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RESUMEN

KEYWORDS: Fabrica de prefabricados de hormigén

El presente proyecto tiene por finalidad evaluar si es factible crear una fabrica de
prefabricados de hormigon en la V region, en la comuna de Quillota, en donde se elaboran
panderetas, adoquines, pastelones.

El proyecto se enmarca en el estudio de mercado, identificando la demanda y la
oferta existente, y el impacto que generara la incorporacion de esta fabrica de
prefabricados de hormigon en el medio.

Asi también, la viabilidad del proyecto se evalla bajo los aspectos legales y
econdémicos, en este dltimo se identifican e interpretan los siguientes indicadores
economicos: VAN, PRI, TIR.

Este proyecto tiene una inversion inicial a financiar de 6461,84 UF, esta inversion
se evaluara mediante una entidad bancaria, con un crédito financiando el proyecto en un
25, 50 y 75%. Estos porcentajes de financiamiento serén analizados bajo los indicadores
anteriormente mencionados, para conocer si realmente es rentable el proyecto, de ser asi,
en que afio del horizonte del proyecto se generard ~"Tasa interna de retorno " y en cuanto
sera el “"Valor actual neto ™.

En consecuencia, con un financiamiento bancario del 75%, se genera la mayor
rentabilidad, con un VAN 1503,05 UF, un TIR de 48 % y PRI 4

De acuerdo con la tabla de Sensibilizacién de Precios, indica que uno de los
escenarios mas adversos que puede enfrentar el proyecto, considerando que el VAN

permanezca positivo, es que, el precio caiga a 74% y el costo aumenta a un 112%.
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INTRODUCCION

El presente proyecto de fabrica de prefabricados de hormigdn esta emplazado en
la V regién, comuna de Quillota, el cual se elaboran panderetas, adoquines, pastelones.

La etapa de andlisis va desde un estudio de mercado, evaluando oferta-demanda,
hasta un andlisis financiero especifico con distintos métodos de financiamiento, con el
objetivo de buscar la mayor rentabilidad econémica.

El capitulo I, se efectia un anélisis FODA, se establece el tamafio de proyecto,
se realiza el estudio de mercado, se efectla el analisis actual y futuro de la demanda y de
la oferta, posteriormente se determina el precio del mercado.

El capitulo 1, consta de la ingenieria basica y conceptual del proyecto, hace
relacion a diagrama de flujos, balance de masa y energia, como también aspectos técnicos
y legales.

El capitulo 111, se enfoca en la evaluacion econdémica y financiera, por medio de
indicadores economicos, VAN, TIR, PRI, se analiza un flujo de caja puro y con
financiamiento externo al 25, 50 y 75%.

Posteriormente se establece la Sensibilizacion de Precios, para evaluar los
escenarios posibles en los cuales el VAN se mantiene positivos mientras el costo y precio

flucttian.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO



1.- PRESENTACION DEL PROYECTO

El proyecto consiste en un “Estudio de Prefactibilidad Técnica y Economica para

una féabrica de Prefabricados de Hormigon”

1.1.- Objetivos del Proyecto

A continuacién, se dara a conocer los objetivos que se desean alcanzar al finalizar

este estudio, los cuales se divide en objetivo general y objetivos especificos.

1.1.1.- Objetivo General

Estudio de Prefactibilidad Técnica y Econémica para una fabrica de

Prefabricados de Hormigon en la comuna de Quillota.

1.1.2.- Objetivos Especificos

» Estudio y analisis de Prefactibilidad Técnica de la instalacién y operacion del
proyecto.

« Estudio evaluacion Econdémica y Financiera del proyecto.

« Estudiar la situacion actual y futura del mercado relacionado a la construccion,
especificamente en el area de Prefabricados de Hormigon.

« Analisis del mercado para la obtencion del precio del producto.

» Determinar la inversién necesaria.

1.2.- Presentacion cualitativa del sector industrial del negocio

Al analizar la zona urbana de la ciudad se puede apreciar un sostenido
crecimiento inmobiliario, esto va directamente relacionado a una mayor demanda de
elementos prefabricados de hormigdn, como lo son las panderetas, bloque de cemento.

Asi también en la zona rural, los elementos prefabricados de hormigon tienen su

lugar, en su gran mayoria, en sub-division de loteos.



Sumado a esto, los proyectos inmobiliarios finalizados y habitados, generan una
demanda extra, ya que, los particulares ornamentan y ambientas los patios de sus
viviendas, vista de ello, los adoquines y pastelones, se presentan como una opcion

totalmente viable.

1.3.- FODA

La matriz FODA es una herramienta aplicada a la situacion de la empresa, en la
cual se analizan sus caracteristicas internas; Fortalezas y Debilidad y su situacion externa;

Amenazas y Oportunidades.

Fortalezas

+ Calidad de nuestros productos.

« Recursos humanos motivados.

« Buen ambiente laboral.

» Buena atencién personalizada con asesoramiento técnico.
« Variedad de productos.

« Emplazamiento cerca de proveedores de materia prima.

Debilidades

+ Falta de experiencia en el mercado de prefabricados.
» Lenta penetracion en el mercado.
* No dar incentivos a los trabajadores.

» No existe un prestigio como empresa de prefabricados.

Amenazas

» Desaceleracion de crecimiento del sector inmobiliario en la zona.
» Alzas de precios de materias primas.
« Competencia consolidada en el mercado.

+ Inestabilidad y cambios politicos- tributarios-econdémicos en el pais.



Oportunidades

. Crecimiento del mercado inmobiliario en la zona.

. Alta demanda de los productos elaborados.

1.4.- Tamaio del Proyecto.

Durante los altimos afios, se ha estado discutiendo el criterio mas adecuado de
clasificar a las empresas de acuerdo con su tamafio. Actualmente, en nuestro pais la
clasificacion de las empresas segun tamafo se realiza bajo dos medidas, la primera es
en funcion de las ventas anuales y la segunda respecto al numero de trabajadores.

Esto se encuentra actualmente establecido en el Estatuto PYME (Ley N°
20.416).

1. Microempresa: Empresa cuyos ingresos anuales por ventas y servicios y otras
actividades del giro, no hayan superado las 2.400 UF en el dltimo afio
calendario.

2. Pequeiia: Empresa cuyos ingresos anuales por ventas y servicios y otras
actividades del giro, sean superiores a 2.400 UF, pero inferiores a 25.000 UF
en el Gltimo afio calendario.

3. Mediana: Empresa cuyos ingresos anuales por ventas y servicios y otras
actividades del giro, sean superiores a 25.000 UF, pero inferiores a 100.000
UF en el ltimo afio calendario.

4. Grande: Empresa cuyos ingresos anuales por ventas y servicios y otras

actividades del giro, sean superiores a 100.000 UF, en el tltimo afio calendario.

El concepto de ventas y servicios para estas definiciones se refiere al monto total
de ellas, netas del Impuesto al Valor Agregado y a los impuestos especificos que pudiesen
aplicarse

Con respecto al numero de trabajadores, la SOFOFA (Sociedad de fomento

fabril), se obtiene la siguiente clasificacion.

1. Pequefia: 1-50 trabajadores.



2. Medianas: 51-200 trabajadores.
3. Empresa grande: mas de 201 trabajadores.

De acuerdo a las clasificaciones sefialadas en funcidon de ventas anuales, el

estudio de prefactibilidad econdmica se desarrollara en base a una empresa de categoria

“pequeria”.

1.5.- Localizacion

El terreno esta emplazado en Quillota, sector la palma, que se caracteriza por ser
un sector agricola de la ciudad, cuenta con un tipo de terreno plano de $5.000 m2,
excelente acceso, camino principal asfaltado en buen estado. Su ubicacién le permite estar
a 4 min del centro de la ciudad, a 15 min ciudades aledanas, como es “La Cruz” y
“Limache”.

El motivo principal por el cual se escoge este lugar es por su excelente bondad
en la conectividad, que permite establecer tanto con el sector agricola y residencial de la
ciudad. En el sector agricola potencialmente se realizan de forma reiterada loteos de
terreno, que se traduce en una alta posibilidad de efectuar cierre perimetral con
prefabricados de hormigon.

En la zona residencial de la ciudad y céntrica, se presenta los arreglos en casas,
y obras civiles, en los cuales, los pastelones, adoquines, se presentan como productos de

uso frecuente en el sector Residencial.



Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones.

Figura 1-1. Emplazamiento del terreno.

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones.

Figura 1-2. Ubicacion del terreno en la localidad de la Palma Quillota.

1.6.- Situacién sin Proyecto v/s con Proyecto

Es necesario definir las diferentes condiciones e impacto producido en el
mercado antes y después de la creacion de esta nueva empresa.



1.6.1.-situacién sin proyecto.

En la actualidad los elementos prefabricados como, adoquines, pastelones, en su
gran mayoria son comercializados por grandes empresas emplazadas en Quillota, como
son Easy, Sodimac. Sin embargo, las panderetas son elaboradas de forma artesanales a

menor escala y con deficiencia en su elaboracion.

1.6.2.-Situacion con proyecto

La empresa, pretende penetrar en el mercado, siendo una alternativa viable y
confiable, en la elaboracion de adoquines y pastelones con modicos precios con respecto
a la competencia, ademas de proveer su correcta instalacion. De esta manera también
pretende insertarse con mayor facilidad en la competencia de la elaboracion de panderetas,
con estandares elevados de fabricacion, con compromiso y profesionalismo, al momento

de recibir la necesidad del cliente, y en su correcta instalacion.

1.7.- Estudio de Mercado.

En este item se estimara el alcance del proyecto, teniendo en consideracion

parametros como la oferta y la demanda actual y futura que se aprecia en el mercado.

1.7.1.- Determinacion de producto o servicio, insumos y subproductos

El proyecto considera la fabricacién de panderetas, pastelones, adoquines,

solerilla y solera-zarpa.

1.7.1.1.- Panderetas.

Las panderetas son una solucion viable para cierre perimetral y divisiones de
terreno, estan constituidas por “placas de hormigon”, “postes” y “bardas”.

Algunas de sus ventajas son:

e Rapidez: sistema constructivo de autosoporte.
e Facil instalacion.

e Versatilidad.



e Durabilidad, no se ve afectado por hongos ni termitas.

e Cierre modular continuo de solida presencia.

Las presentes dimensiones son las registradas en el mercado y también se realizan

segun los requerimientos de cliente.

1.7.1.2.- Placas de hormigon estandar

Tabla 1-1. Dimensiones de panderetas.

DIMENSIONES
Largo Ancho (cm) Espesor (cm)  Peso (Kg)
(cm)
200 30 3 32
200 50 3 65
200 60 3 76

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

Malla acma @4.2

seccion 0.139 cm?2

S500mm & 600nn

30mm

Fuente: Empresa Sercof

Figura 1-3. Detalle constructivo de placa pandereta.

1.7.1.3.- Placas de hormigén especiales

Tabla 1-2. Dimensiones de panderetas especiales.



Placa trébol

Placa ladrillo

Placa rombo

Placa baston

Placa madera

Descripcion Descripeidn Descripcion Descripcion Descripcion

Largo: 200 cm | Largo: 200 cm | Largo: 200 cm | Largo: 200 em | Largo: 200 cm
Ancho: 30 cm | Ancho: 50 em | Ancho: 50 cm | Ancho: 50 em | Ancho: 50 em
Ancho: 60 cm | Ancho: 60 cm | Ancho: 60 cm | Ancho: 60 cm | Ancho: 60 cm

Espesor: 3 cm

Espesor: 3cm

Espesor: 3 cm

Espesor: 3 cm

Espesor: 3cm

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

1.7.1.4.- Postes estandar

Paramentos verticales, son empleados como pilares para confinar las placas.

120mm

Fuente: Empres Sercof.

Figura 1-4. Detalle constructivo de poste.

Tabla 1-3. Dimensiones de poste.

DIMENSIONES
Alto (cm) Ancho (cm)

Largo (cm) @ Fierro (mm)




200 10 12 4,2

250 10 12 6
300 10 12 6
360 10 12 8

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

1.7.1.5.- Postes tipo “Vifia”

Fuente: Empresa Sercof.

Figura 1-5. Visualizacion poste vifa.

Tabla 1-4. Dimensiones de poste vifia.

DIMENSIONES
Alto (cm) Ancho (cm) Largo (cm) @ Fierro (mm)
200 10 12 4,2
250 10 12 6
300 10 12 6
360 10 12 8

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.
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Fuente: Empresa Sercof.

Figura 1-6. Detalle constructivo poste vifia.

1.7.1.6.- Bardas

Elemento de hormigon que se emplea como coronacion del paramento vertical,

con el fin de darle una proteccidn a las placas y aparte brindar mas estética.

Fuente: Empresa Chile Pastelon.

Figura 1-7. Presentacion de barda en obra.

Tabla 1-5. Dimensiones de barda

DIMENSIONES

Alto (cm) Ancho (cm) Largo (cm)

200 10 6
250 10 6




300 10 6
360 10 6

Fuente: Empresa Chile Pastel6n

1.7.1.7.- Blogue de cemento

Los bloques de concreto se utilizan para la construccion de muros de contencion,
muros de carga, viviendas y propiedades comerciales, pasos 0 caminos en parques y

jardines, camas de jardineria, bordes, pavimentos, revestimientos, escaleras, etc.

Tabla 1-6. Dimensiones nominales.

Denominacion RO Espesor Alto Rendimiento Peso
Al |
' n
~ ] e~ <
. 1
Graublock Lso 10 190 0 190 1% 100
Graublock Liso 15 %0 140 1% 1.5 123
Graublock Liso 20 390 190 190 125 17.0

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

Figura 1-8. Planos planta, elevacion frontal y corte longitudinal.

1.7.1.8.- Adoquines

Los adoquines de concreto son una de las mejores alternativas para la ejecucion
de obras de urbanismo a todo nivel y vias, debido a sus caracteristicas mecanicas y
estéticas. Ademas, de ser un material que permite ser reutilizado cuando es necesario hacer
intervenciones de las estructuras para generar acometidas de servicios o reparaciones. Esto
evita las demoliciones y reconstrucciones con nuevo material lo cual se traduce en una

ventaja economica a futuro durante la vida atil del proyecto.



1.7.1.9.- Adocreto tipo “Europa”

Tabla 1-7. Dimensiones nominales

Denominacién  Largo Ancho Espesor  Rendimiento  Peso

L a e SPron
tmemi frowe) (wem) i "

Europa 60 mm 220 107 50 40 i3

furopa B0 mm 220 107 80 20 42

furopa 100 mm 20 107 100 a0 56
Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

a4 — -
— \

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

Figura 1-9. Planos planta y elevacion lateral.

1.7.1.10.- Adocreto “Recto”

Tabla 1-8. Dimensiones nominales.

Denominacion Largo  Ancho Espesor Rendimientae  Peso
l a o aPM<
|m=) () fm=) u/m2 kg

Adocreto Adokit 10x 10x4 100 100 40 100 09
Adokit 10x10x6 100 100 60 100 1.3

Recto 4 200 100 a0 50 1B

Recto 6 200 100 60 50 28

Recto 8 200 100 80 50 16

Adokit 20x20x6 200 200 60 5 54

Adokit 40x20x6 400 200 60 125 115

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.




Fuente: Empresa Hashin y Cia. Ltda.

Figura 1-10. Planos planta y elevacion lateral.

1.7.1.11.- Adocreto “Onda”

Tabla 1-9. Dimensiones nominales.

]

| Denominacion Largo Ancho Espesor  Rendimiento Peso
#prox
L a o
] (rem) {mm) |rreme) wml L") ]
| Onda 60 mm m 117 0 38 N
| Onda 80 mm 22 117 a0 38 45

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.

Figura 1-11. Planos planta y elevacion lateral.

1.7.1.12.- Adocesped

Tabla 1-10. Dimensiones nominales.



Denominacion Largo Ancho Altura Ancho Rendimiento % Peso
aprox.
L a h a) csped
|rrves) {mmj {mm) {rmm) wm) .
Adocésped 30x 45 8 424 246 80 ay 7.5 44 137

Fuente: Empresa Hashin y Cia. Ltda.

Fuente: Empresa Hashin y Cia. Ltda.

Figura 1-12. Planos planta y detalle corte.

1.7.1.13.- Pasteldénes

Estan disefiados para la pavimentacion de aceras, estacionamiento de
automoviles y vehiculos livianos, en areas privadas, caminos peatonales en viviendas,

parques y jardines.

1.7.1.14.- Pastelones “Cuadrado-rectangular”

Tabla 1-11. Dimensiones nominales.

';Dono-mmoon Largo Ancho Espesor Rondimuenta Peso
Wrox
L a B
e e B .2 . =i
1?.1“000&‘0-1014 o 0 &0 125 15
| Pastelon do 40 s 4D x 4 an 400 &0 63 153
[ Paitelon 06 50 % 25 x4 5 50 &0 &0 118
| Pasteltn de 50 x SOx 4 500 500 &0 40 236
{Pactelon do G0 x 0O x 4 e 0 40 ok 153
[ Paitel o 00 50 5 02 4 wn 80 &0 PR s

Fuente: Empresa Hasbin y Cia. Ltda.



Fuente: Empresa Hashin y Cia. Ltda.

Figura 1-13. Planos elevacion lateral y planta.

1.7.1.15.- Pastelénes “Hexdgonos”

Tabla 1-12. Dimensiones nominales.

| Denomanacidn (aT20 Ancho Espesor Rendimiento Peso |
aprom. |
: ¢
-l [ (- whel “% |
;hs'.eb' Meagoro 4 170 10 &0 12 id
| Pasteidn Mexagono 4 Medio L "o 10 &0 42
|Pasieion Henagoro 4 Nedio T 185 120 & 4)
L

Fuente: Empresa Hasbuln y Cia Ltda.

_#

Fuente: Empresa Hasbln y Cia Ltda.

Figura 1-14. Planos elevacion lateral y planta.

1.7.1.16.- Pasteldnes “Nordicos”

Tabla 1-13. Dimensiones nominales.



Denominacién Largo  Ancho Espesor  Rendimiento  Peso
aAprox.
L 2 o
(men| fmm (mem) el “
Pasteldon Nordico 4 a00 240 © 13 3
Pasteidn Nérdico & Medio L 400 120 ®0 16
lmw.mr 200 280 &0 16

Fuente: Empresa Hasbuln y Cia Ltda.

L Cortel

+
-
e

Fuente: Empresa Hasbin y Cia Ltda.

Figura 1-15. Planos planta, corte y elevacion frontal.

1.7.1.17.- Pastelones “Venus”

Tabla 1-14. Dimensiones nominales.

Denominacion Large Ancho Espesor  Rendimiento  Peso
supertior aprox.
L s L
(mon| iy Jvm) Wl "
Pasteién Venus & 400 830 &0 12 73
Pastelon Venus & Medio L 400 s 40 32
Pastelon Verus 4 Medo T 200 7830 40 37

Fuente: Empresa Hasbin y Cia Ltda.

——

1 ot L
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i

Fuente: Empresa Hasbuln y Cia Ltda.




Figura 1-16. Planos planta, corte y elevacion frontal.

1.7.2.- Area de estudio

En el &rea de la construccion, es necesario considerar las estadisticas manejadas
por el_INE sobre la cantidad permisos de aprobacion e iniciacion de viviendas tanto en
Chile,_como en la region y el medio local; la Camara Chilena de la Construccion y el

Instituto_Chileno del Cemento y del Hormigon.

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

Actualmente los productos de prefabricados son demandado por:

e Particulares

e Municipios

e Contratistas

e Empresas constructoras

e Otros.

A continuacién, se da a conocer estadistica sobre el nimero de aprobacién e
iniciacion de viviendas, catastro registrado por el Instituto nacional de estadisticas, se
puede apreciar que desde el afio 2015 en adelante se visualiza un alza significativa,
posteriormente declive y nuevamente el “N° de viviendas aprobadas” asciende a 75.358
en el afio 2017.

Sin embargo, con estos datos se podria asumir que posterior al 2015, la demanda
de elementos prefabricados aumento, ya que, existe una relacién directamente

proporcional entre, el mercado elementos pre-fabricados y la cantidad de edificaciones.



N¢ Viviendas autorizadas, total pais
12 Semestre.
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Fuente: Instituto Nacional de estadisticas

Gréfico 1-1. Viviendas autorizadas periodo Enero-Junio del 2017

A manera de tener un registro que provea mayor claridad en la distribucion de
estas cifras, se presenta un gréfico que da cuenta, la distribucién porcentual de las
aprobaciones de viviendas por regiones.

Liderando la region Metropolitana con un 36%, seguida de la region del Biobio

con un 14% y la regién de Valparaiso con un 11%.
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Fuente: Instituto Nacional de estadisticas.

Grafico 1-2. Distribucion porcentual de viviendas aprobadas e iniciadas.
Para poder evaluar de manera certera el comportamiento del mercado, se necesita
manejar estadistica de forma anual, y poseer informacion més acuciosa que revele la

cantidad de m2 construidos, en los distintos sectores de edificacion de vivienda, industria,

establecimientos, financieros y servicios.

Tabla 1-15. Edificaciones autorizadas periodo 2013-2017.

1. EDIFICACION AUTORIZADA SECTOR PRIVADO Y PUBLICO, SUPERFICIE l
EN METROS CUADRADOS, OBRAS NUEVAS Y AMPLIACIONES POR DESTINO,
SEGUN ANO Y MES. 2013 - 2017

Industria, Comercio

ANO ¥ MES Edificacidn Total Vivienda 1 v Establecimientos = Servicios

Financieros
2013 17.261.869 10.093.049 4.634.866 2.533.954
2014 21.512.,552 13.322.575 6.175.798 2.014.179
2015 22.213.696 15.465.472 4.835.235 1.912.989
2016 17.622.940 10.928.218 4.343.840 2.350.882
2017 17.617.039 11.660.362 4.216.035 1.740.642

Fuente: Instituto Nacional de estadisticas.

Al manejar estas cifras de caracter anual y que involucra de forma particular los
sectores aludidos en la construccion, podemos establecer que post-reforma laboral 2015,
las cifras manifiestan que la inversién extranjera en el sector de la construccién disminuyod.

No existe una estadistica de la comuna de Quillota en particular, donde la
empresa estara emplazada, sin embargo, se estima que el 15% de los metros cuadrados
edificados de la regidon de Valparaiso, podrian pertenecer a la Provincia de Quillota,
Provincia de Marga Marga y Provincia de Petorca, las que se transforman en potenciales
demandantes de los productos prefabricados, traducidos 261.095,4 metros cuadrados,

aproximadamente 600 m3.

Tabla 1-16. Edificaciones autorizadas V Region periodo 2013-2017.



REGION DE YALPARAISO
Industria, Comersio
AMOY MES Edificacién Tatal Wiviendal y Establecimientos Senicios
Mdmero Superficie (m’] Financisras
2013 1.702.508 13.728 1.173.750 314733 154025
2014 1.791.938 14_ 480 1.345.525 346_844 39.5639
20153 2.364.271 22357 1.908.243 386987 63.055
2016 1.712.415 13.348 1.210.327 238.092 203.936
2017 1.740.636 15277 1.298.123 277130 165.323

Fuente: Instituto Nacional de estadisticas.

1.7.4.- Analisis de la Oferta (actual y futura) vy variables qgue la afectan

La oferta actual es cubierta principalmente por las grandes tiendas de
construcciéon, Homecenter y Easy, las cuales son abastecidas por grandes industrias
nacionales de prefabricado. Por otra parte, se debe considerar, como relevante, la
presencia de las pequefias fabricas de prefabricados de hormigdn, ya que serd con estas
con las que se tendra que competir. Algunas de ellas son: “Panderetas La Cruz, La Cruz”,
“Panderetas Puente Boco, Quillota”, “Prefabricados Blosec, Quillota”, “Panderetas JIP,
Quillota™.

Distribucion de oferta del mercado

M La Cruz

W Puente Boco
Blosec
JIP

M Easy

B Sodimac

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado

Gréfico 1-3. Distribucién porcentual de oferta del mercado.

Se espera que la incorporacion de la fabrica sea positiva ya que contara con una

buena ubicacion, profesionales a cargo y precios bajos.



El crecimiento y posicionamiento de la fabrica ser& paulatino. En el primer afio
se pretende ocupar un 10 % de mercado, para luego aumentar porcentualmente las ventas
durante los proximos afios de horizonte del proyecto.

Una buena incorporacién en el mercado provocaria una rapida generacion de
ingresos, lo que permitiria un mayor retiro de utilidades e inversion de recursos y de esta

manera una mayor penetracion por la incorporacién de nuevos productos al catalogo.

1.7.5.- Determinacion del precio.

A continuacion, se presenta la siguiente tabla, en ésta, se encuentra registrado el

precio promedio del mercado y su respectiva comparacion.

Tabla 1-17. Determinacion de precios.

Determinacion de Precios 2019 | (16/10/19)UF= 28065,35
Precio Prom. | Precio | Precio Dif.
Producto Merc. | Fabrica UF Dif. Precio Precio %
Pandereta
| estandar 6800 6500 | o023 300 4,41
Pandereta
especiales 2300 8000 | o229 200 3,61
Postes 10500 10200 | o,35 300 2,85
Postes
tipo vifia 12700 12300 | p,a4 500 3,14
Bloque
cemento 1400 1330 | o,05 70 5
Adoquin
Basico 350 310 0,01 A0 11,42
Adoquin
Disefio 400 350 0,01 50 12,5
Pastelon
estindar 2300 2000 0,07 300 13,04
Pastelon
diseiio 3500 3200 0,11 300 8,57

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

1.7.6.- Sistema de comercializacion.

El sistema de comercializacion es sin duda uno de los puntos mas importantes
dentro de la proyeccion de puesta en marcha de este proyecto, basicamente esto ocurre

porque es una empresa que se esta iniciando en el mercado, la cual debe buscar los



métodos que faciliten una llegada al consumidor de forma méas clara e interesante
[lamando la atencién y logrando un posicionamiento en el mercado.
Los métodos para implementar seran:
e Ir a terreno, donde este por comenzar proyectos tanto inmobiliarios como
particulares, sector urbano y rural.
e Pagina Web, donde aparezca la descripcion de cada producto, con su imagen
respectiva, stock de productos, y sistema para que el usuario pueda comprar
via internet, y se proceda a realizar el despacho correspondiente.

e Facebook, mercado libre, radio y diario.



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO



2.1.- Estudio Técnico

En este estudio se describen los procesos, equipos y materiales empleados para
llevar a cabo, la correcta elaboraciéon de los elementos prefabricados de hormigon, se
describe también la mano de obra calificada, la estructura societaria, y normativas medio-

ambientales que se ven involucradas en el proceso constructivo en cuestion.

2.1.1.- Descripcion y seleccidon de procesos

1. Recepcion de solicitud de fabricacion: Si existe algun pedido que supere el stock

disponible de mercaderia, se deben fabricar de acuerdo con la fecha de entrega.

2. Aceitado de Moldaje: Se debe aplicar al molde el aceite desmoldante. Previo a esto

verificar, si aln permanece algun residuo que se deba limpiar, esta accion se realiza
con un esmeril angular con el accesorio Hela de copa, 0 més conocido como
“Chascéon de Copa”. Luego se debe limpiar el polvo con un paio seco. Terminada

la limpieza, se procede a verter el desmoldante al molde.

3. Instalar Moldaje: Se procede a instalar el moldaje correspondiente. En panderetas

y postes, se debe instalar la armadura de acero correspondiente.

4. Preparacion de la Mezcla: Se debe cargar la maquina mezcladora de acuerdo a la

dosificacion previamente establecida.

5. Llenado y vibrado del hormigon: En el caso de los adoquines, pastelones,

panderetas, postes, se deben llenar hasta el borde del moldaje, luego se debe activar

la mesa vibradora.

6. Desmoldar: Se debe desmoldar y ubicar en la explanada correspondiente a cada

tipo de elementos.

7. Fraguado de los elementos: Se debe respetar el tiempo y aplicar los métodos de

fraguado.

8. Acopio: Se procede a realizar el acopio segun cada elemento.



9. Limpiar la zona de trabajo: Se debe limpiar la zona de trabajo, barriendo y dejando

la superficie limpia de restos de concreto y cualquier impureza, asi también limpiar

el moldaje.

10. Carga y descarga de camiones: Se procede a cargar lo solicitado por el cliente, para

luego realizar el despacho correspondiente. También la materia prima que llegue
a la fabrica debe ser acopiada en la zona de acopio de materia prima, evitando que

existan materiales en lugares que no corresponda.

2.1.2.- Diagrama de blogues

El diagrama de bloques muestra de forma dindmica las etapas correspondientes,
desde el proceso que el cliente llega con su necesidad, fabricacion y hasta la entrega

del producto.

Ve

- 3 -
< £ T
Rl
Recepcion de solicitud Aceitado del moldaje Inztalar moldaje

de fabricacion

=8

Desmoldar Llenado y vibrado Preparacion de [2 Mezcla
del hormigon
Fraguado de los elementos  Acopio Limpiar Ja zona de trabajo

Carza v descarga de camione:

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

Diagrama 2-1.- Diagrama de blogues de proceso de proyecto.



2.1.3.- Diagrama de flujos (flor shett)

Se puede apreciar de forma visual y clara las etapas que componen el

proceso de la fabricacion los elementos prefabricados de hormigon, por medio del
diagrama de flujo el cual se presenta a continuacion.

Eecepeidn de sobicitod

Vizita a terrenc

Anglizar cuamtos

elementos debo fabricar

Seleceion pre-fabricado

Cargar  productos en |

Inicio de su elaboracién

camion

Deescargar en zona de
acopio

Fin, Le esperamos para

Fezolver meatisfaccion
1 primo proyecto

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

Diagrama 2-2.- Diagrama de flujo de la dindmica de cada partida.



2.1.4.- Diagrama de Lay Out

El presente diagrama consiste en la representacion grafica de la distribucion de

espacios o elementos dentro de la fabrica.
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto

Figura 2-1.- Distribucion de la zona de elaboracion
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-2.- Plano planta de oficina.

2.1.5.- Balance de masa y energia

Para realizar el balance de masa y energia, es necesario reconocer las demandas

energéticas de la fabrica para lograr produccién. Entre ellas se encuentras los servicios

basicos como Agua potable, Electricidad y Gas, como también el combustible y telefonia-

internet.

El consumo est4 asociado a la produccién misma como al funcionamiento de

esta. A continuacion, el cuadro resumen.

Tabla 2-1. Demandas energéticas de la fabrica.

Balance de Masa y Energia (16/10/19)UF= 28065,35

Activos Consumo | Unidad |Valor Unit. | Cons. Mensual | Cons. Mensual UF
Electricidad 1250 Kwh S 157,64 $197.050 7,02
Agua Potable 120 m3 S 1.358,90 $163.068 5,81
Gas 15 kg 1 global $15.500 $15.500 0,55
Combustible 200 Litros $ 550 $110.00 3,92
Internet y Telefonia 1 global $55.000 S 55.000 1,96

Total $540.618 19,26

Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

2.1.6.- Seleccién de equipos.




La correcta seleccion de equipos es necesaria para el éptimo desarrollo y funcionamiento

de la empresa. A continuacion, la tabla de resumen.

Tabla 2-2. Equipos a implementar

Seleccion de Equipos (16/10/19)UF= 28065,35
Equipo Alimentacion | Marca Cant. | Potencia Costo Costo UF
Betonera de Volteo Lechuga
320 Its. Electricidad |Hnos 1 |2,24Kw [S$1.260.000| 44,90
Mesa Vibradora de 2 Lechuga
mt. Electricidad |Hnos 1 [2,24Kw |$826.700 29,46
Esmeril Angular 4
1/2" Electricidad | Ubermann 2 | 0,72 Kw | $69.900 2,49
Maquina ahoyadora | Bencina Toyaki 1 | 1,45 Kw |$218.900 7,80

Total=| 6,65 |[S$2.375.500 | 84,65

Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

2.2.- Aspectos Técnicos y legales

Se daran a conocer los aspectos técnicos y legales de la empresa, tales como el
marco legal, su estructura organizacional, los cargos y las funciones que ocupara el

personal, programa de trabajo e impacto medio ambiental.

2.2.1.- Estructura Organizacional

Se contara con un gerente que se ocuparad de la administracién de la fabrica,
personas de oficina encargados de la recepcion y atencion al cliente, contabilidad y venta;
un encargado de la produccion y la adquisicion de materiales, un supervisor encargado del

personal de fabricacion y finalmente, se encuentra el personal de trabajo.



—_—

Gerente
General y
Administacion
-
[ [
eie de . Contabilidad-
Produccién y Secretaria
L Venta
Aquisiciones
> v v
S
Supervisor
-
S
Personal de
Trabajo
-

Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Diagrama 2-3.- Diagrama organizacional.

2.2.2.- Personal, cargos, perfiles.

A continuacion de nombrara las personas de la empresa, de acuerdo con el

organigrama, detallando el cargo y los perfiles de estos.

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Cargo: Gerente General y Administracion.

Profesion u Oficio: Ingeniero en Construccion.

Experiencia: 2 afio Administrando Obras o Similar.

Objetivo de Cargo: Administrar los recursos financieros. Mantener, de forma
permanente y continua, la operatividad de la fabrica. Coordinar y establecer
relaciones con clientes permanentes. Dirigir las actividades de la empresa. Estudio

de nuevos productos de fabricacion. Establecer objetivos y metas.

Cargo: Jefe de Produccion y Adquisiciones.

Profesion u Oficio: Técnico Universitario en Construccion.

Experiencia: 1 afio de experiencia en adquisidores, oficina técnica o similar.
Objetivo de Cargo: Preocuparse de la produccion de la fabrica. Adquirir las
materias primas para la produccion y tener contacto con los proveedores.
Concretar los objetivos y metas de la empresa. Dirigir las actividades de
produccidn, recepcion de materiales y despacho. Poseer estadisticas de produccion
diaria y mensual, con el fin de obtener un stock de productos.



X/

X/
°

X/
°

Cargo: Supervisor.

Profesion u Oficio: Supervisor de la Construccion.

Experiencia: 2 afios de supervision de trabajos.

Objetivo de Cargo: Coordinar el equipo de produccion con el fin de obtener el
maximo rendimiento de los materiales y de la produccion. Velar por la correcta
ejecucion de los trabajos diarios. Informar sobre la condicion de las maquinas y
equipos, la falta de materia prima para la produccion, falta de los equipos de
proteccion personal, el estado del trabajo, avance y término. Controlar el
cumplimiento del horario de trabajo. Identificar riesgos asociados a los trabajos.
Llevar un conteo diario de la produccion y pérdida.

Cargo: Secretaria.

Profesion u Oficio: Técnico en Secretariado.

Experiencia: 1 afio de experiencia.

Obijetivo de Cargo: Colaborar con el Gerente General en el area administrativa.
Encargada de la documentacion de la empresa y de la atencion del publico. Tomar
notas o apuntes de las indicaciones que le entregue su superior. Revisién de correo

y atencién del teléfono.

Cargo: Contabilidad y Venta.

Profesion u Oficio: Contador Técnico nivel medio.

Experiencia: 1 afio de experiencia en el area de la Construccion.

Objetivo de Cargo: Elaborar un sistema de control y registro de los gastos e
ingresos y demas operaciones econdémicas que realiza la empresa, con el fin de
facilitar la direccion y el control de esta. Ademas, debe hacerse cargo de la venta

de los productos.

Cargo: Maestro.

Profesion u Oficio: Maestro de la Construccion.

Experiencia: 3 afio de experiencia en el area de la Construccion.

Objetivo de Cargo: Realizar la fabricacion de los elementos de hormigdn de

manera efectiva de acuerdo con las instrucciones de sus superiores.

Cargo: Ayudante.
Profesion u Oficio: Ayudante de la Construccion.

Experiencia: 1 afio de experiencia en el area de la Construccion.



% Objetivo de Cargo: Ayudar en la fabricacion de los elementos de hormigén de

manera efectiva de acuerdo a las instrucciones de sus superiores.

2.2.2.1.- Programa de trabajo, turnos vy gastos en personal.

La jornada laboral durante todo el transcurso del afio se efectuaré desde las 8:00-

13:00 hrs; 14:00-18:00 hrs. De Lunes a Viernes.

Tabla 2-3. Sueldos de personal.

Gasto en Personal (16/10/19)UF= 28065,35

Cargo Cantidad Sueldo Total Total UF
Gerente 1 S 1.000.000 $ 1.000.000 35,63
Jefe de Produccidn 1 S 800.000 S 800.000 28,50
Secretaria 1 S 350.000 S 350.000 12,47
Contadora 1 $ 450.000 S 450.000 16,03
Supervisor 1 S 600.000 S 600.000 21,38
Maestro 2 $ 500.000 S 1.000.000 35,63
Ayudante 4 $ 400.000 $ 1.600.000 57,01

Total 11 4.100.000 | $5.800.000 206,65

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado

2.2.3.- Marco Legal

Se detallara el marco legal del proyecto tomando en cuenta la iniciacion de
actividades, tipo de sociedad, leyes laborales, legislacion tributaria, leyes normas de

construccioén.
« Iniciacion de actividades

Deberd realizar iniciacién de actividades, todas las personas juridicas,
comunidades y sociedades de hecho que se constituyan a realizar actividades productivas,
de servicios comerciales.

« Los antecedentes pueden ser presentados por €l o los representantes legales o
mandatarios.
» Los requisitos necesarios para el inicio de actividades son:

» Cedula de identidad o fotocopia ante notario del presente



* Llenar Formulario 4415 (iniciacion de actividades)

» Llenar formulario 3230 (timbres de documentos)

» Acreditar domicilio

« Original fotocopia de la escritura (legalizada), con constancia de inscripcion en el
registro de comercio (copias de fojas de la inscripcién en el conservador de bienes
raices), para responsabilidad limitada.

% Tipo de sociedad

El proyecto se constituird como una sociedad de responsabilidad limitada de
acuerdo con el cadigo de comercio ley N° 3918, la Sociedad de Responsabilidad Limitada.
Son sociedades de personas en que los socios responden hasta el monto de sus aportes. La
sociedad de responsabilidad limitada sea civil o comercial es siempre solemne, debe
constar en escritura publica, cuyo extracto de inscribirse en el Registro de Comercio y
publicarse en el diario oficial.

Las modificaciones sociales son todos los actos que deben cumplir las mismas
formalidades de la constitucion. En lo no previsto por la ley que trata la sociedad de
responsabilidad limitada se rigen supletoriamente por las normas de la sociedad colectiva
contempladas en el Cédigo Civil y en el Cdodigo de Comercio

» Laescritura debera expresar:

* Los nombres, apellidos y domicilios de los socios.

« Larazén o firma social.

» Los socios encargados de la administracion y del uso de la razén social. El capital
0 aporte que introducen los socios.

» Debe sefialar un capital minimo.

» El capital debe quedar completado integramente al constituirse la sociedad.

* No debe permitirse que el capital desaparezca mediante retiros sucesivos, que los
socios por via del pago de intereses a uno 0 mas de los mismos.

» Debe fijarse un capital maximo

» Las negociaciones sobre las cuales se puede ocupar el giro del negocio.

» Las partes del beneficio perdido que se asignen a cada capitalista.

» El domicilio de la sociedad.

El documento correspondiente a la escritura social es confeccionado por un
abogado; dicho documento debera ser legalizado ante notario como escritura publica de
la sociedad.



Un extracto de la escritura social deberd inscribirse en el registro de comercio
correspondiente al domicilio de la sociedad.

La inscripcion debera hacerse antes de expirar 60 dias siguientes a la fecha de la
escritura social. Se publicara también, dentro del mismo plazo, dicho extracto por una sola

vez en el Diario Oficial.

% Leyes Laborales

Los trabajadores estaran protegidos por lo que dicta la ley del Trabajo vigente

establecido en el Codigo del Trabajo del 29 de febrero 2012, decreto con fuerza de Ley
N° 1 de 2001 del Ministerio del Trabajo y Prevision Social, que fijo el texto refundido,
coordinado y sistemizado del codigo del trabajo.

Los trabajadores estan cubiertos por el seguro Social Obligatorio contra Riesgos
de accidentes del trabajo y enfermedades profesionales, establecidos por la ley n°16.744.
La empresa se afiliara la Mutual de Seguridad de la Camara Chilena de Construccién
(CChC).

% Legislacion Tributaria

» Laempresa estara afecta a los siguientes impuestos:

« Impuesto a la empresa o impuesto a la renta de la primera categoria corresponde a
un 20% sobre las utilidades.

« Impuestos de timbre y estampillas, para facturas, boletas, libros contables, etc.

% Leyes y normas de construccion

» Ley general de Urbanismo y Construccion (LOGUC) (D.F.L N° 458 afios 1976 de
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU)

» Ordenanza General de Urbanismo y Construccién (OGUC) (D.S N° 47 de 1992,

MINVU) Norma Chilena (NCh) “materiales de construccion”

2.2.4.- Impacto medio ambiental (declaracién o estudio).

El impacto ambiental es el efecto que produce la actividad humana sobre el medio
ambiente. Técnicamente, es la alteracion de la linea de base ambiental.

La linea de base consiste en la descripcion detallada del area de influencia de un
proyecto o actividad, en forma previa a su ejecucion. Constituye, ademas, uno de los



contenidos minimos exigidos por la Ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio
Ambiente, para la elaboracion de Estudios de Impacto Ambiental, lo cual permite evaluar
los impactos que pudiesen generarse o presentarse sobre los elementos del Medio
Ambiente.

El Servicio de Evaluacibn Ambiental (SEA) administra un sistema de
informacion de lineas de bases de los proyectos sometidos al SEIA (Sistema de Evaluacion
de Impacto Ambiental), georreferenciado y de acceso publico.

El estudio de impacto medio ambiental esta enfocado en definir las acciones y
procedimientos que realizara la empresa constructora durante la ejecucion de las obras en
materia medio ambiental y de esa manera, dar cumplimiento a las exigencias legales y
contractuales del proyecto.

La finalidad del estudio es identificar los aspectos ambientales y fuentes de
impacto ambiental, de manera de definir las medidas y acciones necesarias de prevencion,
mitigacion, reparacion y compensacion en materia medio ambiental cuando se requiera.
Ademas, implementar un plan de seguimiento a las acciones tomadas de manera de
corroborar que dichas decisiones y acciones tomadas sean implementadas de la manera
correcta.

La identificacion de dicho impacto se debera realizar en cada sector intervenido
0 donde se desarrollaran los proyectos. Dicho Andlisis cuenta con 4 partes que lo

componen.

++ Identificacion Y Evaluacion De Impactos Ambientales.

Se revisaran y analizaran las condiciones ambientales particulares del sector a
intervenir, identificando en cada analisis cuales podrian ser los eventuales impactos en las

diferentes etapas de la realizacién del proyecto.

«+ Plan De Gestion Ambiental.

Identificados y analizados los posibles impactos ambientales, se elaborara un
plan de gestion ambiental, el cual contard con todas aquellas medidas preventivas,
mitigacion, reparacion y compensacion segun corresponda. Explicando y describiendo
cuéles seran las acciones y procedimientos necesarios para disminuir o anular los impactos
en el medio ambiente. Ademas de contar con las tareas y recursos necesarios para dar

cumplimiento a dicho plan de gestion ambiental.



% Seguimiento Ambiental.

Una vez descritas las medidas adoptadas, y asignadas las tareas y recursos
necesarios para el cumplimiento del plan de gestion ambiental, se debe asegurar que las
tareas, acciones, y procedimientos descritos en el plan de gestion de calidad, se lleven a
cabo de manera correcta y en su defecto, realizar las correcciones y mejoras pertinentes al

mismo plan.

« Evaluacion Final.

Una vez terminada la obra, se realizard una evaluacion en base a las acciones
tomadas durante el desarrollo del proyecto. De esta manera estimar si las acciones,
procedimiento y tareas tomadas en base a los posibles impactos ambientales fueron
eficaces y fueron las correctas.

Esta evaluacion final constara de un informe escrito con apoyo fotografico con
las medidas adoptadas a lo largo de la realizacién del proyecto. De manera de conservarlo

como respaldo ante materias medio ambientales.

2.3.- Disefio de la planta.

En el presente disefio de planta, se detallan los disefios de las instalaciones de

tuberias de alcantarillado, electricidad, obras civiles.

2.3.1.- Diseno de sistema de tuberias.

Se presenta el disefio de alcantarillado de la vivienda ubicada en el frontis del terreno.
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-3. Plano de alcantarillado.

2.3.2.- Disefno de sistema de potencias.

Se adjunta el sistema de potencias correspondiente a las dependencias destinadas

a la recepcidn de los clientes.
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-4. Plano eléctrico.



2.3.3.- Disefio de obras civiles.
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Fuente: Detalle tipo fundacién.

Figura 2-5. Detalle de fundacion.

2.4.- Documentos del Proyecto

Este item consiste en la recopilacion de documentos relevantes para la
implementacién y puesta en marcha de la fabrica como las especificaciones técnicas y

cotizaciones de maquinas y equipos.

2.4.1.- Planos generales de las instalaciones.

Plano de planta de dependencia.
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-6. Plano de planta de oficina.

Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-7. Plano ejes de fundacién.
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Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto.

Figura 2-8. Plano de techumbre.

2.4.2.- EETT o Bases Administrativas

Se adjunta en Anexo la EE.TT.

2.4.3.- Cotizaciones (originales en anexo)

Se presenta cotizacion de algunos materiales empleados en la construccion de las

dependencias de la empresa.

Tabla 2-4. Cotizaciones de material a emplear.

Cotizacion (16/10/19)UF=28065,35

Materiales Precio UF

Madera 2x4 $2.250 0,08
Madera 2x3 $1.770 0,06
Zinc acanalado 0,4 mm $13.490 0,48
Planchas OSB de 9,5 mm $7.690 0,27
Yeso carton 10mm ST $4.750 0,17
Yeso carton 12,5 mm RH $10.490 0,37
Piso laminado 7 mm $10.999 0,39
Espuma niveladora $6.790 0,24
Lana de vidrio R100 $22.500 0,80
Ceramica 30x30 $4.690 0,17




Esmalte al agua satinado al agua blanco

Soquina $77.690 2,77
Barniz Marino incoloro de linea cerecita $22.690 0,81

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones.

2.4.4.- Célculos obtenidos

Se presenta calculo referente a la seccion de “produccion de prefabricados”,

elementos de moldes y equipos necesarios.

Tabla 2-5. Elementos y equipos para emplear en seccion de produccion.

EQUIPOS/MOLDES PRECIO CANTIDAD |TOTAL

Hommnig. de volteo 320 Its. c/motor electri. De 2hp 220 v 51.260.000 2|5 2.520.000
Mesa Vibradora de 2 mt. Con motor elect. 3 HP/ 220 v/3000rpm $ 826.700 2|5 1653400
MOLDE PLACA LISA 0.60 x 2 mts. $174.900 2|5 349800
MOLDE PLACA LISA 050 x 2 mts. $160.000 2|5 320.000
MOLDE PLACA LISA 030 x 2 mts. $150.800 2|5 301600
MOLDE PLACALADRILLO $406.100 2|5 B12.200
MOLDE PLACA TREBOL $622.800 2|5 1045600
MOLDE PLACA ROMBO $477.100 2|5 954.200
MOLDE PLACA MADERA $348.100 2|5 696200
MOLDE POSTE CORRIENTE (HASTA 320 MTS)) $179.800 2|5 359.600
MOLDE POSTE VINA (HASTA 3,20 MTS ) $234.100 2|5 468.200
MOLDE EARDA SIMPLE $79.000 2|5 158.000
MOLDE EARDA DOELE $148.000 2|5 296.000
MOLDE PASTELON HEXAGONAL $65.000 2|5 130.000
MOLDE PASTELON VENUS $96.100 2|5 192200
MOLDE PASTELON JARDIN (ADOCESPED 30%30%7) $328.000 2|5 656.000
ADOQUIN ONDA BISELADO $54.625 205 109.250
ADOQUIN ONDA SIN BISEL $43.700 205 87.400
ADOQUIN RECTO BISELADO $54.625 205 109.250
ADOQUIN RECTO SIN BISEL $43.700 205 87.400
ADOQUIN ZIG-ZAG BISELADO $54.625 205 109.250
ADOQUIN ZIG-ZAG SIN BISEL $43.700 205 87.400

5 11.502.950

Fuente: Elaboracion propia en base a cotizaciones.

2.4.5.- Informes técnicos.

Cada un mes se realizan estudios de laboratorios para ensayar los hormigones
que se utilizan en el proceso de fabricacion de las placas de prefabricado, para estudios

que seran solicitados, una vez comenzada la fabricacion de ellas.



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA



3.- “EVALUACION ECONOMICA?”

En el siguiente capitulo se realizard una evaluacion econémica y financiera a
través de indicadores econdmicos. Para la inversion inicial se considerard la inversion en
compra de activos, inversion de puesta en marcha e inversion capital de trabajo, ademas
de un 15 % de imprevistos. Obtenido este monto se realizaran flujos de caja con
financiamiento en un 25%, 50% y 75, % del proyecto, de esta manera elegir la mejor

opcion.

3.1.- Antecedentes financieros.

Para llevar a cabo el proyecto se debe encontrar la mejor alternativa de
financiamiento. De las cuales, la mas factible es a través de un financiamiento externo con
entidades bancarias.

El financiamiento bancario se realizara un préstamo a largo plazo con una
duracién de 10 afios, la mejor alternativa seria con el Banco Scotiabank el cual ofrece una
tasa de interés anual de un 4,9% con una tasa de descuento para de proyecto de un 15 %.

El monto para financiar es de 6461,84 UF, calculando a través de la inversion
inicial, compuesta por puesta en marcha, capital de trabajo, inversion en activos e
imprevistos. Se considero la UF dia 16 de octubre del afio 2019 que corresponde a un valor
de 28065,35.

3.1.1.- Fuentes de financiamiento.

Para financiar el proyecto se debe definir la forma de financiamiento mas
conveniente, ademas reconocer las ventajas y/o desventajas que presentan las distintas

alternativas. Para el proyecto existen tres tipos de financiamientos, posibles:

« Financiamiento propio: ElI 100 % del capital es aportado por los socios del
proyecto y no dependen de ningun financiamiento externo

» Financiamiento Mixto: Existe un aporte de capital propio y otro por inversionistas,
instituciones financieras y/o bancos. Para estos Ultimos se manejara un 25%, 50%

y un 75% de financiamiento.



Para poder definir cuél sera la entidad financiadora se deben considerar las tasas
de interés que aplican a las distintas condiciones de créditos. De esta manera, se

seleccionara la institucion que presente los intereses mas bajos.

Tabla 3-1. Tasa de intereses bancarias.

Comparacion de Intereses
Institucion Financiera | Interés a Corto Plazo % | Interés a Largo Plazo %
Banco Santander 12,80 4,90
CitiBank 12,90 4,95
Banco BCI 13,20 5,10
Banco de Chile 13,40 5,20
CrediChile 13,40 5,20
Banco Nova 14,30 5,65
Banco Ripley 15,00 6,00
Banco BBVA 15,40 6,19
Banco de Estado 15,60 6,30
Banco Falabella 15,60 6,30
Banco del Desarrollo 16,40 6,70

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio de mercado.

Comparaciéon de Interés Bancarios. Fuente: Superintendencia de Bancos e

Instituciones Financieras (SBIF)

3.1.2.- Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

Para hacer posible la implementacion de la fabrica, es necesario conocer la mejor
alternativa de financiamiento. Para ello se considerara un préstamo a largo plazo de 25%,
50% y 75 % de financiamiento externo, por un plazo de 10 afios con una tasa anual de 4,9
%, en el Banco Santander.

La cantidad a financiar es de 6461,84 UF, calculando a través de la inversion
inicial, compuestas por puesta en marcha, capital de trabajo inversiones de equipos e
imprevistos.

A continuacion, se realizaran las siguientes tablas de amortizacién de las respectivas

variables de financiamiento:



Financiamiento de 25%: A continuacion, la tabla de amortizaciéon con

financiamiento del 25% de la inversion inicial, correspondiente a 1.615,46 UF.

Tabla 3-2. Amortizacion del proyecto al 25%.

Amortizacion 29%
N de periodos ] 1 2 3 4 5
Prncipal[deuds) 46 1486,42 13516 108007 e | e
morizacién 1294 135,36 W13 3,35 625 [0 my | W% | 00 | w4
Iterés 9% 78 56,20 5324 EEEIEER B0 | In
Cuctao pago 2081 20819 2081 2081 0819 e\ e | em | oa® | wem
Fuente: Elaboracion propia en base a estudio econémico.
Financiamiento de 50%: A continuacidon, la tabla de amortizacion con
financiamiento del 50% de la inversidn inicial, correspondiente a 3253,7549 UF
Tabla 3-3. Amortizacion del proyecto al 50%.
Amo ACI0 1
de periodo | |
Principal[deuds) we | oy | awe 24184 2e02¢ | woni [wiags] maegE | T | 3B | 00
Amenizacin 2587 i 2933 28740 me [ m| ww | wmm [ wee | mEm
rterés 58,31 WERT 40 18,43 MW | %W | 2% | B6 | um | BE
Cuota s pago 4,3 416,34 416,34 416,34 63 (4R ] a6 | e [ eBm | aEw
Fuente: Elaboracion propia en base a estudio econémico.
Financiamiento de 75%: A continuacion, la tabla de amortizacion con
financiamiento del 75% de la inversion inicial, correspondiente a 4846,37 UF
Tabla 3-4. Amortizacion del proyecto al 75%.
&mortizacion %
N de periodos ] 1 Z 3 4 5
Pincipal(deuds) 3T | weE | dsm BN TR0% | omel |2m0) moens | I | sE4 | 0
Amotzzciin W/ 40508 455 WG | WBTS | WI7| SR8 | S8 | SIA0 | 5541
Interds 4T 7850 19861 T TR | AT | Men | D% | %\ | 9%
Cuotaspago 624,59 £24.59 £2459 gaete | eoecs  [esa) Baesh | 658 | e | G5

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio econémico.



3.1.3.- VAN, TIR y PRI.

Para evaluar el proyecto se consideraran los indicadores los siguientes
indicadores econémicos:

El VAN (Valor Actual Neto) es un método de valoracion de inversiones que
puede definirse como la diferencia entre el valor actualizado de los cobros y de los pagos
generados por una inversion. Proporciona una medida de la rentabilidad del proyecto
analizado en valor absoluto, es decir expresa la diferencia entre el valor actualizado de las
unidades monetarias cobradas y pagadas. Si el VAN resulta mayor o igual a cero significa
que el proyecto es rentable.

El TIR (Tasa Interna de Retorno), se basa en los mismos procedimientos del
VAN. El TIR de una inversion esta definida como la tasa de interés con la cual el valor
actual neto (VAN) es igual a cero. Mientras mas alto es el TIR mas rentable resulta el
proyecto, pero el TIR debe ser mayor a la tasa de descuento del proyecto.

El PRI (Periodo de recuperacién de la Inversion) indica el periodo en donde el
flujo de caja del proyecto se torna positivo. Este indicador es importante en proyectos de

mucho riesgo y cuando se desea saber en qué periodo se recupera lo invertido.

3.1.4.- Tasa de descuento v horizonte del proyecto.

La tasa de descuento de los flujos de fondos o flujo de caja del proyecto mide el
coste de oportunidad de los fondos y recursos que se utilizan en el mismo, en este caso es
el coste de oportunidad del inversionista.

Los prefabricados de hormigon, es una actividad conocida, aunque la
informacion del mercado no es exacta. Se considerara una prima por riesgo de un 10 %,

de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 3-5. Categorizacion segn Prima de Riesgo.



Nivel de riesgo (Prima por riesgo Ejemplos

Desarrollo de nuevos productos

Alto Sobre 20%  |Provectos que usan conceptos muy novedosos

Confratos internacionales

Provectos algo fuera del giro de la empresa

Mediano 10%-20% , —
Procesos muevos que 110 han sido completamente ivestigados

incremento de la capacidad de produccion

Promedio 5%-10%  |implementacion de una nueva tecnologia conocida

Provectos con informacion de mercado incompleto

Mejoramiento de la productividad

Bajo 1%-5%
Expansiones en un mercado en donde es lider v lo conoce bien

Muy bajo 09%-1% Reduccion de costos

Provectos relativos de seguridad

Fuente: Asignatura Preparacion y Evaluacion de Proyectos Inmobiliarios Usm JMC.

Ademas de la tasa de Riesgo de debe considerar la Tasa de Captacion entregada
por el Banco Santander y la Tasa Adicional del Inversionista. De acuerdo con eso se

obtiene la siguiente tabla.

Tabla 3-6. Tasa de descuento.

Tasa de Descuento
Tasas Tasa %
Tasa de Riesgo 10
Tasa de Interés Bancario 4,9
Tasa Adicional de Inversionista 5,1
Total 20

Fuente: Elaboracion propia €n base a estudio econémico.
Finalmente, la tasa descuento es de 20% vy el horizonte del proyecto,

considerando el alto nivel de inversion, se establece un horizonte de 10 afios, con el fin de

recuperar la inversion y generar ganancias.

3.1.5.- Inversiones




En este punto se mostraran las distintas inversiones para realizar el proyecto, las

cuales son inversiones en activos fijos, puesta en marcha y capital de trabajo.

3.1.5.1.- I. en activos fijos y/o tangibles

La inversién en activos fijos y/o tangibles corresponden a los bienes de la
empresa que se utilizaran de manera continua en el curso normal de sus operaciones. En

el caso de este proyecto se clasificaran de la siguiente manera:

. Terreno y Construccion

. Vehiculos

. Equipos Eléctricos

. Herramientas Manuales

. Equipo Mobiliario y de Oficina
. Equipamiento de Comedor

A continuacién, el detalle de cada uno:

Tabla 3-7. Activos fijos 1.

Activos: Terreno (16/10/19) UF=28065,35
Activo Costo Costo UF
Terreno y Construccion S 130.000.000 4632.05
Total S 130.000.000 4632.05

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-8. Activos fijos II.

Activos: Vehiculos (16/10/19) UF=28065,35
Activo Costo Costo UF
Camion % KYC X5 Pick up doble cabina |$ 6.730.000 239,80
Camioneta SsangYong Actyon Sports | $ 12.483.100 444,79
Total $19.213.100 684,59

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-9. Activos fijos IlI.



Fuente: Elaboracién propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-10. Activos fijos V.

Fuente: Elaboracién propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-11. Activos fijos V.

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-12. Activos fijos V1.




Otras S

50.000

1,78

Total S

257.970

9,19

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-13. Activos fijos totales.

Activos Totales (16/10/19) UF =28065,35
Activo Costo Costo UF
Terreno y Construcciones S 130.000.000 S 4632.05
Vehiculos S 19.213.100 S 684,59
Equipos $  2.445.400 S 87,14
Herramientas Manuales S 7.626.180 S 271,74
Mobiliario y Oficina S 1.709.860 $ 60,92
Equipamiento Comedor S 257.970 S 9,19
Total S 161.252.510 5745,63

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.1.5.2.- |. en puesta en marcha.

La inversion en puesta en marcha comprende las inversiones que se cancelan una
sola vez para comenzar el proyecto, esas son dadas por los tramites administrativos
legales. También se considera en la inversion la construccién de un galpon, bafio y

comedor; y las oficinas administrativas. El siguiente cuadro se detalla las inversiones en

puesta en marcha.

Tabla 3-14. Inversion puesta en marcha.

Inversion de Puesto en Marcha (16/10/19) UF=28065,35

Inversion Costo Costo UF

Constitucion de la Sociedad S 250.000 8,91
Escritura Sociedad S 250.000 8,91
Asesoria Legal S 800.000 28,50
Publicacion Diario Oficial S 70.000 2,49
SHAR S 70.000 2,49
Inscripcién Conservador S 60.000 2,14
Total S 1.500.000 53,44

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimientos del proyecto.




3.1.5.3.- I. en capital de trabajo.

En la inversion en capital de trabajo se consideran las inversiones necesarias para
hacer funcionar el proyecto durante 12 meses considerando venta desde el primer mes, el
costo de recursos humanos, costos de materia prima, costos de servicios, y los ingresos de
las ventas de los prefabricados. A continuacion, el resumen de cada uno.

La determinacion de Inversion de Capital Trabajo se realizara a través de los

metros cubicos de hormigon vendidos, y se establecera un valor promedio de esta de

acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 3-15. Inversion en capital de trabajo.

Valores de Metro Cubico | 16/10/19) UF-= 28065,35
Valor M3
Producto : ;
Precio Fabrica |Valor M3 UF

Pandereta estandar S 6.500 $255.666,67 9,11

Pandereta especial $8.000 $272.000 9,69
Postes $10.200 $346.800 12,36
Postes tipo vifia $12.300 $ 344.400 12,27

Bardas $2.000 $168.000 5,99

Bloque cemento $1.330 $199.500 7,11

Adoquin Disefio $ 310 $219.790 7,83

Pastelon estandar $2.000 $200.000 7,13
Pastelon disefio $3.200 $678.400 24,16
Promedio de Valor metro Cubico $298.284.07 10,63

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

El valor del metro cubico de hormigdén a considerar serd de 10,63 UF. A

continuacion, se establece el monto correspondiente al capital del trabajo a través de la

siguiente tabla:

Tabla 3-16. Capital de trabajo.
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Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.1.6.- Costos.

Cuando se conocen los montos de inversiones que comprende el proyecto, se
procede a trabaja en determinar los flujos de cajas asociados a este.

Para llegar a determinar factibilidad del proyecto se utilizaran los indicadores
de rentabilidad de acuerdo con el método de valor actual neto (VAN), tasa interna de

retorno (TIR) y el periodo de recuperacion (PRI).

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

Los costos fijos son los costos que no sufren grandes variaciones y se tienen que
pagar sin importar si la empresa produce mayor o menor cantidad de productos. Entre
ellos se encuentran los sueldos, insumos de oficina, costos de servicio como la electricidad
y agua de oficinas y comedor, bafios y duchas de trabajadores, telefonia e internet, entre
otros. Por otro lado, tenemos los costos variables. Estos se cancelan de acuerdo con el

volumen de produccion como el costo de servicios y materia prima.

3.1.6.2.- Costos de operacion o de produccién.

Los costos de produccion, también llamados costos de operacion son los gastos
necesarios para mantener un proyecto o linea de procesamiento en funcionamiento.

Estos pueden ser costos fijos y costos variables. Para los costos fijos se
consideraron los servicios basicos (agua y electricidad ocupados en las oficinas,

comedores, bafios y duchas de los trabajadores), combustibles teléfono, internet y sueldos.




Por su parte, en los costos variables se consideran los servicios como electricidad

y agua; y materia prima involucrada en la produccién.

Tabla 3-17. Gasto en personal.

Gasto en Personal (16/10/19) UF = 28065,35
Cargo Cantidad Sueldo Total Total UF
Gerente 1 $ 1.000.000 $ 1.000.000 35,63
Jefe de Produccion 1 S 800.000 S 800.000 28,50
Secretaria 1 $350.000 $ 350.000 12,47
Contadora 1 $ 450.000 S 450.000 16,03
Supervisor 1 S 600.000 S 600.000 21,38
Maestro 2 $ 500.000 $ 1.000.000 35,63
Ayudante 4 $ 400.000 $ 1.600.000 57,01
Total 11 4.100.000 $5.800.000 206,65

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-18. Costos fijos en insumos.

Costos Fijos en Insumos (16/10/19) UF= 28065,35
Insumos Costo Mensual | Costo Mensual UF
Articulos de Oficina S 40.000 S 1,43
Articulos de Aseo y Bafios S 20.000 S 0,71
Bloqueador Solar S 25.000 S 0,89
Otros S 15.000 S 0,53
Total S 100.000 S 3,56

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-19. Costos fijos en servicios.

Costo Fijos en Servicios (Trabajadores)

(16/10/19)UF=

28065,35

Activos Consumo | Unidad |Valor Unit. | Cons. Mensual |Cons. Mensual UF
Electricidad 1250 Kwh S 157,64 $197.050 7,02
Agua Potable 120 m3 $1.358,90 $163.068 5,81
Gas 15 kg 1 global S 15.500 $15.500 0,55
Combustible 200 Litros $ 550 $110.00 3,92
Internet y Telefonia 1 global | $55.000 $55.000 1,96

Total $540.618 19,26




Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Tabla 3-20. Costos fijos en materia prima.

Costos Fijos en Materia Prima |(16/10/19)UF=| 28065,35

Materia Prima Cant./m3 Costo Costo UF | Costo Anual UF (600 m3)
Cemento 11 saco $38.390 1,36 816

Ripio 0,72 $ 15.500 0,56 336

Arena 0,45 S 7.250 0,26 156

Otros = S 5.000 0,18 103

Total Costo (M3) $ 66.140| 2,36 1.416

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

En los Costos Variables, se considera el aumento de un 10% en los gastos anuales
de |prima, insumos y servicios, con el fin de cubrir una posible alza en la produccion de

metros cubicos de hormigadn.

Tabla 3-21. Costos variables.

Costo Variable (16/10/19) UF = 28065,35

Costos Costo Anual UF 10%(*) C. Anual Variable
Costo de Materia Prima 1.416 141,6 1557,6
Costo de Insumos 42,72 4,27 46,99
Costo de Servicios 231,12 23,11 254,23
Total 1689,84 168,98 1858,82
(*)Costo estimado segiin aumento de produccién(anualmente)

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.1.6.3.- Costo de imprevistos.

Los costos de imprevistos, como su nombre los indica, son costos que aparecen

de manera improvista en un proyecto, los cuales deben ser considerados. Para ellos, se

asignara un 10 % de la suma de: Capital de trabajo, inversion en activos, puesta en marcha.

Tabla 3-22. Inversion inicial del proyecto.



CAPITAL DE TRABAJO 75,34

PUESTA EN MARCHA 53,45

INVERSION DE ACTIVOS 5745,61
INVERSION INICIAL 5874,39
IMPREVISTOS (10%) 587,44

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.1.7.4.- Gastos administrativos y comerciales.

Estos gastos son los necesarios para que la oficina pueda tener un normal

funcionamiento.

Tabla 3-23. Gastos administrativos y comerciales.

Gastos Adm. Y Comerciales 25584,79
Gasto Costo Mensual | Costo Mensual UF
Articulos de Oficina S 50.000 | $ 1,95
Articulos de Aseo y Bafios | S 30.000 | $ 1,17
Otros S 30.000 | $ 1,18
Total S 110.000 | $ 4,30

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.1.7.5.- Depreciaciones.

Para realizar los flujos de caja correspondientes a este proyecto se utilizara la
Tabla de vida Util de los bienes fisicos inmdvil del Servicio de Impuestos Internos, segun
resolucion exenta no 43 del 26 de diciembre de 2002, utilizando el método de depreciacion
acelerada.

La depreciacién acelerada es un beneficio para las empresas, que consiste en
depreciar en tres periodos los bienes adquiridos, resultando entonces un mayor gasto por
este concepto, rebajando de esta manera la base para el calculo del impuesto de la renta,
es decir, a mayor gasto menor impuesto. Este mecanismo logra como objetivo pagar
menos impuesto durante los primeros afios, dejando disponibles recursos monetarios

aprovechables enfrentando de mejor manera la puesta en marcha del proyecto.



Tabla 3-24. Depreciacion.

VL Valorventa Vta-VL

Terreno 2850,49 - - - - - - 285049 | 285049 | o000
Construccion 178156 | 10 | 17818 178,16 17816 17816 178,16 | 8%078 | 71262 | -17816
Camion % KYC Y5 Pick up doble cabina 239,30 2 119,90 119,90 0,00 95,92 95,32
Camioneta SsangYong Actyon Sports 44479 2 22240 22240 0,00 177,92 17792
Betonera 320Lts 4490 2 22,45 22,45 0,00 17,96 17,96
Maquinz ahayadora 7.80 2 3,90 390 0,00 312 312
Mesa Vibradora de 2 mt. 29,46 2 1473 1473 0,00 11,784 1178
Esmeril Angular 4 1/27 (x 2) 498 2 249 2,49 0,00 1,992 199
Martillos 1,14 1 1,14 0,00 0456 046
Palas 0,80 1 0,80 0,00 032 032
planas 0,50 1 0,50 0,00 02 020
baldes 0,40 1 0,40 0,00 0,16 0,16
moldaje 261,16 1 261,16 000 | 104464 | 10446
carretillas 453 1 453 0,00 1812 181
Otras herramientas pequefias B,19 1 B,19 0,00 3276 328
Escritorios 499 2 2,50 2,50 0,00 199 2,00
Multifuncional 9,93 2 499 499 0,00 3,992 399
Sillas 438 2 2,14 2,140 0,00 1712 171
Microondas 178 2 0,89 09 0,00 0712 071
Hervidor 0,18 2 0,09 0,09 0,00 0,072 0,07
Refrigerador 545 2 273 273 0,00 2,18 2,19
Computadores 3848 2 19,24 1924 0,00 15392 15,39
Total inversién - 595,60 17816 17816 178,16

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.2.- Flujos de caja v sensibilizacion.

Para conocer la rentabilidad del proyecto, se realizaran diferentes evaluaciones
por medio de flujos de caja, la primera corresponde al proyecto puro, es decir sin
financiamiento, para luego realizar los flujos de caja para financiamientos del 25%, 50%
y 75% de la inversion inicial, considerando préstamos a largo plazo con una tasa de interés
de 4,9 % anual, con un plazo de 5 afios y un interés a corto plazo de 12, 8 % en Banco
Santander.

Se ha considerado un aumento del 10% de la productividad en base a cada afio
anterior, durante la extension del proyecto.

A continuacion, el cuadro de resumen de los Flujos de Cajas:

Tabla 3-25. Flujo de caja y sensibilizacion.




Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

Para conocer que tan permeable a las variaciones de los ingresos se realiza una
sensibilizacion, de esta manera se obtiene la maxima variacion porcentual que puede sufrir

el precio de los productos del proyecto sin obtener como resultado un VAN negativo.

3.2.1.- Flujo de Caja PURDO.

Se realizara el flujo de caja puro, con una tasa de descuento del 20%, se
consideran los valores en unidades de fomento (UF), finalmente se refleja la no
rentabilidad del proyecto mediante los indicadores VAN de -127,24 UF, TIR 19 % y sin

periodo de retorno, esto demuestra que el proyecto es rentable.

Tabla 3-26. Flujo de caja puro.

Periodos [1] 1 2 3 a4 5
+ |ingresos E37E92 Y0141 FrI607 248758 933645
- |Costos -45649,90 475678 -4960,25 -5185,17 -B432 58
= [Uilidad 1807,02 225883 275682 330251 0387
Intereses LF
Intereses CF 0,00 0,00 0,00 0,a0
- | Depreciacion R=rch | -549E,60 178,16 178,15 178,15
-1+ | OiF % Wta de At a VL Z2E7.29
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,a0
= |Uilidad ank de Impto 333,71 16E2,23 2677 ,EE 24,35 3933%,00
Impto 262 S23343 -415 55 -4 42 -781,04 -998,25
= |tilidad de=p Imptp V00,28 124867 1933,24 234328 299475
+ [Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,a0
+ |Depreciacian arai H3E,60 178,16 178,16 178,15
Amort LF
- |Amart CP 0,a0 0,00 0,a0 0,a0
+ |Wra At Wl 0,a0
k. de Trabajo =763 75,34
Ftaen Marcha -B345
Inwersion en Act -ET4EE1
- |Imprevista -RAT 44
= | Total Anwal -E461,04 157353 1843.27 211140 262142 J248.24
+ |[Créditas LP
+ [Crédites CP 0,00 0,a0 0,00 0,a0
= |Flujo Meta -E4E154 157359 15843,27 211140 262142 324824
Flujo M. At -E461,04 13,32 1280,05 122187 1215,95 130540
Flujo MLAcum 46184 516052 -3ET0AT -2648,50 -1432,63 127,24
WA 127,24
PRl -
TIR 192

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

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




Se realizara el flujo de caja financiado con 25% de manera externa, con una tasa
de descuento del 20%, se consideran los valores en unidades de fomento (UF), finalmente
se refleja la rentabilidad del proyecto mediante los indicadores VAN de 416,21 UF, TIR

23% y PRI periodo 5, estos indicadores demuestran que el proyecto es rentable.

Tabla 3-27. Flujo de caja al 25%.

Periodos o 1 2 3 4 5
+ |ingresos E3VEAZ| TOE]| TTIEOV| 248FER| 933645
- |Costos -4663,90( -4765,78| -4960,25| -5186,17| -5432.58
= | Utilidad 1807,02| 225883 276582 330251 390387
Intereses LF -79,18 -E4.80 -44,75 -33.95 17,38
Intereses CF 0,a0 0,00 0,a0 0,00
- |Depreciacian -873,31  -BAEED 178,16 178,16 178,16
-t | OF % Wra de Aot a VL 267,29
- [Pérd de Ejerc: Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= | Utilidad ant de Impto 86456 1597 43| 262792 309040] 397552
- |Impto 258 -213,64( -339,36| -EB3198| -vYZE0| -983.80
= | Utilidad desp Imptp 4031 198,07 199594 2317.20| 298172
+ [Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+  |Depreciacian 87331 BIEED 178,18 178,16 178,18
Amort LP -292,94|  -307.30|0 32236 -33815| -3E4.T72
- |Amart CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ | Wha At WL 0,00
kK de Trabajo -76,34 75,34
Ftaen Marcha 53,45
Inersidn en St G745 61
Imprevisto -RET. 44
= | Total Anual -E4E183 122128 148737 176174 215781 238050
+ [Créditas LP 161546
+ |[Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Meta 484637 122128 148737 176174 215781 282050
Flujo M. St 484637 Lk 033 014 1041 1158
Flujo ML.Acum -4846,37 -3828,64| -27A5, 74| ATEZ00| 7439 416,21
WAk 415,21
FRI ]
TIR 23w

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.2.3.- Flujo de Caja con 50 % de financiamiento crediticio.

Se realizaré el flujo de caja financiado con 50% de manera externa, con una tasa
de descuento del 20%, se consideran los valores en unidades de fomento (UF), finalmente
se refleja la rentabilidad del proyecto mediante los indicadores VAN de 959,65 UF, TIR

31 % vy PRI 5, esto demuestra que el proyecto es rentable.

Tabla 3-28. Flujo de caja al 50%.



Periodos o 1 2 3 4 5
+ |ingresos B37EA2]  TOM4E1| TTIEOT| S457.68] 933645
- |Costos -46863,90| -4755,78| 496025 -5185.17| 543258
= |Urilidad 1807,02| 225883 275552 330251 390387
- |Intereses LF -158.21 -129.61 -99.49 -6V, 090 -34.76
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- | Depreciacicn -873.31]  -636E0 -178.16 178,16 -178.16
-1+ | Oif # Wra de Act.a VL ZE7.29
- | Pérd de Ejers Ant 10,00 0,00 0,00 0,00
= |Ukilidad ant de Impto 775,39 153263 247517| 305645| 335824
- |Impro 25 -193.85] 38306 -619.54 -TE4,11]  -089.56
= |tilidad de=p Imptp 50154 NM49.47| 1858E63| 2292.34| 296868
+ | Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ | Depreciacion 873,31 53E,60 178,16 178,15 178,16
- |AmartLP -585,85) 61459 -644.71| -6TE30| -v09.44
- |AmarCP 10,00 0,00 0,00 0,00
+ | vea At VL 0,00
- |K de Trabajo -7E,34 75,24
- |PtaenMarcha -62.45
- |Inwersion en Act -A746 1
- Imprevisto -BE7.44
= | Total Anual -5461,83| 8BEAT N3AT| 139208 1794,20| 251274
+ |CréditozLP F230,92
+ | Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Meto -Z230,91|  B2EE.97 N2A47| 1392,08] 179420 251274
Flujo M. At -3230,91 724 T3E 208 SES 1010
Flujo M.Azum -F230,41| -2606, 77| 17203 91542 60,17 353,65
WAk 959,65
PRl 5
TIR i

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.

3.2.4.- Flujo de Caja con 75 % de financiamiento crediticio.

Se realizaré el flujo de caja financiado con 75% de manera externa, con una tasa
de descuento del 20%, se consideran los valores en unidades de fomento (UF), finalmente
se refleja la rentabilidad del proyecto mediante los indicadores VAN de 1503,05 UF, TIR

48 % y PRI 4, esto demuestra que el proyecto es rentable.

Tabla 3-29. Flujo de caja al 75%.

Pericdos o 1 2 3 4 5
+  |ingresos B37E.92 7014 61 VTIE07| 948768 932645
- Costos -4663,890| -4765,78| -4960,26] -513617| -5432,53
= | Urilidad 1207,02| 226823 276582 330251 00387
- Intereses LP -237 .47 -194.41 -149,24 -101,85 -G214
- |Intereses CF 0,00 0,00 0,00 0,00
- Diepreciacicn -573.31 -596,60 -173.16 -173.16 -173.16
=t [Dif » Wia de Aot a Wl 267,29
- Férd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= [Utilidad ant de Impto E9E,23 467,82 242843 3I02260| 394026
- Impto 262 -174,0E -366,96 -E07. 11 -TREED -986,21
= [Utilidad de=p Imptp B2217 100,26 1821,32] 226E,27| 295565
+ |Pérd de Ejerc &nt 0,00 0,00 0,00 0,00
+ | Depreciacidn B733 596,60 178,16 175,16 175,16
- |AmorLP -878.83 -921,29|  -9EF.0E|  I44E[ 08415
- smort CF 0,00 0,00 0,00 0,00
+  [Wra Act VL 0,00
- K de Trabajo -7E.34 75,54
- |FraenMarcha -53.45
- |Inuersidn en Act -6745.61
- Imprevisto -GE7. 44
= |[Total Anual -E461,24 &1E6.EE FTE57 032,41 142052 214499
+ | Créditos LP 424E,37
+ | Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= [Flujo Meto -1615,47 516,66 775,57 10324 1430,53 214493
Flujo M. Act 1547 43 533 557 L=l gE2
Flujo M.Acum -1E15.47] -1184,92 -E4E,33 -42.87 641,03 1503,05
WAk 1503,05
FFl 4
TIR 485

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento del proyecto.



3.2.5.- Andlisis de sensibilidad del Precio.

Con el objetivo de conocer que tan permeable es el proyecto a las variaciones de
los ingresos se realiza una sensibilizacidn de precio con una variacion porcentual de 4% y
también una variacion porcentual en los costos cada 6%. De esta manera se logra conocer
la mé&xima variacion que puede sufrir el proyecto sin obtener como resultado un VAN
negativo.

Dicha sensibilizacion se estudiara en el flujo de caja del 75% de financiamiento.

A continuacion, la tabla de andlisis de Sensibilizacion de precios.

Tabla 3-30. Analisis de sensibilidad de precio.

100% 56% 82% 89% 85% 81% 7% Td%

1503,06 399,53 38453 368,53 354,53 338,53 324,53 308,53 154,53

100% 25693( 21592512 192113 16830088 14448876 1206766418 096864524 73052401 49240283
106% 27183 192113 16830088 14448876 12067654 9686452354 73052401 49240283 125418161
112% 286,93| 16830088 14448876 12067664 96864524 730524013 45240283 25428161 16160426
118% 30193| 14448876 12067664 56864524 73052401 4924028303 25418161 1616,0426 -16875259
123% g 316.93| 12067664 96864524 73051401 45240283 2542816085 16160426 -16875,259 -35311,801
125% g 33103| 96864524 73052401 49240283 25428161 1616042636 -16875,259 -35321,801 -53768,343
135% 34693( 73052401 49240283 25428161 16160426 -1687525874 -35311801 -53768,343 -72214,885
141% 36193| 45240283 25428161 16160426 -16875,259 -35321,80099 -53768,343 -71214885 -90661428
147% 37693| 25428161 16160426 -16875,259 -35321,801 -53768,34323 -71214885 -90661,428 -10910757
153% 391.03| 16160426 -16875,258 -35321,801 -53768,343 -7121488548 -00661,428 -10910757 -12755451

Fuente: Elaboracion propia en base a requerimiento de presupuesto.



CONCLUSION

En el capitulo de estudio técnico, se logrd establecer y elaborar el proceso
productivo, determinar la cantidad necesaria de maquinaria, equipo de produccion y mano
de obra calificada que requeria el proyecto. Por otra parte, con el fin de penetrar
rapidamente en el mercado, se definid la estrategia de “precios bajos”, ya que asi se
estimulaba rapidamente el crecimiento de la empresa y se desalienta la competencia real
y potencial.

Desde el punto de vista econémico, se logré determinar que el proyecto es viable
con todos los tipos de financiamientos externos estudiados, debido a que, sin
financiamiento externo, el Van es negativo.

Podemos sefialar que bajo el financiamiento del 75% del proyecto fue el méas
rentable, segun el indicador econémico VAN (1.503,05). También podemos apreciar que
el PRI se vuelve positivo desde el periodo 4 del horizonte del proyecto, siendo
comparativamente el que genera de manera mas temprana el periodo de retorno, mientras
que bajo el financiamiento del 25% y 50%, en ambos casos, el periodo de retorno se
efectlia de una manera més tardia, en el horizonte del proyecto N° 5.

Segun el estudio de sensibilidad, podemos apreciar y destacar el escenario mas
desfavorable en el cual el costo puede aumentar 12%, simultdneamente el precio puede
menguar hasta un 74% y aun asi, se mantiene un Van positivo.

Para terminar, se puede establecer, a partir de todos los antecedentes recopilados
y estudios realizados, y de acuerdo a la informacion existente; que el proyecto de la

creacion de una fabrica de prefabricados de hormigén es factible.
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ANEXO



ANEXO 1: COTIZACIONES

Ceramica blanco 30x30 cm 2,34 m2 Celima

MODELO: AMERICAIl | SKU: 271423-X | Compartir <

© Precio ivo para p lizadas en internet.
El precio puede variar si cambias el lugar de despacho o retiro.

Bd.:10
) $4690 m2

$10.975 caja

Acumulas: 73 CMR Puntos

& Calcula cuantas cajas necesitas para tu proyecto

Ingresa los m2 que necesitas cubrir - |m2
¢No sabes como se calcula el m2? .

Cantidad

+ Agregar a mi lista
1 B Agregar al camo =

Espuma niveladora 10 m2 rollo Holztek
MODELO: NIVELADORA | SKU: 2107244 | Yk Kk k 438 (4) Compartir <

© Precio P a tienda: Sodi i Cerrillos.
El precio puede cambiar al medificar |a ciudad de despacho o refiro.

$6.740 cu

Acumulas: 44 CMR Puntos

Cantidad

+ Agregar a mi lista
1. = Agregar al camo =

' Calcula el valor de tu cuota CMR N° de cuotas Valor cuotas
Costo Total Crédito: 56.740 1 s 56740

CAE: 0.00%

Disponibilidad y métodos de entrega

@ Disponible para ho a Simular costo de despacho

E Disponible para retiro en tu tienda seleccionada Ver tiendas disponibles

% Stock digponible en tiendas Ver stock



2x4"x3,2 m Pino dimensionado verde Genérico

MODELC: VERDE | SKU: 376345 | Compartir =5

@ Precio corresponde a tienda:So

dimac Homecenter Cerrillos.

El precio puede cambiar al modificar Ia ciudad de despacho o retiro.

$2.250cu

Acumulas: 15 CMR Puntos

Cantidad
+

1 regar al camro

Calcula el valor de tu cuota CMR
Costo Total Crédito: 52.250
CAE: 0.00%

Agregar a mi lista

N° de cuotas Valor cuotas
1 B $2250

Disponibilidad y métodos de entrega

2x3"x3,2 m Pino dimensionado verde Genérico

MODELO: DIMENSIONADOS VERDES | SKU: 376256 | skkkkk 47 (3)

Tablero OSB 9,5x1220x2440 mm

Tipo

Uso
Modelo
Ancho
Largo
Espesor
Contenido
Material

Color

Peso
Garantia

Pasar el cursor sobre la imagen para ampliarla Observaciones

% Bl vermas

Compartir <

© Precio exclusivo para compras realizadas en internet.
El precio puede variar si cambias el lugar de despacho o retiro.

P-+pro T |
$1.770cu

Acumulas: 11 CMR Puntos

Cantidad
+.
1 i Agregar al ca Agregar a mi lista
Calcula el valor de tu cuota CMR N° de cuotas Valor cuotas

Costo Total Crédito: $1.770
CAE: 0.00%

1 $ 81770

Disponibilidad y métod

Tablero
Construccion
0sB
122em
244 cm
9,5mm

1 Tablero
Madera
Café
20,4kg

3 meses

Despacho solo regién

os de entrega

SKU:488119P

Internet: $7.690

Cantidad:
1

@ Revisar stock en tienda
I;'B Simula tu despacho Ver opciones

Retiro en Tienda

'VALOR DE TU CUOTA CON TARJETA CENCOSUD




Piso laminado 7mm Winter caja 2,397
mt2

SKU: 132265

Normal $11.002 caja

Precio por Mt? es $4.589

Cantidad:

1 Agregar al carro

@ Precio de la tienda:

Disponibilidad y metodos de entrega

(1. Disponibilidad para despacho a domicilio

Busca por producto y categoria...

IMAT .c
TU FERRETERIA ONLINE

'ECategon’as Herramientas Eléctricas Magquinarias Calefaccion

Chile: > Pintu > Meta > Proteccion
Ceresita

Protector Madera 1 Galon Ceresita
Roble

COD: 373431

Aorecron QA $ 22.690
2

AGREGAR A MIS FAVORITOS

@ Simulador de Despacho

«¢ Compartir W Twittear JEOYT

12.5 mm 120x240 cm Yeso-cartéon R/H borde rebajado Gyplac

MODELO: RH | SKU: 120975-2 | Compartir <

O Precio ponde a tienda: i H Cerrillos.
El precio puede cambiar al modificar la ciudad de despacho o refiro.

$10.490 s

Acumulas: 69 CMR Puntos

Cantidad
+ Agregar a mi lista
1 = Agregar al camo =
Calcula el valor de tu cuota CMR N° de cuotas Valor cuotas

Costo Total Crédito: $10 490

CAE: 0.00% 1 $ 510490

Disponibilidad y métodos de entrega

@ Di ible para a icili Simular costo de despacho

H Disponible para retiro en tu tienda seleccionada Ver tiendas disponibles



Busca por producto y categonia.

IMAT .co
TU FERRETERIA ONLINE

= Categorias | Herramientas Eléctricas Maquinarias Calefaccion

Chile: > Pintu > Murc > Esmaltes al Agua
Soquina
Esmalte al Agua 1 Tineta Soquina
Blanco Satinado

COD: 155884

$77.690

ESMALTE
AL AGUA

AGREGAR A MIS FAVORITOS

PAJARITO
100% LAVABLE

% Simulador de Despacho

PR o -~ | - - |7

10 mm 120x240 cm Yeso-carton borde rebajado Gyplac

MODELO: ST | SKU: 284351 | Compartir «§

= O Precio ivo para i en internet.
El precio puede variar si cambias el lugar de despacho o retiro.

E..55:20
$ 4750 Plancha

Acumuias: 31 CMR Puntos

Cantidad
+
< ll — Agregar al camro = Agregar a mi lista
Calcula el valor de tu cuota CMR N° de cuotas Valor cuotas
Costo Total Crédito: $4.750 1 s 54750
. CAE:0.00%
- o -
Disponibilidad y métodos de entrega
l:g Di ible para ho a icili Simular costo de despacho

.lﬂ Disponible para retiro en tu tienda seleccionada Ver tiendas disponibles



0.4 x 851 x 3660 mm, Plancha Acanalada Onda , Zincalum Genérico
MODELO: ACANALADA | SKU: 245038 | %kkk*k 50 (2) Compartir <&

$ 13490 Plancha

Acumulas: 89 CMR Puntos

Cantidad
+
1 =% Agregar a mi lista
Calcula el valor de tu cuota CMR N° de cuotas
Costo Total Crédito: $13.490 1
CAE: 0.00%

© Precio p a tienda Sodi t Cerrillos.
El precio puede cambiar al medificar Ia ciudad de despacho o retiro.

Valor cuotas
513490

Disponibilidad y métodos de entrega

EQ Disponible para a

h Disponible para retiro en tu tienda seleccionada

Eli Stock disponible en tiendas

Simular costo de despacho
Ver tiendas disponibles

Ver stock



ANEXO 2: ESPECIFICACION TECNICA

Se presenta la especificacion técnica de la dependencia destinada a recepcion de

clientes.

1.-DESPEJE DEL TERRENO.

Antes de iniciar lo trazados, se debera despejar el terreno a fundar.

Sera de cargo del Contratista el despeje de basuras, escombros, despuntes, etc.
que hubiere antes de la iniciacion de la obra y durante su ejecucion. Todo material sobrante
como excedentes de excavaciones, de rellenos, de escarpes, de demoliciones, etc. se

extraera de la obra y se transportara a botadero autorizado.

2.-TRAZADOS Y NIVELES.

Los trabajos de trazados y niveles seran dirigidos por un profesional idéneo de la
obray aprobados por la I.T.O. El replanteo del trazado se deberéa verificar en las distintas
etapas de: excavacion, fundaciones, planta de piso e instalaciones, respetando las cotas
indicadas en los planos.

El nivel de piso terminado sera dado en el momento de trazar por la ITO en la
obra.

3.-MOVIMIENTO DE TIERRAS.

3.1.-EXCAVACIONES.

Tendran las dimensiones necesarias para dar cabida a las fundaciones indicadas
en plano respectivo.

Se consulta una profundidad minima de excavacion de 0,60 m.

Para excavaciones de profundidad minima o media y cuando los planos no
indiguen otra cosa, el perfil lateral sera recto y vertical con intersecciones a canto vivo. El

fondo de la excavacion sera horizontal y escalonado en caso de pendiente.

3.2.- RELLENOS.



Con material ripioso sin material organico, desechos o escombros. La ITO podra
solicitar el mejoramiento del material del relleno si éste no tuviera la calidad suficiente,
con un agregado de un 30% de ripio rodado o chancado.

SilalTO lo aprueba podra utilizarse material ripioso de las mismas excavaciones,
que se encuentre libre de materia orgénica, escombros o desechos.

Se rellenardn por capas horizontales sucesivas de espesor variable con un
maximo de 20 cm., regandose y apisonandose una a una por medios mecanicos que
reduzcan las capas en 1/3 de su espesor original.

Previa autorizacion de la ITO se rellenara una vez construidas las fundaciones,

los excedentes de las fundaciones.

» Las subbases de pavimentos interiores hasta las cotas que determinen los espesores
de bases de pavimentos y los tipos de pavimentos especificados.

« Salvo que se especifique mejoramiento del terreno, no se aceptaran rellenos en los
sellos de fundaciones y los excesos de excavaciones se corregirdn con hormigon

simple de 127,5 Kg. cem /m3. Minimo.

4.-HORMIGONES SIMPLES.

En cimientos, emplantillados y radier. Se utilizara cemento de calidad y tipo
especial o superior. Los agregados pétreos deberan someterse a la aprobacion de la ITO.
Seran exentos de material organico, arcillas o cualquier otro tipo de impurezas; de acuerdo
con la cantidad de arcillas e impurezas que contengan, la ITO determinara la necesidad de
lavarlos. El tamafio méaximo del ripio sera 1 2”.

El agua a emplear debe ser potable. EI hormigdn se preparara en betonera, no se
prepararan hormigones en casos de condiciones climatolégicas adversas, salvo
autorizacion expresa de la ITO. Una vez colocada, los hormigones se vibraran con un
vibrador de inmersion adecuado. El contratista programara las faenas de modo tal que se
eviten en lo posible las juntas de hormigonado. En caso de que estas sean inevitables se
harén en aquellas zonas de menor situacion estructural y de acuerdo con indicaciones del
proyecto. Los hormigones se protegeran de los cambios bruscos de temperatura,
evaporacion y vibraciones, especialmente durante los 14 primeros dias. Los radieres se

mantendran bajo agua o se cubriran con polietileno durante el proceso de curado.

4.1.- EMPLANTILLADOS.



Se consultan emplantillados en hormigén simple de 127,5 Kg. Cem/m3. de
material elaborado, con las dimensiones minimas indicadas en planos de fundaciones y

detalles, 5 cm. Iré bajo todos los cimientos y cadenas.

4.2.- CIMIENTOS.

4.2.1.- HORMIGON DE CIMIENTOS

Se contempla cimiento corrido, con hormigon grado H-10 (R28=100 kg/cmz2.),
de dosificacion minima 170 k/c/m3. Dimensiones y forma geométrica segun planos.

4.2.2.- HORMIGON DE SOBRECIMIENTO, CADENAS

Con las dimensiones indicadas en planos respectivos. Se utilizard hormigon
grado H20(R28=200 kg/cm2) dosificacién minima de 212,5 Kg.cem./m3.

Se debera considerar los anclajes previamente embutidos para fijar las soleras
inferiores de las tabiquerias al piso, en fe [0 6 mm cada 50 cm. Los sobrecimientos y

cadenas deberan ir armados con 4 fierros de 10 mm y estribos de 8 mm. Cada 20 cm.

4.3.- RADIER DE HORMIGON.

Radier de hormigén simple grado H-5 (R-28=50) Kg/cm2) de dosificacion
minima 212,5 Kg.Cem/m3 de 8 cm de espesor. Sobre relleno de estabilizado compactado
se colocara capa de grava o ripio de 10 cm. de espesor compactado,

Posteriormente se colocard cama de arena de 5 cm. de espesor y lamina de
polietileno grueso de espesor minimo 0,15 mm con traslapos minimos de 30 cm. cubriendo
perfectamente todas las superficies, sin roturas ni imperfecciones, retomando 15 cm. en

los bordes. Sobre el polietileno se ejecutara el radier de hormigén.

5.- ESTRUCTURA DE MADERA.

Las maderas estructurales seran secas, con contenido de humedad inferior al
22%, no se aceptaran piezas defectuosas o con nudos pasados.

No se aceptaran deformaciones en los plomos y niveles, debiéndose usar, por lo
tanto, maderas de igual escudaria segun plano de estructuras.

Se contemplan, tabaquerias, techumbres y entramado de cielos.

5.1.- TABIQUERIAS.



En esta partida se consulta la tabiqueria de 2”°x4” para tabiques perimetrales y
2”x3” para divisiones interiores, montantes de puertas y ventanas en pino o canelo. Para
los pies intermedios, diagonales, soleras superiores ¢ inferiores y cadenetas de 2”’x4”. Pie
derechos a 40 cm. a eje y cadenetas a 40 cm. a eje maximo para un buen aprovechamiento
de la plancha.

Diagonales, 2 cada 3 m. De tramos de tabiques. 1 diagonal en tramos menores.
Toda la tabiqueria que ird4 apoyada sobre elementos de hormigén, recibira previamente

hasta una altura de 0,50 m. impregnacion en caliente de carbonileo en todas sus caras.

5.2.- ENVIGADO DE CIELO.

Se ejecutara entramado bajo las estructuras de techumbre (cerchas), con piezas
de 11/ 2” de pino insigne dimensionado cepillada la cara inferior, con separacion segiin

modulacién del revestimiento a colocar.

5.3.- ESTRUCTURA DE TECHUMBRE.

5.3.1.- CERCHAS.

Se contempla la construccion de parte de la estructura de techumbre interior en
base a cerchas triangulares (tipo 1 y tipo 2) a la distancia indicada en planos, Las cerchas
se estructuraran con cordon superior de 1’x 57, cordon inferior de 17°x5”; diagonales y
montantes dobles de 17°x 4”.

Los empalmes entre piezas de madera se ejecutaran con cubrejuntas de terciado
de 25 mm del ancho de la pieza y en una longitud de 60 cm, o en planchas de fierro.

Sobre la estructura de techumbre membrana hidrofuga respirante tipo Typar o
similar mediante grampas o clavos cabeza grande, con traslapes de 41 cm. y

posteriormente las costaneras de pino impregnado de 2”’x2” cada 60cm.

6.- CUBIERTAS.

Incluye todos los elementos de fijacion y sellos necesarios para la correcta
seguridad e impermeabilizacion de la cubierta.
El manejo y la colocacion de los elementos seran de acuerdo a instrucciones del

fabricante y a las indicaciones especiales de cada caso.



El orden de colocacién debe hacerse en el sentido opuesto a los vientos

dominantes.

6.1.- ZINC ACANALADO.

Se consultan Planchas zinc alum acanalado de 0,4 mm de espesor, en largos
continuos sin uniones horizontales.

Las planchas iran afianzadas con tornillos galvanizados y roscalatas c/golilla de
acero galvanizado y golilla de neopreno. En todo caso las fijaciones serdn las
recomendadas por los fabricantes para este tipo de plancha.

7.- HOJALATERIAS.

Se utilizardn planchas galvanizadas, de 0,4 mm de espesor. Se ejecutaran
siguiendo estrictamente las instrucciones del fabricante. Se utilizaran sellantes
recomendados para estas planchas y uniones con remaches tipo Pop estancos. No se
utilizarén soldaduras plomo/estafio ni elementos de fijacion que contengan plomo o cobre.

Se consulta toda la hojalateria necesaria para el proyecto, y su ejecucion se hara
siguiendo las instrucciones del fabricante, tanto en su manejo, colocacion, sellado y

acabado.

7.1.- CABALLETE.

Tendrd un desarrollo de 482 mm de planchas de acero galvanizado en la

cumbrera.

7.2.- CANALES.

Los canales seran sobrepuestos y tendran un desarrollo de 400 mm. Con
pendiente adecuadas hacia las bajadas consultadas para evitar empozamientos, se incluye
forro adicional de 25 cm. de desarrollo cubriendo el encuentro con la cubierta. Los canales

en general iran fijados con ganchos de fierro platina cada 1.00 m como maximo.

7.3.- BAJADAS.



Se consultan 2 bajadas, con un desarrollo de 500 mm. Tipo planchas
galvanizadas, se fijaran a los muros con abrazaderas metalicas cada 1,00 m pintadas con
dos manos de antidxido antes de fijar a los muros.

Bajo las bajadas, se contemplaran pozos absorbentes con brocales de hormigon

y relleno de bolones.

7.4.- FORROS.”

Se consultan forros en bordes de la cubierta, colocados sobre el borde de las
planchas. Tendran un desarrollo de 32 mm minimo en remate corta gotera.

En ventanas se instalaran forros botaguas de 22,5 cm. de desarrollo con remate
corta gotera. En encuentro de sobrecimiento y tabique se instalaran forro de desarrollo
30,0cm.

8.- AISLACION.
8.1.- PARA CIELOS.

Se consulta la colocacion de lana mineral R100 minimo 329 segin NCh 2251 en
todos los cielos de la construccion. Papel una cara. Ird colocado sobre el entramado de
cielo con la cara con papel hacia el interior.

8.2.- PARA MUROS.

Se consulta la colocacién de lana mineral, R100 minimo 94 segun NCh 2251 en

muros exteriores perimetrales. Papel 1 cara hacia el interior.
9.- REVESTIMIENTOS EXTERIORES.
9.1.- MUROS.

Se contempla encamisado de planchas OSB de 9,5 mm. fijados con clavos
estriados o helicoidales de 2” a la tabiqueria, sobre el cual se instalara membrana hidrofuga
respirante tipo Typar mediante grampas o clavos cabeza grande. Traslapes de 41 cm. para

colocar posteriormente revestimiento de 6mm 19x16 3.66m Siding fibrocemento

9.2.- TAPACANES.



Se contemplan tapacanes de madera con piezas de pino Oregdn cepilladas de 1

2" de espesor.

9.3.- ALEROS.

Se consulta aleros de saliente a 50 cm en fachadas laterales y de 50 cm en fachada
posterior en todo el perimetro de la vivienda medido en sentido horizontal desde el plano
exterior del muro terminado hasta el extremo de la plancha de la cubierta. El revestimiento

de alero serd en base a forro pino m/h '4” x 4.

10.- REVESTIMIENTOS INTERIORES.

10.1.- PAVIMENTOS.

Se exigird perfecto calce, alineacion y nivelacién entre pavimentos. Los
materiales seran de primera calidad, no se aceptaran piezas defectuosas.

En las partidas correspondientes de pavimentos se incluye todo trabajo necesario
para obtener las bases adecuadas.

10.1.1.- PISO LAMINADO

Sobre base de terciado estructural se considera la instalacion de espuma nivelante

y sobre ella piso laminado 7mm similar al existente en otros recintos.

10.1.2.- CERAMICOS.

Se contempla este tipo de revestimiento en todo el piso el bafio y Se colocaran
con Thomsit mediante llana dentada. El sello de juntas se realizara con fraguador Binda
impermeable color blanco. Se rechazaran las ceramicas o pafios de ceramicas que
presenten deformaciones, roturas, trizaduras y/o defectos. Se usard ceramica 30x30 de
cordillera o similar, instalada de acuerdo con instrucciones del fabricante tanto en su
aplicacion como el fraguado de las palmetas.

» Color ceramico a eleccion del Arquitecto proyectista.

10.2.- MUROS.



10.2.1.- YESO CARTON ST

Sala de oficina, sala de reuniones, pasillos, se contempla el suministro de
planchas de yeso carton 10 mm ST y para los lugares de zona hiumeda como el bafio, se
debe instalar plancha de yeso carton 10 mm RH. Iran fijadas mediante clavos de volcanita
barnizados de 15/8”x13” en el paramento vertical, se sellaran con yeso base y huincha

“junta invisible” de fibra de vidrio.

10.2.2.- CERAMICO

En muros del bafio y comedor, se consulta la instalacion de planchas de
fibrocemento tipo Superboard CB de 6 mm previa colocacion de papel fieltro de 10 Ibs.
Irdn fijadas mediante clavos para volcanica y tornillos de cabeza plana directo a la
tabaqueria.

Sobre tabiques revestidos con fibrocemento se usara solo adhesivos elasticos,
como Binda pasta blanca o similar o adhesivos de contacto.

Se usard cerdmica 30x30 de Cordillera o similar, instalada de acuerdo a
instrucciones del fabricante tanto en su aplicacién como el fraguado de las palmetas. En
bafio se consultan hasta altura de chaya ducha y en el resto del bafio y tabique divisorio
altura 1.20m desde n.p.t

Color ceramico a eleccion del Arquitecto proyectista.

10.3.- CIELOS.

10.3.1.- YESO CARTON RH.

Se consultan los cielos horizontales en base a planchas de yeso carton standard
de 10 mm (zonas secas), dormitorios y planchas RH de 12,5 mm (zonas himedas), bafio;
bajo el entramado especificado. Iran fijadas mediante clavos de volcanita barnizados de
15/87x13” directamente a reticulado de cielo, alternadas de modo que las uniones no
queden en una sola linea. Se sellardn con yeso base y huincha “junta invisible” de fibra de

vidrio.

11.- MOLDURAS.

Se contemplan todas las molduras necesarias para lograr una buena terminacion

de la obra.



Antes de colocar las molduras, se sellaran todos los encuentros de muros, muros
con cielos y muros con pavimentos, con sikaflex 12 u otro sellante recomendado para estos

efectos.

11.1.-GUARDAPOLVOS

En muros revestidos con planchas de yeso carton se consideran guardapolvos con
chaflan canteria de 13 x 42,5 mm en pino finger joint, clavados con puntas de 11/2” a los

tabiques.

11.2.- CORNIZAS

En zonas revestidas con planchas de yeso cartdn, en todos los encuentros de
muros entre si y muros con cielos se instalaran cornisas %2 cafia de 19x19 mm en pino
finger-joint clavadas con puntas de 11/2”.

En zonas recintos de cocina, estar y comedor colocar en el encuentro de cielo y

muro pieza de madera de ¥4 X 1 % tomando en cuenta en angulo que forma el encuentro.

11.3.- PILASTRAS.

Se consultan para las puertas de acceso y ventanas por el lado exterior segun
plano pilastras verticales de 13x42,5 mm de madera

En puerta interiores y ventanas por el lado interior pilastras de 13x42,5 de madera

12.-PUERTAS.

12.1.- PUERTA ACCESO Y COCINA.

La puerta sera de madera sélida, hoja de 80x200 cm, de pino Oregén modelo
Llanquihue de Wood’s. Marcos de 2” de espesor por ancho del muro terminado, irdn
atornillado, perforacion avellanada para sellar tornillos con pasta de retape. Seran de pino
impregnado cepillado. EI montaje se hara considerando especialmente las indicaciones

respecto a plomos de muros terminados y el accionamiento de las hojas.

12.2.- PUERTAS INTERIORES



Las hojas de puertas interiores serdn contra-placadas tipo placarol estandar, de
45 mm de espesor. Terciado marino y bastidor de laurel o laurelia. Se pintaran en todos
sus cantos y caras. Dimensiones en planos.

Llevaran 3 bisagras por hoja, Pomel de acero bronceado de 31/27x31/2”,
cerradura de embutir, seguro interior, ranura para abrir desde el exterior, cerrojo 2 pitones,
tipo Art. 1044, manillas de bronce solido, pulido serie 950, de Scanavini o similar
caracteristicas y calidad.

NOTA: La puerta de bafio y la puerta exterior de la cocina consultan rejilla de

madera en su parte inferior, segun plano de detalle.

13.- VENTANAS.

Irdn asentadas en los vanos y selladas perfectamente. Se incluyen vidrios
transparentes de espesor minimo 5 mm. Y tipo catedral morocco incoloro de 3 mm. Para
los bafios. Se ejecutaran en aluminio anodizado en color bronce medio; irdn asentadas en
marcos de madera, pino impregnado, el cual se instalara previa impregnacion con aceite
de impregnacion en todas sus caras y cantos, aunque queden ocultos. Se incluyen pilastras
del mismo material.

Perfiles doble contacto linea AL-42 Alumco, hojas abatibles con corta-goteras y
brazos Uniese Art. A2B 0 A2BR Manilla Udinese Art. 620. Fijacion de la hoja reforzada.

Los burletes deben calzar perfectamente con los vidrios, no se aceptaran

elementos sueltos o sujetos a desperfectos.

14.- ARTEFACTOS SANITARIOS.

Se contempla el suministro e instalacion de todos los artefactos sanitarios
indicados en planta del proyecto, completos y de primera seleccion, como igualmente
todos los materiales que se empleen en su colocacion o formen parte de ellos para su buena
presentacidn y funcionamiento. Todos llevaran una llave de paso propia, de bola cromada,
aparte de la llave general. Se deber4 comprobar una perfecta hermeticidad y fijacion de
cada elemento, instalacion de redes i9nteriores embutida en todo su recorrido; una vez

instalados se ejecutaran las pruebas correspondientes.

14.1.- INODORO.

Con estanque de loza vitrea blanco tipo Verona o sabes de fanaloza o similar
calidad, alimentacién del muro, asiento y tapa de buena calidad Fanaloza, fitting Fanaloza.



14.2.- LAVAMANOS.

De loza vitrea blancos ovalados de Fanaloza o similar calidad, griferia
monoblock cromada.

Irdn embutidos sobre cubierta de melanina blanca de 16 mm con marco y
estructura de acero galvanizado, faldon del mismo material de cubierta, sifon tipo botella

metalico cromado.

14.3.- LAVAPLATOS

Sera de acero inoxidable tipo Biggi, en dimensiones segun planos. La griferia a
emplearse serd de Nibsa serie tradicional 3 L 7. El sifon sera Tipo Kovan de cobre para
lavaplatos.

15.- PINTURAS Y BARNICES.

La calidad de las pinturas debera responder a las maximas exigencias de
durabilidad y aspecto, tanto en materiales como en su ejecucion posterior.

Todas las especificaciones en lo referente a colores, disefio y calidad de ejecucion
estaran sujetas a la indicacion del Arquitecto proyectista y la Inspeccion de la obra.

Las pinturas deben ser compatibles con los materiales de las bases. No se haran
mezclas de pinturas no indicadas por el fabricante.

Los envases deben tener identificacion de fabrica con indicacion clara de su
contenido, proporcion de mezcla y el diluyente a usar.

El diluyente debe ser adecuado para el tipo de pintura.

Las superficies por pintar deben estar perfectamente limpias y totalmente secas.
No se efectuaran trabajos de pinturas habiendo condiciones climéaticas de humedad y
temperaturas adversas.

Antes de pintar se efectuaran todos los trabajos de preparacion de superficies y
se aplicaran los aparejos, imprimaciones y empastes adecuados al tipo de material de la
base y de la pintura.

Se daran las manos necesarias para un perfecto cubrimiento, no obstante, se
respetaran un minimo de dos manos.

Los remates de pinturas y lineas de corte deben ejecutarse con absoluta limpieza.

No se aceptaran imperfecciones ni manchas sobre elementos ajenos a la superficie a pintar.



Las pinturas deben aplicarse sin que estén colocadas tapas ni guarniciones de
artefactos eléctricos, cerrajerias, quincallerias, etc.
Se debera considerar todos los remates de pinturas necesarios que no se hayan

indicado expresamente en los items correspondientes, segun indicacion de 1. T.O.

15.1.- ESMALTE AL AGUA

Esmalte al agua satinado al agua blanco Soquina o similar calidad. Espesor
minimo de la pelicula seca=70 micrones.

Ird sobre superficies de cielos revestidos con planchas de yeso carton, previa
proteccion de las fijaciones con pintura anticorrosiva y sellado de juntas con yeso, sellado

de las superficies con sellador acrilico diluido un 50%.
15.2.- BARNIZ MARINO.

Barniz Marino incoloro de linea cerecita o similar, se aplicara sobre todo el forro
interior en muros, cielos. Se aplicaran minimo 3 manos lijando suavemente entre manos
y mano.

Se incluye sobre pilastras, marcos de ventanas y tapacanes.

16.- INSTALACIONES
16.1.- AGUA POTABLE

Segun Proyecto Informativo
16.2.- ALCANTARILLADO

Segun Proyecto Informativo
16.3.- ELECTRICO.

Se ejecutard de acuerdo al Reglamento SEG vigente, el proyecto debera ser

ejecutado y aprobado por el contratista, siendo de su cuenta todos los gastos que ello
implique.



La obra debera ser ejecutada por un instalador eléctrico, con clase o categoria
segun corresponda (preferencia clase A), quien sera responsable ante el propietario y el
Inspector Técnico de la Obra de su correcta ejecucion.

Previa aprobacion en SEC el proyecto deberd ser aprobado por el Depto.
Eléctrico Municipal, quién se encargard ademas de la inspeccion de los trabajos. Por lo
anterior, el contratista que se adjudique la obra deberd presentar el anteproyecto eléctrico
con carpeta de acuerdo con las siguientes referencias.

Tramitacion de la Superintendencia de Electricidad y Combustible (SEC).

Set de planos (1 copia por 1d&mina) mas los originales (diamante o diskette)

Todo material que se utilice en la ejecucion de las instalaciones, seran
suministrados en su totalidad por el contratista, deberan ser nuevos y contar con la
aprobacion vigente del SEC.

El contratista, para el uso de energia eléctrica, debera solicitar un empalme de

faena.



