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Resumen

Keywords: Remodelaciones, Construcciones.

El propdsito principal de este trabajo consiste en llevar a cabo un andlisis de viabilidad
técnico-econdmica para el establecimiento de una firma constructora especializada en la
remodelacion de viviendas.

Este andlisis se inicia con la presentacion detallada del proyecto que se llevara a cabo. En
esta fase, se llevara a cabo una evaluacion técnica que abordara aspectos como la ubicacion,
la determinacion de los servicios ofrecidos, la fijacion de precios, el sistema de
comercializacion que la empresa adoptard, asi como un estudio de la oferta y demanda
presente y futura del proyecto.

A continuacion, se procedera con el examen de ingenieria basica y conceptual. En esta etapa,
se presentaran diagramas relacionados con el proyecto, como bloques, flujos, lay out y
organigrama. Asimismo, se establecera el equipamiento, maquinaria y personal necesario
para la empresa. Se proporcionaran distintos presupuestos para los diversos servicios que la
empresa ofrecera.

A través de estos calculos, se llevard a cabo una evaluacion econémica con el fin de
determinar los fondos necesarios para poner en marcha la empresa. Se elaboraran flujos de
efectivo considerando fondos propios, asi como el 25%, 50% y 75% de la inversion inicial,
incluyendo el crédito otorgado por una entidad financiera.

Posteriormente, se llevara a cabo un analisis de sensibilidad al flujo de efectivo con el mejor
rendimiento. En conclusion, se determinara que el proyecto es rentable.
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Introduccion

Este trabajo tiene como principal proposito estudiar la prefactibilidad técnica y
econdémica de las remodelaciones. En concreto, la investigacion que presentamos se acoge
con la finalidad de establecer una propuesta instructiva para la creacion de una empresa
constructora dedicada a remodelar viviendas o edificaciones, y asi enfocarse a los integrantes
de la empresa para entregarles una guia desarrollada, enfocada en los estudios previos al gran
paso de la materializacion de la sociedad.

De este modo, todo el planteamiento y desarrollo de esta tesis se fundamenta en un
interrogante fundamental que da sentido y forma a todos nuestros planteamientos.

Esta interrogante es el siguiente: ¢ Es factible crear una empresa de remodelaciones?

Esta pregunta por seguro entrega muchas respuestas y variados planteamientos de la
cuestion, por ello se puede comenzar a estudiar el ambiente en el cual esta sociedad estara
inmersa lo que lleva a un estudio de mercado.

Para seguir en busca de la respuesta se desarroll6 una investigacion de la oferta y la
demanda, encontrando que produccion de este servicio se encuentra fomentada por el
gobierno para incentivar el cuidado al patrimonio arquitecténico de edificaciones antiguas
que fomentan una imagen patrimonial en Valparaiso tanto como también en Vifia del mar.
Esto me llevo a interesarme mas en el tema y estudiar las distintas remodelaciones para
entregar una sintesis de este servicio.

Luego se descubre a la organizacion de la empresa y creacion de esta, parte legal,
implementacién del lugar donde se encontraran las oficinas, personal que lograra crear las
remodelaciones, estudios de los proyectos donde se ejecutaran las remodelaciones.

Para luego pasar a la parte econdémica de la empresa, estudios de costos, proyeccion
de estos mismos, las inversiones iniciales que se necesita para comenzar a producir las
remodelaciones, los ingresos que tendra la empresa para culminar en un estudio de flujo de
caja y dar respuesta a la pregunta que inici6 este trabajo.
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Capitulo 1: Evaluacion de Comercializacion
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1.-Presentacion del provecto

1.1.- Objetivos de Proyecto:

El presente trabajo tiene por finalidad la creacién de una nueva empresa gque entregara
servicios de remodelacion en viviendas o edificaciones.

1.1.1.- Objetivo General:

Evaluar la viabilidad técnica y econdémica de establecer una empresa dedicada a la

remodelacion, para Establecer una empresa de remodelacion en la region de Valparaiso que
ofrezca servicios de alta calidad y se convierta en lider en el mercado local.

1.1.2.- Objetivos Especificos:

e Analizar la demanda actual y futura de servicios de remodelacién.
e Evaluar la oferta actual y futura de empresas competidoras en el mismo sector.

e Determinar los insumos necesarios y subproductos potenciales relacionados con la
actividad de remodelacidn.

e Establecer el precio competitivo de los servicios de remodelacién.
e |dentificar el sistema de comercializacion mas adecuado para la empresa.
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1.2Presentacion cualitativa del sector industrial del negocio

Proporciona una descripcion detallada del sector de la remodelacion, incluyendo tendencias,
caracteristicas, y factores que puedan influir en la industria.

La empresa especializada en la remodelacion de espacios interiores centrada en la
construccion goza de reconocimiento como un actor destacado en la industria de la
transformacion de ambientes. Su enfoque principal se centra en la renovacion y mejora de
espacios interiores, ofreciendo soluciones de alta calidad que fusionan la estética con la
funcionalidad.

Lo que distingue a esta empresa es su capacidad para llevar a cabo proyectos de considerable
envergadura, abarcando desde la remodelacion de viviendas y oficinas hasta la renovacion
de espacios comerciales. Ademas, se destaca por su habilidad para incorporar tecnologias y
materiales de construccion innovadores que mejoran la eficiencia y la sostenibilidad de los
espacios remodelados.

Cada proyecto emprendido por esta empresa se aborda de manera personalizada,
considerando las necesidades especificas y los deseos del cliente. Esto se traduce en disefios
unicos y soluciones adaptadas que reflejan la vision del cliente y mejoran significativamente
la utilidad y el atractivo estético de los espacios.

La empresa enfocada en la construccion también se enorgullece de su compromiso con la
sostenibilidad, utilizando materiales respetuosos con el medio ambiente siempre que sea
posible y promoviendo la eficiencia energética en sus proyectos para reducir el impacto
ambiental.

Los proyectos ejecutados por esta empresa son reconocidos por su calidad y precision. Su
reputacion se fundamenta en la atencion meticulosa a los detalles, la capacidad para cumplir
con los plazos establecidos y la satisfaccion de los clientes, quienes elogian tanto la estética
como la funcionalidad de los espacios renovados.
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1.3F.0.D.A
1.3.1 Fortaleza:

Ser una empresa con proyecciones, que sean sustentable a corto y largo plazo,
con ello lograr un servicio confiable, de calidad. También considerar
profesionales con experiencia en distintos escenarios de diferentes edificaciones,
productos de primera calidad disponibles en el mercado.

1.3.2 Oportunidades:

La necesidad de la Remodelacion habitacional es bastante adquirida para el pais
y que se traspasa en las familias, y con ello, el aumento de la demanda de arriendo
de propiedades, lo que requieren bastante de los servicios de remodelacion

1.3.3 Debilidades:
Las Debilidades de esta empresa serian tanto como la tardia intervencion de una
edificacion antigua, como también afecta en el valor del trabajo dependiendo la
amplitud de dicha remodelacion.
También se debe considerar la disminucion de clientes debido a la opcion de
construcciones nuevas.

1.3.4 Amenazas:

El alto costo de los materiales debido a la inflacién es una amenaza muy presente,
como también la falta de capital de la empresa y la falta de atencién al cliente.
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1.4Tamaio del Proyecto:

El tamafio del proyecto se determinara en funcién de la demanda del mercado y la capacidad
de la empresa para satisfacerla.

Para la determinacion del tamario del proyecto, se debera realizar un andlisis a varios factores
que estan relacionados entre si, ya sean: demanda, disponibilidad de insumos, ubicacién
geografica y un plan estratégico comercial para el desarrollo futuro.

Estd empresa sera clasificada como una empresa “mediana”, debido a los ingresos que se
esperan tener, debido a su prematuro comienzo se proyecta alcanzar en los primeros afios,
entre 25.000 — 100.000 UF

Tabla 1-1. Tabla de estratificacion por tamafio de empresa en Chile.

Tamafo empresa Clasificacion por ventas Clasificacion por empleo
Micro 0 - 2.400UF 0-9

Pequefia 2.400,01UF - 25.000UF 10 -25
Mediana 25.000,01UF - 100.000UF 25 - 200
Grande 100.000,01UF y mas 200 y mas

Fuente: Ley N°20.416.
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1.5L ocalizacion.

Micro localizacion: La empresa estara ubicada en la ciudad de Valparaiso, especificamente
en una ubicacion estratégica que permita el facil acceso a las zonas residenciales y
comerciales donde se encuentran las edificaciones que necesiten remodelaciéon. La micro
localizacion sera determinada después de un estudio de mercado detallado para identificar
las areas con mayor demanda de servicios de reparacion de fachadas.

Macro Localizacion: La region de Valparaiso, con su alta densidad de poblacion y una mezcla
de edificios historicos y modernos, ofrece un mercado atractivo para los servicios de
remodelacion. Ademas, la regidn cuenta con un puerto importante y un sector turistico en
crecimiento, lo que aumenta la necesidad de mantener y mejorar la apariencia de los edificios.
La eleccion de la regién de Valparaiso se basa en las oportunidades de mercado y la
disponibilidad de recursos humanos y proveedores de materiales de construccion en la zona.
A continuacion, se mostraran las opciones de localizacion de la oficina:

Primera opcion tenemos a una vivienda esquina con 150m2 utiles, 3 bafio, 1 bodega, 3
oficinas privadas su costo de arriendo es de $3.033.993 (UF 83), el emplazamiento se
encuentra en 1 Norte 1197, Vifia Del Mar, Valparaiso.

Figura 1-1. Vista Esquina Av. 1 Norte con 5 oriente
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Segunda opcion seria una oficina en un edificio con 527m2 utiles, 8 bafio, 4 ambientes, con
4 oficinas privadas, esta opcion costaria un total de $4.980.000, ubicado en la esquina Blanco
1781-1791 con Carrera, Valparaiso. Esta opcion estd considerada dependiendo de la
demanda de trabajos hechos en la ciudad de Valparaiso.

Figura 1-2 vista esquina Blanco 1781-1791, Valparaiso
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Tabla 1-2. Tabla de Localizacion

L !\Nlorte A Blanco 1781-
Aspectos Vina Del !\/Iar, 1791 Valparaiso
Valparaiso.
Costo de arriendo 10 7
Cercanias a fuentes de abastecimiento 9 8
Disponibilidad de sistemas de apoyo 10 10
Instalaciones acordes a las necesidades 9 9
Disponibilidad de vias y transporte 9 10
Lugar centrico 10 10
Ponderacion 57 54

FUENTE: ELABORACION PROPIA (ANO 2023)

De acuerdo a la tabla 1-1, la cual muestra que cada parametro posee una calificacién que va

de 1 a 10, gracias a esto se ha concluido optar por la primera alternativa, ya que su resultado

es el promedio de nota mayor a la otra opcién, cumpliendo con la mayoria de los aspectos

gue se presentan a continuacién mejores accesos a vias urbanas, un lugar céntrico, el costo

de arriendo es muy conveniente y la proximidad a los proveedores la hace ain mas atrayente

ya que se dan las condiciones para cumplir con los plazos establecidos en el trabajo
planteado.

1.6Situacion sin Proyecto v/s con Proyecto

1.6.1 Situacién sin proyecto

La falta de servicios especializados en remodelacion en la region de Valparaiso conllevaria
a problemas como desempleo, deterioro continuo de viviendas, y menos desarrollo
econdmico. Sin el proyecto de remodelacion, los propietarios enfrentarian dificultades para
encontrar soluciones de calidad, lo que afectaria la apariencia y seguridad de los edificios,
aumentaria el desempleo local y privaria a la region de oportunidades de ingresos adicionales

y desarrollo economico.
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1.6.2 Situacion con proyecto

El proyecto de remodelacion en la region de Valparaiso no solo generard empleo directo e
indirecto, mejorara la apariencia de los edificios, y contribuird al desarrollo econémico a
través de la generacion de ingresos y el pago de impuestos, sino que también garantizara
mayor seguridad y calidad de vida para los habitantes. La presencia de una empresa
especializada en remodelacion no solo mejorara la seguridad y el mantenimiento adecuado
de los edificios, sino que también fomentara la competencia en el mercado, incentivando la
mejora continua en la calidad y eficiencia de los servicios de remodelacion para beneficio de
los clientes.

1.7 Estudio de Mercado.

1.7.1 Determinacion del servicio:

El Servicio de remodelacion de edificaciones residenciales y comerciales.

Tiene como caracteristica principal la tecnologia, innovacion, e implementacion a viviendas
de todo tipo.

Se busca privilegiar la rapidez establecida en la quinta region con una oficina ubicada en 1
Norte con 5 Oriente, una casa esquina en pleno transito vehicular, facilita el acceso y la
visibilidad para clientes potenciales en la quinta region.

La remodelacion de espacios implica modificar y mejorar la apariencia, funcionalidad y
comodidad de una estructura existente, como viviendas o locales comerciales. Se realizan
cambios en distribucidn, disefio y materiales para adaptar el lugar a las necesidades y
preferencias. Desde pequefias renovaciones hasta transformaciones completas, este proceso,
puede requerir la colaboracion de profesionales, busca aumentar el valor de la propiedad y
crear ambientes mas eficientes y atractivos.
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1.7.2 Area de estudio

Para poder hacer un analisis de importancia de la demanda y oferta es necesario conocer el
area de estudio, por lo tanto, es necesaria una investigacion exhaustiva.

El &rea de estudio esta enfocada en una empresa dedicada a la remodelacién de edificaciones
para uso habitacional y para uso comercial, considerando el servicio de remodelacién de
revestimientos, fachadas, areas verdes y el uso de nuevas tecnologias para remodelar
artefactos de bafios, cocinas, etc.

Una encuesta realizada por falabella.com dio a conocer las principales inquietudes de los
consumidores a la hora de realizar proyectos ligados al arreglo doméstico. Entre los
resultados del estudio, el 86% de los encuestados revel6 que estan comprando productos de
mantenimiento del hogar a través de internet.

Durante el ultimo tiempo, la casa ha vuelto a convertirse en el centro de la vida de los chilenos
y, por lo mismo, son muchos los que estan poniendo sus energias en renovarla o restaurarla,
preocupandose cada vez mas por sus detalles.

Asi lo revel6 un estudio realizado por falabella.com (la plataforma que agrupa Falabella
Retail, Sodimac.com, Tottus, y Linio) a través de internet, que dejé al descubierto el
comportamiento de los consumidores al momento de realizar proyectos hogarefios.

En ese sentido, los datos muestran que el 92 % de las personas manifest6 que tiene proyectos
pendientes en el hogar. ¢EIl motivo? Falta de presupuesto y motivacion destacan como las
causas principales para no llevarlos a cabo. Asimismo, cerca del 78 % de los encuestados
revelan que para realizar arreglos se informan a través de videos de internet y tutoriales.
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1.7.3 Anélisis de la Demanda (actual y futura) y variables que la afectan

Demanda Actual:

Persiste una demanda constante de servicios de remodelacion de ambientes en Chile. Tanto
individuos como empresas buscan renovar y perfeccionar sus propiedades, generando
oportunidades de negocio continuas.

La demanda de remodelacién de espacios en el ambito residencial tiende a ser invariable, ya
que los propietarios buscan actualizar sus viviendas, ampliar areas, modernizar cocinas o
bafios, y llevar a cabo mejoras de eficiencia energética.

Esta tendencia es especialmente evidente en zonas urbanas donde la infraestructura
residencial tiende a ser mas antigua.

Desde el afio 2014, el Banco Central de Chile calcula el indice de Precios de Vivienda (IPV).
Este indicador se obtiene a partir de datos administrativos del Servicio de Impuestos Internos
(SII), y corresponden a transacciones efectivas de propiedades habitacionales a nivel nacional
registradas a través del formulario F2890. Dicha informacion es complementada con datos
del Catastro de Bienes Raices (CBR).

El IPV es un indicador que permite analizar el sector inmobiliario y conocer la dindmica de
los precios de la vivienda en Chile, lo que es relevante en términos de estabilidad financiera.
Desde la perspectiva de los hogares, la vivienda es el activo mas importante y uno de los
principales items de gastos del hogar, por otra parte, los bancos y agentes financieros se
relacionan con este sector a través de los créditos hipotecarios y préstamos a empresas
inmobiliarias.

Actualmente, el IPV se difunde trimestralmente con la publicacion de diecinueve series: el
IPV general, con desglose de casas, departamentos, nuevas y usadas, y para siete zonas
geograficas, desde el primer trimestre de 2002. El IPV se difunde en los capitulos de
“Estadisticas Experimentales” y “Estadisticas Sectoriales” de la Base de Datos Estadisticos
y en la pagina web del Banco Central de Chile.

En tanto, junto con la publicacion de los datos de cierre de 2022 el pasado 28 de abril, el
Banco comenzd a publicar nueva informacion para el IPV. En particular, se agrego el
desglose del indice entre viviendas nuevas y usadas[1].

¢Qué ocurrid en 2022 en el mercado inmobiliario chileno?

Los datos del IPV permiten concluir que:
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e EIl nimero de transacciones (compra y venta) disminuyé respecto de 2021 y del
promedio de los Ultimos 5 afios.

e Los precios presentaron variaciones anuales negativas durante todo 2022, las que
fueron explicadas por el valor de las propiedades usadas.

e A nivel de incidencias por zona geografica en el indicador, podemos ver que la
Regidn Metropolitana es la que aporta una mayor contribucion negativa al IPV, para
todos los trimestres de 2022 (gréafico 2).

Tabla 1-3. Actividad del sector inmobiliario 2022
Grafico 2
Actividad del sector inmobiliario

(variacién anual, porcentaje)

W Casas Nuevas [@Deptos Nuevos [l Casas Usadas [l Deptos Usados [ Tota

_———-¥ A
FUENTE: BANCO CENTRAL DE CHILE (ANO 2022)

Se logra apreciar que entre el segundo y el tercer trimestre del 2021 hubo un alza en edificios
y casas usadas, en comparacion con la cantidad de casas y departamentos nuevas, lo que
podemos decir que durante ese periodo en adelante se aprecia una constante y porcentaje
superior de casas usadas, lo que el mercado de remodelacion se puede aplicar.

Demanda Futura:

El incremento de la poblacion puede dar lugar a una demanda constante de viviendas v,
consecuentemente, de proyectos de remodelacion. El crecimiento demografico puede
impulsar tanto la construccién de nuevas residencias como la renovacion de propiedades ya
existentes.

A lo largo del tiempo los edificios se deterioran con su uso, en donde se hace mas necesario
Ilevar a cabo remodelaciones.
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Es probable que la demanda de remodelaciones sostenibles y respetuosas con el medio
ambiente experimente un aumento, dado que cada vez mas personas muestran interés en
reducir su huella de carbono.

Variables que afectan: Factores como el clima, la ubicacion geografica de los edificios, la
antigliedad de las estructuras y las regulaciones gubernamentales relacionadas con la
seguridad de los edificios afectaran la demanda. Las tendencias de disefio y la conciencia de
la importancia del mantenimiento preventivo también influiran en la demanda.

1.7.4 Anaélisis de la Oferta (actual y futura) y variables que la afectan

1.7.41  Oferta Actual: Se identificaran las empresas y contratistas que actualmente
ofrecen servicios de reparacion de fachadas en la region de Valparaiso. Se
evaluara su capacidad, reputacion y calidad de servicio.

En general, el costo promedio de remodelar un departamento en Chile puede oscilar entre

$500.000 y $2.000.000 por metro cuadrado, dependiendo de las variables mencionadas

anteriormente. Es importante tener en cuenta que este rango es solo una referencia y los
precios pueden variar considerablemente en cada caso particular.

En conclusién, remodelar un departamento en Chile puede tener un costo considerable, pero
esto dependera de diferentes factores como el tamafio, tipo de remodelacion, materiales,
profesionales y permisos necesarios. Es recomendable hacer un presupuesto detallado y
buscar diferentes opciones antes de iniciar cualquier proyecto de remodelacion.

1.7.42  Oferta Futura: Se proyectara el crecimiento de la oferta en funcion de la
demanda anticipada. Ademas, se investigara la posibilidad de nuevas empresas
que entren al mercado y las expansiones de las empresas existentes.

Es fundamental adquirir un profundo conocimiento del mercado actual y futuro para ingresar

y competir con éxito en el sector de remodelacién de espacios. Esto implica comprender a

fondo los posibles errores en disefio y ejecucién cometidos por otras empresas en el mismo

ambito, lo que nos permitira analizar de manera mas efectiva la asignacién de recursos y la

estrategia que queremos implementar.

1.7.5 Determinacion del precio.

La determinacion del precio de los servicios de remodelacion en CLP se basara en varios
factores, incluyendo:
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Costos de Mano de Obra: Se calcularan los costos laborales por hora de los
trabajadores involucrados en la remodelacion de edificaciones, se consideraran
dos cuadrillas con un maestro de primera y un ayudante si es necesario se
gestionara mas personal segun los metros cuadrados y dificultad de la
remodelacion.

Costos de Materiales: Se estimaran los costos de los materiales necesarios para
cada proyecto de remodelacion, considerando usar material sustentable y de
buena calidad para lograr renovar y hacer perdurar méas en el tiempo a las
viviendas remodeladas.

Costos Operativos: Se incluiran los gastos generales de la empresa, como el
alquiler de instalaciones, equipos y herramientas, seguros y otros costos.

Margen de Ganancia: Se aplicard un margen de ganancia para asegurar la
rentabilidad del negocio.

Competencia: Se consideraran los precios de la competencia para garantizar que
los precios sean competitivos y atractivos para los clientes.

El precio final en CLP se determinara mediante un andlisis detallado de costos, dimensiones
y considerando las tarifas del mercado local para servicios similares.
La estrategia de fijacion de precios seré flexible para ajustarse a diferentes tipos de proyectos

y clientes.

Como valor base de venta por metro cuadrado para la remodelacion de cualquier materilidad
sera de 15 UF.
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1.7.6 Sistema de comercializaciéon

El sistema de comercializacion es esencial para promover los servicios de remodelacion en
la regidn de Valparaiso y atraer clientes. Aqui se presenta un plan de comercializacion que
incluye estrategias y canales para promocionar la empresa:

Aviso en diarios de la V Region.

Logo publicitario institucional.

Creacion de una pagina web.

Propaganda por radio.

Gestionar reuniones con Administradore/as de propiedades.

Gestionar proyectos de apoyo en Municipalidades.

El sistema de comercializacion debe ser dinamico y adaptable para responder a las

cambiantes necesidades del mercado y los clientes en la region de Valparaiso. El enfoque en

la calidad, la confiabilidad y la satisfaccion del cliente sera fundamental para el éxito a largo

plazo de la empresa.

Para divulgar el servicio que se planea ofrecer, es fundamental promocionar la empresa

resaltando las distinciones con los competidores directos en aspectos como calidad,

experiencia y conexién empatica con nuestros clientes. Esto se llevara a cabo mediante una

estrategia de marketing que contempla tanto la fijacion de precios como la publicidad.
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Capitulo 2: Ingenieria Basica y Conceptual del Proyecto
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2.-Ingenieria Basica y Conceptual del Proyecto

En esta etapa se evaluaré el desarrollo de todo lo necesario para producir el servicio y la
evaluacion de la optimizacion de los recursos para minimizar los costos, con el fin de que el
servicio sea lo mas competitivo del mercado.

2.1.- Estudio Técnico

En este estudio se describe el proceso, los equipos, los recursos humanos, las instalaciones y
la Técnica utilizada para ofrecer servicio de remodelacidn, ademas de la estructura societaria,
normativa medioambiental y todos los aspectos necesarios para entregar un servicio eficiente.

2.1.1.- Descripcion y seleccién del proceso

Proceso productivo

Se entiende como la mezcla de tecnologia, energia y mano de obra que siendo aplicados en
conjunto con los insumos y materias primas, dan como resultado el producto o bien final que
la empresa ofrece al mercado objetivo.

El proceso en esta empresa se destina a lograr como resultado la remodelacion de
edificaciones o viviendas utilizando mano de obra especializada y experta en manipular los
distintos tipos de insumos y materias primas de Gltima generacion.

Procedimientos:
1. Estudio de remodelacién.
2. Disefio de remodelacion.

3. Ejecutar la remodelacion.
4. Limpieza final y Entrega.
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1.-Estudio de remodelacion
Se visita la edificacion o vivienda y se hace un diagnostico del estado de la edificacion, se
programay planifica, se evaltan las ofertas econdmicas y técnicas indicadas segun lo apruebe
o0 plantee el mandante.

2.-Disefio de remodelacion

Se disefia la variable escogida por el mandante segun el estudio hecho por la empresa,
entregando al mandante la Propuesta Econdémica y Técnica.

3.- Ejecutar la remodelacion
Se ejecuta lo disefiado y aprobado, en donde la empresa inicia la Obra ejecutando lo
planificado y programado, utilizando los insumos y materias primas indicadas segin lo
estudiado.

4.- Limpieza final y Entrega

Se hara una limpieza general en todas las areas de trabajo, despejando y entregando una
remodelacion limpia y gustosa para el mandante.
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2.1.2.-Diagrama de blogues
El siguiente diagrama representa el flujo de informacion de una propuesta.
Figura 2.1. Diagrama de bloques

@
Estudio de Propuesta No es factible
y especificaciones Se Rechaza

Es factible|

Se gestiona
presentando la Oferta
Tecnica y Economica

(A EEEgEn La empresa no se

adjudica la propuesta

Laempresa se
adjudica la
propuesta

Estudio de Logistica

Se Ejecuta el
Proyecto

FUENTE: CREACION PROPIA.
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2.1.3.-Diagrama de flujos (flor shett)

El diagrama de flujo tiene como propdsito facilitar la comprension del procedimiento y
permitir la deteccion de obstaculos que puedan ser abordados para optimizar el proceso.
Ademas, su objetivo es prevenir conflictos de autoridad, comprender la distribucion de tareas,
la asignacion de responsabilidades, identificar posibles puntos de estancamiento en el
proceso y contribuir a la toma de decisiones.

Figura 2.2.- Diagrama de Flujos

=

A N
P N
~ Faclibiidad™

W i cel
proceso

oel proyecto
N projecto
-

\]/
si
Catizaciar

Findel | o Analisisde .
L O~ Aprobacion - Opcion

Analisis de
Aprobacion

~

Ejecucion del
Proyecto

Entrega Y Facturacion

FUENTE: CREACION PROPIA.
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2.1.4 Diagrama de Lay-Out
El siguiente diagrama representa la ubicacién de las maquinas y equipos dentro de la
empresa.

Figura 2.3.- Diagrama de Lay-Out (1° Piso)

Utilidad

Area de almuerzo

Pasillo

Recepzion

Vostibule

&ala de prescmacid|

FUENTE: CREACION PROPIA.

Figura 2.4.- Diagrama de Lay-Out (2° Piso)

Qfizing

Adminizlrasian

FUENTE: CREACION PROPIA.

2023



2.1.5 Balance de masa vy energia.

La relacién que se analizara sera la de potencia y unidad de los principales equipos que seran

utilizados para la remodelacion de viviendas.

{IN}
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Tabla 2.1, Balance de masa y energia.

Herramientas

Equipo Unidad Potencia

Camioneta kg 3000
Betonera HP 5,5
Compresor HP 5,5
Taladro Inalambrico vol 20
Sierra circular inalambrica vol 20
ingleteadora telecospica w 1600
Lijadora w 280
Esmeril angual vol 30
Nivel laser vol 20
Martillo demoledor w 2000

FUENTE: CREACION PROPIA.

2.1.6 Seleccion de equipos.

Los requerimientos para la Empresa en relacion con el equipamiento para su funcionamiento

se compondran de dos areas, las que seran descritas a continuacion:

a) Area de Planta: Corresponde a la casa Matriz (Oficina) de la Empresa Constructora.
b) Area Movil: Correspondiente al area que se ocupara para la ejecucion del proyecto.

A continuacion, se analizaran ambas areas por separadas:

1.1.- Equipamiento Casa Matriz

Tabla 2.2, Equipamiento de Oficina.

Descripccion Cantidad
Mesa 4
Sillas 24
Escritorio 3
silla de escritorio 3
Computador 3
Estante 4

FUENTE: CREACION PROPIA.
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1.2.- Equipamiento de maquinaria necesaria basica para terreno

Tabla 2.3, Equipamiento de maquinaria.

Descripccion

Cantidad

Camion 3/4

=

Camioneta

Betonera

Compresor de aire

Taladro Inalambrico

Sierra circularinalambrica

ingleteadora telecospica

Lijadora

Esmeril angual

Nivel laser

Martillo demoledor

NlRr|IN|Rr[R[NMIN|R R~

FUENTE: CREACION PROPIA.

1.3.- Equipamiento de seguridad.

Tabla 2.3, Equipamiento de seguridad.

Descripccion Cantidad
Cascos 12
antiparras 12
guantes Multiflex 20
rodilleras 3
Zapatos de seguridad 12

FUENTE: CREACION PROPIA.

1.4.- Inversion en capital de trabajo
Tabla 2.4, Capital de trabajo.

Capital de trabajo primer mes de actividad Valor $

Agua

$50.000

VALOR UF MENSUAL

1,37

Luz

$20.000

0,55

Gas

$10.000

0,27

Arriendo oficina

$3.034.801

83,00

Pack tel +internet + cable

$35.000

0,96

sofware de oficina

$50.000

1,37

TOTAL $3.199.801

87,51

FUENTE: CREACION PROPIA.
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2.3 Aspectos Técnicos v legales

2.2.1 Estructura Organizacional.
En este andlisis, se expondran con mayor detalle los aspectos vinculados a la configuracion
organizativa del proyecto actual en el contexto de los procedimientos de gestion. Se
exploraran las caracteristicas particulares del proyecto objeto de estudio, ofreciendo una clara
indicacion sobre la concepcion de la organizacion.

Dado que el propdsito de este estudio es evaluar la viabilidad de llevar a cabo una inversion,
no se buscara una precision excesiva en la definicion de la estructura y sus costos. El
organigrama de la entidad se centra en tres areas clave al inicio de cualquier construccion.
Cada una de estas areas opera de manera autbnoma y cuenta con su propio liderazgo. Es
relevante subrayar que en lo que concierne al bloque organizativo de especialidades, la
contratacion se realiza mediante personal externo por proyecto, atendiendo a los requisitos
especificos de cada uno.
Diagrama 2.5, Diagrama de estructura

Gerente
General

Departamento
de Prevencion de
Riesgos

¥ v Y l

Secretaria ‘Contador Personal
de Ventas Supervisor

T

X v

Maestros’
Bodeguero Ayudantes

FUENTE: CREACION PROPIA.
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2.2.2 Personal, carqgos, perfiles.

A continuacion, se proporcionard una descripcion detallada de la posicion, funcién y
compensacion de cada empleado que integra la estructura organizativa de la empresa.
Asimismo, se detallaran los requisitos esenciales para ser considerado idoneo para ocupar
cada puesto, garantizando en todo momento la conformidad con las disposiciones
establecidas en la legislacion laboral respecto a salarios, beneficios y horarios.

Conforme al esquema presentado en el diagrama de la estructura organizativa 2.3, se contara
con personal en némina, y a continuacién se expondran los distintos cargos junto con los
criterios que deben cumplirse para desempefiar cada uno de estos roles laborales.

Tabla 2.4, Tabla de Cargos.

Cargo Titulo Experiencia Funcion
Gerente General Ingeniero en Construccion 5 afios administrador de contratos
Secretaria Secretaria 2 afios Gestionar Documentos y la recepcion de clientes
Contador Contador auditor 5afios administrador de contratos
Personal de venta Ingeniero comercial 5 afios Marketinkg, captacion de clientes
Supervisor Ingeniero en Construccion 3afios Jefe de Terreno
Prevencionista Ingeniero en Prevencion de Riesgos |2 afios Encargado de la seguridad de los trabajadores
Jefe de bodega Tecnico superior en construccion 2 afios administrador de materiales
Maestro Cuarto Medio aprobado 4 afios Maestro de primera
Ayudante Cuarto Medio aprobado 2 afios Maestro de segunda

FUENTE: CREACION PROPIA.

2.2.2.1 Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.

De acuerdo con lo establecido en el Cadigo del Trabajo, se establece lo siguiente:

Segun el Articulo 22, primer parrafo, se define la jornada laboral como 45 horas a la semana,
distribuidas en 9 horas diarias, con un intervalo de 1 hora para descanso y alimentacion. En
cuanto a las horas extras, solo se consideraran validas cuando la Empresa demuestre una
necesidad puntual y temporal. EI monto de estas horas extras se regira por lo dispuesto en el
Articulo 32, primer parrafo, del Codigo de Trabajo. Ademas, se aplicara un recargo del 50%
sobre el salario acordado por cada hora de trabajo en la jornada ordinaria, y estas horas extras
deberan ser abonadas junto con el salario correspondiente al periodo en que se llevaron a
cabo.
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2.2.3 Marco Legal

Como Marco Legal tenemos al reglamento de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, en donde contiene las disposiciones reglamentarias de la ley, que regula los
procedimientos administrativos, el proceso de la planificacion urbana, la urbanizacion de los
terrenos, la construccién y los estdndares técnicos de disefio y construccién exigibles en la
urbanizacion y la construccion (articulo 2° LGUC).

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

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

b) Para saber cudles son las normas urbanisticas que correspondera aplicar al predio en
el que se efectuara alguna accion relacionada con la urbanizacion del suelo y la edificacion
(Articulo 116 LGUC — Articulo 2.1.10 OGUC).

Ley de Subcontratacion: Si subcontratas a trabajadores o empresas para llevar a cabo parte
de tus proyectos, debes cumplir con la Ley N° 20.123 sobre Subcontratacion.

Seguridad Laboral: Debes cumplir con las leyes de seguridad laboral, como la Ley N° 16.744
sobre Accidentes del Trabajo y Enfermedades Profesionales, y proporcionar un entorno
seguro para tus trabajadores.
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2.2.4 Impacto medio ambiental (Estudio o Declaracion).

El impacto medioambiental de una empresa constructora dedicada a la remodelacion de
espacios puede ser significativo, y puede variar segun varios factores, incluyendo el tamafio
de los proyectos, las practicas de construccién, la gestion de residuos y otros aspectos
operativos. A continuacion, se detallan algunos de los impactos medioambientales comunes
asociados con este tipo de empresas:

Consumo de recursos naturales: La remodelacion de viviendas requieren una gran cantidad
de recursos naturales, como madera, acero, cemento, agua y energia. La extraccion y
procesamiento de estos recursos pueden tener un impacto negativo en el medio ambiente,
incluyendo la deforestacion, la erosion del suelo y la contaminacion del agua.

Generacion de residuos: Los proyectos de remodelacion pueden generar grandes cantidades
de residuos, que a menudo incluyen materiales de construccion no utilizados o desechados.
La gestion adecuada de estos residuos es crucial para minimizar su impacto ambiental.

Contaminacion del aire y emisiones de gases de efecto invernadero: La maquinaria y los
vehiculos utilizados en la construccion pueden emitir contaminantes atmosféricos y gases de
efecto invernadero, contribuyendo asi a la contaminacion del aire y al cambio climatico.

Pérdida de biodiversidad: La construccion en areas naturales o urbanas puede dar lugar a
la pérdida de habitats y la destruccion de la biodiversidad local.

Uso de energia: Las operaciones de remodelacion a menudo consumen grandes cantidades
de energia. El uso de energia de fuentes no renovables contribuye a la huella de carbono de
la empresa.

Contaminacion del suelo y del agua: Las actividades de construccion pueden dar lugar a la
contaminacion del suelo y del agua a través de la filtracion de sustancias quimicas, el vertido
de materiales de construccion y la gestion inadecuada de productos quimicos.

Para reducir el impacto medioambiental de una empresa constructora dedicada a la
remodelacion de espacios, es importante implementar practicas sostenibles y considerar
medidas como:

a. Utilizar materiales de construccion sostenibles y reciclables.

b. Implementar practicas de gestion de residuos eficientes

C. reciclaje en el lugar de trabajo.

d Utilizar maquinaria y vehiculos mas limpios y eficientes en términos de
combustible.

e. Reducir el consumo de energia a través de la eficiencia energética en los
proyectos.

f. Considerar la reutilizacion y rehabilitacion de estructuras existentes en

lugar de la demolicion completa.
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g. Adoptar técnicas de construccion respetuosas con el medio ambiente,
como la construccion de bajo impacto y la gestion de aguas pluviales.

Ademas, es fundamental cumplir con las regulaciones medioambientales locales y obtener
los permisos necesarios para llevar a cabo proyectos de construccion y remodelacion. La
adopcion de practicas sostenibles no solo beneficia al medio ambiente, sino que también
puede ser un factor positivo para la reputacion de la empresa y puede resultar en ahorros
econdmicos a largo plazo.

Por lo que la empresa aplicara la ley 19.300 Ley sobre Bases Generales del Medio Ambiente
en los distintos proyectos.

2.3 Disefno de Remodelaciones

Los disefios de remodelaciones pueden variar debido a la necesidad de cada proyecto. Cada
remodelacion es Unica en funcidn de una serie de factores que varian de un caso a otro, lo
que da lugar a una amplia gama de disefios posibles. Algunos de los procedimientos dentro
de las remodelaciones son los siguientes:

2.3.1 Estudio de disefio:
El profesional indicado ira a una visita de terreno, en donde discutird las necesidades y
preferencias con el mandante, se crea un plan de disefio.
Se elaboran las programaciones, planificaciones, planos, se seleccionaran los materiales y se
establecera un presupuesto.

2.3.2 Obtencion de Permisos:
Se deberan comprobar los requisitos legales, se solicitaran los permisos de construccion
necesarios en el municipio local.
Se esperara la aprobacion de los permisos antes de comenzar cualquier trabajo de
construccion.

2.3.3 Demolicion:
Las secciones para remodelar, tales como tabiques, pisos y techos, son desmontadas, y los
residuos resultantes son retirados de manera apropiada.

2.3.4 Trabajo en Estructura:
En caso de ser necesario, se efectlian reparaciones en la estructura de la vivienda, como el
refuerzo de vigas o columnas. Asimismo, se lleva a cabo una inspeccion y actualizacion de
las instalaciones eléctricas, de fontaneria y HVAC si se considera pertinente.
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2.3.5 Construccion de Nuevas Estructuras:
Se edifican nuevas paredes y se colocan marcos de puertas y ventanas de acuerdo con el
disefio establecido. Se incorporan o ajustan tabiques para la creacion de nuevos espacios o la
redistribucion interna de la vivienda.

2.3.6 Instalacion de Materiales y Revestimientos:
Se Instalaran los nuevos pisos, revestimientos en techos y paredes.
Se aplicaran capas de pintura y se colocaran cerdmicas, porcelanato, papel tapiz y cualquier
material sostenible segun el disefio y la disponibilidad del mercado.

2.3.7 Instalaciones y Electricidad:
Se instalan los sistemas de iluminacién y se conectan a la red eléctrica.
Se Instalan puntos eléctricos para enchufes, interruptores y se realizaran conexiones
eléctricas segun las necesidades de la vivienda.

2.3.8 Saneamiento y Fontaneria:
Se deberan instalar nuevas tuberias o se reparara el punto critico de esta.
Se Instalaran grifos, lavamanos, inodoros y se conectan a las tuberias principales.

2.3.9 Carpinteria y Soldadura en Aceros
Se instalaran puertas, ventanas, marcos. Se reconstruiran tabiques de madera y estructuras de
acero.
Se construirdn e instalardn muebles a medida, tales como armarios, estanterias o cocinas.

2.3.10 Remates finales
Se revisaran las fallas en los acabados y se corregiran aquellas fallas en revestimiento o
instalaciones de artefactos, grifos, manijas de puertas, etc.
Se Limpia y se realiza una inspeccion final para asegurarse de que todo este en orden.

2.3.11 Limpiezay Entrega Final:
La vivienda se somete a una limpieza exhaustiva, eliminando cualquier residuo de
escombros. Posteriormente, se presenta la vivienda remodelada al propietario y se llevan a
cabo correcciones finales en caso de ser necesario.

2.3.12 Finalizacion del Proyecto

Se asegura la aprobacion por parte del propietario y se finaliza la remodelacion de la vivienda.
Se proporcionan los planos finales y la documentacion de garantia, segin sea necesario.
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Capitulo 3 : Evaluacion Economica
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3 Evaluacion economica

La ultima etapa en el anélisis de factibilidad técnica-econémica de un proyecto corresponde
a su estudio economico. El objetivo de esta etapa es evaluar y ordenar todos los antecedentes
recogidos para asi determinar la rentabilidad del proyecto.

El resultado de la evaluacion economica se mide a través de diversos criterios; para el tal
efecto, se considera un proyecto puro, es decir, financiado en cien por ciento por los
inversionistas, y un proyecto con financiamiento externo, en este caso a través del préstamo
del banco.

En la evaluacion, los beneficios corresponden a todos los ingresos percibidos por concepto
de ventas del negocio, los costos involucran la inversion inicial, costos variables y fijos, el
pago de impuestos sobre las utilidades, etc.

3.1 Antecedentes Financieros

En los dos capitulos previos, se ha investigado los elementos vinculados a la preparacion,
permitiendo la evaluacion del proyecto en relacion con las oportunidades facultativas
presentes en el mercado.

Este enfoque analitico resulta valioso al abordar las decisiones requeridas en diversas
alternativas.

En este contexto, se consideran los Ingresos Netos del Proyecto, respaldados por un 25%,
50% y 75% de financiamiento, con el fin de identificar cual de estos flujos ofrece una mayor
ganancia.

El propoésito general de este capitulo es examinar las principales metodologias para medir la
rentabilidad del proyecto.

3.1.1 Fuentes de financiamiento

La cantidad total necesaria para llevar a cabo el proyecto de una empresa especializada en la
remodelacion de espacios asciende a una suma de Unidades de Fomento (UF) anuales. Este
monto se calcula teniendo en cuenta las inversiones iniciales vinculadas al capital de trabajo
y la adquisicion de equipos, abarcando aspectos como costos fijos, gastos de mantenimiento,
remuneracion del personal y gastos variables.

Una vez identificada la inversion requerida, es crucial analizar las diversas opciones de
financiamiento disponibles en el mercado bancario. La eleccion méas adecuada sera evaluada
posteriormente a traves del anélisis de los flujos de efectivo.

Cabe destacar que, para todos los calculos, se ha tomado como referencia el valor de la UF
correspondiente al 30 de noviembre de 2023, que equivale a $36.563,87 en pesos chilenos.
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3.1.2 Costo de financiamiento (Tasa y Amortizacion)

Los costos de financiamiento del proyecto serdn mediante un préstamo a largo plazo,
otorgado por la mejor alternativa bancaria. Se compararan tres entidades bancarias distintas.
Primeramente, se pedird un préstamo solo para amortizar el primer afio, una vez iniciado el
proyecto.

El horizonte del proyecto es de 5 afios y seré evaluado eligiendo la mejor la mejor rentabilidad
de acuerdos a los tres escenarios, los cuales seran en un 25%, 50% y 75%.

Tabla 3.1, Costo de financiamiento

ITEM | UNIDAD BANCARIA | INTERES ANUAL UNIDAD
I BANCO BClI 6,5 ANUAL UF
Il BANCO ESTADO 5,5 ANUAL UF
Il BANCO SANTANDER 5,89 ANUAL UF

FUENTE: CREACION PROPIA

Segun la tabla de comparacion realizada, el Banco Estado, ofrece un porcentaje de interés
menor al de los otros dos bancos, optaremos por esta entidad bancaria, ya que ofrece el mejor
porcentaje de interés entre los tres bancos.

Para efectos de la tabla de amortizacion, esta sera evaluada en créditos con un 25%, 50% y
75% de financiamiento. Se utilizara el método de “cuota fija”, en cual todas las cuotas o
pagos tienen que ser iguales.

Tabla 3.2, Amortizacion financiado con un 25%.

Amortizacion 25%
N° de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -20739,52 | -17023,49 | -13103,07 | -8967,03 -4603,51 0,00
Amortizacion -3716,03 -3920,41 -4136,04 -4363,52 -4603,51
Interés -1140,67 -936,29 -720,67 -493,19 -253,19
Cuota o pago -4856,71 -4856,71 -4856,71 -4856,71 -4856,71
PMT -4856,71
Interés 5,5%

FUENTE: CREACION PROPIA
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Tabla 3.3, Amortizacion financiado con un 50%.

Amortizacion

{IN}
Ellhx UMBRA =/ SOLEM ‘}-I

50%
N° de periédos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -41479,04 | -34046,97 | -26206,14 | -17934,07 | -9207,03 0,00
Amortizacion -7432,07 -7840,83 -8272,08 -8727,04 -9207,03
Interés -2281,35 | -1872,58 | -1441,34 -986,37 -506,39
Cuota o pago -9713,41 -9713,41 -9713,41 -9713,41 -9713,41
PMT -9713,41
Interés 5,5%
FUENTE: CREACION PROPIA
Tabla 3.4, Amortizacion financiado con un 75%.
Amortizacion 75%
N° de periédos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -62218,55 | -51070,46 | -39309,21 | -26901,10 | -13810,54 0,00
Amortizacion -11148,10 -11761,24 -12408,11 -13090,56 -13810,54
Interés -3422,02 -2808,88 -2162,01 -1479,56 -759,58
Cuota o pago -14570,12 | -14570,12 | -14570,12 | -14570,12 | -14570,12
PMT -14570,12
Interés 5,5%

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.1.3 VAN, TIR Y PRI.

Estos principios se establecen considerando diversos aspectos, con el objetivo de obtener
resultados que permitan evaluar la viabilidad financiera del proyecto desde una perspectiva
econdémica. En el marco de estas consideraciones y para comprender los resultados que se
obtendran a través del Flujo de Efectivo, se describiran de manera resumida cada uno de estos
principios:

a) Valor Actual Neto (VAN): La aceptacion del proyecto se determina por un Valor
Actual Neto (VAN) igual o superior a cero. En este caso, el VAN refleja la diferencia
entre todos los ingresos y egresos expresados en la moneda actual.

b) Tasa Interna de Retorno (TIR): Este enfoque analiza el proyecto mediante una unica
tasa de rendimiento por periodo, donde la totalidad de los beneficios actualizados iguala
exactamente a los desembolsos en la moneda actual. La determinacion de esta tasa se
realiza después del calculo del VPN en el Flujo de Efectivo.

c) Periodo de Recuperacién de la Inversién (PRI): Este principio plantea l6gicamente que
el periodo de recuperacion de la inversion debe ser menor al horizonte del proyecto para
considerarlo factible. El calculo de este criterio implica trabajar con los valores
actualizados obtenidos después de la ejecucion del Flujo de Efectivo.

Tabla 3.5, V.AN, T.I.RyP.R.L

1706,60

FUENTE: CREACION PROPIA

3.1.4 Tasa de descuento vy horizonte del proyecto

Establecer las pautas generales para calcular la Tasa de Descuento, con el proposito de
evaluar el proyecto desde una perspectiva financiera, impacta de manera considerable en los
resultados finales de la investigacién actual. Aunque todas las variables hayan sido
proyectadas de manera precisa, el empleo de una tasa de descuento inapropiada podria llevar
a una evaluacion errdnea.
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Tabla 3.6, Tipos de riesgos.

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
Productos que el mercado no conoce
bien

Datos de mercado, productos, insumos,
no aprobados.

Proyectos del campo actual de la
empresa pero con algunos conceptos
nuevos

Promedio 5%-10% Incrementos de la capacidad de
produccion

Implementacion de tecnologia
conocidad

Mejoramiento de la productividad
Bajo 1%- 5% Expansiones en un mercado donde es
lidery lo conoce bien

Reduccion de costos

Proyectos relativos de seguridad

Mediano 10%-20%

Muy bajo 0%-1%

FUENTE: CREACION PROPIA

Para la determinacion de la Tasa para el proyecto, se considerara de un nivel de “Riesgo
Alto” segun tabla 3-6, mas tasa de captacion cotizada en la entidad bancaria. Se considera
como tasa de descuento la suma de:

e Tasa de riesgo o prima de riesgo de un 10%

e Tasa minima de riesgo de un 0,36%

e Tasa adicional del inversionista de un 5.5%.
Por lo cual se estima una tasa de descuento de 15,34%, el horizonte del proyecto esta
proyectado para una duracion de 20 afios.
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3.1.5 Inversiones

Los estudios previos examinados, como la informacion proporcionada por los estudios de
mercado, técnico y organizacional que influyen en la obtencidén de la inversion, deben
sistematizarse para integrarse como un antecedente adicional en la proyeccion del Flujo de
Caja, acercandonos asi a su posterior evaluacion.

De manera similar, el capital de trabajo inicial puede experimentar cambios durante la
operacion si se anticipan modificaciones en los niveles de actividad. Estos criterios seran
abordados con detalle en este punto para asegurar su consideracion adecuada en los célculos
respectivos de la inversién en capital.

3.151 Inversiones activo fijos y/o tangibles

Los activos fijos son todos aquellos que se mantienen durante un afio o mas, y se utilizan
para llevar a cabo la actividad de la empresa.

Tabla 3.7, Inversion de Maquinaria.

INVERSION EN MAQUINARIA

DESCRIPCION CANTIDAD [VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Camion 1 $35.000.000 $35.000.000 $957,229
Camioneta 1 $35.000.000 | $35.000.000 $957,229
Betonera 1 $2.000.000 $2.000.000 $54,699
Compresor 1 $800.000 $800.000 $21,880
Taladro Inalambrico 2 $190.000 $380.000 $10,393
Sierra circular inalambrica 2 $350.000 $700.000 $19,145
ingleteadora telecospica 1 $600.000 $600.000 $16,410
Lijadora 1 $120.000 $120.000 $3,282]
Esmeril angual 2 $185.000 $370.000 $10,119
Nivel laser 1 $150.000 $150.000 $4,102
Martillo demoledor 2 $900.000 $1.800.000 $49,229

11511 $76.920.000 $2.103,716

FUENTE: CREACION PROPIA
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Tabla 3.8, Inversién en articulos de oficina

INVERSION EN EQUIPOS DE OFICINA

DESCRIPCION CANTIDAD |VALOR UNITARIO |TOTAL TOTAL UF

Mesa 4 S 50.000 (S  200.000 5,470

Sillas 24 S 50.000 [ $ 1.200.000 32,819

Escritorio 3 S 100.000|$  300.000 8,205

silla de escritorio 3 S 100.000|$  300.000 8,205

Computador 3 S 380.000 (S 1.140.000 31,178

Estante 4 S 70.000 S  280.000 7,658

Mesa de reuniones 1 S 150.000|$  150.000 4,102

Microondas 1 S 60.000 | S 60.000 1,641

Extintor de incendios 1 S 55.000 | S 55.000 1,504

izl S 3.685.000 100,783
FUENTE: CREACION PROPIA
Tabla 3.9, Inversion en seguridad.
RSIO RIDAD DE OBR

DESCRIPCION CANTIDAD [VALOR UNITARIO [TOTAL TOTAL UF
Cascos 12 S 3.500( S 42.000 1,15
Antiparras 12 S 2.000|$ 24.000 0,66
Guantes 20 S 2.000( S 40.000 1,09
Bototos de seguridad 12 S 40.000|$ 480.000( 13,13
Rodilleras S 5.000( S 15.000 0,41
T T

3.15.2

FUENTE:

Puesta en marcha
A continuacion, se muestra el valor de la puesta en marcha de la sociedad y gasto de
marketing inicial para e

ntrar al mercado.

CREACION PROPIA

Tabla 3.10, Inversion en seguridad.

INVERSION DE PUESTA EN MARCHA

DESCRIPCION VALOR VALOR UH
Constituir Empresa $6.800.000 185,98
Marketing inicial $2.000.000 54,70

afeay:\N $8.800.000 240,67

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.1.5.3  Capital de Trabajo
Para realizar esta estimacion se utilizara el método del “Maximo Déficit Acumulado”.

Tabla 3.11, Capital de Trabajo.

{IN}
Ellhx UMBRA =/ SOLEM ‘}-I

ALD RABAJO ODOD A oD ADO
Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Total ingresos 0 3000 2100 2100 1800 1200 1350 1800 2100 2700 2250 2100
() Costo de ServicioPorMes | -87,51 | -87,51 | -87,51 87,51 | -87,51 -87,51 8751 | -87,51 8751 | -8751 | -8751 | -87,51
(<) Costo Sueldo Fijos Por Mes | -175,04 | -17504 | -17504 | -175,04 | -17504 | -17504 [ -17504 | -17504 | -17504 [ -175,04 | -175,04 [ -175,04
(-) Costo de Produccién 0,00 [-12307,23] -8615,06 | -8615,06 | -7384,34 | -4922,89 | -5538,25 | -7384,34 | -8615,06 |-11076,51] -9230,42 | -8615,06
Saldo 262,55 | -9569,78 | -6777,61 | -6777,61 | -5846,89 | -3985,44 | -4450,80 | -5846,89 | -6777,61 | -8639,06 | -7242,97 | -6777,61
Saldo Acumulado -262,55 | -9832,33 | -16609,94 |-23387,55] -29234,44 | -33219,88 | -37670,68 | -43517,57 | -50295,18 |-58934,24] -66177,21[ -72954,82
CAPITAL DE TRABAIO -72954,82

FUENTE: CREACION PROPIA

3.1.6 Cuadro de reinversiones.

Tabla 3.12, Inversion inicial.

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAJO -72954,82
PUESTA EN MARCHA -240,67
INVERSION DE ACTIVOS -2220,94
INVERSION INICIAL -75416,43

3.1.7 Costos
Se muestran los distintos tipos de Costos en los que debera incurrir la empresa, tales como
los costos fijos, variables, de produccion e imprevistos.

3171

etc.).

FUENTE: CREACION PROPIA

Estructura de costos (Fijos/ Variables o Directos/Indirectos)
Los costos fijos son aquellos que siempre se deben pagar, independientemente del nivel de
produccion de la empresa. Se pueden tener meses en los que la empresa no esté produciendo,
pero en estos meses, igualmente se debera pagar los costos. En este caso se trata de los
sueldos fijos del personal de planta de la empresa y los costos de servicios (agua, luz, gas,
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Tabla 3.13, Costos sueldos fijos mensual y en UF.

OSTO DO PERSONAL O A O COSTO 0
CARGO TiTULO SUELDO MENSUAL S |UF MENSUAL |UF ANUAL
Gerente General [Ingeniero en Construccion S 1.500.000 41,02 492,29
Secretaria Secretaria S 700.000 19,14 229,73
Contador Contador auditor S 800.000 21,88 262,55
Personal de venta|lngeniero comercial S 1.200.000 32,82 393,83
Supervisor Ingeniero en Construccion S 1.000.000 27,35 328,19
Prevencionista Ingeniero en Prevencion de Riesgos | $ 1.000.000 27,35 328,19
Jefe de bodega |Tecnico superior en construccion S 700.000 19,14 229,73
Maestro Cuarto Medio aprobado S 600.000 16,41 196,92
Ayudante Cuarto Medio aprobado S 500.000 13,67 164,10
Total S 8.000.000 218,80 2625,54
. FUENTE: CREACION PROPIA
Tabla 3.14, Costos gastos generales.
OSTOS D R 0
Descripcion VALOR mensual $ |VALOR UF MENSUAL |VALOR UF ANUAL
Agua S 50.000 1,37 16,41
Luz S 20.000 0,55 6,56
Gas S 10.000 0,27 3,28
Arriendo oficina S 3.034.801 83,00 996,00
Pack tel +internet + cable | $ 35.000 0,96 11,49
sofware de oficina S 50.000 1,37 16,41
$ 3.199.801 87,51 1050,15

FUENTE: CREACION PROPIA.

3.1.7.2  Costos de operacion.

Tabla 3.15, Costos Anuales.

COSTOS ANUALES

Ao 1 2 3 4 5
Costo de Produccion 6153,62 6215,15 6277,30 6340,08 6403,48

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.1.7.3  Costo de imprevistos.

{IN}
d'ux UMBRA =/ SOLEM L—I

Los imprevistos de la inversion inicial se estiman en un 10% (valor entre la compra de activos

+ puesta en marcha + capital de trabajo).

Tabla 3.16, Inversion Inicial + Imprevistos (10%).

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITALDE TRABAJO -72954,82
PUESTA EN MARCHA -240,67
INVERSION DE ACTIVOS -2220,94
INVERSION INICIAL -75416,43
IMPREVISTOS (10%) -7541,64
TOTALINVERSION INICIAL -82958,07
FUENTE: CREACION PROPIA
3.1.7.4 Depreciaciones
Tabla 3.17, Depreciaciones.

Activos depreciables Compra Vida util T 1 2 3 4 5 VL Valorventa Vta-VL
Camion 957,23 7 2 478,61 478,61 0,00 0,00 0,00 0,00 800 800,00
Camioneta 957,23 7 2 478,61 478,61 0,00 0,00 0,00 0,00 801 801,00
Betonera 54,70 15 5 10,94 10,94 10,94 10,94 10,94 0,00 802 802,00
Compresor 21,88 10 3 7,29 7,29 7,29 0,00 0,00 0,00 803 803,00
Taladro Inalambrico 10,39 3 1 10,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 804 804,00
Sierra circular inalambrica 19,14 3 1 19,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 805 805,00
ingleteadora telecospica 16,41 8 2 8,20 8,20 0,00 0,00 0,00 0,00 806 806,00
Lijadora 3,28 3 1 3,28 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 807 807,00
Esmeril angual 10,12 3 1 10,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 808 808,00
Nivel laser 4,10 3 1 4,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 809 809,00
Martillo demoledor 49,23 8 2 24,61 24,61 0,00 0,00 0,00 0,00 810 810,00
Mesa 5,47 7 2 2,73 2,73 0,00 0,00 0,00 0,00 811 811,00
Sillas 32,82 7 2 16,41 16,41 0,00 0,00 0,00 0,00 812 812,00
Escritorio 8,20 7 2 4,10 4,10 0,00 0,00 0,00 0,00 813 813,00
silla de escritorio 8,20 7 2 4,10 4,10 0,00 0,00 0,00 0,00 814 814,00
Computador 31,18 6 2 15,59 15,59 0,00 0,00 0,00 0,00 815 815,00
Estante 7,66 7 2 3,83 3,83 0,00 0,00 0,00 0,00 816 816,00
Mesa de reuniones 4,10 7 2 2,05 2,05 0,00 0,00 0,00 0,00 817 817,00
Microondas 1,64 9 3 0,55 0,55 0,55 0,00 0,00 0,00 818 818,00
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3.2 Flujos de caja vy sensibilizacion.

3.2.1 Flujo de Caja Puro.

Tabla 3.18, Flujo de caja Puro.

{IN}
Ellhx UMBRA =/ SOLEM ‘}-I

Periodos 0 1 p 3 4 ) ‘
+ |ingresos 22500,00 22725,00 22952,25 23181,77 23413,59
- |Costos -9435,48 -9497,01 -9559,17 -9621,94 -9685,34
= [Utilidad 13064,52 13227,99 13393,08 13559,83 13728,25
- |Intereses LP
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacidon -1030,71 -983,67 -18,23 -10,94 -10,94
-/+|Dif x Vta de Acta VL 8045,00
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 12033,81 12244,32 13374,85 13548,89 21762,31
Impto 27% -3249,13 -3305,97 -3611,21 -3658,20 -5875,82
= |Utilidad desp Imptp 8784,68 8938,35 9763,64 9890,69 15886,49
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 1030,71 983,67 18,23 10,94 10,94
- |Amort LP -368,12 -388,36 -409,72 -432,26 -456,03
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -73479,93 73479,93
- |Ptaen Marcha -240,67
- |Inversion en Act -2220,94
Imprevisto -7541,64
= |Total Anual -83483,18 9447,28 9533,65 9372,15 9469,38 88921,33
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |[Flujo Neto -83483,18 9447,28 9533,65 9372,15 9469,38 88921,33
Flujo N. Act -83483,18 8588 7879 7041 6468 55213
Flujo N.Acum -83483,18| -74894,75| -67015,70| -59974,26| -53506,55 1706,60
1706,60
5
11%

Tasa de Descuento

10%|

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.2.2 Flujo de Caja con 25% de financiamiento crediticio.

Tabla 3.19, Flujo de caja financiado con 25%.

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 22500,00 22725,00 22952,25 23181,77 23413,59
- |Costos -9435,48 -9497,01 -9559,17 -9621,94 -9685,34
= [Utilidad 13064,52 13227,99 13393,08 13559,83 13728,25
- |Intereses LP -1140,67 -936,29 -720,67 -493,19 -253,19
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -1030,71 -983,67 -18,23 -10,94 -10,94
-/+|Dif x Vta de Acta VL 8045,00
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 10893,14 11308,03 12654,18 13055,71 21509,12
Impto 25% -2723,29 -2827,01 -3163,55 -3263,93 -5377,28
= |Utilidad desp Imptp 8169,85 8481,02 9490,63 9791,78 16131,84
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 1030,71 983,67 18,23 10,94 10,94
- |Amort LP -3716,03 -3920,41 -4136,04 -4363,52 -4603,51
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -72954,82 72954,82
- |Pta en Marcha -240,67
- |Inversion en Act -2220,94
Imprevisto -7541,64
= |Total Anual -82958,07 5484,52 5544,27 5372,83 5439,20 84494,08
+ |Créditos LP 20739,52
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -62218,55 5484,52 5544,27 5372,83 5439,20 84494,08
Flujo N. Act -62218,55 4986 4582 4037 3715 52464
Flujo N.Acum -62218,55| -57232,62| -52650,58| -48613,90( -44898,85 7565,32
VAN 7565,32
PRI 5
TIR 13%

Tasa de Descuento

10%|

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.2.3 Flujo de Caja con 50% de financiado crediticio.

Tabla 3.20, Flujo de caja financiado con 50%.

{IN}
Ellhx UMBRA =/ SOLEM ‘}-I

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 22500,00 22725,00 22952,25 23181,77 23413,59
- |Costos -9435,48 -9497,01 -9559,17 -9621,94 -9685,34
= |Utilidad 13064,52 13227,99 13393,08 13559,83 13728,25
- |Intereses LP -2281,35 -1872,58 -1441,34 -986,37 -506,39
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -1030,71 -983,67 -18,23 -10,94 -10,94
-/+|Dif x Vta de Acta VL 8045,00
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto 9752,47 10371,74 11933,51 12562,52 21255,92
Impto 25% -2438,12 -2592,93 -2983,38 -3140,63 -5313,98
= [Utilidad desp Imptp 7314,35 7778,81 8950,13 9421,89 15941,94
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 1030,71 983,67 18,23 10,94 10,94
- |Amort LP -7432,07 -7840,83 -8272,08 -8727,04 -9207,03
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -72954,82 72954,82
- |Ptaen Marcha -240,67
- |Inversion en Act -2220,94
Imprevisto -7541,64
= [Total Anual -82958,07 912,99 921,64 696,29 705,79 79700,68
+ |Créditos LP 41479,04
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -41479,04 912,99 921,64 696,29 705,79 79700,68
Flujo N. Act -41479,04 830 762 523 482 49488
Flujo N.Acum -41479,04| -40649,05| -39887,36| -39364,23| -38882,16 10605,69
VAN 10605,69
PRI 5
TIR 15%

Tasa de Descuento

10%|

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.2.4 Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio.

Tabla 3.21, Flujo de caja financiado con 75%.

{IN}
Ellhx UMBRA =/ SOLEM ‘}-I

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 22500,00 22725,00 22952,25 23181,77 23413,59
- |Costos -9435,48 -9497,01 -9559,17 -9621,94 -9685,34
= |Utilidad 13064,52 13227,99 13393,08 13559,83 13728,25
- |Intereses LP -3422,02 -2808,88 -2162,01 -1479,56 -759,58
- |Intereses CP 365,85 708,51 1053,40 1377,16
- |Depreciacion -1030,71 -983,67 -18,23 -10,94 -10,94
-/+|Dif x Vta de Acta VL 8045,00
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto 8611,79 9801,30 11921,36 13122,73 22379,89
Impto 25% -2152,95 -2450,32 -2980,34 -3280,68 -5594,97
= [Utilidad desp Imptp 6458,84 7350,98 8941,02 9842,05 16784,92
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 1030,71 983,67 18,23 10,94 10,94
- |Amort LP -11148,10| -11761,24| -12408,11| -13090,56| -13810,54
- |Amort CP -3658,55 -7085,15| -10534,01| -13771,57
+ |VtaActVL 0,00
- |Kde Trabajo -72954,82 72954,82
- |Ptaen Marcha -240,67
- |Inversion en Act -2220,94
Imprevisto -7541,64
= [Total Anual -82958,07 -3658,55 -7085,15| -10534,01| -13771,57 62168,56
+ |Créditos LP 62218,55
+ |Créditos CP 3658,55 7085,15 10534,01 13771,57
= |Flujo Neto -20739,52 0,00 0,00 0,00 0,00 62168,56
Flujo N. Act -20739,52 0 0 0 0 38602
Flujo N.Acum -20739,52| -20739,52| -20739,52| -20739,52| -20739,52 17862,27
VAN 17862,27
PRI 5
TIR 25%

Tasa de Descuento

10%|

FUENTE: CREACION PROPIA
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3.2.5 Cuadro de resumen de Cajas (25%, 50% y 75%)
Tabla 3.22, Cuadro de Resumen flujos de cajas.

PURO 25% 50%

1706,60 7565,32 10605,69 17862,27

5 5 5 5

11% 13% 15% 25%
FUENTE: CREACION PROPIA

3.2.6  Analisis de Sensibilidad del precio.

La evaluacién de Sensibilidad implica calcular posibles disminuciones en el Flujo de
Efectivo para demostrar la flexibilidad disponible para su ejecucién frente a posibles
modificaciones en las variables del mercado. El andlisis se centra en el Flujo de Efectivo
asociado a la alternativa respaldada en un 75% mediante financiamiento bancario, ya que
esta opcién presenta el Valor Actual Neto mas alto en comparacion con las otras dos
alternativas.

Gréfico 3.1, Sensibilizacion del precio.

Variacion de Precios | VAN AN
100% 17784,18] 1000000
97% 17683,60] 1750000
94% 17583,03| 1750000
91% 17482,45] 1740000
88% 17381,88| '7**%
85% 17281,30]
82% 17180,73] "
79% 17080,15 T e o e e 8% 8%

FUENTE: CREACION PROPIA
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Conclusion

En términos generales, se puede afirmar que el logro de las metas establecidas facilité un
andlisis satisfactorio del planteamiento propuesto, concluyendo que, en situaciones de
incertidumbre respecto a los Créditos Financieros, se gestionaron de manera positiva durante
la evaluacion. El proceso de simulacion, representando el potencial funcionamiento del
proyecto post-implementacion, permitio la identificacion de repercusiones econdmicas. En
este contexto, el analisis evidencid las ventajas econdmicas en comparacion con las
proyecciones iniciales, resaltando la importancia de que el evaluador identifique los costos
incidentes en el proyecto.

Este proyecto subraya la crucial funcién del evaluador, cuyos esfuerzos en recopilacién de
informacidn, analisis de documentos y aplicacion de criterios futuristas deben reflejarse e
interpretarse en el Flujo de Caja. Respetar cada fase del proyecto resulta esencial para
minimizar imprevistos durante la ejecucion, ya que la omision de un replanteamiento puede
generar gastos adicionales e incluso llevar al fracaso del negocio.

Es relevante destacar las disparidades entre proyectos, a pesar del uso de métodos similares,
debido a las diversas variables inherentes a cada uno. Cada proyecto es Unico y demanda su
propio tiempo de evaluacion.

La finalidad de este proyecto es contribuir al inicio de nuevas propuestas para el desarrollo
de proyectos, especialmente en un mercado de construccion cada vez mas competitivo. Los
futuros inversionistas deben considerar varios criterios en el lanzamiento de un negocio, ya
que la transaccion de bienes esta directamente relacionada con la sostenibilidad del entorno.

En cuanto a los célculos del criterio TIR, la determinacion de una tasa de interés en el Flujo
de Caja que supera la tasa establecida por la empresa indica aprobacion segun este criterio.
Este respaldo se ve fortalecido por el resultado positivo en el calculo del VAN, que fue mayor
gue cero. Ambos criterios conducen a la conclusién de un balance positivo para la idea
original.
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