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RESUMEN
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El presente informe tiene por objetivo determinar la pre-factibilidad técnica econémica de
una empresa de construccion, mediante un estudio minucioso de su creacion, comenzando
por su puesta en marcha, 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 rentabilidad

de esta propuesta de negocio.

En el mercado de la construccioén, desde una perspectiva macroecondmica o general,
podemos identificar un gran nicho en cuanto a partidas por realizar dentro de un proyecto
u obra de construccion, es decir en la construccién de una vivienda, condominio o
edificios, o en cualquier modificacion de un espacio o territorio, es de conocimiento
general que existen una gran variedad de partidas por ejecutar, las cuales muchas veces
son adjudicadas por empresas mas pequefias, comunmente conocidos como “Sub
Contratos las que finalmente terminaran ejecutando estas partidas de mejor manera y mas
eficientes, asumiendo un costo mas alto para las empresas mandantes, pero al
especializarse en ese tipo de partidas en particular, la empresa contratista se asegura de
que ese item dentro del presupuesto quede en buenas manos. cualidad a la que aspira la
empresa presentada en el informe, especificamente en el area de Terminaciones dentro de

un proyecto.

Interiorizdndonos en el termino o concepto de “Terminaciones”, para llegar a un claro
entendimiento del area en la cual se desarrollara la empresa en cuestion, lo definiremos en
breves palabras como: “Una construccion de una obra definitiva dentro de un proyecto u
Obra, que, a diferencia de la Obra Gruesa, se diferencia a que esta no posee un caracter
ESTRUCTURAL, pero son necesarias para el buen funcionamiento de la Obra, ademas

de aportar y embellecer el sector modificado.

En el presente informe se determinaran los recursos necesarios para la puesta en marcha
de la empresa constructora, especializada en terminaciones. Ademas de contemplar la
inversion inicial para asegurar su funcionamiento en el comienzo, hasta lograr los
primeros contratos y por consecuencia las primeras ganancias con el fin de que el proyecto

sea rentable y pueda mantenerse a lo largo de tiempo.



El recurso humano destinado para la empresa que se analizara es reducido en comparacion
a otras empresas del rubro de la construccion, ya que el personal considerado como planta
es de 4 personas aproximadamente, Gerente, Administrativo, dos Ingenieros
Constructores y se solicitara con asesorias legales por parte de un Abogado especializado

en Tributaria y Laboral.

Una vez determinada la inversion inicial del proyecto se procedera a realizar la evaluacion
econdmica correspondiente, la cual cuenta con distintas fuentes de financiamiento, se
realizaran flujos de caja del proyecto, los que contaran con un financiamiento de un tnico
inversionista que en este caso sera el gerente de la empresa, también se desarrollara un
flujo de caja con financiamiento bancario, con rangos del 25% , 50% y 75% de los cuales
se desprenderan distintos indices financieros como por ejemplo: VAN, TIR y PRI. Los que
en conjunto nos permitirdn determinar la opcidon mas rentable y tomar la decision en

cuanto al financiamiento para el proyecto.



Simbologia

m: Metro, unidad de longitud del Sistema Internacional.

m?: Area dentro en un cuadrado cuyos lados miden un metro.

m3: Metro cubico, se refiere a la unidad de volumen de un cubo de un metro de arista.
cm: Centimetro, medida de longitud, que es igual a la centésima parte de un metro.

kW: El kilovatio es la unidad que se utiliza para medir la potencia eléctrica.



INDICE

CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO

1.1.OBJETIVOS DEL PROYECTO
1.1.1. Objetivo General
1.1.2. Objetivo Especifico

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL NEGOCIO
1.3.ANALISIS FODA

1.4 TAMANO DEL PROYECTO

1.5.LOCALIZACION

1.6.SITUACION SIN PROYCTO V/S CON PROYECTO

1.7.ESTUDIO DE MERCADO

1.7.1. Determinacion de producto o servicio, insumo y sub productos
1.7.2. Area de estudio

1.7.3. Analisis de la demanda (actual y futura) y variables que la afectan
1.7.4. Analisis de la oferta (actual y futura) y variables que la afectan
1.7.5. Determinacion del precio

1.7.6. Sistema de comercializacion

CAPITULO 2: INGENIERIA BASICAY CONCEPTUAL DEL PROYECTO
2.1. ESTUDIO TECNICO

2.1.1. Descripcion y seleccion de los procesos

2.1.2. Diagrama de Bloques

2.1.3. Diagrama de flujos

2.1.4. Diagrama de Lay Out

2.1.5. Balance de masa y energia

2.1.6. Seleccion de grupos

2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

2.2.1. Estructura Organizacional



2.2.2. Personal, cargos, perfiles
2.2.2.1.- Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.
2.2.3.- Marco Legal
2.2.4.- Impacto medio ambiental
2.3.- Disefio Planta
2.3.1.- Disefio de sistema de Tuberias
2.3.2.- Disefio de sistema de potencias
2.3.3.- Disefio de obras civiles
2.4.- Documentos del Proyecto
2.4.1.- Cotizaciones de Equipos Principales
2.4.2.- célculos Obtenido

2.4.3.- Informes técnicos

CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA
3.- Evaluacion Economica
3.1.- Antecedentes Financieros
3.1.2.- Costo de financiamiento (Tasa de Amortizacion)
3.1.3.- VAN, TIR, PRI
3.1.4.- Tasa de descuento y horizonte del proyecto
3.1.5.- Inversiones
3.1.5.1.- Inversion en Activos fijos y/o tangibles
3.1.5.2.- Inversiones en puesta en marcha
3.1.5.3.- Inversion en capital de trabajo
3.1.5.4.- Depreciaciones
3.2.- Flujos de caja y sensibilizacion
3.2.1.- Flyjo de Caja PURO

3.2.2.-Flujo de Caja con 25% de financiamiento crediticio



3.2.3.- Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio
3.2.4.- Fluyjo de caja con 75% de financiamiento crediticio

3.2.5.- Analisis de sensibilidad del Precio



INTRODUCCION

La construccion es valiosa para el ser humano ya que le permite crear y desarrollar
espacios, en los que llevar a cabo diferentes actividades como, por ejemplo: residencias
en las cuales vivir, educacion, salud, entretenimiento, etc. es decir, es la base para todo
tipo de solicitud o necesidad del ser humano desde que existen registros al respecto y con
el tiempo, gracias a las mismas edificaciones estudiantiles o con fines académicos, es que
hoy en dia, se puede ambicionar la creaciéon de obras de mayor envergadura y con

acabados estructurales y estéticos eficientes y de buena calidad.

Ademas, hoy en dia, la construccion es uno de los sectores econdmicos de mayor
crecimiento e importancia a nivel mundial, principalmente por su impacto en la generacion
de empleo, el comercio de materiales y la creacion de infraestructuras esenciales para el
desarrollo social, en Chile especificamente segiin la Camara Chilena, luego de dar a
conocer un estudio conocido como el “March 63” en el cual indico que la construcciéon
para el afio 2023 iba a presentar una fuerte contraccion de 6,3% en comparacion al periodo

anterior, lo que repercutird también para el 2024.

Factor que nos motiva mas como empresa para enfocarnos en ese punto critico para las
Obras, “Las Terminaciones”, ya que al estar decayendo los porcentaje s de la construccion
en el pais, por bajas importante en las inversiones de las mismas, nuestro nicho o enfoque
a tratar serd el de prestar un servicio en las obras mayores que aun estan ejecutandose, ya
que al haber pasado por periodos en los cuales muchas grandes obras de edificacion se
detuvieron por efectos secundarios del estallido social, pandemia, post pandemia, asuntos

politicos, es que hemos identificado un mercado en cual poder participar.

El presente estudio tiene por finalidad profundizar estos temas, mas bien hacerse cargo de
la posibilidad de creacion de una empresa que permita dar solucion al problema recién
mencionado, entregando un servicio de calidad con el fin de generar un renombre dentro

del mercado.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1.- PRESENTACION DEL PROYECTO

Se presenta un estudio para determinar la pre factibilidad técnica economica para la

creacion de una empresa constructora, especializada en Terminaciones.

1.1.- OBJETIVOS DEL PROYECTO

A continuacion, se presentaran los objetivos del proyecto.

1.1.1.- Objetivo General

Estudio de prefactibilidad técnica econdmica para la creacion de una empresa

constructora.

1.1.2.- Objetivos especificos

Determinar la existencia de empresas que presten servicios iguales y/o similares, con la
finalidad de conocer sus métodos operacionales y costos asociados, mediante el estudio

de mercado.

Realizar estudio técnico, para determinar las condiciones Optimas de la empresa.

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.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SETOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

Para la creacidon de esta empresa, se analizara la necesidad que tienen las empresas
constructoras de finalizar sus obras de la mejor manera, lo cual constantemente estan

realizando Sub contratos con empresas mas pequeias, las cuales ejecutaran las partidas



que la Empresa mandante no quiere realizar por darle prioridad a otras partidas,

consideradas para ellos, mas importantes.

Es por esto que nace la idea de crear esta empresa constructora, enfocada en
Terminaciones, ya que, al ser partidas mas pequefias en cuanto a valores, cantidad de

personal que las ejecutan, es que van postergando este tipo de partidas.

Es por esto que los servicios ofrecidos por la empresa seran desarrollados por personal
calificado y de gran experiencia en Terminaciones y especificamente en instalacion de
pisos flotantes, garantizando la calidad y seriedad en la entrega de los proyectos

adjudicados.

La empresa en cuestion se compromete, a ejecutar las obras de construccion, cumpliendo
con os mas altos estandares de calidad, utilizando materiales de construccion de calidad,

aplicando tecnologias modernas y metodologias acordes con el tiempo actual.

1.3.- FODA

Presentacion de los aspectos analizados, dentro de los cuales podeos encontrar agentes
internos como externos que estan relacionados con el proyecto, se analizaran Fortalezas,

Oportunidades, Debilidades y Amenazas.

Fortalezas:

Experiencia obtenida en obra, generando vinculos con grandes empresas, las que seran

consideradas clientes o0 mandantes.

Debido a la experiencia actual, se tiene un gran conocimiento en materias de

Terminaciones, ademas de contacto directo con gerentes de empresas.

Oportunidades:

Mercado de la construccion amplio, en cuanto a Empresas y obras en ejecucion.

Dar solucioén a los problemas de estancamiento de obras de Construccion, especificamente

en las obras que se encuentran detenidas.



Oftrecer costos convenientes para las empresas mandantes, lo cual se puede lograr con

buen estudio de mercado, en cuando a proveedores, trabajadores, etc.

Debilidades:

Empresa nueva, sin experiencia por el momento en el mercado oficialmente, lo cual sera
de suma importancia obtener un contrato lo antes posible, esto puede lograrse mediante
un buen plan operacional y poder ofrecer costos mas bajos que la competencia con el fin

de obtener contratos.

Escasez de mano de Obra versus la gran variedad de Terminaciones que existen dentro de

la construccion.

Amenazas:

No lograr obtener sub contratos de empresas que estén ejecutando un proyecto de

construccion.

Al ser empresa de sub contratos, existird una fluctuacion muy grande de trabajadores,

método el cual no les gusta a los trabajadores. (esporadicos)

Recesion econdmica por situacion pais.

14 TAMANO DEL PROYECTO

El proyecto es considerado de pequefia envergadura, ya que, si bien se considera la
interaccion entre muchas personas y empresas, la empresa misma se conformara por un

numero reducido de personal, el cual sera considerada como pequefia empresa.

Ya que segun el Servicio de Impuestos Internos define la pequefia empresa como “Aquel
negocio que tiene entre 11 a 30 trabajadores o que generen ventas anuales superiores a los

4 millones hasta 100 millones de pesos”. Por ende, serd considerada pequefia empresa.

Ademas, las personas externas a la empresa, las cuales quedaran asociadas a la empresa
estudiada mediante contratos a plazo fijo, no seran consideradas como personal “planta”

y estas posteriormente ejecutara el contrato de la partida asociada.



Esta empresa se desarrollard en su mayoria en terreno, pero también contara con una
Oficina Técnica, en la cual se confeccionaran los proyectos adjudicados, se realizaran

reuniones, contabilidad y administracion.

La Organizacion de la Empresa constara 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 se debera contar con un
area Administrativa, la cual estard encargada de todo tipo de acreditaciones para los
trabajadores que se integren en una obra de construccion y por ultimo pero no menos
importante, se contara con dos Ingenieros Constructores, los cuales estaran a cargo de la
generacion de los proyectos en los cuales la empresa colaborara, visitas a terreno y

ejecucion de las obras Adjudicadas.

1.5 LOCALIZACION

La empresa se localizara especificamente en la Ciudad de Vifia del Mar, comuna en la que
existe una gran variedad de edificios de oficina, en los cuales, en un comienzo, se pretende

arrendar una para poder instalar alli nuestra oficina Técnica.

Se ha seleccionado la Region de Valparaiso versus otras regiones, ya que esta cuenta con
un importante crecimiento de la construccion, independiente de la situacion pais, ya que
aun asi siguen ejecutandose proyectos de construccion de viviendas y edificaciones como
vemos en el siguiente grafico de inversiones de la economia en la Quinta region de

Valparaiso.



Distribucian de la inversidn total de la economia
(Construccidn vs maquinarias y equipos)
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B Maquinaria y Equipos
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Figura 1: Distribucion de la inversion total de la economia Construccion vs Maquinaria y equipos

Fuente: Camara Chilena de la Construccion
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Figura 1.1: Distribucion de la construccion y sus subcomponentes
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Fuente: Camara Chilena de la Construccion

Para esto se realizé un pequefio estudio de mercado focalizada en arriendos de Oficinas.

Se consideran tres opciones de arriendo.

Primera Opcion: Oficina de 12 m2, 1 habitacién privada y 1 bafio. Ubicacion: Las perlas
Norte, Refiaca, Viiia del Mar, Region de Valparaiso. Valor: $250.000. Sin gastos comunes.

Sin estacionamiento ni bodega.

Segunda Opcidén: Oficina de 24 m2. 1 bafo. Ubicacion: Calle Limache 1724, Vifia del
Mar, Region de Valparaiso. Valor: $330.000, gastos comunes: $70.000. Estacionamientos

publicos y pagados.



Tercera Opcion: Oficina 38 m2, 1 Oficina privada, 1 bafio y 1 estacionamiento. Ubicacion:
Calle Quillota 250, Vifia del Mar, Region de Valparaiso. Valor: $400.000, gastos comunes:
$10.000.

De estas opciones, se selecciona la tercera opcion, ya que tiene buena ubicacion, con
respecto a la primera opcion que es en Refiaca y ademas tiene un bajo costo de gastos
comunes en relacion con la segunda opcion y ademas tiene estacionamiento privado, lo

que justifica el valor del arriendo.

Esta ubicacion estratégicamente nos favorece, ya que nos permite estar en la zona que
queremos trabajar principalmente y poder tener areas de influencia y no quedar retirados
de los principales puntos de crecimiento de la region. Ya que, en Vifia del Mar, estariamos
relativamente cerca de Quilpué, Villa Alemana, Curauma, Concén; Ciudades en las cuales
pretendemos comenzar con los trabajos o servicios. Ademas, el personal del personal

planta de la empresa son oriundos de la zona, por ende, la conocen a cabalidad.

1.6.- SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

Hoy en dia, las empresas constructoras, ya sean de proyectos de edificios o condominios
de casas, se ven en la necesidad de contratar sub contratos dentro de las obras, algunos de
los cuales son por necesidades de las empresas mandantes para poder alivianar su carga
sin importar pagar un costo mas elevado de las partidas ofrecidas que si las hubiesen

realizados ellos mismos.

Actualmente, las empresas constructoras, cuando desean contar con sub contratos, estas
poseen una cartera de clientes con los cuales ya han trabajado anteriormente, otra opcion
para obtener empresas sub contratistas es mediante busquedas dentro el mercado y
también via internet. Este tipo de seleccion de las empresas muchas veces dejan fuera de
competencia a nuevas empresas o empresas que por el momento no se han hecho de un
renombre o conocidas, las que finalmente deben recurrir a bajar los costos
significativamente con el fin de lograr cerrar un trato con la empresa mandante. Situacion

que usa a su favor, obteniendo mejores utilidades.



Hoy en dia la gran cantidad de Obras de edificacion estancadas o no finalizadas es muy
alta y es en ese sector donde queremos generar el cambio, entregar a la Constructora
mandante un servicio eficaz, que reduzca la sobre carga que estan teniendo las obas de
construccion ultimamente, presentando una mejora en cuanto a la ejecucion de los
contratos obtenidos y de la disminucion de los costos asociados a la ejecucion de los
mismos y es por esto que sera bien recibida la empresa presentada en este informe, ya que
gracias a su alta demanda en cuanto a edificaciones sin finalizar es que se identifica como

una buena oportunidad de negocio.

1.7.- ESTUDIO DE MERCADO

Como se ha mencionado anteriormente, el mercado objetivo, al cual nuestra empresa

ofrecera sus servicios sera el de la Construccion.

El mercado de la Construccion es donde concentraremos nuestros objetivos y esfuerzos,
ya sean Viviendas Particulares, Condominios, Edificios, Negocios, Oficinas, Hospitales,

Estadios, Colegios, Universidades o cualquier edificacion que requiera de Terminaciones.

1.7.1.- Determinacion de producto o servicio, insumos y sub productos

El Servicio consiste basicamente en que la empresa en cuestion sea la encargada de
ejecutar partidas de Terminacion dentro de una obra de Construccion, como, por ejemplo:

Instalacion de Piso Flotante, guarda polvos.

1.7.2.- Area de estudio

El 4rea de estudio en el cual basaremos nuestro trabajo se centrard en las partidas
consideradas como Terminaciones, esto se ejecutara en Edificaciones, especificamente en
departamentos, condominios y casas particulares que requieran de nuestro servicio, este

trabajo se centrard en dos grandes partidas: Pisos flotantes con guardapolvo.



Se determinard y analizaran empresas que se dediquen al mismo tipo de trabajo

mencionado anteriormente con el fin de analizar sus sistemas de operaciones y mejorarlos.

También se analizard las ofertas de los servicios que realizan estas empresas con el fin de

estar dentro de los precios de la competencia.

1.7.3.- Anadlisis de la Demanda (actual v futura) y variables que la afectan.

Actualmente el mercado de la Construccion esta con cifras negativas con respecto al afno
anterior, pero todo esto es debido a una serie de situaciones desafortunadas que han
repercutido en nuestro pais, como, por ejemplo: Estallido Social del afio 2019, Pandemia
para el afio 2020, 2021 y 2022 para la reincorporacion de la mayoria de los servicios que
estuvieron estancados por estos motivos mencionados, es que la Construccion se ha visto
bastante afectada, y ya para el afio 2022 con el cambio de Presidente y por motivos
politicos es que también se vio afectada la inversion en nuevos proyectos de construccion
y en la detencidon de otros proyectos. A continuacion, se presentaran las expectativas de

inversion en el area de la construccion para el afio 2023.

Expeactativas para la inversién 2022

Lrecamento anua, en porceantags

Figura 1.2: Expectativas para la inversion 2022 en la construccion

Fuente: Camara Chilena de la Construccion
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Fuente: Camara Chilena de la Construccion
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Figura 1.5: Infraestructura productiva

Fuente: Camara Chilena de la Construccion
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Figura 1.6: Infraestructura publica y presupuestos 2022-2023.

Fuente: Camara Chilena de la Construccion
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Figura 1.7: Inversion total en construccion

Fuente: Camara Chilena de la Construccion

Seglin estos graficos, podemos concluir que el escenario de la construccion se la
deteriorado, por diferentes factores, como por ejemplo el desplazamiento de cronogramas
de inversion. La alta incertidumbre del pais en general, aumento en el precio de los
materiales, depreciacion del peso y menor demanda. Por lo que se espera para el afio 2023

una disminucién del 5.3%.

Estos valores si bien son del rubro de la construccion especificamente, se espera que estos
valores comiencen a restablecerse de manera positiva para el 2024, afio que sera en el cual
nosotros comenzaremos a ejecutar nuestra empresa. ya que siempre estos valores fluctian,
por lo que esperamos de manera especulativa que estos valores mejoren proximamente en

el tiempo.

1.7.4.- Analisis de la Oferta (actual v futura) y variables que la afectan

El proyecto de empresa del cual es objeto este informe es una idea de solucion dentro del
mercado, el cual es necesario hoy en dia para dar salida o finalidad a proyectos que no han

podido ser finalizados.

Al focalizar la empresa estudiada en pisos flotantes, realizaremos un estudio de mercado

de la competencia con la que estaremos compitiendo.

Una empresa reconocida de este rubro es: “Decoraciones El Roble” la cual cuenta con 20
afnos de experiencia y manejan precios aproximados de pisos flotantes que varian segun

el grosor entre otros. Por ejemplo: El piso flotante de 7 mm tiene un valor de $8.990 el



metro cuadrado instalado, con IVA incluido. El piso flotante de 8 mm tiene un valor de

$9.990 el metro cuadrado de piso flotante instalado.

Ambas instalaciones de piso flotante incluyen: Espuma niveladora, Junquillos foto
laminados, cubrejuntas de madera, mano de obra, rebaje puertas, levante alfombras

existentes, garantia, calidad y puntualidad.

Otra empresa reconocida por realizar este tipo de trabajo es “AB Kupfer”, la cual se dedica
a la instalacion de pisos flotantes, tienen 10 afios en el rubro y manejan precios un poco

mas elevados a la competencia de Decoraciones El Roble. Teniendo un aproximado de

$12.450 el m2 instalado.

1.7.5.- Determinacion del Precio

Para determinar el precio de nuestro producto, nos enfocaremos en los precios que maneja
la competencia, en este caso seguiremos analizando a las empresas mencionadas en el
punto anterior, ya que, al ser reconocidas en la region y el pais, nos enfocaremos en

mejorar sus precios con el fin de entrar al mercado.

Para el caso de la empresa “Decoracion El Roble”, al analizas sus costos podemos llegar

al monto aproximado de $9.000 - $10.000 el metro cuadrado.

Piso flotante 7 mm Piso flotante 8 mm
$ 8.990 m2 IVA incluido $9.990 m2 iva incluido
Clase 31 click, instalado Aleman, clase 32(ac4), instalado

Figura 1.8: Cotizaciones de pisos flotantes

Fuente: Pagina web empresa Decoraciones El Roble.



Para el caso de la empresa AB Kupfer, analizando sus precios, podemos llegar al monto

aproximado de $12.500 por m2 de piso flotante instalado.

Flager Oak 1218x198x8 Sarasota Oak 1218x198x8
mm mm
Pennsylvania Pennsylvania
Antes: 516-660 Antes: 516:666
$12.495 x M2 w" ) $12.495 x M2 <

COMPRAR > COMPRAR >

Figura: 1.9: Cotizacion de piso flotante Empresa AB Kupfer
Fuente: Pagina Web de empresa AB Kupfer

Con este estudio de mercado, podemos sacar un valor aproximado de nuestro producto,
con el fin de poder entrar en competencia con estas grandes empresas de Pisos Flotantes.
Para esto, desarrollaremos una estrategia comercial, con la finalidad de obtener precios

mas bajos que la competencia, para asi poder entrar en el mercado de los Pisos Flotantes.

Un punto importante para bajar nuestros costos de produccion y por ende poder ofrecer
precios mas bajos por metro cuadrado (m2) es el de obtener la materia prima mas barata,
es decir, debemos cotizar con diferentes proveedores de distintos tipos de pisos flotantes,
con el fin de trabajar con el que nos ofrezca los precios mas bajos y también mas
facilidades de pago. También debemos cotizar los subproductos del piso flotante, es decir
la espuma niveladora, junquillos, cubre juntas, entre otros y aplicar el mismo método para

abaratar costos de produccion.

Otro método para disminuir los precios de nuestro producto es cobrar la mano de obra mas
barata dentro del presupuesto, pero manteniendo el precio del maestro en nuestro contrato,
asumiendo una disminucion de utilidades, pero logrando tener un precio de mercado mas

competitivo con las otras empresas.



1.7.6.- Sistema de Comercializacién

El sistema de Comercializacion a utilizar serd en un comienzo con visitas a terreno en
obras de Construccion dentro de la region de Valparaiso, ya sea en Edificaciones,

Condominios, o viviendas privadas.

Otro método que se implementara serd el de las Licitaciones Publicas. Ya que al entrar a
la pagina web de “Mercadopublico” se pueden encontrar muchos proyectos de
terminaciones en los cuales participaremos como empresa enviando los documentos

solicitados por las empresas mandantes, con el fin de adjudicar proyectos de construccion.

Y como ultima opcidn, pero no menos importante, obtendremos trabajos mediante los
contactos de las personas que participaran o colaboraran en la empresa, ya que, al ser del
rubro de la construccion, contamos con contactos de Administradores de Obras, los cuales

seran clave para obtener contratos de construccion para nuestra empresa.

CAPITULO 2: INGENIERA BASICA Y CONCEPTUAL DE PROYECTO




2.- INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En el presente estudio se identifican los procesos relacionados con la descripcion y
seleccion de obras a ejecutar, ademads del personal requerido para los distintos cargos que

se necesiten para formaran la empresa.

2.1.- ESTUDIO TECNICO

Este estudio técnico contiene los equipos, gestiones y procedimientos a realizar en la
obtencion de nuevos clientes o mandantes, los cuales serdn los que proporcionan el

sustento para la empresa en estudio.

2.1.1.- Descripcion y seleccidn de procesos

Para el correcto funcionamiento de la empresa, se debe informar sobre el modo operandi
de la empresa estudiada, ya que este proceso técnico es crucial para la obtencion de

clientes.



Se analizara cada etapa del proyecto en profundidad con el fin de tener la cantidad
necesaria de clientes, lo que mantendra la empresa activa y prospera a través del tiempo,
estos procesos seran identificados como: Obtencién de contactos con empresas
prestadoras de servicios, implementacion de publicidad para la empresa, primer contacto
formal con cliente, seguimiento de oferta enviada, contratos de suministro de servicios y

puesta en marcha.

A continuacion, se detallaran los puntos recién mencionados con el fin de profundizarlos

y tener mejor comprension de cada uno.

Obtencion de contacto con clientes:

Este primer proceso es importante para la empresa, ya que de esta fase depende la
obtencion de los contactos necesarios para posteriormente obtener los subcontratos con

las empresas constructoras mandantes.

El método operanding de este procedimiento serd mediante visitas a terreno en las obras
identificadas por nuestro equipo de trabajo, también visitas a sucursales o casas matrices
de las grandes empresas, con el objetivo de conocer o identificar a la gerencia de la
empresa y poder generar confianza para poder cerrar tratos y futuros contratos con los
mismos. Se presentard las propuestas como ideas de negocio para el cliente, ya que
pretendemos trabajar con precios adecuados, no sobre dimensionados, con el fin de que el

mandante tome en cuenta nuestras propuestas.

Con respecto al pago por el servicio realizado lo realizaré directamente la empresa Gestora
de servicios de construccion, y serd esta la responsable de los acuerdos detallados en los

contratos generados.

Implementacion de Publicidad:

Se considera la Publicidad como una potencial fuente de obtencion de clientela, ya que, al
ser una empresa nueva en el rubro de la construccion serd necesario utilizar diferentes
métodos para lograr este cometido, ya que de esta manera la empresa podra ser mas

conocida por potenciales clientes y por consecuencia, obtener contratos de trabajo.

Para realizar esta inversion, se considera un costo fijo inicial Gnico para Marketing y otro

gasto fijo mensual para gastos operacionales relacionados con este punto.

Esta labor la realizaran personas profesionales en el area de la Publicidad, por ente se
considera contactar una agencia de publicidad, encargada de la promocién inicial y
mensual de la empresa. Con esto nos aseguramos de poder llegar a los oidos de los

potenciales clientes en los cuales y ser mas conocidos en el rubro de la Construccion.

Primer contacto formal con cliente:




Este corresponde a un punto importante para la obtencién de clientes, ya que, al
contactarlo mediante Teléfono o correo electronico, se le solicitara realizar una reunion en
las dependencias propias o del cliente, también se solicitara realizar una visita a terreno y
es en este momento en el cual debemos entregarle confianza al cliente sobre nuestro
conocimiento del tema y profesionalismo al captar cuales son las necesidades que el tiene

dentro de la Obra de construccion.

Seguimiento oferta enviada:

Una vez que se tenga en conocimiento los servicios que desea contratar nuestro cliente, se
enviara por correo electrénico un presupuesto formal, junto con un Documento Word con
las Especificaciones Técnicas del trabajo a realizar, junto con las obligaciones tanto de la
empresa como del mandante, formas de pago, vigencia del trabajo a realizar y el detalle

de todas las partidas ademas de los materiales a utilizar.

Esta propuesta enviada seré objeto de registro, el cual ser revisara diariamente por nuestros
colaboradores con el fin de volver a contactar a nuestros potenciales clientes en caso de
que no hayan contestado muestra oferta, con el fin de llegar a un acuerdo en caso de algin

problema o no acuerdo en alglin punto de nuestra oferta.

Contratos con clientes:

Una vez que se ha aceptado la oferta formal enviada, se procedera a la confeccion de un
contrato, el que detalle, ademas de la individualizacion de las partes, el trabajo a realizar,

sus particularidades, exigencias reciprocas, plazos de ejecucion y otras clausulas.

Este contrato lo realizara el asesor legal de la empresa, quien confeccionara el contrato
que sea enviado a los clientes, ademds de revisar las cldusulas y modificar el contrato en

caso de que sea necesario antes de la firma del gerente general de la empresa.

Puesta en Marcha de la obra:

El siguiente proceso consiste en la puesta en marcha en obra de los servicios contratados

por el mandante y se realiza de la siguiente manera.

En primer lugar, se realizard una reunioén con fines de coordinacion con las entidades
necesarias dentro de la obra, ya sea el representante de la constructora, la empresa

prestadora de servicio

En esta reunion se hablaré sobre la entrada de nuestro personal en obra, el dia de inicio y
los horarios de funcionamiento de la misma obra, se definiran los documentos necesarios
para la acreditacion del personal que estara en terreno, ademas de las inducciones dentro
de la obra para el departamento de prevencion que hay dentro de la obra, en caso de ser

requerido.



En obra, cada trabajo nuestro a realizar se regird por un libro, en el cual se dejara registro
de las directrices dentro de la obra, horarios, empresas que pueden intervenir nuestros
trabajos y anotaciones generales de algun imprevisto. Este libro sera manejado por los

Ingenieros de la empresa y solo ellos pueden modificar o alterarlo.
Post venta:

Una vez entregado el trabajo realizado al cliente o mandante, este contard con una garantia
por un periodo determinad de tiempo, especificado en el contrato, en caso de que el trabajo

realizado presente algiin imperfecto, la empresa se hara cargo de solucionarlo.

2.1.2.- Diagrama de Bloques

El diagrama de bloques muestra en forma grafica las distintas etapas y procesos

relacionados al desarrollo de las funciones de la empresa.
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Figura 2.1: Diagrama de Bloques empresa

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

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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Negociar nuevas
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Contratos de - Control
suministro de - Estado de pago
servicio ‘
- Termino servicio

l

Puesta en marcha

- Evaluacién desempefio

en obra

Post Venta

Figura 2.2: Diagrama de flujo de informacion y procesos

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.1.4 Diagrama de Lay Out

Se presenta la distribucion de la oficina de la empresa, la cual cuenta con: Oficina de
Gerente General, oficina Ingenieros, sala de reuniones, puesto administrativo, sala de

espera y bafos.



OFICINA 1

Figura 2.3: Diagrama de Lay Out oficina

Fuente: Elaboracion Propia

2.1.5 Balance de masa vy energia.

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

gestion y ejecucion de las obras de la empresa.

HERRAMIENTAS

ITEM | EQUIPO UNIDAD POTENCIA
1 Camioneta Mitsubishi L200 HP 3000
2 Sierra de Inmersion w 20
3 Taladro inaldmbrico w 20
4 Ingletadora Telescopico w 1675
5 Lijadora w 280
6 Esmeril Angular W 20
7 Nivel Laser w 20
8 Caladora w 20
9 Cepillo Eléctrico w 20

Tabla 2.1: Diagrama gasto energético equipos oficina

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica



2.1.6 Seleccidén de Equipos

En esta seccion realizaremos el recuento y confeccion del detalle de equipos que se utilizan
en la empresa, a fin de lograr su optimo funcionamiento, tanto dentro de oficina central

como de los utilizados directamente en terreno.

2.1.6.1 Equipamiento de Oficina

1 Computadores | 4 364.990 | 39,96
2 Multifuncional | 2 190.990 | 10,46
3 Teléfono fijo 1 53.990 1,48
4 Escritorio 3 135990 | 11,16
5 Sillas Escritorio | 3 69.990 5,73
6 Mesa 1 122.990 | 3,37
7 Sillas 6 22.550 3,72
8 Estantes 5 109.990 3,01
9 Hervidor 1 21.990 0,60
10 Refrigerador 1 98.990 2,71
11 Microondas 1 50.000 1,38

Tabla 2.2: Diagrama de seleccion de equipos de oficina

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.1.6.2 Equipamiento de maguinaria necesaria para terreno

leem Cantidad Precio (] Precio Tatal [#] [ Precio LIF
Camionsta 1 F23.890.000 $23.890.000 BES.92
Sierra de
inmersion 2 #103.330 +213.980 B,16
Taladra
inalimbrico 2 #104.330 $209.950 5,88
: : Ingletadara

Herramientas v Equipos Telescopica 1 $233.930 $2739 990 572
Lijadara 2 $83.930 F#167.350 4,70
Ezmeril 2 $123.530 $253.330 T.28
Mivel Laser Z2 $134.530 $263.3580 T.56
Caladora 2 $79.930 $153.380 445
Cepillo 2 132,530 265,380 745

Total $25.623.850 113,15

Tabla 2.3: Diagrama de seleccion de equipos de oficina

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica



2.1.6.3 Equipamiento de elementos de seguridad (EEPP)

Ikem Cantidad Precio Frecio tokal LF
Cazcos g +8.930 #53.5940 146
Antiparras 12 2200 26400 0,71
Guantaz Cabritill 12 1740 $20.880 0,56
EEFF Guanke s Multiflg 12 4.990 $69.880 1,62
Fodilleras g #E.990 $41.940 113
Zapatos de Seg g F27.890 F167.340 452
Geaologo E $15.290 F113.340 3,08
Total Mensual $71.690 F482.720 13,06
Gazto Anual 860,250 35804 640 157

Tabla 2.4: Diagrama de seleccion de equipos de seguridad

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.2 ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

Para el correcto funcionamiento de la empresa, es necesario definir, que tipo de sociedad
o constitucion le corresponde, cumpliendo asi con la normativa vigente. Se debera definir
la cantidad de trabajadores, sus tipos de contrato, ademés de 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 colaborador no es complejo. Al ser una empresa de terminaciones, no
es necesario contratar una gran cantidad de personal. A continuacion, se detalla la

composicion de la empresa

Gerente General

Asesor Legal

Administrativo

(Contador)

Técnicos en

Construccion




Maestros y

ayudantes

Figura: 2.4: Diagrama de organizacion interna de la empresa

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

Del diagrama anterior, se puede extraer la estructura interna de organizacional de la
empresa en estudio, que basicamente cuenta con cuatro secciones. En el eslabon mas
alto, se considera un gerente general encargado de la gestion propia de la empresa,

generar contactos con empresas constructoras mandantes o clientes.

En la siguiente seccion, se considera el Abogado, encargado de todas las labores
tributarias de la empresa, desde la confeccion de la sociedad, contratos con clientes y

colaboradores y otros tramites o documentos necesarios.

También se considera la colaboracion de una persona para el cargo de Administrativo, el
cual debera realizar labores de oficina en relacion con la empresa, ademas de
coordinacién de reuniones, recordatorios de eventos importantes para la empresa,

busqueda de potenciales clientes, entre otras labores.

Finalmente se encuentran los Ingenieros Constructores, colaboradores encargados de la
realizacion de visitas a terreno con clientes, realizacion de presupuestos y
especificaciones técnicas para los proyectos que se deberdn ejecutar. También cuentan
con labores en terreno en cuanto a la supervision de la ejecucion de los trabajos por

realizar, entre otras labores.

2.2.2 Personal, cargos v perfiles

En este punto se detallara el perfil que se contratard para los puestos antes mencionados,

con caracteristicas esenciales par el correcto funcionamiento de la empresa.

1.- Cargo: Gerente General



Titulo Universitario: Ingeniero Constructor
Experiencia: Entre 3-5 afios en la Construccion.

Objetivos del cargo: Administracion y principal ejecutor del proyecto.

2.- Cargo: Abogado
Titulo Universitario: Licenciado en Ciencias Juridicas, Abogado.
Experiencia: Entre 3 y 5 afios desde la obtencion del Titulo de Abogado.

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

funcionamiento.

3.- Cargo: Administrativo / Contador
Titulo Universitario: Técnico nivel superior en administracion y comercio.
Experiencia: Entre 1 y 3 afios desde la obtencion del titulo.

Objetivos del cargo: Control interno documental, entre otros

4.- Cargo: Técnicos en Construccion.
Titulo Universitario: Técnicos en Construccion
Experiencia: Entre 3 y 5 afios desde la obtencion del titulo.

Objetivos del cargo: Ejecucion de presupuestos y EETT. Ejecucion de los contratos

obtenidos, supervision en terreno.

5.- Cargo: Maestros y ayudantes.

Titulo Universitario: No aplica

Experiencia: Entre 5-10 afios en Obras, justificado mediante cotizaciones y finiquitos.

Objetivo del cargo: Ejecucion en terreno de los trabajos a realizar por la empresa.

2.2.2.1 Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

Programa de Trabajo:




En el horario laboral de los colaboradores de la empresa sera el siguiente:

- Gerente General: Se regira segun el articulo 22 del cédigo del trabajo, lo que lo

obliga a estar disponible a todo evento en todo horario, pues su cargo asi lo amerita.

- Abogado: El asesor legal de la empresa no tendra horario fijo, ni lugar establecido
donde realizar sus funciones, se regird por el articulo 22 del codigo del trabajo y

su contrato sera a honorarios.

- Administrativo: Este puesto laboral tendrd un horario definido de: 08:30 hrs a
18:00 hrs, con una hora de colacion entre 13:00 a 14:00 hrs, completando asi una
jornada laboral ordinaria de 45 horas semanales, su lugar de trabajo sera
principalmente en la oficina técnica de la empresa, también existe la posibilidad

de poder realizar labores desde diferentes puntos, ya sea en obra o en otro lugar.

- Técnicos en Construccion: Este puesto laboral tendra n horario definido de: 08:30
hrs a 18:00 hrs, con una hora de colacion entre 13:00 a 14:00 hrs, completando asi
una jornada laboral ordinaria de 45 horas semanales, su lugar de trabajo sera
principalmente en la oficina técnica de la empresa, y también en obra, una vez que

se esté ejecutando un trabajo.

Carge M de Trabajadores | Sueldo imponible menzual |Sueldo anual Sueldo Anual LIF
Gerente 1 #1.750.000 $21.000.000 SET
Abogado 1 700,000 $8.400.000 227
Bdminiztrativo 1 750,000 $3.000.000 2d3
Hersonal y mano de obrd Técnicoz  en

Construcsién 2 #1.082.500 $12.750.000 344
Macstros 2 $625.000 F7.500.000 203
Auyudants Z 562 500 $6.750.000 Tae

Total #5.450.000 $E65. 400,000 17EE

Tabla 1: Diagrama de Sueldos

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.2.3 Marco Legal



De acuerdo con el marco legal de esta empresa, se constituida como una empresa
individual de Responsabilidad Limitada (EIRL). El origen, caracteristicas, constitucion y

beneficios por optar por esta forma de organizacion comercial, se detalla a continuacion.

La Empresa Individual de Responsabilidad Limitada (EIRL), fue creada en la Ley 19.857
y publicada en el diario oficial el 11 de febrero de 2003. Los principales motivos por los

que se creo esta figura legal son:

- Busca potenciar el desarrollo de iniciativas comerciales de pequefias empresas, ya
que les permite separar el patrimonio de la empresa con el patrimonio propio de la
persona natural que creo la empresa.

- Dar una nueva opcion de figuras legales y no solo las Sociedades anonimas.

Algunas de las caracteristicas de este tipo de empresa son:

- La EIRL es una persona juridica con un patrimonio distinto al de su titular.

- Eltitular de la EIRL es siempre una persona natural.

- La EIRL es siempre comercial.

- La EIRL puede desarrollar operaciones civiles y comerciales, salvo aquellas
reservadas por la ley a las sociedades andnimas, por ejemplo, bancos y compaiiias
de seguro.

- Su administracion corresponde al titular, quien representa a la EIRL judicial y
extrajudicialmente, con todas las facultades de administracion y disposicion, esto

sin prejuicio de la responsabilidad contraida al otorgar mandatos sobre la misma.

Los requisitos para la constitucion de esta figura legal, es similar a lo establecido en
muestra legislacion para las sociedades de responsabilidad limitada, se realiza mediante
una escritura publica autorizada 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 pega este tipo de empresa, corresponde al de primera categoria,

con una tasa de un 17% por las utilidades percibidas u obtenidas.

Cabe destacar en cuanto a leyes, es el DOM (Direccion de obras municipales) el encargado
de aplicar y fiscalizar que se cumplan todas las normas legales y reglamentarias sobre

urbanismo y construcciones € su respectiva region y comuna.

Los trabajadores estaran regidos por los que diga la ley del trabajo vigente en el pais y que
se establece en el codigo del trabajo del24 de enero de 1994, decreto con fuerza de ley

N°1 del ministerio del trabajo y prevision social.



Los trabajadores estan cubiertos por el seguro obligatorio contra riesgos y accidentes del

trabajo y enfermedades profesionales, establecidos por la ley N°16.744.

2.2.4 Impacto Medio Ambiental (declaracion o estudio)

La empresa en estudio, tanto por sus caracteristicas como en su funcionamiento, no
debiese someterse a grandes analisis o pruebas medioambientales como la SEA, ni generar
un DIA, ya que los procesos a la hora de ejecutar un trabajo de terminacion dentro de una
obra de construccion, su imparto no es tan grande en comparacion a otras partidas, como

obra gruesa.

De todas maneras, en el proceso de ejecucion del piso flotante se generan residuos, los
cuales seran manejados con la responsabilidad correspondiente, por lo que los escombros

seran llevados a botaderos autorizados con el fin de que sean reciclados y reutilizados.

2.4.- DOCUMENTOS DEL PROYECTO

2.4.1.- COTIZACION DE EQUIPOS PRINCIPALES

Luego de identificar los equipos o herramientas que se utilizaran en los diferentes procesos
de la empresa, ya sea en la Oficina Técnica, como en Terreno, es que se realiza la siguiente
cotizacion de los equipos o herramientas con el fin de invertir de manera responsable y

eficaz en cuanto a calidad y precio.

A continuacion, se detallas las cotizaciones realizadas.

Camioneta Mitsubishi L200 $23.890.000
Sierra de inmersion Einhell $109.990 $119.990 | $123.990 -
Taladro inaldmbrico Einhell $120.990 $135.670 | $104.990 -
Ingletadora Telescopica | Makita $239.990 409.990 | $289.854 -
Lijadora Makita $84.390 $103.990 | $83.990 -
Esmeril Angular Makita $142.999 $155.990 | $129.990 -




Nivel Laser Stanley $134.990 $145.890 | $143.990 -
Caladora Ubermann $79.990 $89.990 | $81.990 -
Cepillo Eléctrico Bosh $132.990 $154.990 | $145.790 -
Computadores HP $225.990 $210.000 | $199.990 -
Multiuso HP $198.990 $195.990 | $179.990 -
Microondas Samsung $121.990 $115.990 | $99.990 -
Hervidor Thomas $24.990 $23.990 $22.990 -
Refrigerador MIDEA $149.990 $175.990 | $179.990 -

Tabla 2: Cotizaciones de Equipos Principales

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.4.2.- CALCULOS OBTENIDOS

Camioneta Mitsubishi | Mitsubishi $23.890.000 653,63
L200
Sierra de inmersion Einhell Home Center $109.990 3,01
Taladro inaldémbrico Einhell Ripley $104.990 2,87
Ingletadora Telescopica Makita Home Center $239.990 6,57
Lijadora Makita Ripley $83.990 2,30
Esmeril Angular Makita Ripley $129.990 3,56
Nivel Laser Stanley Home Center $134.990 3,69
Caladora Ubermann | Home Center $79.990 2,19
Cepillo Eléctrico Bosh Home Center $132.990 3,64
Computadores HP Ripley $199.990 5,47
Multiuso HP Ripley $179.990 4,92
Microondas Samsung | Ripley $99.990 2,74
Hervidor Thomas Ripley $22.990 0,63
Refrigerador MIDEA Home Center $149.990 4,10

Tabla 2: Calculos obtenidos

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

2.4.3 Informes técnicos




A continuacién, se muestran las fichas técnicas de los equipos y herramientas principales

a utilizar en los diferentes procesos de la empresa.

1.- Camioneta Mitsubishi L200

Diesel
Mecanica
2.442 cc

4x4

Aire Acondicionado
13,5 km/1

5 pasajeros

$23.890.000'

Figura 2.5.- Informe técnico Camioneta Mitsubishi

Fuente: Mitsubishi motors

2.- Sierra Circular de inmersion EINHELL



Especificaciones

Condicion del
producto

Uso de la herramienta

Voltaje

Diametro del disco

Sierra Circular de inmersion EINHELL 1200 Watts

Datos técnicos

Suministro de red: 220-240V - 50 Hz
Potencia nominal: 1200 W

Sin velocidad de carga: 5200 min*-1
Hoja de sierra: 165 mmx 20 mm
Numero de dientes de sierra: 48 Pieces

Tipo de sierra

Tipo de velocidad

Profundidad de corte a 90 ° (sin riel de guia): 56 mm - ..
Profundidad de corte a 45 ° (sin riel de guia): 42 mm_x000D_ Coneckyidad/canexide

_x000D_
_x000D_
Peso:4.75kg

Velocidad

Figura 2.6.- Informe técnico Sierra Circular

3.- Taladro inalambrico EINHELL

Fuente: Sodimac

Nuevo

Profesional

220V

16.5cm

Circular

Variable

Cableado

1800 RPM



Garantia B meses, Garantia de fabrica

Tipo de Producto Taladro
Marca EINHELL
Pais de Fabr China
Modelo TE-TK18/2 LiKit
Material Plastico / Metal
Potencia(W)
Alimentacion Recargable
Inalambrico Si
Funciones
Tipo de filtro No Posee
LuzInce S
Ancho(cm) 30
Alto(em) 17
Profundidad {cm) 30
Figura 2.6.- Informe técnico Taladro inalambrico
Fuente: Easy
4.- Ingletadora telescopica Makita
¥ o LOpTuIiLaciuviicy
GARANT
FRODUCT
Condicion del Nuevo
producto
Garantia_ 1afo
Modelo MLS100
Voltaje 220V
Usodela Industrial
herramienta
Incluye Prensa vertical, llave de tubo,
escuadra, bolsa recolectoray 2
depdsitos
Diametro del disco 10"
Marca Malit=

Figura 2.7.- Informe técnico Ingletadora telescopica Makita

Fuente: Sodimac

5.- Lijadora Makita



Contenido
Potencia

Velocidades

Dimensiones

Respaldo: 112 x 102 mm (4-3/8" x 4"). Tamario del papel abrasivo: 114 x 140 mm
(4-1/2" x51/2")
Modelo

Tipo de producto

Origen

Figura 2.7.- Informe técnico Lijadora

Fuente: Sodimac

6.- Esmeril Angular 9” Makita

7.- Caladora Ubermann

Marca

Pais de Fabricacion

Tipo de Producto
Material
Potencia(W)
Alimentacisn
Inalambrico
Ancho(cm)

Alta(cm)

Figura 2.8.- Informe técnico Esmeril

Fuente: Sodimac

1 Lijadora de acabado

200W

14000 OPM

BO4556

Lijadoras Orbitales

Importado

MAKITA

China

Esmeril




8.- Cepillo eléctrico

Especificaciones

5Aﬂos

GARANTIA
\ _PRODUCTO Condicion del
producto
Garantia_
UBERMANN

R Modelo
Voltaje
Usodela

herramienta

Marca

Tipo de velocidad

Velocidad

Figura 2.9.- Informe técnico Caladora Ubermann

Fuente: Sodimac

Nuevo

5 afios

3148

220V

Industrial

Ubermann

Variable

3000 RPM



DARANIIA ESpecincaciones
| PRODUCTO

Condicion del Nuevo
producto

Garantia_ 1afo
Modelo GHO 700
Voltaje 220V
Usodela Industrial

herramienta

Incluye Cepillo eléctrico 700 W
Marca Bosch
Tipo de velocidad Fijo

Figura 2.10.- Informe técnico Cepillo Electrico

Fuente: Sodimac

10.- Notebook HP



Modelo Procesador

Memoria RAM

Tipo de pantalla

Tamario Pantalla P

ulgadas

HP 14
6C230

Figura 2.11.- Informe técnico Notebook HP

Fuente:

11.- Impresora Multiuso HP

Tipo

Marca

Modelo

Conexion Ethernet

Tecnologia de impresio

Ripley

Figura 2.12.- Informe técnico Impresora Multifuncional HP

12.- Microondas Samsung

SAMSUNG

®

Fuente:

Ripley

Malasia

Microondas de Plato Giratorio

Menos




Figura 2.13.- Informe técnico Microondas

Fuente: Ripley

13.- Hervidor Thomas

Negro

Figura 2.14.- Informe técnico Hervidor

Fuente: Ripley

14.- Refrigerador MIDEA

Marca THOMAS



Condicion del producto MNuevo

Marca Midea

Garantia_ 1 afio producto, 10 afios motor
Modelo MDRBE241FGES0

Capacidad util del refrigerador 1151

Capacidad util del congelador 541

Voltaje 220V

Dispensador de agua No

Peso del producto 35ks

Figura 2.15.- Informe técnico Refrigerador

Fuente: Ripley



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA

3.- EVALUACION ECONOMICA

Este estudio econdémico tiene como meta encontrar las opciones mas favorables de
financiamiento, explorando distintos porcentajes solicitados al ente que otorga los fondos.
Ademés, se llevard a cabo un analisis exhaustivo del proyecto desde el punto de vista

econdmico, donde la inversion total estara a cargo del inversionista.



3.1.- ANTECEDENTES FINANCIEROS

En los dos capitulos anteriores, se exploraron los aspectos relacionados con la preparacion,

lo que facilit6 la evaluacion del proyecto en funcion de las oportunidades disponibles en

el mercado. Este enfoque de analisis es fundamental para abordar las decisiones necesarias

en distintas opciones. En este capitulo, se analizan los Ingresos Netos del Proyecto,

respaldados por diferentes porcentajes de financiamiento (25%, 50% y 75%), con el
p p p ) y

objetivo de determinar cual de estos flujos genera mayores beneficios. El objetivo

principal de este capitulo es revisar las principales metodologias para calcular la

rentabilidad del proyecto.

El monto por financiar es de 2723 UF, monto determinado para inversion inicial, la cual

esta compuesta por: Capital de Trabajo, Sueldos, Puesta en marcha, Inversion en equipos

y herramientas.

Este calculo ha sido realizado en un horizonte de 1 afio (12 meses).

INVERSION INICIAL

[kem Cantidad Precia (] Precio Total [#]1 | Precio LF
Camionsta 1 $23.890.000 23,890,000 GES,32
Sierra de
 mersion 2 $103.330 $219.930 E.15
Taladra
inalambrico z #104.330 $205.9530 5,85
Herramientas v Equipas [Itljfstzg;irza 1 $239.930 £739 990 572
Lijadara 2 $33.930 F167.330 4.70
Ezmeril 2 $129.9390 259,350 .28
Mivel Lazer 2 $134.930 $263.350 .56
Caladora 2 $73.930 $159.330 4.45
Cepillo 2 $132.930 $265.9580 745
Tokal $25.683.8950 71315
Tabla 3: Inversion en Herramientas y Equipos
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.
Item Cantidad Frecio & Frecio Total LUF
Computadore 4 $133.930 F733.360 2240
Multifuncional 2 $173.930 $359.930 10,08
Microondas 1 $33.330 $33.330 280
Hervidar 1 $22.930 $22.930 0,64
Articulos de ofisina Teleforno Fijo 1 $53.930 $53.990 1.51
Ezcritorios 3 $135.930 $407.970 .42
Sillas 3 $69.930 F203.970 255
Estante 5 $109.930 $543.950 15.40
Mesa 1 $122.930 $122.330 3.44
Sillaz B 22 550 $135.300 3.73
Befriqeradar 1 +143.330 $143,330 4.20
Total $2.913.080 8157

Tabla 4: Inversion en Articulos de Oficina

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.




Sueldo imponibe
Cargo M® de Trabajadores |mensual Sueldoanual  |Sueldo Anual UF
Gerente General 1 51730000 521.000.000 5ET
Aborado 1 700,000 58.400.000 227
Administrativo 1 £750.000 59.000.000 243
P | de ob aatlme ] -
ersonal y mano de o FHITE{:I.'LH':E- 3 211 E].EE:}EE _
Constreccion 2 $12 750,000 344
Masstros 2 S625.000 57.500.000 203
Avpdante 2 2362 300 56.750.000 132
Total 55.450.000 565.400.000 1766
Tabla 5: Inversion en Personal y mano de obra
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.
Precio IF |
Arriendo 400000 1I2I.E|
Luz $30.000 0.8
Agua F23.000 0k
Gastos comunes Fack Telef, Cab $25.000 0y
Combistible $100.000 2.7
Total Menszual £hH7E.000 16,E
Gasto Anual 6. 936000 137,35
Tabla 6: Inversion de Gastos Generales
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.
leem Cantidad Precia Precio tatal LIF
Cascos E $8.330 $53.340 146
Antiparras 12 $2.200 $26.400 0.7
Guantas Cabritilla 12 $#1.740 $20.550 0,26
EEFP Guantes Multifle: 12 $4.930 $59.880 162
Rodilleras E $E6.330 $41.340 113
Zapatos de Seguridad =] $27.830 F167.340 4.5
Geologo G #15.690 $13.340] 306
Total Mensual $71.630 $483.720 13,06
Gasto Anual $BE0.280 £5.804. 640 157
Tabla 7: Inversion de gastos de EEPP
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica
INYERSION IMICIAL
Gastos Frimer Mesz Primer afo (12 meses)
Herramientas y Equipos =10 a0
Sueldos 147 17EE
Gastos Comunes 16 137
EEFF 13 1687
Total UF vy 2911
Total Pesos F36.167.773 F107.317 431

Tabla 8: Inversion inicial Total

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.




3.1.1.- Fuente de financiamiento

La empresa especializada en Instalacion de Pisos Flotantes necesita un total de dinero de
2.898 analizado en Unidades de Fomento UF, para llevar a cabo su proyecto. Este monto

considera las inversiones iniciales en capital de trabajo y equipos.

Una vez identificada esta inversion, es crucial comparar las distintas opciones de
financiamiento disponibles en el mercado bancario. La mejor alternativa se evaluara

posteriormente mediante el andlisis de los flujos de dinero.

Es relevante destacar que, para todos los calculos, se ha tomado como referencia el valor

de la UF al 28 de noviembre de 2023, que equivale a $36.549,28 en pesos chilenos.

3.1.2 Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

Una vez fijada la forma de financiamiento del proyecto, procedemos a confeccionar las
tablas de amortizacion de cada crédito segiin su porcentaje y tasa de interés anual

entregado por los bancos cotizados, se comparan 3 entidades distintas.

En primer lugar, se pedira un prestamos solo para amortizar el primer ano, vez iniciado el

proyecto.

El horizonte de este proyecto es de 5 afios y sera evaluado escogiendo la mejor rentabilidad

de acuerdo con los 3 escenarios posibles: 25%, 50% y 75%

Entidad Bancaria Interés Anual Unidad

Banco Estado 5,4 Anual UF
Banco BCI 6.6 Anual UF
Banco Santander 5,78 Anual UF

Tabla 9: Costo de Financiamiento

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

Como podemos analizar en la tabla de comparacion, la entidad bancaria “Banco Estado”
ofrece un porcentaje de interés menor al de los otros bancos, por lo cual se seleccionara

a “Banco Estado” como la entidad bancaria que financiaré el proyecto.

Para la ejecucion de la tabla de amortizacion, esta sera evaluada en créditos con un 25%,
50% y 75% de financiamiento. Se utilizard el método de “cuota fija” el cual todas las

cuotas seran del mismo monto.



3.1.2.1 Financiamiento de un 25% del proyecto

Se financia el 25% del proyecto con un prestamos bancario, para lo cual se solicitan 298,22

UF en un plazo de 5 afios, que seré el horizonte del proyecto. La cuota fija que se obtiene

es de UF.
Amortizaciones 20
M de Periodos 0 1 2 3 4 T
Frincipal [Deuda) -298,22 -244.68 | 18825 | 12877 -EE, 08 0,00

Amortizacion -53.54 -BE 43 -59.48 -E2E9 | -EEDB

Interes -16,10 -13.21 10,17 -E.95 357

Cuota o Pago -6, 64 -4, 64 -E9. 64 -E964 | -E9E4
PrAT -53,64
Interes B, 400

Tabla 10: Amortizacion crédito con 25% financiamiento.

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

3.1.2.2.2 Financiamiento de un 50% del proyecto

Se financia el 50% del proyecto con un préstamo bancario, para lo cual se solicitan

596,43 UF en un plazo de 5 afos, que sera el horizonte del proyecto. La cuita fija que se

obtiene es de UF.

Amortizaciones B0
M de Periodos 1] 1 2 3 4 ]
Principal [Deuda) 596,43 489,35 | -376439| -257.53 -132.15 0,00
Bmortizacion 107,08 112,86 -118,9E -125,38 | -132,15
Intere= 322 26,43 -20,33 1391 =714
Cuota o Fago -139,29 13929 -139.29 139,29 | -139,29
FPrAT -139.29
Interes 5405
S

Tabla 11: amortizacion crédito con 50% financiamiento

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.



3.1.2.3 Financiamiento de un 75% del proyecto

Se financiara el 75% del proyecto con un préstamo bancario, para lo cual se solicitan
894,65 UF en un plazo de 5 afios, que sera el horizonte del proyecto. La cuota fija que se

obtiene es de UF.

ABmortizaciones Th
M de Periodos 0 1 2 3 4 ]
Frincipal [Deuda) -394 ER -F34.03 | -BE4 74| -3BEI0 | 19323 0,00
Lmortizacion -lE0E2 -B329 [ 17344 188,07 | -198.23
Interes -48,31 -39.64 30,50 -20,86 10,70
Cuota o Pago 208,92 | -20333 | -208493 | -20893 | -208,33

PMT | -208.49: |
Interes | G40 |

Tabla 12: amortizacion crédito con 75% financiamiento

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

3.1.3 VAN, TIR y PRI

Este enfoque se centra en los elementos que ayudan a determinar la viabilidad de realizar
un proyecto. Para lograrlo, evaluamos los resultados generados por distintos flujos de
efectivo, los cuales difieren en los niveles de financiamiento, con el fin de establecer qué

resulta mas conveniente.

VAN: El valor actual neto consiste en traer el presente los valores futuros del proyecto,

para determinar la rentabilidad de este.
VAN > 0, es un proyecto rentable y recomendarle de ejecutar.

VAN = 0, es un proyecto para no considerar, quizas postergable hasta que cambien las

variables.
VAN <0, es un proyecto para no considerar, bajo ningtin punto.

TIR: Tasa interna de Retorno, se define como la tasa de descuento o interés que lleva

nuestro VAN a cero, al compararlo con VAN obtenemos lo siguiente.
TIR > VAN, proyecto rentable y recomendable ejecutar.
TIR = VAN, no ejecutar proyecto.

TIR < VAN, no ejecutar proyecto en ningun caso, el proyecto no hay rentabilidad ni

factibilidad de ejecutarlo.



3.1.4 Tasa de descuento y 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 la tasa de riesgo.

La primera tasa de captacion consiste en la tasa que entrega el banco 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.

Y por ultimo la tasa de riesgo consiste en una tasa que entrega una tabla que segiin
ciertas caracteristicas centrales del proyecto entrega tasas variables entre un 0% y mas

de un 20%

Nivel de Riesgo | Prima de Riesgo | Ejemplos

Alto Sobre 20% - Desarrollo de nuevos productos
-Contratos internacionales

-Proyectos innovadores

Mediano 10-20 % -Proyectos nuevos que nos han sido
completamente investigados

-Productos que el mercado no conoce bien
-Datos de mercado, productos, insumos no

aprobados

Promedio 5-10% -Proyectos del campo actual de la empresa, pero
con algunos conceptos nuevos
-Incrementos de la capacidad de produccion

-Implementacion de tecnologias conocida

Bajo 1-5% -Mejoramiento de la productividad
-Expansiones en un mercado donde es lider y lo

conoce bien

Muy bajo 0-1% -reduccion de costos

-Proyectos de seguridad

Tabla 13: Tipos de Riesgos

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.



Para calcular la Tasa para el proyecto, se tomara en cuenta un nivel de "Riesgo Alto",
segun la Tabla 3.1.4, sumado a la tasa de captacion ofrecida por el banco "Banco

Estado". Esta tasa de descuento se compone de:
Una prima de riesgo del 14,14%

Una tasa minima de riesgo del 0,36%

Una tasa adicional de inversionista del 5,5%

Asi, se estima una tasa de descuento del 20%. El proyecto est4 proyectado para un

horizonte de 5 aifios.

3.1.5 Inversiones

Los estudios previos, como el analisis de mercado, técnico y organizacional
proporcionan informacion crucial para determinar la inversion. Esta informacion debe
ser sistematizada para integrarse como un elemento adicional en la proyeccion del Flujo

de Caja, lo que nos acerca a su posterior evaluacion.

Ademas, el capital de trabajo inicial puede variar durante la operacion si se anticipan
cambios en los niveles de actividad. Estos criterios seran abordados detalladamente en
este punto para garantizar su adecuada consideracion en los calculos de inversion de

capital.

3.1.5.1. Inversidon en Activos Fijos y/o Tangibles

Los activos fijos son aquellos bienes que perduran en la empresa por un afio o mas y se

emplean para desarrollar las operaciones de la empresa

INVERSION IMICIAL
[kem Cantidad Precio [$] Frecio Total [#]| Precia LIF
Camioneta 1 $23.890.000 $23.830.000 GES.32
Sierra de inmersidn 2 #103.930 $213.350 G.16
Taladro inalambrica Z F104.330 $-03.530 a.G8
Ingletadora 1 $239.930 $233.930 6.7z
Herramientas u Equipos | Lijadora 2 $53.930 F167.3580 4,70
Ezmeril Angular z #129.930 +259.9380 T.28
Mivel Laser 2 $#134.330 $269.380 T.56
Caladora Zz $79.330 $159.380 4 43
Cepilo Eléctico z #132.990 $265.980 7.45
Tokal $20.653.860 713,15

Tabla 14: Inversion en Activos Fijos y Tangibles



Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

Item Cantidad Precio & Precio Tatal UF

Computadores 4 $133.330 F¥733.360 22,40

Multifuncional 2 $173.330 F353.3580 10,05

Microondas 1 $£33.930 $33.330 280

Hervidar 1 22,330 ¥22.330 0.54

Erticulos de oficing Telefona Fijo 1 $53.330 $53.330 1,51

Ezritarios ] £135.330 $407.970 11,42

Siillas E=critorio 3 $69.930 ¥203.370 o658

Eztante o $103.330 F$243.350 15,40

Mesa 1 £122.330 $122.530 3.44

Sillas G 22,550 $135.300 3.73

Befrigerador 1 $143.930 $143.5350 4,20

Total #2.913.080 157
Tabla 15. Inversion en Articulos de Oficina.
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

Item Cantidad Frecio Precio total LUF

Cazcos B +8.930 $53.940 146

Antiparras 12 F2.200 26400 0,71

Guantas Cabritilla 12 $1.740 $20.880 056
EEFF Guantes Multifles 12 $4.990 $59.880 152

Fodilleras E $6.930 $41.940 113

Zapatos de Sequridad g $27.890 $1E7.240 452

Geologo E 15.830 $113.340 3,08

Total Mensual +71.630 $483.720 13,06

Gazto Anual $2E0.280 $5.804.640 157

Tabla 16. Inversion en Seguridad

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

3.1.5.2. Inversidén en Puesta en Marcha

A continuacion, se muestra el valor de la Puesta en marcha de la empresa y el gasto en

Marketing inicial para dar a conocer la empresa en el mercado.

Descripoion Walor Walor LF

Constituir Sociedad F0250.000 14.715]
Marketing Digital $550.000 14,55
Tatal F1.075.000 £3.05]

Tabla 17: Inversion Puesta en Marcha.

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

3.1.5.3. Inversidn en Capital de Trabajo

Para realizar esta estimacion, se utilizara el método del “Maximo déficit Acumulado”.




CAFITAL DE TRAEAJD
2 3 4 ] g T & 3 10 il 12
ZE0[ 200 260 BA0 450 2200 200 ERO| 220 BEOl 4500
age0(99.00] nss0| ms0| es0| Fzeo| aaoof 2450(za040( 12150( 14850
246 399 4655 FA[ BI85 2926]  393]  8E45]  NFO0| FI3L5) B985

Mes
Cantidad de Piso Flotante mz
Ingreso Pizo Flotante

=1 =1 =3 =

Ingreso Total mensual

CAPITAL OE TRAEAJD: METODO OEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO
Mez 1 2 3 4 5 G 7 i k] 10 il 12
Total Ingresos 0| 34548 393| 4ERA 75 5985 2925 3949|8645 1704 745] 5985
[-] Costo de Servicio por mes -6E| -15E| -5k -15,5 155 -156| -5k 155 155 15,5 56| -1BE
[-] Costo de Sueldos fijos por md BT A7 AT AT BT BT AT BT BT AT A7 A7
[-] Costos de Produccion 0] 1053 1215 M4ATE| 22275 18,225 2,491 1215] 26,325| 3564| 22275 12225
Saldo STE| 28402) F3084) 40737 BRIAT| B4 42| 22920 33284 SI85E[ 13373 BE4T] G444z
Saldo Acumulado STE| ZNTZ) BE05E|  HET.A3] 163940| 219382| 241302 2THLET| 3G70,29( 4704,12| 5386,59) 630,01

|Capital de Trabaion|  -72.31)

Tabla 18 Método del Mé&ximo Déficit Acumulado
Fuente: Elaboracion para evaluacién técnica

3.1.6. Cuadro de Reinversiones

Capital de Trabajo =723
Puesta en Marcha -od 65
Irversion de Activos -357 .44
Irversion Inicial -10i54 4.3

Tabla 19: Inversion Inicial

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.

3.1.7.- Costos.

A continuacion, se muestran distintos tipos de costos que se deberan considerar para la

empresa, tales como: costos fijos, variables, de produccidon e imprevistos.

3.1.7.1. Estructura de costos (Fijos/ Variables o Directos/Indirectos).

Los costos fijos son aquellos en que deben ser cancelados mes a mes, independiente del
nivel de produccién de la empresa, ya que son los costos asociados al funcionamiento
principal de la empresa, como, por ejemplo: Sueldos fijos del personal de planta y los

costos asociados a la oficina como: agua, luz, gas, combustible, etc.



COSTOS SUELOOS FIMOS COFICINA
Carzo ‘-Su E|dﬂ-
MN®*de Tr{ imponible Sueldo anual |Sueldo 5ueldo Anual UF
Gerente General 1 S1.000.000 | 512.000.000 27 324
Administrativo 1 S400.000 54.800.000 11 1296
L . -
Teacnicos en Constroecion " SO0 O £5.400.000 19 ao5.5|
Total F2.100,000( 25 200,000 =13 ()|
Tabla 20: Costos de sueldos fijos mensual, anual y UF
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica
Precio IIF
Grriendo £400.000 10,3
Luz F30.000 0.8
Agua F23.000 0.6
Sastos comunes Pack Telef. C F25.000 0.7
Combistible 100,000 2.7
Tatal Menswal +575.000 156
Gasto Anual #5.336.000 187.3
Tabla 21: Costos Gastos Generales
Fuente: Elaboracion par evaluacion técnica
3.1.7.2. Costos de Operacion o de Produccion
Ao 1 2 3 4 o
Costo de Produccion 267,84 | 27105 27d, 31 27760 280,93

Tabla 22: Costos de Operacion
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

3.1.7.3 Costo de imprevistos

Los imprevistos en la inversion inicial se estiman en un 10% y se calcula entre la compra

de activos + puesta en marcha + capital de trabajo.

Capital de Trabajo =723
Puesta en Marcha -5d 55
Inversion de Activas -357.44
Inwersion Inicial =-1054 43
Imprevistos [1034] -105.44
Total Inversion Inicial -1132,87




Tabla 23: Costos de Inversion inicial + imprevistos (10%)

3.1.7.5 Depreciaciones

Fuente:

Elaboracion para evaluacion técnica

Activo Depreciable | Compra [Vida Util| T 1 2 4 5 WL palor Vent] Via - VL
Camionata §68,92 7 2 |334,46) 33446 { 0 0 480 460
Sierra de inmersion | 6,16 3 3 205 2,05 2,05 0 0 0 5 ]
Taladro inalambrico | 5 88 3 3 1,96 1,96 1,96 { 0 0 3.3 3.3
Inglatadora 672 3 _ _
Telescopica - 3 2,24 | 224 224 [ 0 0 0 5 5
Lijadora 47 3 3157 157 [ 157 [ o | o 0 35 3.5
Esmeril Ansular | 7,28 3 3 [ 243 243 [ 243 [0 | 0 0 4 4
Mivel Laszer 7.56 3 3 2,52 2,352 2,32 { 0 0 3 3
Caladora 4.58 3 3 153 133 [ 153 [ o[ o 0 3.6 3.6
Cepillo Eléetrico | 743 3 3| 248 | 248 248 { 0 0 5.5 ]
Computadores 124 6 2 [ 1120 1120 0 0 0 0 17 17
Multifuncional 10,08 & 2 304 | 504 0 { 0 0 7 7
Microondas 2, 3 3] 053] 085 0,53 { 0 0 2 2
Hervidor 0,64 3 3 o221 021 [ o021 | o | o 0 0.3 0.3
Refrigerador 2 5 2210 210 [ooo [ o[ o 0 2.7 2.7
Estants 3.1 10 2 1,53 1,35 0 { 0 0 2.8 2.8
Escritorio 3.72 10 | 2] 186 | 186 0 0 | o 0 2.8 2.8
mesa 3,36 10 | 2| 168 | 168 0 0 | o 0 28 19
Sillas 0,62 10 2 031 031 0 0 0 0 0,32 032
Total Inversion | 770,17 376,12(5376,12[ 51752 s0 [ s0 - 532,92 | 8532.92
Tabla 24: Depreciacion
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica.




3.2 Flujos de caja v sensibilizacion

3.2.1 Flyjo de Caja Puro

+ Ingresos 16536,8| 1656,44| 1676,32| 1656,43| 171679
- Costos -1135,51(-1138,73] -1141 58| -1145,27| -1148 60
- Intereses LP

- Intereses CP 0 0 0 0
- Depreciacion -376,12( -376,12| -1792 0 0
-+ |Dif x Vta de Acta VL 532,92]
- Perd de Ejerc Ant 0 0,00 0,00 0,00

Tabla 25: Flujo de Caja Puro

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

+ Perdida de Ejer Ant 0,00 0,00 0 0
+ Depreciacion a7e 12| 376,12 17,92 0 0
- Amortizacion LP
- Amortizacion CP 0 0 0 0
+  |vnta Al | o
- K de trabajo -72,31 7231
- Pta en marcha -2803
- Inversion en Act -957 44
- Imprevisto -108,44
+ Creditos LP
+ Creditos CP 0 0 0 0
Flujo N. Act -1167,21| 38957 3532,88| 22B54| 19404 35209
Flujo N.Acum -1167,21| -777.64| -444 66| -216,13| -22,08| 330,00
VAN 330,00]
PRI
TIR 31%



3.2.2 Flujo de Caja con 25% de financiamiento crediticio

+ Ingresos

1636,8

1656,44| 1676,32

1696,43

Costos

-1135,51

-1145,27

- Intereses LP -16,100 -13,21| -10,17 -6,05
- Intereses CP o 0 L]
- Depreciacion -376,12| -376,12( -1792 L]

- +|DifxVta de Acta VL

Perd de Ejerc Ant

Perdida de Ejer Ant

376,12| 17.92

+ Creditos LP 298,22

+ Depreciacion 376,12 0 0
Amaortizacion LP -53,54| -56,43| -504B8| -62,69 -66,08

- Amortizacion CP 0 0 0 0

+  |Vnta ActVL of

- K de trabajo 72,31 72,31

- Pta en marcha -29.03

- Inversion en Act -457 44

- Imprevisto -108,44

+ Creditos CP

0

0 0

0

Tabla 26: Flujo de caja con 25% de crédito

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

Flujo N. Act -869,00| 33518 287.08| 18382 181,35| 32448
Flujo N.Acum -869,00| -533,83| -246,74| -5692| 10443] 42892
VAN 428 92
PRI 5
TIR 39%



3.2.3 Flujo de Caja con 50% de financiamiento crediticio

+  |Ingrescs 1636,8| 1656.44| 1676,32| 169643 1716,78
- |costos -1135,51(-1138,73[ -1141,88] -1145,27[ -1148,60

[ uetics | | so100] s17.72] 53434 55116 568,19
- |Intersses 1B 3221 -2643) 2033 -13s1) 74
- |Interssss CB 0 0 0 0
- |Depreciacion 376.12| -376,12| -17.82 0 0
_|Difx Vta de Act 2 VL 532,82

Pard dz Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00

+  |Perdida d= Ejer Ant 0,00 0,00 ] 0
+  |Depreciacion 376,12 376,12 17,52 ] 0
- Amortizacion LP 107,08 -112,36| -113.56( -12538| -132.13
- Amortizacion CP 0 0 o o
+ |¥ata Act VL o
- K de trabajo -72,31 72,31
- Pta en marcha -28.03
- Inversion en Act 03744
- Imprevisto -108.44
|- |Totatamsat  [-116721] 33650 34733[ 26111] 26682] 738,76
+  |Craditos LP 506,43
+  |Craditos CP 0 0 0 0
|- [FmjoNeto [ s70.78] 3360 347.33[ 26111] 26682] 738,76
Flujo M. Act 570,78 280,73 24120 151,11 128,67| 296,89
Flujo N.Acum -570,78( -290,03 -48,83) 10228 230,95 527384
WAN 327,84
PRI 3
TIE 34%

Tabla 27 Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica



3.2.4 Flujo de Caja con 75% de financiamiento crediticio

= |Ingreses 1636,8| 1636.44| 167632| 1896.43] 171679
- |costes J1135,51(-1138,73( -1141,98| -1145,27| -1148.60
- |matereses1E 4831 -3s84| 3050 20088 10,70
I — 0 0 0 0
- |Depreciacion 376,12 376,12 -17.82 0 0
-/ | Dif x Via de At 2 VL 532,82
- |Perd d2 Bjere Ant 0,00 0,00 0.00 0.00

4+  |Perdida de Ejer Ant 0,00 0,00 1] 0
<+  |Depreciacion 376,12 37612 17,92 0 0
- |Amortizacion LP -160,62| -169.20( -173 44| -188,07| -198.23
- |Amortizacion CP 0 0 1] 0
+ |¥ntz Act VL 0
- |K d= trabajo -72,31 72,31
- Pta en marcha -28.03
- Inversion =n Act 957 44
- Impravisto -108.44
+  |Creditos LP B394 65
+  |Creditos CP 0 0 0 o
Flyjo M. Act -272.56| 22634 19331 11235 9359 26025
Flyjo N.Acom -272.56| 4622 145089 26148 35747 626,76
VAN 626,76
PRI 4
TIR 7%

Tabla 28: Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

3.2.5 Cuadro de resumen Flujos de Caja (25%, 50% y 75%)

PURO 25% 50% 75%
VAN 330,00 428,92 527,84 626,76
PRI 2 1 1 1
TIR 31% 39% 54% 97%




Tabla 29: Cuadro resumen de flujos de caja

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

3.2.6 Analisis de sensibilidad del precio

"La evaluacion de Sensibilidad implica calcular posibles reducciones en el Flujo de

Efectivo para demostrar la capacidad de adaptacion frente a cambios en variables de

mercado. Se enfoca en analizar el Flujo de Efectivo asociado a la opcion respaldada en

un 75% mediante financiamiento bancario, dado que esta alternativa muestra el Valor

Actual Neto mas alto en comparacion con las otras dos opciones disponibles."

Tabla 31 sensibilizacion Costos / VAN

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

SENSIBILIZACION
PRECIO
100% 06% 02% 88% 84% 80% 76%
UF 627 0,33 0,32 030 0,20 0.28 0.26 0.25
100% 0,054 627 481 331 178 22 _138 _301
130%  0,0702 448 206 144 13 _I75 _330 517
COSTO 160% 0.0864 261 168 40 212 _376 _562 _762
100% 0,1026 73 86 249 413 608 807 -1.007
220% 01188 123 _287 453 653 _§53 _1.052 -1252
Tabla 30: Sensibilizacion
Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica
Sensibilizacion del costo

700

500

500

400

COSTO VAN 300

0,054 G27]| =200

0.0702 448 100

00864 261 o - - e
0.1026 73] 400 1 3 .
0,1188 -]123] -zo0




Precio VAN

0,33 627
032 481
0.30 331
020 178
0,28 22
0.26 -138
023 -301

-200

-400

Sensibilizacion del precio

Tabla 32: Sensibilizacion Precio / VAN

Fuente: Elaboracion para evaluacion técnica

Analizando la tabla y el grafico de Sensibilizacion, podemos analizar que el proyecto

estudiado presenta una alta sensibilizacion con respecto a alguna variacion, ya que

analizando el costo con un aumento del 102% de los costos, el VAN del proyecto se

torna a un valor negativo y por ende ya no seria viable o rentable ejecutar la empresa.



CONCLUSION

Después de realizar una evaluacion técnica y econdmica exhaustiva de la empresa de
construccion especializada en la instalacion de pisos flotantes, se pueden extraer
conclusiones clave. Se ha identificado que la empresa posee una solida base técnica, con
capacidades bien establecidas para llevar a cabo proyectos de instalacion de pisos
flotantes con eficiencia y calidad. Ademas, econdmicamente, se evidencia un potencial
significativo de crecimiento y rentabilidad, respaldado por una demanda sostenida en el
mercado. Las proyecciones muestran oportunidades para expandir su cartera de
proyectos y maximizar los margenes de beneficio a través de estrategias especificas de
marketing y optimizacion de costos. En resumen, la empresa se encuentra bien
posicionada para aprovechar las oportunidades futuras y consolidar su posicion como

lider en la industria de la instalacion de pisos flotantes.

Tras analizar diversas fuentes de financiamiento para la inversion inicial, se concluye
que el enfoque respaldado en un 75% mediante financiamiento presenta el Valor Actual
Neto mas alto y positivo en comparacion con otras alternativas evaluadas. Este enfoque
no solo asegura la viabilidad econémica a largo plazo, sino que también muestra una
Tasa Interna de Retorno que promete un retorno significativo en tan solo un afio. Esta
conclusion resalta la relevancia de la planificacion financiera y respalda la toma de
decisiones estratégicas para el éxito sostenible de la empresa en la industria de la

construccion.
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