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RESUMEN

KEYWORDS: PROYECTOS INMOBILIARIOS.

El estudio siguiente, tiene como finalidad, realizar la creacion de una empresa
constructora dedicada al rubro Inmobiliario, considerando las condiciones existentes en el
mercado para la region de Valparaiso.

Su evaluacion abarca distintas areas, divididas en tres capitulos, los cuales se
mencionaran a continuacion.

CAPITULO 1: “PRESENTACION DEL PROYECTO”, éste capitulo estd
dirigido a los objetivos que se plantean en la creacion de la empresa, fundamentandose en
la produccion de 3 viviendas el primer afio, teniendo una utilidad del 25%. Se analiza a la
empresa a través del FODA y se realiza un estudio al mercado donde se instalard la
empresa. Al introducirnos a ver con mayor detalle las proyecciones, se van resolviendo
los temas de localizacion y tamafio del proyecto, que en este caso, corresponde a su
inversion. Se realiza su evaluacion en base a los antecedentes de las viviendas
tradicionales en afios anteriores, considerando una proyeccion similar en relacion a su
funcion.

CAPITULO 2: “INGENIERfA BASICA Y CONCEPTUAL DEL
PROYECTO”, una vez realizado el estudio de mercado en el capitulo 1, podemos realizar
el segundo capitulo, ya que éste reordena los antecedentes recopilados anteriormente, en
cuanto a lo juridico (leyes, reglamentos, decretos y costumbres) que determinan diversas
condiciones, que se traducen en normas permisivas o prohibitivas que pueden afectar
directa o indirectamente en la elaboracion y evaluacion del proyecto. Luego de
establecidos los margenes se entregan soluciones con mas antecedentes técnicos, logrando
asi la valoracion de los costos de inversion. También se realiza un analisis frente al
desarrollo de la planificacién y descripcion del proceso, con el interés de obtener los
mejores beneficios.

CAPITULO 3: “EVALUACION ECONOMICA” A través de los criterios de
evaluacion se tiende a indicar, si los objetivos y el escenario determinado para el andlisis
justifican su realizacion. Donde dicha evaluacion manifest6 lo esperado, siendo un VAN
positivo de 53.647,06 (UF). Ademas, apoyado también por el criterio del TIR,
considerando una tasa de la empresa de un 20% se obtiene como resultado, una tasa de
retorno de un 142%, siendo muy positivo para el proyecto que se presenta, ya que es mayor
a la tasa impuesa por la misma empresa. Otro concepto aplicado, orientado a entregar el
periodo de recuperacion de la inversion, es el PRI, y a través de la realizacion de este
ejercicio, nos como resultado el segundo afio, haciendo mas que viable la creacion de la

empresa constructora de proyectos inmobiliarios.
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INTRODUCCION

El mundo de la construccion siempre fue bastante lejano, hasta que llega el
momento en que hay que introducirse de lleno a la construccion y es en ese punto donde
el alumno se da cuenta que ha tomado la decision correcta con la carrera que eligid
estudiar, claramente es un mundo demasiado complicado de manejar si no hay un
organigrama y una previa planificacion, y a veces las situaciones no son como se planean,
pero siempre hay que tener en cuenta que se va a buscar el mejor resultado para llevar a
cabo todas las tareas asignadas.

El objetivo principal es realizar la creacion de una empresa constructora dedicada
al rubro Inmobiliario, se debe basar en un estudio de prefactibilidad técnica y econdmica.

Un estudio de prefactibilidad técnica y econdémica es una evaluacion que
demuestre que el negocio puede ponerse en marcha y mantenerse, mostrando evidencias
de que se ha planeado cuidadosamente, contemplado los problemas que involucra y
mantenerlo en funcionamiento. Se mantienen distintos tipos de objetivos, pero uno de los
mas importantes es demostrar que la empresa que ha sido creada, es viable y se pueda
llevar a cabo facilmente.

La empresa esta dedicada al rubro de construccion de viviendas, esto quiere decir,
que se debe analizar ésta area; Actualmente existen empresas dedicadas al rubro, haciendo
que la empresa constructora que se desea crear, al principio se vea envuelta en una
competencia constante, se deberan buscar medidas de entrar al mercado y mantenerse
vigente y competir de para a par con las empresas actuales.

Surge la idea de crear la empresa constructora dedicada a la construccion de
viviendas, para entregar diferentes alternativas a los futuros clientes, para ellos es una
necesidad que las empresas los entiendan y lleven a cabo lo que tienen en mentes, es por
esto que se entregaran proyectos de acuerdo a los olicitado, presentando siempre una
buena disposicion de cambio, serd una empresa que sobresalga por entregar confianza,
seguridad y por cumplir con todo lo solicita para cada cliente, también se tiene en cuenta
que cada persona tiene su propio estilo, es por ello que todos los proyectos seran
exclusivos, no habran casa iguales; los materiales sera acorde al estilo de la casa, la
materialidad también se quiere presentar innovacion, ya que se ejecutaran materiales de
distinta gama, no convencionales; los colores estaran coordinados con lo que soliciten.

El proyecto quiere demostrar que es apto para la ejecucion de esta empresa;
contara con todo lo solicitado desde realizar una presentacion de la empresa, ubicacion
donde se emplazard, tamafio del proyecto, realizar un analisis FODA (fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas), también se tiene en cuenta que se debe llevar a
cabo un estudio de mercado del sector donde se ubicara la empresa y las obras que se

realizaran.



En cuanto a la Ingenieria basica y conceptual, esto tratard netamente en el
proyecto de la “Casa Tipo” que se piensa presentar para tener una idea de las viviendas
que se desean ejecutar, en este punto se mostraran diferentes tipos de diagramas, aspectos
técnico y legales como lo son la estructural organizacional, los programas de trabajo,
turnos, entre otros; Se presentara el disefio de la planta y los documentos del proyecto,
llevando a cabo Planos Generales de las instalaciones, especificaciones técnicas,
cotizaciones y calculos obtenidos.

Como ultimo punto nos encontramos la evaluacidon econdmica, se buscaran
fuentes de financiamiento, encontrar VAN (Valor Actual Neto), TIR (Tasa Interna de
Retorno) y PRI (Periodo de Recuperacion de la Inversion), ademas de ver las inversiones
que se realizard, los diferentes tipos de costos y los flujos de cajas, ya sea, puro o con
financiamiento crediticio, siendo éstos con 25%, 50%, 75%, por tltimo se debe presentar

el andlisis de sensibilidd del precio.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO.




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente proyecto tiene como finalidad realizar un estudio técnico econémico
de una Empresa Constructora dedicada a la construccién de Casas Modernas, orientando

su especialidad al tipo de meterialidad y modernidad de la vivienda.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO

Las actividades que involucran llevar a cabo la generacion de la idea, deben estar
limitadas a objetivos claros que permitan orientar una buena planificacioén del proyecto,
con el fin de buscar la mejor solucién a lo planteado.

A continuacion se presentara el objetivo general y los objetivos especificos a los

que se quiere llegar con esta tesis.

1.1.1. Objetivo general

El objetivo es generar un estudio de prefactibilidad técnica y econdmica para la
creacion de una empresa constructora de proyectos inmobiliarios en nuestro pais,

abarcando areas distintas a lo visto como parametros normales.

1.1.2. Objetivos especificos

El objetivo principal es determinar la inversion requerida y posteriormente
proyectar la rentabilidad de dicha inversion para poder evaluar la vialidad de la Empresa
Constructora.

Ya sabiendo a lo que se dedica la empresa, uno de los objetivos es dedicarse a la
ejecucion de casa, fuera del parametro “normal”, esto quiere decir que se realizaran casas

grandes, con minimo 120 m2 de construccidn, casas de contenedores, entre otros.

Otros objetivos especificos:
e Determinar un estudio de 3 alternativas diferentes de ubicacion,
encontrando la ideal para la empresa.
e Analizar el mercado en que se va a desenvolver la empresa, en relacion a
las normativas que rigen lo propuesto, en territorio nacional.
e Observar la vialidad del proyecto en el mercado, analizando la

competencia, esto con el fin de ratificar la real posibilidad de colocar el



productos y el servicio en el mercado; en primera instancia solamente en
la region de valparaiso, teniendo como proyeccion futura, ampliar a otros
sectores fuera de la region.

e Estudiar proyecto tipo que contempla 3 viviendas, parecidas al modelo
que se presentara, en el primer afio, e ir incrementando un 25% por aio
el producto, con el objetivo de obtener una utilidad cercana anual de un

25%.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL_SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO.

Una presentacion cualitativa se basa en que la recoleccion de todos los datos y el
andlisis que se realiza, ocurren practicamente en paralelo. Tiene como objetivo: explorar,
conocer y profundizar en el tema.

Actualmente se sabe que existen empresas dedicadas a esta area, esto hara que la
empresa se vea envuelta en una competencia constante, es por esto que debemos entender
que todo rubro requiere modernizarse conforme a la actualidad, para asi poder satisfacer
los requerimientos que soliciten los potenciales demandantes del servicio.

La empresa surge para entregar alternativas diferentes a los potenciales clientes,
siendo una necesidad para ellos el tener mas opciones entre las que puedan elegir,
sobresaliendo por entregar seguridad, confianza y siempre cumplir con lo solicitado por
cada uno; también la empresa presentard a cada cliente un proyecto que tengas ciertas
areas sustentables, siempre y cuando sea necesario y lo soliciten, ésto hace que el servicio
que se entregue sea limpio, sustentable y ademas de entregar un ahorro a largo plazo para
los propietario.

A continuacidn se presentaran tablas realizadas con datos obtenidos de la Camara

Chilena de la Construccion (CChC).

Tabla 1-1. Resumen de numero de empresas constructoras por actividad principal

pertenecientes a la CCHC.

Actividad Principal N’Socios

Constructora 246
Inmobiliario 196
Constructora Vivienda 193
Constructora Obras de Infraestructura 143
Constructora Obras Menores/Reparaciones/Mantencion 23
Constructora Edificacién No Habitacional 14

Total General 815




Fuente: Camara Chilena de la Construccion.

Tabla 1-2. Resumen de numero de empresas constructoras por actividad principal y por

region pertenecientes a la CCHC.

Actividad Total
1 i 1 w RM vV Vi vir | vill IX X |(XI| X0 |X1v|XV
Principal/Region General
Constructora 9 24 7 10 92 24 9 4 23 12 16 4 6 4 2 246
Constructora Edificacion
10 2 1 1 14
No Habitacional
Constructora Obras de
6 2 3 8 68 5 3 11 12 7 8 3 3 4 143
Infraestructura
Constructora Obras
Menores / Reparaciones / 1 1 1 14 1 1 2 1 1 23
Mantencion
Constructora Vivienda 4 6 1 11 102 5 2 7 31 18 4 2 193
Inmobiliario 1 4 1 13 122 8 4 3 21 8 9 1 1 196
Total General 21 37 12 43 408 43 18 26 91 47 38 7 11 5 8 815

Fuente: Camara Chilena de la Construccion.

De los datos mencionados anteriomente se rescatan lo siguiente:

e En la Quinta Regién, 6 Region de Valparaiso, podemos encontrar 43
empresas asociadas a la Cdmara Chilena de la Construccion.

e Dentro de todas las empresas asociadas a la Camara Chilena de la
Construccion, las que se dedican a la misma area que la Empresa
Constructora que se pretende crear, son 193.

e Solo 5 empresas asociadas a la Camara Chilena de la Construccion,
ubicadas en la Region de Valparaiso, se dedican a la Construccion de

Viviendas.

1.3. FODA

El anélisis FODA es una herramienta de planificacion estratégica, disefiada para
realizar una andlisis interno (Fortalezas y Debilidades) y externo (Oportunidades y
Amenazas) en la empresa. Desde este punto de vista la palabra FODA es una sigla creada

a partir de cada letra inicial de los términos mencionados anteriormente.



Fortalezas Oportunidades

Debilidades Amenazas

Fuente: Analisis Foda.

Figura 1-1. Descripcion FODA.

1.3.1.1.Fortalezas:

1. Posibilidad de contar con personal destinado a cada funcion.
2. Proporciona un abanico de posibilidades de disefio arquitectonico atractivo.

3. Uso de programas de disefio que permiten acercar a los clientes a la realidad de

sus futuras casas.

1.3.1.2.0portunidades:

1. Mano de obra calificada existente en el mercado, paras las faenas de construccion.
2. Utilizacion de mano de obra y equipos locales.

3. Flexibilidad para el mandante/cliente, el cual podra optar a diferentes alternativas

segun su capacidad de inversion.

1.3.2. Debilidades:

1. Bajo prestigio empresarial por tratarse de una empresa nueva, la que con el
proposito de darse a conocer en el mercado, debera percibir una menor utilidad

para captar posibles clientes.

2. QGastos de inversion elevados.



3. Tener que contar con muchos proveedores de distintas categorias.

1.3.3. Amenazas:

1. Poca aceptabilidad de parte de los clientes, porque existe mucha competencia en

el area

2. Ciertos obreros o trabajadores por proyectos viajeros dejan de ver a sus familias y

renuncian.
3. Chile pais sismico.

4. Alza en el precio de materiales e insumos.

1.4. TAMANO DEL PROYECTO

Para determinar el tamafio del proyecto, se debera analizar la demanda, la cual
estard determinada por el estudio de mercado.

El tamafio de un proyecto es su capacidad de produccion durante un periodo de
tiempo de funcionamiento, por lo que se considero el desarrollo de prototipos de casas
que estaran a la venta.

Se determina una meta de produccién para el primer afio de una vivienda por
trimestre, con un incremento posterior de un 25% por cada afio para abarcar distintas
zonas; Se sabe que el tiempo aproximado de la ejecucion de estas casas es de 2 a 3 meses
cada una.

La disponibilidad de insumos, tanto humanos como materiales y financieron,
inciden en el tamano del proyecto, razon vital para alcanzar los objetivos planteados que
se determina abarcar en la quinta region. Esto se debe a que la empresa tendra lugar en
esta region, con los contratistas en esta zona, en un futuro se optara a la disponibilidad
afuera de viajar, asi la empresa empieza a abarcar otras regiones de Chile.

Para el caso de determinar el tamafio de la Empresa en relacion a su inversion
proyectada, la produccion de Viviendas se determina asegurando una demanda creciente
en el tiempo, donde se asigna una produccion inicial inferior a las estimaciones
proyectadas en el andlisis de la demanda, ya que el mercado esta abierto a incorporar

construcciones innovadoras.



Por lo tanto se determina el tamafio de inversion para cumplir con los objetivos
planteados en la presente evaluacion siendo de 7.496,63 UF, los célculos se detallaran en

la Tabla 3-1.- Inversion total del proyecto.

1.5. LOCALIZACION

La ubicacion para la empresa constructora serd la opcion que tenga mejor
accesibilidad en comparacion al arriendo que se solicite en cada sector, es por esto que se
debe hacer un cuadro comparativo entre las 3 opciones que se tiene para ubicar la empresa,
eligiendo la mejor de todas.

Primero que todo nombraremos las ciudades que se compararan:

1. Melon.
2. Limache.
3. Olmué.
Tabla 1-3. Tabla Comparativa.
. oy ope Espacio .
Ciudad Accesibilidad Tl Arriendo ()

La accesibilidad para

Zejgzaeg;fazudzd Zi Terreno total 380 m2., | $400.000 (oficina)
yadq Oficina: 120 m2. +

Melon se del?e tomar entre 2 | Terreno: 180 m2. | 8200.000 (bodega)
a 3 micros; en cuanto B
- Bodega: 80 m2.

a los proveedores nos
cobraran mas por el
tema del flete.

$600.000 (total).)

La ciudad de Limache
se encuentra en la
pasada entre
Viiia/Valpo y el

mz?;ew:z’rseol; u2e de Terreno total 400 m2., | $500.000 (oficina)
carretefas ]zn cuanto | Oficina. 120 m2. -

Limache A, - Terreno: 200 m2. | 8280.000 (bodega)
a locomocion publica, B
- Bodega: 80 m2. =

se debe tomar solo 1
micro; se debe $780.000 (total).)

considerar que los
proveedores cobraran

lo normal por el tema
del flete.




Olmué se encuentra a
9.8 km de Limache,
esto en tiempo es de

.18 minutos Terreno total 500 m2., | $450.000 (oficina)
aproximadamente, por

- : . +
ende tiene una Oficina: 180 m2.

Olmué ubicacion mucho mas |~ Terreno: 200 m2. | 8250.000 (bodega)
- Bodega: 120 m2. =

lejana; se debe
considerar que los
proveedores nos
cobraran mas por el
tema del flete.
Fuente: Elaboracion Propia.

$700.000 (total).)

Como se aprecia en la tabla 1-3, la accesibilidad en relacion al arriendo mensual
pesa mucho mas, ya que esto conlleva a que a medida que pasa el tiempo se vera un ahorro
en cuanto a flete, ya que los precios pueden variar entre los $25.000 a los $55.000; que la
gente pueda ubicarnos mucho mas rapido, la accesibilidad para llegar de los trabajadores,
entre otros factores que se pueden encontrar, por lo tanto la mejor opcion para ubicar la
empresa en la ciudad de Limache, ahora se presentaran los pro de emplazar la empresa en
este sector.

La empresa, se encontrara ubicada en la ciudad de Limache, ubicada en la Region
de Valparaiso, se considera ubicar la empresa constructora en un lugar central, ya que ésta
ciudad tiene conectividad con ciudades como Concon, Calera, Quillota, Olmué, Quilpué,
Vifa del Mar y Valparaiso. Se debe dejar claro que se elige esta zona, porque abarca
muchos sectores en donde las personas son potenciales clientes, ya que la mayoria de las
ciudades mencionadas, en sus interiores tienen zonas con gran venta de terrenos, para que
las personas construyan sus casas, es a ellos a quienes queremos llegar.

Algunas zonas con gran venta de terrenos son:

e Limache: Lliu-Lliu, Los Laureles, Tabolango.
e Olmué: Quebrada Alvarado, Las Palmas.

e Quillota: Rautén, Melon.

¢ Vida del mar: Refiaca.

e Concon: Bosques de montemar, Mantagua.

También se quiere dejar en claro cerca de Concon se puede ubicar la Provincia
de Petorca, ésta cuenta con la siguiente Comuna: Zapallar, se nombra solo ésta comuna
porque es la que tiene mas terrenos a la venta; la Comuna de Zapallar cuenta con las
siguientes ciudades: Cachagua, Zapallar, entre otras. Se quiere llegar a la conclusion que
mientras mas terrenos a la venta hayan cerca de la Empresa Constructora, mayor

rentabilidad tendra.
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Figura 1-2. Localizacién Limache.

La ubicacion especifica de la Empresa Constructora, dentro de la Ciudad de
Limache, se encontrard en Calle Jimenez, n° 50. Este es un sector tranquilo, es un terreno
de 400 m2 aproximadamente, se considera realizar la instalacion de oficinas modulares y
queda espacio para el acopio de materiales, maquinarias y herramientas, considerando una
bodega, para mantener la seguridad en todo momento.

La conectividad es buena, ya que esta a metros de la calle troncal de Limache,
siendo ésta la que conecta las ciudades de Calera, Quillota, con Vifla y Valparaiso,
pasando por Penablanca, Villa Alemana y Quilpué. Existe también la posibilidad de tomar

buses que llegan a la estacion de Metros en Limache.

Tabla 1-4. Distancia — Tiempo (Caminando).

Tramo Distancia Tiempo (Caminando)
Casa Troncal 140 m 2 minutos
Bus metro Casa 550m 7 minutos

Fuente: Elaboracion propia.



Fuente: Google Maps.

Figura 1-3. Ubicacion Oficina - Limache.

Fuente: Google Maps.

Figura 1-4. Ubicacion Oficina.

Como se puede apreciar en las imagenes, Limache se encuentra cerca de ciudades
como Con con, Vifia del Mar, Quillota y Olmué, teniendo una excelente conectividad con

todas las ciudades mencionadas anteriormente. A continuacion se presentara una tabla con



las distancias y el tiempo, que tiene Limache con cada una de las ciudades nombradas,

cabe destacar que luego de la tabla se mostraran las iméagenes con las distancias y tiempos

sacadas de Google Maps.
Tabla 1-5. Tabla distancia - tiempo.
Ciudad Distancia Tiempo
Con con 32,5 km 42 Minutos
Vifia del Mar 32,4 km 32 Minutos
Quillota 16 km 30 Minutos
Olmué 9,8 km 18 Minutos

Fuente: Elaboracion Propia.

1.5.1. Imagenes referenciales: distancias - tiempo

1.5.1.1. Limache — Concén:

Fuente: Google Maps.

Figura 1-5. Distancia — Tiempo; Limache - Concon.



1.5.1.2. Limache — Vina del Mar:
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Figura 1-6. Distancia — Tiempo; Limache — Vifia del Mar.

1.5.1.3. Limache — Quillota:

' o W
i 7 ik ’m F-382

g

S‘a"n‘ .F’Ribr}woﬂl L3

o foiGamboa
r £ e e
P

= ]

Fuente: Google Maps.

Figura 1-7. Distancia — Tiempo; Limache — Quillota.



1.5.1.4. Limache — Olmué:

Fuente: Google Maps.

Figura 1-8. Distancia — Tiempo; Limache — Olmué.

1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

Este punto quiere hacer énfasis en el cambio que sucede en el sector donde sera
ejecutado el proyecto, se presentara la situacion sin el proyecto primero, para luego ver la
situacion con proyecto, esto demostrard en qué favorece al sector y que cambios se veran
a partir de esta situacion. Cabe mencionar que el modelo tipo de la empresa se ejecutara
de contenedores y se ubicara en la ciudad de Limache; es un sector tranquilo, con poca
actividad inmobiliaria, terrenos grandes con casas pequeiias, también se quiere llegar a la

gente con asesorias gratis a cambio de publicidad simple.

1.6.1. Situacidn sin proyecto

Como bien se sabe, en la comuna de Limache encontramos que el sector se
caracteriza por ser rural, independiente de que todas las personas tengan terrenos, en
general no construyen casas del tamafio que se tiene pensado hacer en esta empresa,
debido a la poca informacién que existe sobre este tema. Es por ello que en el sector
existenten casas mas bien pequenas, de materialidad media-inferior, sin construccion de

obras complementarias, como los son piscinas, terrazas o quinchos.



1.6.2. Situacidén con proyecto

Complementando lo anterior mencionado, la llegada de de la empresa, provocara
un antes y un después en la construcciones que se realicen en el sector. Si los duefios
pensaran en vender los terrenos, teniendo en cuenta que €stos tienen un tamafio promedio
de 500 m2, verian una oportunidad en la construccion de casas en sus terrenos; esto nos
indica que el modelo tipo de la casa que se presentard, afiadird mas valor al terreno y sus
cercanias, dando mads plusvalia, ademas de ayudar a los vecinos a vender, invertir y/o

arrendar en el sector.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado consiste en analizar y estudiar la viabilidad de un proyecto
empresarial. Se trata de un proceso largo y de gran trabajo; es el conjunto de acciones que
se ejecutan para saber la respuesta al mercado, antes un producto o servicio. De esta
manera, la persona que tiene la idea de emprender, pueda disefiar un buen plan de negocio,
al que acogerse. A través del estudio de mercado, las empresas analizan la viabilidad de
su plan de accion: ya sea empezar una nueva empresa o lanzar un nuevo producto o
servicio.

Se analiza la oferta y la demanda, asi como los precios y los canales de
distribucion. También comprenderd la busqueda de la informacion, la cual permitira
determinar y conocer el comportamiento del mercado especifico en un determinado

periodo.

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

Las casas que realizard la empresa seran casas completamente distintas a los
parametros de normalidad, esto quiere decir que puede ser desde casas mediterraneas
construidas en metalcon hasta casas de contenedores.

Se utilizaran métodos nuevos, con sistemas de construccion diferentes, los
aislantes seran de mejor calidad de los habitual, las terminaciones tendrdn un valor
importante a estos tipos de casa, buscando siempre innovar en cuanto a esto se refiera;
¢éstos métodos seran todos distintos dependiendo de cada estilo de casa que quieran los
clientes y también eligiendo la materialidad que quieren en sus casa, entregan una variedad
de sistemas o materiales, para asi elegir lo que mas les acomode; Exteriormente las casas
seran todas completamente distintas entre si, ya que se desea entregar exclusividad a cada

cliente.



Algunos sistemas o materiales que se puedan ocupar en las casas seran:
e Contenedores maritimos
e Poliuretano proyectado.
e Revestimiento exterior de marmolina.
e Metalcon.
e Estilo mediterraneo.

e Ventanas de aluminio.

El modelo tipo que se desea dar a conocer por medio de esta tesis, es un proyecto
que llamard la atencion de muchos potenciales clientes, se considerard una casa de un
material distinto, poca gente se atreve a usarlo, ya que creen que puede ser muy caro y €so

solamente es por falta de informacion, estamos hablando de contenedores maritimos.

1.7.2. Area de estudio

Para conocer mejor el mercado que se desea abarcar, es necesario tener en cuenta
que esta sucediendo en la region, puntualmente en la region de Valparaiso, ya que es el
lugar donde se emplazara el modelo de casa que realiza la empresa, para esto se utilizara
una herramienta conocida como, indice de actividad econdmica de la region, el cual
permite apreciar el comportamiento econdmico de lo que estd y ha pasado en la region.
Para poder hacer un analisis de importancia de la demanda y oferta es necesario conocer
el area de estudio, por lo tanto, es necesaria una investigacion de mercado sobre las

construcciones de casas en el sector.

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

1.7.3.1. Demanda Actual.

Se interpreta como la demanda real que el mercado realiza del producto y/o
servicio.

En este punto se analizara desde el punto de vista del crecimiento actual de una
vivienda normal nueva, por region, especificamente basandose en los dato de la Region
de Valparaiso, cuyos datos son obtenidos de permisos de edificacion entregados por el

Instituto Nacional de Estadisticas (INE).



SUPERFICIE DE EDIFICACION AUTORIZADA
TOTAL POR DESTINO, ANO 2016.

Vivienda
62%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas.

Gréfico 1-1. Superficie de edificacion autorizada total por destino, afio 2016.

El grafico anterior muestra el total de superficie autorizada, de sectores privados
y publicos, en obras nuevas y ampliaciones en el afio 2016, sumando en conjunto 17.623
miles de m2, de los cuales se dividen en 62% para viviendas, ICEF con un 25% y un 13%

a servicios.

Tabla 1-6. Sector Privado — Obras Nuevas por destino 2012 - 2016.

Vivienda Industria, Comercio y
Afioy Mes | Edificacion Total ] Superficie Establecimientos Servicios
Niimero (m?) Financieros

2012 15.629.061 114.195 8.795.506 4.996.207 1.837.348
2013 14.033.968 112.862 9.068.665 3.537.582 1.427.721
2014 17.796.738 145.879 12.217.247 4.752.569 826.922
2015 18.752.685 170.806 14.154.587 3.678.009 920.089
2016 13.642.272 118.180 9.708.305 3.177.921 756.046

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas.



El cuadro anterior nos muestra el nuimero de viviendas totales del sector privado,
entre los afios 2012 y 2016. Se notan las variaciones de crecimiento entre los afios 2012 y
2015, y la variacion de decrecimiento entre 2015 y 2016. También se debe tener en cuenta
que se ve un crecimiento minimo de 112.862 viviendas en el afio 2013.

Basaremos los datos siguientes en el afio 2016, teniendo una Edificacién Total

de 13.642.272.

Tabla 1-7. Sector Privado — Obras Nuevas por destino, afio 2016.

L. Industria, Comercio y
Vivienda
Afio y Mes Edificacion Total Establecimientos Servicios
Numero Superficie (m?) Financieros
Total 13.642.272 118.180 9.708.305 3.177.921 756.046
Region de Tarapacad 297.539 2743 202.122 87.480 7.937
Region de Antofagasta 268.107 1249 106.511 158.159 3437
Region de Atacama 87.815 553 36.446 33.630 17.739
Region de Coquimbo 514.064 5.479 395.894 96.969 21.201
Region de Valparaiso 1.621.311 13.348 1.210.327 293.431 117.553
Region de O’Higgins 484.189 3.392 288.603 175.391 20.195
Region del Maule 774.709 5.983 466.049 261.972 46.688
Region del Biobio 1.350.473 12.153 913.988 352.544 83.941
Region de la Araucania 658.675 5.975 454.202 171.819 32.654
Region de Los Lagos 488.239 4.007 337.865 132.988 17.386
Region de Aysén 45.722 335 30.294 12.815 2.613
Region de Magallanes y
75.057 668 52.086 18.074 4.897
de la Antartica Chilenal
Region Metropolitana 6.527.753 58936 4.900.687 1.278.506 348.560
Region de Los Rios 307.466 2.569 222.156 65.731 19.579
Region de Arica 'y
141.153 790 91.075 38412 11.666
Parinacota

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas.



.. m Regidn de Tarapaca
N¢ Viviendas m Regidn de Antofagasta
m Regidn de Atacama
m Regién Coquimbo
m Regién de Valparaiso
m Regidn de O'Higgins
= Region del Maule
m Region del Bibio
= Regidn de la Araucania
= Region de los Lagos
= Regidn de Aysén
Region de Magallanes y de la Antdrtica Chilena
Region Metropolitana
Region de los Rios
Region de Arica y Parinacota

Region de Tarapaca Reg:con de
2% Antofagasta Regién de Atacama
. . 1% 1%
Region de Aricay 0
Parinacota
1%

Region Coquimbo

5%
Region de los Rios °
2%
Region Metropolitana Regidn de Valparaiso
50% 11%
Region de
O'Higgins
3%
Region del
Maule
5%
Region del Bibio
10%
‘ Region de la
\ Araucania
\ 5%
Region de Magallanes y de la B - Regién de los Lagos
Antartica Chilena Region de Aysén 3%
1% 0%

Fuente: Elaboracion Propia.

Grafico 1-2. Porcentaje de numeros de viviendo con respecto al total.

En la Region de Valparaiso se puede apreciar que en el afio 2016 se construyeron
13.348 viviendas, de un total de 118.180 viviendas construidas en Chile; las 13.348

viviendas a nivel nacional corresponde a un 11 % del crecimiento de Chile en el afio 2016.



Tabla 1-8. Sector Privado — Obras Nuevas por destino, Region Valparaiso.

REGION DE VALPARAISO
Vivienda Industria, Comercio y
Aitoy Mes | Edificacion Total ’ Superficie Establecimientos Servicios
Nimero (m?) Financieros

2012 1.418.596 12.205 1.003.334 224.287 191.075
2013 1.702.508 13.728 1.173.750 374.733 154.025
2014 1.791.938 14.480 1.345.525 346.987 99.569
2015 2.364.291 22.357 1.908.249 386.987 69.055
2016 1.712.415 13.348 1.210.327 298.092 203.996

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas.

El cuadro anterior nos muestra el nimero de viviendas en la Region de Valparaiso
del sector privado, entre los afios 2012 y 2016. Se notan las variaciones de crecimiento
entre los afios 2012 y 2015, y la variacion de decrecimiento entre 2015 y 2016. También
se debe tener en cuenta que se ve un crecimiento minimo de 12.205 viviendas en el afio

2012.

1.7.3.2. Demanda Futura.

Se interpreta como la prevision de evaluacion de la demanda del sector para afios
siguientes.

Como se sabe actualmente no tenemos las mismas construcciones que teniamos
antiguamente, los materiales, herramientas, maquinarias y disefios arquitectonicos han
cambiado considerablemente y seguira evolucionando en un futuro; también no se puede
pasar por alto que las personas también evolucionamos, cambiamos de gustos,
pensamientos, nos educamos y exigimos lo que sentimos que es necesario en nuestras
vidas, es por esto que se debe tener en cuenta la demanda futura, ésta nos demuestra que
tan viable sera el proyecto.

Anteriomente se menciona que las personas también evolucionamos, ird
cambiando la composicion del hogar, existird un mayor ingreso econémico, esto conlleva
a que pasardn mas tiempo en su trabajo, pero valoraran mas el poco tiempo que pasen en
sus casas, querran sentirse comodos, seguros y libres.

Teniendo un escenario positivo y con los datos obtenidos en el punto 1.7.3.1. que

son valores/datos del total de las viviendas demandadas en la Region de Valparaiso, desde



el afio 2012 al 2016, esto nos entregard los datos necesarios para poder realizar el calculo
de Proyeccion y con esto observaremos tedricamente, el crecimiento futuro de la Region

de Valparaiso.

Proyeccién futura

22.357 22.864

21.773

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2012 2013 2014 2015 2016 #2017 2018 2019 2020 %2021

Fuente: Elaboracion Propia.

Grafico 1-3. Proyeccion futura en un horizonte de 5 afios.

En el grafico anterior se aprecia la proyeccion futura, en un horizonte de 5 afios,
de las obras nuevas, ubicadas en la region de valparaiso, segun la tendencia que existe
entre los afios 2012 — 2016.

A continuacion se presentara una tabla con los datos obtenidos en el grafico 1-3,

de la proyeccion futura entre los afos 2017 — 2021.

Tabla 1-9. Tabla distancia - tiempo.

Afio Numero de viviendas futuras

2017 18.498
2018 19.590




2019 20.681
2020 21.773
2021 22.864

Fuente: Elaboracion Propia.

1.7.3.3. Variables que la afecta.

Existe una cantidad innumerable de variables que le puedan afectar, provocando

el fracaso o éxito, algunas son:

e Falta de demanda por periodos muy prolongados.

e Defectos en el diagndstico o en analisis de prefactibilidad.
e Escasez de materiales.

e Demora en la entrega del producto.

e Falta de compromiso por parte del personal.

e [Escasez de venta de terrenos para la construccion de casas.

e Inestabilidad en el &mbito econdomico.

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

La oferta se entiende como la catidad de bienes o servicio que se ponen a la
disposicion del publico consumidor en determinadas cantidades, precio, tiempos y lugar,

para que, en funcion de éstos, aquel los adquiera.

1.7.4.1. Oferta Actual.

Se interpreta como el analisis de la situacion existente, consiste en estudiar las
caracteristicas de la competencia que hay en la actualidad.

La oferta actual se caracteriza por analizar la situacion existente, esto se debe
llevar a cabo estudiando las caracteristicas de la competencia que hay en la actualidad.

Anteriomente mencionamos las empresas que estdn asociadas a la Camara
Chilena de la Construccion, que se dedican a la Construccion de Viviendas, ubicadas en
la Region de Valparaiso, en la Tabla 1-2. “Resumen de nimero de empresas constructoras

por actividad principal y por region pertenecientes a la CCHC”, la tabla nos muestra que



de 193 empresas que se encuentran en el rubro de Viviendas, solo 5 se ubican en la Quinta
Region.
A continuaciéon se nombraran las empresas dedicadas a la Construccion de

Viviendas:

1) Constructora Ladosur Ltda.

2) La Cruz Inmobiliaria y Constructora.

3) Bezanilla Construcciones Ltda.

4) Icafal Ingenieria y Construccion S.A.

5) Arquitectura, Ingenieria y Construccion Sestri Ltda.

Los cuales entre los 5 se reparten la Construccion de Viviendas dentro de toda la

region.

1.7.4.2. Oferta Futura.

Para poder ingresar al mercado, no sera tan facil, se debe tener en cuenta que hay
que competir con las demds empresas actuales, es por esto que es necesario conocer en
detalle el mercado actual, las fortalezas y debilidades, los errores de disefio y ejecucion,
de cada empresa; con esto se consigue analizar de mejor manera la asignacion de recursos
y el enfoque que se quiere dar.

Se debe pensar estratégicamente para mantener una oferta acorde al mercado,
una de estas ideas puede ser mantener un precio que pueda competir y sea acorde con el
mercado y enfocado a la satisfaccion total de la oferta y la demanda.

Otra punto muy importante es realizar andlisis efectivos sobre la segmentacion
de precios, para considerar el momento apropiado para realizar ofertas de descuento y

ofrecer precios alternos, esto con el motivo de obtener mayores beneficios.

1.7.4.3. Variables que la afecta.

Existe una cantidad innumerable de variables que le puedan afectar, provocando

el fracaso o éxito, algunas son:

e Ubicacion donde se ejecutard la obra.
e Sistema de comercializacion poco claras para el consumidor.
e Nuevas tecnologia en cuanto a herramientas y materiales.

e Aumento o baja en los precios de materiales.



e Precio de la vivienda sea muy elevado para los posibles compradores.

e Las condiciones naturales del lugar donde se ejecutara la obra.

1.7.5. Determinacion del precio

La cantidad de tiempo y recursos destinados a estimar su precio tiene que ser
coherente con el motivo y las posibles consecuencias de esa estimacion.

Tomando en cuenta estos parametros, es considerado estimar precios que flucttas
entre los $420.000 y los $580.000, ambos precios considerados por los m? que tendran las
casas, lo cual considera el hecho de la ejecucion, los materiales y
herramientas/maquinarias y la mano de obra especializada para llevar a cabo el trabajo;
los precios son referenciales, debido a que los valores pueden cambiar dependiendo del
sector donde se ubicaran las casas y lo solicitado por el cliente; por ejemplo: si el cliente
desea una casa autosustentables, no tendra el mismo valor que si el cliente pide una casa
de metalcon estilo mediterranea, y también las casas de contenedores no tendran los
mismos precios.

El presupuesto de la vivienda modelo, puede variar dependiendo de si el cliente
desea realizar cambios; en este caso el total de la vivienda es de 2.645,62 UF, la vivienda

tiene 134 m?, por lo tanto, el precio por m? de esta vivienda modelo es de 19,7434 UF/m?.



PRESUPUESTO DEL MODELO TIPO DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

ITEM DESCRIPCION {unipap| cantipap | PRECIO UNITARIO | TOTAL | TOTALUF
1 INSTALACIONES FAENAS, CONSTRUCCIONES PROVISORIAS.
1.1 Ins. Faenas, construcciones provisorias gl 1 $ 210.000 | $ 210.000 7,62
1.2 cierros provisorios gl 1 $ 184.500 | $§ 184.500 6,69
2 TRAZADOS Y MOVIMIENTO DE TIERRA
2.1 Niveles y trazados gl 1 $ 130.053 | $ 130.053 4,72
2.2 Excavaciones gl 1 $ 176.000 | $ 176.000 6,38
2.3 Extraccidn y retiro de materiales gl 1 $ 49.500 | $ 49.500 1,80
24 Retiro de escombros gl 1 $ 115.500 | $ 115.500 4,19
3 HORMIGON ARMADO
3.1 Hormigon de fundacion m3 18,02 $ 115.872 | §  2.088.020 75,75
3.2 Radier m2 180,66 $ 14.580 | § 2.634.023 95,55
4 CONTENEDORES MARITIMOS
4.1 Contenedores Maritimos uni 4,00 $ 1.800.000 | $  7.200.000 261,19
5 ACERO ESTRUCTURAL Y VULCOMETAL
5.1 Acero para hormigén kg 230,00 $ 2.131 [ $ 490.130 17,78
5.2 Estructura de techumbre, vulcometal estructural m2 128,00 $ 15603 | $  1.997.236 72,45
5.3 Tabiqueria en vulcometal con recubrimiento interior m2 244,50 $ 19.601 | §  4.792.445 173,85
54 Tabiqueria en vulcometal con recubrimiento externo m2 213,60 $ 24.581 | §  5.250.502 190,47
6 CARPINTERIA DE OBRA GRUESA
6.1 |Encofrado de sobrecimiento [ m | 160 s 12300 | $ 154980 | 5,62
7 CUBIERTA Y HOJALATERIA
7.1 |Cubierta Zinc Alum [ m2 | 12800 |s 13.500 | § 1.728.000 | 62,69
8 REVESTIMIENTOS DE PISO Y MUROS INTERIORES
8.1 Piso flotante m2 119,16 $ 12639 | $§ 1.506.063 54,64
8.2 Porcelanato piso 60*60 m2 7,18 $ 24545 | § 176.235 6,39
8.3 Porcelanato piso Terraza m2 136,90 $ 31.746 | $ 4.346.027 157,66
8.4 Porcelanato muro m2 37,92 $ 19.980 | § 757.638 27.48
9 PINTURAS
9.1 Pinturra exterior marmolina m2 213,60 $ 10.500 | $  2.242.800 81,36
9.2 Pintura esmalte al agua satinada interior m?2 279,34 $ 3345 ([ § 934.392 33,90
9.3 Pintura esmalte sintetico cielo m2 128,00 $ 3215 $ 411.520 14,93
9.4 Pintura guardapolvos y pilastras ol 1 $ 67.100 | $ 67.100 2,43
10 PUERTAS Y MUEBLERIA
10.1 Puertas de interior uni 6 M 102.300 [ $ 613.800 22,27
10.2 Puerta de acceso uni 1 $ 527.406 | § 527.406 19.13
10.3 Muebleria ol 1 $ 2.904.000 | $ 2.904.000 105,35
11 CIELOS
11.1___|Cielos falsos Vulcometal [ m2 | 12800 s 18.896 | §  2.418.743 | 87.74
12 VENTANAS
12.1 Ventanas de aluminio de 1x1,2 mt. uni 4 $ 65.500 | $ 262.000 9,50
12.2 Ventana de aluminio de 0,4 x 0,4 mt. uni 4 $ 45.600 | § 182.400 6,62
12.3 Ventana de aluminio de 1,5x1,5 mt. uni 1 $ 159.990 [ $ 159.990 5,80
12,4 Ventana de aluminio de 0,3 x 0,3 mt. uni 2 $ 39.500 [ $ 79.000 2,87
12.5 Ventanal 2 mt uni 4 $ 279.999 [ §  1.119.996 40,63
13 ARTEFACTOS
13.1 Lavamanos uni 3 $ 154.348 [ $ 463.045 16,80
13.2 Mueble vanitorio uni 2 $ 195.250 [ $ 390.500 14,17
13.3 We uni 2 $ 137.500 | § 275.000 9,98
13.4 Mampara y tina uni 2 $ 384.450 [ $ 768.900 27,89
14 ESCALERA
4.1 |Escalera [ o ] 1 B 800.000 | $  800.000 | 29,02
15 INSTALACIONES ELECTRICAS Y CORRIENTES DEBILES
15.1___|instalaciones eléctricas y corrientes débiles [ o 1 [s 2824399 | §  2.824399 | 10246
16 INSTALACIONES DE ALCANTARILLADO
161 linstalaciones de alcantarillado | o 1 |'s 963.500 | 8 963.500 | 34,95
17 INSTALACION DE AGUA FRIA
17.1  |Instalacién de agua fria [ o ] 1 [s 315.248 | $ 315.248 | 11,44
18 ASEQ Y ENTREGA
18.1 | Asco final de obra [ o | 1 [s 121.000 | $ 121.000 | 439
TOTAL COSTO DIRECTO $  52.831.590 1.916,56
GASTOS GENERALES 8% $ 4.226.527 153,33
UTILIDADES 8% $ 4.226.527 153,33
TOTAL NETO $  61.284.644 2.223,21
IVA | 19%) $  11.644.082 422,41
TOTAL PRESUPUESTO $  72.928.726 2.645,62

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 1-9. Presupuesto vivienda modelo.



1.7.6. Sistema de comercializacién

Los sistemas de comercializacion son los medios por los cuales los consumidores
podran conocer el nuevo producto y/o servicio que pueda entregar una empresa, asi como
en forma general mostrar los servicios que este podria brindarle para determinar en una
primera instancia, si se requerira del servicio.

Se utilizardn los canales necesarios para dar a conocer el producto en relacion
con la calidad y competitividad.

Debe contar con sistema de distribucion como es el Internet, a través de la
creacion de una pagina WEB y herramientas publicitarias; otro sistema importante es
pasar avisos por la radio, haciendo propaganda para que las persona que no tengan redes
sociales y ocupen este canal, puedan enterarse de la nueva empresa dedicada al rubro de
la construccion de casas.

La utilizacion de redes sociales nos permitiria también ampliar nuestra cartera de
clientes, en estas plataformas se podrian exhibir los distintos servicios que se ofrecen, asi
como también los distintos precios dependiendo del tipo de casa que nuestros clientes
necesiten, como también materialidad, sistemas, terminaciones, entre otros.

Otro sistema de comercializacion sera el ayudar a los vecinos con asesorias y
descuentos, a cambio de ayudar a difundir, sin necesidad de que la empresa deba acercarse

a los clientes, sino que ellos busquen a la empresa y les guste los servicios que ofrece.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL
PROYECTO.




2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYEXTO

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

proyecto propuesto.

2.1. ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico comprende todo aquello que tiene relacion con el
funcionamiento y operatividad del proyecto en el que se verifica la posibilidad técnica de
fabricar el producto o prestar el servicio, y se determina el tamafio, localizacion, los

equipos, las instalaciones y la organizacion requerida para realizar la produccion.

2.1.1. Descripcidn vy seleccion de procesos.

Un proceso de produccion es el conjunto de actividades orientadas a la
transformacion de recursos o factores productivos en bienes y/o servicios. En este proceso
intervienen la informacion y la tecnologia, que interactian con personas. Su objetivos
ultimo es la satifaccion de la demanda.

Los distintos flujos de procesos productivos se clasifican segun la funcion de los
flujos productivos o del tipo productivo, teniendo en cada caso efectos distintos sobre el
flujo de caja de cada proyecto.

Para el caso de nuestro proyecto se entiende un proceso de produccion “por
proyecto” correspondiente a un producto completo de caracter unico, que con tareas bien
definidad en términos de recursos y plazos da origen, a un estudio de factibilidad
completo. Por lo tanto para este proceso se destacan sientes areas en serie de produccion

que a continuacién se describen:

(1) Propuesta:
(a) Publica: compra de antecedentes.

(b) Privada: por cartera de cliente relacionada con el marketing

(2) Cotizaciones:
(a) Andlisis general de factibilidad de realizacion (en relacion a montos,

accesibilidad, ubicacion, etc...)



(3) Realizacion de contrato:
(a) Identificacion de las partes involucradas.
(b) Formas de pagos.
(c) Plazos.
(d) Multas.

(e) Garantias.

(4) Estudio de proyecto:
(a) Visita a terreno.
(b) Emplazamiento.
(c) Mecanica de suelo.
(d) Topografia.
(e) Servidumbre.
(f) Estudio técnico (materialidad).
(g) Estudio de adquisicion.
(h) Estudio de zona de abastecimiento.
(1) Estudio de costo.

(j) Certificacion antecedentes.

(5) Permisos municipales:
(a) Aprobacion del proyecto por DOM.
(b) Permisos de edificacion.

(c) Permisos de ocupacion (vias publicas).

(6) Desarrollo del proyecto:
(a) Instalacion de faenas.
(b) Instalacion de bodegas.
(¢) Instalacion de servicios.
(d) Aseo y despeje.
(e) Protecciones (cercos).

(f) Letreros.

(7) Entrega y facturacion a cliente:
(a) Aseo general de los trabajos involucrados.
(b) Retiro de excedentes a botadero.
(c) Recepcion municipal.

(d) Entrega escritura, llaves a propietarios.



(e) Estado de pago final y garantis a propietarios.

2.1.2. Diagrama de bloques.

Un diagrama es una representacion grafica que exhibe las relaciones existentes
entre los diversos componentes de un conjunto. El diagrama de bloques, por su parte, es
una nociéon con multiples significados: puede tratarse de un grupo de elementos con
caracteristicas en comun, de un fragmento de tamafo grande de un materiales compacto
o de una agrupacion de entidades u irganizaciones, por citar algunos significados.

El diagrama de bloque cuenta con siete procesos identificados por cuadros desde
un inicio a un final del proceso, ademads cuenta con variables indicadas por flechas simples

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

p g Cotizacién Realizacion de
ropuesta => :>
contrato

: ]

Administracion
l Estudio del
proyecto
Contabilidad ﬂ
Entrega y : Ejecucion del : Permisos
facturacion proyecto municipales

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-1. Diagrama de bloque.

2.1.3. Diagrama de flujo (flor shet).

Para favorecer la comprension del proceso y poder identificar los problemas y
las oportunidades de la mejor del proceso, es ventajosa la realizacion del diagrama de flujo
con el fin de evitar pasos redundantes, conflictos de autoridades, asignacion de
responsabilidades, estancamientos, punto de forma de decisiones entre otros que a

continuacion se expone:
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Factibilidad de Realizacién | NO Fin del
proceso
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|

proceso
Jst
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proceso
lsa
I Estudio del Proyecto |0—
Fin del Factibilidad del
NO — | Modificacsén
proceso proyecto

15!

Permisos municipales

l

Visackén
lst

Ejecucida del proyecto

|

Entrega y Facturackén

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-2. Diagrama de flujo.

2.1.4. Diagrama de Lay Out.

A continuacion se presenta el Lay out de las instalaciones, donde se ubicara la

empresa constructora que se dedica a proyectos inmobiliarios, el cual consta de oficina,



bodega, terreno, este ltimo da la opcidon para dejar maquinarias y estacionamientos; la
oficina de la empresa cuenta con cada oficina de los distintos departamentos, sala de
reuniones, la recepcion y un sector de comedor, cocina y bafio. Todo lo nombrado

anteriormente se ubica en un terreno de 400 m2.

Bodega
80 m2
Terreno
200 m2
Oficina
120 m2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-3. Diagrama de Lay out.

Maquinarias
148 m2

Estacionamiento
52 m2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-4. Diagrama de Lay out — Terreno.
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Fuente: Elaboracion propia.

Acceso

Figura 2-5. Diagrama de Lay out - Oficina.

2.1.5. Seleccidon de equipos.

Los requerimientos para le empresa constructora dedicada a proyectos

inmobiliarios, en relacion al equipamiento y/o herramientas para su funcionamiento, se

comprondra de dos areas de la siguiente forma:

a) Area de planta: donde se incorporan a las areas fijas de oficina.

b) Area moévil: correspondiente al drea donde se desarrolla la construccion

de la vivienda.

Tabla 2-1. Seleccion equipamiento oficina.

Descripcion

Cantidad

Unidad




Escritorios 10 unidad
Sillones 3 unidad
Repisas 3 unidad

Mesa de dibujo 3 unidad
Sillas pc 10 unidad
Mesa de reunion 1 unidad
Sillas sala reunion 10 unidad

Sillas visita 10 unidad
Plotter 1 unidad

Notebook 10 unidad

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 2-2. Seleccion herramientas obra.

Descripcion Cantidad Unidad
Esmeril 2 unidad
Sierra eléctrica 1 unidad
Soldadora 1 unidad
Taladro 3 unidad

Caja de herramientas 2 unidad
Cuerpo de andamios 2 unidad

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 2-3. Seleccion elementos de seguridad obra y oficina.

Descripcion Cantidad Unidad
Casco 20 unidad
Lentes de seguridad 20 unidad
Guantes de cuero 20 par
Zapatos de seguridad 20 unidad
Cono de sernalizacion 10 unidad
Respirador 3M 2 vias 8 caja
Set de arnés con cinturon 8 unidad
Chaleco reflectante 8 unidad
Faja lumbar 10 unidad
Extintor incendio 3 unidad




Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 2-4. Seleccion maquinarias para obra.

Descripcion Cantidad Unidad
Trompo electrico 2 unidad
Taquimetro 1 unidad
Camion 3/4 1 unidad
Camioneta personal 2 unidad

Fuente: Elaboracion propia.

2.2. ASPECTOS TECNICO Y LEGALES.

Este subcapitulo contempla los aspecto técnicos y los aspectos legales de una
empresa, ya sea su estructura organizacional, los marcos legales y el impacto medio

ambiental si es que se requiere.

2.2.1. Estructura organizacional.

Se realizard un analisis de este punto, esto nos permitira enfrentar de mejor
manera los aspectos organizacionales del presente proyecto, en relacion a los
procedimientos administrativos. Donde debemos mencionar las caracteristicas especificas
del proyecto estudiado, entregando un indicativo plasmatico en el sentido de abordar un
disefio organizacional de acuerdo con la situacion particular de cada proyecto inmobiliario

que realice la empresa.



Gerente General

Secretaria &
gerencia & \
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- Dibujante

Figura 2-6. Estructura organizacional.

Fuente: Elaboracion propia.

2.2.2. Personal, cargos, perfiles.

En este punto se quiere dar a conocer en detalle al personal, su cargo, el perfil
que debe tener cada trabajador y el suelo del personal que debera disponer la empresa
constructora, cuyos requerimientos deben cumplir con lo establacido en el Codigo del
trabajo en relacion a sueldos, beneficios y horarios.

Como se ha sefialado en el organigrama Figura 2-6 se contard con personal de
planta compuesto por 14 puestos, donde a continuacidon se presentardn por cargos y

requerimientos que debe cumplir cada uno de estos puestos de trabajos.

Tabla 2-5. Personal, cargos y perfiles del personal.

Coordinacion de reuniones con los diferentes departamentos para

Gerente Ingeniero Civil o
1.- 8 aiios la toma de decisiones en relacion a pagos proveedores, cobros a
General Ingeniero en
mandantes, captacion y estrategias de futuros clientes, supervision




Construccion o

Arquitecto.

de Marketing e imagen corporativa, administracion de los recursos
para la mejora de equipamiento y herramientas de la empresa,

entre otras decisiones.

Secretaria de

Gerencia

Secretaria

2 arios

Procesar y tipear documentos, recepcion de clientes en forma
directa, por via telefonica e internet, base de datos de proveedores,
clientes y otros, atencion a gerencia, recepcion y entrega de

memos electrénicos de los diferentes departamentos.

Jefe de

Proyecto

Arquitecto

5 arfos

Encargado del departamento de proyecto, coordinando las
actividades que compete a la creacion de un proyecto inmobiliario,
supervision de visitas a terrenos, contratacion de especialidades
cuando el proyecto lo requiera, asi como Topografia, Mecanica de

suelo, Instalaciones Domiciliarias, entre otros.

Arquitecto

Arquitecto

2 arios

Ayudante del jefe de proyecto para el logro de los objetivos con el

fin de poder concretar el disefio inmobiliario.

Constructor

Constructor Civil

2 arios

Ayudante del jefe de proyecto para el logro de los objetivos con el
fin de poder concretar el diserio ténico: Especificaciones Técnicas,
Presupuestos y coordinacion de requerimientos de las

especialidades.

Dibujante

Dibujante

1 afio

Ayudnate de los arquitectos para generar los diferentes planos que

se requieran segun las instrucciones de los arquitectos.

Jefe de

Ejecucion

Ingeniero en

Construccion

5 arfos

Materializa lo proyectado, encargado de la contratacion del
profesional a cargo de la obra, de la mano de obra y de las
especialidad que se necesiten segiin lo requerido en el poryecto,
designacion del jefe de proyecto dentro del equipo de planta para
la supervision y coordinacion con las diferentes entidades que

competan, municipio, esval, chilquinta, entre otros.

Técnico en

construccion

Técnico en

construccion

2 arios

Encargado de cotizar los materiales estudiados en proyecto,
coordinar su compra y despacho a obra. Ayudar a todos en los
requerimientos que se soliciten de obra para un abastecimiento

oportuno a obra y a todas las necesidades que compete en el

departamente de ejecucion.

Jefe

administrativo

Contador auditor

5 anos

Encargado de administrar los recursos humanos como los pagos
de sueldos y pagos de proveedores para el abastecimiento de las
obras. Realizacion de los balances y administracion directa con los
sistemas bancarios para mantener el flujo de caja necesario para

permitir una fluidez del sistema.

10.-

Secretaria

administrativa

Secretaria

2 arios

Encargada de ordenar las fascturas, guias de despachos, notas de
credito en archivadores, a su vez realizar su registro electronico
para proporcionar los datos necesarios para los pagos
correspondientes segiin los flujos que manejara la direccion
ademas de la recepcion de proveedores y para todo requerimiento

administrativo solicitado por jefe administrativo.

11.-

Técnico en

contabilidad

Ténico en

contabilidad

2 afios

Ayudante para los requerimientos del contador, tales como, pagos
de gastos fijos, tramites bancarios, pagos de IVA, pagos de
imposiciones, pagos de sgeuros de cesantia, pagos AFP, entre

otros.

12.-

Jefe de bodega

Ensenianza media

5 anos

Mantencion y administracion del galpon donde se manejard
inventario de materiales de construccion, herramientas y equipos
utilizados en obra, ademds de su control de entrada y salida a
través de guias de despachos, entre otras responsabilidades que

competen al galpon.

13.-

Ayudante de
bodega

Ensenianza media

1 afio

Ayudante en las labores correspondientes al jefe de bodega.

14.-

Chofer

Ensefianza media y

Licencia A

2 arios

Encargado de los vehiculos y camiones de la empresa en realacion
a tramites de mantencion y documentacion. Asi como de manejar
camion % que serd ocupado para el abastecimiento de materiales

menores a obra segiin requerimientos.

Fuente: Elaboracion propia.




2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos v gastos en personal.

Segun lo indicado en el Codigo del Trabajo — articulo 22 inciso 1°, se entendera
por jornada laboral, 45 horas semanales, distribuidas en nueve horas diarias contando con
una hora de colacion. Sobre las horas extras se considerardn parte del contrato y solo son
realizables cuando exista una necesidad por parte de la empresa frente a una situacion
particular y temporal. Sus montos son regulados segun los establecido en el Codigo de
Trabajo — articulo 32 inciso 1° y corresponderd un sobre cargo de un 50% del sueldo
cenvenido por la hora de jornada ordinaria de trabajo, las cuales deben ser pagadas en

conjunto con el sueldo correspondiente al periodo del trabajo ejecutadas las horas extras.



Tabla 2-6. Gastos del personal.

Seguro de
Gratificaciones | AFPy salud Seguro de Sueldo Sueldo cesantia Seguro de
N’ Cargo Titulo Sueldo base Gasto total
25% 20%) i liquid iponibl iplead accid,
(2,4%)
Ingeniero Civil o
Gerente Ingeniero en
1.- 952.000 238.200 300.000 9.000 1.191.000 1.500.000 36.000 14.250 1.550.250
General Construccion o
Arquitecto.
Secretaria de
2.- Secretaria 222.320 55.800 70.000 2.100 277.000 350.000 8.400 3.325 361.725
Gerencia
Jefe de
3.- Arquitecto 762.240 190.560 240.000 7.200 952.800 1.200.000 28.800 11.400 1.240.200
Proyecto
4.- Arquitecto Arquitecto 635.200 158.800 200.000 6.000 794.000 1.000.000 24.000 9.500 1.033.500
5.- Constructor Constructor Civil 603..440 150.860 190.000 5.700 754.300 950.000 22.800 9.025 981.825
6.- Dibujante Dibujante 603..440 150.860 190.000 5.700 754.300 950.000 22.800 9.025 981.825
Jefe de Ingeniero en
7.- 762.240 190.560 240.000 7.200 952.800 1.200.000 28.800 11.400 1.240.200
Ejecucion Construccion
Técnico en Técnico en
8.- 603.440 150.860 190.000 5.700 754.300 950.000 22.800 9.025 981.825
construccion construccion
Jefe
9.- Contador auditor 762.240 190.560 240.000 7.200 952.800 1.200.000 28.800 11.400 1.240.200
administrativo




Secretaria

10.- Secretaria 158.800 39.700 50.000 1.500 198.500 250.000 6.000 2.375 258.375
administrativa
Técnico en Ténico en
11.- 412.880 103.220 130.000 3.900 516.100 650.000 15.600 6.175 671.775
contabilidad contabilidad
12.- Jefe de bodega Ensenianza media 349.360 87.340 110.000 3.300 436.700 550.000 13.200 5.225 568.425
Ayudante de
13.- Enserianza media 158.800 39.700 50.000 1.500 198.500 250.000 6.000 2.375 258.375
bodega
Ensefianza media y
14.- Chofer 190.560 47.640 60.000 1.800 238.200 300.000 7.200 2.850 310.050
Licencia A
Total (3) 11.300.000 271.200 107.350 11.678.550
Total (UF) 510 12 5 527

Fuente: Elaboracion propia.




2.2.3. Marco Legal.

En el reglamente de la Ley General de Urbanismo y Construcciones contiene las
disposiciones reglamentarias de la ley, que regula los procedimientos administrativos, el
proceso de la planificacion urbana, la urbanizacion de los terrenos, la construccion y los
estandares técnico de disefio y construccion exigibles en la urbanizacion y la construccion
(Articulo 2° LGUC)

Para que todas las acciones en materias de planificacion urbana, urbanizacion y
construcciones que se desarrollen en el territorio nacional, se enmarcan dentro de las
condiciones minimas, que en sus diversos articulos se establecen en forma general lo
siguiente:

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

Al juzgado de Policia Lcal de la comunca correspondiente al domicilio del
ciudadano, las denuncias deberan ser fundadas y acompanarse los medios probatorios de
que se disponga (Articulo 20 LGUC).

Es un intrumento de planificacion territorial que contiene en conjunto de
disposiciones sobre adecuadas condiciones de edificacion, y espaciones urbanos y de
comodidas en la relacion funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo,
equipamiento y esparcimiento (Articulo 41 LGUC).

La ciudad se estructura en diversas zonas o 4areas, éstas poseen normas
urbanisticas respecto a los usos de suelo, sistema de agrupamiento de las edificaciones,
coeficiente de constructibilidad, alturas maximas de la edificacion, superficie de
subdivision minima, antejardines, fajas afectas a declaratoria de uso publico por el trazado
o ensanches de vias, entre otras. Las normas urbanisticas tienen como finalidad entregar
condiciones para las acciones sobre urbanizacidon y construccion a ejecutar en un predio
(Articulo 2.1.10 OGUC).

Para saber cuales son las normas urbanisticas que correspondera aplicar al predio
en el que se efectuard alguna accion relacionada con la urbanizacion del suelo y la

edificacion (Articulo 116 LGUC — Articulo 2.1.10 OGUC).

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracién o estudio).

El estudio de impacto ambiental (EIA) es un documento que describe
pormenorizadamente las caracteristicas de un proyecto o actividad que se pretende realizar

o modificar. Un EIA debe proporcionar antecedentes fundados para la prediccion,



identificacion, e interpretacion de su impacto ambientes y describirs la o las acciones que
ejecutard para impedir o minimizar sus efectos significativamente adversos.

Los estudios de impacto ambiental permiten determinar si el proyectos o
actividad se hace cargo de los efectos ambientales que genera, mediante la aplicacion de
medidas de mitigacion, reparacion y/o compensacion.

En el proyecto no se amerita realizar un estudio de impacto ambiental, ya que la
empresa se dedicard a trabajar con personas con terreno propio, otro punto a tener en
cuenta es que siempre se respetara y priorizara la naturaleza antes todo, es por ello que no

se debe realizar un EIA.

2.3. DISENO DE PLANTA.

2.3.1. Disefio de sistema de tuberias.

El disefio de tuberias estd asociado a los elementos que componen un proceso
productivo, donde se describen las piezas de manera completa, tanto visual como
dimensionalmente; se muestran las piezas en un montaje; identificando y especificando
todas las piezas. La informacion grafica y tectual requiere ser lo bastante completa y
exacta para fabricar y montar el producto sin caer en algln error.

Por lo tanto el anélisis de los elementos que componen el proceso productivo de
una vivienda, no se visualiza en forma simple y esto se debe a que el proceso productivo
no estd asociado a un sistema de tuberia, ya que inicialmente se provee de un servicio que

prosteriomente se transforma en un producto.

2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO.

2.4.1. Planos generales de las instalaciones.

Para poder evaluar el proyecto, se requiere un analisis preliminar de una vivienda
habitacional tipo, para esto se requieren los planos generales de las instalaciones, lo cual,

a continuacion, se adjuntara como imagen.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-7. Plano planta primer piso.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-8. Plano planta segundo piso.

2.4.2. EETT o Bases Administrativas.

Se adjunta en anexos las EETT de vivienda tipo.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexos).

Se adjunta en anexos las cotizaciones de los elementos basicos que se requieren
para la puesta en marcha de la empresa que se dedica a la produccién de viviendas
habitacionales. Estos son sillas de pc y visita, escritorio, mesa de reunion, mesa de dibujo,

repisa y notebook.



2.4.4. Cilculos obtenidos.

Como se ha mencionado anteriormente, para la realizacion de este proyecto la
infraestructura que se utilizard como oficinas, corresponde a un terreno con edificaciones
existentes, por lo tanto no se debera realizar calculos de ningun tipo.

En cuanto a los calculos relacionados con la vivienda habitacional tipo, en

conjunto en el punto 2.4.1.

2.4.5. Informes técnicos.

De acuerdo a lo sefalado en puntos anteriores para la realizaciéon de este
proyecto, la infraestructura que se utilizard como oficinas, corresponde a un terreno con
edificaciones existentes, por lo tanto no se debera realizar informes técnicos de ninglin

tipo.



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA.




3. EVALUACION ECONOMICA.

En este capitulo se presentara todo lo relacionado con la evaluacion econdémica
y se tiene como objetivo analizar las principales técnicas de medicion de la rentabilidad
del proyecto.

La evaluacioén econdmica comparara los beneficios proyectados asociados a una
decision de inversion con su correspondiente flujo de desembolsos proyectados.

Las principales herramientas para determinar la factibilidad de ejecucion, son las
siguientes:

VAN (Valor actual neto): Determina cudl es el dinero que se “ganard” o
“perderd”, al dia de hoy si es que el proyecto se ejecutara.

VAN > 0 : Proyecto es rentable.
VAN =0 : Se debe re-evaluar el proyecto.
VAN < 0 : El proyecto no es rentable y no se debe ejecutar.

3.1. ANTECEDENTES FINANCIEROS.

La cantidad total que se requiere para poder hacer realidad este proyecto de una
empresa constructora de proyectos inmobiliarios es de 7.496,63 UF, monto determinado
por las inversiones relacionadas con el capital de trabajo, puesta en marca, imprevistos
(10%), inversion en equipo, herramientas, elementos de seguridad y en maquinaria.

Para realizar este proyecto, una vez identificada su inversion, es explorar las
mejores alternativas de financiamiento que se pueden encontrar en el mercado actual
chileno. Siempre y cuando cumplan con las condiciones establecidad en las diferentes

normas nacionales y extranjeras en relacion al financiamiento de una empresa.

Tabla 3-1. Inversion total del proyecto.

Item Total UF
Inversion en equipos 452,57
Inversion en herramientas 37,66
Inversion en elementos seg. 64,43
Inversion en maquinaria 1.587,11
Puesta en marcha 85,50
Capital de trabajo 4.587,85
Imprevistos (10%) 681,51
Total Inversion 7.496,63

Fuente: Elaboracion propia.



3.1.1. Fuentes de financiamiento.

Las fuentes de financiamento de este proyecto pueden ser a través de los aportes
de los inversionista o por préstamos a largo plazo de alguna entidad bancaria.

Antes de cualquier eleccion de un crédito bancario, se debe tener presente el
analizar los costos que representan principalmente los intereses, los plazos, los periodos
de gracias, los montos maximos que adeudan y otras condiciones tales como exigencias
de garantias o avales.

El financiamiento serd determinado de la eleccion de la mejor rentabilidad de
acuerdo a los tres escenarios, en los cuales el proyecto serd evaluado en un 25%, 50% y
75%.

Dentro de las alternativas observadas para solicitar un préstamo a largo plazo,

con una duracion de 10 afos, se representan en la tabla 3-1.

Tabla 3-2. Tipos de fuentes de financiamiento.

Item Entidad Interés Unidad
1 Banco Santander 3,84% Anual UF
2 Banco Edwards 3,37% Anual UF
3 Banco Estado 3,74% Anual UF

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion).

Toda empresa o inversionista espera el retorno por la implementaciéon de un
proyecto de inversion, por tal motivo, actualmente se maneja el factor de riesgo asociado
a la inversion, que dependera de cuén riesgoso sea el proyecto.

Los recursos que el inversionista destina al proyecto, provienene de dos fuentes
generales: de recursos propios y de préstamos de terceros. El costo de utilizar los fondos
propios corresponder a su costo de oportunidad o lo que no deja de ganar por no haberlo
invertido en otro proyecto alternativo o similar nivel de riesgo. El costo de los préstamos
de terceros corresponde al interés de los préstamos corregidos por su efecto tributario,

puesto que son deducibles de impuestos.



La tasa que se ocupe depende del tipos de flujo que se requiere evaluar,
correspondera a un proyecto puro o econdmico. La tasa relevante para descontar los flujos
corresponde al costo de oportunidad del proyecto alternativo de similar nivel de riesgo.

Se considera una tasa de préstamos de valor de 3,37% anual, que corresponde a
la tasa de interés que ofrece el Banco Edwards, para préstamo a largo plazo.

Se considera la unidad de fomento para efectos de todos los calculos matematicos
financierons de 27.565,79 correspondiente al 20 de Diciembre del 2018 (Anexo 3)

Con la finalidad de decidir la mejor oferta para un crédito comercial empresarial,
se simulara cuantificar los pagos futuros del crédito otorgado, donde podremos contar con
modelos matematicos que nos permitan observar las variaciones de una alternativa frente
a otra.

Para ello se adjunta tres alternativas de financiamiento en relacion a los costos de

intereses y costos de amortizacion anual. Se considera un plazo de 10 afos.

3.1.2.1. Financiamiento de un 25% del proyecto.

Se financia un 25% de la inversion inicial que es de 7.496,63 UF, el cual el monto
a financiar es de 1.874,16 UF, con una amortizacion varible y valor de cuota anual de

223,76 UF, como se muestra en la Tabla 3-3.- Proyecto financiado en un 25%.

Tabla 3-3. Proyecto financiado en un 25%.

Periodo Principal Amortizacion Interés Cuota
0 1.873,16

1 1.712,56 160,60 63,16 223,76
2 1.546,51 166,05 57,71 223,76
3 1.374,87 171,64 52,12 223,76
4 1.197,44 177,43 46,33 223,76
5 1.014,03 183,41 40,35 223,76
6 824,44 189,59 34,17 223,76
7 628,46 195,98 27,78 223,76
8 425,88 202,58 21,18 223,76
9 216,48 209,40 14,36 223,76
10 0,00 216,48 7,29 223,77

Fuente: Elaboracion propia.



3.1.2.2. Financiamiento de un 50% del proyecto.

Se financia un 50% de la inversion inicial que es de 7.496,63 UF, el cual el monto
a financiar es de 3.748,32 UF, con una amortizacion varible y valor de cuota anual de

447,75 UF, como se muestra en la Tabla 3-4.- Proyecto financiado en un 50%.

Tabla 3-4. Proyecto financiado en un 50%.

Periodo Principal Amortizacion Interés Cuota
0 3.748,32

1 3.426,89 321,43 126,32 447,75
2 3.094,63 332,26 115,49 447,75
3 2.751,17 343,46 104,29 447,75
4 2.396,13 355,04 92,71 447,75
5 2.029,13 367,00 80,75 447,75
6 1.649,76 379,37 68,38 447,75
7 1.257,61 392,15 55,60 447,75
8 852,22 405,39 42,37 447,76
9 433,18 419,04 28,72 447,76
10 0,00 433,18 14,59 447,77

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.2.3.Financiamiento de un 75% del proyecto.

Se financia un 75% de la inversion inicial que es de 7.496,63 UF, el cual el monto
a financiar es de 5.622,47 UF, con una amortizacidon varible y valor de cuota anual de

671,63 UF, como se muestra en la Tabla 3-5.- Proyecto financiado en un 75%.

Tabla 3-5. Proyecto financiado en un 75%.

Periodo Principal Amortizacion Interés Cuota
0 5.622,47
1 5.140,32 482,15 189,48 671,63
2 4.641,98 498,34 173,29 671,63
3 4.126,78 515,20 156,43 671,63
4 3.594,22 532,56 139,07 671,63
5 3.043,72 550,50 121,13 671,63
6 2.474,66 569,06 102,57 671,63




1.886,43 588,23 83,40 671,63

8 1.278,36 608,07 63,57 671,64
9 649,79 628,57 43,08 671,65
10 0,00 649,79 21,87 671,66

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.3. VAN, TIR Y PRI.

Estos criterios plantean, segun sus consideraciones, obtener resultados que
permiten observar financieramente la viabilidad del proyecto.

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

uno de estos criterios.

3.1.3.1. VAN
Valor actual neto: el proyecto se aceptard si su VAN es igual o superior a cero,
donde el VAN es la diferencia entre todos sus ingresos y egresos expresador en la moneda

actual.

3.1.3.2. TIR

Tasa interna de retorno: evalta el proyecto de una Unica tasa de rendimiento por
periodo en la cual la totalidad de los beneficios actualizados son exactamente iguales a los
desembolsos expresados en la moneda actual. Por lo tanto, para determinar la tasa debe

ser posterior al calculo del VAN en el flujo de caja.

3.1.3.3. PRI

Plazo de retorno de la inversion: plantea logicamente que el periodo de
recuperacion de la inversion debe ser menor que el horizonte del proyecto para que éste
sea factible. Para su calculo se debe trabajar con los valores actualizados obtenidos

posterior a la realizacion del flujo de caja.

3.1.4. Tasa de descuento v horizonte del proyecto.

Para este caso se considera una tasa de 20%, basandose en tasas de descuentos
de proyectos de inversion de iguales caracteristicas.

El horizonte para este proyecto es de 10 afios.



Tabla 3-6. Determinacion Tasa de descuento.

Descripcion Tasa
Tasa de captacion 1,55%
Tasa adicional inversionista 3%
Tasa de riesgo 15,45%
Total Tasa de descuento 20%

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5. Inversiones.

La inversion del proyecto considera todo el capital necesario para poder financiar
el proyecto dentro de las cuales se encuentan las inversiones de activo de capital, la
inversion en puesta de marcha, la inversion en capital de trabajo. Estos criterios se tratardn

en detalle en este punto para su correcta consideracion en los respectivos calculos de la

inversion en capital.

3.1.5.1. Inversiones en activos fijos y/o tangibles.

Tabla 3-7. Inversiones en equipamiento de oficina.

Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF

Escritorios 10 unidad 2,90 29,00
Sillones 3 unidad 12,70 38,10
Repisas 3 unidad 6,53 19,59

Mesa de dibujo 3 unidad 2,00 6,00
Sillas pc 10 unidad 2,90 29,00
Mesa de reunion 1 unidad 10,52 10,52
Sillas sala reunion 10 unidad 1,09 10,90
Sillas visita 10 unidad 2,0 20,00
Plotter 2 unidad 47,73 95,46
Notebook 10 unidad 16,7 167,00
Total 452,57

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 3-8. Inversiones en herramientas obra.

Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF
Esmeril 2 unidad 1,18 2,36
Sierra eléctrica 1 unidad 1,74 1,74
Soldadora 1 unidad 4,00 4,00
Taladro 3 unidad 2,72 8,16
Caja de herramientas 2 unidad 7,62 15,24
Cuerpo de andamios 2 unidad 3,08 6,16
Total 37,66

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-9. Inversiones en elementos de seguridad obra y oficina.

Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF
Casco 20 unidad 0,33 6,60
Lentes de seguridad 20 unidad 0,05 1,00
Guantes de cuero 20 par 0,10 2,00
Zapatos de seguridad 20 unidad 0,80 16,00
Cono de senalizacion 10 unidad 0,36 3,60
Respirador 3M 2 vias 8 caja 0,65 5,20
Set de arnés con cinturon 8 unidad 0,65 5,20
Chaleco reflectante 8 unidad 0,33 2,64
Faja lumbar 10 unidad 2,00 20,00
Extintor incendio 3 unidad 0,73 2,19
Total 64,43
Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 3-10. Inversiones en maquinarias para obra.
Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF
Trompo electrico 2 unidad 14,51 29,02
Taquimetro 1 unidad 34,46 34,46
Camion 3/4 1 unidad 580,43 580,43
Camioneta personal 2 unidad 471,60 943,20
Total 1.587,11

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 3-11. Inversion en equipos para oficina y bodega

Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF

Instalacion de plotter 2 unidad 0,50 1,00

Instalacion de computadores 10 unidad 0,50 1,00

Bencina 1 GL 30,00 30,00

Mantencion vehiculos 1 GL 4,50 4,50
Articulos oficina 1 GL 18 18
Insumos bodega 1 GL 20 20

Total 74,50

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5.2. Inversiones en puesta en marcha

Tabla 3-12. Inversion en puesta en marcha.

Descripcion Valorl UF
Escritura empres 9,00
Publicacion en diario oficial 4,50
Servicio Impuestos Internos 4,00
Patente 10,00
Registro de comercio 4,00
Marketing inicial 18,00
Arreglo oficina 36,00
Total 85,50

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5.3. Inversiones en capital de trabajo.

Es un capital necesario para mantener operativa la empresa por un periodo de 3

meses antes de recibir ingresos.

Tabla 3-13. Inversion en capital de trabajo.

Referencia Capital de trabajo (3 meses) Valor (UF) mensual Total UF

Tabla 2-6 Gasto personal 527,00 1.581,00




Tabla 3-10 Costos variables 56,50 169,50

Tabla 3-14 Costos fijos 63,91 191,73

Figura 1-9 Inversion “vivienda modelo” 2645,62 2.645,62
Total Capital de Trabajo (UF) 4.587,85
Fuente: Elaboracion propia.

3.1.6. Cuadro de reinversiones.

Tabla 3-14. Cuadro de reinversiones.

Referencia Inversion Incicial Total UF
Tabla 3-6,7,8,9 Activos (costos iniciales) 2141,77
Tabla 3-11 Puesta en marcha 85,50
Tabla 3-12 Capital de trabajo 4587,85

Total (UF) 6815,12

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.7. Costos.

Los costos que se consideran contemplar, son los costos fijos y los costos

variables, a continuacion se detallardn cada uno de ellos con sus valores que afecta el
proyecto y que seran acopados en los flujos de caja.

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

Tabla 3-15. Costos fijos.

Referencia Inversion Incicial Total UF
Tabla 3-18 Total de costos de servicios (general) 664,81
Tabla 3-7 Total de herramientas (obras) 37,66
Tabla 3-8 Total de elementos de seguridad (obras) 64,43
Total Costos Fijos (UF) 766,90

Fuente: Elaboracion propia.



Tabla 3-16. Costos fijos y variables.

Periodos 0 1 2 3 4 5 6

Valor Presente (UF) | 1.587,11 | 1.587,11 | 1.666,47 | 1.837,28 | 2.126,88 | 2.585,23 | 3.299,49

Valor Futuro (UF) 1.587,11 | 1.666,47 | 1.837,28 | 2.126,88 | 2.585,23 | 3.299,49 | 4.421,63

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 3-17. Costos fijos y variables.

Costos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
RRH (sueldo 4.743,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00 | 6.324,00
Reinversion 3.299,49
Costos (Tabla 3-14) 766,90 843,59 927,95 1.020,74 | 1.122,82 | 1.23510 | 1.328,61 | 1.494,47 | 1.639,92 | 1.808,31
Costos Fijos 5.509,90 | 7.167,59 | 7.251,95 | 7.344,74 | 7.446,82 | 10.858,59 | 7.652,61 | 7.818,47 | 7.963,92 | 8.132,31
Costos Variables 56,50 67,80 81,36 97,63 117,16 140,59 168,71 202,45 242,94 291,53
Total Costos UF 5.566,40 | 7.235,39 | 7.333,31 | 7.442,37 | 7.563,98 | 10.999,18 | 7.820,61 | 8.020,92 | 8.206,37 | 8.423,84

Fuente: Elaboracion propia.




3.1.7.2. Costos de operacion o de produccion.

Tabla 3-18. Costos de produccion (segin objetivos propuestos).

Ingresos Precio Ventas Total Costos en UF
1 2.645,62 3 7.936,86
2 2.777,90 4 11.111,60
3 2.916,79 5 14.583,95
4 3.062,63 6 18.375,78
5 3.215,76 8 25.726,08
6 3.376,55 10 33.765,50
7 3.545,38 12 42.544,56
8 3.722,65 15 55.839,75
9 3.908,78 18 70.358,04
10 4.104,22 23 94.397,06
Fuente: Elaboracion propia.
3.1.7.3. Costo de imprevistos.
Tabla 3-19. Costos de imprevistos

Total 6815,12

Imprevistos 10% 681,51

Total Inversion Inicial (UF) 7496,63

Fuente: Elaboracion propia.




3.1.7.4. Gastos administrativos y comerciales.

Tabla 3-20. Gastos administrativos y comerciales.

Descripcion Cantidad Unidad Precio unitario (UF) Total UF
Arriendo oficina 12 mes 18,14 217,68
Arriendo bodega 12 mes 10,16 121,92

Pago cuenta de electricidad 12 mes 5,00 60,00
Pago cuenta de agua 12 mes 3,00 36,00
Contratacion internet 12 mes 2,00 24,00
Contratacion telefonia 12 mes 1,2 14,40

Contratacion cuenta celular 12 mes 4,35 52,20

Patentes 1 anual 4,35 4,35

Permisos de circulacion 1 anual 32,65 32,65
Seguros a terceros 1 anual 20,00 20,00

Seguros a la obra 1 anual 32,65 32,65

Seguros a los trabajadores de las obras 3 N 16,32 48,96
Total Costos de Servicios 664,81

Fuente: Elaboracion propia.




3.1.7.5. Depreciaciones.

Tabla 3-21. Depreciaciones.

Tabla de Depreciacion

Activos Compra T 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Valor Libro | Valor Venta | Via - VL
Trompo eléctrico 29.02 2 14,51 14,51 14,51 14,51 0,00 5,00 5,00
Taguimetro 34,46 5 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 6,89 0,00 12,50 12,50
Camioneta 3/4 580,43 5 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 116,09 0,00 320,00 320,00
Camionetas personal 943,2 4 235,80 235,80 235,80 235,80 235,80 235,80 235,80 235,80 0,00 560,00 560,00
Esmeril angular 2,36 4 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0,00 1,44 1,44
Sierra eléctrica 1,74 2 0,87 0,87 0,87 0,87 0,00 0,67 0,67
Soldadora 4,00 2 2,00 2,00 2,00 2,00 0,00 1,80 1,80
Taladro 8,16 2 4,08 4,08 4,08 4,08 0,00 2,80 2,80
Caja de herramientas 15,24 2 7,62 7,62 7,62 7,62 0,00 9,87 9,87
Cuerpo de andamios 6,16 2 3,08 3,08 3,08 3,08 0,00 3,50 3,50
Escritorios 29,00 2 14,50 14,50 14,50 14,50 0,00 19,00 19,00
Sillones 38,10 2 19,05 19,05 19,05 19,05 0,00 23,56 23,56
Repisas 19,59 2 9,80 9,80 9,80 9,80 0,00 12,45 12,45
Sillas pe 29,00 2 14,50 14,50 14,50 14,50 0,00 20,00 20,00
Plotter 95,46 2 47,73 47,73 47,73 47,73 0,00 67,50 67,50
Computadores 167,00 2 83,50 83,50 83,50 83,50 0,00 102,00 102,00
Totales 5.500 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98 0,00 1.162,09 | 1.162,09

Fuente: Elaboracion propia.



3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION.

3.2.1. Flyjo de Caja PURO.

Tabla 3-22. Flujo de caja puro.

Flujo de Caja Puro
Periodos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
ingresos 7.936,86 11.111,60 14.583,95 18.375,78 25.726,08 33.765,50 42.544,56 55.839.75 70.358,04 94.397,06
Costos -5.566,40 -7.235,39 -7.333.31 -7.442,37 -7.563,98 -10.999,18 -7.820.61 -8.020,92 -8.206,37 -8.423.84
Utilidad 2.370,46 3.876,21 7.250,64 10.933,41 18.162,10 22.766,32 34.723,95 47.818,83 62.151,67 85.973,22
Intereses LP
Intereses CP
Depreciacion -580.60 -580.60 -359.37 -359.37 -122,98 -580.60 -580,60 -359.37 -359.37 -122,98
Dif x Vta de Acta VL 1.162,09
Peérd de Ejerc Ant
Utilidad ant de Impto 1.789,86 3.295.61 6.891,27 10.574,04 18.039,12 22.185,72 34.143,35 47.459,46 61.792,30 87.012,33
Impto 25% -447.47 -823,90 -1.72282 -2.643.51 -4.509.78 -5.546,43 8.535.84 -11.86487 -15.448,08 -21.753,08
Utilidad desp Imptp 1.342,40 2.471,71 5.168,45 7.930,53 13.529,34 16.639,29 25.607,51 35.594,60 46.344,23 65.259,25
Perd de Ejerc Ant
Depreciacion 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98
Amort LP
Amort CP




Via Act VL

0,00

K de Trabajo -4.587 85 4.587,85
Pta en Marcha -85.50
Inversion en Act -2.141,77
Imprevisto -681,51
Total Anual -7.496,63 1.923,00 3.052,31 5.527,82 8.289,90 13.652,32 17.219,89 26.188,11 35.953,97 46.703,60 69.970,08
Creditos LP
Créditos CP
Flujo Neto -7.496,63 1.923,00 3.052,31 5.527,82 8.289,90 13.652,32 17.219,89 26.188,11 35.953,97 46.703,60 69.970,08
Flujo Neto Actualizado -7.496.63 1.602,50 2.119.66 3.198,97 3.997.83 5.486,56 5.766,91 7.308,62 8.361,74 9.051.47 11.300,56
Flujo Neto Acumulado -7.496,63 -5.894,13 -3.774,48 -575,50 3.422,33 8.908,89 14.675,79 21.984,41 30.346,16 39.397,63 50.698,19
VAN 50.698,19
PRI 4
TIR 72%

Fuente: Elaboracion propia.




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

Tabla 3-23.

Flujo de caja con 25% de financiamiento.

Flujo de Caja con 25% de Financiamiento

Fuente: Elaboracion propia.

Periodos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
+ ingresos 7.936.86 11 111,60 14.583.95 18.375.78 25.726.08 33.765.50 42.544.56 55.839.75 70.358.04 94.397.06
- Costos -5.566.40 -7.235.39 -7.333.31 -7 442 37 -7.563.98 -10.999 18 -7.820.61 -8.020.92 -8.206.37 -8. 423 84
= Utilidad 2.370,46 3.876,21 7.250,64 10.933.41 18.162,10 22.766,32 34.723,95 47.818,83 62.151,67 85.973,22
- Intereses LP -63.16 -57.71 -52.12 -46.33 -40.35 -34.17 -27.78 -21. 18 -14.36 -7.29
- Intereses CP
- Depreciacion -580.60 -580.60 -359.37 -359.37 -122.98 -580.60 -580.60 -359.37 -359.37 -122. 98
-/+ Dif x Via de Act a VL 1.162.09
- Perd de Ejerc Ant
= Utilidad ant de Impto 1.726,70 3.237,90 6.839.15 10.527,71 17.998,77 22.151,55 34.115,57 47.438,.28 61.777,94 87.005,04
- Impto 25% -431.68 -809 48 -1 .709.79 -2.631.93 -4 499 69 -5.537.89 -8.528.89 -11.859. 57 -15 444,49 -21.751.26
= Utilidad desp Impip 1.295,03 2.428,43 5.129.36 7.895.78 13.499,08 16.613,66 25.586.68 35.578,71 46.333,46 65.253.78
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion S580.60 S580.60 359.37 359.37 122,98 S580.60 S80.60 359.37 359.37 122,98
- Amort LP -160.60 -166.05 -171.64 -177.43 -183.41 -189. 59 -195. 98 -202.58 -209.40 -216.48
- Amort CP
+ Via Act VL 0.00
- K de Trabajo -4.587.85 4. 587 .85
- Pta en Marcha -85.50
- Inversion en Act -2 141.77
- Imprevisto -681.51
= Total Anual -7.496,.63 1.715.03 2.842,98 5.317,09 8.077,72 13.438,65 17.004,67 25.971,.30 35.735.50 46.483,43 69.748,13
+ Créditos LP 1.874.16
+ Creéditos CP
= Flujo Neto -5.622,47 1.715.03 2.842,98 5.317,09 8.077,72 13.438,65 17.004,67 25.971.30 35.735,.50 46.483,43 69.748,13
Flujo Neto Actualizado -5.622.47 1. 42919 1.974.29 3.077.02 3. 895 51 5. 400.69 5 694 83 7248 11 831094 9 008 .80 11.264.71
Flujo Neto Acumulado -5.622,47 -4.193,28 -2.218.99 858,03 4.753,53 10.154,22 15.849,05 23.097,17 31.408,10 40.416,90 51.681,61
| VAN 51.681.61
PRI E
TIR 82%




3.2.3. Fluyjo de Caja con 50% de financiamiento crediticio.

Tabla 3-24. Flujo de caja con 50% de financiamiento.

Fuente: Elaboracion propia.

Flujo de Caja con 50% de Financiamiento
Periodos [ 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10
+ ingresos 7.936.86 i1 111,60 I4.583.95 I8 375,78 25.726,08 33.765.50 2.544.56 55.839.75 70.358.04 94 397, 06
= Costos -5.566.40 -7.235.39 -7.333.37 -7 442 .37 -7.563.98 -10.999.18 -7.820.61 -8.020.92 -8.206.37 -8 423 84
- Utilidad 2.370.46 3.876.21 7.250.64 10.933.41 18.162.10 22.766.32 34.723,.95 47.818.83 62.151.67 85.973,22
- Intereses LP -126,32 -115.49 -104,29 -92,71 -80,75 -68,38 -55,60 42,37 -28,72 14,59
- Intereses CP
- Depreciacién -580.60 -580.60 -359.37 -359,37 -122,98 -580.60 -580.60 -359,37 -359.37 -122,98
-+ Dif x Via de Act a VL 116209
- Pérd de Ejerc Ant
- Utilidad ant de Impto 1.663.54 3.180,12 6.786.98 10.481,.33 17.958.37 22.117.34 34.087.75 47. 417,09 61.763.58 86.997.74
= Impto 25% -415.89 -795.03 -1.696.75 -2.620.33 -4 489.59 -5.529.34 -8.521.94 -11.854.27 -15.440.90 -21.749 44
- Utilidad desp Impitp 1.247.66 2.385.09 5.090.24 7.861.00 13.468.78 16.588.01 25.565.81 35.562,.82 46.322,69 65.248.31
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98
- Amort LP -321.43 -332.26 -343.46 -355,04 -367,00 -379,.37 -392,15 -405,39 -429 04 -433.1I8
- Amort CP
+ Via Act VIL 0,00
- K de Trabajo -4 587,85 4. 587,85
- Pta en Marcha -85,.50
- Inversidon en Act -2. 141,77
- Imprevisto -681.51
- Total Anual -7.496.63 1.506.83 2.633.43 5.106,15 7.865.33 13.224.76 16.789.24 25.754.26 35.516.80 46.253,.02 69.525.96
+ Créditos LP 3.748.32
+ Créditos CP
- Flujo Neto -3.748.31 1.506.83 2.633.43 S5.106.15 7.865.33 13.224.76 16.789.24 25.754.26 35.516.80 46.253.02 69.525,96
Flujo Neto Actualizadd -3.748 37 i.255.69 1. 828.77 2. 954.95 3.793 08 5. 371473 5.622.68 7. I87.54 8.260.07 S 964 14 7. 228 83
Flujo Neto Acumulado -3. 748,31 -2.492.62 -663.85 2.291.09 6.084,.17 11.398.91 17.021,.59 24.209,13 32.469.20 1. 433,34 52.662,17
VAN 52.662,17
PRI 3
TIR 100%



3.2.4. Fluyjo de Caja con 75% de financiamiento crediticio.

Tabla 3-25. Flujo de caja con 75% de financiamiento.

Flujo de Caja con 75% de Financiamiento

Fuente: Elaboracion propia.

Periodos [ 7 2 3 4 A3 6 7 8 9 10
+ ingresos 7.936,86 1111160 14.583 95 1837578 25.726,08 33.765,50 2.544.56 5583975 70.358 04 94.397.06
- Costos -5.566.40 -7.235.39 -7.333.31 -7 442 37 -7.563.98 -10.999 18 -7.820.61 -8.020.92 -8.206.37 -8. 423 84
= Utilidad 2.370.46 3.876,21 7.250.64 10.933,41 18.162,10 22.766,32 34.723,95 47.818,83 62.151,67 85.973,22
- Intereses LP -189 48 -173.29 -156,43 -139.07 -121.13 -102,57 -83,40 -63.57 -43 08 -21.87
- Intereses CP
- Depreciacion -580.60 -580,.60 -359.37 -359.37 -122 98 -580.60 -580.60 -359.37 -359.37 -122 98
-/+ Difx Vta de Acta VL 1. 162,09
- Pérd de Ejerc Ant
= Utilidad ant de Impto 1.600.38 3.122,32 6.734.84 10.434,97 17.917,99 22.083.15 34.059,95 47.395.89 61.749,22 86.990.46
- Impto 25% -400.10 -780.58 -1 68371 -2.608.74 -4.479.50 -5.520.79 -8.514.99 -11 84897 -15437.31 -21.747.62
= Utilidad desp Impip 1.200,29 2.341,74 5.051.13 7.826,23 13.438,49 16.562,36 25.544.96 35.546,92 46.311,92 65.242,85
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion 580,60 S80.60 359,37 359,37 122,98 580,60 580,60 359,37 359,37 122,98
- Amort LP -482,15 -498 34 -515,20 -532.56 -550.50 -569,.06 -588.23 -608.07 -628.57 -649.79
- Amort CP
+ Via Act VL 0,00
- K de Trabajo -4.587.85 4. 587,85
- Pra en Marcha -85.50
- Inversion en Act -2.141.77
- Imprevisto -681.51
= Total A ! -7.496,63 1.298,74 2.424,00 4.895.30 7.653,04 13.010,97 16.573,90 25.537.33 35.298.22 46.042,72 69.303,89
+ Créditos LP 5.622.47
+ Creditos CP
= Flujo Neto -1.874,16 1.298,.74 2.424,00 4.895.30 7.653,04 13.010,97 16.573,90 25.537.33 35.298,22 46.042,72 69.303.89
Flujo Neto Actualizado -1 874,16 1. 08228 1. 683,33 2.832.93 3. 690.70 522882 5.550.57 7127 .00 820924 8923 39 11 192 96
Flujo Neto Acumulado -1.874,16 -791,88 891,45 3.724.38 7.415,08 12.643,90 18.194.47 25.321,47 33.530.70 42.454,09 53.647,06
VAN 53.647.06
PRI 2
TIR 142%




Tabla 3-26. Tabla de resultados Economicos.

3.2.5. Anadlisis de sensibilidad.

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

de caja, con el fin de mostrar la holgura con que se cuenta para su realizacion ante

eventuales cambios de tales variables en el mercado.

Para facilitar la toma de decisiones dentro de la empresa, se efectuard un andlisis
de sensibilidad del precio en las ventas de la vivienda, el cual nos indicara hasta que punto

puede modificarse esta variables para que el proyecto siga siendo financieramente

rentable.

El flujo de caja a analizar corresponde a la opcidn financiada en un 75% con
financiamiento créditicio, Tabla 3-25, modificando los ingresos anuales para analizar la

variacion del VAN, reflejado posteriormente en la Tabla 3-27. Analisis de sensibilidad del

precio.

Tabla 3-27. Analisis de sensibilidad del costo.

Variacion de Costos VAN
100% 53.647,06
130% 46.622,89
160% 39.598,73
190% 32.574,56
220% 25.550,40
250% 18.526,24
280% 11.502,07
310% 4.477,91
340% -2.546,25
370% -9.570,42

Fuente: Elaboracion propia.

Descripcion Puro 25% 50% 75%
VAN 50.698,19 51.691,61 52.662,17 53.647,06
TIR 72% 82% 100% 142%
PRI 4 3 3 2

Fuente: Elaboracion propia.




El andlisis permite concluir que el costo no puede variar en mas de un 310%, ya

que entre los porcentajes 310% y 340% nuestro VAN se hace 0, demostrando que el costo

de producciéon, no debe aumentar sobre 310%, porque la brecha es corta y sobre ese

porcentaje existe el limite de pérdida.

En el grafico que se presentard a continuacion sobre la variacion del costo, se

muestra entre los VAN 25.550,40 hasta el VAN -9.570,42. Esto dado en porcentajes es

entre 220% y 370%.

Analisis de variacion de costos.

30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

280%

220% 250%

-5.000
-10.000
-15.000

Fuente: Elaboracion Propia.

370%

Grafico 3-1. Sensibilizacion del VAN por costo.

Tabla 3-28. Analisis de sensibilidad del Precio.

Variacion de Precios VAN
100% 53.647,06
90% 45.620,54
80% 37.594,03
70% 29.567,51
60% 21.541,00
50% 13.514,48
40% 5.487,97
30% -2.538,06
20% -10.565,06
10% -18.591,57

Fuente: Elaboracion propia.

El andlisis permite concluir que el precio no puede variar en forma negativa en

mas de 60% menos, esto quiere decir que debe llegar solo hasta 40% del precio original,

ya que entre los porcentajes 40% y 30% nuestro VAN se hace 0, demostrando que el



precio no debe disminuir a menos del 40%, porque la brecha es corta y bajo ese porcentaje
existe el limite de pérdida.

En el grafico que se presentara a continuacion sobre la variacion del precio, se
muestra entre los VAN 21.541,00 hasta el VAN -18.591,57. Esto dado en porcentajes es
entre 60% y 10%.

Andlisis de variacion de precios.

25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

60% 50% 20% 10%

-5.000
-10.000
-15.000
-20.000
-25.000

Fuente: Elaboracion Propia.

Grafico 3-2. Sensibilizacién del VAN por precio.



CONCLUSIONES

En términos generales, se puede afirmar que los objetivos propuestos permitieron
un buen desarrollo del analisis planteado y se puede determinar, que donde existan dudas
acerca de los créditos financieros, se desarrollaron en forma positiva dentro de la
evaluacion. Ademas, el apoyo de documentacion, planteamientos y observaciones,
permitieron determinar mejores variables.

Este proceso de simulacion de como operarian el proyecto una vez puesto en
marcha, permitié determinar las consecuencias econdmicas, donde el razonamiento
determino las ventajas econdmicas existentes frente a lo proyectado, por lo tanto, es de
vital importancia que el evaluador determine los costos de incidentes en el proyecto.
Siendo en este caso, el mas significativo, la obligacion frente a los parametros de las areas
donde se desarrollara la empresa.

El presente proyecto refleja la importancia del evaluador, ya que todos sus
esfuerzos en recopilar la informacion, andlisis de estos documentos y los criterios al que
puede optar, deben verse reflejados e interpretados en el flujo de caja. Es asi la importancia
de respetar cada etapa del proyecto, con el fin de minimizar los posibles imprevistos en
que se pueda ver expuesto el proyecto cuando esté en ejecucion, donde una omision de un
replanteamiento puede generar gastos adicionales incluso el término del negocio.

También es necesario mencionar la diferencia que se proudce entre los proyectos
a pesar de utilizar métodos iguales, los resultados difieren y es porque todo proyecto tiene
sus propias variables, por esta razon, no existen proyectos iguales, muy por el contrario,
todos son individuales, cada uno requiere de su tiempo de evaluacion.

Al realizar este proyecto, tiene como finalidad el contribuir en el inicion de
nuevas propuestas para el desarrollo de nuevos proyectos, porque en la actualidad, el
mercados es cada vez mas competitivo, donde los futuros inversionistas deben considerar
mayores criterios en la puesta en marcha de un negocio, donde la transaccioén de un bien,
dependera de muchos factores directamente dirigidos a la sustentabilidad del medio que
nos rodea.

Bajo este criterio es de interés proyectar en el 4rea de construcciéon, una mayor
responsabilidad, seriedad en los proyectos y mejoras en la fiscalizacion durante la
ejecucion de estos, porque cualquier consecuencia afecta directamente a las personas.

La implementacion de la produccion sin pérdida, debe ser incorporada en el area
de la construccién y estos conceptos nuevos solo se logran desde el inicio de la evaluacion
del proyecto constructivo hasta su término. En la actualidad atin no se logra complementar

estas dos areas de evaluacion y ejecucion, ya que no sirve de mucho un proyecto bien



evaluado si los procedimientos nos son los adecuados y asi como también no se puede
ejecutar bien una obra si no se ha realizado una buena evaluacion.

Sobre el andlisis efectuado, se concluye la viabilidad del negocio, pero con ciertas
restricciones dirigidas al area donde se desarrolle el proyecto. En la region de Valparaiso
se observd que la demanda del producto es elevada.

En relacion a los calculos del criterio TIR, al determinar una tasa de interés en el
flujo de caja, se entrega como resultado una tasa mas alta que la tasa impuesta por la
empresa, esto nos lleva a demostrar la aprobacion a través de este criterio. Apoyado
también por los resultados obtenidos en el calculo del VAN, donde fue mayor que cero.
A través de estos dos criterios, se concluye un balance positivo a la idea propuesta en un
comienzo.

Existe también el criterio PRI, pero esta enfocado a determinar la recuperacion
de la inversion, que para el caso del proyecto analizado, corresponde al afio cuarto, esto
quiere decir que antes del periodo de vida util, recupera su inversion, posterior a los afios
siguientes son netamente utilidades (del quinto al décimo). Este punto también se debe
interpretar la informacion obtenida, porque a pesar que los nimeros son azules al afio 10
(permite entender un resultado positivos), recordar que existen otras varibles que pueden
afectar una modificacion en el resultado, por lo tanto en los afos en rojo (de cero al cuarto
afio) deben ser controlados al maximo los costos y lograr cumplir con los objetivos
planteados en relacion a la produccion.

El analisis de sensibilidad nos demuestra cudnto se puede bajar el precio y subir
los costos, para que el proyecto sea rentable, concluyendo que independiente del precio
que se proponga, nuestro proyecto tiene una holgura bastante amplia, para decir que sera
rentable.

Sobre los distintos flujos de cajas que se realizaron, se pudo determinar qué, en
cudl sea el escenario, igual es viable la empres, ademas el mas ventajoso de los escenarios
fue con financimiento crediticio de 75%, alcanzando un mayor VAN, de 53.647,06, un
PRI menor, que es de 2 afios y una TIR de 142%. Con este resultado se hace mas atractivo

realizar este tipo de proyecto, ya que, solo se requiere tener el 25% de la inversion total.



BIBLIOGRAFIA

La tesis presentada es una idea real de la autora, es por ello que la mayor parte
de lo escrito es de elaboracion propia, gracias a lo aprendido durante todos los afos de la
formacion universitaria. Ademas de los trabajos en clases, que fueron de mucha ayuda en

cuanto a la mayor cantidad de puntos.

SODIMAC. Todo Constructor, Tomo I: Obra Gruesa, Sodimac. [2013]

SODIMAC. www.Sodimac.cl



ANEXOS.



ANEXO 1: ESPECIFICACIONES TECNICAS.

ESPECIFICACIONES TECNICAS DE OBRA

Anteproyecto vivienda unifamiliar:

NOMBRE DE PROYECTO : Vivienda Modelo.
UBICACION DE LA OBRA

COMUNA

EMPRESA CONSTRUCTORA

MANDANTE

GENERALIDADES

El presente documento corresponde a las Especificaciones Técnicas que
reglamentaran la construccion de una vivienda unifamiliar de 134 m?, emplazada en
terreno propio. La vivienda serd confeccionada con contenedores maritimos, de 2 pisos,
se utilizaran 2 contenedores juntos por cada piso; el inmueble contard con 2 dormitorios,
uno de ellos serd tipo suite, 2 bafos, cocina, sector de living y comedor, sala de estar,

terrazas en cada piso y logia.

A. GASTOS ADICIONALES, PROYECTOS Y TRABAJOS PREVIOS.

A.1. Permiso Municipal:
Se tramitard el permiso de edificacion para la presente obra, pagandose los
derechos municipales correspondientes en la municipalidad que corresponda para cada

caso en particular.

1. INSTALACIONES DE FAENAS, CONSTRUCCIONES PROVISORIAS.

1.1. Instalaciones de faenas:
Se construira cierros provisorios en todo el perimetro del loteo, donde no existan

cierros apropiados. Se considera la ejecucion de una bodega que cuenta con materiales



como pino 2x2”, clavo 4”, osb de 9,5 mm, clavos de volcanita, bisagras, porta candado y
candado.

Ademas se contempla la instalacion de un baio quimico en la obra.

1.2. Cierros provisorios:
En deslindes con terceros o zonas de riesgo se considera cierro con madera o

tablero estructurado en rollizos impregnados de 1,8 m de altura.

2. TRAZADOS Y MOVIMIENTO DE TIERRA.

2.1. Niveles y trazados:

Se practicaran cumpliendo en lo estipulado en plano.

Se construird un cerco de niveletas paralelas a las lineas de fundaciones en base
a piezas de madera de pino en bruto de 1” x 5 y de 3” x 3” a una distancia minima de 1.5
m de todo el perimetro. Sobre el canto superior cepillado de la tabla, se marcaran los
puntos determinantes de ejes y cotas con pintura resistente a la intemperie.

Para las faenas de replanteo se usaran instrumentos Opticos, y los ejes se
materializardn en elementos existentes o incorporados con pintura hasta que se hayan
ejecutado todos los elementos de estructura.

La Empresa Constructora hara verificacion de los niveles del terreno natural; para
eso se usardn instrumentos opticos, eliminando el empleo de mangueras de nivel. Tanto
la recepcion conforme del trazado y los niveles por parte del Arquitecto, y del encargado
que designe la empresa constructora deberd quedar estampada en el Libro de Obra y es

previa a la iniciacion de las faenas.

2.2. Excavaciones:
Se haran conforme al plano de fundaciones aportado por el calculista. Este plano
sera entregado en terreno, pero las medidas cuentan con una excavacion de 40 x 40 cm.
A continuacidon se muestra una imagen referencial de la excavacion que se

solicitara.
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40



Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimientos del proyecto.

Anexo 1-1. Excavaciones

2.3. Acopio y retiro de materiales:

Se deberd consultar el acopio de materiales y la extraccion de escombros
provenientes de la ejecucion de la obra durante todo el transcurso de las faenas hasta la
entrega definitiva. El Contratista organizara dicha faena cumpliendo con los horarios y
disposiciones vigentes en las Ordenanzas de la I. Municipalidad donde se encuentre

ubicada la obra. Las eventuales multas son por cuenta del contratista.

2.4. Retiro de escombros:

Se solicita al contratista que el lugar se mantenga limpio, sin exceso de
escombros, es por esto que se exigird que, a medida de que se vayan terminando ciertas
partidas, se retiren los escombros inmediatamente; se debe tener en cuenta los fletes

solicitados, ya que es de exclusiva responsabilidad del contratista el pago de esta.

3. HORMIGON ARMADO.

3.1. Hormigon de fundacion.

El hormigoén armado que se emplee en la obra debera cumplir con los requisitos
determinados en las Especificaciones de Construccion y planos de estructuras aportados
por el calculista.

No se podréd hacer picado o demolicion de muros estructurales sin contar
previamente con la aprobacion escrita del Arquitecto y del Ingeniero Calculista.

El recubrimiento de las barras de acero del hormigén armado se efectuard
conforme a los detalles del proyecto, especificaciones de construccion o instrucciones de
la memoria de célculo.

Donde proceda, el hormigonado contra terreno de los muros perimetrales debera
asegurar el espesor indicado en los planos y debera considerar la impermeabilizacion de

los muros perimetrales.

3.2. Radier.
Sobre el relleno compactado, y previa colocacion de un velo de polietileno, se
aplicard una cama de ripio de 7 cm de espesor sobre el cual se construird un radier de 10

cm de espesor.



El radier se realizara en base a una dosificacion de 175 kg/cem/m3., tanto para
los recintos interiores como exteriores. Posteriormente se colocard un sobreradier y/o
sobrelosa de 8 cm de espesor, el que serd el nivel base para la colocacion de Ceramico,

alfombra y piso de madera segun indicaciones de plano respectivo.

4. CONTENEDORES MARITIMOS

Se solicita que se ocupen contenedores maritimos con las siguientes
caracteristicas:

Contenedores fabricados con planchas plegadas de Acero Cor-ten, con aleacion
de acero, cromo, niquel, cobre y fosforo que hacen que sus paredes de 2,5 mm de espesor
tengan una maxima proteccion a la corrosion.

Los pilares o esquinas de los contenedores deben tener 6,0 mm de espesor del
mismo material.

El piso es de madera de terciado marino de 32mm de espesor. El cual luego sera
modificado dependiendo de las presentes especificaciones técnicas.

Estas unidades deben estar fabricadas de acuerdo con la normativa ISO
(International Organization for Standardization), ISO-668; por ese motivo, también se
conocen con el nombre de contenedores I1SO.

En esta partida se debe considerar trabajar con maestro soldador, ya que se
solicita que los contenedores deben tener puertas y ventanas, ademas de que al juntar 2, la
parte que se junta debe ser sacada y reutilizada en otro sector del contenedor, esto se

explicara en terreno junto con el Ingeniero Calculista.

5. ACERO ESTRUCTURAS Y VOLCANITA

5.1. Acero para hormigon.

Los hormigones armados consultan acero en barras segun las especificaciones y
planos de la memoria de célculo.

Se debe tener en cuenta que las cadenas se deberan realizar en la obra, ya que
tienen medidas que no se encuentran en el mercado, a continuacion se muestra una imagen
referencial, en terreno se debe consultar si las medidas cambiaran o se mantendran,

dependiendo del Arquitecto o Ingeniero Calculista.
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Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimientos del proyecto.

Anexo 1-2. Cadena y excavacion

Como se observa en la Anexo 1-2 se deben considerar cadenas de 50x30 c¢cm, con

fierros de diametro 10 y didmetro 8.

5.2. Estructura de techumbre, vulcometal estructural.

En cuanto a la estructura de techumbre, se solicita que sea cubierta mediterranea,
la cual no sea visible a la vista del cliente y de los transeuntes, la estructura de ella se
desarrollard con Vulcometal tipo C-90 para las cerchas triangulares, que iran cada 75cm,

ademas de esto se utilizan omegas de 40mm, estos estaran ubicados cada 40cm.

3 AN A 77mmmm—
. 422 +

Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimientos del proyecto.

Anexo 1-3. Techumbre (Cerchas).

Por otra parte en esta partida se considera el aislante poliuretano proyectado,

entre la estructura de techumbre y la parte superior del contenedor.

5.3. Tabiqueria en vulcometal:



Una vez teniendo instalado los contenedores, se comienza a instalar el Vulco tipo
U-90 para las canales o la base de la estructura, con medidas A-92, B-30, espesor 0.1 y
Vulco tipo C-90 para los montantes, con medidas A-90, B-38, C-12 espesor 0.1, las cuales
se instalaran cada 40 cm de eje a eje. Se utiliza el Vulco de 90 mm porque es el vulco
estructural mas firme que existe, lo cual ayudaré a soportar la altura de la vivienda de una

forma mucho mas segura, que los demas vulcos.

Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimiento para obra

Anexo 1-4. Vulco U

Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimiento para obra

Anexo 1-5. Vulco C

5.3.1. Recubrimiento interior.

Para esta partida de recubrimiento interior de muros se consideran los siguientes
materiales: Vulco tipo C-90, Vulco tipo U-90, tornillo punta fina, Volcanita ST-15mm y
Volcanita RH para sector de servicio (baflo y cocina), Aislante Poliuretano Proyectado,
cinta joint gard, masilla y pasta muro F-15.

El Poliuretano Proyectado: Cumple con la funcion de ser el aislante en los muros,
entre la estructura del contenedor maritimo y la volcanita ST-15 mm y volcanita RH, este

material tiene un excelente aislamiento térmico, tanto para frio, como para calor. Debe ser



instalado en todas los muros de la vivienda, para mantener un ambiente confortable

durante todas las estaciones del afio.

5.3.2. Recubrimiento exterior.

Para esta partida de recubrimiento interior de muros se consideran los siguientes
materiales: Vulco tipo C-90, Vulco tipo U-90, tornillo punta fina, placas OSB estructural
de 9,5 mm, papel fieltro, planchas de fibrocemento de 8§ mm(internit), pasta muro Tajamar

Al y cinta joint gard.

6. CARPINTERIA DE OBRA GRUESA.

6.1. Encofrado de sobrecimiento.
Se solicita realizar el encofrado para el sobrecimiento, con materiales como:
planchas de terciado y con palos de pino 2x2”, se deben considerar clavos y una altura de

moldaje minima de 18 cm, ya que es la altura solicitada para el radier.

7. CUBIERTA Y HOJALATERIA.

7.1. Cubierta zinc aluminio.

Se utilizardn planchas de Zincalum 5V para la cubierta, cuentan con
caracteristicas como que son practicas y funcionales, ya que se puede usar para los techos
de casas, galpones, granjas, o para cualquier tipo de edificacion que requiera de un techo
liviano. Las medidas de éstas planchas serdn de 0,35 x 895 x 2000 mm. En los planos se
solicita que la techumbre tenga una caida de agua en direccién a la parte posterior de la
vivienda y contara con 3 bajadas de agua con tubos de PVC con sus respectivas
abrazaderas.

Se debe considerar una canaleta escondida, la cual debe estar dentro de la cubierta
mediterranea, que cuenta con un desarrollo de 5-15-60-20-10-10 cms del mismo material
nombrado anteriormente. Una vez teniendo armada la estructura de vulco se mandan a
hacer las cubetas, o como se conocen en la construccion, las gargolas, que cuentan con un
desarrollo de 40x25 cms (anchos) y una profundidad de 30cm. Para que se entienda mejor

se dejaran los dibujos de los desarrollos nombrado anteriormente:
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Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimientos del proyecto

Anexo 1-6. Desarrollo canal

Fuente: Elaboracion Propia en base a requerimientos del proyecto

Anexo 1-7. Desarrollo cubetas

8. REVESTIMIENTOS DE PISOS Y MUROS INTERIORES.

8.1. Piso flotante.
Antes de la instalacion del piso flotante, se considera la espuma niveladora, ésta
ira entre el radier y el piso flotante, entregando la nivelacion necesaria para que el piso

quede con una perfecta terminacion como los pisos lo requieren.



El Piso Flotante que se solicita es de 10mm de espesor color Gris, de la marca
Holztek, modelo Highland Eiche, de forma rectangular con medidas de 184 x 24,4 cm;
tiene una resistencia al desgaste AC-5 clase 33. Una vez instalado la espuma niveladora,
se procede a la instalacion del piso flotante, el cual posee un sistema de colocacion que no
requiere de herramientas, ni pegamientos, sino que se instala por seglin su propio sistema
de encastre, este sistema hace que todas las piezas de piso flotante encajen unas con otras.

También se consideran guardapolvos y junquillo, se especifica que los
guardapolvos deben tener una medida de 80x15mm y los junquillos con medidas de
15x15mm. Ambos deben ser enchapados en madera natural y con tinte del color del piso

flotante.

8.2. Porcelanato piso 60x60.

Para los sectores humedos, como lo son los bafio, se instalara Porcelanato
60x60cm, marca Klipen, modelo New Detroit, de 8 mm de espesor, de color gris. El
porcelanato debe ser instalado con Bekron DA, también se debe considerar mantener con
separadores, una vez seco el bekron y firme la cerdmica se debe agregar el fragiie, en este
caso color gris. Cabe mencionar también que en las zonas huimedas se utiliza el

guardapolvo del mismo porcelanato, con una altura de 10 cm.

8.3. Porcelanato piso terraza.

Para los sectores de terrazas, ya sea primer y segundo piso, se instalard
Porcelanato 15x60cm, marca Klipen, modelo Walk, de 8 mm de espesor, de color gris. El
porcelanato debe ser instalado con Bekron DA, también se debe considerar mantener con
separadores, una vez seco el bekron y firme la cerdmica se debe agregar el fragiie, en este

caso color gris.

8.4. Porcelanato muro.

Para los sectores humedos, como lo son los bafo, se instalara Porcelanato
30x60cm, marca Ralosa, modelo Bristol, de color gris. El porcelanato debe ser instalado
con Bekron DA, también se debe considerar mantener con separadores, una vez seco el

bekron y firme la ceramica se debe agregar el fragiie, en este caso color gris.

9. PINTURAS.

9.1. Pintura exterior marmolina.
Para el exterior se considera pintura de la linea marmolina, de la marca Tajamar,

modelo EF-30 color blanco, su terminacion es texturada, de grano grueso.



La aplicacion serd sobre el fibrocemento de 8 mm, la superficie a pintar debe
estar limpia, seca, firme, sin polvo, ni aceites, grasa, moho y sin brillo.

Se recomienda la aplicacion con molinete o llana, si es con llana metalica se debe
extender el material sobre la superficie y luego se le da la textura con platacho de madera;
otras recomendaciones es almacenar en lugares secos, frios y ventilados, mezclar antes de
usar, mantener el envase cerrado, entre otras. El tiempo de secado al tacto son 12 horas.

Considerar precauciones como lo son evitar el contacto con piel, ojos y ropa, no
ingerir, no contaminar cursos de agua, alcantarillados y suelos. Se debe tener en cuenta

los elementos de proteccion personal y los accesorior para el pintado.

9.2. Pintura esmalte al agua satinada interior.

Para el interior se considera pintura esmalte al agua santinado, color blanco,
marca Tricolor, debe ser 100% antihongos.

La aplicacion serd sobre la volcanita ST-15 mm, la superficie a pintar debe estar
limpia, seca, firme, sin polvo, ni aceites, grasa, moho y sin brillo.

Las mismas, recomendaciones y precauciones que estan en el punto 9.1.

9.3. Pintura esmalte sintético cielo.

Queda a criterio de contratista, color blanco.

La aplicacion sera sobre la volcanita ST-15 mm, la superficie a pintar debe estar
limpia, seca, firme, sin polvo, ni aceites, grasa, moho y sin brillo.

Las mismas, recomendaciones y precauciones que estan en el punto 9.1.

9.4. Pintura guardapolvos y pilastras.

Queda a criterio de contratista, color blanco.

10. PUERTAS Y MUEBLERIA.

10.1. Puertas de interior.

Las puertas de interior seran del modelo Capriana, el material es MDF, cuentan
con 4,5 cm de espesor, el color es café, es una puerta lisa para uso en accesos de
habitaciones interiores de una vivienda. Se debe considerar el marco de la puerta, queda a
criterio del contratista y debe ser aprobado por un profesional de la empresa mandante.

Se usardn manillas, marca Odis, modelos 9682, de acero inoxidable, color plata.

10.2. Puerta de acceso.
La puerta de acceso debe tener la medida de 80 x 210 cm, serd una puerta lenga

de exterior, de la marca Ignisterra, de la linea moderna, modelo Mantova, su superficie es



liza, del tipo de apertura batiente, el color debe ser el natural, ya que se vende sin pintura,
ni barniz, por lo tanto debe ser puesta como lo entrega la empresa comercializadora. En
caso de que no se encuentre este modelo en el mercado, se debe considerar una puerta del
mismo estilo al cual se solicita, siempre y cuando sea aprobada por el profesional de obra.

Se debe considerar el marco de la puerta, queda a criterio del contratista, solo se
tienen 2 requisitos, que debe ser de la misma marca Ignisterra y que debe ser aprobado
por un profesional de la empresa mandante. La puerta de acceso considera un endolado
en todo el contorno.

Por otra parte la cerradura de acceso que se usard serd una manilla de acero

inoxidable 960 U, de la marca Scanavini, modelo 1080960U, debe incluir manilla/roseta.

10.3. Muebleria.

Se hara conforme al plano entregado por el Arquitecto.

11. CIELOS.

11.1. Cielos falsos volcanita.

Iran cielos falsos en toda la vivienda de acuerdo con los planos.

Previa instalacion de una estructura de nivelacion de Vulcometal, formando un
entramado bajo la estructura del contenedor, a la estructura de techumbre se colocaran
planchas de volcanita de 10mm cuyas uniones deberan ser tratadas con pasta muro interior

y cinta tipo finger join para conseguir una superficie monolitica.

12. VENTANAS.

12.1. Ventanas de aluminio de 1x1.2 mt.

Las cantidad de ventanas con esta medida estan indicadas en los planos.

Todas las ventanas deben ser del tipo corredera, de aluminio intermedio, de color
Blanco, marca Wintec, incluyendo el cierre central de seguridad, metalico y canal para
evacuacion de aguas lluvias y condensacion, con 2 cantidad de paneles, ambos corredizos.

Si se mandan a hacer, deben tener las mismas caracteristicas indicadas

anteriormente, con las medidas correspondientes, entregadas por el plano.

12.2. Ventanas de aluminio de 0.4x0.4 mt.

Lo mismo que esta en el punto 12.1, cumpliendo con la medida especificada.

12.3. Ventanas de aluminio de 1.5x1.5 mt.

Lo mismo que esta en el punto 12.1, cumpliendo con la medida especificada.



12.4. Ventanas de aluminio de 0.3x0.3 mt.

Lo mismo que esta en el punto 12.1, cumpliendo con la medida especificada.

12.5. Ventanal 2 mt.

Lo mismo que esta en el punto 12.1, cumpliendo con la medida especificada.

13. ARTEFACTOS.

13.1. Lavamanos.

En el bafio de arriba se ocuparan 2 lavamanos, mientras que en el bafio de abajo
existird 1, cada bafio tendra la misma especificacion.

Ambos bafios usaran lavamanos de sobre poner, de Cristal Templado, marca
Sensi Dacqua, modelo Cristal, color transparente, con medidas de 42 x 42 x 14 cm.

En el primer piso se considera un monomando de lavamanos alto, marca Sensi
Dacqua, modelo Lucena, de 35 mm de didmetro, color cromado, incluye flexible vinilico
certificado.

Por otra parte, en el segundo piso, se utilizardn monomandos de lavamanos alto,
marca Sensi Dacqua, modelo Bacoli, de 25 mm de diametro, color cromado, incluye

flexible vinilico certificado.

13.2. Mueble vanitario.

Queda a criterio del contratista los vanitorios de cada bafio, solo deben cumplir
con la siguiente caracteristica, la cual es que en el bafio del segundo piso, el vanitorio sea
doble, debe ser a medida y considerar el lavamanos mencionado en el punto 13.1. En
cuanto al bafio del primer piso, debe ser un vanitorio simple. Ambos bafios deben
mantener la armonia de colores y que el Ingeniero Constructor o Arquitecto de la

aprobacion.

13.3. W.C.
Ambos bafios contaran con Wc one piece, color blanco, marca Sensi Dacqua,
modelo vinciny, con estanque de 7 litros, con medidas de 73 x 67 x 38 cm; con descarga

unaa 25 cm.

13.4. Mampara y tina.
Existen 2 bafios segtin planos, ambos tendran especificaciones distintas, para el
bafio del primer piso se instalard tina de bafio rectangular, marca Sensi Dacqua, con

medidas 37,5 cm de alto, 70 cm de ancho y 120 cm de largo, se considera juego de tina



plateado, marca Fas, modelo Galia Plus, este juego incluye, ademds del monomando y
teléfono, los elementos de instalacion, maneral y flexible.

Por otra parte tenemos el bafio del segundo piso, ésta es considerada con una
ducha de suelo, con el mismo procelanato del bafio, se debe dejar un muro de 15 cm
aproximadamente para evitar que el agua salga; desde el mismo muro se instalard una
mampara para ducha de vidrio templado de 6 mm de espesor, marca Sensi Dacqua, modelo
Basic, linea Ebro, con medidas de 185 x 135 cm; se usara una columna de ducha, marca
Sensi Dacqua, modelo ST-S102, color cromado, con medidas de 165 x 20 cm, el material

es Aluminio/Plastico ABS, incluye mango de ducha, soporte y flexible.

14. ESCALERA.

Se solicita lo siguiente, que mantenga la armonia en colores, que los peldafios
queden flotando sobre un perfil de acero, que puedan sostener todo el peso, ademas en el
momento el Ingeniero Calculista se encontrard a cargo de esta partida.

En cuanto a la baranda se solicita que sea de vidrio.

15. INSTALACIONES ELECTRICAS Y CORRIENTES DEBILES.
Queda a criterio del contratista, en terreno se entregaran algunas especificaciones

como sugerencia.

16. INSTALACIONES DE ALCANTARILLADO.
Queda a criterio del contratista, en terreno se entregaran algunas especificaciones

como sugerencia.

17. INSTALACIONES DE AGUA FRIiA.
Queda a criterio del contratista, en terreno se entregaran algunas especificaciones

como sugerencia.

18. ASEO Y ENTREGA.
En esta partida se considera mantener siempre limpio el lugar de trabajo, ademas

de entregar una obra terminar ciento por ciento limpia y ordenada.



ANEXO 2: COTIZACIONES.

Anexo 2-1. Silla para Pc.

La Silla Pc es distinguida, de linea gerencial y ademads, estd preparada
estructuralmente para mantener una postura que brinda descanso, mientras relaja y reparte
el peso de cuerpo de manera adecuada. Es ideal para ser utilizada como silla de escritorio
o como cabecera de centro de reuniones. También puede complementarse con el resto de
los muebles del hogar, destacindose como un objeto de disefio. Confortable, regulable en
altura, con apoya brazos fijos, es ideal para apoyarse en ella mientras realizas grandes
proyectos.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en
$79.990 c/u.

Fuente: Sodimac.cl.

Anexo 2-1. Silla para Pc.

Anexo 2-2. Silla para visitas.

Tener asientos comodos para quienes llegan a tu oficina es primordial y la Silla
para Visita Modelo Pascal Color Blanco cumplird con este objetivo. Ademas, este
articulo es de alto valor decorativo y aporta a tu entorno un estilo minimalista que no
pasard inadvertido.

Sus patas de madera y su asiento de polipropileno la convierten en un accesorio

resistente y estable.



De fécil limpieza, la Silla para Visita Modelo Pascal Color Blanco solo
necesitara de un pafio himedo para limpiarla.

El uso de esta silla es versatil, pues no solo es util en lugares publicos o formales
como oficinas, sino que también puede adaptarse a ciertos ambientes de tu hogar.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en

$54.990 c/u.

Fuente: Sodimac.cl.

Anexo 2-2. Silla para visitas.

Anexo 2-3. Escritorio.

Ideal para trabajar o estudiar, el Escritorio Madera Bosut de Asenti destaca por
su superficie de madera amplia que entrega comodidad. Ademas, su disefio y tonalidad
permite que se adapte a ambientes donde predomina un estilo nérdico, minimalista,
moderno o vintage.

Su fabricacion en madera lo convierte en un mueble solido y estable que entrega
una larga vida funcional.

Bajo la cubierta, el Escritorio Madera Bosut de Asenti dispone de 2 cajones y
de un espacio donde se puede acomodar objetos como libros o el computador portatil.

Su tamafio mediano y colores neutros, permite que se pueda utilizar en diversos
espacios como, por ejemplo, dormitorios, la sala y un home office.

Fécil de limpiar solo requiere de un pafio para remover el polvo, pero también se
podra utilizar lustramueble si se busca un acabado brillante.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en

$79.990 c/u.



Fuente: Sodimac.cl.

Anexo 2-3. Escritorio.

Anexo 2-4. Repisa.

Repisa con medidas de 186x89x40 cm, la marca es Tvilum, el modelo es Prima,
cuenta con un material aglomerado, su color es Alaska y la textura de la superficie es de
melamina.

Su fabricacion en madera lo convierte en un mueble sélido y estable que entrega
una larga vida funcional.

Fécil de limpiar solo requiere de un pafio para remover el polvo, pero también se
podra utilizar lustramueble si se busca un acabado brillante.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en

$179.990 c/u.

Fuente: Sodimac.cl.



Anexo 2-4. Repisa.

Anexo 2-5. Mesa Reunion.

Mesa de Reunién con medidas de 245x110x74 cm, la marca es AGM, el modelo
es Provenza, cuenta con dos materiales, el material estructural en base a 2 pilares metalicos
y el material de cubierta es melamina; su color es Blanco.

Fécil de limpiar solo requiere de un pafio para remover el polvo, pero también se
podra utilizar lustramueble si se busca un acabado brillante.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en
$289.990 c/u.

Fuente: Sodimac.cl.

Anexo 2-5. Mesa Reunion.

Anexo 2-6. Mesa de dibujo.

Ya seas un avido dibujante o estés recién partiendo con este hobby, la Mesa
de Dibujo Color Blanco de Asenti es el equipamiento ideal para tus necesidades. Este
mueble destaca por su amplio espacio de trabajo y por contar también con un

compartimiento especialmente creado para guardar herramientas e instrumentos.



De un estilo moderno y diseio funcional, esta mesa quedard perfecta en tu
escritorio, oficina, o incluso como mobiliario escolar.

Este articulo esta disefiado especialmente para que lo puedas armar en tu casa,
aunque también puedes contratar el servicio de armado.

La Mesa de Dibujo Color Blanco de Asenti es fabricada con MDF y PVC, con
el objetivo de garantizar un producto de mejor calidad y mayor resistencia.

Te recomendamos dimensionar previamente el espacio donde piensas instalarla,
ya que tiene unas medidas de 72 ancho x 62-93 alto x 117 largo cm.

La cubierta de la mesa puede inclinarse en el angulo deseado para que puedas
disefiar con precision y comodidad.

Este producto se puede encontrar en la pagina de Sodimac.cl, estd valorado en

$54.990 c/u.

Fuente: Sodimac.cl.

Anexo 2-6. Mesa de dibujo.

Anexo 2-7. Notebook Asus.

Los notebook son de la marca Asus, el modelo es VivoBook X555QG-DM341T,
el color es Gris, su sistema operativo es Windows 10, entre otras caracteristicas.

Los portatiles de la Serie X de ASUS son la opcidon perfecta para trabajar y
disfrutar de contenido multimedia. La Serie X te sumerge en audio de alta calidad
optimizado con la tecnologia ASUS SonicMaster, y te permite reanudar tu ordenador del

modo de suspension en tan solo dos segundos, para que esté siempre a tu disposicion.



Ademas, dispone de USB 3.0 para que disfrutes de velocidades de transferencia de datos
espectaculares.
Este producto se puede encontrar en la pagina de Abcdin.cl, estd valorado en

$459.990 c/u.

Fuente: Abcdin.cl.

Anexo 2-7. Notebook Asus.



ANEXO 3: VALOR UF ACTUAL.

Diciembre
1 27.536,46 1 27.565,79 21 27.565,79
2 27.540,13 12 27.565,79 22 27.565,79
3 27.543,79 13 27.565,79 23 27.565,79
4 27.547 46 14 27.565,79 24 27.565,79
5 27.551,13 15 27.565,79 25 27.565,79
6 27.554,79 16 27.565,79 26 27.565,79
7 27.558,46 17 27.565,79 27 27.565,79
8 27.562,13 18 27.565,79 28 27.565,79
9 27.565,79 19 27.565,79 29 27.565,79
10 27.565,79 20 27.565,79 30 27.565,79
31 27.565,79

Fuente: Informacion de Servicio de Impuestos Internos.

Anexo 3-1. Valor UF — Diciembre.



