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RESUMEN

KEYWORD: Obras agricolas, pre-factibilidad, inversion

El presente trabajo estd enfocado a determinar la pre-factibilidad de un proyecto de
inversion, consistente en una empresa constructora destinada a las obras agricolas, en

la zona provincial de Cachapoal.

De la mano de su raiz productiva, el valle de Cachapoal, ha sido considerado desde los
origenes de la colonia, como un espacio rural tipico, que ha desarrollado fuertemente las
caracteristicas propias del campo chileno y las expresiones mas caracteristicas de las

costumbres originarias de la identidad nacional.

Con tal propdsito, se ha desarrollado un acucioso estudio de mercado, un estudio técnico
y el estudio de evaluacién econémica, para establecer parametros sobre la viabilidad del

proyecto.

El dar origen a una empresa constructora permitird la preparacién de proyectos con un
destino agricola siendo una base primordial en la agricultura, estas obras seran en su
mayoria estructuras metalicas preparadas con anterioridad y montadas en terreno, tales

como Galpones, silos de almacenamiento y canalizaciones de hormigon.

La empresa en estudio sera financiada por el banco, evaluandose en base a un 25 %,

50 % y un 75%, y a su vez analizando sus indicadores econémicos.
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INTRODUCCION

En los ultimos afios se ha observado como se desarrolla el sector inmobiliario en Chile,
siendo la construccion una de las actividades mas importantes en la economia interna
del pais junto con la agricultura, actividades relacionadas directamente.

Las provincias de Cachapoal y Colchagua se encuentran en un aumento exponencial
frente a la agricultura y la construccién, un progreso que ademas de generar
infraestructuras agroindustriales y disminuir la tasa de desempleo en Chile, permite al
rubro inmobiliario desarrollar obras con elementos que beneficien transversalmente la
obtenciéon de recursos agricolas, lo que hace que estas dos actividades se
complementen; y de tal forma, que se hace necesario que la comunidad cuente con
empresas dedicadas a suplir las necesidades, es decir, la innovacién frente a la guarda
de granos, canalizaciones, galpones con diferentes usos, y desarrollos de politicas
economicas y de apoyo a aquellas parcelaciones de predios con fines agricolas.

Normalmente, lo que sucede es que quienes se dedican de cierto modo a este tipo de
obras se limitan respecto a la construccion de infraestructuras agricolas, generalmente
gente de la zona o empresas constructoras, que no poseen una especialidad definida
frente a esta area, este estudio buscara innovar y planteara la posibilidad de que la
empresa proyectada pueda ejecutar dos o mas obras de manera simultanea y en
distintos puntos de las zonas de estudio, este situada dentro o no del radio urbano.



1. PRESENTACION DEL PROYECTO

Analizando el entorno rural en el que se emplazara el proyecto, nace la idea de preparar
y desarrollar un estudio de pre-factibilidad técnica y econdémica para incluir en el
mercado una empresa constructora destinada a las obras agricolas.

1.1.0BJETIVOS DEL PROYECTO

El Desarrollo del proyecto debe realizarse en base a la idea general que es establecer
una empresa estable que logre una buena planificacién interna y una produccion
continua de los servicios ofrecidos, por lo tanto, se deben establecer los objetivos que
permitiran disponer de todos los antecedentes e informacién dentro de la empresa.

1.1.1. OBJETIVOS GENERALES

El Objetivo del presente trabajo serd Efectuar un Estudio de Factibilidad Técnico y
economico de una empresa constructora de infraestructura agricola, orientada en la
participacion en los sectores de producciéon, almacenamiento, y zonas de maquinarias.

1.1.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Los objetivos especificos de la empresa apuntan a solucionar cada estrategia que pueda
ser medible con cada caracteristica del proyecto.

v' Definir la demanda y oferta en el mercado.

v Determinacién y cuantificacién de la demanda.

v' Crear una Empresa Constructora dedicada a la construccion de infraestructura
agricola, realizando un estudio técnico econémico. Con la finalidad de determinar
todos los factores que influirdn para posteriormente lograr una proyeccion
adecuada de la rentabilidad de la Empresa y asi evaluar si el proyecto es viable.

v" Recopilar antecedentes e informacion necesaria para poder establecer un estudio
de mercado, y usar metodologias para la posterior evaluacion del proyecto.

v" Dar comienzo a una investigacion formal para un estudio de evaluacién técnica-
economica.



1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL NEGOCIO

El estudio nace de la evaluacién previa del entorno zonal, distinguiendo a ciertos
agricultores con capacidades de innovar en su rubro y renovar su infraestructura, siendo
estos proyectos necesarios para la mejora en produccion y retorno acelerado de las
ganancias de los agricultores.

La empresa constructora en sus inicios logra obtener amplios clientes, lo cual extiende
la produccidon de manera inmediata, y otorga permanecer en el mercado agroindustrial.

Respecto a los servicios ofrecidos por la empresa, seran desarrollados por personal de
gran experiencia en las estructuras metalicas y de hormigon, relacionada por sus amplios
servicios en el area, con esto garantizando la calidad y seriedad en la entrega de los
servicios.

La empresa en cuestion, se compromete a ejecutar obras de construccién, cumpliendo
con los mas altos estandares de calidad, utilizando materiales de construccion de alta
calidad y de Ultima generacién, aplicando tecnologias modernas y metodologias acordes
con el tiempo actual, con capacitaciones constantes al personal.

1.3. FODA

La matriz FODA es una herramienta de analisis que puede ser aplicada a cualquier
empresa o proyecto, el que esté actuando como objeto de estudio en un momento
determinado del tiempo.

Fuente: Esquema obtenido del proyecto

Figura 1-1 Esquema del analisis



El andlisis FODA es una herramienta que permite conformar un cuadro de la situacion
actual del objeto de estudio, permitiendo de esta manera obtener un diagndstico preciso
gue permite, en funcién de ello, tomar decisiones acordes con los objetivos formulados.

Para comenzar un analisis FODA se debe hacer una distincién crucial entre las cuatro
variables por separado y determinar qué elementos corresponden a cada una.

A continuacién se presentan los aspectos analizados en respuesta a la informacion del
negocio, reconociendo sus fortalezas, debilidades, amenazas y oportunidades.

e FORTALEZAS

Las Fortalezas de la empresa seran Las capacidades especiales y la calidad de los
recursos con los que cuenta para desarrollar cada proyecto, dentro de las fortalezas se
encuentran:

v' Ser una empresa de confianza, con gran experiencia en la construccién de
obras agricolas.

Una empresa con gran conocimiento fisico de la zona.

Un negocio con innovacién en el manejo de recursos agricolas.
Capacitaciones internas a nuevos profesionales.

Innovacion en maquinarias y materiales

AN

e OPORTUNIDADES

Las oportunidades seran aquellos factores que resultan favorables para la empresa en
el entorno, tales como:

v Una empresa ubicada en una zona agroindustrial.

v Crecimiento en las provincias de Cachapoal, intercede directamente a los clientes
de manera favorable

v" Tecnologias al alcance de la mano

e DEBILIDADES

Para la empresa las debilidades son aquellas influencias que provocan una posicidn
desfavorable frente a la competencia.

v' Empresas mas industrializadas con produccién a inferiores costos y menores
precios.

e AMENAZAS

Son Aquellas situaciones que provienen del entorno y atentan contra la estabilidad de la
organizacion.

v La competencia baja los precios de los servicios.



1.4. TAMANO DEL PROYECTO

Para lograr determinar el tamano del proyecto, se debera realizar un analisis a variados
factores relacionados entre si, los cuales son: Dimensidn del mercado, planes
comerciales, disponibilidad de insumos, capacidad administrativa y ubicacion geografica.

Con un mercado que se torna cada vez mas competitivo, el manejo cientifico de variables
gue influyen en él, es fundamental que para poder reducir los riesgos de un negocio, sea
imprescindible un estudio acabado del proyecto, se estima que la regién de O’Higgins
abarca el 8.2 % de la superficie nacional dedicada al rubro agropecuario seguin informa
el censo agropecuario y forestal, por lo que se torna tangible la posibilidad de una
empresa constructora con un fin agricola que pueda abastecer con infraestructura a la
provincia de Cachapoal y consigo el crecimiento exponencial de esta.

Segun el criterio utilizado por SOFOFA, en sus inicios la empresa sera clasificada como
una pequefia empresa, debido a la cantidad de personal y equipos.

1.5. LOCALIZACION

La empresa se localizara dentro de la regién de O’Higgins, destacando como su mayor
actividad econdomica la agricultura y su desarrollo forestal, permitiendo a la empresa
situarse dentro de una zona geografica acorde con el rubro de la construccién con un fin
agricola, logrando una localizacion céntrica frente a futuras solicitaciones.

Especificamente estara ubicada en la provincia de Cachapoal, pero a su vez al ser una
zona muy amplia se efectud una tabla comparativa para la determinaciéon objetiva de
ubicacién de la empresa, analizado ciertos factores influyentes en la determinacion de
la localizacion.

Tabla comparativa para ubicacidon de la empresa
Factor Rancagua Rengo Pelequén Malloa |[San Fernando
Produccion agricola 3 7 9 9 4
Capacidad de
Distribucion 5 7 8 8 7
Acceso a recursos 10 9 9 5 10
Equipamientos 10 8 8 3 10
Movilizacion 10 7 8 5 10
total 38 38 42 30 41
Escalala 10 1=muy débil 5= El promedio 10= Muy bien

Fuente: Estudio obtenido del proyecto

Tabla 1 Tabla comparativa para la localizacion

Ya realizada la evaluacién se pudo obtener una ubicacidén acorde con las necesidades del
proyecto y ubicando un terreno a las cercanias de Pelequén.



1.6._ SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

La empresa posee un enfoque que va directamente relacionado con otorgar un servicio
acorde con las necesidades de pequefios a grandes agricultores y también con la
obtencién de una satisfactoria proyeccion econémica.

En la regidn se logran observar construcciones que intervienen en el rubro agricola, para
lograr una aceptacion factible por parte de los usuarios se deben establecer precios
accesibles, ya que esto sera una factor inversamente proporcional a la demanda y un
buen desarrollo de cada proyecto.

En la actualidad la construccién y la agricultura van en conjunto, otorgando un pilar
fundamental frente a cada obra, la empresa implementara nuevos disenos y se lograra
utilizar sistemas innovadores, siendo esto una secuencia de progreso y de una expansion
empresarial.

Una vez internados dentro del rubro, se podra aumentar la cantidad de servicios
ofrecidos y a sus generar mas empleos dentro la empresa.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado se tornara un factor importante dentro del analisis de pre-
factibilidad para la empresa constructora, debido a que aporta un punto de comienzo y
se estimara un valor de demanda viable que la empresa podra satisfacer.

1.7.1. DETERMINACION DE PRODUCTO O SERVICIO

La infraestructura producida por la empresa, considera la utilizacion de variados
materiales y mezclas de estos, tales como la albafiileria de ladrillos, hormigdén armado,
madera y estructuras de acero, permitiendo lograr con éxito las necesidades de los
clientes y a su vez estudiar las condiciones a la cual serdn sometidas las estructuras.

Las construcciones acudiran a suplir tanto las necesidades del campo como la retribucién
de los arriendos de espacios para la guarda de granos en silos u otros servicios otorgados
por empresas externas, por lo tanto, la empresa lo desarrollard dentro de cada
construccién proyectada, un sitio especifico para cumplir los requisitos del agricultor.

Dentro de lo desarrollado por la empresa se destacan:

a) Galpones para guarda de maquinaria agricola u oficinas de servicios.
b) Movimiento de tierra para canalizaciones

c) Canalizaciones de hormigoén

d) Sistemas de compuertas para regadios

e) Estructuras interiores para guarda de grano

f) Galpones para almacenaje (granos, fardos, silos, fertilizantes, etc.)



1.7.2. AREA DE ESTUDIO

La region de O'Higgins posee una superficie de 16.387 km2, representando el 2.16% de
la superficie del pais. La poblacion regional es de 780.627 habitantes, equivalente al
5,2% de la poblacion nacional y su densidad alcanza a 47.6 (hab/km2). El crecimiento
de la poblacién se produce a razén de un promedio anual es de 1.2%. La poblacién rural
es de 232.043 personas, lo que representa el 29.7% de la poblacion total regional.

La capital de la region es Rancagua. La regiéon de O'Higgins estd dividida
administrativamente en 3 provincias y 33 comunas.

Provincia de Cachapoal

Provincia de Colchagua

Provincia de Cardenal Caro

El drea de estudio serd la provincia de Cachapoal, la cual se encuentra ubicada al sur de
Santiago, posee un enfoque en la agricultura principalmente por la siembra de maiz a
gran escala y cereales.

ClU.CL: 011
CUADRO 2:  ESTIMACION DE SUPERFICIE SEMBRADA POR GRUPO
DE CULTIVOS, SEGUN ANO AGRICOLA Y REGION. 2014/2015
A0 AGRICOLA ¥ Superficie sembrada por grupa t:mﬂﬁ:::has]‘“ -

REGION Tatal Cereales yiubérsalos Industriales
2005/06 T81.806 504.962 96.114 80.730
200607 647663 503.190 T2.344 Fr A
2007/08 T16.925 572743 74.530 69.652
200808 T11.359 577.993 67716 65.650
200810 674.090 528.525 T0.087 Th.468
2010411 T19.182 568.725 T0.908 79.551
amnz 689.251 545.824 52.284 91.143
201213 143.222 580677 65.988 96.557
201314 T9.973 569.134 B6.248 24.5M
201515 T04.575 536.477 B6.041 102.057
Coguimba 2562 GBT 1.875 0
Valparaizo 3820 2169 1.551 100
Metropolitzna 22794 16.727 531 756
O'Higgins 7934 6B.317 3305 Fal:
Maule 118904 92179 11394 15.336
Biobio 170207 133235 12725 24247
La Araucania 247140 183122 18691 45327
Loz Rios 27716 19.521 3401 4764
Loz Lapos 28 496 17718 6.967 3811
Resto pais® 3534 2803 i i

1 La=swma de los totales por regidn podria no coincidir con la suma de |os totakes debido a 13 aproximacion por decimales.
2 Incluye s=milleros, excepto de remalacha y tabaco.
3 Cifras VIl Censo Macional Agropecuario y Forestal.
a  Cifras V1l Canso Macional Agropecuario y Forestal.
Mo regisird mowimianta.
FUENTE: INE

Fuente: INE

Tabla 2 Estimacion de superficie sembrada



La internacion de una empresa constructora con un fin estructural agricola en la provincia
de Cachapoal se tornaria factible al conocer su manejo fisico de la zona y consigo la
demanda disponible.

1.7.3. ANALISIS DE LA DEMANDA (ACTUAL Y FUTURA) Y VARIABLES QUE
LA AFECTAN

La demanda respecto a la construccion de obras agricolas tales como galpones,
canalizaciones de hormigdn vy silos de almacenamiento, sera directamente proporcional
al incremento de la produccién de la agricultura, cada empresa agricola dentro de la
region de O’Higgins estd emplazada en la zona principal de producciéon agricola dentro
del pais, con una diversidad de cultivos como cereales, frutales y hortalizas, al realizar
un aumento respecto a la produccién se vera afectada su infraestructura, debido a la
falta de espacio de guarda y de maquinaria.

Se estima que una empresa de produccion de maiz, puede alcanzar producciones de
hasta dieciocho mil kilogramos de maiz por hectarea, con un alcance desde 5000 metros
cuadrados a 150 hectareas en produccion, debido a la cantidad de volumen se opta por
vender el producto directamente a grandes empresas poseedores de silos de
almacenamiento, pero reduciendo las ganancias, al poder optar a un sector de
almacenamiento propio, los precios en temporadas bajas seran mayores, por lo tanto,
la ausencia de infraestructura ya sea para el descanso de maquinaria y equipos permitira
a la empresa constructora otorgar a estas empresas agricolas, un desarrollo que
favorezca a ambas partes.

Los factores que intervendran directamente en la demanda sera:

v" La produccién de la industria agricola de pequenas a grandes empresas, debido
al incremento de sus ventas.
v El incremento de la maquinaria (rastras, arados, tractores, cosechadoras, etc.)

La demanda estimada de produccién anual sera:

Tabla. Demanda anual proyectada

Periodo 1 2 3 4 5
N° De galpones construidos 10 12 14 14 15
periodo 1 2 3 4 5
N° De silos construidos 36 m3 12 20 20 25 25
periodo 1 2 3 4 5
N° De Metros lineales de
canales de hormigdn 60 70 120 150 150
construidos

Fuente: Demanda obtenida del proyecto

Tabla 3 Demanda anual proyectada



1.7.4. ANALISIS DE LA OFERTA (ACTUAL Y FUTURA) Y VARIABLES QUE
LA AFECTAN

Para la empresa la oferta estard representada por la cantidad de bienes dispuestos a
ofrecer dentro del mercado, vendidos a un determinado precio.

Entre la cantidad ofertada y el precio existe una relacién directamente proporcional y
positiva.

Precio

Curva de Oferta

|
|
|
|
|
|
|

e e

0

Cantidad Ofrecida

Fuente: Obtenida del proyecto

Figura 2 Curva representativa de la oferta

Los factores que influyen en la oferta seran:

e Costos de Produccidn: La fluctuacion del precio de los recursos productivos sera
una variable a intervenir frente al aumento de la oferta, debido a la aparicion de
un aumento considerable, reduce la la cantidad ofrecida versus el precio.

e Competencia: Dada la presencia de otras empresas constructoras, los precios de
otros bienes y servicios ofrecidos en el mercado podrian verse afectado, producto
de la aparicion de un frente competitivo.

e Tecnologia: Debido a que una empresa nueva se ve enlazada a nuevas
tecnologias capaces de agilizar la prestacion de servicios, desde nueva
magquinaria hasta implementar métodos de innovacién, capaces de reducir
tiempos y consigo los costos y obtener ganancias superiores.

e Expectativas: Desde el punto de vista de la empresa la oferta podria resultar en
aumento si se interpreta el medio en el que se desenvuelve. En el caso del
proyecto estard emplazado en una zona rural rodeada de explotacién agricola, lo
gue favorece la prestacién de servicios y al acceso de los productos hacia los
consumidores.

e Renta: A causa de la renta de cada inversionista la oferta puede verse afectada,
una disminucion de los recursos de los clientes daria como resultado una menor
oferta por parte de la constructora.



1.7.5. DETERMINACION DEL PRECIO

Previo a la determinacidn del uso de recursos se determinara un valor para cada servicio
acorde a los gastos de materiales y de mano de obra siendo estos valores acordes a un
mercado competitivo.

Los Precios establecidos para esta empresa con posibilidades de cambio son:

precio de venta por servicios
Galpones S 14.690.000
metro lineal de canalizacion S 120.000
Silo 36 m3 S 1.450.000

Fuente: Obtenida del proyecto

Tabla 4. Precio de venta de productos

1.7.6. SISTEMA DE COMERCIALIZACION

Se debe generar una herramienta en la empresa constructora mediante un sistema de
marketing que logre optimizar la venta de los servicios, para que los consumidores
puedan conocer los variados productos y a su vez manifestar la calidad de los servicios.

La implementacion de este instrumento deberd contener:

e La utilizacién de los métodos existentes en la web, una herramienta publicitaria
gue actualmente logra acceder a miles de hogares del pais.

e Se debe fomentar la compra de productos en carteles publicitarios.

e Visitas a terreno en fundos y agricultores aledafios.

e Aplicar descuentos de manera frecuente a futuros o ya presentes clientes.



2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

Los aspectos relacionados con la ingenieria basica son los temas de mayor importancia
sobre el tamafio de los costos e inversiones, que deberian implementarse al demostrarse
la viabilidad del proyecto.

2.1. ESTUDIO TECNICO

Para el estudio técnico, se debera buscar soluciones de produccidon éptimas dejando de
lado el punto de vista econdmico, siento consecuente con los objetivos del proyecto.

Para esto se aporta informacion de caracter cualitativo y cuantitativo respecto a la
produccion de la empresa constructora.

2.1.1. DESCRIPCION Y SELECCION DE PROCESOS

Mediante un método de operacion interno la empresa logra transformar la realizacion de
Sus servicios a sus clientes, el cual modela un mecanismo que logre ser efectivo para el
analisis de los procesos, el modelo se crea a partir de la observacion, o de una
aproximacion basada en los objetivos de la empresa.

Para nuestra empresa se entiende como modelo de procesos la serie con caracter fijo
para distribuir y manejar un proyecto.

a) Propuesta: Sera la Oferta para llevar a cabo un proyecto, que ha de ser estudiado
y evaluado.

b) Cotizaciones: Otorgando un analisis general del proyecto a efectuar ya sea con
un caracter econdmico o fisico.

c) Contrato: Se realizard el contrato correspondiente indicando los plazos,
garantias, multas, formas de pago, individualizacién de las partes, etc.

d) Estudio del proyecto: Ya generada la Propuesta se deben evaluar las
caracteristicas que interceden de manera global en la produccién del servicio y
acotando las solicitaciones de los clientes.

e) Permisos municipales: Obtencion de permisos municipales para la construccion
de las obras.

f) Desarrollo del proyecto: Materializacion fisica del proyecto.



2.1.2. DIAGRAMA DE BLOQUES

El diagrama de bloques es la representacion grafica del funcionamiento interno de la
empresa, que se hace mediante bloques y sus relaciones, y que, ademas, definen la
organizacion de todo el proceso interno, sus entradas y sus salidas, frente a la prestacion

de servicios.

EVALUACION DEL
PROPUESTA ) COTIZACIONES ) CONTRATO e
N INTERVENCION
DIRECTA
FACTURACION Y MATERIALIZACION ( PERMISOS ADMINISTRACION Y
ENTREGA FISICA MUNICIPALES OFICINATECNICA

Fuente: Obtenida del proyecto

Figura 3 Diagrama de bloque

2.1.3. DIAGRAMA DE FLUJOS (FLOR SHETT)

Para otorgar una mejor representacion grafica de los pasos de los procesos de la
empresa, es necesario realizar un diagrama de flujo el cual nos sera Util para determinar
como funciona realmente cada proceso para producir un resultado acorde con las
necesidades del cliente.



Los resultados podran ser un producto vendido, un servicio de maquinaria, informacion
0 una combinacion de los tres, este Diagrama de Flujo se podra aplicar a cualquier
aspecto del proceso, desde el flujo de materiales hasta los pasos para realizar una venta
u ofrecer el producto.

PROPUESTA

FACTIBILIDAD o
DE > FIN DE PROCESO
PRODUCCION

I]
REALIZAR
COTIZACION

No APROBACION
DEL CLIENTE

FIN DE PROCESO

Lsi
GENERAR
CONTRATO

FIN DE PROCESO < CONFORMIDAD

SI

v
EVALUACION DE
PROYECTO

PERMISOS REALIZAR

MUNICIPALES MODIFICACION
Si NO
ENTREGAY « EJECUCION < OBTENCION

FACTURACION

Fuente: Obtenida del proyecto

Figura 4 Diagrama de flujos

2.1.4. DIAGRAMA DE LAY OUT

Existen seis etapas basicas necesarias para disefiar una solucién aceptable en un
problema de distribucidon en planta Layout. Se debe formular el problema para cada
proyecto.

1. Analizar el problema con sus factores (Material, Maquinaria, Hombre,
Movimiento, Espera, Servicio, Edificio y Cambio)

BUsquedas de alternativas de distribucion.

Seleccidn de la distribuciéon de planta para el proyecto.

Especificacion de los aspectos del emplazamiento.

Utilizacion de disefio y parametros de distribucion

A wWN



Para implementar estos criterios de disefio en nuestra empresa serd necesario evaluar
las caracteristicas del espacio a manejar en nuestro proyecto y desde ahi dar ensayo a
las seis etapas del desarrollo de un layout.

30m

Galpdn

w qg

Zonal
(Desarrollo de estructuras)

Zonal
(Bodega de insumos)

Fuente: Obtenido del proyecto

Figura 5 Diagrama de distribuciéon LAYOUT de la empresa.

2.1.5. BALANCE DE MASA Y ENERGIA

Los criterios de balance estaran relacionados directamente al tamafio del proyecto,
evaluando los factores que interceden en el transporte, la conexion eléctrica y los
insumos para la produccién de los servicios y es imprescindible para la venta del
producto, y sera desarrollado en el avance y desarrollo de un proyecto oficial vendido.



2.1.6. SELECCION DE EQUIPOS

Maquinas y equipos

Cantidad Descripcion
Placa Compactadora(50x50) gasolina
soldadoras
Generador a Gasolina
Equipo topografico
Carretillas concreteras
Andamios metalicos
Tronzadora de perfiles
Sierra circular
Esmeril angular electrico 9"
Escalera telescopica

1 Bafio quimico
Global Equipamiento de seguridad

1 sonda vibradora electrica

[l B S I S B I NS I I o B NS T B i I S )

Fuente: Obtenido del proyecto

Tabla 5 Maquinaria y equipos

Dentro de los equipos se contempla la compra de una retroexcavadora de pequeia
envergadura la cual proporcionara un ingreso extra a la empresa.



2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

Se indicara en el siguiente punto los factores influyentes en términos legales, técnicos y
administrativos dentro de la empresa, previos a desarrollar un informe econdémico.

2.2.1. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

La estructura organizacional se compone de elementos que lograran crear un flujo de
interaccion dentro de la empresa, permitiendo distribuir el orden jerarquico del personal,
otorgando la formacion de una serie de comandos y responsabilidades, de tal forma que
al ser necesario la comunicacién entre el personal, esta sea la herramienta funcional de
la empresa.

Secretaria de Gerencia

Administradorde obra

Jefe de terreno Oficina Técnica Jefe de bodega

Técnicos supervisores

Fuente: Organigrama obtenido del proyecto

Figura 6 Distribucion organizacional

El organigrama de la empresa visto anteriormente puede ser ampliarse y modificarse
en la medida que la empresa constructora crezca y permita aumentar el personal
existente para un trabajo interno mas eficiente.



2.2.2. PERSONAL, CARGOS, PERFILES

A continuacion se detalla el manejo de personal, sus cargos y sus tareas a desarrollar

dentro de la empresa.

2.2.2.1. PROGRAMA DE TRABAJO, TURNOS Y GASTOS EN PERSONAL

En conformidad con lo establecido en los articulos 22 y 28 del cédigo de trabajo, la
jornada ordinaria de trabajo no debe exceder las 45 horas semanales y deben ser

distribuidas en no menos de cinco, ni en mas de seis dias.

Segun lo indicado en los presentes articulos los horarios a convenir dentro de la empresa

no deben superar las 10 horas de trabajo diario.

Los Turnos diarios de trabajo seran de ocho horas y una hora de colacion.

Cargos vy Perfiles:

Cargo Experiencia Titulo
Gerencia 7 afios Ing. Civil,
Arquitecto o Ing.
Constructor
Secretaria 3 afios Secretaria
Administrador 5 afios Ing. Civil,
de obra Arquitecto o Ing.
Constructor

Responsabilidades
- Velar por el
desarrollo arménico
de la empresa y por
el compromiso e
involucramiento de
las personas.

- Sera el responsable
de la coordinacién
general de la
empresa y su futuro.
- Responsable de la

contratacion de
colaboradores con
amplios

conocimientos.

- Responsable
directo de la relacion
con instituciones de
alto nivel.

- Recibir y redactar
cada
correspondencia de
un superior.

- Atender clientes
diferentes vias.

- Gestionar los
recursos humanos y
materiales
necesarios para la
ejecucién de las
obras, proponiendo
las contrataciones
del personal de
obra.



Jefe de terreno

Técnicos
Supervisores

(2)

4 afos Ing. Civil,
Arquitecto o Ing.
Constructor

2 afos Técnicos
Constructores

Fuente: Obtenida del proyecto

Tabla 6 cargos y personal

- Coordinar y
organizar los
equipos de trabajo
para la ejecucion
fisica de la obra, en
los tiempos y costos
programados, con el
fin de cumplir con
los objetivos del
proyecto.

- Debe actuar como
interlocutor
competente ante los
profesionales que
participan de una
obra de edificacion,
para lo cual debera
tener capacidad de
comunicacion, de
concrecion practica
y empatia para
integrar grupos.



Gastos de personal:
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Fuente: Obtenida del proyecto

Tabla 7 - Sueldos personal

Conforme con lo dispuesto en el articulo 47 del Cédigo del Trabajo, los empleadores que
obtienen utilidades liquidas en su giro tienen la obligacidén de gratificar anualmente a sus

trabajadores en proporcion no inferior al 30% de dichas utilidades.



Sin embargo, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 50 del mismo cuerpo legal, el
empleador que abone o pague a sus trabajadores el 25% de lo devengado en el
respectivo ejercicio comercial por concepto de remuneraciones mensuales, queda
eximido de la obligacién de pagar la gratificacién correspondiente al 30% de las
utilidades liquidas.

Tabla. Sueldos de personal (UF)

cantidad
2 carpinteros 13,08 2,00 26,17
2 Maestro soldador 15,70 2,00 31,40
2jornales 10,09 2,00 20,19
2 maestros 17,19 2,00 34,39
total 112,14

Fuente: Obtenido del proyecto

Tabla 8 Sueldos personal de produccidon

2.2.3. MARCO LEGAL NORMATIVO Y POLITICAS DE GIRO

La empresa constructora al poseer un fin agricola, se centra en la produccién de
construcciones que destaquen en su ayuda a la agricultura, con ese fin y con motivos de
expectativas futuras se implementara mediante la sociedad por acciones SPA.

El rasgo juridico mas relevante de estas sociedades consiste en que ella puede tener
originariamente o derivativamente un solo accionista.

El articulo 424 del Cdédigo de Comercio que define estas sociedades, sefiala que “La
sociedad por acciones (...) es una persona juridica creada por una o mds personas
mediante un acto de constitucién perfeccionado (...) cuya participacion en el capital es
representada por acciones”.

La estructura requerida para el desarrollo de una empresa constructora SPA es:

v' Se constituye mediante una escritura publica, o bien por instrumento privado
autorizado ante notario.
v' Se inscribe un extracto en el Registro de Comercio y se publica en el Diario oficial.

Esto tiene que hacerse en el plazo de 30 dias desde la fecha de la escritura.

v' Las menciones que debe contener la escritura o el documento autorizado son las
siguientes:

- El nombre de la sociedad, que debera concluir con la expresion “SpA”.

- El objeto de la sociedad, que sera siempre considerado mercantil.

- El capital de la sociedad y el nimero de acciones en que el capital es dividido
y representado.

- La forma como se ejercera la administracion de la sociedad y se designaran
sus representantes; con indicacién de quienes la ejerceran provisionalmente,
en su caso.

- La duracién de la sociedad, la cual podra ser indefinida.



Normas de calidad:

Como empresa constructora es necesario establecer criterios de calidad primordiales
frente a los requerimientos actuales, implementando las normas Chilenas NCH- ISO.

Las normas aplicadas como empresa seran las siguientes:

- NCh-ISO 14001 (Sistema de gestion Ambiental)
- NCh-ISO 9000
- NCh-ISO 9001
- NCh-ISO 9002
- NCh-ISO 9003
- NCh-ISO 9004

2.2.4. CRITERIOS DE EVALUACION MEDIO AMBIENTAL

Un estudio de impacto ambiental tendra que contener:

a) Una descripcion Global de los proyectos de la empresa.

b) Indicar las condiciones del medio ambiente en el area de influencia.

c) Describir aquellos efectos medio ambientales mas relevantes.

d) Destacar las prediccion y la evaluacion de los impactos ambientales
influyentes

e) Indicar las medida de Mitigacidn, Reparacion y/o Compensacion

f) Un Plan de seguimiento ambiental

g) Un plan respecto de la legislaciéon ambiental aplicable.

FASE DE
CONSTRUCCION

SITUACIONES DE IDENTIFICACION DE

RIESGO IMPACTOS
PLAN DE
CONTINGENCIAO
PLAN DE |
EMERGENCIA ESTIMACION
, CUANTITATIVA-
NORMATIVA ; CUALITATIVA
ANBIERRTAL EVALUACION DEL
APLICABLE IMPACTO

CARACTERIZACION DE LA
INFORMACION DEL
PROYECTO

SIGNIFICATIVO NO SIGNIFICATIVO
Fuente: Obtencion del proyecto

Figura 7 Plan de evaluacion medio Ambiental

Destacando las leyes influyentes en los impactos ambientales, se encuentra la ley 19.300
(Ley Sobre Bases Generales Del Medio Ambiente) que en su composicién interfiere en la
regulacidon de los procesos ambientales.



Un extracto de dicha ley corresponde:

Art.1° - Derecho a vivir en un medio ambiente libre de contaminacidn, la proteccién del
medio ambiente y la conservaciéon del patrimonio ambiental.

Art.2° - Glosarios y conceptos, explicando que al desarrollar un estudio de impacto
ambiental debera regirse bajo normas.

El mejoramiento sostenido y equitativo de la calidad de vida de las personas, fundado
en base de no comprometer la calidad de vida de las personas, fundado en base de no
comprometer la expectativa de futuras generaciones logrando un desarrollo sustentable.

Art.3° - Sin perjuicio de las sanciones que sefiale la ley, todo el que culposa o
dolosamente cause dafio al medio ambiente, estara obligado a repararlo materialmente.

Cada proyecto sera evaluado en base a la ley 20.417, la cual crea el ministerio de
evaluacién ambiental y la superintendencia del medio ambiente, y manifiesta que los
proyectos seran evaluados y calificados por una comision presidida por el intendente e
integrada por los secretarios regionales ministeriales (aprobando o rechazando un
proyecto o actividad sometida al sistema de Estudio de impacto ambiental.

Los marcos para la gestidon de residuos, la responsabilidad extendida del productor y el
fomento al reciclaje seran desarrollados en base a la Ley 20.920.

Alguno de los impactos generados producto de las Construcciones:

a) Modificacion del Medio Ambiente
b) Un Consumo de recursos naturales
c) Una alta generacion de residuos
d) Emision de particulas y gases

e) Se generan vibraciones y ruido

f) Contaminacién del agua

Para lograr manejar los impactos ambientales se someteran a sistemas de gestidon y un
manejo en serie con esto aumentar el desempefio ambiental, uno de los sistemas de
manejo son la ISO 14.001 que especifica los requisitos de gestion ambiental que le
permita a una organizacion, mejorar de manera significativamente su manejo ambiental,
logrando dentro de la empresa y sus servicios formas sistematicas que contribuya un
pilar a las sostenibilidad.



2.3. DISENO DE LA PLANTA

El Disefio de las estructuras debera ser concordante a lo solicitado por el mandante y
contara con altos entandares de calidad

2.3.1. DISENO DE OBRAS CIVILES

Al desarrollar una empresa con caracteristicas de producciéon privada dentro y fuera del
terreno fisico de las instalaciones de la empresa y que involucran la produccién de
estructuras moviles y fijas en terrenos agricolas los cuales ya presentan infraestructuras,
la intervencion serd minima y superficial, por lo tanto, no requiere de modificaciones a
nivel de obras civiles, requiriéndose como proyecto el disefio de arquitectura y de calculo
con relacion a la ubicacidon y los requerimientos del cliente.



2.4.DOCUMENTOS DEL PROYECTO

Con el objeto de analizar el proyecto fisico se presentan planos generales de las
instalaciones y productos ofrecidos por la empresa

2.4.1. PLANOS GENERALES DE LAS INSTALACIONES
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Fuente: Obtenida del Proyecto

Figura 8 Planta calculo Galpon
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Figura 9 Elevacion Galpon
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Figura 10 Elevacion Galpoén 2
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Fuente: Obtenidas del proyecto

Figura 11 Elevacion EJE 1




Fuente: Obtenido del proyecto

Figura 12 Elevacion seccion Albafiileria
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Fuente: Obtenida del proyecto

Figura 13 Elevacion Silos de almacenamiento
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Fuente: Obtenido del proyecto

Figura 14 Corte estructura de canalizacion




2.4.2. BASES ADMINISTRATIVAS

Las presentes Bases Administrativas reglamentan la licitacién, la adjudicacion, la
contratacion y la ejecucion de las obras ofrecidas en el actual estudio de pre factibilidad
del proyecto, estas bases se aplicaran para la contratacion de un proyecto tipo y
prestaciones de servicios, que consideran el disefo, tramitacion y la construccion.

1. DEFINICIONES

Autoridad: La entidad correspondiente en este caso la empresa constructora SPA,
contara con la responsabilidad de generar el proyecto correspondiente.

Aumento o disminucién de obras: Aquellos Cambios que realicen una distorsién en las
cantidades de obra, de una o varias de las partidas contenidas en el contrato por decisidon
del mandante, en cuyo caso el valor de éstas se aumentara o rebajara de acuerdo a los
precios del presupuesto.

Mandante: Persona natural o juridica que acepta la prestacién de servicios por parte de
la empresa.

Especificaciones técnicas: El pliego de caracteristicas que deberan cumplir las obras
motivo del Contrato. Siendo estas de mayor complejidad seglin la envergadura de la
construccién, debido a lo amplio que puede llegar a ser las construcciones ofrecidas por
la empresa y el caracter de estudio las especificaciones radicaran Unica y exclusivamente
para el presupuesto base y para el flujo de caja.

Presupuesto oficial: El andlisis de precios global y unitario por partida del proyecto,
otorgandose una base estable hacia donde regir el desarrollo de las obras.

Gastos Generales: Aquellos Gastos que posee una empresa que ocupa para solventar la
construccién y mantener su funcionamiento activo y en forma efectiva y eficiente.

2. GARANTIAS

GARANTIA DE “FIEL CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO:

La empresa otorgara al momento de firmar contrato una garantia para verificar el fiel
cumplimiento de este, por una cantidad equivalente al 8% como maximo del valor total
del contrato y con una fecha de vencimiento no inferior al plazo contractual. De acuerdo
con la Ley N° 19.886. Se formulan de acuerdo a la normativa vigente y a las politicas de
Gobierno en la materia.

Las garantias pueden ser:

a) Vale a la Vista: Se obtienen por intermedio de un banco y puede ser validado
contra fondos disponibles que mantenga en cuenta corriente o en otra forma de
deposito a la vista, para caucionar una obligacidon de una persona o empresa a
favor del contratante

b) Boleta de Garantia Bancaria: Se obtienen por medio de un banco para caucionar
una obligacién de la empresa a favor del mandante y cuya emisidn por parte del
banco la constituye un depodsito en dinero por parte del tomador o que éste
suscriba un pagaré u otro titulo de crédito a favor del banco emisor.




3. PLAZOS

Las acciones para hacer efectivas las responsabilidades a que se refiere la Ley General
de Urbanismo y Construcciones, prescribirdn en los plazos que se sefialan a
continuacion:

- 10 afos, en el caso de fallas o defectos que afecten a la estructura soportante
del inmueble.

- 5 afos, cuando se trate de fallas o defectos de los elementos constructivos o de
las instalaciones.

- 3 afos, si hubiesen fallas o defectos que afecten a elementos de terminaciones o
de acabado de las obras.

- Los plazos de 10 y 5 afos de prescripcién se contaran desde la fecha de la
recepcién definitiva de la obra por parte de la Direcciéon de Obras Municipales.

- El plazo de 3 afios, se contara a partir de la fecha de la inscripciéon del
inmueble a nombre del comprador en el Conservador de Bienes Raices
respectivo.

4., FORMAS DE PAGO

Estados de Pago: El precio del contrato de un proyecto se pagara mediante lo estipulado
en el contrato, o estados de pagos mensuales por cantidades de obras efectivamente
ejecutadas de acuerdo a los valores del presupuesto adjudicado. Los estados de pago se
consideraran abonos parciales a cuenta del precio total, lo que no significa aceptacion
de cantidades ni calidad de la obra ejecutada, consecuente al uso de prestacion de
servicios a contratistas externos por parte de la empresa.

Se recomienda que se redacte de forma precisa la manera y el lugar en que se efectuara
el pago, lo que facilitara la operacién del contrato entre la empresa y el mandante.



2.4.3. COTIZACIONES (ORIGINALES EN ANEXO)

Se Adjuntan en el anexo de este estudio las cotizaciones asociadas con los

equipamientos, produccién y maquinarias requeridas para la puesta en marcha de la
Empresa Constructora dedicada a edificaciones agricolas.

2.4.4. CALCULOS OBTENIDOS

Calculo de presién del viento para galpon tipo con estructura de techumbre
de dos aguas y cerrado con iguales caracteristicas (tipo).

Viento 120 o\ 1.4m
3,3m
7,3m
i—ﬁ = Presion Basica del 1'fei?m|
120( ] .
b G 1 B | i Q
3.0 ' ( g ) Q& ]
&3 -
' 3
R
333z \
| - 69-"‘}_% 3,65m ady.
16 mo
1.4m 3.60m
sen(@) = === cos( @) = 2:09m
) 3.9m ) 3.9m

1.4m -1 ~
p— - p— Q,”
1g(0) 365m 20,98

c1=0,02-20,98°-0,4 ¢1=0,019 c2= -04



{

P2 4m P3
PL. — «— P4
pl=0.9-693= +6237 p2= 034-69.3= +23.56
p3=—-04-693= -27.72 pd= —04-69.3= —27.72
Areal1=13.2 mi Area2 =156 ???2 Area3= 15.6 mz
Aread =132 mi
F2 F3
F4
F1 —» <«

F1=132m"- 62,37 = 823,284 (k)

0= 15.6 m" - 23.56 = 367,536 (ko)



- —27,72 = —432.432(kg)

Fi=132m" - —2772= —365,904(ke)

Estructura de calculo Fundaciones

7
\[

B0

CORTE 1-1

Fuente: Obtenido del proyecto
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2.4.5. INFORMES TECNICOS

ESPECIFICACIONES TECNICAS

Criterios de disefio para préximas construcciones:

- Ordenanza General de Construcciones

- Cargas de Disefio (NCh. 1537 of. 86)

- Accion del sismo (NCh. 433 of.86 y NCh. 2369 of. 2002)

- Accion de la nieve (NCh 431 of. 77)

- Accion del viento (NCh. 432 of.71)

- Estructura de hormigén armado (ACI 318 - 99)

- Estructuras de Acero (NCh. 427 of. 76/AISC 1999, LFRD/AISI 2001, LFRD

Fundaciones del Proyecto

- Tensiones admisibles
Estatica <1,2 kg/cm?2
Sismica <1,6 kg/cm2

- Escarpes y rellenos

Realizar informe de mecanica de suelo
Analisis de sellos sera recibido por el mecanico de suelo.

ESTRUCTURAS DE HORMIGON ARMADO

Materiales para hormigén:

Cemento

- El cemento debe cumplir con NCh. 140 of.88

Agregados

- Deberan cumplir con la norma NCh. 1325 of. 78.

- El tamafio maximo del agregado serda 40mm

- Para columnas y vigas el tamano maximo serd 20 mm

- El agregado fino tendra una curva granulométrica continua.

- Para todos los casos, las particulas deben ser limpias y libres de sustancias
perjudiciales que puedan dafiar el hormigdn o a las armaduras.

Agua de amasado

- El agua a emplear en la mezcla con el cemento y los agregados pétreos, sera
potable y cumplira con las condiciones especificadas en su norma.



Colocaciéon del hormigén

- Debe cumplir con lo indicado en la NCh. 172

- Para una minima retraccion del fraguado, se cuidara no exceder el porcentaje
de finos en la dosificacion, usar una baja relacidon de agua-cemento y curar el
hormigdn por un minimo de 7 dias.

Ensayes de resistencia al hormigdn:

Se tomaran muestras de tres probetas cada una al hormigdn en la cantidad que se indica
para cada elemento:

- Zapatas 1 muestra cada 100 m3
- Vigas de fundacién 1 muestra cada 50 m3
- Pilares 1 muestra cada 50 m3
- Vigas 1 muestra cada 50 m3
- Losas 1 muestra cada 50 m3

Deformaciones permitidas en moldajes:

- Seccién de pilares, vigas y similares +/- 2 % de su dimensién original.
- Plomos de pilares y vigas 0,2% de la altura.
- Ondulaciones de vigas en el plano horizontal 0,2% de la luz.

Estructuras Metalicas

- Fabricacion y montaje segun NCh. 427 y NCh. 428 o AISC 1999 y AISI 2001
- Acero A42-27 ES



3. EVALUACION ECONOMICA

En los capitulos anteriores se han analizado todos los aspectos técnicos y administrativos
relativos a la preparacion de la informacion que facilitara la evaluacidon econdmica, la
cual nos permitira interpretar la viabilidad del proyecto.

3.1 ANTECEDENTES FINANCIEROS

Anteriormente se han analizado factores que interceden en la preparacién del contenido
para los siguientes capitulos, que manifestaran los detalles técnicos en una evaluacién
econdémica proyectada.

El objetivo del siguiente capitulo estara asociado a la rentabilidad numérica del proyecto.

Para lograr establecer los antecedentes financieros serd necesario identificar y evaluar
las variables pertinentes al proyecto y hacer predicciones concretas sobre sus posibles
valores futuros.

Primeramente se determinaran los costos totales, los cuales se pueden identificar de
manera genérica cono costos de produccidén, de ventas y de administracién.

3.1.1 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

La inversion inicial contendra toda adquisicién ya sea de activos fijos y/o tangibles o
intangibles necesarios para iniciar toda operacion dentro de la empresa, con excepcion
de un capital de trabajo.

Se entendera por un activo tangible o fijo, aquellos bienes que son propiedad de la
empresa, tales como: Galpones, terrenos, vehiculos, herramientas, mobiliario, entre
otros y fijo debido a que si se produce su inhabilitacion de estos ocasionaria problemas
en sus actividades de produccion.

En conjunto con los activos fijos, los activos intangibles seran también propiedad de la
empresa y que resultaran indispensables para iniciar la actividad productiva e incluyen
las patentes de inversién semestrales, marcas, marketing, gasto pre-operativos, de
instalacion y puesta en marcha y aquellos servicio como luz, agua, teléfono e internet.

El financiamiento se realizara por una entidad bancaria por un 25%, 50% y un 75%.



3.1.2 TASAS DE FINANCIAMIENTO, DEPRECIACIONES Y
AMORTIZACION)

El termino depreciacion tiene exactamente la misma connotacion que la palabra
amortizacion, pero la depreciacién es aplicable solo a los activos fijos.

El financiamiento del proyecto se analizara por préstamos a largo plazo por parte de una
entidad bancaria con una tasa de interés anual de un 8% a largo plazo y un 10 % a corto
plazo.

3.1.3 VAN, TIRY PRI

En un proyecto empresarial es un factor indispensable evaluar la posible rentabilidad de
los proyectos a desarrollar y sobre todo si sera viable o no, para ello es necesario la
utilizacién de indicadores econdmicos que favoreceran la observacion financiera
mediante un valor fisico el cual nos dard como resultado la viabilidad del proyecto, Dichos
indicadores seran el resultado de la evaluacion de costos e ingresos mediante un flujo
de caja del proyecto, lo criterio a analizar son:

a) La empresa realizara las estimacion de los ingresos de la empresa por cinco afios,
para que el proyecto sea rentable el VAN tendra que ser superior a cero, lo que
significara que recuperaremos la inversion inicial y tendremos mas capital que si
lo hubiéramos puesto a renta fija.

b) La tasa interna de retorno, sera el interés en el que el VAN se hace cero, si la
TIR es alta, estaremos frente a un proyecto rentable, que nos supone como
empresa tendremos un retorno de la inversién, en cambio, si la TIR es baja, como
empresa se debe buscar otro destino para el dinero a invertir.

c) El PRI sera el tiempo que debera transcurrir para que la acumulacion de los
beneficios netos alcancen a cubrir nuestra inversion inicial.

3.1.4 TASA DE DESCUENTO

Debido a que existen varias formas de comprenderla, en este proyecto se entendera
como el interés que se exigira en el estudio para que sea considerado rentable, indicando
cual serd el costo de oportunidad del evaluador.

Por ahora la tasa de interés para el estudio de pre-factibilidad para la empresa
constructora sera de 16%, siendo esta tasa distinta para cada inversionista analizando
los riesgos existentes en el mercado.



3.1.5 INVERSIONES

La informacion que provee el estudio de mercado, técnico, y organizacional para definir
la cuantia de las inversiones de un proyecto debe sistematizarse para ser incorporada
en la proyeccion del flujo de caja, por lo tanto, debera detallarse claramente en funcion
del proyecto.

3.1.5.1 I. EN ACTIVOS FI1JOS

Costos de inversion
Terreno de 30x35 (1050 m2) 530,79
Camioneta Nissan Terrano 2004 194,37
Kia frontier 11 2,5 plus DCDH 259,79
Retroexcavadora mitsubishi 2001 full 242,97
TOTAL COSTOS DE INVERSION 1227,92

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 9 Costos de inversion

Magquinas y equipos
Cantidad Descripcion Precio

1 Placa Compactadora(50x50) gasolina 1047

2 soldadoras 31,40
1 Generador aGasolina 18,50

1 Equipo topografico 8,04

2 Carretillas concreteras 2,24

4 Andamios metalicos nn

2 Tronzadora de perfiles 5,98

2 Sierra circular 1,30

3 Esmeril angular electrico 9" 10,47

1 Escaleratelescopica 578
1 Bafio quimico 13,34
Global Equipamiento de seguridad 15,70
1 sonda vibradora electrica 729
TOTAL COSTO DE MAQUINAS Y EQUIPQS 143,22

Fuente: Inversiones del proyecto
Tabla 10 Costos de Maquinas y equipos.

Tabla de consumos en general



Costos de insumos en general

Insumo Total Mensual
Agua 1,31
Luz 4,49
Conexion ainternet 0,93
utiles generales de oficina 0,56
Combustibles 8,22
patente semestral 2,99
Total Costos de insumos 18,50

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 11 Costos de Insumos generales

3.1.5.2 1. EN PUESTA EN MARCHA

Tabla Costos de puesta en marcha

Puesta en Marcha Costo
Constitucion de la sociedad 9,34
Marketing inicial 6,73
Remodelacion de oficinas 11,21
Total 27,29

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 12 Inversiones para puesta en marcha

3.1.5.3 1. EN CAPITAL DE TRABAJO CON METODO DE MAXIMO
DEFICIT ACUMULADO

Tabla de Proyecciéon de la demanda Anual

Mes 6 7 8 9 10 11 12
Galpones 3
Silos 2
Canalizacién
Arriendo Maquinaria
Total 0 S 108 0 0 S 1.647 0 0
Proyeccion de la demana anual
Mes 1 2 3 4 5
Galpones 4 3
Silos 3 3
Canalizacion 60
Arriendo Maquinaria 25
Total S 163 | $ 2.466 0 S 163 | S 2.455

Fuente: Inversiones del Proyecto

Tabla 13 Demanda Anual



Periodo (afios) 2 3 5
Total ingresos S 163 | S 2.466 | S S 163 | S 2.455
-Costo Senicio  |-$ 19 |-$ 19 |-$ 19 |-$ 19 |-S 19
-Costo Sueldos Fijos |-$ 4.069 |-$ 4.069 |-$ 4,069 |-S 4,069 |-S 4,069
-Costo Produccién |-$ 50 |-$ 91| S - 1S 50 |-$ 1.418
Saldo -$ 3.975 |-$ 2.583 |-$ 4,088 |-S 3.975 |-$ 3.051
Periodo (afios) 6 7 8 9 10 11 12
Total ingresos | $ $ 108 | $ $ $ 1.647 0 0
-Costo Senicio  |-$ 19 |-$ 19 |-$ 19 [-$ 19 {-$ 19 |-$ 19 {-$ 19
-Costo Sueldos Fijos |-$ 4,069 |-$ 4,069 |-$ 4,069 |-$ 4,069 |-$ 4,069 |-$ 4,069 |-$ 4,009
-Costo Produccion | $ - ]S 3 $ 611
Saldo -$ 4,088 |- 4013 S $ -$ 1.829 0$

Tabla 14 Calculo de Capital de trabajo




3.1.6 COSTOS

La clasificacion de los costos sera de suma importancia para el control financiero, ya que
permite concentrar el trabajo de control sobre los elementos variables.

3.1.7.1 ESTRUCTURA DE COSTOS (FIJOS/VARIABLES O DIRECTOS O

INDIRECTOS)
Tabla. Activos fijos (UF)
ACTIVOS FIJOS
Terreno 456,03
Vehiculos 984,96
Galpén 203,63
Médulo Oficina de 6.60 x 5.30 x 2.50 m. alto de 35 m2 335,67
Maquinarias, equipos y herramientas 0,01
Mobiliario 19,10
total 1999,41

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 15 Inversiones Activos Fijos

COSTOS DE INSUMOS EN GENERAL (UF)

INSUMO Total Mensual Total anual
AGUA 1,31 15,72
LUz 4,49 52,88
CONEXION A 0,94 11,28
INTERNET
UTILES GENERALES DE 0,56 6,72
OFICINA
COMBUSTIBLES 8,24 98,88
PATENTE SEMESTRAL 2,99 35,88
TOTAL COSTOS DE 18,53 222.36
INSUMOS

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 16 Costos de Insumos en General



3.1.7.2 COSTOS DE PRODUCCION

Tabla costo de produccidon Galpon (UF)

Costos de produccion (Galpon)
Fundaciones (fe) 572,58 kg 14,07
Hormigon (fundaciones y vigas) 15,31m3 3879
Moldajes 85,46 m2 13,43
Estructura metalica Global 69,44
Techumbre Global 44,24
Albafiileria 72m2 23,66
total 203,63
Fuente: Inversiones del proyecto
Tabla costo de produccion silo 36 m3 (UF)
Costo de produccion Silo 36 m3
Planchas de acero 0,8 mmx Imx 3m 22 planchas 13,15
perfiles 50 mm x 50 mmx 2 mmx 6 m 6 perfiles 269
otros global 078
total 16,62
Fuente: Inversiones del proyecto
Tabla. Estimacion ingresos por maquinaria (UF)
Estimacion de ingresos por arriendo de maquinaria
Maguina Tiempo Mensual Estimado Tiempo anual estimado | total anual
Retroexcavadora $20.000/hora 90 horas mensuales 1080horas anuales 80740
Fuente: Inversiones del proyecto
Costo de produccion Canal de hormigon tipo por metro
Enfierradura 14 barras 1,19
hormigon 0.16m3 041
moldaje 2.5m2 0,78
otros global 0,06
total 2,44

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 17 Costos de produccion de servicio.




3.1.7.3 COSTO DE IMPREVISTOS

Aguellos imprevistos dentro de la inversion inicial se contemplaran por un 4% de la
compra de activos, la puesta en marcha vy el capital de trabajo.

Puesta en Marcha 27,29
Capital de Trabajo 4088
Inversion en activos 1999,41

Total (4%) 244,58

Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 18 Costos de imprevistos



3.1.7.5 DEPRECIACIONES

Tablas depreciaciones de activos
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Fuente: Inversiones del proyecto

Tabla 19 Depreciaciones.



3.2

FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

Tabla. Calculo de Gastos

Calculo de Gastos
Periodo (afios) 1 2 3 4 5
Galpones 10 12 14 14 15
Silos 12 20 20 25 25
Canalizaciones 60 70 120 150 150
-Costo Senicio S 19| S 19| S 19| S 19(S 19
-Costo Sueldos Fijos S 4069 | $ 4069 | $§ 4.069 | $§ 4.069 | S 4.069
-Costo Produccion S 2382 | $ 2947 | $ 3.476 | $ 3632 | $ 3.836
Total S 6.470 | S 7.035 | $ 7.564 | $ 7.720 | $ 7.924
Tabla. Calculo de ingresos
Calculo de ingresos
Periodo (afios) 1 2 3 4 5
Galpones 10 12 14 14 15
Silos 12 20 20 25 25
Canalizaciones 60 70 120 150 150
total ingresos S 7.218 (S 8795 [ $ 10.117 | $ 10.523 | $ 11.072
3.2.1 FLUJO DE CAJA PURO
Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 0 7218,03 8794,71 10117,20 10522,77 11071,88
Costos 0 -6469,88 -7034,53 -7563,77 -7720,08 -7923,71
= Utilidad 748,15 1760,18 2553,43 2802,70 3148,17
Intereses LP
Intereses CP
- Depreciacion -134,13 -134,13 -134,13 -134,13 -134,13
-[+ Dif x Vta de Acta VL 746,20
Pérd de Ejerc Ant
= Utilidad ant de Impto 614,02 1626,05 2419,30 2668,57 3760,25
Impto 25% -153,50 -406,51 -604,83 -667,14 -940,06
= Utilidad desp Imptp 460,51 1219,54 1814,48 2001,43 2820,19
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion 134,13 134,13 134,13 134,13 134,13
Amort LP
Amort CP
+ VtaAct VL 719,46
K de Trabajo -4087,71 4087,71
Pta en Marcha -27,29
Inversion en Act -1999,41
Imprevisto -244,58
= Total Anual -6358,98 594,64 1353,66 1948 61 2135,56 7761,48
+ Créditos LP
+ Créditos CP
= Flujo Neto -6358,98 594,64 1353,66 194861 2135,56 7761,48
Flujo Neto Actualizado -6358,98 512,62 1005,99 1248,39 1179,45 3695,34
Flujo Neto Acumulado -6358,98 -5846,36 -4840,37 -3591,98 -2412,53 1282,81
VAN $ 1.283
PRI 5
TIR 22%




3.2.2 FLUJO DE CAJA CON 25% DE FINANCIAMIENTO CREDITICIO

TIR

25%

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 7218,03 8794,71 10117,20 10522,77 11071,88
Costos -6469,88 -7034,53 -7563,77 -7720,08 -1923,71
z Utilidad 748,15 1760,18 2553,43 2802,70 314317
Intereses LP -124,60 -103,36 -80,42 -55,65 -28,90
Intereses CP
- Depreciacion -134,13 -134,13 -13413 -134,13 -134,13
-+ Dif x Vtade Acta VL 746,20
Pérd de EjercAnt
z Utilidad ant de Impto 489,42 1522,69 333,88 2612,92 3731,35
Impto 25% -122,36 -380,67 -584,72 -653,23 -932,84
z Utilidad desp Imptp 367,07 142,02 1754,16 1959,69 2793,51
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion 134,13 13413 134,13 134,13 13413
Amort LP -262,89 -283,92 -306,64 -331,17 -357,66
Amort CP
+ VtaAct VL 719,46
K de Trabajo -4087,71 4087,11
Ptaen Marcha -21,9
Inversion en Act -1999,41
Imprevisto -244,58
= Total Anual -6358,98 23830 992,22 1581,65 1762,65 7382,15
+ Créditos LP 1589,75
+ Créditos CP
z Flujo Neto -4769,24 23830 992,22 1581,65 1762,65 7382,15
Flujo Neto Actualizado -4769,24 205,44 737,38 1013,30 973,50 3514,74
Flujo Neto Acumulado -4769,24 -4563,80 -3826,42 -81312 -1839,62 1675,12
VAN 1675
PRI 5




3.2.3 FLUJO DE CAJA CON 50% DE FINANCIAMIENTO CREDITICIO

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 7218,03 8794,71 10117,20 10522,77 11071,88
Costos -6469,88 -7034,53 -7563,77 -7720,08 -7923,71
= Utilidad 748,15 1760,18 2553,43 2802,70 3148,17
Intereses LP -249,19 -206,72 -160,84 -111,30 -57,79
Intereses CP -12,32
- Depreciacion -134,13 -134,13 -134,13 -134,13 -134,13
-[+ Dif x Vtade Acta VL 746,20
Pérd de Ejerc Ant
= Utilidad ant de Impto 364,83 1407,01 2258,46 2557,27 3702,46
Impto 25% -91,21 -351,75 -564,62 -639,32 -925,61
= Utilidad desp Imptp 273,62 1055,26 1693,85 1917,95 2776,84
+ Pérd de Ejerc Ant
+ Depreciacion 134,13 134,13 134,13 134,13 134,13
Amort LP -530,95 -573,42 -619,30 -668,84 -722,35
Amort CP -123,20
+ VtaAct VL 719,46
K de Trabajo -4087,71 4087,71
Pta en Marcha -27,29
Inversion en Act -1999,41
Imprevisto -244,58
= Total Anual -6358,98 -123,20 492,76 1208,68 1383,24 6995,79
+ Créditos LP 3179,49
+ Créditos CP 123,20
= Flujo Neto -3179,492071 0,00 492,76 1208,68 1383,24 6995,79
Flujo Neto Actualizado | -3179,492071 0,00 366,20 774,35 763,95 3330,79
Flujo Neto Acumulado | -3179,492071 -3179,49 -2813,29 -2038,94 -1274,99 2055,80
VAN S 2.056
PRI 5
TIR 30%




3.2.4 FLUJO DE CAJA CON 75% DE FINANCIAMIENTO CREDITICIO

Periodos 0 1 2 3 4 5
ingresos 7218,03 8794,71 10117,20 10522,77 11071,88
Costos -6469,88 -7034,53 -7563,77 -7720,08 793,71
Utilidad 748,15 1760,18 2553,43 2802,70 3148 17
Intereses LP -373,76 -310,05 -241,24 -166,93 -86,68
Intereses CP -43,20 -25,72
Depreciacion -134,13 -134,13 -134,13 -134,13 -134,13
Dif x Vtade Acta VL 746,20
Pérd de Ejerc Ant
Utilidad ant de Impto 240,26 1267,79 215234 2501,64 3673,57
Impto 25% -60,06) -316,95 -538,09 -625,41 -918,39
Utilidad desp Imptp 180,19 950,85 1614,26 1876,23 2755,18
Pérd de Ejerc Ant
Depreciacion 134,13 134,13 134,13 134,13 134,13
Amort LP -796,37 -860,08 -928,89 -1003,20 -1083,45
Amort CP -482,05 -257,15
Vta Act VL 719,46
K de Trabajo -4087,71 4087,711
Ptaen Marcha -27,29
Inversion en Act -1999,41
Imprevisto -244,58
Total Anual -6358,98 -482,05 -257,15 562,35 1007,16 6613,02
Créditos LP 4769,24
Créditos CP 482,05 257,15
Flujo Neto -1589,75 0,00 0,00 562,35 1007,16, 6613,02
Flujo Neto Actualizado -1589,75 0,00 0,00 360,27 556,24 3148,55
Flujo Neto Acumulado -1589,75 -1589,75 -1589,75 -1229,47 -673,23 2475,32
VAN $ 2.475,32
PRI 5
TIR 42%




3.2.5 ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD DEL PRECIO

Para el andlisis de la sensibilidad, se evallan los factores mas incidentes en el flujo, en
el caso de este informe el producto mas incidente son la construccion de Galpones.

Se evalud la variacién del Van del flujo con un 75% de financiamiento, versus el precio
y costo del servicio, arrojando estos valores:

Sensibilizacién % VAN

20% 3248,02
15% 2992,46
10% 2842,15

5% 2573,07

0% 2475,32
-5% 2194,31
-10% 1641,82
-15% 1093,11
-20% 548,24

Fuente: Obtenida del proyecto

Tabla 20 Sensibilizacion del Precio

Se Logra Observar la variacion del VAN producto del aumento o disminucion del precio
del servicio incidente del proyecto, con porcentajes desde un 20 % a un 5%.



CONCLUSIONES

Como se pudo apreciar en el analisis econémico y técnico las potenciales caracteristicas
de la empresa y el destino interno para cada sector del proyecto, se puede concluir que
posee atractivos particulares y un considerable futuro emprendimiento.

Las zonas que comprenden los alrededores de la comuna de Malloa, tiene un variado
potencial de desarrollo y crecimiento, puesto que posee amplios sectores productivos
que con un buen manejo de recursos, es factible el desarrollo de una empresa que
mantenga el volumen agricola y lo fortalezca en todos los sentidos.

Es importante tener presente cada potencial econdmico dentro de la zona, para no
desperdiciar un posible negocio, y asi desarrollarlo con la infraestructura adecuada a
corto, mediano y largo plazo, estableciéndose en base a los analisis desarrollados en los
primeros enfoques técnicos, y aplicando modificaciones y mejoras hasta llegar a la
confeccién de un proyecto con identidad empresarial y vastos conocimientos.

Analizando los indicadores econémicos, en cada interpretacion con flujo puro, 25%, 50%
y 75% se logra apreciar un retorno del capital al quinto afio, y VAN positivos, en los
flujos se logra apreciar que las tasas de retorno son mayores a la tasa de descuento
ofrecida por el inversionista lo que torna a este proyecto una atractiva opcion de
inversién.
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3.2.ANEXOS (Pesos Chilenos)

Muevo - 22 vendidos
50 Nuevas Escaleras

Telescopicas 6,40 Metros
24 Peldanos

$154.700

B 6 cuotas de $ 25.783 sin interés

visa @0 =

Frdrbitoed

Mas informacion

9  Entrega a acordar con el vendedor
La Florida, RM (Metropolitana)
Consultar costos

Canticlad:
M
1 Comprar
Muewvo

Bano Quimico Ejecutivo
Con Lavamanos

$ 357000

B3 6 cuotas de $ 59.500 sin interés

visa @ =

rrartatead

Mas informacion
9  Entrega a acordar con el vendedor

Lampa, RM (Metropolitana)
Consultar costos

Unico dispenible!



Usado

Placa Compactadora

$ 280.000

B3 6 cuotas de $ 46.667 sin interés
visa @ =3
Mas informacion

9. Entrega a acordar con el vendedor

Santiago, RM (Metropolitana)

Consultar costos

Retroexcavadora mitsubishi 2001
full * 6.500.000

™ Publicado 27 Noviembre 08:50




Kia frontier Il 2,5 plus DCDH *6.950.000

Publicado 27 Noviembre 15:57

l ‘l ‘modulos

;“.”.‘k.\ ' Ares

PRECIO MODELO FASTEK 75 5366: $ 8.980.000
OPCIONALES:

Aire acondicionado frio calor de 12.000 BTU Split $ 390.000
Aire acondicionado frio calor de 12.000 BTU Ventana $ 280.000
Ventanas termopanel (diferencia) $ 660.000
Superficie exterior de aluminio color blanco (diferencia) $ 650.000

Condiciones comerciales

- Precios netos

- El valor cotizado incluye traslado e instalacion en drea metropolitana

- Fecha de entrega: 30 dias desde recibida la orden de compra.

- Forma de pago: 50% con la orden de compra, saldo contra despacho de fabrica

En caso de decidir su adquisicion emitir orden de compra a nombre de:

Razén social: Médulos S.A.
RUT: 77.322.270 - 3
Direccién: Dofia Elisa 257- Lampa - Santiago

Se despide muy atentamente
Fernanda Gallardo

Madulos S. A.
02 - 549 7806



Muevo - 6 vendidos

Generador 5500w Partida
Electrica, Motor Ohv,
Ruedas, Nuevo

$495.000

B 6 cuoctas de $ 82.500 sin interés

wvisa @ =

rravtetoesd

Mas informacicn

2  Entrega a acordar con el vendedor
La Cisterna, RM (Metropolitana)
Consultar costos

Ultime disponible!

Muevo - N wvendidos

Nivel Topografico 32x
Nuevo Garantia C/tripode
Y Mira

$ 215.000

B3 6 cuotas de $ 35.833 sin interés

visa @ =

rarteroed

Mas informacicn

Entrega a acordar con el vendedor
Lo Barnechea, RM (Metropolitana)
Consultar costos

)o



Muevo - 220 vendidos

Andamio Nuevo Oferta
* % % % W 1opinion

$ 85.000

B 6 cuotas de $ 14.167 sin interés
visa @ =

rrantetoasd

Mas informacicn

9 Entrega a acordar con el vendedor
CGuinta Normal, RM (Metropolitana)
Consultar costos

Cantidad:

A,
1 Comprar

Barraca e Fierroe

@A E}g@ I] @ &'D COTIZACION N° 00027155

BARRACA CARGIOLI SPA.
Fono : 2558 1111 - Fax : 2558 8036

Direccién : GRAN AVENIDA 8136 PARADERO 22 lunes, 27 dé novismbre de 2017
RULT. : 76.141.696-0

Email : ventas@barracacargiolicl

Razon Social R.ULT.
Direccién

Ciudad Comuna

Giro

Vendedor 007 MARCELO NARVAEZ

[ Cod. Producto  Nombre Cantidad Precio Unitario ‘I'I'.'l'l'lL]
13-13-00008 CUADRADO 150 X 150 X 5,0 MM 10.00 102.277 1.022.770
04-04-00038 CANAL 150 X 50 X 3.0 MM 25.00 23842 588 550

08-01-00014 ANGULO DOBLADO 30 X 30 X 3 MM 43.00 5458 236 457




