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RESUMEN EJECUTIVO

KEYWORDS: PISCINAS

El presente estudio de prefactibilidad tiene por finalidad la conformacion de
una Empresa Constructora de piscinas que desarrolle sus actividades a lo largo de toda la
Quinta region de Valparaiso, considerando las diferentes variables que afectan su
desarrollo.

Este estudio estara dividido en tres capitulos:

El Capitulo I “PRESENTACION DEL PROYECTO”, estara dirigido
esencialmente a los objetivos generales y especificos que el trabajo perseguira, siendo
fundamentalmente la sustentabilidad y desarrollo de la empresa constructora mediante la
construccion de piscinas con modelos propios. Se indicara el sector industrial que se
abarcard. Se realizard un analisis FODA para identificar mejor las Fortalezas,
Oportunidades, Debilidades y Amenazas de la empresa. Se detallard el tamafio y
localizacion del Proyecto; estableciendo el contexto concreto situacional Sin Proyecto vs
Con Proyecto.

Se realizara un estudio de Mercado donde se evaluaran factores que poseen una
relevancia absoluta en los insumos, y en el producto y servicio a entregar. Se
especificaran los respectivos analisis de la oferta y oferta de la demanda con las
respectivas variables que influiran en la posterior determinacién del precio. Para ellos, se
evaluaran los valores de servicios y productos encontrados en el Mercado tradicional de
la construccion e instalacion de piscinas. Sera necesario también especificar el Sistema
de comercializacion del servicio.

El Capitulo IT “INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO”
buscara recopilar mas profundamente antecedentes referidos a los procesos, flujos,
seleccién de equipos, etc.; los cuales daran formar al primer segmento del capitulo II,
denominado “Estudio técnico”.

Posteriormente se definird la Estructura Organizacion; identificando personal
con sus respectivos cargos y perfiles. Se definirdn aspectos legales y afadiran
documentos basicos técnicos (EETT, planos, informes, etc.).

El Capitulo IIT “EVALUACION ECONOMICA” buscara identificar fielmente
las fuentes de financiamiento, costos, depreciaciones, etc.

Se realizara un diagrama de flujos para un periodo establecido utilizando
herramientas financieras como el VAN, TIR y PRI, aplicando también sensibilizaciones
para poder determinar el grado de influencia que existe en la alteracién de costos y/o

precio.
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INTRODUCCION

Las altas temperaturas en el verano no son nada extrafio alrededor del mundo y
menos aun si consideramos estos Ultimos afios.

El ser humano a su vez, desde el principio ha buscado y encontrado las maneras
mas accesibles de poder contrarrestar el ataque incansable del sol de verano. Una de las
respuestas mas eficaces es refrescarse con agua para reducir la sensacion térmica
corporal. Para tomar bafios de agua fria durante las altas temperaturas, en tiempos
pasados bastaba el mar, una laguna o un rio.

Posteriormente el hombre comenzé a implementar la construccién de diferentes
estructuras con distintas materialidades, persiguiendo el objetivo de poder albergar una
masa de agua en un recipiente sélido y asi aprovecharla en los momentos de altas
temperaturas ambientales. Es de esta manera que se comenzaron a construir las primeras
piscinas, cuyo nombre proviene del Latin “piscis”, palabra utilizada para designar pozos
para peces de agua dulce o salada.

Pasado el tiempo, y tras el desarrollo exponencial de nuevas tecnologias, el
hombre fue descubriendo nuevos materiales y herramientas con las cuales poder fabricar
estas estructuras, e incluso implementando sistemas de calefaccion de agua para poder
utilizarlas en periodos de temperaturas mas bajas.

Hoy en dia, las piscinas son principalmente construidas de hormigén armado y
fibra de vidrio.

Las altas temperaturas del pais en la estacion de Verano provocan
inevitablemente que la demanda actual se incremente, generando asi tanto el nacimiento
de varias empresas, como de trabajadores independientes dedicados al rubro.

El trabajo propone subsanar esa necesidad por medio de la confeccion de una
Empresa Constructora de piscinas que desarrolle sus actividades dentro de la Quinta
Region y que tenga la capacidad de innovacion implementando modelos y disefios
particulares elegidos por el mandante, y un alto grado de terminacion. De esta manera
buscar un desarrollo sostenido en medio de un mercado competitivo y frenético que ha
crecido con el pasar de los afios y el incremento de las temperaturas promedios
anualmente en la zona.

El Estudio de prefactibilidad Técnico y econdémico buscara realizar una
evaluacion completa de la Empresa Constructora, por medio del desarrollo de un analisis
objetivo, de la recopilacion todos los datos cuantitativos y cualitativos, econémicos y
técnicos vinculados a la materia y de antecedentes legales necesarios.

De esta manera se podra llegar a una conclusion objetiva respecto a su posible
rentabilidad.



El estudio de prefactibilidad técnico y econdmico estard conformado principalmente por
tres bloques bien constituidos:

“Capitulo I: Presentacion del proyecto”, dedicado a definir objetivos,
localizacion, analisis FODA y estudio de Mercado.

“Capitulo II: Ingenieria basica y Conceptual del proyecto”, dedicado a realizar
un Estudio técnico, Analizar aspectos técnicos y legales, Disefio del producto y
documentos del proyecto.

“Capitulo III: Evaluacion Econoémica, dedicado a detallar los Antecedentes

financieros, costos, flujos de caja y, por ultimo, sensibilizaciones.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El proyecto por desarrollar tiene como fundamental finalidad desarrollar un
estudio técnico y econémico de una Empresa Constructora dedicada a la construccion de
piscinas en la Quinta region de Valparaiso, implementando innovacion en forma, disefio,

materialidad e incrementando el estandar de calidad.

1.1. OBJETIVOS DE LA EMPRESA

La idea de la constitucién de la Empresa se gener6 a partir de una necesidad
observable a nivel social en la Quinta region. Los objetivos de esta idea son subsanar
dicha necesidad con una idea efectiva e innovadora. Las actividades y procesos de
desarrollo de la empresa deben estar respaldadas por objetivos claros y firmes, con la
finalidad de proyectar de buena manera las metas.

A continuacién, se plantearan; el Objetivos general y los Objetivos especificos;

desarrollando brevemente cada uno la idea principal que persiguen.

1.1.1. Obijetivo general

Realizar un estudio de prefactibilidad técnico y econémico para la creacién de
una empresa constructora de piscinas, donde se pueda determinar, mediante un analisis
objetivo de datos recopilados, la rentabilidad real de la empresa en un periodo de tiempo

determinado.

1.1.2. Obijetivos especificos

Realizar un estudio de mercado en el cual se determinen el producto y los
insumos, donde se realice un analisis de la demanda actual y futura con sus respectivas
variables y un andlisis de la oferta actual y futura con sus respectivas variables. Esto
conducird a la determinacién del precio final al cual se ofrecera el bien y servicio
analizado con su sistema de comercializacion.

Realizar un estudio técnico de la seleccion de procesos que intervienen en la
ejecucion del bien y del servicio.

Analizar los aspectos técnicos y legales; como lo son la estructura organizacional de la

empresa, el marco legal, sistema contractual y el impacto medio ambiental.



Definir documentos del proyecto; planos generales de las instalaciones,
especificaciones técnicas, bases administrativas, cotizaciones y célculos.

Realizar una evaluacion econémica a partir de los antecedentes financieros.

Desarrollar flujos de caja y sensibilizaciones con el objetivo de determinar la
variacion en la rentabilidad, evaluando factores positivos y negativos que puedan afectar
en el desarrollo y potenciacion de la empresa.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

Las parcelas de agrado y las casas particulares son el objetivo por explotar
primordial por parte de cualquier empresa constructora de piscinas y esta no sera la
excepcion. Se estima que existen aproximadamente 2.000 parcelas a la venta solamente
en la comuna de Quilpué y Villa Alemana. La cantidad de casas sin piscina y con patios
sobre los 200 m2 rodean las 2.500 en la misma comuna. Por lo cual, se define
claramente el sector industrial al cual estard apuntando la empresa con una cantidad de

4.500 potenciales proyectos.

Vina del Mar

Fuente: Imagen obtenida Internet

Figura 1-1. Plano de las comunas de Quilpué y alrededores

Ahora bien, conociendo los estimados de la comuna de Quilpué, podemos

estimar que existirian unos 2.000 a 3.000 posibles proyectos de piscina por cada una de



las comunas mas cercanas a las caracteristicas de quilpué, llegando a un nimero no
menor de 20.000 posibles proyectos. Entre las comunas contabilizadas podemos
mencionar Villa alemana, Vifa del Mar, Valparaiso, Con-con, Limache, OImué,

Quillota, La Calera, La Ligua, etc.

1.3. ANALISIS FODA

El analisis FODA es una conocida herramienta estratégica de analisis de la
situacion de la empresa. El principal objetivo de aplicar la matriz FODA en una
organizacion, es ofrecer un claro diagnostico para poder tomar las decisiones
estratégicas oportunas y mejorar en el futuro. Su nombre deriva del acrénimo formado
por las iniciales de los términos: Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas.

La matriz de analisis FODA permite identificar tanto las oportunidades como
las amenazas que presentan nuestro mercado (factores externos), y las fortalezas y

debilidades que muestra nuestra empresa (factores internos).

Amenazas

Debilidades Oportunidades

Fuente: Imagen obtenida Internet.

Figura 1-2. Foda



Al aplicar esta reconocida herramienta sobre las diferentes caracteristicas de la
Empresa Constructora de piscinas, se puede llegar al siguiente resultado:

Fortalezas:

-Posibilidad de seleccion de personal capacitado para ejercer cada una de las
distintas actividades y areas.

-Se contara con un amplio manejo de software de disefio arquitecténico para la
representacion visual del proyecto a realizar. Haciendo de esta manera un servicio mas
[lamativo para el mandante.

-Ofrecer y realizar un producto llamativo, con un sobresaliente estandar de
calidad comparado a la competencia. Un avanico de posibles materialidades de
terminacion de las piscinas.

Respaldo de garantias por el producto.

Oportunidades

-Actualmente en la zona de la Quinta regién, existen muy pocas empresas
dedicadas al rubro de las piscinas de hormigon que esten constituidas formal y
profesionalmente.

-No existe mucha variedad en cuanto al grado de terminacién ni diferencia de
materialidades en las terminaciones para las piscinas construidas normalmente, sobre
todo en la Quinta region.

-Muchas de las personas que estan eligiendo comprar terrenos para construir su

casa en las zonas rurales de Quilpué, necesitan construir piscinas normalmente.

Debilidades

-Al ser una empresa nueva en el mercado, habra que realizar promociones
durante un periodo determinado con el objetivo de obtener clientela. Esto supondra una
ganancia menor durante dicho periodo.

-Debido a ser una nueva Empresa, se necesitard un buen Marketing y buena
publicidad para poder instalarse dentro del mercado de la construccién de piscinas y para

poder alcanzar clientela que se encuentre retirada del radio urbano.

Amenazas

-La mayor amenaza la variacion de los agentes climaticos, los cuales afectarian
rotundamente el progreso de las obras en ejecucion, haciendo mucho mas dificil cumplir
con los plazos establecidos.

-Uno de los aspectos mas determinantes para una Empresa constructora de

psicinas, es la existencia de una temporada muerta. Normalmente en el invierno la



construccidn de piscinas presenta una baja considerable, debido a las lluvias. Este factor
provocara una disminucién notable de ingresos.

-Baja clientela ante algun periodo de recesion econémica en el pais, provocada
por la caida porcentual del Producto Interno Bruto (PIB).

-Una amenaza probable es el mercado competitivo que ya se encuentra en
constante variacion. La necesidad de la capacidad de adaptabilidad a las nuevas
exigencias de éste puede llegar a ser una amenaza.

-Un probable retraso en los pagos por parte de los mandantes podria
eventualmente provocar problemas.

-Alza considerable en el valor de los materiales empleados en la construccion

de las piscinas.

1.4. TAMANO DEL PROYECTO

El Ministerio de Economia clasifica las empresas de acuerdo al nivel de ventas.
Considera como Empresas Pequefias a las que venden entre UF2.400 y UF25.000 al afio
y como Empresas Medianas las que venden méas de UF25.000 al afio, pero menos de
UF100.000. Esto implica que en términos de ventas anuales se define como PYMES a

las empresas gque se encuentran en el rango de UF2.400 a UF100.000.

Tabla 1-1. Clasificacion de empresa

Clasificacion de Empresas segan Ley M° 20.416 [en UF) Clasificacién General
Tipo de Empresa Desde Hasta
Microempresas ] 2.400 Empresa de Menor Tamafic (EMT)
Peguefia Empresa 2.400 25.000
Mediana Empresa 25.000 100.000
Gran Empresa 100.000 ¥ mas Gran Empress

Valor UF al 31 de diciembre de 2014: § 24.627.10

Fuente: SlI

Estimando que la Empresa constructora pretende lograr ventas anuales de
aproximadamente 3.740 UF al primer afio, podemos visualizar a simple vista que se

encontrara en la categoria de “Pequefia Empresa”.



Existen multiples factores que influirdn directamente en el desarrollo de la
Empresa constructora. Todos ellos se encuentran intimamente relacionados entre si;
como, por ejemplo: la disponibilidad de insumos para la construccion de las piscinas, la
demanda estimada anual, el plan de marketing a implementarse, monto de inversién
inicial y disposicion de personal necesario para la ejecucion de las obras a lo largo de la

Quinta region.
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Fuente: Imagen obtenida Internet

Figura 1-3. Plano de la Quinta region de Valparaiso por comunas

La disponibilidad de insumos juega un rol fundamental. A favor del desarrollo
de la Empresa, existen maltiples proveedores en la ciudad de Quilpué, los cuales se
encuentran a una cercania notable de las posibles direcciones legales de la Empresa.
Homecenter Sodimac, Easy y Construmart son proveedores de renombre y se encuentran
a una distancia muy reducida y con muy buenas rutas de conexién para despachar
material a la Empresa.

Referente a la demanda, cabe recalcar que se realizaran estimaciones de
acuerdo con los datos recopilados a partir de la necesidad de construccion de piscinas en
las diferentes comunas y localidades de la Quinta region, colocando una meta al primer
afio de 12 piscinas construidas y de 20 piscinas al quinto afio. Para efectos de desarrollo
potencial estimado de la Empresa en los siguientes afios, se afiadird como meta un 10%
de piscinas adicionales anualmente.

El plan de Marketing también serd uno de los factores mas relevantes para

poder establecer el tamafio real y proyecciones de desarrollo para el proyecto. El



marketing tendrda un monto anual por concepto de publicidad y actividades de plan de
desarrollo.

Existird un monto de inversion inicial a definir mediante un analisis financiero
que cumplira con las solicitaciones de poder cubrir el déficit de los primeros meses de
produccion. Este monto de inversion buscara solventar de manera eficiente y completa
todas las necesidades iniciales de la empresa.

Para cada area se dispondra de personal capacitado para poder realizar el

inicio de todos los procesos.

1.5. LOCALIZACION

La localizacion nos indicaré las direcciones legales de la Empresa Constructora,
tanto oficina central como instalaciones de acopio y prearmado.

Para la determinacion de dicha localizacion, se tomara en consideracion
factores fundamentales a la hora de poder cubrir las necesidades de la demanda;
centralidad y facil acceso de transportes de carga de materiales.

Se utilizard este criterio pensando en poder potenciar el desarrollo de la
empresa, cubriendo la mayor cantidad de futuras ventas.

Esta empresa contara con instalaciones en donde se recibiran y almacenaran los
materiales y se realizaran los trabajos de construccion de pre-armados de cada una de las
secciones de enfierradura de las piscinas a construir en la zona.

Existen dos lugares posibles. Ambos con cualidades y caracteristicas propias

muy similares y cercanas a lo necesario. Estos dos lugares serian:

Opcion 1
La direccion de la primera opcion es Avenida El trabajador esquina Mateo Toro

y Zambrano, Belloto Norte, Ciudad de Quilpué.



Fuente: Imagen obtenida en Google Maps.

Figura 1-4. Plano direccion opcion 1

Se estima que el arriendo mensual promedio de un galpon de 500 metros
cuadrados en este sector es de $550.000.-

El lugar cuenta con una cercania Unica a ferreterias proveedoras de materiales,
como fulget decorativo, cemento, herramientas en general, etc. Y claros ejemplos de

dichas ferreterias, serian; Homecenter Sodimac, Easy, Construmart, etc.

Opcidn 2

La direccién de la segunda opcidn es Alto el Yugo S/N, por ruta F-150, Ciudad
de Quilpué.

Este lugar contempla una cercania Unica con la principal ruta de desplazamiento
intercomunal, el Troncal Sur. Se estima esta distancia alrededor de los 900 metros de
cercania con dicha ruta. De esta manera se facilita y optimiza asi la recepcion de los
materiales despachados por parte de las empresas proveedoras de los diferentes
materiales necesarios.

Uno de los factores fundamentales a mencionar de este lugar es su cercania a
propiedades que poseen mayor superficie y que normalmente demandan en mayor
proporcion los servicios de construccion de piscinas en temporadas donde no existen
precipitaciones.

Dentro de los sectores indicados, se encuentran la localidad de “Los Perales”,
donde se ubican innumerables parcelas que normalmente en los meses de Septiembre en
adelante, comienzan a construir cabafias, casas, etc.; y donde generalmente eligen

construir una hermosa piscina amplia para vacacionar.



Fuente: Imagen obtenida en Google Maps

Figura 1-5. Plano direccion opcion 2

Se estima que el arriendo mensual promedio de un galpon de 800 metros
cuadrados en este sector es de $400.000.-

Pese a que no posee una cercania tan visible con ferreterias como Homecenter
Sodimac, Easy, Construmart, etc.; no deja de tener un facil acceso a ellas.

Quizéas el factor méas positivo de esta ubicacion es que se pueden reconocer
excelentes vias de transmision para las diferentes comunas de la Quinta region. La via
que hace posible esto, es el ya mencionado Troncal Sur, el cual comunica muchas
carreteras grandes, como por ejemplo la ruta 5 con la ruta F-150, etc.

Para la determinacion de la mejor opcion se realizard una evaluacién
comparativa por valoracion de las caracteristicas de ambos lugares posible. La
valoracion de dichas caraceristicas estaran dentro de un rango de 0 a 10, siendo O el
minimo o menor y 10 el maximo o mejor. Los lugares serian entonces:

-Opcién 1. Avenida El trabajador esquina Mateo Toro y Zambrano, Belloto
Norte, Ciudad de Quilpué.
-Opcion 2: Alto el Yugo S/N, por ruta F-150, Ciudad de Quilpué.



Tabla 1-2. VValorizacién

VALORACION

OPCION 1 OPCION 2
Cercania a proveedores 9 7
Superficie para acopio y |6 9
trabajo
Cercania respecto a oficina | 9 6
central
Vias de acceso 6 9
Seguridad 7 10
Costo Arriendo 6 10
RESULTADO 43 51

De acuerdo con los resultados, se aprecia que la suma se las valoraciones de

cada caracteristica evaluada para cada caracteristica serian de 43 para la OPCION 1y 51

Fuente: Elaboracion propia

para la OPCION 2. Por lo cual, se elegira la OPCION 2 como ideal.

La empresa, con el objetivo de aprovechar al maximo las caracteristicas
climaticas de la Quinta region y observando la existencia de muchos sectores rurales
relativamente cercanos al radio urbano que poseen las cualidades idoneas para la
construccion de piscinas de hormigén armado, ha decidido establecer su oficina central
en el centro de una de las localidades de mayor temperatura durante la estacion de

primavera y verano verano, El Belloto, ciudad de Quilpué. La direccion sera Calle Freire

#674 EIl Belloto, Ciudad de Quilpué.




Fuente: Imagen obtenida en Google Maps

Figura 1-6. Plano del Plan de Valparaiso

Aprovechando su centralidad y ubicacidon, se busca atraer clientela que

frecuente los sectores cercanos a la locomocion, supermercados, etc.

1.6. SITUACION SIN PROYECTO VS CON PROYECTO

1.6.1. Situacion sin proyecto

La idea fundamental del negocio de la construccién de piscinas de hormigén
armado radica en la necesidad actual de las personas que adquieren una vivienda o
parcela de agrado y desean ambientar de mejor manera para vacacionar o disfrutar los
fines de semana en familia, sobre todo en la estacion de verano y primavera.

En la actualidad y en la zona de la Quinta Region de Valparaiso, existe un
namero aproximado de 40 empresas dedicadas al rubro de la construccion de piscinas de
hormigdn armado. La mayoria de los casos de ejecucion de estas obras son llevadas a
cabo por trabajadores independientes, por lo cual es evidente la necesidad de

implementar un estandar mas elevado.

1.6.2. Situacidn con proyecto

En este escenario, la empresa cumpliria un rol protagénico al poder ofrecer un
servicio de calidad que pueda cubrir las necesidades de los actuales compradores de

terrenos rurales y casas.



La empresa brinda un servicio y un producto de excelente calidad, llevando la
ejecucion de los proyectos de forma profesional; implementando asi sistemas de
planificacion con cumplimientos de plazos, presupuestos completos, etc. La diferencia
estara principalmente en profesionalizar la proyeccion, planificacion y ejecucién de cada

obra realizada.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado cumple con un objetivo claro; determinar
consistentemente el producto, servicio e insumos, determinar el area de estudio sobre la
cual se enfoca la empresa, realizar un andlisis objetivo de la demanda y realizar un
andlisis objetivo de la oferta. Posteriormente y luego de estudiar esos factores, se

establece un precio y el sistema de comercializacion del producto o servicio.

1.7.1. Determinacién del producto, servicio e insumos

Determinacion del producto-servicio

Para identificar la tendencia de la comunidad por preferncia de materialidad de
una piscina que pudieran adquirir, se ha realizado una encuesta a 100 personas adultas
que vivan en una casa (no departamento) en la Quinta Region y que no tengan piscina en
sus casas. La finalidad de la breve encuesta seré:

1. Saber si desearian tener una piscina de hormigon armado en sus casas.

2. De ser asi, qué dimensiones prefieren: cuadrada de 8x4 [m] o Elipse de 8x4
[m].

3. Preferencia por terminacion en: fulget, madera o piedra natural.

Resultados:

1. Si (99%0) - No (1%)

2. Cuadrada de 8x4 [m] (86%b) - Elipse de 8x4 [m] (14%)

3. Fulget (60%) — Madera (19%) — Piedra Natural (21%)

Al analizar las preferencias a partir de los resultados obtenidos en la encuesta,
podemos visualizar la tendencia a la cual apuntan la mayoria de los encuestados. Por lo
tanto, nos regiremos en ese criterio para establecer el producto-servicio mas deseable por
parte de la gente. Es tendria las siguientes caracteristicas: Piscina de forma cuadrada de

dimensiones de 8x4 [m] y con una terminacion en fulget.



Observacion importante: Las personas encuestadas al azar se estiman como una
muestra representativa del resto de la poblacion. Ahora bien, es importante establecer el
criterio de que, a pesar de que dentro de los resultados con menores porcentajes
existieron otras preferencias, para la gran mayoria de ellos seria deseable tener una

piscina de hormigdn armado, independientemente de su terminacion.

Determinacion de insumos

El insumo es todo aquello disponible para el uso y el desarrollo de la vida
humana, desde lo que encontramos en la naturaleza, hasta lo que creamos nosotros
mismos, es decir, la materia prima de una cosa. En general los insumos pierden sus
propiedades y caracteristicas para transformarse y formar parte del producto final.

La determinacion de los insumos requeridos para la construccion de las piscinas
de hormigdn armado es un proceso que sea hace relativamente simple al contar con los
conocimientos técnicos necesarios.

Pensando en que las piscinas seran de hormigoén armado con terminacion en
fulget, podemos partir de la premisa que necesitaremos inicialmente:

-Palas

-Chuzos

-Carretillas

-Acero @8 63-42H Barras con resaltes

-Acero @10 63-42H Barras con resaltes

-Cemento

-Arena

-Gravilla (tamafio maximo 20mm)

-Fulget

-Betonera 200 Lt.

-Motor Vibrador + Sonda vibradora 50 mm.

-En caso de utilizar hormigén de planta se requerird HB30-(90)-20-10

-Herramientas varias (platachos, planas, reglas, nivel)

-Nivel topografico

-Juego de moldajes

-Alzaprimas

-Vibropisén

-Filtro

-Bomba impulsora

-Fitting PVC hidraulico presion 32mm.



1.7.2.  Area de estudio

El area de estudio a analizar seran las obras de edificacion, particularmente la
edificacion de piscinas para casas Yy parcelas de agrado a lo largo de la Quinta Region de
Valparaiso.

El &rea de estudio abarcara el andlisis de algunos datos generales necesarios
para evaluar y allanar el camino para los anélisis de oferta y andlisis de demanda.

Si bien es cierto, a cualquier persona le gustaria tener una piscina de hormigon
armado en su casa o parcela de agrado, cabe recalcar que existen algunos factores que
realizardn un filtrado objetivo para poder determinar cuanta es la real tendencia para
adquirir una piscina de hormigén armado.

Es bueno recalcar que se estima que las mayores concentraciones de proyectos
a ejecutar se concentraran en las ciudades de Quilpué, Villa alemana, Limache, Olmué y
Quillota. Esto anterior debido a que hay variables que se presentan en algunas zonas o
ciudades, que disminuyen notoriamente la posibilidad de llegar a tener un gran flujo de
proyectos en esas zonas. Un ejemplo claro es la ciudad de Valparaiso, donde la mayor
concentracion de propiedades presenta terrenos pequefios y situados en los cerros, con
una topografia intensamente irregular y compleja, haciendo practicamente imposible la
construccion de una piscina de hormigon armado de 8 x 4 [m] de superficie.

Otra caracteristica importante por mencionar es la distancia existente desde el
taller de prearmado y almacenamiento hasta la propiedad donde se construira la piscina.

Este factor afecta de diversas maneras y se intencifica a mayor distancia, puesto
que a mayor distancia existe costos asociados mas elevados, como por ejemplo:

Mayor dificultad de disefar el proyecto a partir de la evaluacién de las caracteristicas del
terreno donde se contruira.

Mayor costo por concepto de traslado de maquinaria, herramientas, enfierradura
prearmada y materiales en general.

Costo por tiempo  de traslado del personal para ejecucion de las obras proyectadas.

1.7.3. Andlisis de la demanda (actual y futura) y factores gue la afectan

1.7.3.1. Demanda Actual

El Instituto Nacional de Estadisticas (INE) no arroja datos respecto al flujo de
demanda para la construccion de piscinas en la quinta region. Sin embargo, existen
algunos sitios que nos aproximan los datos.

El sitio www.emb.cl indica que aproximadamente desde el afio 2002 en

adelante la clase media estd comenzando a adquirir mas continuamente una piscina.



Algo que antes se daba casi solamente en la clase alta, ahora esta abarcando un rango
mucho més amplio de clientela a lo largo del pais. Esto nos sefiala que la demanda se ha
incrementado notablemente en los ultimos afos.

También se sefiala que la construccion de piscinas de hormigén armado en
casas y en parcelas crecio cerca de un 25% en el afio 2010 respecto al afio anterior y que
hasta el presente 2017 la demanda siguié manteniendo un incremento aproximado anual
de entre un 5% a un 9% sostenido.

Si bien, no existen datos certeros respecto al nUmero de piscinas de hormigon
armado contruidas en la quinta region, nos orientaremos por los datos obtenidos desde
una publicacion del sitio de internet www.economiaynegocios.cl respecto a la Region
Metropolitana.

Piscineria, una de las Empresas mas antiguas del rubro de la construccién de
piscinas afirma que solamente en 2010 logr6 vender 309 piscinas. Esta cifra es un 21,3%
mas que el afio anterior (2009). El siguiente grafico demostraria su demanda aproximada
desde 2009 hasta el actual 2017.

Tabla 1-3. Tabla de demanda Empresa “Piscineria

ANO DEMANDA | INCREMENTO (%)
2009 254

2010 309 1,213

2011 334 1,08

2012 360 1,08

2013 378 1,05

2014 420 1,11

2015 445 1,06

2016 463 1,04

2017 505 1,09

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico 1-1. Andlisis demanda empresa “Piscineria” Region Metropolitana

Otro ejemplo, es el caso de Splash Piscinas, que tan solo en el afio 2010 logré
llevar a cabo una construccion de piscinas un 30% mayor al afio anterior.

Esta légica nos indica que si en la Region Metropolitana existe tal incremento,
donde deductivamente existirian menos posibilidades de construir piscinas de 8x4 [m]
debido a la relacion habitantes/superficie, es muy probable entonces que por lo menos se
mantenga esta alza en la Quinta Region donde actualmente existen muchisimas casas a
la venta que reunen las condiciones de superficie, y cerca de 2.000 parcelas de agrado a
la venta solamente en las localidades de Quilpué y Villa Alemana. Si esto se extiende a
las zonas donde existira posible demanda también (Limache y Olmué) la cantidad supera

el orden de las 6.000 parcelas a la venta.

1.7.3.2. Demanda Futura

La temperatura atmosférica en las Ultimas décadas a presentado un muy leve,
pero continuo aumento porcentual en las estaciones de verano y primavera en nuestro
pais, por lo cual se puede preveer que en los proximos afios esta situacion se mantendra.

Tomando en cuenta que desde el afio 2010 hasta el presente 2017 ha existido un
alza continua en la demanda de piscinas y considerando que también hay una
constantemente alta temperatura promedio en Verano, se espera que el incremento en la
demanda futura de piscinas de hormigén armado en la Quinta Region se siga

manteniendo en alrededor de un 5% a un 11% anual.



A modo de ejemplo, supondremos que, por ejemplo, si una Empresa que actla
en la Quinta Region, como lo es “Full piscinas” tiene una demanda anual aproximada de
120 piscinas y un aumento del 8% anual, se proyecte lo siguiente en el tiempo para los
afios 2017 hasta 2024.

Tabla 1-4. Tabla proyeccion de demanda empresa “Full piscinas”

ANO DEMANDA | INCREMENTO (%)
2017 505 1,08
2018 545 1,08
2019 589 1,09
2020 642 1,05
2021 674 1,07
2022 721 1,06
2023 765 1,06
2024 810 1,05

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 1-2. Analisis Demanda Futura Empresa “Full Piscinas” Quinta Region

Esto nos hace suponer que una Empresa bien constituida dentro del mercado de

la Quinta Region, enfocada fundamentalmente en las ciudades de Vifia del Mar,



Quilpué, Villa alemana, Limache, Olmué y Quillota, podria perfectamente tener una

demanda anual ascendente si se desarrolla correctamente.

1.7.3.3. Variables que afectan

Las causas de la variacion de la demanda pueden ser multiples y de diversa
naturaleza. Algunas podrian ser:

a) Cambio climatico perjudicial. Descenso de las temperaturas promedio
anuales.

b) Periodo de recesion econdmica en el pais.

c) Alza de precios por variacion de la norma exigiendo un “Estudio de
mecanica de suelos”.

d) Alza en precios de los materiales a utilizar podria provocar un alza en el
valor de las piscinas, provocando uns disminucion de la demanda.

e) Demora en la ejecucion completa. Provocaria mala reputacion.

f) Falta de publicidad. Evitaria potenciar la empresa y cumplir con las

expectativas de desarrollo del 10% anual de incremento.

1.7.4. Analisis de la Oferta (actual vy futura) vy factores que la afectan

Al analizar la oferta, nos referimos a estudiar el valor por el cual se busca
comercializar un determinado producto o servicio. En este caso, se analizaran el precio
cobrado por algunas Empresas constructoras de piscinas dentro de la Region,
tomandolas como referencia y realizando una media para concluir un valor aproximado

posteriormente.

1.7.4.1. Oferta actual

Para efectuar un analisis concreto de la oferta que existe en la actualidad,
tomaremos en cuenta algunos factores que influyen directamente. Aquellos factores por
nombrar serdn 2 fundamentalmente.

a) La cantidad aproximada de Empresas dedicadas a la construccién de piscinas
en la quinta Regién. Se detallaran los nombres de las mas conocidas y de aquellas que
Ileven mas experiencia en el rubro.

b) Y, por ultimo, es probable que el principal factor influyente en la oferta, el
precio al cual se estd actualmente vendiendo la piscina de las dimensiones descritas

anteriormente (8x4 [m]). Se adjuntaran algunas cotizaciones.



1.7.4.2. Cantidad Aproximada de Empresas

Actualmente en la Quinta Region existen aproximadamente un nimero de 20 a
30 empresas dedicadas a la construccion de piscinas de hormigon armado. Las
principales, serian:

Algunas de las empresas, son:

-Full Piscinas

-Piscinas Aquamar Ltda.

-Piscinas Summer

-Homecenter Sodimac Piscinas

-Casa de la piscina

-Piscinas Oyarzun

-Piscineros SPA

-Piscinas Pizarro

-Constructora AVA

1.7.4.3. Precios vy cotizaciones

A fin de realizar un anélisis aproximado del valor promedio al cual se est4
comercializando la construccion de piscinas de hormigon de 8 x 4 [m] con una
profundidad de 1.2 a 1.8 [m] en la Quinta Region, se han solicitado cotizaciones a
diferentes Empresas de las mencionadas, y seleccionado una al azar. La seleccionada ha
sido la cotizacion enviada por Full Piscinas, una Empresa que desde hace 20 afios se
dedica al disefio y a la construccion de piscinas a lo largo de todo Chile, y que tiene un

brazo en Vifa del Mar. Full Piscinas ha enviado la siguiente cotizacién:



Galeria Construccion (ver mas en www.full-piscinas.cl )

Valor Total : $9.950.000 + IVA

Periodo de entrega  : 29 dias habiles sin lluvia

Condiciones de pago :50% al aceptar presupuesto
25% a diez dias del inicio y saldo al
término de la obra

Garantia Obra Civil : 5 afos
Garantia Equipos : 2 ainos de fabrica
Opcionales:

® Revestimiento definitivo Marble-Dust

Valor :$ 1.740.000 + IVA

Este producto tiene la ventaja de evitar pintar la piscina pues viene con el
color incorporado y tiene una duracién practicamente eterna. Con esto podra
mantener la piscina siempre con agua, sin necesidad de vaciar, ahorrando los
costos de puesta en marcha en cada temporada.

® Foco LED 60W/12V

Valor :$  298.000 + IVA

F: 32 3193151 - 9 95440212 cotizaciones @full-piscinas.cl www.full-piscinas.cl

Fuente: PDF cotizacién Full Piscinas

Figura 1-7. Cotizacion empresa full piscinas

Si se define el precio mercado promedio a partir de dicha cotizacion, se estaria
hablando de que una piscina de hormigén armado de 8 x 4 [m] de area y con 1,2 a 1,8
[m] de profundidad, con su respectivo sistema de bomba, filtro de arena, fulget o piedra
reconstruida y sin agregados adicionales como luces, revestimientos especiales, etc; se
estaria hablando de un valor total de $9.950.000 + IVA, es decir UF 371,78 + IVA al dia
6 de Diciembre de 2017.

1.7.4.4. Oferta Futura

Se estima que, en los 8 afios posteriores los precios de oferta de las piscinas
variaran muy levemente de acuerdo con el mercado y factores econdmicos como la
inflacion, pero tendiendo como cualquier producto actual a incrementar su precio muy

levemente cada afio. Estableceremos un incremento de un 2% anual.



Analizando de esta manera la situacion futura de la oferta del producto, nos

conduce a deducir lo siguiente:

Tabla 1-5. Proyeccion precio futuro empresa

ANO VALOR UF (26.763,12) 7 Diciembre 2017 | INCREMENTO (%)
2018 371,78

2019 379,22 1,02

2020 386,80 1,02

2021 394,54 1,02

2022 402,43 1,02

2023 410,48 1,02

2024 418,68 1,02

2025 427,06 1,02

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico 1-3. Analisis Demanda Futura Empresa “Full Piscinas” Quinta Region



Variables que afectan

Dentro de las variables que afectarian la oferta podemos encontrar
principalmente factores externos, como por ejemplo:

-Aumento en el valor de los insumos por parte de los proveedores.

-Distancia del proyecto. Este factor se asume repetitivo y la causa de
variaciones normales dentro de los valores a ofertar, debido a que a mayor distancia del
mandante respecto a los talleres de pre armado, mayor es el valor traslado. Eso
incrementara porcentualmente el valor total de la piscina.

-Alza en precio oferta dentro del mercado. Este factor hace referencia a que si
las demés empresas incrementan su valor oferta, seria recomendable hacerlo
adecuadamente.

-Poca demanda. Al existir poca demanda, la empresa se vera en la necesidad de
realizar promociones para producir ventas. Esto conllevard vender a menos precio el

producto.

1.7.5. Determinacioén del precio

La determinacion del precio es uno de los puntos fundamentales del estudio de
Mercado, ya que este establecera cual es el valor al cual la empresa ofertara el producto
a las personas.

Para la determinacion del precio se conformard un presupuesto, el cual se
debera desarrollar a partir de una cubicacion y un analisis de precio unitario, afiadiendo
en este proceso los costos asociados por mano de obra, materiales, maquinaria, etc.

Como en todo presupuesto, posteriormente y para efectos de calculo de precio
de venta en base a costos de produccidn, se afiadira costos de Gastos Generales (15%),
Utilidades (35%) e Impuesto al valor agregado (IVA:19%).

Segun se observa en el siguiente cuadro presupuesto, el precio de la piscina
tendra un valor final de 335.79 UF (IVA incluido).



Tabla 1-6. Presupuesto piscina hormigon armado

PRESUPUESTO
ITEM PARTIDA UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
1 MODULO TECNICO
1.1 Informe mecanica suelos
Planos e Informe Mecdnica de Suelos gl 1 9,5 9,5
2 OBRAS PREVIAS
2.1 HABILITACION
2.1.1 Escarpe y limpieza gl 1 3,54 3,54
2.1.2 Trazado y niveles gl 1 0,56 0,56
2.1.3 Excavaciones m3 105 0,1 10,5
2.1.4 Retiro Material m3 105 0,13 13,65
3 OBRA GRUESA
3.1 LOSA FUNDACION
3.1.1 Dren m3 1,8 1,6 2,88
3.1.2 Emplantillado m3 1,8 4,5 8,1
3.1.3 Trazados para enfierradura ml 48 0,02 0,96
3.14 Enfierradura losa y muros kg 210 0,03 6,3
3.1.4.1 Rebalses laterales losa ml 24 0,11 2,64
3.1.4.2 Hormigdn m3 6,4 3 19,2
3.2 MUROS
3.2.1 Enfierradura vertical muros kg 299 0,022 6,578
3.2.2 Moldajes m2 72 0,095 6,84
3.2.3 Hormigén m3 7,2 3 21,6
3.2.4 Rellenos compactados m3 38 0,21 7,98
3.2.5 Palmetas piedra reconstituida un 25 0,68 17
4 INSTALACIONES
4.1 Tuberias fitting un 11 0,41 4,51
4.2 Filtro purificador gl 1 6,3 6,3
4.3 Bomba piscina gl 1 7,85 7,85
4.4 Caseta tipo bodega jardin gl 1 8,97 8,97
4.5 Skimmer un 1 2,8 2,8
4.6 Boquillas impulsién un 1 11 11
4.7 Caja de comandos eléctricos un 1 5,2 5,2
4.8 Canalizacion eléctrica m 18 0,12 2,16
5 TERMINACIONES
5.1 Afinado mortero impermeable m2 60 0,11 6,6
5.2 Impermeabilizacidn interior m2 60 0,08 4.8
SUB TOTAL NETO 188,12
GASTOS GENERALES 28,22
UTILIDADES 65,84
SUB TOTAL 282,18
IVA 53,61
TOTAL UF 335,79

Fuente: Elaboracion propia




1.7.6. Sistema de comercializacion

El sistema de comercializacion toma un rol preponderante a la hora de poder
llevar a cabo efectivamente la venta a los mandantes de las distintas localidades de la
Quinta Region.

Es mediante el establecimiento de este riguroso conjunto de protocolos
estandarizados que se buscara de manera formal, establecer didlogos concretos para
consolidar ventas, el establecimiento de pagos con su plazo respectivo y la correcta
recepcion de la ejecucion completa de las obras.

Una parte esencial del sistema de comercializaciom es el publicidad y
marketing de la Empresa. Se definira como marketing o mercadotecnia a la disciplina
empresarial dedicada al analisis del comportamiento de los mercados y de los
consumidores. EI marketing analiza la gestion comercial de las empresas con el objetivo
de captar, retener y fidelizar a los clientes a través de la satisfaccidn de sus necesidades.

Este sistema de marketing buscara de esta manera entonces encontrar también
los mecanismos mas eficientes y con mejores resultados para poder promocionar el
producto.

Actualmente, plataformas y redes sociales como Facebook e Instagram son
ideales para promover el producto de la Empresa ya que el flujo de personas activas
continuamente es altisimo. Tambien existen otras opciones mas tradicionales como
Letreros con gigantografias, afiches, propaganda adhesiva en vehiculo, etc. El proyecto
buscaria implementar todos los tipos de publicidad posible con el fin de poder

desarrollar una imagen contundente y un conocimiento amplio al publico.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO




2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

Los aspectos relacionados con la ingenieria basica y conceptual del proyecto
son los que comienzan a conformar fundamentalmente la estructura técnica y legal la
Empresa.

Este capitulo intentard contemplar temas que tendran gran incidencia acerca de
la composicion de la Empresa y protocolos relevantes en sus procesos, en su estructura
organizacional, en los perfiles de los trabajadores y sus cargos, en el &rea de impacto
ambiental, en los disefios de sus dependencias de trabajo. Tambien se contemplaran
documentos basicos y fundamentales que son necesarios apra llevar a cabo cualquier
proyecto de ingenieria, como lo son las Especificaciones técnicas, Bases

Administrativas, calculos obtenidos e informes técnicos.

2.1. ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico es uno de los pilares fundamentales de la ingenieria basica y
conceptual de todo proyecto. A su vez, la base principal del estudio técnico proviene de
algunos cimientos fundamentales en toda Empresa, como lo son: La descripcion y

seleccion de procesos, diagrama de bloques, diagrama de flujo, Lay Out, etc.

2.1.1. Descripcién vy seleccidn de procesos

Refiriéndose al proceso de produccion, se podria afirmar que se define como el
mecanismo mediante el cual una serie de insumos se transforman en un producto
determinado por medio de la participacion de una determinada tecnologia, conjugada a
un método y/o a un procedimiento de operacion.

Paralelamente a los procesos de produccion, también existen otros procesos
fundamentales dentro de una empresa que se llevan a cabo luego de la captacion los

compradores, como lo es el proceso contractual entre la Empresa y el Mandante.

2.1.1.1. Proceso contractual

En el proceso contractual, el orden de sus etapas es l6gico, simple, basico y

fundamental a la hora de realizar un procedimiento perfecto. Cada una de sus etapas



tiene tanta relevancia como las demas y si existiera algun percance en alguna de ellas, la
venta no se podria llevar a cabo.
El proceso contractual del mandante con la Empresa constructora de piscinas se define

por las siguientes etapas:

Solicitud de cotizacion
Solicitud de cotizacion de piscina mediante correo electrénico por parte del
mandante. EI mandante podréa llamar via telefonica, pero de igual manera se solicitara un

mensaje Vvia correo electronico para respaldo de ambas partes.

Envio de cotizacion

El envio de cotizacion formal por parte de la Empresa serd mediante correo
electronico al mandante. El plazo mé&ximo del envio de la cotizacion sera de 48 horas
desde el momento de recepcion de solicitud. De esta manera se buscara captar de manera

mas eficiente la clientela y generar un proceso mas dinamico.

Aprobacion
La aprobacion del presupuesto debera realizarse via correo electrénico por

medio del mandante electrénico.

Visita a Terreno

Se agendaréa una visita a terreno con el fin de que el profesional pueda constatar
la situacion real e inspeccionar efectivamente el area de ejecucion de las obras. A través
de esta visita se establecera el criterio para adicionar o no costos por topografia irregular,
cercania a red de alcantarillado o agua potable, segln corresponda. Estas observaciones
se indicaran en el informe a confeccionar. Se afiadiran fotografias y toda observacion

necesaria.

Contrato
El contrato se firmara en la oficina central de la Empresa y se establecera toda
la base legal para la celebracion contractual. Este hito contemplard todos los detalles

necesarios a establecer legalmente; Pagos, plazos, multas por atraso, etc.

2.1.1.2. Proceso constructivo

El Proceso Constructivo es una de las partes esenciales en la ejecucion de toda
obra de construccién. Este se define como la serie de acciones relacionadas entre si en

orden légico que buscan lograr un objetivo definido.



Definir el Proceso Constructivo serd fundamental para la Empresa constructora,

ya que a través de €él se buscaré ejecutar eficientemente todos los proyectos, logrando un

sobresaliente estandar de calidad, generando confianza con los clientes y cumpliendo los

plazos establecidos segun el contrato.

Los principales pasos del Proceso Constructivo vienen sefialados generalmente

por las partidas establecidas en el presupuesto del proyecto. Por lo cual, seria:

bordes.

Obras preliminares
-Se realizara la limpieza del terreno y el escarpe de 0.2 m.
-Se llevard a cabo el trazado y el establecimiento de los niveles.

-Se excavara con maquina los 95 m3 aproximadamente para luego perfilar los

-El material extraido de la excavacién se retirara en camion tolva para ser

trasladado a botadero autorizado.

Obra Gruesa

-Se nivelara el terreno. Y compactara para evitar suelo removido.

-Se realizara el dren en el fondo de la piscina.

-Posteriormente se conformaréa el emplantillado.

-Se trazard la ubicacion exacta del la enfierradura de losa y muros.

-Se instalara la enfierradura de la losa y enfierradura vertical de los muros.
-Se instalaran separadores para asegurar un recubrimiento de 5 cm. en la losa.

-Se instalaran los rebalses perimetrales de la losa y se afianzaran al terreno

mediante estacado.

-Se hormigonara la losa.

-Posterior al fraguado del hormigén de losa, se retiraran los rebalses

perimetrales.

-Se conformara el tejido de enfierradura horizontal de los muros perimetrales.
-Se afiadiran los separadores correspondientes y camisas para tuberia.

-Se instalaran los moldajes de muros y loseta superior.

-Instalar skimmer.

Se hormigonaran los muros perimetrales y loseta.

-Se realizaran los rellenos exteriores a los muros perimetrales, cuidando su

correcta compactacion.

-Se instalaran las palmetas de piedra constituida.

Instalaciones

-Se instalara todo el fitting.



-Instalacion canalizacién, circuito eléctrico y caja de comandos.

-Instalacion filtro purificador y bomba.
Terminaciones
-Se afinara toda superficie de hormigdn con mortero impermeable.

-Se revestira toda la superficie con impermeabilizante.

2.1.2. Diagrama de blogues

Por medio del Diagrama de Bloques se logra visualizar de manera general,
simple y objetiva la organizacion de los principales procesos internos de la Empresa. En
ellos, por supuesto, intervienen una gran variedad de factores que no necesariamente
serén visibles.

Podemos decir entonces que el Diagrama de Bloques se utiliza también para
comprender la correlacion de las etapas mediante las cuales se logra llevar a cabo
finalmente la venta del producto.

Con relacion a a la empresa, se puede observar a simple vista en la siguiente
figura que el Diagrama es de lazo abierto, lo quiere decir que cuenta con un proceso que
comienza con una etapa y termina en otra.

El diagrama de bloque cuenta con nueve procesos identificados por cuadros

desde un inicio a un final del proceso. También cuenta con
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Diagrama 2-1. Diagrama de bloques
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2.1.3. Diagrama de flujos
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Diagrama 2-2. Diagrama de flujos



2.1.4. Diagrama de Lay Out

El diagrama Layout muestra la disposicion general en planta de los distintos
sectores de las dependencias de la empresa. La distribucion de planta de la empresa
constructora de piscinas se dividird en dos areas; el area de Oficina administrativa y el
area de Taller de Obras. Para determinar las disposiciones de espacio se han considerado

diversos criterios necesarios. Ellos son:

a) Reduccion del riesgo para la salud.

b) Aumento de la seguridad de los trabajadores.

C) Consideracion de espacios aptos para el bienestar del personal.
d) Incremento en la produccion.

e) Disminucion en los retrasos de la produccion.

f) Ahorro de espacio.

0) Control de calidad mas efectivo y mejor.

2.1.4.1. Layout oficina administrativa
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Figura 2-1. Layout oficina administrativa



2.1.4.2. Layout Taller de Obras
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Figura 2-2. Layout taller de obras

2.1.5. Seleccién de equipos

Los equipos son parte fundamental del desarrollo de cualquier proyecto
independiente el sector en el que se desenvuelva.

Es necesario contar con equipos que promuevan la eficiencia y efectividad de
las labores que se realicen diariamente, puesto que realizar labores de esta manera

supondrd menores tiempos de ejecucion y una mayor calidad del producto terminado,



ambos factores traducidos en una inversion expresada en menores gastos y mayor
economia.
Dentro de los equipos que se utilizaran, se contemplan dos areas; Area de

Planta y Area de Ejecucion.

Area de planta
La siguiente tabla hace referencia a toda la equipacion necesaria que la Oficina
Administrativa debera contemplar para poder realizar todas sus labores dentro de la

Empresa.

Tabla 2-1. Area de planta

1. Equipacion Oficina Administrativa

Descripcion Cantidad

Escritorio
Sillén
Silla
Mesa
Computador
Microondas
Impresora

NIFRINININININ

Fuente: Elaboracion propia

Area de ejecucion

La siguiente tabla hace referencia a toda la equipacion necesaria que EI Taller
de Ejecuciodn de Obras debera contemplar para poder realizar todas sus labores dentro de
la Empresa. Esta equipacion serd la que se utilizard tanto en Fabricacion en el Taller

local, como en todo el proceso constructivo en Terreno.



2.2.

2.2.1.

que esta define caracteristicas basicas de de organizacion, teniendo también la funcion

principal

Tabla 2-2 Area de ejecucion

2. Equipos Taller y Terreno

Descripcion

Cantidad

Escritorio

Sillon

Silla

Mesa

Computador

Microondas

Esmeril angular 7" 22

Sonda Vibradora 50mm. Alta frecuencia 2300 w 6m.

Betonera Emaquip 400 Lt

Carretilla 90 Lt

Cascos

Antiparras

Guantes Cabritilla

Nivel topografico

Camion 3/4

Camioneta Pick up

Extension 20 m.

Placa compactadora

R(d|Rr|RP[Rr|dO|O|S[NMINIMN|IR|IRP[RIN[(R]|R

Fuente: Elaboracion propia

ASPECTOS TECNICO Y LEGALES

Estructura organizacional

La estructura organizacional es fundamental en todas las empresas, debido a

de establecer autoridad, jerarquia, cadena de mando, organigramas

y departamentalizaciones, etc.

a las actividades y tareas que pretenden desarrollar. Esto se realiza mediante una
estructura que permita establecer de manera concreta sus funciones y departamentos con

la finalidad de producir sus productos o servicios, a través de un orden y un adecuado

Las empresas a todo nivel deben poseer una estructura organizacional conforme

control que permita alcanzar las metas y objetivos trazados originalmente.




El Organigrama de una Empresa define de manera gréfica la estructura
organizacional por medio de la jerarquia y autoridad, utilizando un esquema facil de

interpretar.

Gerente General

) Jefe de i
Calculista Supervision Secetana

Capataces

Equipo de Equipo de
Fabricacion Ejecucion

Fuente: Elaboracion propia

Figura 2-3. Organigrama

En el Organigrama expuesto en la figura anterior, se pueden identificar
facilmente la Jerarquia, Autoridad y cadena de mando de la Empresa. Los niveles de
mando estarian conformados por las siguientes areas:

-Gerencia de la Empresa

-Administracion

-Jefatura de Supervision y Gestién

-Equipos de trabajo y Area de Apoyo.



2.2.2. Personal, carqos, perfiles

La eleccion del personal siempre estard determinada imperativamente por la
necesidad que la empresa tenga de cubrir funciones que formen parte del ciclo de
produccion y ejecucion.

A continuacién, se detallara el perfil, cargo y sueldo del personal que debera
disponer la Empresa Constructora de piscinas. Los requerimientos deberan cumplir con
lo establecido en el Codigo del trabajo en relacion con sueldos, beneficios y horarios.
Como se ha sefialado en organigrama Figura 2.5 se contard con personal de planta
compuesto por 4 puestos. A continuacion, se presentardn por cargos y requisitos que

deberan cumplir cada uno de estos puestos de trabajos.



Tabla 2-3. Cargos y funciones

| N° Cargo Titulo |Experiencia | Descripcion Cargo
Tomar decisiones econdmicas y financieras de la Empresa.
Evaluar desempefio econémico de la Empresa.
Ingeniero Administrar los recursos humanos y econémicos.

1 [Gerente General| Constructor 10 Decidir y coordinar proyectos y plazos.
Estudiar Tecnologias a implementar para el desarrollo
de la Empresa.
Realizar cotizaciones y compras de material.
Realizar visitas a terreno para constarar topografia del lugar.

. Ingeniero de proyecto determinando asi la viabilidad de construccion.
2 Calculista B 8 o ) )
Civil Emisidn de memoria de calculos.
Emisidn de planos de calculo.
Supervisar labores de Taller de Fabricacion y Ejecucién
en terreno.
.y Téc. en Coordinar Personal en proyectos.
3 | Jefe Supervision » 5 proy .
Construccién Controlar avances, plazos y calidad.

Coordinar traslado de materiales desde Taller de Fabricacién.
Coordinar despacho de materiales de proveedores.

4 Capataz Ensefianza 5 Liderar personal de terreno para ejecucion de las obras.

Media Formular informes de desempefio.

Apoyar en documentacidn y tramites administrativos.

5 Secretaria Secretaria 2 Gestionar cotizaciones y pagos.
Coordinar visitas a terreno por parte del Calculista.

Fuente: Elaboracion propia

2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

El horario normal del personal de planta de la Empresa estara designado como
de manera tradicional en el rubro de la construccion, Lunes a Viernes de 8:00 a 18:00
horas, con una hora de colacién. Excepcionalmente se trabajaran los dias sabados si asi

se requiere.

Cadigo del Trabajo articulo 22 inciso 1°

En el Codigo del Trabajo articulo 22 inciso 1°, indica que la jornada de trabajo
no podra exceder las 45 horas semanales distribuidas en no menos de 5 ni mas de 6 dias.
En la Empresa, la jornada sera de 9 horas diarias y 1 hora colacién.

Sobre las horas extras se consideraran parte del contrato y solo son realizables
cuando exista una necesidad por parte de la empresa frente a una situacion y temporal.

Los montos de remuneracion correspondientes de las horas extras seran



regulados segun lo establecido en el Cdédigo de Trabajo articulo 32 inciso 1° y
correspondera un sobre cargo de un 50% del sueldo convenido por la hora de jornada
ordinaria de trabajo, las cuales deben ser pagadas juntamente con el sueldo

correspondiente al periodo del trabajo normal.

Cadigo del Trabajo articulo 22 inciso 2°

En el caso del Gerente General se aplicara el Articulo 22 inciso 2° del cédigo
del trabajo, el cual establece la excepcion de las 45 horas semanales, sin necesidad de
registro de hora de llegada ni salida a sus labores diarias.

Para el caso del Calculista, este tendria un costo anual proyectado de $250.000.-
(9,34 UF) por proyecto visitado, evaluado y documentado por medio de Planos y
Memoria de Célculo. Se realizaran los pagos por medio de Boleta de Honorarios.

El costo mensual estimado se expresara de manera grafica en la siguiente tabla:



Tabla 2-4 Gasto personal

. , Gratificaciones |AFPy Salud [ Seguro de Sueldo Sueldo Seguro cesantia Seguro de Total Total
N Cargo Titulo Sueldo Base i L. . .
(25%) (20%) cesantia (0,6%)| Liquido Imponible [Empleador (2,4%) Accidentes (0,95%) Gasto Gasto UF
1 Gerente General  Ingeniero Constructor $ 652.800 $ 300.000 $ 240.000 $ 7.200 $952.800 $1.200.000 S 28.800 S 11.400 $ 1.240.200 46,34
2 Calculista Ingeniero Civil - - - - - - - - -
3 Jefe Supervisidén Téc. en Construccion S 380.800 $ 175.000 $ 140.000 $ 4.200 $555.800 $ 700.000 $ 16.800 $ 6.650 $ 723.450 27,03
4 Capataz Ensefianza Media S 326.400 $ 150.000 $ 120.000 $ 3.600 $476.400 $ 600.000 S 14.400 $ 5.700 $ 620.100 23,17
5 Secretaria Secretaria S 190.400 $ 87.500 S 70.000 $ 2.100 $277.900 $ 350.000 S 8.400 $ 3.325 § 361.725 13,52
6 Contador Contador S 190.400 $ 87.500 S 70.000 $ 2.100 $277.900 $ 350.000 S 8.400 $ 3.325 § 361.725 13,52
[ $ 3.307.200 123,57

Fuente: Elaboracion propia




2.2.3. Marco legal

2.2.3.1. Marco legal técnico externo

En la actualidad, no existen normativas de gran relevancia respecto al disefio y
construccion de piscinas de uso privado.

Ahora bien, dentro del Marco legal, podemos ubicar el Decreto 327 que
modifica el Decreto N°40, de 1955 “Reglamento de Piscinas” en Santiago el 25 de
Octubre del afio 1977, el cual segln definicion “establece normas de disefio, operacion,
mantenimiento y uso de las piscinas en relacion con el aspecto sanitario.”

Se pueden destacar algunas consideraciones basicas como, por ejemplo:

a) “Articulo 25°.- El disefio de una piscina debera ser tal que evite toda posibilidad de

interconexidn entre el agua de la pileta y la red de agua potable.”

b) “TITULO V

Condiciones Sanitarias Generales

Articulo 34°.- El fondo y las paredes de toda pileta deberan estar revestidos con un
material blanco o de color claro, impermeable, liso y no poroso y que no presente grietas
ni junturas en las que pueda acumularse suciedad. Las paredes deberan ser verticales y
las esquinas redondeadas. No se permitira el uso de pinturas como acabado de paredes y
fondo de las piletas, salvo aquellas expresamente autorizadas por el Servicio Nacional de
Salud.

La pendiente del fondo no debera sobrepasar de 7% cuando la profundidad sea menor
de 1,6 metros, salvo el caso de piletas de disefio especial con entradas tipo playa, las que

en todo caso deberan consultar superficies antideslizantes.”

2.2.3.2. Marco leqgal interno

A continuacion, se analizara el marco legal de la Empresa, con sus respectivos
aspectos mas relevantes.

Respecto a la constitucion legal de este proyecto, sera una empresa
Constructora dedicada a la construccién de Piscinas, siendo del tipo Empresa Individual
de Responsabilidad Limitada (EIRL).

El Servicio de Impuestos Internos, indica los siguientes aspectos Yy

caracteristicas propias para una Empresa EIRL.

1.- Para los fines de identificacion, debe consignar, al menos, su nombre y apellido,

pudiendo tener también un nombre de fantasia, sumado al de las actividades econdmicas



o giro. Esta denominacion deberd cerrarse con la frase “Empresa Individual de
Responsabilidad Limitada”, o bien utilizar la abreviatura “EIRL”.

2.- Estas empresas deberan constituirse por escritura publica, cuyo extracto se inscribe
en el Registro de Comercio y se publica en el Diario Oficial.

3.- La duracion de la empresa puede ser determinada o indefinida.

4.- La generacion de una EIRL permite dar vida a una persona juridica, siempre de tipo
comercial.

5.- El propietario de la empresa individual responde con su patrimonio y solo con los
aportes efectuados o que se haya comprometido a incorporar. Por su parte, la empresa
responde por sus obligaciones generadas en el ejercicio de su actividad con todos sus
bienes.

6.- Debe darse formalidad y publicidad especial a los contratos que celebre la empresa
individual con su propietario, cuando éste actua dentro de su patrimonio personal.

7.- La administracién corresponde a su propietario; sin embargo, éste puede dar poderes
generales o especiales a un gerente o mandatario(s).

8.- Para poner término a la empresa, destacan la voluntad del empresario, el término de
su duracion o muerte del titular.

9.- En caso de fallecimiento del empresario, sus herederos pueden continuar con la
empresa.

10.- La empresa individual se puede transformar en sociedad y una sociedad limitada
puede constituirse en una empresa individual. En este ultimo caso, los derechos de la
sociedad que desaparece deben reunirse en las manos de una sola persona natural.
11.- Todo el régimen juridico aplicable a la empresa, incluso en materia tributaria, es el

Estatuto Juridico de las Sociedades de Responsabilidad Limitada.

2.2.4. Impacto medio ambiental

En todo proyecto constructivo se realizan actividades que pueden llegar a
provocar algun tipo de deterioro, modificacion y/o conservacion del Medio Ambiente.

A lo largo del tiempo ha sido visible y sostenido el deterioro causado por las
industrias de diferentes sectores, por lo cual se han ido desarrollando herramientas y
exigencias que promuevan el cuidado del Medio Ambiente, definiendo asi medidas y
acciones de prevencion, mitigacion, reparacién y compensacion. Es en este punto donde
se ha vuelto indispensable y estrictamente obligatoria, la inclusion de un Estudio de
Impacto Ambiental (EIA) o de una Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) por parte
de las Empresas.

Todo proyecto de la Empresa Constructora de Piscinas, por mas pequefio que

sea, conllevara algun tipo de intervencion Medio Ambiental. Es a causa de lo anterior



gue se ha determinado establecer una Declaracion de Impacto Ambiental, aplicando las

siguientes normativas vigentes:

1. Decreto Supremo N°144: Normas para evitar emanaciones 0 contaminantes
atmosféricos de cualquier naturaleza.

2. Decreto Supremo N°146: Normativa sobre niveles méximos permisibles de
ruidos molestos generados por fuentes fijas. Aquellas zonas cuyos uso de suelos
permitidos de acuerdo a los instrumentos de planificacion territorial corresponden a
habitacional y equipamiento vecinal.

3. Decreto Supremo N°594: Normativa sobre condiciones sanitarias y

ambientales basicas en los lugares de trabajo.

2.3. DISENO DE PLANTA

2.3.1. Disefo de sistema de tuberias

Se ha establecido para la piscina tipo un disefio de tuberias de flujo circular del
agua, acorde a las solicitaciones. El agua se ira tratanto constantemente por un sistema
circular de filtrado estandar. Dicho sistema de filtrado intenta mantener periodicamente
el agua en movimiento, siendo trasladada constantemente por las tuberias provenientes
del skimmer, rejilla de fondo y boquilla de succion, sometiendo asi el agua al proceso de
limpieza por el filtro. Posteriormente se produce la propulsion del agua filtrada por
medio de la motobomba, canalizandola por las tuberias y proyectandola por las boquillas

de propulsion.

2.3.2. Disefio de obras civiles

Refiriéndose a las piscinas como obras civiles, tendremos que seran estructuras
de hormigon armado emplazadas desde la cota de terraza hacia cotas inferiores en el
terreno. Los muros soportaran cargas de suelo y de masa de agua lateralmente, ambas en

sentido contrario.



2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO

2.4.1. Planos generales de las instalaciones.

La Empresa Constructora de Piscinas ha establecido un modelo tipo de piscina,
la cual tendra dimensiones de 8 metros de longitud, 4 metros de ancho y de 1,2 a 1,8
metros de profundidad respectivamente.

Los planos generales de arquitectura seran:
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Fuente: Autocad

Figura 2-4. Plano planta
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Elevacion Lateral

Fuente: Autocad

Figura 2-5. Elevacion lateral

Elevacion Frontal

Fuente: Autocad

Figura 2-6. Elevacion frontal
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Elevacion Posterior

Fuente: Autocad

Figura 2-7. Elevacion posterior

Corte A-A

Fuente: Autocad

Figura 2-8. Corte A-A
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Corte B-B

Fuente: Autocad

Figura 2-9. Corte B-B

2.4.2. Especificaciones técnicas (EETT)

2.4.2.1. Especificaciones técnicas

Excavaciones: Las excavaciones se realizaran con un sobre ancho de por lo menos 1

metro adicional desde el trazado de la cara externa del muro perimetral de la piscina.

Drenaje: Para el drenaje de la piscina se constituira un dren, el cual tendra la funcion de
absorber el agua restante de los vaciados. El Dren estar4 compuesto por un pozo de 1 m3
relleno de grava.

Emplantillado: EI Emplantillado estara compuesto por una capa de 5 cm. de hormigon

H-5 en toda el area base.

Enfierradura de losa: La enfierradura de losa estard compuesta por una doble malla de
acero A63-42H estriado de diametro 8 mm. Las mallas deberan formar cuadriculas de 20
cm x 20 cm. y estar separadas a 10 cm entre si. Los traslapos de la enfierradura seran de

al menos 40 cm.

Enfierradura de muros: Los muros estaran constituidos por una doble malla de acero
A63-42H estriado de diametro 8 mm. Las mallas deberan formar cuadriculas de 20 cm x
20 cm. y estar separadas a 10 cm entre si. Los traslapos de la enfierradura seran de al

menos 40 cm.



Moldaje: Los moldajes deberan ser herméticos y asegurar la perfecta estanqueidad para
un llenado correcto del hormigon, evitando la pérdida de lechada.

Hormigdén de Muros y de Losa; ElI hormigon de los Muros y de la Losa tendra una
nomenclatura HB30-(90)-20-10. Tal como se indica la nomenclatura, la colocacién se
realizara por medio de bomba telescopica. El espesor de los muros y la losa sera de 20

cm.

Recubrimiento del Acero: El recubrimiento de la enfierradura serd de 5 cm. tanto en

muros como en la losa.

Escalera: La escalera estard constituida por peldafios disefiados con huellas vy
contrahuellas de 30 cm. a excepcion del dltimo peldafio que tendré una contrahuella de
37 cm.

Estuco de terminacion: La capa de estuco de terminacion se llevara a cabo con una

capa de mortero impermeable SikaTop® 107 Flex.

Impermeabilizacion: La piscina sera impermeabilizada con aditivos especiales SIKA 1

con el fin de asegurar su total estanqueidad.

Pintura: La superficie total de la piscina sera pintada con pintura Supercaucho celeste
agua Chilcorrofin.,

Borde: Los bordes superiores estaran constituidos por palmetas de piedra constituida de

un espesor de 40 cm. de ancho por todo el contorno.

Propulsion: La propulsion hidraulica se realziarad con una motobomba autocebante Espa
modelo Silen con prefiltro incorporado, acoplamiento monoblock con motor eléctrico
monofésico 220 volts de 3/4 HP de 12 m3/horaa 6 m.c.a.

Filtro: El filtro serd purificador con estanque termoplastico base filtrante de arena de
cuarzo marca Espa modelo Aries 450 con valvula de comando de seis posiciones y

mandémetro incluido de un caudal de 12 m3/hora.

Accesorios de equipamiento: Los accesorios del equipamiento seran:
Un skimmer Astralpool de 15 Its.
Un sumidero o dreno de fondo en ABS Astralpool



Dos boquillas de impulsion “Multiflow” Astralpool

Instalacion eléctrica: La instalacion eléctrica se realizard en conduit, con alambre de
2,5 mm y automatico de protecciébn monofasico de 15 A. Una caja de comandos

eléctricos con transformador y reloj control incluido.
Instalacion hidraulica: La Instalacion hidraulica se realizara en PVC clase 10 de 50
mm con sus respectivos fittings de alta presion, uniones americanas y valvulas de corte

répido independientes para skimmer y fondo piscina.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

Las cotizaciones se adjuntan en Anexo y estara referida a los accesorios y
maquinaria que se requiere para la puesta en marcha de la Empresa Constructora de

Piscinas.

Sillon Ejecutivo respaldo bajo negro Asenti

MODELO: Giratorio | SKU: 137483-4 | f ¥ ®

$29.990 cu

Acumulas: 199 CMR Puntos

1:12 UF

Fuente: Internet

Figura 2-10. Silla de escritorio



Escritorio Astana Tuhome

MODELO: Astana | SKU: 341748-4 | f v ®

$59.990 cu

Acumulas: 399 CMR Puntos

2,24 UF
Fuente: Internet

Figura 2-11. Escritorio

FIAT STRADA
Desde: $ 7.128.100*

* caoeo | + P Teni

266,37 UF

Fuente: Internet

Figura 2-12. Camioneta



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA




3. EVALUACION ECONOMICA

En los capitulos antecesores se ha podido realizar una evaluacion técnica para el
proyecto. Esta se ha desarrollado en base a la revision de las variables, factores y
aspectos técnicos sobresalientes que fundamentalmente confeccionan el criterio sobre el
cual se establece este siguiente capitulo llamado “Evaluaciéon Economica”.

En la evaluacién econdémica podremos determinar efectivamente si el proyecto
planteado es rentable o no, qué tanto lo es y de ser asi, en qué periodo de tiempo lograria
ser beneficioso.

El objetivo de este capitulo es analizar las principales técnicas de medicion de

la rentabilidad del proyecto aplicando herramientos econdmicas al alcance.

3.1. ANTECEDENTES FINANCIEROS

Para que el proyecto de conformacion y funcionalidad de la Empresa
Constructora de piscinas llegue a ser rentable y deseable es necesario contar con un
monto de 580,96 UF, el cual sera determinado por las inversiones iniciales:

-Capital de trabajo

-Puesta en marcha

-Inversion activos

-Imprevistos

Para lograr desarrollar el proyecto luego de haber logrado identificar su puesta
en marcha, es necesario encontrar alternativas de financiamiento en el mercado. Estas

alternativas deberan cumplir con las condiciones la necesidad de la Empresa.

3.1.1. Fuentes de financiamiento

La fuente de financiamiento del proyecto se realizard mediante un préstamo a
largo plazo otorgado por la mejor alternativa de entre 3 bancos diferentes.

El horizonte del proyecto sera de 5 afios y se realizard una evaluacion financiera
a un 25%, 50% y 75%.

Las fuentes escogidas como alternativas probables seran:



Tabla 3-1. Fuentes de financiamiento

BANCO INTERES UNIDAD
Banco de Chile 4,8% UF anual
Banco Itau 4,9% UF anual
Banco Estado 4,9% UF anual

Fuente: Elaboracién propia segin informacién bancaria

Tomando en cuenta la tabla anterior, se escogera el banco Chile, el cual
presenta el interés anual menor. A su vez, el Banco de Chile ofrece una tasa de interés

anual del 7,8% para créditos a corto plazo.

3.1.2. Costos de financiamiento (tasa y amortizacion)

El proyecto se financiara con un crédito a largo plazo otorgado por el Banco de
Chile, con su respectiva tasa de interés 4,8% anual. En caso de que el proyecto necesite,
se gestionara un crédito a corto plazo con una tasa de interés anual del 7,8%.

A continuacion, se empleara la tabla de amortizacién, la cual refleja el
despliegue completo de los pagos que se deberan realizar con el objetivo de eliminar la
deuda del crédito con el banco seleccionado.

De acuerdo a lo descrito anteriormente, la tabla de amortizacién evaluara

créditos con un 25%, 50% y 75% de financiamiento. Se utilizara el método francés.

Tabla 3-2. Amortizacién con 25% Financiamiento

Tabla Amortizacion
Financiamiento 25% T.Interés| 0,48%
N2 de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) 145,24 118,85 | 91,19 | 62,21 | 31,83 0,00
Amortizacion 26,39 2766 | 2898 | 30,38 31,83
Interés 6,97 5,70 438 2,99 1,53
Cuota o pago (PMT) 33,36 33,36 | 33,36 | 33,36 33,36

Fuente: Elaboracion propia



Tabla 3-3. Amortizacién con 50% financiamiento

Tabla Amortizacion

|Financiamiento 50% T. Interés| 0,48% |
N¢ de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) 290,48 237,70 182,39 | 124,42 63,67 0,00
Amortizacion 52,78 55,31 57,97 60,75 63,67
Interés 13,94 11,41 8,75 5,97 3,06
Cuota o pago (PMT) 66,72 66,72 66,72 66,72 66,72
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 3-4. Amortizacion con 75% financiamiento
| Tabla Amortizacion |
|Financiamiento 75% T. Interés| 0,48% |
N2 de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) 435,72 356,55 273,58 | 186,63 95,50 0,00
Amortizacion 79,17 82,97 86,95 91,13 95,50
Interés 20,91 17,11 13,13 8,96 4,58
Cuota o pago (PMT) 100,08 100,08 | 100,08 | 100,08 100,08

Fuente: Elaboracion propia

3.13. VAN, TIRyPRI

Es una necesidad primordial para cualquier proyecto, la accion de evaluarlo
econémicamente a fin de poder determinar su viabilidad y rentabilidad. Para ello,

existen tres principales indicadores econdmicos nombrados a continuacion.

VAN (Valor Actual Neto)

Es un criterio de inversion que consiste en actualizar los cobros y pagos de un
proyecto con el fin de conocer que cantidad de dinero se va a ganar o perder con dicha
inversion.

Tambien se puede decir que el VAN nos servira para generar dos tipos de
decisiones fundamentalmente; determinar si las inversiones son efectuables o ver si

existe otra alternativa mas viable de inversion.



Los criterios de analisis del VAN seran los siguientes:

-VAN > 0: El valor actualizado de los cobros y pagos futuros de la
inversion generara beneficios.

-VAN = 0: La inversién no producird ni pérdidas ni ganancias. Aun asi,
dado que el proyecto no provee ganancia econdmica, lo aconsejable serd rechazar tal
proyecto de inversion puesto que no seria deseable.

-VAN <0: El proyecto de inversion generara pérdidas, por lo cual debiera

ser rechazado rotundamente.

TIR (Tasa interna de retorno)

La Tasa Interna de Retorno es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece una
inversion determinada. En palabras simples, es el porcentaje de beneficio o pérdida que
tendré una inversién o el valor de la tasa de descuento que hace que el VAN sea igual a
cero en el proyecto de inversion.

La TIR nos dara una medida relativa de la rentabilidad, expresada en procentaje
y dependera directamente también de la cantidad de periodos del horizonte del proyecto

de inversion.

PRI (Periodo de recuperacion de la inversion)

Es el indicador que mide en que cantidad de periodos se lograra recuperar el
total de la inversion. Mientras antes se logre recuperar la inversion inicial indicara que
existe un riesgo menor. Para nuestro proyecto, se aceptard que el PRI sea menor a 5

afios. En caso contrario serd necesario desechar el proyecto de inversion.

3.1.4. Tasa de descuento y horizonte del proyecto

Es necesario establecer pardmetros generales a fin de poder determinar el
calculo de la Tasa de descuento del proyecto de inversion y asi determinar su
rentabilidad.

La Tasa de descuento serd el interés minimo exigido al proyecto de inversion
para que este sea consiferado rentable. Se utilizara la tabla denominada “Prima de

riesgos de proyectos”



Tabla 3-5. Prima de riesgo por proyectos

PRIMA DE RIESGOS POR PROYECTOS

NIVEL DE RIESGO | PRIMA POR RIESGO EJEMPLOS DE PROYECTOS
Proyectos con conceptos novedosos
ALTO SOBRE 20% Contratos internacionales

Desarrollo de nuevos proyectos

Proyectos nuevos que no han sido completamente investigados
MEDIANO 10% - 20% Productos que el mercado no conoce bien.
Datos de mercado, productos, insumos, no aprobados.

Proyectos de campo actual de la empresa, pero con algunos
PROMEDIO 5% - 10% conceptos nuevos. Incremento de la capacidad de produccidn.
Implementacion de tecnologia conocida.

Mejoramiento de la productividad.

BAIO 1% - 5% : . :
Expansiones de un mercado donde es lider y lo conoce bien.

Reduccion de costos.

MUY BAIO 0%- 1% ) X
Proyectos relativos de seguridad.

Fuente: Elaboracion propia

Tomando en cuenta la tabla anterior, se considerard como Tasa de Descuento a
la suma de:

-Prima por riesgo: 15% (EI valor se ha obtenido de acuerdo a Tabla de Prima
por Riesgos de Proyectos)

-Tasa minima de inversion sin riesgo: 1,09% (Informacion recopilada de Banco
Central para periodo 2017)

-Tasa adicional del inversionista: 4,8% (Informacion conocida)

De acuerdo a los porcentajes anteriores, se puede definir la Tasa de Descuento

con un 20,89% para el proyecto con un horizonte de 5 afios.

3.1.5. Inversiones

Los estudios anteriores nos proveen la posibilidad de recopilar informacion
organizacional, técnica y del mercado actual nos ayuda a definir de manera mas certera
el tamafio de la inversidn inicial requerida para el proyecto.

Si bien es probable que en el proyecto de la Empresa constructora de Piscinas
pudieran mas adelante irse incorporando nuevas inversiones, como tecnologias y
activos; a continuacion, se definira objetivamente la inversion en activos fijos, puesta en

marcha y capital de trabajo.



3.1.5.1. Inversiones en activos fijos y/o tangibles

La inversion en activos fijos hace referencia al esfuerzo econémico por la

adquisicion de bienes fisicos principalmente que proveera a la Empresa constructora de

piscinas herramientas fundamentales para la iniciacion de los procesos y las obras.

Tabla 3-6. Inversion en maquinas y equipos

DESCRIPCION CANTIDAD |PRECIO UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Esmeril Angular 7" 2100W Bosch 1 S 66.290 | $ 66.290 2,48
Camioneta Fiat Strada 1 S 7.128892|S  7.128.892 266,37
Sonda Vibradora 50mm. Alta frecuencia 2300 w 6m. 1 S 155.000 | S 155.000 5,79
Carretillas 90 Lt. 2 S 45590 | $ 91.180 3,41
Betonera 200 Lt. 2 S 336.000 | $ 672.000 25,11
Herramientas varias 1 S 60.000 | $ 60.000 2,24
TOTAL | S 8.173.362 305,40
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 3-7. Inversion en equipamiento oficina
DESCRIPCION CANTIDAD |[PRECIO UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Sillon ejecutivo Asenti 2 S 29.990 | S 59.980 2,24
Escritorio Astana Tuhome 2 S 59.990 | § 119.980 448
Mesa cocina 3 S 72.990 | § 218.970 8,18
Sillas cocina 10 S 15.990 | $ 159.900 5,98
microonda Mademsa 2 S 15.990 | § 31.980 1,20
Pc All in One HP 2 S 299.990 | $ 599.980 22,42
Extintores 2 S 15.990 | $ 31.980 1,20
Mueble oficina 3 S 79.990 | § 239.970 8,97
| TtotAL  |$  1462.740| 5466

Fuente: Elaboracion propia

3.1.5.2. Inversiones en puesta en marcha

La inversion para la constitucion de la Empresa y todo el proceso referente al

Marketing inicial cobra un valor preponderante. Se puede detallar su valor en la

siguiente tabla.




Tabla 3-8. Inversion en puesta en marcha

DESCRIPCION UNIDAD TOTAL TOTAL UF
Constitucion de la Empresa gl S 350.000 13,08
Marketing inicial gl S 750.000 28,03
TOTAL | S 1.100.000 41,11

Fuente: Elaboracion propia

3.1.5.3. Inversiones en capital de trabajo

Para la determinacion de la inversion necesaria en cuanto a Capital de trabajo es
fundamental establecer parametros de estimacion de ventas de piscinas en el primer afio

y asi poder conformar de esa manera las tablas de Demanda Anual y Maximo Déficit

Acumulado. Por consiguiente:

Tabla 3-9. Proyeccion de demanda anual

PROYECCION DE DEMANDA ACTUAL

MES 1 2 3 4 5 6

N° de piscinas construidas 2 2 1 0 1
Total de ingresos 564,36 564,36 0 282,18 0 282,18

MES 8 9 10 11 12

N° de piscinas construidas 0 1 1 3 1
Total de ingresos 0 0 282,18 282,18 846,54 282,18

Fuente: Elaboracion propia, en base al estudio de proyecto

La proyeccién de la Demanda contribuye a la confeccion de la Tabla del

Método del Maximo Déficit Acumulado. Tal cual su nombre, esta tabla mostrara el mes

en el cuél el déficit es mayor.



Tabla 3-10. Método del maximo déficit acumulado

Método del Maximo Déficit Acumulado

MES 1 2 3 4 5 6
TOTAL INGRESOS 671,58 671,58 0 335,79 0 335,79
(-) COSTO SERVICIO POR MES 37,51 37,51 37,51 37,51 37,51 37,51
(-) COSTO SUELDO FIJO POR MES 123,58 123,58 123,58 123,58 123,58 123,58
(-)cosTo PRODUCCION 376,24 376,24 0 188,12 0 188,12
SALDO 134,25 134,25 -161,09 -13,42 -161,09 -13,42
SALDO ACUMULADO 134,25 268,5 107,41 93,99 -67,1 -80,52
Método del Méximo Déficit Acumulado (Continuacidn)
MES 7 8 9 10 11 12
TOTAL INGRESOS 0 0 335,79 335,79 1007,37 335,79
(-) COSTO SERVICIO POR MES 37,51 37,51 3751 37,51 37,51 37,51
(-) COSTO SUELDO FIJO POR MES 123,58 123,58 123,58 123,58 123,58 123,58
(-) COSTO PRODUCCION 0 0 188,12 188,12 564,36 188,12
SALDO -37,51 -37,51 298,28 298,28 969,86 298,28
SALDO ACUMULADO -118,03 -155,54 142,74 441,02 1410,88 1709,16

Segun los resultados obtenidos, se tiene que el mayor déficit acumulado se

Fuente: Elaboracion propia

presenta en el mes 8 con un saldo acumulado de -155,54 UF.

3.1.6.

Cuadro de reinversiones

Se presenta a continuacion, el Cuadro de reinversiones. Este se confecciona a

partir de la recopilacion de los datos anteriores.

Tabla 3-11. Cuadro de reinversiones

INVERSION INICIAL Valor ($) Valor UF
Puesta en Marcha S 1.100.000 41,10
Capital de Trabajo S 4.162.736 155,54
Inversién en Activos S 8.872.091 331,50
Imprevistos (10%) S 1.413.483 52,81
TOTAL INVERSION INICIAL $15.548.310 580,96

Fuente: Elaboracion propia




Segun los resultados, tenemos que la inversion inicial total para la ejecucion del
proyecto seréa de 580,96 UF.

3.1.7. Costos
En esta seccion se dejan manifiestos los distintos tipos de costos estimados en
los cuales la Empresa incurrird. Estos son; costos fijos, costos variables, costos

operacionales o de produccion, costos de imprevistos y gastos. A su vez se incluira

también la tabla de Depreciacion de los activos sefialados en el item anterior.

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

Los costos fijos hacen referencia a costos que se mantienen con el paso de los
periodos y que no varian en funcién de la produccion de la empresa. Fundamentalmente

se establecen como costos fijos a los siguientes items.

Tabla 3-12. Costos fijos - oficina y taller

DESCRIPCION |VALOR MENSUAL| VALOR MENSUAL UF| VALOR ANUAL |VALOR ANUAL UF

Arriendo Oficina 300.000 11,21 3.600.000 134,51

Arriendo Taller confeccion 400.000 14,95 4.800.000 179,35

Agua potable 70.000 2,62 840.000 31,39

Internet 39.990 1,49 479.880 17,93

Telefonia movil 78.980 2,95 947.760 35,41

Gastos Generales

S S
5 S
5 5
Electricidad $ 85.000 3,18 $  1.020.000 38,11
S S
S S
5 5

30.000 1,12 360.000 13,45

TOTAL | S 1.003.970 37,51 | S 12.047.640 450,16

Fuente: Elaboracion propia



Tabla 3-13. Costos fijos - sueldos

DESCRIPCION | VALOR MENSUAL | VALOR MENSUAL UF| VALOR ANUAL |VALOR ANUAL UF
Jefe Supervision S 723.450 27,03 S 8.681.400 324,38
Capataz S 620.100 23,17 S 7.441.200 278,04
Secretaria S 361.725 13,52 S 4.340.700 162,19
TOTAL | S 1.705.275 63,72 S 20.463.300 764,61

Fuente: Elaboracion propia

3.1.7.2. Costos de operacién o produccion

Los costos de operacion o de produccion varian en funcién de la produccién,
por lo cual a su vez los podriamos definir como costos variables.

Estos costos seran entonces los necesarios para solventar la construccion de una
piscina, contabilizando documentacién, arriendo de maquinaria, insumos y mano de

obra.

Tabla 3-14. Costos de produccion

DESCRIPCION | VAIOR |  VALORUF

Hormigdn S 389.112 14,54
Enfierradura S 316.000 11,81
Moldajes S 145.388 5,43
terminacion en piedra S 244.000 9,12
Tuberias y fitting S 74.155 2,77

Bomba, skimmer y filtro S 312.000 11,66
Sistema canalizacion eléctrica S 35.677 1,33
Comandos de control automatico |$ 93.080 3,48
Impermeabilizacién y Pintura S 51.000 191
Personal de Terreno S 2.594.164 96,93
Remuneracion Calculista e informes | $ 250.000 9,34
Maquinaria S 530.000 19,80

TOTAL | S 5.034.576 188,12

Fuente: Elaboracion propia



3.1.7.3. Costos de imprevistos

Para concepto de costos de Imprevistos, la Empresa define el 10% del total de
la inversion, la cual a su vez contempla Puesta en marcha, Capital de trabajo y

Adquisicion de Activos.

3.1.7.4. Costos administrativos

Los costos administrativos son los recursos necesarios para las operaciones y
manejos internos dentro de una empresa. Se incluiran en este item los sueldos de

Gerencia y del area contabilidad.

Tabla 3-15. Costos administrativos

N’ Cargo Titulo COSTO MENSUAL| COSTO MENSUAL UF|  COSTO ANUAL  [OSTO ANUALU

1| GerenteGeneral  Ingeniero Constructor  §  1.240.200 46,34 § 14882400 556,08
2 Contador Contador Auditor ~ § 361.725 1352 S 4340700 162,19

TOTAL 59,86 §  1923100] 71827

Fuente: Elaboracion propia

3.1.7.5. Depreciaciones

La depreciacion es un concepto definido como la disminucion en el valor de un
activo a causa del desgaste que sufre en el tiempo. Para su calculo se utilizara la Tabla
de depreciacion expuesta a continuacion. Se tomaréa la vida atil de los activos segun el
Sl afio 2003.



Tabla 3-16. Depreciaciones de activos

ACTIVO VALOR VALOR T 1 5 3 4 5 VALOR |VALOR | DIF.
COMPRAS |COMPRA UF LIBRO | VENTA [VTA- VL
Camioneta Fiat Strada | $7.128.892 266,37 7 |38,05(38,05|38,05|38,05|38,05| 76,11 | 159,82 | 83,72
Esmeril Angular 7" 2100W | S 66.290 2,48 31083(083|083 0,00 | 099 | 099
Sonda Vibradora 50mm. |$ 155.000 5,79 810721072072 |0,72 10,72 2,17 3,47 1,30
Carretillas 90 Lt. S 91.180 3,41 11341 0 136 | 1,36
Betonera 200 Lt. $ 672.000 25,11 8 1314 (3,14 3,14 |3,14|3,14| 942 | 1507 | 5,65
Herramientas varias S 60.000 2,24 2 11,121,212 0 0,90 0,90
Sillon ejecutivo Asenti | S 59.980 2,24 4 (056056 (056|056 0 0,90 0,90
Escritorio Astana Tuhome [ $  119.980 4,48 71064)064|064]064]064] 1,28 1,79 0,51
Mesa cocina $ 218.970 8,18 71117117 |1,17 | 1,17 | 117 2,34 | 3,27 0,94
Sillas cocina $ 159.900 5,97 4 (1491149149149 0 2,39 2,39
microonda Mademsa S 29.980 1,12 91012012012 |0,12|0,12] 050 | 045 | -0,05
Pc Allin One HP $ 599.980 22,42 6 |374(3,74 3,74 (3,74 |3,74| 3,74 | 897 | 523
Extintores $ 29.980 1,12 2 {056 (056 0 045 | 045
Mueble oficina $ 239.970 8,97 71128128128 |1,28|1,28 2,56 3,59 1,02
TOTAL | $9.632.102| 359,90 | |56,84|53,43|51,75]50,92(48,87| 98,11 | 20341 ] 105,31 |

Fuente: Elaboracion propia

3.2. FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

El Flujo de Caja es un informe financiero que muestra los ingresos y egresos de
una empresa en un periodo de tiempo determinado.

Se realizaran diferentes flujos de caja en los cuales variara el factor de
Financiamiento crediticio, siendo:

-Flujo de Caja Puro (0% Financiamiento crediticio)

-Flujo de Caja con 25% de Financiamiento crediticio.

-Flujo de Caja con 50% de Financiamiento crediticio.

-Flujo de Caja con 75% de Financiamiento crediticio.

Para efectos de los Flujo de caja se tomaran los siguientes criterios y
consideraciones:

-La proyeccion de la Empresa constructora de piscinas es completar un

total de ventas equivalentes a 12 piscinas en el primer afio y alcanzar la meta de 20

piscinas al quinto afio, de acuerdo al Capitulo 1.4.



-Si se apoya dicha proyeccion en los datos de la seccion 1.7.3 referidos a que la
proyeccion de ventas de piscinas en la Quinta Region se visualiza que el aumento

estimado es entre el 5% y 11% anual en ventas.

3.2.1.  Flujo puro

El Flujo Puro se realiza sin ningdn tipo de crédito en la inversion. Solamente se
adquiriran créditos a corto plazo cuando lo amerite y con la tasa del 7,8% anual del

Banco Chile, segun la seccion 3.1.1.



Tabla 3-17. Flujo puro

Fuente: Elaboracion propia

Periodos 1 2 3 4 5
+ lingresos 4029,48 4701,06 5372,64 6044,22| 6715,80
- [Costos -4190,43|  -4566,66|  -4942,89|  -5319,13|-5695,36
= |Utilidad -160,95 134,40 429,75 725,09 1020,44
Intereses LP
Intereses CP -12,55 -3,05
Depreciacion -56,84 -53,43 -51,75 -50,92| -48,87
-/+|Dif x Vta de Act a L 105,53
Pérd de Ejerc Ant -217,79 -149,37
= |Utilidad ant de Impto -217,79 -149,37 225,58 674,17| 1077,11
- [Impto 25% -56,40 -168,54| -269,28
= |Utilidad desp Imptp -217,79 -149,37 169,19 505,63| 807,83
+ |Pérd de Ejerc Ant 217,79 149,37 0,00 0,00
+ [Depreciacion 56,84 53,43 51,75 5092 48387
- |Amort LP
- |Amort CP -160,95 -39,10
+ |Vta Act VL 98,11
- [Kde Trabajo -155,54 155,54
- |Pta en Marcha -41,10
- |Inversion en Act -331,50
Imprevisto -52,81
= |Total Anual -580,96 -160,95 -39,10 331,20 556,55| 1110,34
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 160,95 39,10
= |Flujo Neto -580,96 0,00 0,00 331,20 556,55| 1110,34
Flujo Neto Actualizado -580,96 0,00 0,00 187,46 260,58 430,04
Flujo Neto Acumulado -580,96 -580,96 -580,96 -393,50 -132,92| 297,12
VAN 297,12
PRI 5
TIR 33%




3.2.2.

25% de la inversion, con una tasa de interés anual del 4,8%. A su vez, se adquiriran

créditos a corto plazo cuando lo amerite, con la tasa del 7,8% anual del Banco Chile,

Flujo de caja con 25 % de financiamiento crediticio

El siguiente Flujo de Caja contempla un crédito a largo plazo equivalente al

segun indica la seccion 3.1.1 del presente estudio econémico.

Tabla 3-18. Flujo de caja con 25 % de financiamiento crediticio

Fuente: Elaboracion propia

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 4029,48 4701,06 5372,64 6044,22| 6715,80
Costos -4190,43 -4566,66 -4942,89 -5319,13|-5695,36
= |Utilidad -160,95 134,40 429,75 725,09| 1020,44
Intereses LP -6,97 -5,70 -4,38 =299  -153
Intereses CP -15,16 -8,46
Depreciacion -56,84 -53,43 -51,75 -50,92| -48,87
-/+|Dif x Vta de Act a VL 105,53
Pérd de Ejerc Ant -224,76 -164,65
= |Utilidad ant de Impto -224,76 -164,65 200,52 671,19| 1075,58
Impto 25% -50,13 -167,80| -268,89
= [Utilidad desp Imptp -224,76 -164,65 150,39 503,39| 806,68
+ |Pérd de Ejerc Ant 224,76 164,65
+ |Depreciacion 56,84 53,43 51,75 50,92| 48,87
Amort LP -26,39 -27,66 -28,98 -30,38| -31,83
Amort CP -194,31 -108,43
+ |Vta Act VL 98,11
K de Trabajo -155,54 155,54
- |Pta en Marcha -41,10
Inversion en Act -331,50
Imprevisto -52,81
= [Total Anual -580,96 -194,31 -108,43 229,37 523,94| 1077,36
+ [Créditos LP 145,24
+ |Créditos CP 194,31 108,43
= [Flujo Neto -435,72 0,00 0,00 229,37 523,94| 1077,36
Flujo Neto Actualizado -435,72 0,00 0,00 129,83 245,31 417,26
Flujo Neto Acumulado -435,72 -435,72 -435,72 -305,89 -60,58| 356,68
VAN 356,68
PRI 5
TIR 39%




3.2.3.

50% de la inversion, con una tasa de interés anual del 4,8%. A su vez, se adquiriran

créditos a corto plazo cuando lo amerite, con la tasa del 7,8% anual del Banco Chile,

Flujo de caja con 50 % de financiamiento crediticio

El siguiente Flujo de Caja contempla un crédito a largo plazo equivalente al

segun indica la seccion 3.1.1 del presente estudio econémico.

Tabla 3-19. Flujo de caja con 50 % de financiamiento crediticio

Fuente: Elaboracion propia

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 4029,48 4701,06 5372,64 6044,22| 6715,80
- |Costos -4190,43 -4566,66 -4942,89 -5319,13|-5695,36
= [Utilidad -160,95 134,40 429,75 725,09( 1020,44
- |Intereses LP -13,94 -11,41 -8,75 -5,97 -3,06
- |Intereses CP -17,76 -13,86
- |Depreciacion -56,84 -53,43 -51,75 -50,92| -48,87
-/+|Dif x Vta de Act a VL 105,53
- |Pérd de Ejerc Ant -231,73 -179,93
= |Utilidad ant de Impto -231,73 -179,93 175,46 668,20 1074,05
- |Impto 25% -43,86 -167,05| -268,51
= [Utilidad desp Imptp -231,73 -179,93 131,59 501,15 805,54
+ |Pérd de Ejerc Ant 231,73 179,93
+ |Depreciacién 56,84 53,43 51,75 50,92 48,87
- |Amort LP -52,78 -55,31 -57,97 -60,75| -63,67
- |Amort CP -227,67 -177,75
+ |Vta Act VL 98,11
- |K de Trabajo -155,54 155,54
- |Pta en Marcha -41,10
- [Inversion en Act -331,50
- |Imprevisto -52,81
= |Total Anual -580,96 -227,67 -177,75 127,54 491,32( 1044,39
+ |Créditos LP 290,48
+ |Créditos CP 227,67 177,75
= [Flujo Neto -290,48 0,00 0,00 127,54 491,32( 1044,39
Flujo Neto Actualizado -290,48 0,00 0,00 72,19 230,04 404,49
Flujo Neto Acumulado -290,48 -290,48 -290,48 -218,29 11,75| 416,24
VAN 416,24
PRI 5
TIR 48%




3.2.4.

75% de la inversion, con una tasa de interés anual del 4,8%. A su vez, se adquiriran

créditos a corto plazo cuando lo amerite, con la tasa del 7,8% anual del Banco Chile,

Flujo de caja con 75 % de financiamiento crediticio

El siguiente Flujo de Caja contempla un crédito a largo plazo equivalente al

segun indica la seccion 3.1.1 del presente estudio econémico.

Tabla 3-20. Flujo de caja con 75 % de financiamiento crediticio

Fuente: Elaboracion propia

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 4029,48 4701,06 5372,64 6044,22| 6715,80
Costos -4190,43 -4566,66 -4942,89 -5319,13|-5695,36
= |Utilidad -160,95 134,40 429,75 725,09| 1020,44
Intereses LP -20,91 -17,11 -13,13 -8,96| -4,58
Intereses CP -20,36 -19,27
Depreciacion -56,84 -53,43 -51,75 -50,92| -48,87
-/+|Dif x Vta de Act a VL 105,53
Pérd de Ejerc Ant -238,70 -195,20
= |Utilidad ant de Impto -238,70 -195,20 150,39 665,22| 1072,52
Impto 25% -37,60 -166,30| -268,13
= |Utilidad desp Imptp -238,70 -195,20 112,79 49891 804,39
+ |Pérd de Ejerc Ant 238,70 195,20
+ |Depreciacion 56,84 53,43 51,75 50,92| 48,87
Amort LP -79,17 -82,97 -86,95 -91,13| -95,50
Amort CP -261,03 -247,08
+ |Vta Act VL 98,11
K de Trabajo -155,54 155,54
Pta en Marcha -41,10
Inversion en Act -331,50
Imprevisto -52,81
= [Total Anual -580,96 -261,03 -247,08 25,71 458,71| 1011,41
+ |Créditos LP 435,72
+ |Créditos CP 261,03 247,08
= [Flujo Neto -145,24 0,00 0,00 25,71 458,71| 1011,41
Flujo Neto Actualizado -145,24 0,00 0,00 14,55 214,77\ 391,72
Flujo Neto Acumulado -145,24 -145,24 -145,24 -130,69 84,08| 475,80
VAN 475,80
PRI 5
TIR 66%




3.2.5. Anélisis de sensibilidad del precio

El analisis de sensibilidad puede realizarse con el objeto de facilitar la toma de
decisiones dentro de la empresa. Este valor indicara cuales son las variables que mas
afectan el resultado econdémico de un proyecto y cudles son las variables que tienen poca
incidencia en el resultado final. En este caso, la variable seré el precio de venta de la
piscina de hormigdn armado.

Para efectos del andlisis de sensibilidad del precio se utilizara el flujo de caja
con 75% de financiamiento crediticio, expuesto en el punto 3.2.4 anteriormente, debido
a que es el que presenta el mayor VAN (475,80 UF).

Tabla 3-1. Sensibilidad del precio

100% 97% | 94% | o1 [ s8%w | 85% 82% 79%
475,80 335,79 325,79 315,79 305,79 295,79 285,79 275,79 265,79
188,12 475,80 163,31 -461,67 -1399,14 | -2649,10 -4211,56 -6086,51 | -8273,94
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 3-22. Variacion Precio - VAN
Precio 100% 97% 94% 91% 88% 85% 82% 79%
VAN 475,80 163,31 -461,67 -1399,14 | -2649,10 -4211,56 -6086,51 | -8273,94

Fuente: Elaboracion propia

Mediante un rapido analisis de las tablas anteriores, se puede observar la
alta sensibilidad del precio, el cual ha sido reducido progresivamente en un 3%, restando
10 UF respectivamente. Esta tan alta sensibilidad se debe a que el VAN se hace 0
cuando el precio desciende aproximadamente a un 96% de su valor actual propuesto
segun proyecto. Por lo cual, el precio minimo al cual se podria llegar a cobrar por la

piscina, para evitar pérdidas en un periodo de 5 afios, seria 323,18 UF.
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CONCLUSION Y RECOMENDACIONES

La principal meta del presente Estudio de prefactibilidad Técnico y econdmico
ha sido lograda de manera satisfactoria. Los objetivos principales y especificos se han
desarrollados en su totalidad, por medio del empleo de herramientas académicas e
investigativas.

Se han analizado datos estadisticos y comerciales, los cuales han sido
recopilados de manera real y que han indicado la base y sentido de la colocacion de la
Empresa constructora de Piscinas en la Quinta Region.

Por medio de un anélisis apropiado se han proyectado factores fundamentales
como lo son la demanda y la oferta futura, tomando en cuenta factores influyentes que
podrian provocar sus respectivas variaciones. Se ha logrado comprender la manera de
definir el precio del producto por medio de ese analisis. Asi como la localizacion de la
Empresa. Se han logrado definir los aspectos técnicos, administrativos y legales de una
Empresa, como lo son; la estructura organizacional, marco legal, sistema contractual,
calculos, etc. Por ultimo, se ha realizado una evaluacion econdémica profunda a partir de
antecedentes financieros reales y sometidos a un estricto analisis.

A modo de conclusiones observables, se puede evidenciar que cada uno de los
flujos de caja obtenidos, puro y con financiamientos del 25%, 50% y 75%, han arrojado
un VAN positivo. Ahora bien, efectuando un analisis critico de la situacion financiera de
la Empresa, se puede decir que, si bien cada uno de los VAN obtenidos han sido
positivos dejando abierta la opcién de viabilidad del proyecto, ninguno de ellos ofrece
una real opcion deseable para el inversionista. Esto se fundamenta en :

Pensando en que el mayor VAN (475,80 UF) lo presenta el flujo de caja con
75% de financiamiento crediticio y que el horizonte del proyecto es de 5 afios, hace
suponer que el riesgo abordado por parte del inversionista es muy elevado en
comparacion a la poca ganancia generada por la Empresa constructora de piscinas.

El PRI (Periodo de recuperacion de la inversion) es de 4 afios, siendo muy
elevado para un proyecto cuyo horizonte es de 5 afios. Este PRI demuestra que es un
proyecto muy poco rentable, con gran riesgo y con lento retorno de la inversion.

Si se buscara como solucion aumentar la venta anual de piscinas, se necesitaria
ineludiblemente aumentar la inversion de publicidad y realizar ofertas, reduciendo los
precios de venta. Esta opcion tampoco seria viable puesto que la sensibilidad del precio
es altisima, entendiéndose en el orden de aproximadamente un 96% del precio normal

para llegar a un VAN=0 al quinto afio.



Si bien podrian existir algunas modificaciones menores no estudiadas en el
proyecto las cuales podrian permitir que los costos de produccién y administrativos
disminuyan levemente, es probable que no afectaran en gran magnitud al proyecto en si
y quizas puedan poner en riesgo la calidad y ejecucion de las obras. Un claro ejemplo de
lo anterior seria trabajar con menos personal o arrendar una oficina y un galpon mas
pequefios.

A su vez, existen modificaciones mayores que podrian generar que la Empresa
constructora de piscinas obtenga una mucho mayor ganancia en el mismo periodo, como
lo es la venta e instalacion de piscinas de fibra de vidrio que contemplen el mismo
sistema de instalaciones hidraulicas y e'4~tric=c v glevado estandar en el grado de

terminaciones.



BIBLIOGRAFIA

Apuntes Preparacion y Evaluacion de Proyectos, Profesor Marco Howes

Servicio de Impuestos Internos [en linea] Disponible en: <http://www.sii.cl/> [Consulta:
Diciembre 2017]

Decreto 327 que modifica el Decreto N°40, de 1955 “Reglamento de Piscinas” en
Santiago el 25 de Octubre del afio 1977. Articulos 25 y 34.

Cotizaciones [en linea] Disponible en: <http://www.sodimac.cl/> [Consulta: Diciembre
2017]

Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras [en linea] Disponible en:
<http://www.sbif.cl/> [Consulta: Diciembre 2017]



