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RESUMEN

KEYWORDS: CONSTRUCCION, SERVICIO, GESTION, SUB-CONTRATOS,
SEGURIDAD, SANIDAD.

El presente informe tiene por objeto determinar la pre-factibilidad técnica
econdmica de una empresa prestadora de servicios generales en obras de construccion, a
través de un estudio acucioso de su generacion, partiendo por su puesta en marcha,
mantencion, proyeccion de negocios en el tiempo y una serie de evaluaciones
econdmicas que varian en cuanto al origen de su financiamiento, las cuales a su vez,
entregaran una serie de indices econdmicos que nos permitiran determinar la factibilidad
y/o rentabilidad de llevar a cabo o no la empresa.

En el mercado de la construccion a gran escala, es decir, construccion de
condominios, edificios, centros comerciales, etc., existe una serie de sub-contratos que
son requeridos por las constructoras, ofrecen servicios generales que no tienen que ver
directamente con la construccion misma de los proyectos, dentro de los cuales destacan
los servicios sanitarios y de seguridad, los que seran el objetivo principal de la empresa
en cuestion.

El recurso humano destinado a la empresa es bastante reducido en comparacion
con otras empresas del rubro, ya que s6lo contard con tres personas, gerente,
administrativo y asesor legal. Se determinara lo necesario para la puesta en marcha del
proyecto, ademas de contemplar la inversion inicial para asegurar su funcionamiento por
el tiempo necesario antes de generar ganancias para gue se mantenga en el tiempo.

Una vez determinada la inversion inicial se procederd a realizar la evaluacion
econdémica, la cual contard con distintas fuentes de financiamiento, se realizaran
distintos flujos de caja para la empresa, los que contaran con un financiamiento puro, es
decir la inversion total del proyecto sera por parte del ejecutor, también realizaremos
flujos con financiamiento bancario en rangos de 25%, 50% Yy 75%, de los cuales se
desprenderan distintos indices financieros, VAN, PRI y TIR, los que en conjunto nos
permitiran determinar individualmente que opcién es rentable. Con los datos obtenidos
anteriormente, también podremos determinar que opcion de financiamiento es la més
rentable y atractiva para el ejecutor del proyecto.
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INTRODUCCION

En la actualidad, y en el presente inmediato, existe un auge en la construccion,
inclusive se han proyectado crecimientos positivos, datos que no se daban desde hace
varios periodos, quizas generados por las espectativas que generan los cambios en lo
politico, el repunte del valor de cobre, la baja del dolar, etc., pueden ser un sinnimero de
circunstancias que permitan a los empresarios realizar las inversiones que se tenian en
carpeta desde hace tiempo.

Es en el esquema antes mencionado, que se tiene la idea de la creacion de una
empresa, que aproveche este auge inmobiliario y que ademas integre al rubro de la
construccion una nueva idea de como realizar ciertas labores dentro de obra.

Las constructoras, que se dedican a realizar proyectos de gran envergadura, sean
edificios, condominios o centros comerciales tienen la necesidad imperiosa de contratar
una serie de servicios generales que no tienen que ver netamente con la construccién
misma, pero que ayudan en el proceso, tanto a la gente misma como los activos
presentes en obra. El presente informe tiene la finalidad de ahondar en este tema, mas
bien, hacerce cargo de la posibilidad de creacion de una empresa que permita aunar
ciertos servicios en una sola, y que a su vez, entrege un servicio de calidad y certeza de
con quien se debera tratar.

Se estudiara la pre-factiblidad técnico econémica de la creacion de una empresa
prestadora de servicios generales en obras de construccion, la cual sera el Unico ente y
puente entre la constructora y los servicios generales, que en éste caso seran los de
seguridad y sanidad. En el mercado de la construccidn, las constructoras estan dispuestas
a sub-contratar distintas partidas dentro de las obras, en las que también asumen el pagar
un costo mayor que si ellas mismas fuesen quienes las ejecutasen directamente, esto por
disminuir su personal propio, temas legales y de leyes sociales asociados a la
contratacion de tanto personal, y es en ese punto en que la empresa en cuestion pretende
ahondar, para asi obtener los beneficios de ese sobre costo que se esta dispuesto a pagar
por las constructoras con la finalidad de reducir la cantidad de entes con los que tratar y
personal contratado directamente por ellos.

Para determinar la rentabilidad del proyecto, analisaremos los puntos necesarios
para poder ponerlo en marcha, desde su constitucion legal, hasta el montaje de una
oficina de administracion de la misma, los costos asociados al personal y los que las
empresas prestadoras de servicios generales tienen para ofrecer a los clientes.

Una vez determinado lo anterior, se realizara la proyeccion de contratacion de
servicios mensuales y anuales de la empresa, con lo que se tendrd antecedentes
necesarios para realizar flujos de caja en un horizon te de 5 afios, que es lo que se
pretende por este proyecto. Los flujos a realizar tendran variacion en cuanto al
porcentaje de financiamiento por una entidad bancaria, y de ellos se desprenderan una
serie de indices financieros que segun sus cualidades nor permitiran determinar que



alternativa es la mas rentable, ademas de lo atractivo de llevar adelante la ejecucion del
proyecto.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1.- PRESENTACION DEL PROYECTO

En el presente texto, se presenta un estudio para determinar la pre factibilidad
técnica econdmica para la creacion de una empresa prestadora de servicios generales en
obras de construccion.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

El estudio contiene y fija una serie de objetivos, los cuales se pueden clasificar
dos grupos, uno que engloba un objetivo general, y otro que retine objetivos particulares,
ambos se describen a continuacion.

1.1.1 Obijetivo general

Estudiar la pre factibilidad técnica econdmica para la creacién de una empresa
prestadora de servicios generales en obras de construccion, siendo una ayuda y solucién
para las empresas constructoras que se ven en la obligacién de contratar individualmente
ciertos servicios generales

1.1.2 Obijetivos especificos

- Estimar la inversion y rentabilidad del proyecto, analizar los costos asociados
a la puesta en marcha del negocio y su posterior mantenimiento en el tiempo.

- Determinar la existencia de empresas que presten servicios iguales y/o
similares, con la finalidad de conocer su forma de trabajo y costos asociados.

- Realizar estudio técnico — econdmico, evaluacion financiera del proyecto,
flujos de caja, amortizaciones y depreciaciones.



1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

Para la creacion de esta empresa, se analizard la necesidad que tienen las
empresas constructoras de mejorar constantemente todos los procesos asociados a sus
proyectos, y dentro de ellos, es que cada empresa, independiente del tamafio de la obra,
debe generar una serie de contratos con diversas entidades externas, las cuales prestan
servicios dentro de la obra, pero que pueden estar o no, ligados directamente con la
construccion fisica de los proyectos.

Y es en ese sentido que nace esta idea, existe una necesidad de disminuir los
entes externos con los que tratan las constructoras, consiste basicamente en ser, para la
constructora, una empresa que se encargue de la serie de contratos generales que debe
manejar, pero que ahora todos ellos seran canalizados a un solo contratista; se pueden
mencionar por ejemplo, servicios sanitarios dentro de las obras, servicios de seguridad,
servicios de disefio y provision de instalaciones de faena, servicio de herramientas
tecnoldgicas como impresion, internet, etc., servicios de ejecucion y mantencion de
cierres perimetrales, y otros.

En principio, esta empresa esta exclusivamente para proyectos de construccion,
sector creciente dentro de nuestra region, con gran expansion inmobiliaria en zonas
como Villa Alemana, Quilpué, Concon y Valparaiso en sus zonas altas de Placilla y
Curauma.

1.3. EODA

Presentacion de los aspectos analizados, dentro de los cuales podemos encontrar
agentes internos y externos que estan relacionados con el proyecto, se estudian
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas.

Fortalezas:

- Experiencia obtenida en obra, generando vinculos de empresas de seguridad,
sanidad, y otros servicios generales, con la obra en que se estuvo.

- No es necesaria una inversion considerable para iniciar la empresa.

- Debido a la experiencia actual, se tiene amplio conocimiento de proyectos en
ejecucién en la regién, ademas de contacto directo con gerentes de proyectos,
inmobiliarias y constructoras.



Se asegura un servicio continuo de principio a fin de obra, lo que genera
tranquilidad a la constructora, y permite que figue sus esfuerzos directamente
sobre el avance del proyecto.

Oportunidades:

De momento, no existe 0 no se tiene conocimiento de una empresa de
similares caracteristicas a las que tiene la empresa en estudio.

El mercado de la construccién es amplio, hay un sinfin de constructoras en la
region, las cuales a su vez tienen diversas obras en las que se puede
desarrollar este proyecto.

El mercado de servicios generales en la construcciéon es amplio, lo que me
puede permitir abarcar mayores contratos con cada constructora.

Debilidades:

Como toda empresa nueva, no hay experiencia en el mercado, el poder
convencer razonadamente o persuadir afectivamente serd clave para
conseguir los primeros contratos.

Que una vez contratado el servicio con una constructora, la empresa externa
que se contratd para el servicio, no cumpla con lo pactado, lo que hace
responsable ante la constructora a la empresa en estudio.

Amenazas:

14

Negativa de las empresas que prestan servicios generales a constructoras, a
someterse bajo el mando de otra empresa para llegar a su usuario final.

Que las empresas constructoras no quieran generar cambios en su forma de
trabajo, aln cuando disminuya su carga, habra clientes que como de
momento todo va bien en su trabajo, no quieren introducir cambios.

TAMANO DEL PROYECTO

El proyecto es considerado de gran envergadura, ya que contempla la interaccion
entre un sinnumero de empresas, ligadas por un ente reclutador y regulador, que seria mi
empresa, y que a su vez, prestan servicios a terceros, que vienen a ser las constructoras.

Al ser un negocio mas que nada de gestion de recursos y servicios generales, la
implementacion del mismo, en cuanto a la materialidad o dependencias necesarias, no
son tantas, ya que bastaria contar con una suerte de “central” u oficina, donde poder
realizar reuniones, la misma contabilidad y administracion de la empresa.



Este proyecto, para que pueda funcionar en un principio, requerirda de mucha
conversacion en terreno, visitas a las empresas que actualmente hay en el rubro de
servicios generales a constructoras, convencerlos de trabajar con nosotros, demostrarles
el abanico de posibilidades que hay al tener un canal de contacto extra entre ellos y el
usuario final que vendria el personal de obra.

La organizacion de la empresa constard de una gerencia, encargada de supervisar
y tomar decisiones, un area legal, ya que al tener contacto entre distintas instituciones, se
deberan confeccionar y revisar una gran cantidad de contratos, también debera contar
con un area de administracion, ya que si bien la idea es que la constructora trate solo con
una empresa en el tema de servicios generales, se sabe que en las obras de construccion,
para cualquier trabajo o actividad que se desarrolle dentro de la misma, se debe contar
con toda la documentacion de las personas que ingresan, y es esta area la encargada de
reunir, solicitar y entregar dicha informacion a las constructoras.

Otra funcion de la gerencia, sera dar a conocer el producto, debemos como
empresa realizar constantes recorridos y visitas a los sectores de crecimiento en
construccion, para ofrecer nuestros servicios, participar de ferias y exposiciones, las que
deben estar dirigidas de manera minuciosa.

1.5 LOCALIZACION

La empresa se localizara especificamente en la ciudad de Vifia del Mar, comuna
en la que existe una serie de edificios de oficina, en los cuales, en un comienzo, se
pretende arrendar una para poder instalar alli nuestra empresa como sede central. Se
tiene como antecedente, propiedad en edificio ubicado en Av. Libertad, un octavo piso,
28 m2, incluye bafio y estacionamiento, valor de arriendo, $300.000 mensual.

La ubicacion anterior, nos permite poder tener areas de influencia, y no estar
lejos de los principales puntos de crecimiento de la region, estariamos a distancias
similares de Curauma, Concon, Villa Alemana y Quilpué, que son las ciudades donde se
pretende comenzar con el ofrecimiento de nuestro servicio. Segln o anterior, las labores
iniciales de la empresa se concentraran en la ciudad de Vifia del Mar, ya que es el area
mas cercana a la ubicacion de la oficina de la empresa, y ademas es una de las areas
donde es mayor el crecimiento en la construccion, debido al alza demostrado en el
aumento de proyectos de edificios en la zona.



1.6 SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

Hoy en dia, las empresas constructoras, ya sean de proyectos edificios o
condominios de casas, se ven en la necesidad de contar con servicios generales dentro de
las obras, algunos de los cuales la normativa les exige su incorporacion, como lo es el
tema sanitario, y otros que son decision propia de las empresas el contar con ellos, como
lo es el caso de las empresas de seguridad.

Actualmente, cada empresa constructora, cuando desea contar con los servicios
antes mencionados, o ya tiene una cartera de clientes, o bien debe iniciar una busqueda
en el mercado, que puede ser mediante datos de conocidos, o bien por internet. Este tipo
de busqueda, puede que sea efectivo, pero deja fuera un gran nimero de empresas que
estan empezando sus negocios 0 no son tan conocidas, y que ofreciendo los mismos
servicios y prestaciones que las demas, tienen costos menores asociados a los servicios
prestados, lo que al final, repercutiria en un ahorro para el cliente final que es la
constructora.

El nivel de documentacion y contratos existentes en una obra, obviamente
dependiendo de sus dimensiones, puede ser abrumador, tener para cada servicio un
contrato, un contacto distinto, tener que realizar estados de pago diferenciados, no
permite a veces saber a quién acudir cuando hay una situacion que merece accién
inmediata por parte de quien presta el servicio; es ahi donde queremos generar el
cambio, entregar a la constructora un solo canal de informacién, que reduzca los entes
externos con los que deba tratar, habra una sola empresa a la cual acudir ante
eventualidades, solicitudes de documentacion, emision de estados de pago, etc.

Toda mejora en las constructoras, que represente una facilidad de accionar o
disminucion de costos, se sabe que sera bien recibida, por lo que se prevé un buen
augurio para el comienzo de este proyecto.

1.7 ESTUDIO DE MERCADO

Como se ha mencionado anteriormente, el mercado objetivo, al cual nuestra
empresa ofrecera sus servicios es el de la construccion, especificamente a constructoras.

El mercado de la construccion, en especifico el mercado inmobiliario es donde
concentraremos nuestros esfuerzos, la construccion de viviendas, sean en loteo o
condominio, asi mismo con la construccion de edificios ha tenido una suerte de mejora
en cuanto ventas e inicio de nuevos proyectos. Hasta fines de afio pasado e inicio de este
2017, hubo un bum de ventas debido a esta suerte de promocién de venta de propiedades
sin IVA, lo que hasta el momento se mantiene en algunos proyectos, ya que tienen la



facilidad de vender en esta modalidad mientras su permiso de obra sea desde 2016 y el
proyecto tenga recepcion definitiva dentro de 2017.

Lo anterior, luego de terminar, produjo una baja considerable en las ventas, en
comparacion con los meses anteriores, lo que es normal, pero para el mercado
inmobiliario significa pérdidas; paulatinamente se estd reactivando el mercado
inmobiliario, se ha dado en el ultimo tiempo el inicio de una serie de proyectos, tanto en
sectores de la provincia de Marga Marga como la de Valparaiso, los que en conjunto
suman alrededor de 15 proyectos condominio de casas y otros 15 de edificios,
concentrados estos Ultimos en la zona de Concon.

La tendencia de nuestro pais, y la del resto del mundo, es al alza en el nimero de
habitantes, lo que a su vez, demanda una mayor cantidad de viviendas para cubrir las
necesidades actuales del mercado. A esto podemos sumar las bajas tasas de interés que
estd manejando el Banco Central de Chile, lo que proyectado a los bancos comerciales
presentes en el pais, disminuye las tasas de créditos hipotecarios que a su vez, genera un
aumento en la solicitud de estos Gltimos para la compra de bienes raices.

1.7.1. Determinacién de producto o servicio, insumos y sub productos

El servicio consiste basicamente, en que la empresa sea la encargada de gestionar
y contratar los servicios generales que se dan en la construccion, como por ejemplo,
servicios sanitarios, de seguridad, aseo, arriendo instalaciones de faenas, etc., para luego
ser ofrecidos en un Gnico contrato a una constructora.

1.7.2. Area de estudio

El area en la que basaremos nuestro estudio se centra en los servicios mas
utilizados e indispensables dentro de la obra, esta exposicidn trabajara sobre la base de
dos de ellos, el area sanitaria y de seguridad.

Se determinara las empresas actuales que entregan servicios de indole sanitario,
sean éstos bafios quimicos, limpieza de fosas de instalaciones de faenas, ciertos tipos de
conteiners de duchas y bafios, etc.

En cuanto a la empresa de seguridad, se estudiara la oferta actual disponible, sus
caracteristicas, combinaciones de servicio, por cantidad de guardias, tecnologia aplicada,
supervision en terreno, etc.

1.7.3. Andlisis de la Demanda (actual y futura) y variables que la afectan

Actualmente el mercado de la construccion esté en auge, una serie de obras estan
iniciando en las zonas en las cuales esta orientada a presar servicios nuestra empresa.



Segln un informe de Permisos de Edificacion de la CCHC del mes de mayo de
2017, la superficie autorizada para edificacion alcanz6 a 258.978 m2, registrando una
variacion positiva de 104,6%, respecto a igual mes del afio anterior. Este resultado
interanual, fue debido a un incremento de la superficie destinada a Obras nuevas. En
comparacion al mes anterior, anoto un alza de 177,5%.

En relacion a la Superficie total Autorizada para Edificacion el 83,6% fue
destinado a Viviendas; el 10,8% a Industria, Comercio y Estudios Financieros (ICEF); y
el restante 5,6% a Servicios

A nivel regional, las comunas con mayor solicitud de permisos de edificacion en
cuanto a m2 se refiere, son exactamente las mismas en las que se desarrollard
inicialmente nuestra empresa, la comuna de Valparaiso tiene un total de 34.559 m2,
Vifia del Mar 66.199 m2, Villa Alemana 38.460 m2 y Quilpué 11.672 m2 a construir
segun los permisos de obra de Mayo de 2017. Comparando con el afio anterior,
Valparaiso tiene un aumento del 1245%, Vifia del Mar un 210%, Villa Alemana un

2518% y Quilpué un aumento de 1371%.
Figura 1.1: Permiso de obra otorgados por comuna (en m2)

2016 = 2017

AlGARROpO PRUE

HuueLss | B
uGua |
UMACHE faad?

ELTABO
SLA DE PASCUA o8 nos

LA CRUZ

LA

JUAN FERNANDEZ

LOS ANDES

PUTAENDO
QUILLOTA

PUCHUNCAVI
SAN ANTONIO

SAN ESTEBAN

WPE | ¥9e

SAN FE

<
&
b
=
<
=
x
X

SANTO DOMINGOD

VALPARASO

M2 MES
= 53 B = - s
= 8 8 3 &8 3
— 1333
B
- 6.768
ic4
— 9 216
LA “A"Lju:i
362
=2
£.977
QUILPUE e 11 672
571
i1
m 2
¥V {159
n
Ee——CT—T .,
]
38.460
i
TR I A — 1 |

VILLA ALEMANA

VIRA DEL MAR

047

.
"2

ZAPALLAR

CoOMUNA

Fuente: Estudios de la CCHC

En general, la demanda del servicio ofrecido que podria existir es bastante alta,
considerando que los datos antes expuestos solo consideran los permisos otorgados

durante el mes de mayo de 2017.

Debido a la recuperacion que ha tenido Gltimamente nuestra economia, por el
alza del cobre y otros factores que generan expectativas positivas respecto del futuro, es
que tenemos una posibilidad de demanda futura por lo menos muy parecida a la

presentada en la actualidad.

1.7.4. Andlisis de la Oferta (actual y futura) v variables qgue la afectan

El proyecto de empresa del cual es objeto este informe, es una idea nueva en el
mercado, que personalmente y en lo que he podido investigar no existe. Los servicios a



los cuales hago referencia y que se pretende reunir en una sola entidad, estan en su
totalidad, ofreciendo sus servicios como empresas particulares, y que en su mayoria, son
las constructoras las que acuden a su llamado, no ellas las que ofrecen sus servicios.

Es en este sentido, que en andlisis de la oferta actual, no hay mayores
antecedentes que pueda proporcionar, por lo contrario, la oferta futura, sera la que la
empresa pueda crear basdndose en un muy buen plan de marketing y generando una red
de contactos variada dentro del mercado, para asi responder a las diferentes necesidades
de las empresas constructoras.

1.7.5. Determinacion del precio

Para determinar el precio del producto, es necesario realizar una investigacion y
evaluacion de los valores de los servicios en cuestion, que se manejan actualmente en el
mercado, para asi, realizar las consideraciones de manejo, gestion y su valor agregado
para poder determinar el precio del servicio final.

Uno de los principales gastos gue tendrd nuestra empresa, tanto como inversion
inicial y mantencién de la misma, es la oficina central de operaciones, ya que al ser la
empresa una gestora de servicios generales para la construccion, su necesidad de otro
tipo de inversion no se ve justificada.

Se deberan estimar los costos fijos de operacién, los cuales seran, arriendo
oficina, gastos basicos de luz, agua, internet, telefonia, articulos oficina, etc.

Tabla 1.1: Costos fijos mensuales del proyecto

Arriendo oficina $ 350.000
Luz $ 30.000
Agua $ 15.000
Internet $ 25.000
Telefonia $ 50.000
Articulos oficina $ 40.000
Movilizacion $ 100.000
Sueldo Administrativo: $ 625.000
Sueldo Gerente $1.250.000
Asesorias mensual abogado $ 600.000
Marketing $ 150.000
Total $3.235.000

Fuente: Elaboracion propia

Para el montaje inicial en oficina necesitaremos contar con al menos 2 estaciones
de trabajo, avaluadas en $100.000 C/U, 8 sillas a $20.000 por unidad, mesa reuniones
con costo de $169.000, 2 computadores que en total suman $900.000, impresora
multifuncional de gran capacidad, costo de $350.000. Otros puntos a considerar es la
constitucién legal de la empresa, con un valor de $350.000, el mes de garantia para




arriendo de oficina ($350.000) y una inversion en marketing inicial con un valor de
$550.000.

En consecuencia, con los valores antes expuestos, el costo de poner en marcha el
proyecto, es decir, la inversion inicial que debe realizar la empresa, es de alrededor de
$3.079.000 (considera inversion inicial de mes de garantia oficina), los costos fijos
mensuales para el dptimo funcionamiento de la misma son de $3.235.000, los que
sumados, mas adelante detallaremos su forma de financiamiento y periodo de
recuperacion de inversion, ademas de la rentabilidad del proyecto, basados en ciertos
indicadores econdmicos como lo son el VAN, VAE, TIR, PRI, etc.

El servicio general de seguridad privada que se pretende prestar en los proyectos en
construccidn, consiste en lo siguiente:

- 1 guardia turno dia de 08:00 a 20:00 hrs.

- 2 guardias turno noche de 20:00 a 08:00 hrs.

- Sistema de control de rondas mediante sistema magnético.
- Control diario porteria de obra.

El valor promedio en el mercado por el servicio antes expuesto fluctta entre $1.900.000
y $3.500.000 mensual, la empresa en evaluacion utilizara el maximo valor para negociar.

El servicio general Sanitario que se quiere abordar, consiste en:

- Suministro tres bafios quimicos con limpieza 3 veces por semana.
- Suministro fosa séptica mavil, construccion dren y limpieza una vez cada 3
meses.

El valor promedio por el primer item es de $250.000 semanal, el item dos tiene un valor
de $190.000 mensual.

En servicio tipo que se ofrece a las constructoras incluye todo lo anteriormente descrito,
sumando un total mensual de $4.690.000 por concepto seguridad y servicio sanitario.

Las empresas constructoras, en diferentes partidas dentro de sus obras, sub-contratan la
ejecucion de la mayoria de las partidas en las distintas etapas de construccion, ain
cuando eso signifique un desembolso mayor de dinero en comparacién a si las
ejecutasen por cuenta propia, contratando directamente al personal; esto se produce
principalmente por “delegar” ciertas responsabilidades, disminuir el personal contratado
directamente por la constructora, etc., ademas, el personal sub-contratado tiene un ritmo
de trabajo mayor, ya que su jefatura busca aumentar su rendimiento para disminuir sus
costos, por lo que tiene un mayor control de su gente, adicional a ello, se sabe que los
sueldos pagados a los trabajadores sub-contratados son mas elevados que los contratados
por la constructora, lo que es un incentivo para el trabajo.

Siguiendo la logica anteriormente explicada, en promedio, las constructoras pagan hasta
un 50% mas a un contratista en comparacion con el costo de ejecutar dichas partidas por
cuenta propia, aumento principalmente justificado por la diferencia de sueldos y las
ganancias proyectadas por la empresa contratista.

Por consiguiente, el valor que se pretende cobrar por el servicio tipo, seguridad y
servicio sanitario, sera en total de $6.331.500, un 35% superior al servicio tipo,
entregando al cliente la posibilidad de agrupar en sélo un contratista distintos servicios,



disminuyendo contratistas, direccionando toda la informacion a un solo ente encargado,
reclamos, solicitudes, estados de pago, reuniones, etc.

1.7.6. Sistema de comercializacion

El sistema de comercializacion a utilizar serd principalmente el mano a mano,
con se refiere a que la empresa sera la encargada de tener actualizados sus registros de
permisos de obra otorgados en la region, acudir a los sectores donde se emplazaran los
nuevos proyectos, contactando jefes de obra, administradores de obra y otros. También
se pretende, basado en informacion obtenida de las principales constructoras e
inmobiliarias de la regidn, en sus secciones de proyectos futuros, concertar entrevistas
con gerentes y duefios, considerando también la red de contactos ya creada.

Otro punto no menos importante, es la publicidad en redes sociales,
principalmente facebook, donde podremos realizar una suerte de pagina donde podremos
mostrar nuestros actuales proyectos en los que trabajamos, resultados, objetivos, etc.

Basado en la experiencia de trabajo obtenida como Supervisor de Ventas
Inmobiliarias en GasValpo, se puede dar fe. Que los mejores tratos, negocios y
oportunidades laborales se dan acudiendo directamente a obras, o bien teniendo los
contactos necesarios para llegar a jefaturas capaces de tomar decisiones de contratos
asociados a servicios generales de obras de construccion.
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2.- INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En el presente estudio se identifican y describen los procesos relacionados con la
descripcion y seleccion del proceso, ademas del personal requerido para los distintos
cargos que formaran la empresa.

2.1 ESTUDIO TECNICO

Este estudio técnico contiene los equipos, procedimientos y gestiones a realizar
en la obtencion de nuevos clientes que proporcionaran el sustento para la empresa en
cuestion.

2.1.1 Descripcién v seleccion de procesos

Para el correcto desarrollo e implementacion de la empresa, se debera determinar
los procesos técnicos a implementar, para gestionar la incorporacion de futuros clientes.

Se estudiard cada etapa del proyecto, necesaria para la implementacion y
posterior mantencién en el tiempo de la empresa, las cuales son, obtencion contacto
empresas prestadoras de servicios generales, promocién del servicio, primer contacto
formal con cliente, seguimiento de oferta enviada, contratos de suministro de servicios,
puesta en marcha en obra.

A continuacion, se estudia en detalle cada una, a fin de clarificar de qué trata y
Sus pasos a sequir.

Obtencion de contacto empresas prestadoras de servicios generales:

Este es un proceso primordial para la empresa gestora de servicios generales, ya
que de esta fase depende la obtencion de los contactos necesarios para posteriormente
sub-contratar a las empresas constructoras.

El modo de obtener los contactos, sera principalmente via visitas a
sucursales de éstas empresas, de modo de generar un contacto directo el cual genere
confianza con dichos proveedores. Se planteard como una nueva oportunidad de negocio
para ellos, no significard en caso alguno un menoscabo para ellos, ya que toda
oportunidad nueva de negocio es digna de tomar en cuenta. El pago por los servicios
prestados lo realizard directamente la empresa gestora de servicios generales en la
construccién, y es esta misma la que se hara cargo de las obligaciones asumidas en los
contratos antes suscritos con la constructora, por ende, el flujo sera, constructora o
inmobiliaria realizard el pago de servicios a la empresa gestora de aquellos, y



posteriormente ésta Gltima sera quien liquide a las empresas prestadoras de servicios
generales, en este caso, servicios de seguridad y sanitarios.

Promocién del Servicio:

Toda empresa nueva en el rubro de la construccion, y en general de cualquier
ambito de negocio, en especial la estudiada, que consta de la entrega de un servicio no
diversificado en el area constructiva, debe salir del anonimato a través de una correcta
exposicion y promocién de sus servicios.

Para lograr lo anterior, se dotara de un monto fijo inicial para marketing, y otro
de caracter mensual, el cual serd tomado como gastos fijos de operacion de la empresa.

Se contactara una agencia de publicidad para la promocidn inicial, la cual debera
disefiar una estrategia publicitaria que esté orientada al sector construccién, en una
esfera donde se desenvuelvan los principales actores objetivo de la empresa, que son los
duefios de constructoras e inmobiliarias, administradores de obra y empresas
constructoras emergentes.

Primer contacto formal con cliente:

Este corresponde a un punto esencial del proceso de obtencion de cliente, ya que
de esta etapa, dependerd el poder reforzar la primera impresién que dejé nuestra
promocion del servicio, en caso de ser buena, o bien, mejorar la percepcioén quizés no
correcta del servicio que prestamos, si es que existiesen dudas.

Este contacto formal se podra realizar mediante correo electrénico, o bien a
través de una reunién, en dependencias propias o del cliente, donde se realizara la
presentacion de la empresa, servicio otorgado y los beneficios de trabajar junto a ella.

El contacto por correo, correspondera a un formato tipo, el que se adecuara a
cada empresa y proyecto en el que se pretenda trabajar, adicional a ello, se entregara
adjunto en formato PDF, un archivo con la presentacion formal de la empresa, su
descripcidn y servicios otorgados.

Seguimiento oferta enviada:

Una vez que se tenga claridad de los servicios que desea contratar nuestro cliente,
se enviara via correo electronico, una oferta formal, correlativa e integrada al archivo
permanente de la empresa, donde se expresen los servicios ofrecidos, sus
particularidades, obligaciones tanto de la empresa prestadora como del cliente, formas
de pago y vigencia de la misma oferta.

La propuesta enviada, sera objeto de un registro, el cual se revisara diariamente,
con la finalidad de contactar nuevamente a cualquier cliente que cumplidos 10 dias
habiles después de ofertado, no haya emitido respuesta alguna, tanto para saber la
continuidad del proyecto en construccion, como los comentarios respecto de la oferta
enviada.

Contratos de suministro de servicio:

Una vez se tenga certeza de la aceptacion de la oferta formal enviada al cliente, la
cual puede ser mediante correo electrénico, o bien firmando la misma fisicamente, se
procederd a la confeccion de un contrato de suministro, el que detalle, ademas de la



individualizacion de las partes, los servicios prestados, sus particularidades, exigencias
reciprocas, plazos de ejecucion y pago, y otras clausulas.

Para poder ejecutar lo anterior, se deberd contar con la asesoria legal de un
abogado, quién confeccionara un contrato tipo para enviar a nuestros clientes, ademas de
revisar y aprobar cada clausula extra o modificacion propuesta por los mismos, antes de
la firma de la empresa prestadora de servicios generales en cuestion.

Puesta en marcha en obra:

El siguiente proceso consiste en la puesta en marcha en obra de los servicios
generales contratados por la constructora, y se hara segun lo siguiente. Se realizara una
reunion de coordinacion en la misma obra con todos las entidades involucradas,
representantes de la constructora, la empresas prestadoras de servicios y la empresa
gestora de servicios generales, en donde se acordara el dia y hora en que se requerira el
inicio del servicio, para ello, se definira la documentacion solicitada por la empresa
constructora para el ingreso de personal, asi como también se fijaran las inducciones
necesarias por el departamento de prevencién de riesgos.

En obra, cada servicio general contara con un libro de obra, en el cual se dejara
registro de la direccion en la cual se trabaja, horarios, empresas intervinientes en el
servicio, y otras particularidades, por ejemplo, principales sucesos en cuanto a seguridad
se trate, procedimientos, resultados, etc., en cuanto al servicio sanitario, se procedera a
registrar las visitas semanales, asi como su recepcion y firma por parte del encargado de
supervisar la correcta ejecucion del servicio en la obra.



2.1.2 Diagrama de blogues

El diagrama de blogues muestra en forma gréafica las distintas etapas y procesos
concernientes al desarrollo de las funciones de la empresa.

Obtencién contacto
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Promocion del
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Primer contacto
formal con cliente

Seguimiento oferta
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Figura 2.1: Diagrama de blogues empresa

Fuente: Elaboracion propia



2.1.3 Diagrama de flujos (flor shett)

Consiste en esquematizar las etapas previas y de ejecucion del proyecto por
medio del diagrama de flujos que a continuacion se detalla.
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Figura 2.2: Diagrama de flujo de informacién y procesos

Fuente: Elaboracion propia

2.1.4 Diagrama de Lay Out

Se presenta la distribucion de la oficina de la empresa, una sala de espera y
puesto administrativo, sala reuniones, oficina gerente general y bafios, hombres y
mujeres.

Figura 2.3: Diagrama de Lay Out oficina

B

Fuente: Elaboracion Propia
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2.1.5 Balance de masa y energia

La puesta en marcha de la empresa y su posterior mantencién en el tiempo, no
requiere de gran cantidad de energia y/o masa, se detallan a continuacion equipos
utilizados en la gestion de la empresa.

Tabla 2.1: Diagrama gasto energético equipos oficina

item Equipo Potencia (kw) Horas Kw total
1 Computador (2) 0.09x 2 8 1,42
2 Multifuncional 0,045 8 0,36

Fuente: Elaboracion propia




2.1.6 Seleccion de equipos

En esta seccidn realizaremos el recuento y confeccion del detalle de equipos que
se utilizaran en la empresa, a fin de lograr su éptimo funcionamiento, tanto dentro de
oficina central como de los utilizados directamente en terreno.

Tabla 2.2: Diagrama de seleccion de equipos oficina

Item Equipos Descripcion

1 Computadores Computador Escritorio Desktop HP 24-
e004la

2 Multifuncional Impresora Multifuncional Hp Color Laserjet

Pro M277dw (b3qg11)

3 Teléfono Smartphone gama media, Samsung A7

Fuente: Elaboracion propia

22 ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

Para el correcto funcionamiento de la empresa en estudio, es necesario definir en
principio, que tipo de sociedad o constitucién le corresponde, cumpliendo asi con la
normativa vigente. Se debera definir la cantidad de trabajadores, sus tipos de contrato,
ademas del perfil de los profesionales que se requieran.




2.2.1 Estructura Organizacional

El esquema organizacional de la empresa, la distribucion de funciones y niveles
en los que se encuentra cada persona no es complejo. Al ser una empresa de gestion de
recursos, y para iniciar localmente las gestiones en el mundo laboral, no se necesita gran
personal, se detalla a continuacion la composicion del mismo.

Figura 2.4: Diagrama de organizacion interna empresa

Gerente General

Abogado (asesoria legal)

Administrativo

Fuente: Elaboracion propia

De la figura anterior se puede extraer la estructura interna organizacional que
tendra la empresa en estudio, que basicamente costa de tres partes, un gerente general
encargado de la gestion propia de la empresa, generar contactos con empresas
prestadoras de servicios generales, con las mismas constructoras e inmobiliarias con la
que se pretende trabajar, etc.

También tenemos un escalafbn mas abajo al abogado asesor que debera
contemplar la ejecucion de este proyecto, tanto en la puesta en marcha y constitucion de
la sociedad, como el desarrollo en el tiempo de las gestiones propias de la empresa, ya
que un pilar fundamental de ésta, seran los contratos de suministro de servicios que se
firmaran con las entidades participantes de esta gestion.

Al final, pero no menos importante, se necesitara la ayuda y colaboracion de un
administrativo quién realizara todo el papeleo que tiene que ver con la empresa, ademas
del agendamiento de reuniones, recordatorios de eventos importantes para la empresa,
busqueda de inmobiliarias y/o constructoras con proyectos en la region, etc.



2.2.2 Personal, cargos y perfiles

En este punto se detallara el perfil que se contratard para los puestos antes
mencionados, con caracteristicas esenciales para el correcto funcionamiento de la
empresa.

Cargo: Gerente General
Titulo Universitario: Ingeniero Constructor
Experiencia: Entre 3 y 5 afios en la construccion

Obijetivos del cargo: Administracion y principal ejecutor del proyecto

Cargo: Abogado
Titulo Universitario: Licenciado en Ciencias Juridicas, Abogado
Experiencia: Entre 3 y 5 afios desde obtencion del titulo de abogado

Objetivos del cargo: Asesoria legal en la constitucion de la empresa y su posterior
funcionamiento.

Cargo: Administrativo

Titulo Técnico: Técnico nivel superior en administracion y comercio

Experiencia: Entre 1 y 3 afios desde obtencién del titulo

Objetivos en el cargo: Control interno documental

2.2.2.1 Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

Programa de trabajo:

El horario laboral del personal que compone la empresa sera el siguiente:

- Gerente General: Se regira segun el articulo 22 del cédigo del trabajo, lo que lo
obliga a esta disponible a todo evento en todo horario, pues su cargo asi lo amerita.

- Abogado: EIl asesor legal de la empresa no tendrd horario fijo ni lugar
establecido donde realizar sus funciones, se regira por el articulo 22 del cddigo del
trabajo y su contrato sera a honorarios.

-Administrativo: Este puesto laboral tendra un horario definido, de 08:30 hrs a
18:30 hrs, con una hora de colacién entre las 13 y 14 hrs, completando asi una jornada
laboral ordinaria de 45 horas semanales, su lugar de trabajo sera principalmente oficina
de la empresa, también pudiendo ser trasladada a otro lugar o cumplir sus funciones en



otro recinto, con previo aviso y sin que signifiqgue un menoscabo para su persona ni
detrimento en su salario mensual.

Tabla 2.3: Diagrama sueldos

Cargo Sueldo Base | Gratif. Total mes Descuentos | Total UF
Legal imponible legales mensual
(25%0) (19%)
Gerente $1.000.000 | $250.000 $1.250.000 $237.500 $1.012.500 46.48
General
Abogado $600.000 $600.000 22.31
Administrativo $500.000 | $125.000 $625.000 $118.750 $506.250 23.24

Fuente: Elaboracion propia

2.2.3 Marco legal

De acuerdo al marco legal de esta empresa, se constituira como una Empresa
Individual de Responsabilidad Limitada (EIRL). El origen, caracteristicas, constitucion y
beneficios por optar por esta forma de organizacion comercial, se detallan a
continuacion.

La EIRL tiene su origen en la ley 19.857, publicada en el Diario Oficial con
fecha de 11 de febrero de 2003. La finalidad de la creacién de esta figura legal es por
partida doble.

- Potenciar el desarrollo de nuevas iniciativas comerciales de pequefios
empresarios, ya que les permite separar el patrimonio destinado a la actividad
mercantil del resto de bienes que conforman su patrimonio.

- Poner fin a la vieja practica nacional de las Sociedades Fictas, que consiste en
constituir una sociedad de responsabilidad limitada en que uno de los socios
tiene un 99% vy el socio formal sélo un 1%. La idea era cumplir con el
minimo de dos integrantes para poder formar una sociedad.

Algunas de las caracteristicas de este tipo de empresa son:

- La EIRL es una persona juridica con un patrimonio distinto al de su titular, lo
cual se manifiesta al revisar en detalle la misma ley.

- El titular de la EIRL es siempre una persona natural

- LaEIRL es siempre comercial

- La EIRL podra desarrollar operaciones civiles y comerciales, salvo aquellas
reservadas por la ley a las sociedades anonimas, por ejemplo bancos y
compaiiias de seguros.

- Su administracion corresponde al titular, quien representa a la EIRL judicial y
extrajudicialmente, con todas las facultades de administracién y disposicion,
esto sin perjuicio de la responsabilidad contraida al otorgar mandatos sobre la
misma.

Los requisitos de constitucion son basicamente los mismos establecidos en
nuestra legislacion para las sociedades de responsabilidad limitada, escritura publica
autorizad ante notario, inscrita en el registro de comercio con domicilio del titular de la




EIRL y publicacion en el Diario Oficial dentro de los 60 dias siguientes a la fecha de la
escritura.

En cuanto al impuesto que paga este tipo de empresa, corresponde al de primera
categoria, con una tasa de un 17% por las utilidades percibidas o devengadas.

2.2.4 Impacto medio ambiental (declaracion o estudio)

La empresa en estudio, tanto por sus caracteristicas como funcionamiento, no
debiese someterse ante la SEA, ni generar un DIA, puesto que sus procesos y alcances a
la hora de funcionar no afectan mayormente nuestro ambiente.

Al ser una empresa gestora de servicios generales en la construccion, trabaremos
de la mano con una entidad que tiene directa relacion con nuestro medio ambiente, y que
precisamente presta sus labores para su proteccion y conservacion, me refiero a las
empresas sanitarias presentes en obras de construccién, que se encargan del retiro de
desechos de las obras, de la mantencién de los equipos suministrados y que sus equipos
propios cumplan con una serie de requisitos de funcionamiento y mantencion. Es a esta
empresa la que se le exigira someterse al SEA vy realizar una DIA, para que quede de
manifiesto que las empresas con quienes se trabajard en este nuevo proyecto, tenga ese
valor agregado a sus servicio, lo que mejorara también nuestro desempefio e imagen ante
la sociedad.

2.3  DISENO DE PLANTA

En este punto no centraremos en el disefio de la oficina de la empresa en estudio,
ésta contara con los servicios basicos, agua potable, electricidad y sistema de
alcantarillado, para lo cual también presentaremos los planos para tal efecto.

En detalle, nuestra oficina contara con una entrada principal, la cual dara acceso
directo al puesto del administrativo y una sala de espera acondicionada para tal efecto.
Luego, nos encontraremos con un pasillo que permite la distribucion, a lo largo de él, de
las demas habitaciones que componen la oficina.

La primera de las habitaciones que encontramos al costado derecho, corresponde
a la del Gerente General, a continuacién el bafio de hombres y luego de mujeres. Al final
del pasillo, encontramos una puerta de acceso a la sala de reuniones, importante dentro
del desarrollo de la empresa, pues las mayores gestiones seran realizadas en
conversaciones cara a cara, sea con las empresas prestadoras de servicios generales, o
bien las constructoras o inmobiliarias que seran nuestros clientes.



24  DOCUMENTOS DEL PROYECTO

Corresponden a los planos y antecedentes generales del proyecto, distribucion de
espacios, obtencion de valores por equipos para puesta en marcha de oficina,
caracteristicas de la construccion, etc.

2.4.1 Planos generales de las instalaciones

Figura 2.5: Diagrama eléctrico oficina

___J____:'J

PLANTA ELECTRICA

Fuente: Elaboracion propia



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA




3.- EVALUACION ECONOMICA

El objetivo del presente estudio de evaluacion econdmica, consiste en determinar
las mejores alternativas de financiamiento, variando la cantidad de porcentaje solicitado
al ente financiador.

Tambiéen se realizara la evaluacion econdmica del proyecto de manera pura, es
decir, que el financiamiento completo del proyecto sera por cuenta del inversionista.

3.1 ANTECEDENTES FINANCIEROS

Las posibles fuentes de financiamiento para la puesta en marcha y posterior
mantencion de esta empresa podran provenir desde dos fuentes, la primera lo son los
bancos comerciales dentro de nuestro pais, la segunda puede ser aportes de capital de
algun particular con compromiso de pago a tasas de interés previamente definidas.

Al solicitar financiamiento externo para la ejecucion del proyecto, se pedird a un
plazo de 5 afios, trabajaremos con una tasa de interés de largo plazo del 5,7%, valor
entregado en cotizacion solicitada a Banco Estado. La tasa de descuento del proyecto
serd de un 17,98%.

La inversién inicial de la empresa, la cual luego demostraremos su
financiamiento en un 25%, 50% y 75%, ademas de un financiamiento completo por
parte del duefio de la empresa, seré de 716,34 UF.

3.1.1 Fuentes de financiamiento

En definitiva, en proyecto se financiara mediante un préstamos bancario, ya que
se puede conseguir en un sistema con trayectoria, reglas conocidas, en instituciones con
prestigio y de mayor experiencia.

El financiamiento se evaluara en distintos porcentajes, primero un 25%, luego un
50% y para terminar un 75% de financiamiento de la inversion necesaria para iniciar la
empresa. También evaluaremos la opcidn de que el inversionista sea quien entregue el
100% al proyecto.



3.1.2 Costo de financiamiento (tasa y amortizacién)

Una vez fijada la forma de financiamiento del proyecto, procederemos a
confeccionar las tablas de amortizacion de cada crédito segun su porcentaje y tasa de

interés anual entregada por el banco.

3.1.2.1 Financiamiento de un 25% del proyecto

Se financia el 25% del proyecto con un préstamo bancario, para lo cual se
solicitan 179,09 UF en un plazo de 5 afios, que sera el horizonte del proyecto. La cuota

fija que se obtiene es de 42,17 UF.

Tabla 3.1: Amortizacion crédito con 25% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5

Principal (Deuda) | 179,09 | 147,13 | 113,35 77,64 39,90 0,01
Amortizacion 31,96 33,78 35,71 37,74 39,90
Interés 10,21 8,39 6,46 4,43 2,27
Pago o Cuota 42,17 42,17 42,17 42,17 42,17

3.1.2.2 Financiamiento de un 50% del proyecto

Fuente: Elaboracion propia

Se financia el 50% del proyecto con un préstamo bancario, para lo cual se
solicitan 358,17 UF en un plazo de 5 afios, que sera el horizonte del proyecto. La cuota

fija que se obtiene es de 84,34 UF.

Tabla 3.2: Amortizacion crédito con 50% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5

Principal (Deuda) | 358,17 294,25 226,69 155,27 79,79 0,00
Amortizacion 63,92 67,57 71,42 75,49 79,79
Interés 20,42 16,77 12,92 8,85 4,55
Pago o Cuota 84,34 84,34 84,34 84,34 84,34

Fuente: Elaboracion propia




3.1.2.3 Financiamiento de un 75% del proyecto

Se financia el 75% del proyecto con un préstamo bancario, para lo cual se
solicitan 537,26 UF en un plazo de 5 afios, que sera el horizonte del proyecto. La cuota
fija que se obtiene es de 126,50 UF.

Tabla 3.3: Amortizacion crédito con 75% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
Principal (Deuda) | 537,26 | 441,37 | 340,03 | 232,91 | 119,68 0,00
Amortizacion 95,88 101,34 | 107,12 | 113,22 | 119,68
Interés 30,62 25,16 19,38 13,28 6,82
Pago o Cuota 126,50 | 126,50 | 126,50 | 126,50 | 126,50

Fuente: Elaboracion propia

3.1.3 VAN, TIRyPRI

Consisten basicamente en elementos que permiten definir lo recomendable o no
de llevar a cabo un proyecto, para ello analizaremos los resultados obtenidos en
diferentes flujos de caja que varian en cuanto al porcentaje de financiamiento.

VAN: El valor actual neto consiste en traer al presente los valores futuros del proyecto,
para determinar la rentabilidad del mismo.

VAN>0, es un proyecto rentable y recomendable de ejecutar

VAN=0, es un proyecto a no considerar, quizas postergable hasta que cambien las
variables.

VANK<Q, es un proyecto a no considerar, bajo ningin punto.

TIR: Tasa interna de Retorno, se define como la tasa de descuento o interés que lleva
nuestro van a 0, al compararlo con VAN obtenemos lo siguiente.

TIR>VAN, proyecto rentable y recomendable ejecutar.
TIR=VAN, no ejecutar proyecto.

TIR<VAN, no ejecutar en ningln caso el proyecto, no hay rentabilidad ni factibilidad de
ejecutar tal proyecto.

3.1.4 Tasa de descuento v horizonte del proyecto

La tasa de descuento del proyecto se obtendra de la suma de otras tres tasas, las
que son, la tasa de captacion, tasa de interés del inversionista, y tasa de riesgo.



La primera, tasa de captacion, consiste en la tasa que entrega la banca a cambio
de la entrega de dinero, en un plazo anual; la segunda, tasa de interés del inversionista,
es la tasa que entrega el banco para la obtencion de un crédito de largo plazo, ya que al
entregar dinero a plazo, es lo que estima recibir como interés. La tasa de riesgo, consiste
en una tasa que entrega una tabla que, segln ciertas caracteristicas centrales del
proyecto, entrega tasas variables entre un 0% y mas de 20%.

Tabla 3.3.1: Tabla de riesgo proyectos

Nivel de Prima por Ejemplos
riesgo riesgo

Desarrollos de nuevos productos

Alto Sobre 20% | Proyectos que usan conceptos muy novedosos

Contratos internacionales

Mediano 10-20% Proyecto algo fuera del giro de la empresa

Procesos nuevos que no han sido completamente investigados

Incremento de la capacidad de produccion

Promedio 5-10% Implementacion de una nueva tecnologia conocida

Proyectos con informacidn de mercado incompleta

Bajo 1-5% Mejoramiento de la productividad

Expansiones en un mercado en donde es lider y lo conoce bien

Muy bajo 0-1% Reduccién de costos

Proyectos relativos de seguridad

Fuente: Material entregado en ramo de Proyectos inmobiliarios

Tabla 3.4: Calculo tasa de descuento

Tasa de descuento

Tasa de captacién 2,28%
Tasa de Inversionista 5,70%
Tasa de Riesgo (Mediano) 10,00%
Tasa Descuento final: 17,98%

Fuente: elaboracién propia

La tasa de descuento para el presente proyecto, segun la tabla precedente, sera de
17,98%. El horizonte del proyecto, se refiere al tiempo para el cual se estima que durara
la empresa en cuestion, y que para éste sera de 5 afos.

3.1.5 Inversiones

A continuacion se muestra en detalle una serie de inversiones que se deben
realizar para poder poner en marcha esta empresa, tanto activos fijos, tangibles o no, los
cuales segln su origen y caracteristicas propias podremos depreciar, vender y/o deducir
del proyecto.



3.1.5.1 Inversidn en activos fijos y/o tangibles

Este item habla de la inversidn que se realizara en activos fijos y tangibles para el
correcto funcionamiento de la empresa. Se necesita ello de ciertas herramientas
tecnoldgicas ligadas a la implementacion de una oficina, como muebles, estaciones de
trabajo, computadores, etc. A continuacion se detalla los valores asociados a la inversion
en equipos menores y mobiliario detallado en capitulo 1.

Tabla 3.5: Inversion en activos

Equipos Menores

2 Computadores $ 900.000

1 Multifuncional gran capacidad $ 350.000

Total | $1.250.000

Mobiliario

2 Estaciones de trabajo $200.000
8 Sillas $160.000
1 Mesa reuniones $169.000

Total | $529.000

Fuente: Elaboracion propia

3.1.5.2 Inversién en puesta en marcha

Aqui se considerara la inversion que se necesita para la puesta en marcha de la
empresa, es decir, mes garantia arriendo oficina, marketing inicial, constitucion de la
sociedad, etc.

Tabla 3.6: Inversién en puesta en marcha

Constitucién de Sociedad $ 350.000 13,01
Marketing Inicial S 550.000 20,45
Mes Garantia arriendo $ 350.000 13,01
Total $ - UF $ 1.250.000 46,48

Fuente: Elaboracion Propia




3.1.5.3 Inversién en capital de trabajo

Corresponde al capital necesario que se debe invertir para mantener funcionando el proyecto, y se establece segin el método de méaximo déficit
acumulado.

Tabla 3.7: Inversion en capital de trabajo

Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Total Ingresos 0,00 0,00 0,00| 235,42 | 23542 | 235,42| 470,83| 470,83| 470,83| 470,83 | 470,83| 470,83
-Costo Servicios -28,26 | -28,26 -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26| -28,26
-Costo Sueldos Fijos -92,02| -92,02 -92,02| -9202| -92,02| -92,02| -9202| -92,02| -92,02| -92,02| -92,02| -92,02
-Costo Produccion 0,00 0,00 0,00| -174,38| -174,38 | -174,38 | -348,76 | -348,76 | -348,76 | -348,76 | -348,76 | -348,76
Saldo -120,28 | -120,28| -120,28| -59,25| -59,25| -59,25 1,78 1,78 1,78 1,78 1,78 1,78
Saldo Acumulado -120,28 | -240,57| -360,85]| -420,10] -479,35]| -538,60 | -536,81 | -535,03 | -533,24 | -531,46 | -529,67 | -527,89

Fuente: Elaboracion propia



3.1.6 Cuadro de Reinversiones

La inversion realizada en la empresa, no requiere de una reinversion en su
desarrollo, pues en su horizonte de ejecucion, no contempla la renovacion de activos.

3.1.7 Costos

A continuacion se muestran los diferentes tipos de costos existentes en la
ejecucion y desarrollo del proyecto, clasificAndolos en costos fijos, variables, de
operacion, imprevistos, gastos administrativos, comerciales, asi como también ciertas

depreciaciones.

3.1.7.1 Estructura de Costos (Fijos/Variables)

Tabla 3.8: Estructura de costos

Costos Fijos
Mensual Anual
luz 30.000 360.000
agua 15.000 180.000
arriendo oficina 350.000 4.200.000
internet 25.000 300.000
teléfono 50.000 600.000
articulos oficina 40.000 480.000
movilizacion 100.000 1.200.000
marketing 150.000 1.800.000
total anual $ 760.000 9.120.000
Total Anual UF 28,26 339,10

Fuente: Elaboracion propia

3.1.7.2 Costos de operacion o produccidn

Costos de operacion y produccién en un horizonte de 5 afios, que son los que se tiene

previsto para el desarrollo del proyecto.

Tabla 3.9: Costos de operacién o produccion

Periodo (afos) 1 2 3 4 5

N° servicios contratados

mensuales 15,00 22,00 28,00 34,00 39,00
-Costo Servicio 339,10 174,38 174,38 174,38 174,38
-Costo Sueldos Fijos 1.104,30| 1.104,30| 1.104,30| 1.104,30| 1.104,30
-Costo Produccion 2615,73 3836,41 4882,70| 5929,00| 6800,91
Total 4.059,13| 5.115,09| 6.161,38| 7.207,68| 8.079,59

Fuente: Elaboracion propia




3.1.7.3 Costo de imprevistos

Para la creacion de esta empresa se ha considerado un 10% de la sumatoria de
Inversion de Activos, Capital de Trabajo y Puesta en Marcha, de esta forma se cubren
los gastos basicos o cualquier tipo de gasto que se necesite para el desarrollo de la
empresa. En el presente estudio, el valor considerado para imprevistos es de 65,12%.

Tabla 3.10: Costos de imprevistos

Inversion Inicial UF
K de Trabajo 538,60
Puesta en Marcha 46,48
Inversion en Activos 66,15
Total 651,23
Imprevistos 10% 65,12

Fuente: Elaboracion propia

3.1.7.4 Gastos administrativos y comerciales

Consiste en los gastos asociados a la mantencion y funcionamiento propio de la
oficina, también consideraremos un monto mensual para marketing.

Tabla 3.11: Gastos administrativos y comerciales

item Mensual Anual

articulos oficina 40.000 480.000
marketing 150.000 1.800.000
total anual $ 190.000 2.280.000
Total Anual UF 7,06 84,77

Fuente: Elaboracion propia




3.1.7.5 Depreciaciones

Aqui demostraremos la depreciacion de los activos en los que se invirtié para la puesta en marcha y funcionamiento de la empresa.

Tabla 3.12: Depreciaciones

Valor .
Activos Valor Compra Compra 1 2 3 VL via | DifVea-
(%) UF VL
Equipos menores $  1.250.000 46,48 15,49 1549] 15,49 29,75| 262,75
mobiliarios $ 529.000 19,67 9,83 9,83 1,97 1,89
Total $ 1.779.000 66,15 25,33 25,33 15,49 32 265

Fuente: Elaboracion propia




3.2 FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

El flujo de casa es un documento o instrumento financiero que permite registrar
los egresos e ingresos de dinero dentro de una empresa, pronosticar su comportamiento
futuro y del cual se extraen otra serie de términos propios del mundo financiero, que en
base a sus caracteristicas se podra determinar la rentabilidad, factibilidad y/o capacidad
de la empresa.

Para determinar la pre-factibilidad técnica econdémica de la empresa en cuestion,
realizaremos una serie de flujos de caja, en los que la variable sera la procedencia de la
inversion inicial, la cual sera, inversion total por parte de quien pone en marcha la
empresa, 25%, 50% y 75% de financiamiento por parte de una entidad bancaria.

El horizonte de la empresa sera de 5 afios, por lo que el crédito a largo plazo se
solicitara en ese periodo, a una tasa anual del 5,7%. Los creditos a corto plazo, de un afio
para otro, serdn a una tasa del 15% anual.

3.2.1 Flujo de caja puro

Consiste en un flujo de caja en donde la totalidad de la inversion inicial de la
empresa sera por cuenta del inversor original, sin aportes de bancos o agentes externos.
Segun lo establecido anteriormente, la inversion inicial necesaria para la puesta en
marcha del proyecto es de 716,34 UF.



Tabla 3.13: Flujo de caja puro

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos Fijo 3531,24| 5179,15| 6591,65| 8004,15| 9181,23
- Costos Fijo -4059,13 | -5115,09 | -6161,38 | -7207,68 | -8079,59
= | Utilidad Fijo -527,89 64,06 430,27 796,47 | 1101,64
- Intereses LP
- Intereses CP -79,18 -81,45 29,13 0,00
- Depreciacion Fijo -25,33 -25,33 -15,49 0,00 0,00
-/+ | Dif x Vta de Acta VL 0,00 264,64
- Pérd de Ejerc Ant -553,21| -593,66| -260,34 452,21
Utilidad antes de
= Impto. -553,21| -593,66| -260,34 565,26 | 1818,49
- Impto. 20% 0,00 0,00 0,00| -113,05| -363,70
= | Utilidad des Impto. -553,21| -593,66| -260,34 452,21 | 1454,80
+ | Pérd de Ejerc Ant 553,21 593,66 260,34 | -452,21
+ | Depreciacion Fijo 25,33 25,33 15,49 0,00 0,00
- Amort LP
- Amort CP -527,89 | -543,01| -194,19 0,00
+ Vta Act VL 0,00
- K de Trabajo -538,60
- Pta. en Marcha -46,48
- Inversion en Act -66,15
- Imprevisto -65,12
= |Total Anual -716,34| -527,89| -543,01| -194,19 518,36 | 1002,58
+ | Créditos LP
+ | Créditos CP 527,89 543,01 194,19
= | Flujo Neto -716,34 0,00 0,00 0,00 518,36 | 1002,58
Flujo Neto
Actualizado -716,34 0,00 0,00 0,00 267,54 438,61
Flujo Neto
Acumulado -716,34| -716,34| -716,34| -716,34| -448,80 225,44

Fuente: Elaboracion Propia

Segun los datos expresados en el precedente flujo de caja son los siguientes, un
VAN de 225,44 UF, una TIR de 17,61% y el PRI no tiene informacion en el horizonte
de la empresa.

El VAN positivo obtenidos permite tomar la decision que el proyecto es rentable,
pero con una TIR de 17,61%, que es menor que la tasa de descuento de la empresa que
es de 17,98%, es un indicador de no ejecutar el proyecto por tener uno de los indices
principales con factores negativos.



3.2.2 Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

El 25% de financiamiento de la empresa serd aportado por capitales bancarios,
por lo que se otorgara un crédito a 5 afios. EI 25% corresponde a 179,09 UF.

Tabla 3.14: Flujo caja 25% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos Fijo 3531,24| 5179,15| 6591,65| 8004,15| 9181,23
- Costos Fijo -4059,13 | -5115,09 | -6161,38| -7207,68 | -8079,59
= Utilidad Fijo -527,89 64,06 430,27 796,47 | 1101,64
- Intereses LP -10,21 -8,39 -6,46 -4,43 -2,27
- Intereses CP -85,51 -95,05 51,09 0,00
- Depreciacion Fijo -25,33 -25,33 -15,49 0,00 0,00
-/+ | Dif x Vta de Acta VL 0,00 264,64
- Pérd de Ejerc Ant -563,42| -618,59| -305,32

Utilidad antes de
= Impto. -563,42| -618,59| -305,32 537,81 | 1364,01
- Impto. 20% 0,00 0,00 0,00| -107,56| -272,80
= Utilidad desp Impto. -563,42| -618,59| -305,32 430,25| 1091,21
+ Pérd de Ejerc Ant 563,42 618,59 305,32 0,00
+ Depreciacion Fijo 25,33 25,33 15,49 0,00 0,00
- Amort LP -31,96 -33,78 -35,71 -37,74 -39,90
- Amort CP -570,06| -633,67| -340,62 0,00
+ | Vita Act VL 0,00
- K de Trabajo -538,60
- Pta. en Marcha -46,48
- Inversion en Act -66,15
- Imprevisto -65,12
= | Total Anual -716,34| -570,06| -633,67| -340,62 357,22 | 1051,31
+ Créditos LP 179,09
+ | Créditos CP 570,06 633,67 340,62
= Flujo Neto -537,26 0,00 0,00 0,00 357,22 | 1051,31

Flujo Neto

Actualizado -537,26 0,00 0,00 0,00% 184,37 459,93

Flujo Neto

Acumulado -537,26 | -537,26| -537,26| -537,26| -352,89 342,66

Fuente: Elaboracion Propia

Los indicadores que se obtienen del flujo de caja anteriormente expuesto son los
siguientes.

Un VAN de 342,66 UF permite determinar que el proyecto es rentable, pues es
un VAN positivo, el PRI se expresa en el quinto afio, y la TIR de 22,62% que es superior
a la tasa de descuento del proyecto nos permiten determinar en general, que el proyecto,
financiado en un 25% por una entidad bancaria es rentable y recomendable de ejecutar.



3.2.3 Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

El 50% de financiamiento de la empresa serd aportado por capitales bancarios,
por lo que se otorgara un créedito a 5 afios. EI 50% corresponde a 358.17 UF.

Tabla 3.15: Flujo de caja 50% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos Fijo 3531,24| 5179,15| 6591,65| 8004,15| 9181,23
- Costos Fijo -4059,13 | -5115,09 | -6161,38| -7207,68 | -8079,59
= | Utilidad Fijo -527,89 64,06 430,27 796,47 | 1101,64
- Intereses LP -20,42 -16,77 -12,92 -8,85 -4,55
- Intereses CP -91,83| -108,65 73,06 0,00
- Depreciacion Fijo -25,33 -25,33 -15,49 0,00 0,00
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 0,00 264,64
- Pérd de Ejerc Ant -573,63| -643,50| -350,30

Utilidad ant. de
= Impto. -573,63| -643,50| -350,30 510,38| 1361,73
- Impto. 20% 0,00 0,00 0,00| -102,08| -272,35
= | Utilidad desp Impto. -573,63| -643,50| -350,30 408,31 | 1089,39
+ | Pérd de Ejerc Ant 573,63 643,50 350,30 0,00
+ Depreciacion Fijo 25,33 25,33 15,49 0,00 0,00
- Amort LP -63,92 -67,57 -71,42 -75,49 -79,79
- Amort CP -612,22 | -724,33| -487,05 0,00
+ | Vta Act VL 0,00
- K de Trabajo -538,60
- Pta. en Marcha -46,48
- Inversién en Act -66,15
- Imprevisto -65,12
= | Total Anual -716,34| -612,22| -724,33| -487,05 196,07 | 1009,60
+ | Créditos LP 358,17
+ | Créditos CP 612,22 724,33 487,05
= | Flujo Neto -358,17 0,00 0,00 0,00 196,07 | 1009,60

Flujo Neto

Actualizado -358,17 0,00% 0,00 0,00 101,20 441,68

Flujo Neto

Acumulado -358,17| -358,17| -358,17| -358,17| -256,97 420,33

Fuente: Elaboracion Propia

Del presente flujo de caja se desprende un VAN de 420,33 UF, indice que
permite determinar que el proyecto es rentable y es una buena opcion de ejecutar. EI PRI
se produce al quinto afio, también el flujo anterior entrega una TIR de 28.64%, mayor a
la tasa de descuento y que también es indicativo de rentabilidad del proyecto.



3.2.4 Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

El 75% de financiamiento de la empresa serd aportado por capitales bancarios,
por lo que se otorgara un crédito a 5 afios. El 75% corresponde a 537.26 UF.

Tabla 3.16: Flujo de caja 75% financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos Fijo 3531,24| 5179,15| 6591,65| 8004,15| 9181,23
- Costos Fijo -4059,13 | -5115,09 | -6161,38| -7207,68 | -8079,59
= | Utilidad Fijo -527,89 64,06 430,27 796,47 | 1101,64
- Intereses LP -30,62 -25,16 -19,38 -13,28 -6,82
- Intereses CP -98,16 | -122,25 95,02 -5,24
- Depreciacion Fijo -25,33 -25,33 -15,49 0,00 0,00
-/+ | Dif x Vta de Act a VL 0,00 264,64
- Pérd de Ejerc Ant -583,83| -668,42| -395,27

Utilidad ant. de
= Impto. -583,83 | -668,42| -395,27 482,94 | 1354,22
- Impto. 20% 0,00 0,00 0,00 -96,59| -270,84
= | Utilidad desp Impto. -583,83 | -668,42| -395,27 386,35| 1083,38
+ | Pérd de Ejerc Ant 583,83 668,42 395,27 0,00
+ Depreciacion Fijo 25,33 25,33 15,49 0,00 0,00
- Amort LP -95,88| -101,34| -107,12| -113,22| -119,68
- Amort CP -654,39| -814,99| -633,47 34,93
+ | Vta Act VL 0,00
- K de Trabajo -538,60
- Pta. en Marcha -46,48
- Inversién en Act -66,15
- Imprevisto -65,12
= | Total Anual -716,34| -654,39| -814,99| -633,47 34,93 998,62
+ | Créditos LP 537,26
+ | Créditos CP 654,39 814,99 633,47 -34,93
= | Flujo Neto -179,09 0,00 0,00 0,00 0,00 998,62

Flujo Neto

Actualizado -179,09 0,00 0,00 0,00 0,00 436,88

Flujo Neto

Acumulado -179,09| -179,09| -179,09| -179,09| -179,09 493,41

Fuente: Elaboracion Propia

Los indicadores econdmicos desprendidos del flujo de caja precedente son los
siguientes, VAN de 493,41 UF, PRI en el quinto afio y una TIR de 41.02%.

Lo anterior, al ser un VAN positivo y una TIR mayor a la tasa de descuento fijada para
el proyecto, sefiala que la empresa es rentable y con una proyeccidn positiva en cuanto a
su ejecucion.



3.2.5 Andlisis de sensibilidad del precio

Ahora se procederd a revisar la sensibilidad del precio del servicio prestado, para poder determinar cuan sensible es el VAN del flujo de caja con 75% de
financiamiento crediticio.

Tabla 3.17: Andlisis de sensibilidad precio-costo

Precios
257,79 235,42 233,42 231,42 229,42 227,42 225,42 223,42 221,42
174,38 257,96 171,42 84,89 -1,65 -88,18 -174,72 -261,25 -347,79
175,38 214,69 128,15 41,62 -44,92 -131,45 -217,98 -304,52 -391,05
176,38 171,42 84,89 -1,65 -88,18 -174,72 -261,25 -347,79 -434,32
177,38 128,15 41,62 -44,92 -131,45 -217,98 -304,52 -391,05 -477,59
g 178,38 84,89 -1,65 -88,18 -174,72 -261,25 -347,79 -434,32 -520,86
8 179,38 41,62 -44,92 -131,45 -217,98 -304,52 -391,05 -477,59 -564,12
180,38 -1,65 -88,18 -174,72 -261,25 -347,79 -434,32 -520,86 -607,39
181,38 -44,92 -131,45 -217,98 -304,52 -391,05 -477,59 -564,12 -650,66
182,38 -88,18 -174,72 -261,25 -347,79 -434,32 -520,86 -607,39 -693,93
183,38 -131,45 -217,98 -304,52 -391,05 -477,59 -564,12 -650,66 -737,19

Fuente: Elaboracion Propia

En el cuadro anterior, la fila superior contiene demarcado en color verde el precio original del servicio prestado, el cual, hacia la derecha va disminuyendo
en dos UF, lo que a su vez, el fila inmediatamente inferior se va modificando el VAN del proyecto. Se logra apreciar que cuando el precio disminuye hasta
229.42 UF, el VAN del proyecto pasa a ser -1.65 UF, lo que establece una suerte de limite para el precio que se puede cobrar por el servicio.

A su vez, en la tabla anterior, se realizé adicionalmente, una sensibilizacion del costo del producto, con el cual podremos establecer un limite para éste, y
que como resultado, se tiene que con un valor de 180.38 UF, y manteniendo el precio inicial, se obtiene un VAN de -1.65 UF, por lo que el costo del servicio
debe ser apenas inferior al sefialado para que el van pase a ser positivo.



CONCLUSIONES

En el trabajo actual de quien desarrolla el presente informe, se tiene la
posibilidad de interactuar constantemente con constructoras e inmobiliarias, llegando al
nivel de duefios, gerentes de proyectos, administradores de obra, etc., cargos que tiene
poder de decision dentro de dichas entidades, y es de esos contactos que se pudo realizar
un estudio o més bien, un tanteo de las opiniones que tienen de la posibilidad de que
exista una empresa prestadora de servicios generales que les permita disminuir los entes
externos con los que tratar en sus obras y proyectos; su respuesta fue positiva, lo que le
importa a este tipo de personalidades y empresas es el poder disminuir su carga de
trabajo y obtener los mismos resultados, y es en ese sentido que son abiertos a estudiar y
acceder a nuevas metodologias de trabajo, por ejemplo, la que se presentd en el
precedente informe.

La inversion inicial para el montaje de una empresa con las cualidades antes
expuestas debe ser bastante minucioso, ya que se debe tener la precaucién e contar con
la asesoria perfecta para no caer en errores propios de la inexperiencia, es necesario un
lugar donde centrar todas las acciones y trabajo, para lo cual se establecio la necesidad
de contar con una oficina central en las zonas donde se pretende prestar en un principio
el servicio, con su adaptacion necesaria en cuanto a mobiliario y equipos para su
correcto desarrollo y ejecucion.

Al determinar el costo asociado para dar inicio al proyecto, podemos determinar
su fuente de financiamiento, la cual se eligié por créditos bancarios, pagaderos en el
horizonte del proyecto el cual es de cinco afios en una cuota anual.

De los resultados obtenidos en los flujos de caja que se presentan en el informe,
se logra determinar, que de entre las opciones de financiamiento estudiadas, flujo puro,
con 25%, 50% y 75% de financiamiento por alguna entidad bancaria, la mejor opcion es
contar con un financiamiento bancario del 75%, ya que cuenta con un VAN positivo y
superior a todas las otras opciones estudiadas, una TIR igualmente mayor que los otros
flujos de caja y que ademéas fue mayor a la tasa de descuento determinada para el
proyecto.

Segun lo anterior, se puede determinar con certeza la rentabilidad del proyecto,
que es viable y con posibilidades ciertas de éxito al llevar a cabo la empresa, ahora bien,
debido a su PRI en el quinto afio de vida, es que el llevarlo a cabo o no, dependera
exclusivamente de las intensiones del inversor ejecutor de la empresa, ya que si se esta
dispuesto a esperar hasta el quinto afio para obtener nimeros positivos en cuanto a la
inversion que se debio entregar al inicio del proyecto, no debiese haber problemas, pero
también es cierto que en un proyecto donde se pretende recuperar lo invertido al final del
horizonte del mismo, puede generar cierto recelo, tanto por la fluctuante del mercado, o
por la inexperiencia de quien lleve a cabo la idea.

En general, se lograron los objetivos propuestos, se determino la rentabilidad del
proyecto, se realizd una serie de estudios econdémicos y de proyeccién de ventas con el
cual determinamos las inversiones necesarias para la correcta evaluacion vy
determinacion de la pre-factibilidad técnica econdmica de una empresa prestadora de
servicios generales en obras de construccion.



