gltimos afios en un area donde ha habido
una fuerte llegada de familias que escapan de las grandes ciudades buscando mayor

tranquilidad, pero también cercania a los servicios regionales y nacionales.

En cuanto al clima de la region no varia mucho en términos de humedad, pero si
es una provincia donde las temperaturas que se han registrado en época invernal bordean
los -2° C por las mafianas, mientras que en época estival se han registrado temperaturas
que alcanzan hasta los +- 40°C, por ende, al fabricar estas casas debemos tener en
consideracién estas variables, para una buena aislacién térmica, ya que no todos los
materiales trabajan de la misma manera, ya sea por el espesor o0 materia prima de primera

0 segunda mano.

En cuanto a las competencias en la Provincia de San Felipe, se puede sefialar que
existe un namero reducido de empresas en el rubro que sean de renombre, por ende, la
posibilidad de insertarse en el rubro no sera tan dificil como si lo seria en el caso de
ciudades mas grandes como las comunas del Gran Valparaiso o de la Regién

Metropolitana.



1.7.3. Andlisis de la demanda (Actual y futura) y variables que afectan.

El déficit habitacional en Chile es una temética que siempre ha estado presente la
opinidn publica y en las politicas nacionales, el problema ha intentado ser medianamente
resuelto a través de diferentes politicas, incluidos bonos de arriendo, etc. Sin embargo,
aun se estima que en chile existe un déficit de casi 650.000 viviendas (Cuenta publica,
2022), entre estas podemos considerar departamentos, poblaciones o villas, casas
particulares, prefabricadas o modulares, si bien estas ultimas son mas baratas por los

metros cuadrados construidos y son una competencia en el mercado.

1.7.3.1.  Variables que afectan.

Las causas de fracaso o del éxito pueden ser multiples y de diversas naturalezas tales

como:

a) Un cambio tecnoldgico importante.

b) Cambio en el contexto politico.

C) Cambio en la normativa legal

d) Falta de demanda por periodos muy prolongados.

e) Escasez de materiales.

f) La inestabilidad de la naturaleza del entorno.

9) Defectos en el diagndstico o en el andlisis de prefactibilidad.

h) Demora en la entrega del producto.



1.7.4. Andlisis de la oferta (Actual y futura) y las variables que la afectan.

La oferta se entiende como el andlisis que se le hace a un grupo, situacion o
elemento, en el cual se origine una aparente o real sensacion de necesidad de mejora,
reemplazo o evolucidn, a lo que, si una persona esta dispuesto a ofrecer un determinado
producto o servicio que, de la solucion a la situacion antes planteada, se origina una

demanda por parte de clientes insatisfechos.

Para conocer el contexto en el que estd sometida la competencia hoy en dia, es
valido analizar la situacién histérica y actual de la oferta, con esto podemos determinar
las variables que puedan emplearse para tener un margen bien establecido del flujo
actual del mercado y con esto los pardmetros necesarios para definir la proyeccion de

ventas.

1.7.4.1. Analisis de oferta actual

La oferta actual esta constituida por empresas y personas que trabajan como
maestros en la provincia de san Felipe, que se adjudican cada uno de estos proyectos.
Haciendo énfasis en que si una empresa se adjudica un proyecto de ampliacién de
vivienda, debido a su formalidad no surge ningln indicador desfavorable, por el caso
contrario, si el mismo proyecto se lo adjudica una persona informal, surgen irregularidades
relacionadas con las leyes y los impuestos, y también a futuro se esta expuesto a que en
caso de presentar alguna falla o desperfecto, no hay ninguna documentacién de por medio
que sirva como aval para que el responsable de la construccién aplique garantia sobre el
problema y lo solucione. En el escenario antes planteado se da una ventaja significativa al
momento de consolidarse formalmente como una entidad y pasar a ser parte de la
competencia. Cabe destacar que las bases de este proyecto tienen su raiz en esta situacion
que se ha hecho comdn en las comunas alejadas del centro de la zona, que es donde mas
comun es el hecho de que estén establecidas personas sin entidad juridica y que ejercen la
construccion de maneras poco asemejadas a lo que especifican las normativas,

concluyendo en clientes desconformes con trabajos mal ejecutados.

Las empresas constructoras, al ser la competencia directa, se optd por hacer un
analisis al respecto de cuantas edificaciones eran las que construian anualmente en la
ciudad de San Felipe, teniendo un indicador claro para proyectar las cantidades de ventas

anuales.



Las empresas y cantidades de ventas anuales se expresan en la tabla siguiente:

Empresas constructoras e inmobiliarias en  Cantidad de viviendas vendidas anuales

la provincia de San Felipe aprox.
e E-haus Ltda. 80
e Inmobiliaria PY. 65
e Abat Construcciones 76
S.A.
e Construcciones J.L 88
e Contgens 62
e Inmobiliaria Inca 98

Fuente: Elaboracion Propia

Figura (1-5): Cantidad de Pymes a nivel provincial

Dada la tabla anterior con las empresas que estan dedicadas a la construccién en
la provincia de san Felipe, se puede concluir que el promedio de casas construidas, entre
las 6 empresas nombradas superan a las 80 casas anuales. Por ende, al entrar al mercado
de la construccion de viviendas, sabiendo que ahi un déficit habitacional creciente, nos da

la oportunidad perfecta de poder entrar al mercado.

Al ser una mediana empresa insertandose en el rubro de la construccion no
Ilegaremos a estas grandes cifras de fabricacion, dado que no contemplaremos con mucho
personal inicial, pero que busca ir expandiéndose con el tiempo. Es por ello por lo que
tomando en consideracion el déficit y la cantidad del personal, logrando sacar el maximo
provecho de ellos, ademéas de mantener las cualidades de la empresa, llegando asi a un
valor estimado de 94 casas el primer afio y teniendo un aumento proporcional del 10% de

las ventas del afio al afio siguiente.

1.7.4.2. Anélisis de oferta futura:

En cuanto a la oferta futura, debemos considerar que el déficit habitacional segun
la CCHC a nivel nacional en el afio 2023 es de casi 660.000. Concordante con la idea

expuesta anteriormente el ultimo CENSO nacional informé que, de hecho, tanto la regién



Metropolitana como de Valparaiso se encontraban dentro de las primeras 3 regiones con

mayor déficit de viviendas, siendo superada solamente por la Region de Antofagasta.

Esto ultimo nos hace pensar en que la construccion de viviendas en la Provincia

de San Felipe es una excelente oportunidad para aquellas personas que trabajan en la RM

o0 en el Gran Valparaiso, debido a la cercania y conectividad que hay con ambas zonas,

tomando en tiempo promedio 2 horas de viaje, recorrido que en ocasiones es menor

incluso a la movilizacién propia dentro de la RM o el Gran Valparaiso.

1.7.5. Determinacion del precio.

La determinacion del precio viene de variables determinadas y bien definidas,

como lo son el costo de materiales, los impuestos y la ganancia que se desea obtener.

Para esto se optd por realizar un analisis de precio unitario a través de un

presupuesto, el cual nos arrojaria el valor por unidad de superficie.

594.681 S 9.514.895

TOTAL M2 5
Partida 1 OBRAS PREVIAS
Unidad GL
Precio [$ 37.389
Materiales
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Sacos UNI 20 S 2933 $ 5.866
2 Pérdida % 0,1 5 5875 587
Subtotal S 6.452
Mano de Obra
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Ayudante HD 0,5 5 20,000 | 5 10.000
2 Leyes Sociales % 55% s 5.500| 5 5.500
Subtotal 3 15.500
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Escobilldn UNI 1 s 5.874| 5 5.874
2 Pala UNI 1 3 1.168 | $ 1.168
3 Rastrillo UNI 1 S 8.395| S 8.395
Subtotal S 15.437

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-6-1). Analisis de precio unitario

S 1,04



Partida 2 OBRA GRUESA
Unidad M2
Precio [s 736115
Materiales
item Descripcién Unidad Cantidad [Precio Unitario| Precio Total
1 Pino en bruto 3x1 UNI 1 S 1.161 | S 1.161
2 Clavos 2" KG 0,125 $ 1.252 (8 157
3 palos 2x2 UNI 0,5 3 1.588 | & 794
a Polietileno UNI 0,0625 S 5.849 | & 366
5 malla acma UNI 0,1875 S 19.235 [ S 3.607
6 Sacos de hormigon UNI 1,5 3 22045 3.441
7 Ripio UNI 40625 |8 773 8 3.141
8 Arena UNI 2,5 S 790 S 1.975
9 Alambre UNI 0,0625 s 375| 8 23
10 Regla de aluminio UNI 1 3 26.891| 8 26.891
11 Pérdida % 10% s 41.555| & 4.156
Subtotal 3 45.711
Mano de Obra|
item Descripcién Unidad Cantidad _|Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro de primera M2 1 s 19.000 | & 12.000
2 Ayudante M2 1 S 9.000 | $ 6.000
9 Leyes Sociales % 55% S 18.000 | S 9.900
10 Subtotal S 27.900
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad _|Precio Unitario| Precio Total
1 Sierra electrica UNI 0,0625 S 123.521| S 7.720
2 Extension UNI 0,0625 s 15.874 [ $ 992
3 Martillo UNI 0,0625 |3 3.732( 8 236
4 Alicate UNI 0,0625 |$ 46228 289
5 Placa compactadora UNI 0,0625 3 15.000 | & 938
6 Trompo UNI 0,0625 S 15.000 [ $ 938
7 Carretilla UNI 0,0625 S 48.731| S 3.046
8 Pala UNI 0,0625 S 11.336 | S 709
9 Balde UNI 0,0625 s 4.866 | & 304
10 Platachao UNI 0,0625 s 8.983| S 561
10
Fuente: Elaboracion propia
Tabla (1-6-2). Analisis de Precio Unitario.
Partida 3 TABIQUERIA
Unidad M2
Precio [5 197.47a
Materiales
item Descripcion Unidad Cantidad _|Precio Unitario| Precio Total
1 Montante metalcon 90x0,85 mm Tiras (6 m) 2,50 s 10.496 | 5 26.239
2 Canal Metalcon 92x0,85 mm Tiras (6 m) 0,88 s 8.881)% 7.779
3 Aislacion UNI 0,25 S 39.034 | S 9.758
4 Plancha osb 11mm plnch 1,56 ] 15.462 | 5 24.160
5 Plancha Yesacarton ST 10 mm pinch 15,13 3 5.538 (8 83.765
6 Clavos de impacto CAJA 0,38 S 1.420| $ 533
7 Tornillo yeso cartén CAJA 0,38 ] 3.941| % 1.478
-3 Tornillo cabeza de lenteja CAJA 0,63 3 1.840| 8 1.150
9 Pérdida % 10% 5 154.863 | 5 15.486
10 Subtotal $ 170.349
Mano de Obra
item Descripcion Unidad Cantidad _|Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro primera M2 1 3 15.000 | § 12.000
2 Ayudante M2 1 S 7.000 [ § 5.500
3 Leyes Sociales % 55% S 17.500 | § 9.625
Subtotal 5 27.125
Herramientas
ftem Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Tijera hojalatera UNI 0,0625 S 15.622 | 976
2 Esmeril 4" UNI 0,0625 S 89.908 | 5 5.619
3 Pistola hilty UNI 0,0625 S 161.614 | § 10.101
4 Extension UNI 0,0625 5 15.874 | $ 992
5 Atornillador inalambrico UNI 0,0625 3 75.622 | 5 4.726
6 Tizador UNI 0,0625 S 5.034 |5 315
7 Corta carton UNI 0,0625 S 9.571| $ 598
3 Huincha UNI 0,0625 S 15.118 | 5 945
9 Nivel de mano UNI 0,0625 3 8.395| 8 525
10 Nivel laser UNI 0,0625 S 92.437 | $ 5.777
13 Subtotal 5 30.575

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-6-3. Analisis de Precio Unitario.

2,04

w

5,48



Partida 4 TABIQUERIA CUBIERTA
Unidad M2
Precio [s 204969
Materiales
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Montante metalcon 90x0,85 mm Tiras (6 m) 1,375 3 10.496 | $ 14.432
2 Canal Metalcon 92x0,85 mm Tiras (6 m) 0,125 S 2.891 |5 1.111
3 Tornillo cabeza de lenteja CAJA 0,63 S 1.840 | $ 1.150
3 Discos de corte Uni 2 s 2.368 |5 4.736
4 Omega 35X38X15X8X0,85x6 Tiras (6 m) 12 s 7.437 |5 89.244
5 Teja Asfaltica CAJA 0,375 g 21.000 | § 7.875
6 Adhesivo para Teja asfatica 0,0625 3 15.509 | 5 969
7 Hojalateria Gl 0,0625 |9 50.000 ] $ 3.125
8 Aislacion M2 1 S 39.034 | S 39.034
9 Pérdida % 10% S 161.676 | S 16.168
10 Subtotal $  177.844
Mano de Obra
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro de Primera M2 1 3 15.000 | § 12.000
2 Ayudante M2 1 3 7.000 |3 5.500
9 Leyes Sociales % 55% S 17.500 | 5 9.625
10 Subtotal 5 27.125
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Tijera hojalatera UNI 0,0625 S 15.622 |5 976
2 Esmeril 4" UNI 0,0625 ] 89.308 | $ 5.619
3 Extension UNI 0,0625 5 15.874 | $ 992
a4 Atornillador inaldmbrico UNI 0,0625 s 75.622 | $ 4,726
5 Huincha de medir UNI 0,0625 S 15.118 |5 945
6 Martillo UNI 0,0625 |38 3.782 | % 236
7 Escalera UNI 0,0625 |3 97.471] % 6.092
10 Subtotal
Fuente: Elaboracion propia
Ly - . . .
Tabla (1-6-4). Anélisis de Precio Unitario.
Partida 5 Pintura
Unidad M2
Precio |§ 29735]s 0,82
Materiales
item Descripcién Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Cinta de fibra de vidrio UNI 0,125 S 2.261| S 283
2 Masilla base UNI 0,0625 S 20412 | § 1.276
3 Pasta muro UNI 0,25 5 12.597 |5 3.149
a4 Latex al agua UNI 0,625 5 17.212 |5 10.757
5 Lija UNI 0,625 S 176 | $ 110
5 Cornizas UNI 0,625 S 2.008 | S 1.255
7 Guardapolvos UNI 0,5 3 25735 1.289
8 Pilastras UNI 0,5 S 2578 |5 1.289
9 Plastico protector UNI 0,0625 $ 3.269 | § 204
10 Pegamento cinta YsC UNI 0,125 S 2.849 % 356
11 Cinta de enmascarar UNI 0,1875 3 26815 503
12 Silicona UNI 0,25 S 4.950 | & 1.237
12 Pistola Calafatera UNI 0,0625 S 1.756 | § 110
13 pérdida % 10% S 21.818| S 2.182
Subtotal S 24,000
Mane de Obra
item Descripcién Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro de Primera M2 1 S 2.500 | % 2.500
2 Ayudante M2 1 S 1.200 |5 1.200
3 Leyes Sociales % 55% 5 3.700 (S 2.035
Subtotal S 5.735
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Espatula UNI 0,125 $ 2.513| % 314
2 Brocha UNI 0,0625 S 3.269 | 5 204
3 Rodillo UNI 0,125 S 7.218 |5 902
4 Bandeja de Pintura UNI 0,125 5 2.849 (5 356

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-6-5). Analisis de Precio Unitario.

5,68



Partida 6 REVESTIMIENTO EXTERIOR
Unidad M2
Precio |s s2725
Materiales
item Descripcion Unidad Cantidad [Precio Unitario| Precio Total
1 Siding m2 1 S 27.500 | & 27.500
9 Pérdida % 10% S 27.500 | & 2.750
10 Subtotal S 30.250
Mano de Obra
item Descripcién Unidad Cantidad [Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro de Primera m2 1 S 12.000 | § 10.000
2 Ayudante m2 1 S 6.000 |5 4.500
9 Leyes Sociales % 55% S 14.500| $ 7.975
10 Subtotal S 22.475
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Atornillador inaldmbrico UNI 0,0625 S 75.622 | S 4.726
10
Fuente: Elaboracion propia
Tabla (1-6-6). Analisis de Precio Unitario.
Partida 7 REVESTIMIENTO DE PAVIMENTO
Unidad M2
Precio [s 36167]s
Materiales
item Descripcidn Unidad Cantidad _|Precio Unitario| Precio Total
1 Ceramica 62x62 cm Magno beige M2 0,4375 3 19.476 [ S 8.521
2 Fragie piso/muro blanco UNI 0,0625 s 4.773 |8 298
3 Separadores de palmetas UNI 0,0625 s 2.185 (% 137
4 DISCO DE CORTE PARA PORCELANATO ¥ CERAMICA UNI 0,125 S 14.277 | S 1.785
5 Adhesivo de cerdmico SACOS 0,3125 s 6.966 | S 2.177
10 5 12.917
Mano de Obra
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Maestro de Primera m2 1 s 10.000 | & 10.000
2 Ayudante m2 1 s 5.000 (S 5.000
9 Leyes Sociales % 55% s 15.000 (& 8.250
10 Subtotal 5 23.250
Herramientas
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitariol Precio Total
1 Bandeja para frague UNI 0,0625 s 2.849 | s 178
2 Llana Esponja Para Frague UNI 0,0625 s 3.109 S 194
3 Cortadora de ceramica UNI 0,0625 |5 89.908 5 5.619
4 Esmeril 4,5" UNI 0,0625 S 58.647 S 3.665
5 Rotomartillo UNI 0,03125 |% 160.496 S 5.015
[s 1e67]
Fuente: Elaboracion propia
Tabla (1-6-7). Andlisis de Precio Unitario
Particda 8 Limpieza y entrega
Unidad M2
Precio [$ e1554]s
Materiales
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Trapero 1 1 S 2,933 |5 2,933
2 Pafio 1 1 5 2513 |5 2,513
3 limpiador de ceramicos 1 1 s 2,588 | S 2.588
4 Bolsa de basura 1 1 s 1.420 |5 1.420
S 9.454
ano de Obra
item Descripcion Unidad Cantidad |Precio Unitario| Precio Total
1 Ayudante 1 1 S 40.000 | § 40.000
2 Leyes Sociales % 55% s 22,0005 12,100
Subtotal S 52.100

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-6-8). Analisis de Precio Unitario.

1,00

146

1,71



$36.060,59 16 m2
PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DE 1 AMPLIACION DE VIVIENDA DE 16 M*

ITEM DESCRIPCION UD P.U.(UF) CANT. TOTAL (UF)

1 OBRAS PREVIAS Y TRABAJOS PRELIMINARES

11 Trabajos Previos GL 1,04 1,0 1,04 $37.503 $37.503
2 OBRA GRUESA

2.1 Obra gruesa M2 2,04 16,0 32,64 $73.564  51.177.018
3 TABIQUERIA

3.1 Tabiqueria M2 6,00 16,0 96,00 $216.364  $3.461.817
3.2 Tabigueria Cubierta M2 6,00 16,0 96,00 $216.364 $3.461.817
4 ELECTRICIDAD
4.1 Red eléctrica GL 8,50 1,0 8,50 $306.515 $306.515
5 TERMINACIONES FINAS
5.1 Pintura M2 1,00 16,0 16,00 $36.061 $576.969
5.2 Revestimiento Exterior M2 2,00 16,0 32,00 $72.121 $1.153.939
5.3 Revestimiento de pavimento M2 1,00 16,0 16,00 $36.061 $576.969
9 TERMINO DE FAENAS
9.1 Retiro de escombros y excedentes de obra GL 2,00 1,0 2,00 §72.121 §72.121
8.2 Aseo general y entrega GL 2,00 1,0 2,00 572,121 572,121
COSTO DIRECTO superficie (m2) 302,18 $10.896.789

GASTOS GENERALES 75,55 $2.724.197

UTILIDAD 45,33 $1.634.518

SUB TOTAL NETO 423,05 $15.255.505

IVA 80,38 $2.898.546

TOTAL 503,43 | $18.154.051] $18.154.051

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (1-6-9). Presupuesto.

Con el presente analisis unitario realizado, se determind el precio de la unidad de

superficie, el cual es 31.42 UF/m2

1.7.6. Sistema de comercializacion.

Por medio de la publicidad que se realizara a través de aplicaciones masivas de
comunicacion, como lo son instagram y facebook, le permitira al pabico tener una relacion
mas cercana e intima con la constructora, ya que se piensa tener registro audiovisual de
cada obra en todos y cada uno de sus procesos constructivos que se lleven a cabo, siendo

este un plan para ofrecerle abiertamente al comprador una fuente concreta de confianza.

Dentro de las herramientas de publicidad, es importante destacar promociones de

ventas que ayuden a fomentar la compra del servicio y producto.

En términos de compra del producto, se efectuara agendando una hora llamando a
nuestra oficina para tomar datos y antecedentes del cliente, necesidad especifica que tiene,
para ajustarla al modelo establecido, y asi posteriormente agendar una visita a terreno para
corroborar los detalles y caracteristicas de la casa a la que se le efectuara la ampliacion,
situacion del terreno y factores que podrian alargar o dificultar la programacion ya
establecida para la confeccion de la ampliacién, teniendo siempre en cuenta que cada
proyecto que se toma es Unico y posee caracteristicas diferentes de cualquier otro que se

haya construido.



Finalmente, los pagos de cada una de las casas que se fabriquen seran efectuados
Unica y exclusivamente en una sola cuota cuando el producto esté completamente
terminado, entregado y el cliente esté completamente conforme y firme un documento
firmado por notario el cual especifica la absoluta conformidad por el producto,

otorgandole las garantias necesarias en caso de cualquier eventualidad.



CAPITULO2 “INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO”



2. INGENIERIABASICAY CONCEPTUAL DEL PROYECTO

2.1. ESTUDIO TECNICO

Los aspectos relacionados con la ingenieria basica son los temas que tiene mayor
incidencia sobre la magnitud de los costos e inversiones que deberan efectuarse si se

implementa el proyecto.

El objetivo de este capitulo es exponer las bases principales de origen técnico que
proveen la informacion econdémica necesarias para el proyecto, asi como formas de
recopilacion y sistematizacion de la informacion relevantes de inversiones y costos que
puedan extraerse del estudio técnico, con el fin de evaluar en forma real la viabilidad del

proyecto propuesto.

2.1.1. Descripcion y seleccion de procesos

El proceso de produccion se establece como la forma en una cantidad de insumos
se transforman en productos mediante intervenciones determinadas por la tecnologia

unida en un método o procedimiento de operacion

Los diferentes procesos del proceso productivo se clasifican segun la funcion del
proceso productivo o el tipo de produccion, teniendo en cada caso un impacto diferente

en el flujo de caja de cada proyecto

En cuanto a nuestros proyectos, podemos entender el proceso de produccion "por
proyecto”, es decir, correspondiente a productos complejos con propiedades Unicas,
mediante tareas claramente definidas en cuanto a recursos y plazos se puede realizar un
estudio de viabilidad completo. En este tipo de proceso se destacan 7 areas que se nombran

a continuacion:

1)-.  Propuesta:

e Publica: por compra de antecedentes
e Privadas: por cartera de clientes relacionadas

2).-  Cotizaciones:

e Estudio y analisis general de factibilidad de realizacion.



3).-

4).-

5).-

6).-

7).-

Contratos:

Determinacion de las partes involucradas
Formas de pagos

Plazos

Multas

Garantias

Estudios de proyectos

Visita a terreno

Emplazamiento

Mecanica de suelo

Topografia

Servidumbres

Estudio técnico

Estudio de adquisicion

Estudio de zona de abastecimiento
Estudio de costo

Certificado de antecedentes

Permisos municipales:

Aprobacién del proyecto por DOM (direccion de obras municipales)

Permisos de edificacion
Permisos de ocupacion

Desarrollo del proyecto:

Instalacion de servicios
Aseas y despejes
Protecciones

Entrega y facturacion a cliente:

Aseo general

Retiro de excedentes a botaderos

Recepcion municipal

Entrega de llaves a propietario

Estado de pago final y garantias a propietarios



2.1.2. Diagrama de bloques

A través del diagrama de bloques se puede visualizar dindmicamente la
organizacion del desarrollo interno del proyecto, insertando una gran cantidad de variables
relacionadas con todo el procedimiento, para que el proceso se entienda de una manera
sencilla, a modo de ejemplo es el buscar el inicio o final, o incluso alguna etapa especifica

en la construccion del producto deseado.

Con respecto al proyecto de ampliaciones de viviendas en la provincia de san
Felipe, se puede observar en la figura (2-1-2), cuenta con un principio y un final ya que
como nombramos anteriormente este tipo de proyecto son Unicos. Entendiendo que, para
estos tipos de casos en particular observaremos una simplificacion del proceso obtenido
en un modelo manejable de interpretacion directa para quienes participan en forma directa

en las diferentes etapas

El diagrama de bloques tiene siete procesos identificados por recuadros desde el
inicio hasta el final del proceso, también tiene variables representadas por fechas simples,

que corresponden a las diferentes actividades que se realizan en cada proceso.

PROPUESTA

COTIZACION

REALIZACION
DE CONTRATO

ESTUDIO DEL
PROYECTO

PERMISOS
MUNICIPALES

EJECUCION
DEL
PROYECTO

ENTREGA Y
FACTURACION

Fuente: Elaboracion propia

Tabla (2-1-2): Diagrama de bloques



2.1.3. Diagrama de flujo (flow shett)

Mejorar la comprension del proceso y ser capaz de encontrar problemas y
oportunidades para mejorar el proceso, es mucho mejor la realizacion del diagrama de
flujo para evitar pasos redundantes los cuales nos lleven a conflictos de autoridades,
asignacion de responsabilidades, estancamientos y puntos importantes a la hora de las

tomas de decisiones, entre otros, a continuacion, veremos con mejor detalle esto:

PROPUESTA

Factibilidad
de
Realizacidn

FIMN DEL PROCESO

lSl’

COTIZACION

!

Analisis de

FiM DEL PROCESO |e—— Aprobacion

MODIFICACION

lSl’

COMNTRATO

Analisis
de
Acuerdos

Fir DEL PROCESO —— | MODIFICACION |

ESTUDIO DEL
PROYECTO

Factibilidad
del
Proyecto

FIN DEL PROCESO |42 — | moDiFIcACION

I

lsr

PERMISOS
MUMICIPALES

Visacidn Mo

EJECUCION DEL
PROYECTO

l

ENTREGA
Y =
FACTURACION

Fuente: Elaboracion propia.

Figura (2-1-2): Diagrama de flujo



2.1.4. Diagrama de Lay Out

Como se nombrd anteriormente la distribucion de las plantas de la empresa
constructora de la provincia de san Felipe se divide en 2 &reas, con el fin de resguardar,

optimizar y alcanzar el mejor flujo de energia.

Primero tenemos la planta de la oficina principal, la cual est4 encargada de que los
clientes tengan una fécil accesibilidad a la empresa y poder aclarar todas sus dudas o

propuestas de ellos.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura (2-1-3): Plano oficina Principal



2.1.5. Balance de masa y energia.

Energia Consumo Unidad $/Unidad Total de Valor.
consumo UE
CLP por mes
Electricidad 333 Kw*h 120 60.000 1.66
Gas 243 M3 82 40.000 1.11
Agua Potable 111 M3 135 50.000 1.39
Teléfono + 60.000 1.66
Internet
Mensual 210.000 5.82

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla (2-1-4): Balance de masa y energia

De acuerdo con los resultados obtenidos en la Tabla (2-1-5), se puede entender
que, por 16 metros cuadrados, 5,82 UF, entonces para 1 m2, sera 0.364 UF. También se
debe enfatizar que, dado que el consumo de la construccion de viviendas esta incluido en
el costo general de cada proyecto, el costo energético del proyecto solo se considera para
la produccion del proyecto.



2.1.6. Seleccién de equipo

Los equipamientos y/o herramientas que necesitara la empresa para la
construccion de las casas en la provincia de San Felipe, se nombraran a continuacion:

HERRAMIENTA

Picota acero Negro/Café

Combo con mango acero 20 |b

Pala punta de huevo acero

Chuzo 1"x1,75 m acero

Escobillén municipal 30 cm

Escobillén 3 en 1 con mango

Rastrillo acero 40 cm

Sierra circular eléctrica 7 1/4" 1600W

Extension eléctrica con seguro 30 m Naranjo

Martillo carpintero 16 Oz acero

Alicate de punta multiproposito 8"

Carretilla concretera acero 90 litros

Balde construccion 20 litros

Platacho madera 14x40 cm

Tijera Hojalatera FatMax.

Esmeril angular eléctrico 4,5" 720W

Pistola De Impacto Clavo Hilti Calibre 27 Walte Pt-370
Kit Taladro Atornillador Inalambrico 20V +2 baterias +Cargador +Maleta
Juego De Tiza Lineas Powerwinder 30m Stanley 47-442
Cuchillo cartonero DEWALT

Huincha de medir 8 metros plastico

Nivel de Mano 30cm con Iman y 3 Burbujas de Calidad
Mini nivel cruz laser 14x13x15 cm plastico plateado.
Espatula acero flexible 100 mm

Set de brochas 1"-2"-3" 3 unidades

Rodillo anti-goteo 23 cm

Bandeja plastica para rodillos de hasta 23 cm

Llana Esponja Para Frague

Cortador De Ceramica/azulejo Practic-BL 61 (610mm) Rubi
Esponja para frague

Rotomartillo eléctrico 800W 2.6 J

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla (2-1-5): Seleccién de equipo



INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF

Escritorio 2 100.000 200.000 5.54

repisas 3 35.000 105.000 2,01

Sillas 5 35.000 175.000 4.85

Notebook 2 1.200.000 | 2.400.000 66,47

impresoras 1 250.000 250.000 6,92

Microondas 2 $5.000 170.000 4.71

Extintor de incendios 1 65.000 65.000 1.80

Total | 3.365.000 93.20

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla (2-1-6): Seleccién de equipo, terreno
INVERSION EN SEGURIDAD DE OBRA

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Cascos §.500 102.000 2,82
Lentes de segunidad 2 2.000 24.000 0,66
Guantes de cuero 2 4500 34.000 1,50
Bototos de seguridad 12 35.000 420.000 11,63
Arnes de seguridad 12 40.000 480.000 13,20
Chaleco reflectante 12 5.000 60.000 1,66
Legionarios 12 5.000 60.000 1.66
Protectores auditivos (pack de 30) 10 35.000 350.000 9,69
Cinta de peligro (350m) 12 25.000 300.000 831
Mascarilla de seguridad (pack de 3) 10 7.500 75.000 2,08
Total 1.925.000 53,31

Fuente: Elaboracion prop

ia.

Tabla (2-1-7): Seleccion de equipo, elementos de seguridad

2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

2.2.1. Estructura Organizacional

Este andlisis nos permitira afrontar mejor los aspectos organizativos del proyecto

en materia de tramites administrativos. Donde debamos mencionar las caracteristicas

especificas del proyecto de investigacion, debemos brindar instrucciones plasmaticas en

el sentido de disefio organizacional acorde a las circunstancias especificas de cada

proyecto inmobiliario emprendido por la empresa. Todas las actividades requeridas para

la implementacion y operacion del proyecto habitacional en San Felipe deben ser

programadas, coordinadas y controladas bajo la condicion de que la investigacion del

proyecto sea predecible. Dado que el proposito del estudio es determinar la viabilidad de

la inversion, la precision exagerada de determinar la estructura y su costo no es razonable.

Sin embargo, se utilizaran algunos elementos basicos para promover los resultados al nivel

requerido por el proyecto, sin afectar la necesidad de reorganizarse en el tiempo a medida

que la empresa crece.




Gerente General

Ingeniero

técnico en Construccion Secretaria

Ayudante

Fuente: Elaboracion propia.

Figura (2-2-1): Organigrama

2.2.2. Personas, cargos y perfiles

A continuacion, se desarrollara el perfil, cargo y sueldos del personal que trabajara
en la empresa inmobiliaria dedicada a la construccidn de ampliaciones de vivienda en la
provincia de San Felipe, cuyos requisitos deben cumplir con lo establecido con respecto
al codigo de trabajo en temas de sueldos, beneficios y horarios

Como se nombro anteriormente en el organigrama en la figura (2-2-1), se constara
con un personal de planta, los cuales a continuacion se presentara su cargo y requisitos
que debera cumplir con respecto a su puesto de trabajo

2.2.2.1.  Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

Como lo indica el codigo del trabajo, articulo 22 inciso 1, se entendera como
jornada laboral 45 horas semanales distribuidas en nueve horas por dia (esto quiere decir
que de lunes a viernes), con una hora de colacion de por medio. En cuanto a las horas
extraordinarias se consideraran parte del contrato y solo seran factibles cuando la empresa
lo requiera en circunstancias especiales y temporales. De acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 32 inciso 1 de la Ley del Trabajo, se administran sus montos, dentro de las horas



de la jornada normal de trabajo se les cobraré el 50% del salario pactado, el cual debera
ser pagado junto con el salario correspondiente.

N CARGO TITULO DESCRIPCION CARGO
1 Gerente Ingeniero Civil, Coordinacion de reuniones con los
General Ingeniero en diferentes cargos para las tomas de
Construccion 0 decisiones con relacion a pagos, cobros
Arquitecto a mandantes, captacion y estrategias de

futuros  clientes, supervision de
marketing e imagen corporativa,
administracion de los recursos para la

mejor de equipamientos, entre otras

decisiones.
2 Secretaria  Secretaria Procesar 'y tipear  documentos,
de recepcion de clientes en forma directa,
Gerencia por via telefénica e internet, base de

datos de proveedores, clientes y otros,
atencion a Gerencia, recepcion y
entrega de memos electrénicos de los

diferentes cargos.

5 Supervisor Técnico en

Construccion
6 Bodeguero Ensefianza Media

7 Maestro Personal lo suficientemente capacitada
para poder desarrollar cualquier tarea
que se le presente u ordene, logrando la
mejor eficiencia y eficacia en la

realizacion de su trabajo.

8 Ayudante Persona con suficiente capacidad de
poder ayudar al maestro, para poder
hacer sus labores y responder a todo
tipo de tarea que requiera resistencia o

agudeza.



Fuente: Elaboracion propia.

Tabla (2-2-2): Descripcion del personal

2.2.3. Marco Legal

2.2.3.1. Marco legal externo

Es el reglamento de la Ley General de Urbanismo y Construcciones contiene las
disposiciones reglamentarias de la ley, que regula los procedimientos administrativos, el
proceso de la planificacion urbana, la urbanizacion de los terrenos, la construccion y los
estandares técnicos de disefio y construccion exigibles en la urbanizacion y la construccion
(articulo 2° LGUC).

Para que todas las acciones en materias de planificacion urbana, urbanizacion y
construcciones que se desarrollen en el territorio nacional se enmarcan en las condiciones

minimas, que en sus diversos articulos se establecen en forma general lo siguiente:

Las Direcciones de Obras Municipales, son los organismos encargados de aplicar
y fiscalizar que se cumplan todas las normas legales y reglamentarias sobre urbanismo y
construcciones en su respectiva comuna (Articulo 142 LGUC).

Al Juzgado de Policia Local de la comuna correspondiente al domicilio del
ciudadano, las denuncias deberan ser fundadas y acompafarse los medios probatorios de
que se disponga (Articulo 20 LGUC).

Es un instrumento de planificacién territorial que contiene un conjunto de
disposiciones sobre adecuadas condiciones de edificacion, y espacios urbanos y de
comodidad en la relacion funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo,

equipamiento y esparcimiento (Articulo 41 LGUC).

La ciudad se estructura en diversas zonas o areas, e€stas poseen normas urbanisticas
respecto a los usos de suelo, sistema de agrupamiento de las edificaciones, coeficiente de
constructibilidad, alturas maximas de la edificacion, superficie de subdivision minima,
antejardines, fajas afectas a declaratoria de uso publico por el trazado o ensanches de vias,
entre otras. Las normas urbanisticas tienen como finalidad entregar condiciones para las
acciones sobre urbanizacion y construccion a ejecutar en un predio (Articulo 2.1.10
OGUC).



Para saber cudles son las normas urbanisticas que corresponderd aplicar al predio
en el que se efectuara alguna accion relacionada con él la urbanizacion del suelo y la
edificacion (Articulo 116 LGUC — Articulo 2.1.10 OGUC).

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracion o estudio)

El estudio de impacto medio ambiental esta enfocado en definir las acciones y
procedimientos que la empresa realizara en materias de reduccién del impacto ambiental
durante el periodo de ejecucién de la obra y cumplir asi con las exigencias legales y

contractuales del proyecto que lo requiera

El marco normativo y contractual de los proyectos es el siguiente:

a) Especificaciones Ambientales del Contrato MOP. (cuando se requiera)

b) Bases de Gestion Ambiental, Territorial Contratos de Obras Publicas. (cuando

se requiera)
c) Declaracién de Impacto Ambiental si corresponde.

d) Normativa ambiental chilena vigente. Ley 19.300.

El objetivo de realizar el estudio es poder definir los criterios y tareas necesarias
para lograr que las actividades de las obras no alteren las condiciones medio ambientales
del espacio fisico, tanto natural como artificial de las obras proyectadas, evitando con ello

impactos ambientales por modificaciones innecesarias del medio.

Estos procedimientos seran aplicables a todas las actividades relacionadas con la

ejecuciodn de Proyectos y a continuacion se sefialan:

a) ldentificacion y evaluacion de impactos ambientales:

Se revisaran las caracteristicas particulares del lugar a intervenir y de la obra
identificando para cada aspecto ambiental del proyecto los potenciales impactos

ambientales.



Una vez identificados los aspectos y los componentes afectados, se valoraré cada
uno de los posibles impactos y el resultado permitira definir las medidas de prevencion,

mitigacion, reparacidén y compensacion.

b) Elaborar un Plan de Gestion Ambiental:

Identificacion y evaluacion de impactos ambientales del proyecto, con el fin de
elaborar un plan, que permita definir para cada etapa del proyecto y para cada actividad
y/o componente ambiental las medidas correspondientes. El plan debe incluir a los
responsables de cada una de las medidas, los plazos, las herramientas de control y

verificacion, asi como planes de contingencias.

c) Seguimiento Ambiental:

El Plan de Gestion Ambiental debe incluir las herramientas de seguimiento de la
calidad ambiental de las variables y componentes ambientales, asi como de las medidas
de prevencion definidas para cada actividad. EI monitoreo permanente permite la
deteccion oportuna de desviaciones de los rangos de tolerancia permitidos en las variables
ambientales y asi permite disminuir el riesgo de ocurrencia de un evento que signifique
un impacto ambiental no estimado. Las herramientas para utilizar pueden ser fichas
técnicas de terreno, listas de chequeo, registros fotograficos, informes de actividades,

entre otros.

d) Evaluacion final:

Una vez finalizada la obra, se realizard una evaluacion del comportamiento de las
variables ambientales durante la ejecucion del proyecto ademas de elaborar un resumen

que involucre para cada etapa las desviaciones detectadas y las medidas implementadas.

e) Responsabilidades:

« Bases de Gestion Ambiental, Territorial Contratos de Obras Publicas.

» Estar en conocimiento de las restricciones ambientales en cada una de las faenas
requeridas por la obra.

« Dar aviso cuando se detecte algin evento o situacion especial que implique un
impacto ambiental.



« Comunicar a los trabajadores y velar por el cumplimiento de las instrucciones
impartidas en materias ambientales.

2.3. DISENO DE PLANTA

2.3.1. Disefo de sistema de tuberias.

El disefio de la tuberia esta asociado a los elementos que componen el proceso
productivo, durante el proceso productivo se describen completamente las partes visual y
dimensionalmente, las partes exhibidas en el ensamblaje, todas las partes son identificadas
y especificadas. La informacion grafica y textual debe ser lo suficientemente completa y

precisa para fabricar y ensamblar productos sin errores.

Por tanto, es imposible simplemente visualizar y analizar los elementos que
componen el proceso productivo de la vivienda, esto se debe a que el proceso productivo
no esta asociado a un sistema de tuberias, pues los servicios inicialmente se prestan y

luego se transforman en productos.

El proceso de conversidn se entiende como una serie de actividades, que incluyen
requisitos, creacidn, aprobacion, eficiencia, conversidon, movimiento, habilidades, espera

e inspeccion.

2.3.2. Disefio de sistema de potencias.

Para el disefio del sistema de potencia involucrado en la generacion de producto,
se incluyen dos &reas de trabajo: la oficina principal y la obra.

La oficina estard ubicada en el plano Santa Maria visto anteriormente, y se
alquilara su espacio de oficinas, donde se realizaran algunos cambios a la obra para brindar
los mecanismos necesarios para que los funcionarios hagan un mejor uso de sus tramites.
En este caso, corresponde a El servicio telefonico, Internet, computadora, impresora y

plotter funcionan sin afectar la placa principal de la unidad a alquilar.

En cuanto a obra, se contard con bodega y oficina temporal, estas oficinas son
contenedores de alquiler, por lo que no es necesario modificar el tablero maestro, ya que
estos estdn destinados a almacenar los materiales que se utilizaran en la obra y las

herramientas correspondientes.



2.3.3. Disefo de obras civiles.

Como se mencion6 anteriormente, el desarrollo de este proyecto involucra dos
areas de trabajo para la generacion de producto, que son dependencias para ser alquiladas,
por lo que cuentan con instalaciones de luz, agua potable y tratamiento de aguas

residuales, por lo que no se requieren cambios de obra civil.

Para el area donde se ejecutard la casa, se necesita disefio de arquitectura e
instalaciones, que seran analizadas cuando la empresa esté operando para verificar los

antecedentes relacionados con la ubicacion y los requerimientos del cliente.



2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

2.4.1. Planos generales de las instalaciones.

Con el sentido de poder evaluar el proyecto se requiere del analisis

preliminar de una ampliacion de vivienda.

2.4.2. Célculos obtenidos.

De acuerdo con lo sefialado en puntos anteriores para la realizacion de este
proyecto la infraestructura que se utilizard como oficinas y una bodega corresponde a
un terreno con edificaciones existentes por lo tanto no se deberan realizar calculos de
ninguna especie.

Los célculos relacionados con la ampliacion a vivienda tipo son evaluados en

conjunto en el punto 2.4.1 entregados en anexos.

2.4.3. Informes técnicos.

De acuerdo con lo sefialado en puntos anteriores para la realizacion de este
proyecto la infraestructura que se utilizar& como oficinas y bodega establecida
corresponde a un terreno con edificaciones existentes por lo tanto no se deberan realizar

informes técnicos de ninguna especie.



CAPITULO 3. EVALUACION ECONOMICA



3. EVALUACIONECONOMICA

En los capitulos anteriores se han revisado todos los aspectos relacionados con la
preparacion de la informacién, lo que permitird evaluar proyectos en funcion de
oportunidades alternativas en el mercado. En este sentido, la evaluacion compara el
rendimiento esperado asociado con la decision de inversion con su correspondiente flujo

de gasto esperado.

El propdsito de este capitulo es analizar los principales indicadores para evaluar la

prefactibilidad de realizar el proyecto.

3.1. Antecedentes financieros

El costo total requerido para ejecutar este proyecto inmobiliario es de 2770,39 UF,
monto determinado por las inversiones iniciales; relacionadas por el capital de trabajo,

puesta en marcha, inversiones de activos e imprevistos.

Una vez identificada su total de inversion, es explorar las mejores alternativas de
financiamientos que se pueden encontrar en el sistema bancario nacional.

3.1.1. Fuentes de financiamiento

Las fuentes de financiamiento del proyecto pueden ser aporte de los inversionistas o por
préstamo a largo plazo de alguna entidad bancaria. Antes la opcion de decidir por un
crédito bancario se debe tener presente analizar los costos que representan
principalmente los intereses, los plazos, los periodos de gracias, los montos maximos
que adeudan y otras condiciones tales como exigencias de garantias o avales.

El financiamiento sera evaluado eligiendo la mejor rentabilidad de acuerdo con
los tres escenarios en los cuales el proyecto sera evaluado en un 25%, 50% y 75%.

Dentro de las alternativas observadas para solicitar un préstamo a largo plazo,
con una duracion de 5 afios.

3.1.2. Costos de financiamiento (tasa y amortizacion)

Toda empresa o inversionista espera obtener beneficios de la
implementacion de proyectos de inversion, por lo que la gestion actual de los factores de

riesgo relacionados con la inversion dependera del grado de riesgo del proyecto.

Los recursos asignados por los inversores al proyecto provienen de dos fuentes

generales: recursos propios y préstamos de terceros. El costo de utilizar sus propios fondos



corresponde a su costo de oportunidad, o no puede dejar de ser rentable porque no ha
invertido en otro proyecto alternativo o en un nivel de riesgo similar. El costo de los
préstamos a terceros corresponde a los intereses de los préstamos que se corrigen por

efectos tributario, puesto que son deducibles de impuestos.

La tarifa utilizada depende del tipo de trafico que se deba evaluar, por lo que
correspondera a un proyecto puro o un proyecto economico. Las tasas relevantes de flujos
descontados corresponden a los costos de oportunidad de proyectos alternativos con

niveles de riesgo similares.

Tomando en cuenta la tasa de interés anual para préstamos de 23%, esta
corresponde a la tasa de interés para préstamos a largo plazo proporcionada por el Banco

Consorcio.

Se considera la unidad de fomento para efectos de todos los calculos matematicos
financiero de $ 36107,06 correspondiente al 26 de agosto del 2023.

Para determinar la mejor oferta para un crédito comercial, se simulara para
cuantificar el pago futuro del préstamo otorgado, donde podremos utilizar modelos
matematicos para observar la diferencia entre una opcién y otra. Para ello, existen tres

opciones de financiacién para los costes por intereses y los costes amortizados anuales.

Amortizacién 025
N° Ge periodos - 1 2 3 4 5
Principal (deuda) 46412 40532 33200 4402 13440 0
Amortizacién 58,80 7233 807 10043 134,60
Tnterés 106,75 B2 7659] 613 30,95
Cuoa 0 pago 165,55 165,55 16555 16555 165,55
PMT 165,53
Interés 23%

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-1): Proyecto financiado en un 25%

Amortizacidn 0,50
N* de periddos - 1 2 3 4 3
Principal (deuda) 928,24 810,63 831,53 857,23 888,84 0
Amortizacion 117,61 -20,89 -25.70 -31.61 -38.88
Interés 213,50 186,45 19125 197.16 204.43
Cuota 0 pago 331,10 165,55 165,55 165,55 165,55
PMT 165,55
Interés 23%

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-2): Proyecto financiado en un 50%



Amortizacion 0,75
N de periddos - 1 2 3 4 5
Principal (deuda) 1.392 36 121595 1.330.07 1.470.43 1.643,08 0
Amortizacion 176,41 114,12 -140 36 172,65 212,36
Interés 320,24 279.67 305,92 338,20 377.91
Cuota o pago 496,66 165,55 165,55 163,55 165,55
PMT 165,55
Interés 23%

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-3): Proyecto financiado en un 75%

3.1.3. VAN, TIRY PRI

Estos criterios plantean segun sus consideraciones, obtener resultados que

permiten observar financieramente la viabilidad del proyecto.

Dentro de estas consideraciones y para entender los posteriores resultados que se
lograran a través del flujo de caja, a continuacion, se explicaran en forma breve cada uno

de estos criterios:

a) El criterio del valor actual neto: el proyecto se aceptara si su valor actual neto
(VAN) es igual o superior a cero, donde le VAN es la diferencia entre todos sus ingresos

y egresos expresados en la moneda actual.

b) El criterio de la tasa interna de retorno: evalla el proyecto de una Gnica tasa de
rendimiento por periodo con la cual la totalidad de los beneficios actualizados son
exactamente iguales a los desembolsos expresados en moneda actual. Por lo tanto, para

determinar la tasa debe ser posterior al calculo del VAN en el flujo de caja.

C) El criterio del plazo de retorno de la inversion: plantea l6gicamente que el periodo
de recuperacion de la inversion debe ser menor que el horizonte del proyecto para que el
proyecto se factible. Para su célculo se debe trabajar con los valores actualizados

obtenidos posterior a la realizacién del flujo de caja.



3.1.4. Inversiones

A partir del analisis previo de la informacion brindada por el mercado, se
debe sistematizar la investigacion técnica y organizacional para obtener el monto de la
inversion con el fin de que sirva como un precedente méas en la prevision de flujo de

efectivo, de manera de abordar sus resultados posteriores. Evaluacion.

De manera similar, si se espera que cambie el nivel de actividad, el capital de
trabajo inicial se puede aumentar o disminuir durante el periodo de operacion. Estos
estandares se discutiran en detalle aqui para su consideracion adecuada en los calculos

de inversidn de capital correspondientes.

INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF

Escritorio 2 100.000 200.000 5,54

repisas 3 35.000 105.000 2.9

Sillas 5 35.000 175.000 485

Notebook 2 1.200.000 2.400.000 66,47

impresoras 1 250000 250.000 6,92

Microondas 2 §5.000 170.000 4.71

Extintor de incendios 1 65.000 65.000 1.80

Total 3.365.000 93,20

Fuente: elaborada propia
Tabla (3-1-4): Inversion en equipos de oficinas
INVERSION EN SEGURIDAD DE OBRA

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL | TOTAL UF
Cascos 8.500 102.000 2,82
Lentes de seguridad 2 2.000 24.000 0.66
Guantes de cuero 2 4.500 54.000 1,30
Bototos de seguridad 12 35.000 420.000 11,63
Arnes de seguridad 12 40.000 480.000 13.29
Chaleco reflectante 12 5.000 60.000 1,66
Legionarios 12 5.000 60.000 1,66
Protectores auditivos (pack de 30) 10 35.000 350.000 9,69
Cinta de peligro (350m) 12 25.000 300.000 8.31
Mascarilla de seguridad (pack de 3) 10 7.500 75.000 2,08
Total 1.925.000 5331

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-1-5-). Inversién en seguridad




Ly

TNVERSION EN MAQUINARIA

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF

Cuerpos de andamios 203 250.000 | $  500.000 13,85

Herramientas $ 2273203 | § 6.819.609 188,87

Total 7.3190.609 202,72

Fuente: Elaborada propia
Tabla (3-1-6): Inversion de maquinaria
HERRAMIENTAS PARA 1 AMPLIACION POR MAESTRO Y AYUDANTE
HERRAMIENTA PRECIO CANTIDAD TOTAL UF

Picota acero Negro/Café S 17.639 2 ) 35.277 0,98
Combo con mango acero 20 |b S 60.067 2 S 120.134 3,33
Pala punta de huevo acero S 11.336 2 ) 22.672 0,63
Chuzo 1"x1,75 m acero S 18.395 2 S 36.790 1,02
Escobillén municipal 20 cm S 8.815 2 S 17.630 0,49
Escobillén 3 en 1 con mango S 5.874 2 S 11.748 0,33
Rastrillo acero 40 cm $  15.118 2 S 30.235 0,84
Sierra circular eléctrica 7 1/4" 1600W S 96714 2 ) 193.429 5,36
Extension eléctrica con seguro 30 m Naranjo S 23.576 2 ) 47.153 1,31
Martillo carpintero 16 Oz acero S 6.294 2 S 12.588 0,35
Alicate de punta multiproposito 8" S 19.235 2 ) 38.471 1,07
Carretilla concretera acero 90 litros S  84.025 2 S 168.050 4,66
Balde construccién 20 litros S 4.866 2 S 9.731 0,27
Platacho madera 14x40 cm S 13.269 2 S 26.538 0,74
Tijera Hojalatera FatMax. S 15.622 2 S 31.244 0,87
Esmeril angular eléctrico 4,5" 720W S  52.647 2 5 117.294 3,25
Pistola De Impacto Clavo Hilti Calibre 27 Walte Pt-370 S 184.866 2 ) 369.731 10,25
Kit Taladro Atornillador Inaldmbrico 20V +2 baterias +Cargador +Mald 5 131.924 2 ) 263.849 7,32
Juego De Tiza Lineas Powerwinder 30m Stanley 47-442 S 11.756 2 ) 23.513 0,65
Cuchillo cartonero DEWALT S 23.521 2 S 47.042 1,30
Huincha de medir 8 metros plastico S 15.118 2 S 30.235 0,84
Nivel de Mano 30cm con Iman y 3 Burbujas de Calidad S 8.205 2 S 16.790 0,47
Mini nivel cruz laser 14x13x15 cm plastico plateado. S 30.916 2 S 61.832 1,71
Espatula acero flexible 100 mm 5 2.513 2 5 5.025 0,14
Set de brochas 1"-2"-3" 3 unidades ) 3.269 2 ) 6.538 0,18
Rodillo anti-goteo 23 cm S 5.454 2 ) 10.908 0,30
Bandeja plastica para rodillos de hasta 23 cm S 2.849 2 S 5.697 0,16
Llana Esponja Para Frague S 3.109 2 S 6.218 0,17
Cortador De Ceramica/azulejo Practic-BL 61 (610mm) Rubi S 89.908 2 S 179.815 4,99
Esponja para fragiie S 3.017 2 s 6.034 0,17
Rotomartillo eléctrico 800W 2.6 ] S 160.496 2 S 320.992 8,90
TOTAL $ 2.273.203 63,04

ente: Elaborada propia

Tabla (3-1-7): Inversion de maquinaria




INVERSION DE PUESTA EN MARCHA
DESCRIPCION VALOR VALOR UF
Constituir sociedad $  1.000.000 27.70
Costo de adecuacion del recinto | $§ 1000000 27,70
Marketfing inicial £ 2.000.000 55,39
TOTAL | §  4.000.000 110,78

Fuente: Elaborada propia

Tabla (3-1-8). Inversion en puesta en marcha

CAPITAL DE TRABAJO

Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Cantidad Q = 4 6 6 s 8 10 10? 12] 12 14
Total ingresos 2.011 2.011 3.017 | 3.017 4.022 4.022 | 5.028 5.028 | 6.033 6.033 7.039
CAPITAL DE TRABAJO: METODO DEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO
Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Total ingresos - 2.011 2.011 3.017 | 3.017 4.022 4.022 | 5.028 5.028 6.033 6.033 7.039
(-) Costo de Servicio Por Mes -28 -28 -28 -28 -28 -28 -28 -28 -28 -28 28 -28
(-) Costo Sueldo Fijos Por Mes -643 -643 -643 -643 [ -643 -643 -643 -643 -643 -643 [ -643 -643
(-) Costo de Produccién - 1.602 | -1.602 | -2.403 [ -2.403 -3.204|  -3.204| -4.006| -4.006| -4.807| -4.807 -5.608
Saldo -671 -262 -262 -57 -57 147 147 352 352 556 556 761
Saldo Acumulado -671 -932 | -1.194 | -1.251 |-1.308 -1.161 -1.014 -662 -310 246 802 1.563
CAPITAL DE TRABAJO -1.308 ]
Fuente: realizada para el estudio del proyecto
Tabla (3-1-9). Capital de trabajo
3.1.5. Cuadro de reinversiones
INVERSION INICIAL VALOR UF

CAPITAL DE TRABATO -1.308,07

PUESTA EN MARCHA -110.78

INVERSION DE ACTIVOS -340 23

INVERSION INICIAL -1.768,08

IMPEEVISTOS (3%) -858.40

TOTAL INVERSION INICIAL -1.856.40

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-10): Cuadro de reinversiones




3.1.6. Costos

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

COSTOS ANUALES
Afio 1 2 3 4 3
Costo de Produccidn 37.652,74 40.857.22 44.862.83 48.868.45 52.874.06
Costo de Sueldo 642,53 642,53 642,53 642,53 642,53
Costo de Servicio 335.67 335,67 335.67 335.67 335,67
Total 38.630,94 41.835,43 45.841,04 49.846,65 53.852.26

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-11): Cuadro estructura de costos

3.1.7.1.  Costos de operacion o produccion

COSTOS DE PRODUCCION
DESCRIPCION COSTO § C%SFTO
extraccion de escombros $ 300000 8.31
(Gastos extras % 1.000.000 27,70
Materiales $10.500.000 290,80
Transporte de Material $ 500000 13,85
Aseorias finaciaras £ 1.000.000 27.70
Electricidad §  250.000 6.02
Derechos municipales $  363.081 10,06
Asesoria de arguitecto § 550000 15,23
TOTAL | $14.463.081 400.56

Fuente: realizada para el estudio del proyecto

Tabla (3-1-12): Costo de produccion

3.1.7.2.  Costos de imprevistos

INVERSION INICIAL —l.?ﬁE;DE
IMPREVISTOS (3%) -88.40
TOTAL INVERSION INICTAL -1.856,49

Fuente: realizada para el estudio del proyecto




Tabla (3-1-13): Costo de Imprevistos

3.1.7.3.  Gastos administrativos y comerciales.

COSTOS DE SERVICIOS
DESCRIPCION VALOR VALOR UF VALOR UF
- mensual § MENSUAL ANUAL
Agua $ 50000 138 16,62
Luz § 60000 1,66 19,94
Gas § 40.000 1,11 13,29
Arriendo oficina §  800.000 2216 265 88
Pack tel + internet $ 60000 1.66 19,94
TOTAL | § 1.010.000 27.97 335,67
Fuente: realizada para el estudio del proyecto
Tabla (3-1-14): Cuadro de gastos administrativos
3.1.7.4. Depreciaciones.
Activos depreciables Compra T 1 2 3 4 5 VL Valor venta | Vta - VL
Picota acero Negro/Café 2,93 6 0,49 | 0,49 | 0,49 |0,49| 0,49 0,49 0,98 0,49
Combo con mango acero 20 |b 9,99 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 167 3,33 1,67
Pala punta de huevo acero 1,89 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 -6,44 0,63 7,07
Chuzo 1"x1,75 m acero 3,06 6 167 | 1,67 | 1,67 [1,67] 1,67 -5,27 1,02 6,29
Escobillén municipal 30 cm 1,47 6 167 | 1,67 | 1,67 |167| 1,67 6,86 0,49 7,35
Escobilldn 3 en 1 con mango 0,98 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 -7,35 0,33 7,68
Rastrillo acero 40 cm 2,52 6 167 | 1,67 | 1,67 [1,67] 1,67 -5,81 0,84 6,65
Sierra circular eléctrica 7 1/4" 1600W 16,09 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 7,76 5,36 -2,40
Extensidn eléctrica con seguro 30 m Naranjo 3,92 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 -4,41 1,31 571
Martillo carpintero 16 Oz acero 1,05 6 1,67 | 167 | 1,67 |1,67| 1,67 -7,28 0,35 7,63
Alicate de punta multiproposito 8" 3,20 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 -5,13 1,07 6,19
Carretilla concretera acero 90 litros 13,98 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 5,65 4,66 -0,99
Balde construccién 20 litros 0,81 6 1,67 | 167 | 1,67 |1,67| 1,67 -7,52 0,27 7,79
Platacho madera 14x40 cm 2,21 6 167 | 1,67 | 1,67 |167| 1,67 6,12 0,74 5,36
Tijera Hojalatera FatManx. 2,60 6 167 | 1,67 | 1,67 167 1,67 573 0,87 5,60
Esmeril angular eléctrico 4,5" 720W 9,76 6 1,67 | 167 | 1,67 |1,67| 1,67 1,43 3,25 1,82
Pistola De Impacto Clavo Hilti Calibre 27 Walte Pt-370 30,76 6 167 | 1,67 | 1,67 |167| 1,67 22,43 10,25 12,18
Kit Taladro Atornillador Inalémbrico 20V +2 baterias +Cargador +Maleta 21,95 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 13,62 732 -6,30
Juego De Tiza Lineas Powerwinder 30m Stanley 47-442 1,96 6 1,67 | 167 | 1,67 |1,67| 1,67 -6,37 0,65 7,02
Cuchillo cartonero DEWALT 3,91 6 167 | 1,67 | 1,67 |167| 1,67 442 1,30 5,72
Huincha de medir 8 metros pléstico 2,52 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 -5,81 0,84 6,65
Nivel de Mano 30cm con Iman y 3 Burbujas de Calidad 1,40 6 1,67 | 167 | 1,67 |1,67| 1,67 -6,93 0,47 7,40
Mini nivel cruz laser 14x13x15 cm plastico plateado. 5,14 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 -3,18 1,71 4,90
Espatula acero flexible 100 mm 0,42 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 -7,91 0,14 8,05
Set de brochas 1"-2"-3" 3 unidades 0,54 6 167 | 1,67 | 1,67 |1,67| 1,67 -7,78 0,18 7,97
Rodillo anti-goteo 23 cm 0,91 6 167 | 1,67 | 1,67 |167| 1,67 7,42 0,30 7,72
Bandeja plastica para rodillos de hasta 23 cm 0,47 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 -7,85 0,16 8,01
Llana Esponja Para Frague 0,52 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 -7,81 0,17 7,98
Cortador De Ceramica/azulejo Practic-BL 61 (610mm) Rubi 14,96 6 1,67 1,67 1,67 (1,67| 1,67 6,63 4,99 -1,64
Esponja para fragie 0,50 6 1,67 1,67 1,67 [1,67| 1,67 -7,83 0,17 7,99
Rotomartillo eléctrico 800W 2.6 1 26,70 6 167 | 1,67 | 1,67 |167] 1,67 18,38 8,90 947
Total inversién - 50,46 | 50,46 | 50,46 | 50 | 50 63,19 63,04 126,23

Fuente: realizada para el estudio del proyecto




3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

Tabla (3-1-15): Cuadro de depreciaciones

3.2.1. Flujo de Caja PURO.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 47.261,69 | 51.283,97 | 56.311,80 | 61.339,64 | 66.367,48
- Costos -38.630,94 | -41.835,43 | -45.841,04 | -49.846,65 | -53.852,26
= |Utilidad 8.630,75 | 9.44854 | 10.470,77 | 11.493,00| 12.515,23
- |Intereses LP
- |Intereses CP - - - -
- |Depreciacién -50,46 -50,46 -50,46 -50,46 -50,46
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 126,23
- |Pérd de Ejerc Ant - - - -
= |Utilidad ant de Impto 8.580,29 | 9.308,08| 10.420,31| 11.442,54 | 12.590,99
- |Impto 25% -2.145,07 | -2.348,52| -2.605,08 | -2.860,63| -3.147,75
= |Utilidad desp Imptp 6.43522 | 7.04856| 7.81523| 858191 | 9.44324
+ |Pérd de Ejerc Ant - - - -
+ |Depreciacién 50,46 50,46 50,46 50,46 50,46
- |Amort LP
- |Amort CP - - - -
+ [Vta Act VL -63,19
- |k de Trabajo -1.308,07 1.308,07
- |Pta en Marcha -110,78
- |Inversion en Act -349,23
- |[Imprevisto -88,40
= |Total Anual -1.856,49 | 6.48568| 7.099,02| 7.865,69| 8.632,37| 10.738,59
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP - - - -
= |Flujo Neto -1.856,49 | 6.485,68 | 7.099,02| 7.86569| 8.632,37| 10.738,59
Flujo N. Act -1.856,49 | 5.404,74| 4.92987| 4.551,90| 4.162,99| 4.315,60
Flujo N.Acum -1.856,49 | 3.548,25| 8.478,13| 13.030,03| 17.193,01| 21.508,61
VAN 35.564,86 | Tasade Descuento | 20%)
PRI
TIR 359% | TasadeCreditoscP | 29,20%]

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-1): Flujo de caja puro



3.2.2. Flujo de caja con un 25% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 47.261,69 | 51.283,97 | 56.311,80 | 61.339,64 | 66.367,48
- Costos -38.630,94 | -41.835,43 | -45.841,04 | -49.846,65 | -53.852,26
= |utilidad 8.630,75 | 0.44854 | 10.470,77 | 11.493,00| 12.515323
- |Intereses LP 106,75 93,22 76,59 56,13 30,96
- Intereses CP - - - -
- |Depreciacién -50,46 -50,46 -50,46 -50,46 -50,46
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 126,23
- |Pérd de Ejerc Ant - - - -
= |utilidad ant de Impto 8.687,04 | 0.491,30| 10.496,89 | 11.498,66 | 12.621,95
- |Impto 25% -2.171,76 | -2.372,83 | -2.624,22 | -2.874,67 | -3.155,49
= |utilidad desp Imptp 6.515,28 | 7.118,47 | 7.872,67| 8.623,99| 9.466,46
+ |Pérd de Ejerc Ant - - - -
+ |Depreciacién 50,46 50,46 50,46 50,46 50,46
- |amort Lp 58,80 72,33 88,97 109,43 134,60
- |Amort CP - - - -
+ |Vta Act WL -63,19
- |k de Trabajo -1.308,07 1.308,07
- |Pta en Marcha -110,78
- |Inversion en Act -349,23
- |Imprevisto -88,40
= |Total Anual -1.856,49 | 6.62455| 7.241,26| 8.012,10| 8.783,88| 10.896,40
+ |Créditos LP -464,12
+ |Créditos CP - - - -
= |Flujo Neto -2.32061| 6.62455| 7.241,26| 8.012,10| 8.783,88| 10.896,40
Flujo N. Act -2.320,61| 5.52046| 5.028,65| 4.636,63| 4.236,05| 4.379,02
Flujo N.Acum -2.320,61| 3.199,85| 8.228,50| 12.86513 | 17.101,19| 21.480,21
VAN 36.565,66 Tasa de Descuento 20%|
PRI
TIR 295% Tasa de Creditos CP | 27,00%]

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-2): Flujo de caja 25%




3.2.3. Flujo de caja con un 50% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 47.261,69 | 51.283,97 | 56.311,80 | 61.339,64 | 66.367,48
- |Costos -38.630,94 | -41.835,43 | -45.841,04 | -49.846,65 | -53.852,26
= |Utilidad 8.630,75| 9.44854 | 10.470,77 | 11.493,00| 12.515,23
- |Intereses LP 213,50 186,45 191,25 197,16 204,43
- |Intereses CP - - - -
- |Depreciacion -50,46 -50,46 -50,46 -50,46 -50,46
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 126,23
- |Pérd de Ejerc Ant - - - -
= |Utilidad ant de Impto 8.793,79| 9.584,52| 10.611,56 | 11.639,70 | 12.795,43
- |Impto 25% -2.198,45 | -2.396,13 | -2.652,89 | -2.909,92 | -3.198,86
= |Utilidad desp Imptp 6.595,34 | 7.18839| 7.958,67| 8.729,78| 9.596,57
+ |Pérd de Ejerc Ant - - - -
+ |Depreciacion 50,46 50,46 50,46 50,46 50,46
- |Amort LP 117,61 -20,89 -25,70 -31,61 -38,88
- |Amort CP - - - -
+ |Vta ActVL -63,19
- |k de Trabajo -1.308,07 1.308,07
- |Pta en Marcha -110,78
- |Inversion en Act -349,23
- |lmprevisto -88,40
= |Total Anual -1.856,49 6.763,41 7.217,96 7.983,43 8.74863 | 10.853,03
+ |Créditos LP -928,24
+ |Créditos CP - - - -
= |Flujo Neto -2.784,73 6.763,41 7.217,96 7.983,43 8.748,63 | 10.853,03
Flujo N. Act -2.784,73 5.636,17 5.012,47 4.620,04 4.219,05 4.361,59
Flujo N.Acum -2.784,73 | 2.851,45| 7.863,92| 12.483,96| 16.703,01| 21.064,60
VAN 36.959,32 Tasa de Descuento 20%|
PRI
TIR 250% Tasa de Creditos CP_ | 27,9%]

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-3): Flujo de caja 50%




3.2.4. Flujo de caja con un 75% de financiamiento crediticio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 47.261,69 | 51.283,97 | 56.311,80 | 61.339,64 | 66.367,48
- |Costos -38.630,94 | -41.835,43 | -45.841,04 | -49.846,65 | -53.852,26
= |Utilidad 8.630,75| 9.448,54 | 10.470,77 | 11.493,00| 12.51523
- |Intereses LP 320,24 279,67 305,92 338,20 377,91
- Intereses CP - - - -
- |Depreciacién -50,46 -50,46 -50,46 -50,46 -50,46
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 126,23
- |Pérd de Ejerc Ant - - - -
= |Utilidad ant de Impto 8.900,54 | 9.677,75 | 10.726,22 | 11.780,74 | 12.968,90
- |Impto 25% -2.22513 | -2.419,44 | -2.681,56 | -2.945,18| -3.242.23
= |Utilidad desp Imptp 6.67541| 7.25831| 8.044,66| 8.83556| 9.726,67
+ |Pérd de Ejerc Ant - - - -
+ |Depreciacién 50,46 50,46 50,46 50,46 50,46
- |Amort LP 176,41 114,12 -140,36 -172,65 212,36
- |Amort CP - - - -
+ |Vita Act VL -63,19
- |K de Trabajo -1.308,07 1.308,07
- |Pta en Marcha -110,78
- |Inversion en Act -349,23
- |Imprevisto -88,40
= |Total Anual -1.856,49 | 6.902,28 | 7.194,65| 7.954,76| 8.713,37| 10.809,66
+ |Créditos LP -1.392,36
+ |Créditos CP - - - -
= |Flujo Neto -3.248,85 | 6.902,28| 7.194,65| 7.954,76| 8.713,37| 10.809,66
Flujo N. Act -3.248,85| 5.751,90| 4.996,29| 4.603,45| 4.202,05| 4.344,16
Flujo N.Acum -3.248,85| 2.503,05| 7.499,34| 12.102,79 | 16.304,34 | 20.648,99
VAN 37.352,97 Tasa de Descuento 2D%|
PRI
TIR 218% Tasa de Creditos CP 29,29%|

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-4): Flujo de caja 75%




3.2.5. Anélisis de sensibilidad del precio

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 47.261,69 | 51.283,97 | 56.311,80 | 61.339,64 | 66.367,48
- |Costos -38.630,94 | -41.835,43 | -45.841,04 | -49.846,65 | -53.852,26
= |Utilidad 8.630,75| 9.448,54 | 10.470,77 | 11.493,00| 12.51523
- |Intereses LP 320,24 279,67 305,92 338,20 377,91
- Intereses CP - - - -
- |Depreciacién -50,46 -50,46 -50,46 -50,46 -50,46
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 126,23
- |Pérd de Ejerc Ant - - - -
= |Utilidad ant de Impto 8.900,54 | 9.677,75 | 10.726,22 | 11.780,74 | 12.968,90
- |Impto 25% -2.22513 | -2.419,44 | -2.681,56 | -2.945,18| -3.242.23
= |Utilidad desp Imptp 6.67541| 7.25831| 8.044,66| 8.83556| 9.726,67
+ |Pérd de Ejerc Ant - - - -
+ |Depreciacién 50,46 50,46 50,46 50,46 50,46
- |Amort LP 176,41 114,12 -140,36 -172,65 212,36
- |Amort CP - - - -
+ |Vita Act VL -63,19
- |K de Trabajo -1.308,07 1.308,07
- |Pta en Marcha -110,78
- |Inversion en Act -349,23
- |Imprevisto -88,40
= |Total Anual -1.856,49 | 6.902,28 | 7.194,65| 7.954,76| 8.713,37| 10.809,66
+ |Créditos LP -1.392,36
+ |Créditos CP - - - -
= |Flujo Neto -3.248,85 | 6.902,28| 7.194,65| 7.954,76| 8.713,37| 10.809,66
Flujo N. Act -3.248,85| 5.751,90| 4.996,29| 4.603,45| 4.202,05| 4.344,16
Flujo N.Acum -3.248,85| 2.503,05| 7.499,34| 12.102,79 | 16.304,34 | 20.648,99
VAN 37.352,97 Tasa de Descuento 2D%|
PRI
TIR 218% Tasa de Creditos CP 29,29%|

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-5-1): Flujo de caja para sensibilizacién




COSTOS

PRECIO

100% 80% 60% 50% 0% 30% 20% 18%

O 503,24 402,50 301,94 251,62 201,30 150,97 100,65 90,58
00% 40092 37.02144| 2000891 1260345| 420196 580,50 26098 -110246] 194393
05% 42097| 1764727] 1800580]  o90e432]  120285]  71863]  -1se010] 240157 324305
10% 44101 634816 50660]  33480]  117626] 201775  285922] 370070 454217
15% 461,06 490,04] 79245 163391 -247540] 331686 -415834] 4svom2|  -sed1as
20% 48100] -125008] -200155] -2033,03] -377449] -461597]  545745] 629891 714040
25% S01,15| 2549,19]  339066]  423214] 507361]  591500] 675657 750805 843951
30% 521,20 384830] -4689,79] -5531,26] 6372,75] 721421]  -805569] -8897,16| 973863
35% 54124 514744] 598891] -683038] 767185] -851333] 935480 -1019627| -1103776
40% 561,20 644655  728802]  812050]  897097]  081245) 1065393 1149541 1233686
45% 58133| 7745055 -8587,3] -942861] -1027010] -1111156] -1195303] -1279451] -1363598

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-5-2): Cuadro desensibilizacion

Variacion de Precios VAN
100% 37021,44
80% 20004,91
60% 12603,45
50% 4201,96
40% 580,50
30% -260,98
20% -1102,46
18% -1943,93

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-5-3): Variable de sensibilizacidn con respecto al precio
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3000
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Fuente: elaborada propia

Figura (3-2-5-4). Sensibilizacién del VAN, con la variable PRECIO

Variacion de Costos VAN
100% 37021,44
105% 17647,27
110% 6348,16
115% 490,04
120% -1250,08
125% -2549,19
130% -3848,30
135% -5147,44
140% -6446,55
145% -7745,65

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-5-5): Variable de sensibilizacién con respecto al costo
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Figura (3-2-5-6). Sensibilizacion del VAN, con la variable COSTO

SENSIBILIZACION DE COSTOS

% VARIACION DE COSTOS

Fuente: elaborada propia

El anélisis de sensibilidad consiste en estimar variaciones negativas en el flujo de

caja con el fin de mostrar la holgura con que se cuenta para su realizacién ante eventuales

cambios de tales variables en el mercado.

El flujo de caja que se analizd corresponde a la opcién financiada en un 75%,

como resultado se observa que hay momentos en que el VAN se vuelve negativo siendo

este cuando varia los costos y el precio

ciin
PRECIO

20% 100% 80% 650% 50% 20% 30% 20% 18%

T 503,24 402,50 301,04 251,62 201,30 150,97 100,65 20,58

100% 40092| 37.021,44| 2000491 1260345  4201,96 580,50 260,98] 110246 194393

105% 42097| 17647,27]  18005,80 9064,32 1202,85 71863]  1560,10]  240157]  3243,05

110% 441,01 6348,16 506,69 334,80|  1176,26|  2017,75|  285922]  3700,70| 454217

" 115% 461,06 490,04 79245] 163391 247540 -331685]  -415834] -4999.82]  -5841,29

o 120% 481,10  -1250,08] 209155  -2933,03]  -377449|  -4615,97]  -545745] 629891  -7140,40

g 125% 501,15| -2549,19]  -3390,66]  -4232,14]  -5073,61| -591509]  -6756,57|  -7598,05|  -8439,51

130% 521,20]  384830]  4689,79]  5531,26|  6372,75|  721421|  8055,60|  8897,16|  09738,63

135% 54124] 514744 598891  683038]  7671,85| 851333 935480 10196,27| 11037,76

140% 561,20| 644655 -728802] -812950| -897097| 981245 -10653,93] -1149541] -12336.86

145% 581,33] 774565 -8587,13] 942861 -10270,10] -1111156] -11953,03] -1279451] -1363598

Fuente: elaborada propia

Tabla (3-2-5-7): Cuadro de sensibilizacion




CONCLUSIONES

La planificacion, el estudio y desarrollo de este proyecto nos arroja que es un
proyecto realizable, los indicadores econémicos que resultaron de los estudios tanto de
presupuesto del mismo proyecto, siendo esto la seleccion de materiales que se veran
empleados en cada construccion, como también los profesionales y cada uno de los gastos
que se efectuaran en paralelo para que cada construccion sea efectiva, afiadiéndole los
costos por disponer de un lugar para establecerse y también hacerse ver como empresa,
concluye en que el flujo de caja puro queda descartado, por ende la eleccién final estaria

dentro de los que se sustenta con un préstamo.

Interpretando la sensibilidad del precio y costo, arroja que a medida que los costos
del producto, mano de obra, incremento de valor en material, alza de los costos, subida de
la inflacidn, costo de los arriendos y transportes, etc, hace que el proyecto tenga un VAN

negativo cuando se incrementa todo en un 120%.

La otra interpretacion que se puede obtener es que cuando el precio del producto

se reduce en un 60% hace que también el VAN sea negativo.

El flujo de caja que fue la eleccion es el corresponde a 75% ya que el VAN es el

MAaximo en este caso.

Cabe destacar que la optimizacion del desempefio del trabajo para alcanzar todo lo
proyectado tiene que estar completamente basado en el equilibrio del equipo de trabajo
como entidad, siendo cada uno responsable de tener excelente comunicacién con cada una
de las partes que estaran desempefidndose en cada uno de los puestos que aportaran las
conexiones necesarias, la responsabilidad de concluir con cada partida en el plazo
estimado para no tener pérdidas de tiempo que resulten en atrasos y una menos venta de

productos al final del afio.

Otro punto importante para destacar es que el avance del desarrollo del trabajo
depende de la comunicacion con los clientes, ya que ellos son los que se van concediendo

el dato de que la empresa que efectuaron lo que pidieron tenian los valores correctos.

La finalidad es que, sumando lo antes mencionado se llegue a la cifra de 94
ampliaciones en el primer afio y un total de 562 ampliaciones a lo largo de los 5 afios de

duracion del proyecto.
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ANEXOS



1 ESPECIFICACIONES TECNICAS
PROYECTO : Ampliacién Tipo

PROVINCIA : San Felipe

2 GENERALIDADES

Las presentes especificaciones técnicas corresponden a obra de construccion de
ampliacion de vivienda de 16 mt2, ubicada en la comuna de San Felipe.

La ampliacion se estructura en base a tabiques de material ligero.

El objetivo del presente manual de especificaciones técnicas es dar
indicaciones patrticulares para la ejecucion de cada item establecido en el
resumen de cantidades de obras, y a su vez ser el complemento de las
especificaciones generales, que se debe tener en cuenta para la ejecucion de
las obras.

1. TRABAJOS PREVIOS

Comprende los trabajos preliminares a ejecutar antes de la iniciacion de las obras
y los elementos necesarios para la proteccion, facilidades y condiciones
higiénicas de trabajo.

Se considera la construcciéon de cierros de ser necesarios

1.1. CONSTRUCCIONES PROVISORIAS

No especificado

1.2. EMPALMES PROVISORIOS

Para los efectos de dotacion de servicios basicos para el desarrollo de las faenas
no se consideraran los empalmes provisorios que sean necesarios.

1.3. LIMPIEZA Y DESPEJE DE TERRENO

Considera limpiar, despejar y emparejar el terreno en donde se emplazara la
obra.

1.4. TRAZADO, NIVELACION Y REPLANTEO

Se ejecutara mediante estacados y cercos. La cota 0.00 se fijara de acuerdo con
el plano de fundaciones.



1.5. MOVIMIENTOS DE TIERRA

No especificado

2. OBRAS DE CONSTRUCCION

2.1. EXCAVACIONES

Se ejecutaran las excavaciones necesarias para dar cabida a las fundaciones
indicadas en los planos de estructura.

2.2. RETIRO DE ESCOMBROS
3.3.

Se consulta retirar del recinto de la obra todo el material excedente de las
excavaciones que no se utilicen en emparejamientos, rellenos y areas libres.

3. OBRA GRUESA

3.1. FUNDACIONES
3.4.
3.1.1. EXCAVACIONES PARA FUNDACIONES

Las excavaciones para las fundaciones se ejecutardn a mano y su seccion y otras
exigencias corresponderan a lo sefialado en proyecto de célculo estructural.

3.1.2. EMPLANTILLADO

Se consulta ejecutar un emplantillado con hormigén, hasta la cota de nivel
requerida para fundar los cimientos.

3.1.3. MEMBRANA

Antes de hormigonar, se debera colocar sobre el emplantillado y forrando la
excavacion por todos los costados, una pelicula de polietileno de 20 micras de
espesor. Este se debe colocar traslapado un minimo de 30 cm. debiendo cuidar
gue no se produzcan roturas ni desplazamientos de la pelicula al vaciar el
hormigon, de manera que este, no quede en contacto con la tierra o el
emplantillado.

3.2. MUROS ESTRUCTURALES



Seran realizados en sistema constructivo volcometal, estos seran recubiertos en las
caras que den al exterior de la edificacion con planchas

de OSB de 10 mm y posteriormente con una placa de fibrocemento Permanit Liso de
8mm (sobre fieltro de 15 Ib)., recubierto con siding.

3.3. ESTRUCTURA DE TECHUMBRE

Constituida por cerchas volcometal.

3.4. COMPLEJO CIELO TECHUMBRE

Seran realizados en sistema constructivo volcometal.

3.5. HOJALATERIA

Se consultan canales, forros, caballete y encuentros de cubierta de fierro galvanizado liso de 0,5
cm

arquitectura, las que se instalaran segun recomendaciones del fabricante.

3.6. PUERTAS

3.6.1. PUERTAS

Todas las puertas exteriores de acceso cuentan con un vano para paso libre de
90 cm. de ancho.

3.6.1.1. MARCOS

Los marcos seran de madera de pino de una pieza o tipo FingerJoint de
40 x 100 mm, y debera consultar sello interior y exterior.



3.7. VENTANAS

3.7.1. DORMITORIOS

Se consultan instalaciéon de vidrio termopanel (doble vidriado hermético con
camara de aire e=15 mm (U= 2,70 W/m2/K)), sobre marco de aluminio color mate
o similar. Debera consultar sello interior y exterior.

4. TERMINACIONES

4.1. CIELO

Se ejecutara en plancha de yeso carton de 10 mm. de espesor, con junta invisible,
fijadas a estructura volcometal.

4.2. PAVIMENTOS

4.2.1. PAVIMENTOS INTERIORES

Se consulta piso ceramico, se instalara conforme a instrucciones del fabricante.

4.3. GUARDAPOLVOS

Se consultan guardapolvo y junquillos ¥ rodon de MDF foto laminado, color a
definir.

4.4. CORNIZAS

Todos los recintos consultan cornisas del tipo Nomastyl F o similar.



4.5. PINTURAS

45.1. LATEX INTERIOR

En zonas secas se consultan dos manos de latex en tabiques, muros y cielos,
previa preparacion de la superficie, colores a definir.

45.2. ESMALTE AL AGUA

Consulta aplicacion de esmalte al agua en dos manos en cielos y muros no
revestidos de bafios y cocina, previa preparacion de la superficie, en puertas y
marcos, en tapacanes y en pilar y vigas de techo en acceso.

4.6. CANALES Y BAJADAS DE AGUAS LLUVIAS

Considera canales de aguas lluvias ejecutadas en zinc alum de 04 mm. de
espesor o PVC y bajadas en PVC de diametro a definir, con abrazaderas del
mismo material fijadas a muros.

4.7. INSTALACIONES DOMICILIARIAS

4.7.1. ELECTRICIDAD

Se consulta red eléctrica ejecutada segun planos desarrollados por instalador
autorizado, en cumplimiento de la reglamentacién vigente. Se consultan
artefactos linea MagicTicino o similar.

En cocina se consultan enchufes de 16 amperes para lavadora y para horno
eléctrico. Para el resto de los enchufes 10 amperes.

4.6 LIMPIEZA'Y ENTREGA

Se retiran excedentes de materiales, herramientas y accesorios, se realiza una

limpieza y se entrega.



Fuente: elaborada propia

Figura (-). Tabique Tipo



Fuente: elaborada propia

). Cercha Tipo

Figura (

Fuente: elaborada propia

Figura (-). Cerchas Tipo



Fuente: elaborada propia

Figura (-). Estructura Ampliacion
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