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RESUMEN

Keywords: CONTENEDOR, VIVIENDA, PREFABRICADAS.

El presente proyecto tiene como fin realizar un estudio de prefactibilidad técnica
econdémica de la creacion de una empresa constructora destinada a la construccion de
viviendas prefabricadas.

El estudio comienza con la presentacion del proyecto, por medio de un estudio técnico
determinando insumos, recursos humanos e inversiones en activos para el éxito de la
empresa. Se plasmara su finalidad y objetivos.

Se analizara tanto el &rea de estudio del proyecto como analisis de oferta y demanda de
éste mismo.

Luego de la presentacion del proyecto, se muestra el andlisis de ingenieria basica y
conceptual. En este se presentaran diagramas asociados al proyecto (bloques, flujos, lay
out y organigrama), se muestran las bases legales de la empresa y se establece el
equipamiento, maquinarias y personal requeridos para la empresa.

Se ensefiaran planos, programa de armado de las viviendas prefabricadas y se finalizara
con el resumen de gastos obtenidos durante el capitulo 2.

Con estos calculos se realiza el estudio de evaluacion econémica, para poder conocer los
montos necesarios y poner en funcionamiento la empresa. Se realizan flujos de caja con
capital propio, también con 25%, 50% y 75% del capital inicial, con crédito otorgado
por entidad financiera. Se desarrollard un estudio de sensibilidad al flujo con mejor
desempefio.

Finalmente se concluye que el proyecto si es rentable, con un VAN de 9230,43 UF, un
TIR de 248,82% y PRI de 1 afio. Esto para un préstamo bancario del 75%, a un plazo de
5 afios.

Cabe sefialar que la sensibilizacién del flujo de caja arroj6 que estos valores se
mantendran con un VAN mayor a 0, siempre y cuando la variacion de ingresos no baje

del 52,53 % y que los costos no sobrepasen el 20,101%.
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INTRODUCCION

En el siguiente trabajo se evaluara la factibilidad técnica y econémica de la creacion de
una empresa dedicada a la fabricacion de viviendas prefabricadas en base a contenedores

maritimos en desuso.

Muchas personas, hoy en dia, buscan satisfacer la necesidad de viviendas propias, lo que
conlleva un gran costo en sus presupuestos familiares. Teniendo eso en consideracion el
objetivo de esta empresa es proveerlas a un costo reducido, con una buena calidad
estructural y en sus terminaciones, lo que dara confort y tranquilidad a estas familias, ya

que reciben un producto terminado en un corto periodo de tiempo.

Para ello se confeccionara un plan de trabajo para la fabricacion de las viviendas. Se
hara un listado de materiales y de herramientas necesarias. Se solicitaran cotizaciones
para tener un registro de los costos de estos items. También se estudiard el personal
requerido para hacer funcionar la empresa, con sus respectivas habilidades y

especialidades idoneas para cada faena.

Estos serviran para realizar un estudio de los capitales necesarios: inversion en activos,
inversién de puesta en marcha, capital de trabajo, costos de operacion, costo de

imprevistos, entre otros.

Estos datos seran utilizados para realizar un estudio de flujo de caja y sensibilizacion que
nos permitird saber la viabilidad de la empresa, como también los margenes de pérdida
de capital, por disminucién del precio del producto o por alzas del precio de los costos.
Finalmente, se decidira si es bueno invertir en ella o desechar la idea de su

funcionamiento.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1 PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente proyecto tiene como finalidad generar un estudio técnico y econémico para
la creacion de una empresa especializada en la construccion y venta de viviendas
prefabricadas.

1.1 OBJETIVOS

A continuacién, se enumeraran los objetivos del proyecto. Se expondran los objetivos

generales y especificos de éste.

1.1.1 Obijetivos generales

El objetivo general del presente trabajo es realizar un estudio de prefactibilidad técnica
econdmica, para crear una empresa dedicada a la fabricacion de viviendas en base a

contenedores.

1.1.2  Obijetivos especificos

A continuacion, se presentan los objetivos especificos del trabajo:

- Realizar un estudio de demanda del mercado y evaluar la necesidad real de la creacion
de esta empresa de viviendas modulares.

- Realizar un estudio de ingenieria y basico del proyecto.

- Crear un proyecto viable y acertado para la inversion econémica necesaria y la
ejecucion de éste.

- Calcular la inversion necesaria para su puesta en marcha y determinar la rentabilidad
del proyecto.

- Evaluar condiciones desfavorables mediante analisis de sensibilizacién para minimizar

pérdidas.



1.2 ANTECEDENTES CUALITATIVOS

El presente estudio para la creacion de una nueva empresa, surge de la necesidad de
brindar acceso a viviendas en un corto periodo de tiempo y con una calidad
estandarizada.

La industria de la construccion se ha ido diversificando y evolucionando a través del
tiempo, tanto en sus distintos materiales como en precios y calidades. Lo que permite
diferentes niveles de caracteristicas estructurales y de terminaciones. Esto ha provocado
que las construcciones prefabricadas se vuelvan una buena opcion al momento de
invertir, ya que existen alternativas desde las mas humildes hasta disefios de vanguardia,
por lo que ya no se les pueden encasillar solo en viviendas de baja calidad y pobres
disefios, transformandose ahora en una alternativa a considerar al momento de optar por
este tipo de construcciones.

La utilizaciéon de contenedores maritimos en su obra gruesa, le confiere una resistencia
estructural alta en comparacion a otras estructuras o técnicas constructivas, gracias a su
fabricacion en perfileria de acero de alta calidad y soldaduras industriales. Esto en
conjunto al uso de materiales con buenas terminaciones para su fabricacion, le permitira
ser asequible a distintas clases socioeconémicas, sin que se vea afectada su calidad final,
dejando abierta la posibilidad de innovacion en disefios, a gusto de los compradores y asi
ofrecer productos personalizados segln las necesidades de cada cliente. Ademas, la
velocidad en su fabricacion se ve incrementada al ser un producto estandarizado, ya que
éstos pueden ser producidos en serie. Y por ultimo, entrega la posibilidad que a futuro se
puedan utilizar las mimas especificaciones técnicas y planos, con distintos materiales y

niveles de terminaciones para satisfacer las necesidades de cada cliente.

1.3 EODA

El FODA (fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas) es una herramienta que
nos permitird analizar los desafios y situaciones a las que se enfrentard nuestra empresa
en el mercado. En ella se veran sus caracteristicas internas (fortalezas y debilidades) y

como se espera actuar frente a situaciones externas (Oportunidades y amenazas).

1.3.1 FORTALEZAS

A continuacion, se presentan las principales fortalezas del trabajo:



- Profesionales capacitados.

- Viviendas transportables.

- Entregas en menores tiempos.
- Envios a otras regiones.

- Productos personalizables.

- Produccion en serie.

- Precios econémicos.

1.3.2 OPORTUNIDADES

A continuacion, se presentan las oportunidades del trabajo:

- Aumento de demanda por temporadas estivales (viviendas de veraneo).
- Expansion del negocio a otras zonas del pais.

- Crecimiento de la empresa y aumento de personal.

- Requerimiento de varias unidades.

- Creacion de nuevos productos.

- Nuevos giros.

1.3.3 DEBILIDADES

A continuacién, se presentan las debilidades con las que se pueden encontrar en el
trabajo:
- Escasa experiencia.

- Una alta inversion en puesta en marcha.

1.3.4 AMENAZAS

A continuacioén, se presentan las potenciales amenazas con que se puede encontrar el
trabajo:

- Baja demanda.

- Competencia contra empresas con trayectoria.

1.4  TAMANO DEL PROYECTO

El proyecto tiene como meta empezar como una pequefia empresa que, dependiendo de

las oportunidades y la demanda que exista, crezca hasta convertirse en una mediana



empresa. Esto la situaria en un umbral menor a las 25000 UF en ventas de productos

anualmente.

1.5 LOCALIZACION

Se busca un lugar que tenga las dimensiones para albergar tanto las oficinas como el
area de trabajo de la empresa. Lo ideal es realizar el trabajo de armado de los mddulos
bajo techo, para no ver afectada ni la produccion ni los materiales a utilizar en el
proceso. Para ello se buscaron algunos galpones en distintos sectores de la regién de
Valparaiso, que deben contar con un espacio adecuado y una buena conectividad. No
necesariamente en el centro de la ciudad, sino que con conexion a las rutas que nos
permita llegar a distintas zonas de la region, ya que al ser viviendas modulares pueden

ser trasportadas facilmente a cualquier parte de la zona.

En Placilla oriente se encontrd un galpén de 380 m2 con un patio de 100 m2. El costo de
arriendo es $2641, por metro cuadrado. Esta ubicacion estd medianamente conectada
con locomocion que accede hacia el sector, aunque de manera poco regular, quedando
algo distante para los trabajadores. Sin embargo, ofrece un buen espacio de trabajo y
posee buena seguridad.

Fuente: www.economicos.cl

Figural-1  Galpon placilla oriente.



En Torquemada se localizan estos amplios galpones y bodegas de varios tamafios, es un
recinto cerrado y que ofrece servicios de seguridad y comunicaciones. El costo es de
$3582, por metro cuadrado y poseen variados tamafios en arriendo. Se cotizd un galpon
de 500 metros cuadrados. Esta ubicacion, aungque ofrece un area de trabajo amplio,
abarcando los requerimientos para una instalacion adecuada y los servicios antes

mencionados, no posee una buena conexion de locomocion colectiva.

Fuente: www.torquemada.cl

Figural-2  Galpon Torquemada.

En la zona céntrica de Valparaiso, San Ignacio #318, se localiza este galpon de 420
metros cuadrados, con una oficina de 80 metros cuadrados. El costo de arriendo es de
$3571, por metro cuadrado. Tiene muy buena localizacion, con mucha locomocién
colectiva circundante. Dispone de variados proveedores cercanos. Sin embargo, el nivel
de trafico podria generar dificultades en las entregas y la conectividad no es tan expedita

a pesar de todo lo anteriormente expuesto.



Fuente: www.avisos-chile.com

Figural-3  Galpdn San Ignacio 318, Valparaiso.

En el sector industrial de Vifia del Mar, en calle Limache se encuentran una variedad de
galpones con distintas dimensiones a disposicion, siendo el mas adecuado uno de 528
metros cuadrados. La ubicacion es buena, se encuentra cerca de varios proveedores y
tiene facil acceso a rutas de conexién dentro de la regién. La locomocion no es tan
asequible, pero tiene proximidad a la estaciéon del metro, lo que facilita el transporte y
acceso a los trabajadores y clientes. El costo de arriendo es de $2500, por metro
cuadrado, siendo asi la mas econdmica de las opciones contando con el tamafio

adecuado para el emplazamiento de la empresa.

Fuente: www.vivastreet.cl

Figural-4  Galpdn calle Limache, Vifia del Mar.



Se ha creado una tabla comparativa, en la que se ha valorado en escala de 1 a 10, las
cuatro opciones consideradas como ubicacion de la empresa. En ella se puede observar
que la ubicacién que presenta mejores prestaciones, es la encontrada en Calle Limache,
Vifia del Mar. Como se dijo anteriormente, el costo del arriendo es el menor y posee una
superficie adecuada para los trabajos que se realizaran en nuestra empresa, como
también espacio para el acopio de contenedores, producto fundamental en la fabricacion

de las viviendas modulares.

Tabla 1-1 Tabla de comparacion de locaciones

Aapectos FPlacilla Torruemada Walparalao Wifia del Mar
Costo arriendo 7 4 4 9
Tamafio de instalaciones 4 & 5 7
Lcceso v conectvidad ] 4 ) 7
Arceso locomoridn ] 2 8 f
Cercania a proveedores 4 4 7 ]
PONDERACTION 5,2 4,0 6,0 7.0

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones de arriendos y caracteristicas.

El que tenga acceso a ruta las Palmas, también favorece a que nuestra empresa pueda
efectuar los despachos de las viviendas modulares a varios sectores de la regién, ya que
desde esa ubicacion se puede acceder a toda la quinta region, sin encontrarse en un lugar
muy aislado. También favorece que no se formen congestiones vehiculares importantes

alrededor del terreno.

1.6 SITUACION SIN PROYECTO VS CON PROYECTO

En el mercado actual se detectan varias empresas que se dedican al mismo rubro,
demostrando que la demanda existe. Los productos que se ofrecen son variados, lo que
afecta la gama de valores existentes en el mercado. Tomando en cuenta estas variables,
nuestra empresa desea diferenciarse mediante de la creacion de un producto
estandarizado al menor costo posible, a través de la especializacion en la construccion de

géste.

Una vez que la empresa se encuentre consolidada, dependiendo de la demanda que

exista, se pretende replicar el modelo en otras regiones logrando asi una expansion, al



mismo tiempo se ahorrara en los costos de envio y tiempos de entrega, al reducir las
distancias. Esta expansion permitira competir de mejor manera con empresas que ya

estan consolidadas y apuntar a un mayor nimero de ventas.

1.7 ESTUDIO DE MERCADO

A continuacion, se determinara el alcance y vialidad del proyecto evaluando la oferta y
demanda de viviendas prefabricadas. Con ello se fijaran las metas para considerar si
resulta 0 no exitoso y asi evaluar la continuacion o cese de las actividades una vez

alcanzada la vida del proyecto.

1.7.1 Determinacién del producto

El proyecto consiste en el disefio, fabricacion y venta de viviendas prefabricadas en base
a contenedores maritimos en desuso. Es importante su materialidad ya que los
contenedores poseen caracteristicas para el transporte de grandes cargas, volimenes y
pesos, lo que los convierte en productos estructuralmente muy resistentes, y esta misma
caracteristica los hace ideales al momento de transformarlos en viviendas, no perdiendo
esta cualidad una vez instalados y utilizados por el cliente.

Las principales cualidades seran la rapida entrega, la facilidad de su instalacion en
terreno, la inmediatez en que se pueden habitar y la economia de éstos. Otra
caracteristica importante es la capacidad de transportabilidad que poseen, permitiendo la
movilidad de la vivienda, tanto al momento de adquirirla como en cualquier ocasion, ya
sea que esté o no habitada.

Maés adelante se abordaran las especificaciones técnicas con las que contaran estas

viviendas.

1.7.2  Area de estudio

Para el proyecto de viviendas prefabricadas, se pueden definir tres potenciales clientes,
estos son compradores que adquiriran varias unidades de manera constante, a diferencia

de un particular, quienes suelen ser clientes de una ocasion:
- Empresas mineras, que requieren viviendas para el personal con el que trabajan.

- Como cabafias, para empresas del area de turismo.

- 'Y como viviendas de emergencia.
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1.7.3  Andlisis de la demanda

Es dificil establecer la demanda para este tipo de viviendas. No fue encontrado un
registro publico de la cantidad de campamentos mineros que existen, sin embargo, al ser
una industria en constante desarrollo, se cuenta con que se creen nuevos asentamientos
mineros, generando asi una constante necesidad por este tipo de producto, lo que
dificulta realizar un andlisis actual de la demanda en esta &rea. Sucede lo mismo con los
otros dos compradores proyectados, ya que la demanda para empresas de turismo se
enfoca principalmente en la estacion de verano y creacion de nuevos centros
recreacionales. En el caso de las viviendas de emergencia no se puede prever una fecha
en gque la demanda se dispare, por lo que dependera de varios factores, como eventos
catastroficos, socioculturales o econémicos.

Por ello, al momento de ofertar nuestro producto al publico objetivo, se hara hincapié en
la velocidad de entrega e instalacion, el ahorro de tiempo y dinero y la buena calidad del
producto final.

En el futuro también se pretende ampliar la gama de disefios a ofrecer, aumentando asi la
preferencia por nuestro producto, con la misma calidad y servicios anteriormente
nombrados.

Lo que posiblemente afectard la demanda, sera la competencia con otras empresas que
prestan servicios similares y que cuentan con mas trayectoria en el mercado. Por lo tanto
se pretende crear publicidad atractiva y una pagina web con disefio amigable para el

usuario, logrando asi una mayor preferencia hacia nosotros.

1.7.4 Andlisis de la oferta

Se puede ver por la cantidad de empresas que tienen productos similares, que existe un
mercado para viviendas prefabricadas a base de contenedores. Algunas empresas que

fabrican este producto son:

- Intermodal: Ubicada en Placilla, Regién de Valparaiso.

- Containers Patagonia: Ubicada en Santiago.

- Contenedores Agunsa: Ubicada en Las Condes, Santiago.
- Tecno Fast: Ubicada en Lampa, Santiago.

- Casa Container: Ubicada en Placilla, Region de Valparaiso.

11



Se apuntara a mantener precios lo mas bajo posible, para captar la mayor cantidad de
clientes, pero sin descuidar la calidad de las viviendas. También hay que tener en
consideracién que son productos estandarizados, lo que beneficiara la eficiencia del
trabajo y la velocidad de produccién.

Las viviendas prefabricadas, ademas, pueden ser producidas en serie, lo que beneficiara
a la disminucion de mano de obra requerida, permitiendo que los trabajadores no
interfieran entre si, mientras desarrollan su especialidad en las distintas fases de armado,
generando un proceso continuo en su fabricacion. Esto evitara retrasos en las entregas si
el nimero de unidades requeridas aumenta, no siendo necesaria la contratacién de mas
personal mientras la cantidad de unidades requeridas mantenga un margen razonable, lo

que evitara un aumento en el costo de las unidades.

1.7.5 Determinacién del precio

El precio final de las viviendas serd el resultado de los costos de los materiales utilizados
en su fabricacion, un promedio de la mano de obra y un promedio de los gastos
operacionales, estos costos seran inamovibles, ya que de no ser cobrados los capitales se

perderan inevitablemente. Por otra parte, sera afiadido el porcentaje de ganancia.

En la siguiente tabla se realizara el analisis de precio unitario de las viviendas
prefabricadas en base a contenedores. Se considerard la fabricacion de 10 unidades
mensuales, con lo que se determinara el costo de la mano de obra, insumos y EPP.

requerida en su elaboracion.
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Tabla 1-2 Tabla costos vivienda prefabricada

Vivienda prefabricada UF =8§27.161
Presupuesto Total UF
Contenedor $1.594.600 58.71
Materiales construccion $2.595.218 95.55
Energia $74.153 273
Gastos fijos mensuales $219.532 8.08
Mano de obra $669.559 2465
Flete $150.000 552
Utilidades (25%) $1.325.766 48.81

TOTAL $6.628.828 244 .06

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones y calculos de costo.

1.7.6  Sistema de comercializacién

El sistema de comercializacion es un tema esencial para toda nueva empresa, éste ayuda
a captar clientes y ganar su fidelidad entregando informacion de manera clara, veloz y
eficiente. Para ello se pretende contratar personal especializado en el area, que guie y dé
respuestas acertadas a los potenciales prospectos.

Para lograr captar la mayor cantidad de clientes se pretende dar a conocer la empresa de

las siguientes formas:

- Publicidad en radios y periédicos: Se buscaran radios y periddicos locales que apunten
a un puablico transversal.

- Pagina web: Sera de un disefio sencillo y lo mas conciso posible, con énfasis en
imagenes y variedad de los productos, calidad, velocidad de entrega y bajos precios.

- Tarjetas de presentacion: Para entregar a clientes y en visitas.

- Publicidad en redes sociales: Las redes sociales son un medio de comunicacion veloz y

de gran alcance que ayudara enormemente a la difusion.
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CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO
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2 INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En este capitulo se definira la forma de operar de la empresa, su administracion y cargos

del personal.

2.1 ESTUDIO TECNICO

A continuacidn, se daré en detalle la secuencia constructiva de las viviendas, el tiempo y

modo de entrega al cliente.

2.1.1 Descripcion vy seleccién de procesos.

A continuacion, definiremos cuatro etapas para realizar la venta del producto. Para poder
optimizar el proceso productivo enumeraremos y analizaremos, en detalle, cada una y asi

lograr obtener los mejores resultados:

- Captacion del cliente.

- Venta.

- Fabricacion.

- Despacho e instalacion.

2.1.1.1 Captacion del cliente

El cliente que tiene la necesidad de adquirir una vivienda prefabricada, buscara
informacién de éstas en distintos medios, lo importante es promover nuestra marca en
una gran cantidad de sitios, dando a conocer que es un producto de calidad y realizado
por profesionales especializados, para generar asi el mayor interés posible de potenciales
prospectos.

Mediante la captacion de clientes por parte de la publicidad antes expuesta, se
recepcionaran las solicitudes de presupuestos, se procedera a contactar a cada interesado
y registrar sus datos para proceder con la entrega de especificaciones técnicas,
cotizaciones y formas de pago.

Otras formas de captar clientes seran, a través de concursos publicos y licitaciones,
donde el ejecutivo de ventas debera juntar los requerimientos y reunir los antecedentes

necesarios para participar en éstos.
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El disefio de las viviendas prefabricadas sera estandarizado en la primera fase, por lo que
no se evaluaran otras modificaciones por el momento. Si el proyecto es exitoso se podria

incorporar una etapa de disefio, pero esta posibilidad no ser& abordada en este trabajo.

2.1.1.2 Venta:

Se recepciona la orden de compra o pago de la vivienda por parte del cliente. Se
acordara con el comprador una visita al terreno de entrega, para conocer el estado del
lugar en donde se instalara el producto, se le brindara asesoria y un informe donde se
dara a conocer las condiciones que debe tener el lugar de instalacion. Este proceso es

personalizado para cada cliente y cada entrega que se haga.

2.1.1.3 Fabricacién:

-Seleccion y compra de materiales: Se procede a la compra de los contenedores que
seran utilizados como base para las viviendas prefabricadas. Ademas, se compraran los
materiales de obra gruesa (Sistema estructural, revestimientos, instalaciones eléctricas y
sanitarias, aislaciones, etc.) y terminaciones (pinturas, puertas, ventanas, entre otros).
-Cortes y limpieza: Los contenedores, antes de ser utilizados en la fabricacion de
viviendas, deben ser preparados. Esto incluye la extraccion del piso original, sellado de
las puertas y corte de las paredes. Luego se hacen las perforaciones de las instalaciones
eléctricas y sanitarias.

-Instalacion piso: como piso se utilizara terciado estructural de 18 mm, el que ira fijado a
la perfileria metalica en el piso del contenedor.

-Instalacion estructura metalcom: Se instalard estructura de metalcom en muros,
perfilando los vanos de puertas y ventanas, estas seran reforzadas con pino
dimensionado de 2"x4". Estas se anclaran directamente al piso del contenedor mediante
tornillos autoperforante y refuerzos de la misma perfileria segin manual de montaje
Cintac.

-Instalaciones sanitarias y eléctricas: Se canalizaran las instalaciones segun planos de
especialidad a través de la estructura de metalcom y perfileria metalica.

-Aislacion y revestimientos: Entre el metalcom se instalard Aislante Fisiterm ESP.
Luego sobre la estructura de metalcom se montara revestimiento interior de terciado
ranurado, la que tendra un acabado de barniz.

-Instalacién de puertas y ventanas: Se instalaran puertas y ventanas segun plano de
estructuras.

-Instalacion de artefactos: Se instalaran artefactos segln planos de especialidades.
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-Inspeccidn de terminaciones.

2.1.1.4 Despacho e instalaciones:

Se verificaran las condiciones en terreno para evaluar la ubicacion de la vivienda. En
caso de no contar con un radier de hormigén u otra superficie estructuralmente adecuada
donde situarla, se procedera a confeccionar pollos de hormigén para montar la unidad
prefabricada, ya que no debe posicionarse directamente sobre terreno natural.

Una vez definido el lugar de instalacion se dispondra el despacho mediante un camién
pluma. Para esta maniobra se debe contar con eslingas y vientos, instalarlos de manera
adecuada y contar con personal especialmente capacitado. Se deben tener altas medidas
de seguridad y sefaléticas, para que nadie ajeno a la faena ingrese al sector de carga.

El camion pluma instalara los soportes laterales evitando asi que se vuelque durante el
procedimiento de izaje. Se enganchard la eslinga en las cuatro esquinas del contenedor y
se iniciara el proceso de izaje. Una vez cargada la vivienda sobre el camién pluma, se
pondré la estiba para el viaje.

Una vez en terreno, el camidn pluma se debe posicionar de manera que pueda repetir el
proceso antes descrito y descargar asi la vivienda en el lugar acordado. Se preparan los
documentos de recepcion y se concreta la entrega con el documento de recepcion final.
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2.1.2 Diagrama de blogues.

A continuacion, se presenta el diagrama de bloques:

Publicidad

Concursos publicos o
Licitaciones

Captacion de
cliente

Venta

Fabricacion

Despacho

Instalacion

Recepcion

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-1

Diagrama de bloques.
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2.1.3 Diagrama de flujos (flowshett).

A continuacion, se presenta el diagrama de flujos:

I_,.;-"'_ " Venm

Captacion de clients v
ENTEEs de presupnesio.

NO
Becepcion Orden de
COmpT © Pago.
0
Mgjora de termmeno &
Fabricacién pollosleosa
Despacho Reparaciones en

taller

Fin de la venta. =

Fuente: Elaboracion propia.

Figura2-2  Diagrama de flujo.



2.1.4 Diagrama Lay Out

A continuacion, se presenta el diagrama Lay Out de la empresa:

)

BODEGA

SALA
REUNIONES.

RECEPCION

Bafios

FET]
A s comenon | S

. /OFICINA
" ADMINISTRADOR:

|- Acceso

CALLE LIMACHE

ACOPIO DE

CONTENEDORES

ZONA DE TRABAJO

(36)

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-3

Diagrama Lay Out empresa.

2.1.5 Balance de masas vy energia

Para el balance de masa y energia se consideraran los gastos necesarios para el normal

funcionamiento de la empresa. Se utilizara un consumo promedio y en otros se llegara a

una aproximacion de cuanto sera el consumo, ya que no se cuenta con datos reales, sin

embargo, se puede llegar a un estimado de gastos tomando en cuenta el gasto energético

de cada herramienta.

A continuacidn, se presentan la tabla con los costos del consumo energético de las

herramientas y el personal:
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Tabla 2-1

Gastos de energia.

GASTOS DE ENERGIA UF = $27.161

PU Cantidad Total Total UF
Agua [m3] $1.307 28,8 $37.642 1,39
Electricidad [Kwh] $103 863 $88.889 3,27
Gas (Cilindro 45Kg) $55.000 3 $165.000 |6,07
Combustible [Lt] $900 500 $450.000 |16,57
TOTAL $741.531 |27,30

Fuente: Elaboracion propia.

2.1.6  Seleccidn de equipos

Los equipos necesarios para esta empresa seran:

- herramientas eléctricas; para cortes, dimensionados y perforaciones de piezas metélicas

y de madera, lo que cubre el mayor porcentaje de materiales a utilizarse en las faenas,

También, en menor medida, seran necesarias herramientas manuales.

- Cuerdas y eslingas para manipular y movilizar los contenedores en las faenas de izaje.

En la siguiente tabla se encuentra el listado de equipos seleccionados:

Tabla 2-2 Costos de equipos y maquinaria.

Equipamiento $u Cantidad TOTAL TOTAL UF
Sierra ingletadora 1800 W Bosch $200 000 1 $200 990 11.04
Indura Soldadora 7.2 kW $500,000 1 $500.000 22.09
Esmeril angular 2600 W acero 9" Makita $132,830 3 $308.490 14.67
Herramienta |Taladro percutor eléctrico 13 mm 720 W $97.090 2 $194.180 7.15
Atornillador eléctrico 1/4" 570 W $84.000 2 $169.980 6.26
Termofusora acero 900 W $01.400 1 $01.490 3.37
Herramientas manuales $100,000 1 $100,000 3.68
Grua Horquilla 3 Ton Diesel $13,300.,000 1 $13.300,000 4890 67
5o Internacional, mod. Work star 7600, ~
Maquinatia |1 el Grua puma marca IMT 40Ton WA U 773500000 2.847.83
Mahindra Pikup CS $10,936.100 1 $10,936,100 402.64
Oticis Muebles $1,827.780 67.29
Equipos compufacionales $1.885,800 6943
TOTAL $107.153.800| 3.045.14

Fuente: Elaboracion propia.
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22 ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES.

En este punto se daran detalles de la empresa, como es su estructura organizacional, su
organigrama Yy el perfil de las especialidades necesarias para llevar a cabo este proyecto.
Por otro lado, veremos las normativas vigentes que debe cumplir la empresa con su

personal.

2.2.1 Estructura organizacional:

A continuacion, se presentard la estructura organizacional de la empresa:

Gerente general

Ejecutivo de
ventas

Supervisor

Secretaria

Maestro —> Ayudante Chofer

Fuente: Elaboracion propia.

Figura2-4  Organigrama

2.2.2 Personal, cargos, perfiles.

En este punto se detallan el perfil, cargo y sueldo del personal a contratar en la empresa,
quienes trabajaran bajo lo estipulado en el cédigo del trabajo en relacion a sueldos,
horarios y beneficios acordados en sus respectivos contratos de trabajo.

Para este proyecto se requerira de un equipo conformado por: Un administrador, una
secretaria, un ejecutivo de ventas, un supervisor, 2 maestros, 4 ayudantes y un chofer.
Ademas, se considera contratar, de forma externa, la asesoria de un Prevencionista de
riesgo, que realizard visitas y evaluaciones periodicas en las distintas areas de la

empresa.
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2.2.2.1 Gerente General:

Titulo: Ingeniero Constructor (mismo individuo o personal a contratar)

Experiencia: 5 afios en cargos similares.

Objetivo del Cargo: Administracion y orden de la empresa, toma de decisiones a corto,
mediano y largo plazo, gestion de negocios con clientes mayores, manejo de relaciones
comerciales, supervision de flujo de caja, adquisiciones de la empresa, optimiza los
recursos y programar el pago a proveedores. Deberd Crear un sistema de gestion de
calidad e implementar su funcionamiento, ademas, cuidar que las normas y politicas de

la empresa se cumplan.

2.2.2.2 Ejecutivo de ventas:

Titulo: Ingeniero comercial

Experiencia: 2 afios en cargos similares.

Obijetivos del cargo: Debera encargarse de la publicidad, captacion de clientes, manejo
de cartera de clientes. Debe tener conocimientos y entregar informacion técnica y
general del producto a los posibles prospectos. Finalmente se encarga de la

documentacion, transaccion y el contrato con el cliente.

2.2.2.3 Supervisor
Titulo: Ingeniero en construccion, Técnico en construccion

Experiencia: 3 afios en cargos similares.

Objetivos del cargo: Llevar un control de las tareas diarias a realizar, un control de los
recursos de la empresa, dirigir al personal, encargarse de velar por el cumplimiento de
las normas de higiene y seguridad de cada faena y verificar que los trabajos se realicen

segun las EETT, calidad de la obra gruesa y terminaciones.

2.2.2.4 Maestros

Titulo: Egresado de ensefianza media, no requiere titulo.

Experiencia: 3 afios en cargos similares.

Objetivos del cargo: Realizar ensamblado de los contenedores, conocer y tener manejo

de las herramientas y materiales necesarios para la construccion de las viviendas.
2.2.2.5 Ayudante

Titulo: Egresado de ensefianza media, no requiere titulo.

Experiencia: 1 afio en cargos similares, no excluyente.
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Objetivos del cargo: Apoyar al maestro, levantar y trasladar materiales, tareas de apoyo
en la limpieza y orden del lugar de trabajo. Seguir las indicaciones de los maestros y el

supervisor a cargo.

2.2.2.6 Chofer:

Titulo: Carnet de conducir clase A5 y D, no requiere titulo

Experiencia: 2 afios en cargos similares.

Obijetivos del cargo: Manejo de vehiculos, estibar correctamente las cargas y maniobras
de izaje de los contenedores. Transporte de cargas y traslado de personal a terreno

cuando sea necesario.

2.2.2.7 Secretaria

Titulo: CFT o instituto

Experiencia: 2 afios en cargos similares

Obijetivos del cargo: Llevar orden de los documentos en la administracion de la empresa,

recibir y orientar a los clientes, coordinar citas entre el vendedor y el cliente.

2.2.2.8 Prevencionista

Titulo: Ingeniero en prevencion de riesgos.

Experiencia: 3 afios en cargos similares.

Obijetivo del cargo: Debe encargarse de la salud ocupacional de los trabajadores y velar
por la seguridad en las distintas faenas. Realizar charlas diarias sobre trabajo seguro y
encargarse de tener la documentacion necesaria al dia.

Se realizard mediante asesoria externa.

2.2.3 Programa de trabajo, turnos, gastos en personal

En el presente punto se definiran el programa de trabajo, turnos y gastos en personal

segun la politica de la empresa:

-Programa de trabajo: Se considera que, el personal indicado anteriormente es suficiente
para realizar el armado de las diez viviendas mensuales que contempla el proyecto. En
caso de que la demanda llegara a aumentar se podria considerar el contratar personal

adicional, pero este escenario no se contemplara en el presente trabajo.

-Turnos de trabajo: Se trabajard de lunes a viernes de 08:00hrs. a 18:00hrs,

contemplando 1:00 hrs. de colacion, cumpliendo asi turnos semanales de 45 hrs. En caso
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de mayor demanda se trabajaran dias sdbados y feriados dependiendo de la necesidad,
pagando horas extras segun estipula el cddigo del trabajo.
A continuacion, se presenta la tabla con los gastos del personal:

Tabla 2-3 Remuneraciones del personal.

No Imponible Cargo del Empleador UE = §27.161
7 3 0

Gerente general 1| $1.250.000 £60.000 $30.000 $11.875| $1.351.875 49,77
Secretaria 1| $375.000 $40.000 $2.000 $3.563 $427.563 15,74
Ejecutivo de ventas 1| $437.500 $40.000 $10.500 $4.156 $492.156 18,12
Supervisor 1|  $875.000 $50.000 $21.000 $8.313 $954.313 35,14
Maestros 2| $562.500 $40.000 $13.500 £5.344]  $1.242.688 4575
Ayudante 4| $375.000 $30.000 $3.000 $3.563] $1.670.250 61,49
chofer 1| $500.000 $40.000 $12.000 $4.750 $556.750 20,50
TOTAL MES 11 $6.695.594 246,51

Fuente: Elaboracion propia

2.2.4 Marco legal

Segun el ART. 10. del codigo del trabajo, el contrato debe estipular:

- Direccién de la empresa.

- Fecha.

- Nombre, nacionalidad, fecha de nacimiento y fecha de ingreso del empleado a trabajar,
plazo del contrato, duracion de la jornada de trabajo.

- Indicar servicio que presta el trabajador y lugar donde realizard dicha prestacion,
ademas podra sefialar funciones especificas del trabajador.

- Monto, forma y periodo de pago.

- Beneficios adicionales en cambio de domicilio del trabajador, trabajos permanentes

fuera de la region de trabajo.

Segun el Art. 11. del cédigo del trabajo, el contrato debe estipular:

- Las modificaciones del contrato se consignaran por escrito y firmadas al dorso o en
documento anexo.

- No se consideran modificaciones las variaciones de remuneraciones, no obstante, estas

deberan declararse al menos una vez al afo.
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En lo referido a la definiciébn de empresa, se establece que esta sea unipersonal o
individual, no una persona juridica, la que corresponde a una entidad dedicada a
cualquier actividad industrial y/o comercial. El individuo realiza operaciones con su
RUT personal y responde sobre los compromisos adquiridos con el negocio.

Haciendo referencia a la iniciacion de actividades, sefialaremos que este tramite se
realiza para iniciar legalmente cualquier actividad comercial. También con este tramite
se inician las actividades como contribuyente (Persona juridica), pagando impuestos
hasta término de giro.

Las personas juridicas como las E.lLR.L. (Empresa individual de responsabilidad
limitada) deberan solicitar RUT junto con la iniciacion de actividades. Este tramite es
obligatorio.

Para los tramites laborales, el cddigo del trabajo establece las condiciones minimas de la
empresa al momento de contratar el personal. Esta informacion esta disponible en las
oficinas del codigo de trabajo (www.dt.gob.cl).

Principalmente se hara hincapié a los tramites basicos que son los pagos previsionales.

- AFP: es el 10% del sueldo bruto destinado a la jubilacién mas el 2,4% app. destinado
al seguro de invalidez y sobrevivencia y la comision de AFP. Este 12,4% lo paga el
empleador.

- FONASA o ISAPRE: Corresponde al 7% del sueldo bruto. Monto destinado a la salud
previsional del empleado. Este 7% lo paga el empleador.

- Seguro de Cesantia: Corresponde a un aporte mixto del 0,6% del sueldo bruto y a un
2,4% del sueldo pagado por el empleador, este es destinado a proteccion econémica en
caso que se pierda el empleo. En caso de ser contrato a plazo fijo el aporte solo es del

empleador y corresponde a un 2,4% de sueldo imponible

2.2.5 Impacto medio ambiental

La empresa no requiere para su funcionamiento, estudio de impacto ambiental ya que no
se encuentra dentro de los proyectos o actividades susceptibles a causar impacto
ambiental enumerados en la ley 19.300, sobre Bases Generales de Medio Ambiente
Art.10.

Sin embargo, se llevara a cabo un plan de reduccion de residuos y de gastos innecesarios
de energia dentro de la empresa y sera parte de los objetivos causar el menor impacto

ambiental. Algunas actividades que se contemplan para beneficiar a estos objetivos son:
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- Charlas a los trabajadores sobre ahorro energético.

- Evitar gastos energéticos innecesarios dentro y fuera de las dependencias de la
empresa.

- Optimizacidn del uso de materiales, herramientas eléctricas y maquinaria.

- Utilizar la mayor cantidad posible de documentos electronicos.

- Reutilizacion de materiales.

- Reciclaje de residuos.

2.3 DISENO DE LA PLANTA.

A continuacién, veremos los planos de especialidades, éstos usan de base el plano de
planta visto anteriormente en la Figura 2-3, en éstos se detallaran el sistema de tuberias y

el sistema de potencias.

2.3.1 Disefio de sistema de tuberias.

El siguiente plano presenta el detalle del disefio de tuberias.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura2-5  Sistema de tuberias.
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2.3.2 Disefo de sistema de potencias.

En el presente plano se detalla el disefio de cableado eléctrico.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura2-6  Sistema de potencias.

24 DOCUMENTOS DEL PROYECTO

A continuaciéon se presentaran las bases administrativas, en esta se abordaran las
especificaciones técnicas, planos y cotizaciones necesarias para el funcionamiento y

directriz que se requeriran para los trabajos a realizar en la empresa.

2.4.1 Planos generales de las instalaciones

Los planos generales fueron presentados anteriormente en la Figura 2-3.

2.4.2 EETT o bases administrativas

Se considera la creacion de procedimientos para las distintas partidas de la fabricacion
de las viviendas. Estos deben ser desarrollados por el administrador, cuidando abarcar y
respetar cada parte del proceso, para asi obtener un resultado de alta calidad, cumpliendo

con todas las normativas exigidas.
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2.4.3 Cotizaciones.

Se realizan una serie de cotizaciones, desde equipamiento para la empresa, asesorias,
herramientas, materiales para la fabricacion de las viviendas, hasta insumos menores
como articulos de oficina. Hay varias formas de agrupar estas cotizaciones, las cuales se

detallaran mas adelante, ahora seran abordadas a grandes rasgos.

Para la confeccion de las viviendas prefabricadas se necesita contar con una serie de
herramientas y maquinarias para la transformacion de los contenedores, su transporte y
almacenaje. Como también se requiere de muebles y equipos computacionales para el
funcionamiento administrativo de la empresa.

Se adjunta tabla con precios obtenidos de las distintas cotizaciones.

Tabla 2-4 Herramientas, muebles y maquinarias.

Equipamiento $u Cantidad TOTAL TOTAL UF
Sierra ingletadora 1800 W Bosch $200.990 1 $200.990 11.04
Indura Soldadora 7.2 kW $500.990 1 $509.990 22.09
Esmeril angular 2600 W acero 9" Makita $132,830 3 $308.490 14.67
Herramienta |Taladro percutor eléctrico 13 mm 720 W $97.090 2 $104.180 7.15
Atornillador eléctrico 1/4" 570 W $84.990 2 $169.980 6.26
Termofusora acero 900 W $91.490 1 $01.490 3:37
Herramientas manuales $100,000 1 $100,000 3.68
Grua Horquilla 3 Ton Diesel $13.300.000 1 $13.300,000 489 67
% Internacional, mod. Work star 7600, .
Maquinarll | el Giia gl miarca IMT40Ton MRN00 U 773500000 284783
Mahindra Pikup CS $10,936.100 1| $10.,936,100 402.64
i Muebles $1,827.780 67.29
Equipos computacionales $1.885.890 69.43
TOTAL $107,153.890| 394514

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones.

Se evallan los materiales necesarios para la fabricacion de una unidad prefabricada.
Empezando por el contenedor, también se debe contemplar estructuracién de
tabiquerias; aislaciones; recubrimiento de muros, cielos y pisos; fijaciones, puertas;
ventanas; quincalleria; materiales para gasfiteria, materiales para alcantarillado,
iluminacién y electricidad; elementos de seguridad y otros accesorios para
terminaciones.

A continuacion, se presenta la tabla de materiales.
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Tabla 2-5 Materiales para la vivienda.

COSTO DE MATERIALES UF = §27.161

Cantidad PU TOTAL| TOTAL UF

Terciado estructural pino 18mm 5 $13.990 69.950 2,58
Piso vinilico 2,23 m2 Gris 4 $9.9%0 39 960 1,47
Perfil C 224%0,85 Metalcon estruc. Perf 82 $4.790 392780 14,46
Perfil U 224%0,85 Metalcon estruc. 26 $3.550 92.300 340
Autoperforante cabeza lenteja 83(1/2 100 un 1000 $24 23.980 0,88
Torillo 1 1/2 autoperforante cab. de tromp. 3000 $13 38.280 1,41
Pino dimensionado 2x4" x 3,2m 10 $1.940 19.400 0,71
Atslante Fisiterm ESP 2 $45.990 91.980 3,39
Terciado ranurado W Smm 23 $12.890 296.470 10,92
Plancha Internit 8 $29.990 239.920 8,83
Cerradura acceso 61830ZKL/IZKL Scanavint 1 $35.890 35.890 1,32
Puerta 90 x 200 cm Woods 1 $57.990 57.990 2,14
Cerradura Bafio bronce pulido 2 $4.990 9.980 0,37
Puerta HDF 752200 cm Genérico 2 $28.5%0 57.180 2,11
Sala de Bafio blanco Fanaloza 1 $39.990 39.990 1,47
Combinacion para ducha Plateado 1 $20.890 20.890 0,77
Llave lavatorio Capri 1 $7.990 7.990 0,29
Ventana celosia aluminio 46255 cm 1 $26.990 26.990 0,99
Ventana Aluminio Genérico 1002100 cm 2 $26.990 53.980 1,99
Kit mueble para lavaplatos 78x87x48 5cm 1 £74.990 74.9%0 2,76
Calefén a gas licuado 6l tiro natural 1 $59.990 59.990 2,21
Piso laminado de 8 mm 12 $4.990 59.880 2,20
EEPP (detalle en cotizacion) 1 $31.428 31.428 1,16
Presupuesto Inst. Electrica 1 $333.200 333.200 12,27
Presupuesto Inst. Gasfiteria 1 $285.600 285.600 10,52
Contenedor 1 $1.584.600] 1.594.600 58,71
Otros Insumos 1 134.230 4.94
TOTAL| 4183818 154,26

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones de materiales.
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CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA

31



3 EVALUACION ECONOMICA

La evaluacidén economica nos daré una idea de las inversiones que debemos hacer para
un determinado horizonte del proyecto, tomando en cuenta costos e ingresos. Esta es la

ultima etapa del proyecto y acé se definira la rentabilidad de éste.

3.1 ANTECEDENTES FINANCIEROS

En este capitulo, se analizara la factibilidad econdémica del proyecto. Se tomaran en
cuenta costos como puesta en marcha, activos, etc.

Se pedira financiamiento a un banco y luego se analizara y estudiara la factibilidad de
este proyecto.

Se analizaran el VAN, el PRI y el TIR en flujos de caja.

3.1.1 Fuentes de financiamiento

Para decidir la fuente de financiamiento, se optara por 2 opciones:

- Inversion de los socios: En este caso los socios correran con un 100% de los gastos, es
decir, proporcionaran en su totalidad el capital necesario para el financiamiento de la

empresa.
- Inversion de privados: En este caso entidades bancarias financiaran el monto solicitado
(con creéditos a largo plazo). Se evaluara con un crédito de 25%, 50% y 75% de la

inversion inicial solicitada.

3.1.2 Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

La cantidad total a financiar es de 6485,33 UF, sin embargo, se consideran para efectos
del célculo 6809.4 UF ya que el costo de notaria e impuestos hacen subir el monto
solicitado, como se ve en la simulacion de la cotizacion. No se tomaran seguros

complementarios.
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RESULTADO DE LA SIMULACION

Solicitud realizada en base a simulacion, no constituye una
aprobacion formal, por lo tanto es solo referencial.

Caracteristicas del Crédito:

Valor cuota:  $1.114.167
Tasa Interés Mensual: 1,28% (15,36% Anual)
Monto Solictado:  $44.036.992
Marto Bruto del Crédto(’>  $46.237.571
Plazo del Crédito: 60 meses

Costo Total del Crédito: $66.850.020

GASTOS Yalor Total SEGUROS valor Mensual@)  Valor Total
VOLUNTARIOS

Motario: $3.000
Desgravamen: $30.461 $1.827 678

Impuestos: $369.901
Total: $30.461 $1.827.678
Total: $372.90

CARGA ANUAL EQUIVALENTE: 17 83%

Carga Anual Equivalente: Indicador que incluye los intereses gastos v sequros asociados al
crédito expresados en forma anual.

1) Monto Bruto del Crédito: Monto Solicitado + Impuestos + Gastos de Notario + Gastos de
Seguros (cuando estos hayan sido solicitados).

2) Los valores mensuales de |los seguros son referenciales y no incluyen intereses.

Para tomar un crédito de consumo no es necesario tomar seguros ni contratar otros servicios. Los
resultados de esta simulacidn son referenciales. Sus valores son aproximados y validos por el dia
de la simulacién (U.F. wo tasa de interés). Esta simulacion no constituye aprobacién. El monto
del crédito est3 sujeto a evaluacion individual de riesgo crediticio, Para solicitar una cotizacion
formal con vigencia de 7 dias habiles debe solicitarla en sucursales entregando el set de
antecedentes necesarios,

Fuente: www.santander.cl/simuladores

Figura3-1  Simulacién bancaria crédito

Sefialando lo que se describid en el punto, 3.1.1. Fuentes de financiamiento, se hara una
amortizacion para el 25%, 50% y 75% de la inversion inicial solicitada. Se tomard como
fuente de financiamiento el banco Santander, con una tasa de interés anual del 15,36%.
A continuacién, se mostraran las tablas de amortizacion para financiamientos en un
25%, 50% y 75% de la cantidad total a financiar.
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Tabla 3-1

Amortizacion Financiamiento 25%

Financiamiento 25% UF =$§27.161
Periodo |Principal Amortizacion |Interes Pago
0 1,702.35
1 1.451.66 250.69 26148 512.17
2 1,162 46 289.20 22297 512.17
3 828.84 333.62 178.55 512.17
4 443 98 384 .86 127.31 512.17
5 0.00 443 98 68.20 512.17
Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 3-2 Amortizacion Financiamiento 50%
Financiamiento 50% UF =§27.161
Periodo |Principal Amortizacion |Interes Pago
0 3.404.70
1 2.903.32 501.38 522.96 1,024 35
2 232492 578.40 445 95 1,024 .35
3 1,657.68 667.24 357.11 1,024 35
4 887.96 769.73 25462 1,024 35
5 0.00 887.96 136.39 1,024 35
Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 3-3 Amortizacion Financiamiento 75%
Financiamiento 75% |UF = $27.161
Periodo |Principal Amortizacion |Interes Pago
0 5.107.05
1 4,354 98 752.08 784 44 1,536.52
2 3.487.38 867.60 668.92 1,536.52
3 2.486.52 1,000.86 535.66 1,536.52
- 1.331.94 1,154 59 38193 1.536.52
5 0.00 1,331.94 204 .59 1,536.52

Fuente: Elaboracion propia.




3.1.3 VAN, TIRYyPRI

Para el analisis de vialidad del proyecto, se utilizaran criterios de evaluacién financiera
que nos permitira saber si la empresa es rentable o no, segin los ingresos y costos

analizados. Para esto utilizaremos 2 criterios:

VAN (Valor actual neto): Este valor nos permite saber si el proyecto es viable, siempre
que VAN > 0 se considerara exitoso, si VAN es igual a 0 también es viable, pero con
una alta tendencia a fracasar.

TIR (Tasa interna de retorno): Si el TIR es mayor o igual a la tasa de costo de capital
utilizada como tasa de descuento, se acepta la inversion de un proyecto. También

determina el periodo de recuperacion de la inversion.
PRI (Periodo de recuperacién de la inversion) es un indicador que determina el periodo
en el cual se recupera la inversion, por tanto, nos sefialara también, el periodo en que se

empieza a obtener ganancias.

3.1.4 Tasa de descuento y horizonte del proyecto

La tasa de descuento es el retorno que pretende obtener el inversionista de la inversién
inicial utilizada para empezar la empresa. Debido a que existe el peligro de que el
proyecto no sea rentable, para esta empresa se tomaré una tasa de descuento del 25% y

se considera un horizonte de 5 afios.

3.1.5 Inversiones

A continuacion, se presentaran las inversiones para llevar a cabo este proyecto:
- Inversion en activos fijos y/o tangibles.

- Inversion de puesta en marcha.

- Inversion del capital de trabajo.

3.1.5.1 Inversiones en activos fijos y/o tangibles

Esas inversiones corresponden a la adquisicion de insumos necesarios para realizar
labores empresariales como las maquinas, equipos, vehiculos y muebles, estas

inversiones estan afectas a la depreciacion.
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A continuacion, se mostrara tabla correspondiente a costos fijos de la empresa.

Tabla 3-4 Inversiones en activos
Inversion en Activos UF =$827.161
Item Total Total UF
Costo Herramientas $1.854.120 68.26
Costo Maquinaria pesada $101.586.100 3.740.15
Costo equipos de oficina $3.713.670 136.73
Total inversion activos $107.157 835 3,945 14

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5.2 Inversion en puesta en marcha

Esta inversion corresponde al gasto inicial y solo se realiza una vez. A continuacion, se
presenta tabla de puesta en marcha.

Tabla 3-5 Inversion puesta en marcha
Puesta en Marcha UF =$827.161
Item Total Total UF
Inicio actividades 200.000 7.36
Pagina web 250.000 9.20
Marqueting 1,000,000 36.82
TOTAL 1,450,000 53.39

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.5.3 Inversion en capital de trabajo

El capital de trabajo es el capital invertido para que el proyecto se mantenga en
funcionamiento un ciclo productivo. Este contempla los costos fijos y variables (como
arriendo, telefonia, articulos de escritorio, publicidad mensual, sueldos, etc.) y los costos
de produccién necesarios para la fabricacion de las viviendas prefabricadas. A
continuacion, se presenta la tabla de costos e ingresos de la cual se puede calcular el
capital de trabajo.
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Tabla 3-6 Capital de trabajo

INGRESOS

1 2 ! 4 5 B 7 8 9 10 1 12
Unidades vendidas 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Total ingresos 0,00] 244057 2440,57| 2440,57| 2440,57) 244057| 244057 2440,57| 244057) 2440,57| 2440,57| 244057
Costo de insumos -1542,58) -1542,59]| -1542,59| -154259| -1542,59| -1542,59| -1542,59| -1542,59| -1542,59| -1542,59| -1542,59| -1542,58
Sueldos -246,51|  -246.51 -246,51|  -246,51| -24651) -24651| -24651| -24651| -24651] -24651| -246,51] -24651
Costo de produccion -108,13| -108,13 -108,13] -108.13| -108,13] -108,13| -108,13] -108,13| -108,13] -108,13| -108,13] -108.13
Saldo -1897,23 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34 543,34
Saldo Acumulado -1897,23] -1353,89 -810,55] -267.21 276,13 81947] 1362,81| 1906,15| 244949) 2992.83| 3536,17] 407951
Total capital de trabajo] -1897,23

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.6 Costos

Para desarrollar esta evaluacion econdmica se debe realizar un estudio de los costos
involucrados en la fabricacién de las viviendas prefabricadas, con ellos se podréa calcular
flujos de caja necesarios para conocer la vialidad del proyecto. A continuacion, se
detalla los costos asociados a cada item para la puesta en marcha y ejecucion del

proyecto.

3.1.6.1 Estructura de costos (Fijos/Variables o Directos/Indirecto)

Para este proyecto se contemplan costos asociados a la produccion de las viviendas
prefabricadas, los podemos clasificar en costos fijos y costos variables. Otra forma de
clasificarlos es la de costos directos o indirectos, esto hace referencia a los costos
asociados para la fabricacion de las viviendas como materiales, mano de obra, etc.
(directos) y para el funcionamiento de la empresa como insumos de oficina, internet,

telefonia, etc. (indirectos).

Los costos fijos de la empresa son aquellos que no sufrirdn variaciones durante el
horizonte del proyecto, porque se pactan una vez iniciado, o no contemplan un aumento

o disminucion en su utilizacion, lo que no producira una variacion en su precio.

La siguiente tabla contempla el costo directo en materiales de una unidad prefabricada,
este valor se debe multiplicar por el nGmero de unidades fabricadas mensualmente que
se definié con anterioridad como diez unidades mensuales y que se utilizé en la tabla 3-
6, dando un total del 1542,59 UF.
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Tabla 3-7

Costo de materiales

COSTO DE MATERIALES UF = §27.161

Cantidad PU TOTAL| TOTAL UF

Terciado estructural pino 18mm 5 $13.990 69.950 2,58
Piso vinilico 2,23 m2 Gris 4 $9.9%0 39 960 1,47
Perfil C 224%0,85 Metalcon estruc. Perf 82 $4.790 392780 14,46
Perfil U 224%0,85 Metalcon estruc. 26 $3.550 92.300 340
Autoperforante cabeza lenteja 83(1/2 100 un 1000 $24 23.980 0,88
Torillo 1 1/2 autoperforante cab. de tromp. 3000 $13 38.280 1,41
Pino dimensionado 2x4" x 3,2m 10 $1.940 19.400 0,71
Atslante Fisiterm ESP 2 $45.990 91.980 3,39
Terciado ranurado W Smm 23 $12.890 296.470 10,92
Plancha Internit 8 $29.990 239.920 8,83
Cerradura acceso 61830ZKL/IZKL Scanavint 1 $35.890 35.890 1,32
Puerta 90 x 200 cm Woods 1 $57.990 57.990 2,14
Cerradura Bafio bronce pulido 2 $4.990 9.980 0,37
Puerta HDF 752200 cm Genérico 2 $28.5%0 57.180 2,11
Sala de Bafio blanco Fanaloza 1 $39.990 39.990 1,47
Combinacion para ducha Plateado 1 $20.890 20.890 0,77
Llave lavatorio Capri 1 $7.990 7.990 0,29
Ventana celosia aluminio 46255 cm 1 $26.990 26.990 0,99
Ventana Aluminio Genérico 1002100 cm 2 $26.990 53.980 1,99
Kit mueble para lavaplatos 78x87x48 5cm 1 £74.990 74.9%0 2,76
Calefén a gas licuado 6l tiro natural 1 $59.990 59.990 2,21
Piso laminado de 8 mm 12 $4.990 59.880 2,20
EEPP (detalle en cotizacion) 1 $31.428 31.428 1,16
Presupuesto Inst. Electrica 1 $333.200 333.200 12,27
Presupuesto Inst. Gasfiteria 1 $285.600 285.600 10,52
Contenedor 1 $1.584.600] 1.594.600 58,71
Otros Insumos 1 134.230 4.94
TOTAL| 4183818 154,26

Fuente: Elaboracion propia.
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Los costos fijos indirectos en la fabricacion de las viviendas se detallan en la siguiente

tabla
Tabla 3-8 Costos fijos
COSTOS FIJOS MENSUAL UF =$§27.161
PU Cantidad |Total Total UF

Arriendo $1.320.000 1| $1.320.000 48.60
Internet / Telefonia fija $55.750 1 $55.750 2.05
Telefonia celular $15.990 4 $63.960 235
Asesoria Prevencion de riesgos $500.000 1| $500.000 18.41
Publicidad $120.000 1| $120.000 442
Articulos escritorio $135.610 1| $135.610 499
TOTAL| $2.195.320 80.83

Fuente: Elaboracion propia.

Costos variables son aquellos que sufriran variaciones durante el horizonte del proyecto,
ya que el costo dependera de la utilizacion de cada uno de los recursos (algunos
ejemplos son: Electricidad, Agua, Gas, Combustible, etc.). Para conveniencia del calculo
de la viabilidad del proyecto se utilizaron valores promedios, estos costos se encuentran
en la Tabla 2-1 con un total de 27,30 UF.

3.1.6.2 Costos de operacion

Los costos de operacion equivalen a la suma de los costos directos e indirectos en la
fabricacion de las viviendas prefabricadas. Estos los hemos visto con anterioridad y son
el gasto de energia en la tabla 2-1 con un valor de 27,30 UF, los gastos fijos mensuales
en la tabla 3-8 con un valor de 80,83 UF, costo de remuneraciones vistos en la tabla 2-3
con un valor de 246,51 UF y el costo de los materiales para la fabricacién de las
viviendas prefabricadas con un valor mensual total de 1542,59 UF. Esto da un total de
1897,23 UF, dato calculado con anterioridad en la tabla 3-6 para el capital de trabajo

necesario para el funcionamiento de la empresa.

3.1.6.3 Costo de imprevistos

El costo de imprevistos es el 10% de la sumatoria de capital de trabajo, puesta en marcha

e inversién en activos.
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Tabla 3-9 Imprevistos

Inversion inicial UF =$27.161

Item Total Total UF

Capital de trabajo 51,530,625 1897.23

Puesta en Marcha 1.450.000 53.39

Inversion de activos 107.153.890 394514

Imprevisto (10%) 16.013.452 589.58
TOTAL 176,147 967 648533

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.6.4 Gastos administrativos y comerciales

Se determinardn como gastos administrativos, al recurso humano encargado de la

produccion de las viviendas. A continuacion, se detalla el pago de cada integrante de la

empresa.
-,
Tabla 3-10  Remuneracion del personal
Leyes Sociales Cargo del Empleador UF = §27.161
Cant Gratificacién| Colacién+ | (20%) AFP + (0.6%) Sueldo Sueldo  [2.4% Seguro| 0.95% Gasto Total
G

Larzy LB ey flizacién | ISAPREo | Segcesantia | liquido | Imponible | cesanfa | Seguro ool UF
Gerente general 1| $1.000.000]  $250.000 $60.000 -$250.000 -$7.500| $1.052.500| $1.250.000 $30.000 $11.875 $1.351.875 49,77
Secretaria 1| $300.000 $75.000 $40.000 -§75.000 -§2.250|  $337.750 $375.000 $9.000 $3.563 $427.563 15,74
Ejecutivo de ventas 1| $350.000 $87.500 $40.000 -$87.500 -§2.625| $387.375| $437.500 $10.500 $4.156 $492.156 18,12
Supervisor 1| $700.000[ $175.000 $50.000 -$175.000 -§5.250|  $744.750 $875.000 $21.000 $8.313 $954.313 35,14
Maestros 2| $450.000| $112.500 $40.000 -$112.500 -$3.375| $486.625| $562.500 $13.500 $5.344 $1.242.688 45,75
Ayudante 4| $300.000 $75.000 $30.000 -§75.000 -§2.250|  $327.750 $375.000 $9.000 $3.563 $1.670.250 61,49
chofer 1| $400.000] $100.000 $40.000 -$100.000 -$3.000| $437.000 $500.000 $12.000 $4.750 $556.750 20,50
TOTAL MES 11 $6.695.594 246,51

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.6.5 Depreciaciones

Se utiliza método de depreciacion acelerada como medida para reduccién de impuesto,

se utilizara la tabla de vida util encontrada en www.sii.cl.
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Tabla 3-11  Depreciacion acelerada

i Canti Dep. Valor
Tabla de depresiacion aa TOTAL |TOTAL UF Aceloada | STabla 1 2 3 4 5 VL Vit Vita-VL

Dimensionado Sierra ingletadora 1800 W Bosd 1 $299.990 11,04 5 Al5 2,21 2,21 2,21 221 221 0 0 0
Soldadura Indura Soldadora 7,2 kKW 1 $599.990 22,09 5 AlS 4,42 442 4,42 4,42 4,42 0 0 0
Cortes |Esmenl angular 2600 W acero 9 3 $398.490 14,67, 5 Al5 2,93 2,93 2,93 2,93 2,93 0] 0 0
P H Taladro percutor eléctrico 13 my 2] $194.180 7,15 5 AlS 1,43 1,43 143! 1,43 1,43 0] 0 0
Instalaciones llador eléctrico 1/4" 570 2 $169.980 6,26 5 AlS 1,25 1,25) 1,25 1,25 1,25) 0 0 0
Instalaciones Termofusora acero 900 W 1 $91.4%0 3.37 ol Al5 0,67 0,67 0,67, 0,67 0,67 0 0 0
Instalaciones Herramientas manuales 1 $100.000! 3.68) 0,00
Grua Horquilla Grua Horquilla 3 Ton Diesel 1] $13.300.000 489,67 2 B2 244,84| 24484 0 0 0]

Internacional, mod. Work star
Camion Pluma Maquinaria  |7600, Diesel Grua pluma marca 1 2

IIMT 40Ton $77.350.000 2.847,83] A9 1423,92| 1423,92 0 0 0
Camioneta Mahindra Pikup CS 1] $10.936.100 402,64 2 Al10 201,32| 201,32 0] 0 0]
Muebles O Cotizacion sodimac $1.827.780 67,29 2 A22 33,65 3365 0 0 0
Computadores Cotizacion pefactory $1.885.890. 6943 2 A23 34,72 34,72 0 0 0
TOTALES TOTAL $107.153890]  3.945,14 1951,35] 1951,35) 12,92 12,92 12,92 0 0 0

Fuente: Elaboracion propia.

3.2 FLUJOS DE CAJA Y SENSIBILIZACION

El flujo de caja es un informe financiero que presenta el movimiento de ingresos y
egresos que tiene una empresa durante un periodo de tiempo.

La sensibilizacién permite cuantificar ingresos y decretar puntos que pueden poner en
riesgo la viabilidad del proyecto.

41



3.2.1

Flujo de Caja PURO

En este flujo de caja el inversionista correrd con el 100% de financiamiento. El horizonte

del proyecto es estimado a 5 afios. Se aplicara una tasa de descuento del 25%.

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-12  Flujo de Caja Puro
0 1 2 3 4 5
+ |Ingresos 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82
- [Costos -22.766.74|-22.766.74(-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74
= |Utilidad 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08| 6.520.08
- |Intereses LP
- |Intereses CP
- |Depreciacion -1951.35| -195135 -12.92 -12.92 -12.92
-/+|Dif x Vta de acta VL
- |Pérd de ejerc ant
= |Util Ant de Impto 4,568.73| 4,568.73| 6,507.16| 6,507.16| 6.507.16
- |Impto 25% -1142.18| -1142.18| -1626.79| -1626.79| -1626.79
= |Util desp Impto 3.426.54| 3.426.54| 4.880.37| 4.880.37| 4.880.37
+ |Pérd de ejerc ant
+ [Depreciacion 195135 195135 12.92 12.92 12.92
- [Amortiz LP
- |Amortiz CP
+ |Vta Act VL 0.00
- |Inversiones -4588.10
- |K de Trabajo -1.897.23 1.897.23
= |Total Anual -6,485.33| 5,377.90| 5,377.90| 4.893.29| 4.893.29| 6,790.52
+ |Crédito LP 0.00
+ |Crédito CP
= |Flujo Neto -6,485.33| 5,377.90| 5,377.90| 4.893.29| 4.893.29| 6,790.52
Flujo Neto Actualizado -6.48533| 430232| 344185 250536 200429 222512
Flujo Neto Acumulado -6.48533| -2,183.01| 1.25885| 3.76421| 5.768.50| 7.993.62
VAN = 7,993.62
PRI = 2
TIR = 77.56% Tasa de descuento 25%

Observaciones: Segun los indicadores econémicos el proyecto es rentable con un VAN

correspondiente a 7993,62 UF, al término del horizonte estipulado, teniendo una

recuperacion de la inversion al segundo periodo.
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3.2.2

Flujo de Caja con 25 % de financiamiento crediticio

Flujo de caja con un aporte del 25% de la inversion inicial correspondiente a 1621,33 UF

y una tasa de descuento del 25%.

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-13  Flujo de Caja 25%
0 1 2 3 4 5
+ |Ingresos 29.286.82| 29.286.82( 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82
- |Costos -22.766.74(-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74
= |Utilidad 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08) 6.,520.08
- |Intereses LP -244 52| -203.67| -156.09| -100.66 -36.09
- |Intereses CP
- |Depreciacion -1951.35| -195135 -12.92 -12.92 -12.92
-/+|Dif x Vta de acta VL
- |Pérd de ejerc ant
= |Util Ant de Impto 4,324.20| 4.365.05| 6,351.07| 6.,406.50| 6.471.07
- |Impto 25% -1081.05| -1091.26| -1587.77| -1601.63| -1617.77
= |Util desp Impto 3,243.15| 3,273.79| 4,763.30| 4.804.88| 4.853.30
+ |Pérd de ejerc ant
+ |Depreciacion 1951.35| 195135 12.92 12.92 12.92
- |Amortiz LP -24773| -288.58| -336.16] -39159| -456.16
- |Amortiz CP
+ |Vta Act VL 0.00
- |Inversiones -4588.10
- |K de Trabajo -1.897.23 1.897.23
= |Total Anual -6,485.33| 4,946.78| 4.,936.57| 4,440.06| 4,426.20| 6,307.29
+ |Crédito LP 1.62133
+ |Crédito CP
= |Flujo Neto -4,.864.00) 4,946.78| 4.936.57| 4.440.06| 4.426.20| 6,307.29
Flujo Neto Actualizado -4864.00) 395742 315940 2273.31| 181297 2066.77
Fhujo Neto Acumulado -4864.00] -90657| 2.25283| 4526.14| 6339.11| 840589
VAN = 8.405.89
PRI = 2
TIR = 97.14% Tasa de descuento 0.25
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3.2.3

Flujo de Caja con 50 % de financiamiento crediticio

Flujo de caja con un aporte del 50% de la inversion inicial correspondiente a 3242,66 UF

y una tasa de descuento del 25%.

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-14  Flujo de Caja 50%
0 1 2 3 4 5
+ |Ingresos 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82
- [Costos -22.766.74|-22.766.74(-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74
= |Utilidad 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08| 6.520.08
- |Intereses LP -489.04( -407.35| -312.18] -20132 -72.19
- |Intereses CP
- |Depreciacion -1951.35| -195135 -12.92 -12.92 -12.92
-/+|Dif x Vta de acta VL
- |Pérd de ejerc ant
= |Util Ant de Impto 4,079.68| 4,161.38| 6,194.98| 6,305.84| 6.434.97
- |Impto 25% -1019.92| -1040.34| -1548.75| -1576.46| -1608.74
= |Util desp Impto 3,059.76/ 3,121.03| 4,646.24| 4,729.38| 4.826.23
+ |Pérd de ejerc ant
+ [Depreciacion 195135 195135 12.92 12.92 12.92
- [Amortiz LP -49546 -577.15| -67232| -783.18] -91231
- |Amortiz CP
+ |Vta Act VL 0.00
- |Inversiones -4588.10
- |K de Trabajo -1.897.23 1.897.23
= |Total Anual -6,485.33| 4,515.66| 4,495.23| 3,986.83| 3,959.12| 5.824.06
+ |Crédito LP 3.242.66
+ |Crédito CP
= |Flujo Neto -3,242.66| 4,515.66| 4.495.23| 3,986.83| 3.,959.12| 5,824.06
Flujo Neto Actualizado -3.24266| 3612.53| 287695 204126 162166 190843
Flujo Neto Acumulado -3.242 .66 36986 3.246.81| 5.288.07| 6.909.73| 8.818.16
VAN = 8.818.16
PRI = 1
TIR = 135.49% Tasa de descuento 0.25
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3.24

Flujo de Caja con 75 % de financiamiento crediticio

Flujo de caja con un aporte del 75% de la inversion inicial correspondiente a 4864,00 UF

y una tasa de descuento del 25 %.

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-15  Flujo de Caja 75%
0 1 2 3 4 5
+ |Ingresos 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82| 29.286.82
- |Costos -22.766.74(-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74|-22.766.74
= |Utilidad 6,520.08| 6,520.08) 6,520.08| 6,520.08| 6,520.08
- |Intereses LP -733.56| -611.02| -46827| -30199| -108.28
- |Intereses CP
- |Depreciacion -1951.35| -195135 -12.92 -12.92 -12.92
-/+|Dif x Vta de acta VL
- |Pérd de ejerc ant
= |Util Ant de Impto 3,835.16/ 3.,957.70| 6,038.89| 6,205.18| 6,398.88
- |Impto 25% -958.79| -989.43| -1509.72| -155129( -1599.72
= |Util desp Impto 2.876.37| 2,968.28| 4.,529.17| 4,653.88| 4.,799.16
+ |Pérd de ejerc ant
+ |Depreciacion 1951.35| 195135 12.92 12.92 12.92
- [Amortiz LP -743.19| -865.73| -1.008.48| -1174.76| -1368.47
- |Amortiz CP
+ [Vta Act VL 0.00
- |Inversiones -4588.10
- |K de Trabajo -1.897.23 1.897.23
= |Total Anual -6,485.33| 4,084.54| 4,053.90| 3.,533.61| 3,492.04| 5,340.84
+ |Crédito LP 4.864.00
+ |Crédito CP
= |Flujo Neto -1,621.33| 4,084.54| 4.053.90| 3,533.61| 3.492.04| 5,340.84
Flujo Neto Actualizado -1.621.33| 3267.63| 259450( 1809.21| 143034| 1750.09
Flujo Neto Acumulado -1.62133| 1.64630| 4.24080( 6.050.00| 7.48034| 923043
VAN = 9.230.43
PRI = 1
TIR = 248.82% Tasa de descuento 0.25
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Tabla 3-16 ~ Comparacion resumen flujo de caja

Puro 25% 50% 75%
VAN | 799362 | 840589 | 8818.16 | 923043
TIR 77.56% 97.14% | 135.49% | 248.82%
PRI 2 2 1 1

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla 3-16tenemos el resumen de los distintos flujo de caja obtenidos, segun los
resultados todos son rentables, sin embargo se aprecia que el VAN mas alto se logra con
un financiamiento del 75%, por este motivo este es el que sera utilizado para el analisis

de sensibilidad de precio.

3.2.5 Andlisis de Sensibilidad del precio

Sensibilidad de variacion de precio: Se determina que el proyecto deja de ser viable, si
es que la variacién de los precio tuviese una baja con un maximo del 52,53%. En caso de
seguir descendiendo, implicaria pérdidas y por ende el riesgo de que la empresa no sea

rentable.

Tabla 3-17  Sensibilizacion de precio
Precio VAN
0.00%| 923043
-1.00%| 9054.71
-5.00%| 835182
-10.00%| 7473.22
-15.00%| 659461
-20.00%| 5716.01
-30.00%| 3958.80
-40.00%| 2201.59
-50.00% 444 38
-52.53% 0.00
-60.00%| -1312.83
-70.00%| -3070.04
-80.00%| -4827.25
-90.00%| -6584.46

Fuente: Elaboracion propia.
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La variacion de los precios con el VAN = 0, manteniendo los costos constantes, es de un

-52,53% app. equivalente a un precio de venta de 115.85 UF.

VAN vs Variacion del precio
12000

10000

e 8000

// 6000

/ 4000

/ 2000

' ' ' ' . ' ' ' ' 0
-90% -80% -70% %so% -40% -30% -20% -10% 0%
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/ -4000

-6000

7

VAN [UF]

-8000

Variacion de los precios [%]

Fuente: Elaboracion propia.

Grafico 3-1 VAN v/s Variacion de Ingreso

Sensibilidad de variacién de costos: Se determina que el proyecto deja de ser viable si es
que la variacion de los costos tuviese un aumento del 20,10%. Al igual que en la
sensibilidad de variacion de precio, en caso de seguir aumentando, implicaria mayores

egresos, reduccion de produccion o reduccion de personal.
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Tabla 3-18

Costos VAN
0.00%| 923043
1.00%| 877123
5.00%| 693445

10.00%| 463847
15.00%| 234249
20.00% 46.51

20.101% 0.00

25.00%| -2249.48
30.00%| -454546
35.00%| -6841.44
40.00%| -9137.42

Fuente: Elaboracion propia.

Sensibilizacion de costos

12000
10000
8000
6000
4000
2000

VAN [UF]

-2000
-4000
-6000

-8000

VAN vs Variacion del costo

40%

) 5% 10% 15% 26%\\\35% 30% 35%

Variacion de los costos [%]

Fuente: Elaboracion propia.

Grafico 3-2 VAN v/s Variacion de costos

La variacion de los costos con el que VAN = 0, manteniendo los ingresos constantes, es

de un 20.10%.
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CONCLUSIONES

El estudio de prefactibilidad técnica econémica para, la creacion de una empresa
dedicada a la fabricacion de viviendas en base a contenedores, arrojé excelentes
resultados, ya que los cuatro flujos de caja evaluados dieron VAN positivo, lo que
resulta muy favorable para la creacion de la empresa.

Por otro lado, el periodo de recuperacion de la inversién no fue superior a los dos afios
en el resultado de flujo menos conveniente, lo que significaria una rapida recuperacion
de la liquidez del inversionista, siendo un punto a favor a la hora de decidir embarcarse
en este proyecto.

De los cuatro flujos de caja evaluados, el mas favorable corresponde al flujo de caja
financiando con préstamo bancario del 75%, con un valor actual neto de 9.230,43UF
(calculado con una UF del dia 01/07/2018 igual a $27.161 pesos) un TIR de 248,82%
siendo el periodo de recuperacion de la inversion durante el primer afio. Con los
antecedentes econdémicos logrados, se recomienda, enfaticamente, la ejecuciéon del
proyecto, ya que es altamente rentable.

Estos valores obtenidos del anélisis de sensibilidad son los ideales, siempre que la
variacion de los costos no sobrepase el 20,1% y la variacion del precio no disminuya
mas alla del 52,53%. Si estas condiciones se cumplen implica tomar medidas a corto
plazo, que podrian influir en la viabilidad de la empresa, como disminucion del personal,
bajar los niveles de produccidn, disminucién de la calidad de las viviendas, gestandose
asi la posibilidad de llevar a la quiebra la empresa.

Con este positivo analisis, se puede evaluar la implementacion de nuevos disefios y la
creacion de un catdlogo para la venta de las viviendas prefabricadas, debiendo
considerar esto como un nuevo proyecto y una alternativa de reinversion del capital, con
nuevos flujos de caja y la elaboracion de los analisis fundamentales para conocer la
viabilidad de esta reinversion.
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ANEXOS A: COTIZACIONES

Cotizacion contenedor Agunsa:

, AGUNSN
COTIZACION

VENTA DE CONTENEDORES

Santiago, 23 de julio de 2018

Sefiores
Lui Pino Salas
Presente

Estimado Cliente,

En atencidn a vuestra solicitud de cotizacion, tenemos el agrado de hacer llegar a usted nuestra propuesta
de venta de contenedores:

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO PRECIO TOTAL COMENTARIOS
CONTENEDOR DRY 20 1 $1.320.000 $1.320.000

PRECIO UNITARIO PRECIO TOTAL

DESCRIPCION CANTIDAD NETO NETO COMENTARIOS
TRANSPORTE CONTENEDOR Descarga Vifia del
C/DESCARGA 1 $140.000 $140.000 Mar

Pia Montes

Teléfono: +56 9 5360 1495
Mail: pia.montes@agunsa.com

4 I chil
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Cotizacion contenedor Bio Container:

Bio-Presupuesto N°495-18

Mombre Cliente:  LUIS PING
Empreza:
Correo Electromico:  Mispinos@amallcom
Teléfono:

Fecha: 18 jubio 2018

La diferencia la hacemos |as parsonas

Salicitud: CONTENEDOR MARITIMO 20 PIES, BODEGA

i
EL nos ezforzamos por darle la mejor atencidn a nuestros clientes. Proizamos nuestras
respuestas porgue sabemos que espera celendad. Le pedimos nos pueda comentar su parecer pues

nos complaceria servirle en sus necesidades.

Detalle de Producto Cantidad Valor unitario Total

Contenedor maritime 20 pies, bodega 1 4 1,190,000 | 5 1,190,000

Traslado v descarga 1 5 150,000 | & 150,000
Sub Total 4 1,340,000
15% Iva 5 254,600
Total 5 1,584,600

Lugar de entrega: Valparaiso-Vifa del Mar, radio urbano

Tiempo de entrega; Inmediata y previa coordinacion con fransporte

Condicion de entrega: Previa a tranzferencia electronica
Forma de pago: Contado anticipado
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Cotizacion contenedor Bio container:

im
La diferencia la hacemos |AR parsonas

Bio-Presupuesto N°496-18

MNombre Cliente:  LUIS PINO
Empreza:
Corren Electronico:  lispino.sfamail.com
Teléfono:
Fecha: 18 julio 2018

Solicitud: CONTENEDOR MARITIMO 20 PIES, HABITABLE MODELO CIPRES

ErL nos esforzamos por darle la mejor atzncion a nuestros clientes. Pronzamos nuestras

respuestas porgue sabemos que espera celendad. Le pedimos nos pueda comentar su parecer puss

nos complaceria semirle en sus necesidades.

Detalle de Producto Cantidad Valor unitario Total

Contenedor maritima 20 pies, bodega 1 5 3,190,000 | 5 3,190,000

Traslado y descarga 1 5 150,000 | 5 150,000
Sub Total 5 3,340,000
19% Iva 5 634,600
Total 5 3574600

Lugar de entr=ga: Valparaizo-\Vifa del Mar, radio urbano

Tiempo dz entrega; Inmediata vy previa coordinacian con fransporte
Condicion de entrega: Previa a tranzferencia electrinica

Forma de pago: Contado anficipado
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Cotizacion camion pluma

REYESMAQ LIDA
Panamencana Norte 17.200
Lampa - Santiagoe

Santiago, 30 de julic de 2018.-
8r. : LUIS PINO

PRESENTE
De nuestra consideracion:

REYESMAQ LTDA., tiene €] agrado de
cotizar el siguiente equipe disponible para la wventa y entrega
inmediata:

CAMION MARCA INTERNATIONAL, MODELO WORK STAR 7.600,
TRACCION 6 X 4, ANO DE FABRICACION 2011, EQUIPADO CON
MOTOR CUMMINS DIESEL TURBOALIMENTADO DE 350HP, GRUA
PLUMA MARCA IMT, MODELO 42/269K4, DE 40 TN./MT., CON
CONTROL REMOTO, CARROCERIA METALICA CON BARANDAS,
COLOR ROJO, USADO Y FUNCIONANDO.

VALOR : % 67.500.000.- PESOS + IVA
FORMA DE PAGO : A CONVENIER

Sin otro particular, se despide muy
atentaments,

Mario Urrutia Q.
Ventas
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Cotizacion Camion Pluma (descartado):

2009 Hino 500 CAMION PLUMA

i
$ 29.000.000

CAMION HINO ANO 2009 CON GRUA PLUMA HIAB-200 5 EXTENSIONES.

publicado hace 3 semanas

Contacta al vendedor | Detalles
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Cotizacion Grua horquilla:

Nuevo - 2 vendidos

Grua Q
Horquilla 3

Ton

$
13.300.000

Pago a acordar con el
vendedor

O  Entrega a acordar con
el vendedor
Quilicura, RM
(Metropolitana)
Consultar costos

iUnico disponible!
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Cotizacion camioneta Pikup Mahindra:

ITIE Camionata Manindra Plkup C5 - Tupper S.A.

MAHINDRA PIKUP CS

MAHINDRA PIKUP CS
DESDE 9.190.000 * IVA

(pdf/Ficha-tecnica-mahindra-pikup-CS pdf)

EL AMIGO QUE SIEMPRE DESEASTE.

it tupper.cliplup_cs. hbml
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Cotizacion EEPP Sodimac (1/2):

STRE

Procss o8 Soimpna - Sodimes com

Resumen de tu orden

Productos (133)
Ocultar detalles

PROSEG

J Casco de seguridad amarillo

Canfidad: 12
SHL: 1324683

REDLINE

Guante profesional cabritilla

=R
Cantidad: 44

SHLU: 508531

REDLINE

—a®' Lente de sequridad Spy City

gris
Cantidad: 22
SHLU: 2285081

M

‘. Mascarilla medio rostro

Cantidad: 10
SHLU: 2317178

am
F. ~—  Filtro de respuesto para
mascarilla reut...
hitpa Pasecais sofimae disodimac-clisheckoutidalivery?_ iT=delvent_reusalid=Beaodd

F042 842

$2.219

$2.386

$2.190

$15.990

$9.990
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Cotizacion EEPP Sodimac (2/2):

STRE

Cantidad: 20
SKLU: 2317141

:} VICSA

Protector facial transparente

Cantidad: 6
SKLU: 1113038

NORSEG

‘ Calzado de Sequridad n®36

Cantidad: 6
SKLU: 3rooedy

NORSEG

Calzado de Seguridad n*37

Cantidad: 6
SKL: 3700615

VICSA
i Chaleco reflectante naranjo

Cantidad: 7
SKL: 872857

Tamano: XL

Editar producios

Monto final a pagar:

Procss o8 Soimpna - Sodimes com

il Mt i sl bshekoutielbvady? iT=deliaryl_reluealid-Ge6048

$7.590

$23.990

$23.990

$9.990

$042 B42
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Cotizacion PC Factory:

B el R e W N S D BN S N Sm B N OF Nt I WO RN SrEr um K.U.1.. /O.003.03U -0
" mrrtes = rr_{::‘:-.nci:'n F-.i:..ocl:org.;'%-:c onales & lrsumas
A y instracion an Vet Jl y St
poemaey P TinstEaan e s f SetEme COTIZACION
Casa Mamiz:
o Mianusl Mortt 170, Providencs, Santiaga ND 5011216

Fonoe +36 2 25600010
Socuesal: Av_ Valparaico 459, Vifla Dol Mar, Villa Dl Mar

PC-FACTORY S.LL. - SANTIAGO ORIENTE

wwwpcfactory. AR R
Facha Exvisite: 30 de Julio de 2018 Facha Vigmncia: 1 de Agnste de 2018 00:04

Safice(ss): LUIS FIND SALAS

RUT:15751800K Cond. do Page: Tarjeta Credite

Gém: PARTICULAR. Comd do Exrage: Catizacien WEB

Dérwcrion: PRINCIPAL #81 POELACION LOS LIMONARES

Comune: VIRA DEL MAR. Cindsd: VINA DEL MAR.

Talafome: JE54851 Esnail: Inis pime 5@ gmsil.com

CANTIDVD DETALLE cAranTie | Punmamo | Tor |
3 | 28982 HP Wotsbook 14-cf0003a Intal Cors £-70200 4GE+6GE Optezs 1T5 14" HD AMD Radecn | 1afic 318319 957.958
730 1G8 Windows 10

2 | 18879 Breshar Fpruscoa Lasar WiFi BEN HL-121IW 1afic 44103 £E357
1 | 26011 LG Proyector LED 130 Lumenss HD PH150G 1afic 292002 272082
1 | 1336 Quastet Talen Méoral 1.78x1.7Bm 3 mases 40328 032
4 | 27137 Semovmg Smartphoss Galaxy T3 Quad Cose 538 746 Android Dosado Mandstar 1afic 1504 6017

Dbsarvacionss: Solicifud de Pedido NB55406

Cotizscitn vilida desde fecka de emision hasts fechs sedislada en "Vigente: ", smbae fechss inclwsive o hasta agetar KETO § 1,584,782
stack, ke que scwrrs primers. LV.A 19% 5 30108
TOTAL § 1,885,589

La cotizsciéa no represents en forma slgems, reserva de isvestario.
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Cotizacion Insumos oficina:

" e rJ::-.nci:'n firticulos Computacionales & lnsumas
Asezorie y Adminstracdn an Yarte de Fquipos y Sstemas
B P COTIZACION
Casa Mamiz: o
Fu. Marusl Mot 170, Providencs, Santiaga N 5011.217

Fono: +56 2 25600010
Sncursal: Av. Valparaiso 459, Villa Del Mar, Villa Del Mar

PCFACTORY S.LL. - SANTIAGO ORIENTE

o pefactory LT
Facha Viganciz: 1 de Agosen de HO18 #:07

Focha Favisicn: 30 de Julio de 2018

Sadlor{es): LUIS PFIND SALAS

RUT:157536800-K Coed. do Pago: Tarjeta Credits

Gire: PARTICULAR. Cozd do Extrage: Cotizscien WEB

Dimeccion: PRINCIFAL #51 POBLACION LOS LIMONARES

Comuas: VIRA DEL MAR Cindad: VINA DEL MAR

Talafome: TES4EE1 Enail: Ini: pime s gmsil com

CANTIDAD DETALLE GARANTIA | P.UNITARID TOTAL ]

1 17301 Bresbar Tambor DR-1080 3 maesas 30018 30916
L] 1573 Xorox Papal Fotocopia Casta Romma 500 kojas 3 memss 3135 2118
4 12351 Xarex Papeal Fotocopia Cficio Resma 500 bojas 3 meses 3837 15418
X 10182 Eizgston Pesdrive 16GE TSE 1.0 DataTravales SE 2 afios I8 1L M8

Dlsarvacionss: Solicitud de Pedido N'B55411

Cotizscién vilids desde fecha de emivion hasts fechs sedislada en "Vigente:*, smbos fochas inclwsive & hasta sgstar WETO § 78,11
stock, lo que ocurrs primers. IV.A19% 5 14859
TOTAL § 93,078



Cotizacion Sodimac materiales y herramientas:

FIADIHAC
Local VINR DEL MAR

COTIZACION: 090910126

FECHR 1314072018 HORR :  17:22:38
BT, 1 15753EdL-F )

Genor jea):  LUTS DING ' '

Atencion Sx. dal:

DTRECCION § AV VALFRRAISC 1070
T FomMD 1 03P-2RETE00
: L 1 32 -5

Form.
Flazo

LI TR LT
FAX L

Fago: Contado
a00 diais)

CORIGH DESCRIPCION U CANTID PP.é;]D
. . . o :: Zin. Iva
ASQH3E TERC ESTHO FIND 18MM 1 20X2 40 PL .00 -, ]5454
2823037 PE P VINIL MAT PLUS IHGL 3 61 [h] a.on e 18721
365407 ESTRUC © 2N4N0 BSNZ 5 M PERF oo .00 & BRI
365673 BSTRUG U 2K4X0 82X3 0 M cy 1mon G = 2983
IS5 ALTGR ¢ LEW PBE 9H1 2 100D =T I s
473332 TORN ¥EC PRT E%1 & 8 S00U FOO o 6o Y G0
176345 PING DIMEN VERDE 2X4 3 IH o 10.00 1790
450200 ATSLA FOLIESTER SOMMA2 4DN1SMT o 2.00 32848
903175 TERC BANURADD 9MM W L22MZ44H o 18,00 10790
3213585 DL FIBAD GHMX12OM240 MARM BEIS FL B.00 25202
334082 CERE SCARMA RCC 6180ZKL EEL BR cu 1.00 41168
2693496 PTA ITALIA BACTATA HUDG S0X200Q Lei] 1.00 50748
2434782 CERR BAKO EARSON BR PULIDO oo 2,00 4183
134774 PTA HDF 2 PRNELESTSHI00 © FERF [} 2.00 24850
422518 SALA DR BARG ECOLINE i} 1.00 33605
508225 COME RECEPTRCOULO WOSSENT oo .00 . 17885
3242285 LLAVE LAVATORTO CARRI co .00 % ©6714
2210840 FE VEM AL WEXT MATE 46X55 o 1.00 % “zapal
136301 PTANA RLOMINIO MATE 100%100 uii] .00 k20708
31REI68 EIT MB LAVAPLATC B0 DER C RES o 1000 5294
1255652 CALEFON & LT GL TONIZ MASTER o 1.0 . 6'?2].,3
2721304 ADHESIVC HUMEDAD 24000 ou .00 2571
2T0THY CODG RYC B LLOBMMMAT 50 GE OEM o .00 1168
345938 TUR PVC 2 110MGODOMM GRIE CEM cu 1.00 6ZL0
539252 TUBO PYC 8 SO0HI OMT GRIS CEW fs] 2,00 16189
167452 PILETA L30x75440 f=i] 1.00 10303
2TOR0E TEE PWC 5 110M1L0MMW GRIS CEM [eda] 1.00 1672
ITOERT GODU PVC 5 SOMMMAT 50 GR CEM ] 1.00 235
65110 SIFM LvT 11 4 5 REC 310 REG [+a} 2.00 1336
IEDASD STFOM TINA RECEPTACULD 1 1 2 [=i4] 1.00 2765
104461F JGO 5 FTAS FHILLIPE 2 1 8T [ 2.00 4183
2732041 OISO CTE RCERD INON 9 MAEITA 1] F LI 1338
15TE539 DISCO OTE METAL 4 SPRO DM44530 1) 0.0 573
121168 ELECYRODS PTO VERDE 1 € 1F3 cr 4,00 2843
438537 AGOREN 60 1 GL cu 2.0 18383
1806976 SIERRA INGLETEADORR GCH1ON BOS i 100 252097
1202003 SOLDADOEA TEVERMELD 1&00THDORR L} 1.00 S0a153
Z10646%6 PE ESMERIL ARNGIC BIST HOM MOER o 3,00 111622
OTEZ ATCEMILLADOR ELECTR FE4O0DO WET o 2,00 pazz?
2144506 TRLADRD PERC 13MM 7I0W 2VVR MK i} 2.00 82428
1308181 TERHOFUSORA 900 WATTS cu 1,00 (EELT]
Tot.KEilas Dace 1298.7 Klg,
Tob.Kilos Despacheo! -0 Kla.
Bhorroo § 4 -
* Los precios INCLUYEW L.V.A, - 3-’

* Cobtizacion valida por TAZS (3] dias,

299904
345580
132034
104990
1089490

#5150

Total: §

21950
BRLLZ
FN2EE0
43750
279040
42372
21300
TELAD
231120
239320
ABRA0
ERANG
ELE-1v
55380
agaan
FHEL
Fasn
268990
a0280
LT
TR0
B120
2780
Ti5a
158440
12260
lag0
40
an
a0
BEL
La%zn
GELD
13580
45180
EEELL
FA95%])
15248
209547
219980
5180

3505624

FFE

FFE

FFE

" Uptizacion BO ASECURA dispenibilidad del producto y se soliclbs confirmar ewistencia al pesento de la compra.
" Despacho Bormal: Ba efactua dentro de las siguientas 48 hys. desde que usted paga el servicio =n caja.

Horario de

ancesga 9

) a 20000 hrs

T
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Cotizacion Sodimac muebles (1/2):

3TR018 Procss o8 Soimpna - Sodimes com

Resumen de tu orden

Productos (22) $1.827 780
Ocultar detalles

tilps M e el

SCANDINCOVA
Escritorio 74x110x150 cm
cedro

Cantidad: 4
SKLU: 1088211
Color: Cedro

ASENTI
Silla para PC 124x70x59 cm
negro

Cantidad: 4

SHL: 3136787

HC
Silla 96x4 243 cm negro
Cantidad: 4

SHLU: 3103528

MALETEK
Ropero acero 8 puerias con
portacandado

Cantidad: 2

SHKLU: 2860918

FIXSER

sl hshekoutialbvady? iT=debiaryl_redusatid=60 300

$73.990

$49.990

$12.990

$189.990
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Cotizacion Sodimac muebles (2/2):

STRE

e

Estante 100x50x192 cm
metal gris

Cantidad: 2

SHLU: 215680%

Color: Gris

KLEINE
Basurero con tapa 240 litros
Gris

Cantidad: 4

SHL: 2880028

BASH
Mesa 75100100 cm gris
Cantidad: 2

SHL: 3130517

Editar productos

Monto final a pagar:
Con CMR:

Procss o8 Soimpna - Sodimes com

$69.990

$39.990

$299.990

$1.827 780

$1.755.780

Los precios estan sujetos a cambios basados en su ubicacion de la tienda
actual: Sodimac Homecenter El Belloto

tilps M e el

A 4 S v ir=dabent

Fea3iieati =0 300
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Cotizacion Lapiz Lopez insumos (1/2):

Canrro — Thiaeda Lapdr Logaz

SET BOLKIEARD PASTA 1,0 MM 4UN COEENG
HTTPROWAW LAPTL OPET OLMENDASET-
BOLRIRARO-PASTA-1 (R0 B-CEREER O

5.0

1.

Ll

1T

Tl CARRD: 43 2580
HTIFRASWE LAPMZLOPLT OLCAl

e

Cantised Tetal
i SLEM
4 57 580
L] 55 el
4 55180
2 53 580
i 51T
1 S 4
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Cotizacion Lapiz Lopez insumos (2/2):

TS Carmo - Tiesda Lapds Lopaz
Ehrtinar bt Produris Pradenin
Q SET ESCRITCHO CLIP 'Y PUSH-MHS COLORES
r— (TP WA LAPITLOPET (L MENDASET-
BTN O CLIP - PRLISH- Pl -COLORELS
it RSN S-c iy Slas-ainial]
l CARPETA OINCHD PLASTIF CTWATER B0
r— (TR FANAL LIEL EHET £ /T BRI CARPETA-
(ltpritwerwlapreipes clendalta sele- R PUASTIERASTEN B0
erfspp i faslan-roped]
TOTAL DEL CARMTO
SUBTOTAL
L]
TOTAL
HOME
o fpasiwseslspiiopes.o
Carthkoges (rpddwwem lapidepae cialabaguoit
Lexmbind Rpee v lagishaped. clineaing)
NOGOTRIG
Sormes [hapitiwie lipltspar disoman)
Thrminzs y condicione (hepasiSvass Jupiioper cltamsises.y-cordickere)
Dszar tu bareta dci e pEremus g et elide: i)
e s N ipat Eli a1

Al G ClTLG

:

-
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