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V. Resumen ejecutivo

Desde el inicio de la humanidad, la busqueda de un sitio donde refugiarse de los efectos
e inclemencias de la naturaleza y ataques de otros seres vivos, ha sido una de las tareas
primordiales de los individuos. El uso de distintos materiales como la tierra, la madera, las
hojas y piedras, méas el descubrimiento de otros como el cemento y el acero, sumado al
desarrollo de técnicas constructivas cada vez mas eficientes, han facilitado al ser humano el
conseguir mejores soluciones de vivienda, con dos inconvenientes principales: no hay
suficiente disponibilidad y los precios no estan al alcance de segmentos econémicos. En
Argentina, el déficit de vivienda se estima que es mayor a 2.200.000 unidades.

Tu Casal sera una empresa que proveera una solucion innovadora de vivienda, de rapida
construccion, mediante la adecuacion de contenedores maritimos. Esta tiene varios
beneficios como su rapidez de instalacion, flexibilidad para adaptarse a variados disefios de
espacios interiores, posibilidad de expansion y reubicacion.

Principalmente la solucion se promocionara en tres tipos de viviendas: vivienda Tipo
Cabaria (28,41 m?), Social (56,83 m?) y Full Estandar (70,80 m?). La unidad de vivienda de
Tu Casa!, como cualquier otra, se vendera por unidades y su precio dependera del modelo
escogido, siendo la diferencia dada por la cantidad de m? cubiertos, teniendo un precio de
venta equivalente a USD 499,89/m?,

Tu Casa! comercializara los productos al mercado de manera directa, atendiendo un 0,8%
de la demanda real calculada, es decir, 25 viviendas anuales, con un valor actual neto (VAN)
esperado de USD 187.261,31 y una tasa interna de retorno (TIR) del 25,77%, siendo su
inversion inicial de USD 271.864,34.

El proyecto sera ubicado en el Parque Industrial de la Matanza dentro de uno de los
galpones destinados para alquiler, ya que, en el periodo evaluado, la compra de un terreno y
construccién de una nave industrial no seria rentable debido al gran desembolso inicial.

Los principales proveedores de la materia principal del proyecto serdn dos empresas
dedicadas a la venta de contenedores maritimos usados, situados en Buenos Aires. Cool
Tainer situada en Gral. Pacheco y Containers BA situada estratégicamente en el Puerto de
Buenos Aires. Para el resto de insumos se utilizara el método de solicitacion de presupuesto
y posterior analisis de comparacion para decidir cual es el mas conveniente, ya que son

materiales que se consiguen sin ningun tipo de inconvenientes.
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Dentro del mercado competidor, al ser un método innovador y que hace pocos afios se
instalo en el mercado, hay pocas empresas que se dedican a fabricar este tipo de viviendas,
sin embargo, se encuentra en constante crecimiento por lo que debe ser fundamental ofrecer
un excelente servicio de atencion al cliente.

Se utilizara como razon social “Tu Casa! S.R.L” segun el régimen general que impone

la AFIP como Responsable Inscripto.
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Capitulo 1: Introduccion

1.1 Justificacion general del proyecto

La humanidad esta cada vez més preocupada y consciente del dafio ocasionado al planeta,
y del impacto ambiental que esto genera. Por tales motivos, en los Gltimos afios se han
desarrollado proyectos ecoldgicos con el fin de que las futuras generaciones tomen
consciencia de lo importante que es preservar el medio ambiente.

Siendo aplicada esta moda en diferentes &mbitos, el propdsito de este trabajo es hacer
enfoque en una de las necesidades basicas del hombre como es la vivienda.

Si a esto se le suma que una construccidn tradicional es cada vez mas costosa, los motivos
para pensar en una eco-vivienda sobran. De esta manera, es como el siguiente proyecto se
basa en la transformacion de contenedores maritimos en desuso, en comodos y atractivos
lugares habitables.

Para el desarrollo de este trabajo, se estudiaron e investigaron diferentes caracteristicas

distintivas, con el fin de obtener un hogar econémico, rapido y seguro.

1.2 Objetivos

Obijetivo general

Determinar la factibilidad técnica — econdmica, de ofrecer soluciones habitacionales,
resistentes, confortables y versatiles basadas en contenedores maritimos en desuso.

Obijetivos especificos

e Estudiar y diagnosticar la situacion actual de las necesidades de vivienda y del
consumo de contenedores maritimos.

e Diagramar distintas alternativas de disefio priorizando una correcta distribucion de
los ambientes y comodidad del usuario.

e Definir una clara estrategia comercial, analizando y evaluando diferentes
alternativas.

e Calcular la capacidad promedio mensual de elaboracidn de viviendas containers.

e Evaluar la factibilidad técnica de la propuesta. Determinar los procesos y maquinas
mas convenientes.
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e Obtener la distribucion de planta mas eficiente para optimizar los procesos y los
tiempos en la elaboracion.

e Evaluar la factibilidad econdémica y financiera de la propuesta.

1.3 Producto a diseiar
La iniciativa del proyecto surge de encontrar una solucion a la problemética actual del
déficit habitacional en Argentina, aprovechando contenedores maritimos en desuso para

lograr una alternativa mas al mercado de la construccion de viviendas.

1.3.1 Vivienda container
Se ofrecen al mercado diferentes modelos de viviendas construidas con contenedores,
que brindan un confort y performance a la altura de cualquier otro método constructivo.
El producto se ofrece en tres versiones:

Vivienda tipo cabafia - 28,41 m?

Fabricada con un container de 40" y compuesta por comedor-estar-cocina de 13,02 m?,

bafio de 2,50 m? y un dormitorio de 6,08 m?2,

Figura 1- Vivienda tipo cabafia. Fuente: Propia
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Figura 2- Plano vivienda tipo cabafa. Fuente: Propia

Vivienda social — 56,83 m?

Fabricada con dos containers de 40" y compuesta por comedor-estar-cocina de 20,06 m?,

bafio de 3,60 m? y dos dormitorios, uno de 14,87 m?y otro de 12,70 m?.

Figura 3- ivienda social. Fuente: Propia
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Figura 4- Plano vivienda social. Fuente: Propia
Vivienda full estdndar — 70,80 m?

Fabricada con dos containers de 40" y uno de 20", y compuesta por comedor-estar de

18,88 m?, cocina de 4,81 m?, bafio de 4,02 m? y tres dormitorios, uno de 15,17 m2, otro de
12,84 m?y el tltimo de 8,10 m?.

Figura 5- Vivienda full estandar. Fuente: Propia
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Figura 6- Plano vivienda full estandar. Fuente: Propia

1.3.2 Caracteristicas constructivas

Con el objetivo de lucir esta moderna e innovadora construccion, las paredes exteriores
solo cuentan con un tratamiento anti 6xido y pintura exterior epoxi.
Las paredes interiores, al igual que el cielorraso, se realizan con Durlock y se aislan con

spray de espuma de poliuretano, lana de vidrio y manta aluminizada.
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Los pisos se realizan con flotante, a excepcion del bafio que se reviste con material
ceramico.
Las aberturas exteriores son de aluminio, mientras que las interiores de madera.

La seleccion de estos materiales se estudia en el capitulo 5.

1.3.3 Ventajas

Portables: debido al proceso productivo industrial que se le da al contenedor para
transformarlo en vivienda, es posible transportarlo a su lugar de instalacién, ya condicionado
como tal.

Identidad propia: este tipo de construcciones proponen una nueva identidad al lugar,
diferencidndose radicalmente de las tradicionales.

Menor tiempo de construccidon que una vivienda de mamposteria: la obra no se ve
interrumpida por los cambios climéaticos debido a que es una construccion en seco y en
desarrollada en la planta industrial.

Cuidado del medio ambiente: los contenedores utilizados para la fabricacion de
viviendas son aquellos que se encuentran en desuso para el transporte de mercaderias; de
esta forma un elemento que es descartado por una industria, se configura como insumo
principal de otra.

Calidad: al tratarse de un procedimiento industrializado, existe mayor control de calidad
de los materiales, del proceso constructivo y del producto terminado ya que es un proceso
estandarizado.
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Capitulo 2: Estudio de mercado

2.1 Introduccion

El entorno en el que funcionan las empresas es muy dindmico. Los cambios que se
producen en las condiciones econdmicas, la demografia, las nuevas reglamentaciones y la
tecnologia, pueden afectar la manera de hacer negocios. Por tales motivos, al evaluar un
proyecto es fundamental determinar el mercado en que debera operar, para asi poder alcanzar
el éxito del negocio.

La investigacion de mercado es una herramienta fundamental para la gestion empresarial,
es esencial para entender los mercados, contrastar y confirmar tendencias, definir estrategias

y lineas de accion presentes y futuras, y controlar resultados.

2.2 Objetivos

Los objetivos de un estudio de mercado son los siguientes:

- Confirmar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado, o la
posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los productos existentes.

- Determinar la cantidad de bienes o servicios provenientes de una nueva unidad de
produccion, que la comunidad estaria dispuesta a adquirir a determinados precios.

- Conocer cudles son los medios que se emplean para obtener los bienes y servicios.

- Dar una idea al inversionista del riesgo que su producto corre de ser o no

aceptado en el mercado.

2.3 Demanda

La demanda es la cuantificacion en unidades fisicas de la necesidad real o psicoldgica de
una poblacion de compradores, con poder adquisitivo suficiente para poder obtener un
determinado producto que satisfaga la misma.

Seré de gran importancia estudiar la demanda habitacional actual y proyectada en el pais,
asi como también otros factores de influencia tales como:

Hogares: “grupo de personas que viven bajo un mismo techo y comparten los gastos de

alimentacion” (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010: 171).
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Viviendas particulares: “espacio donde viven personas, y que cumple con las siguientes
condiciones: estar separado por paredes u otros elementos, estar cubierto por un techo y
permitir que sus ocupantes puedan entrar y salir sin pasar por el interior de otras viviendas”
(Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010: 217).

Cohabitacion: “refiere a los hogares que comparten la vivienda. Permite estimar la
demanda habitacional a partir del supuesto de que la situacion ideal es que haya una vivienda
por cada hogar” (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010: 335).

Permisos de edificacion: “se refiere especificamente al expediente o tramite
administrativo a través del cual se solicita la autorizacion para el levantamiento de la
edificacion. Generalmente, a cada permiso le corresponde una obra, por lo cual esta variable
refleja en buena medida la cantidad de obras que se autorizan” (Instituto Nacional de
Estadistica y Censos, 2010: 2).

Local: “es todo espacio cubierto y cerrado destinado a comercio, industria, prestacion de
servicios y actividades conexas” (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010: 3).

Univivienda: “es todo edificio residencial que comprende una sola vivienda y puede
incluir uno o0 mas locales, es decir espacios destinados a fines no residenciales en el mismo”
(Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010: 3).

Multivivienda: “es todo edificio residencial que comprende dos 0 més viviendas y puede
incluir uno o més locales en el mismo” (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2010:
3).

El Censo 2010 registra 40.788.453 habitantes y 12.171.675 hogares en el pais,
presentandose en este Ultimo un incremento del 20,8% con respecto a los datos arrojados en
el Censo 2001.

Tabla 1- Hogares y promedio de personas por hogar. Total del pais

Ahos
Total Promedio de personas
por hogar
1891 8.927.289 36
2001 10.073.625 36
2010 12.171.675 33

Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 1991 y Censo Nacional de Poblacion, Hogares y

Viviendas 2001 y 2010.
Comparando esta informacién con la cantidad de viviendas particulares del pais, se
obtiene lo siguiente:
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Tabla 2- Viviendas particulares, hogares y hogares que comparten la vivienda. Total del pais.

Hogares que comparten
Afos Viviendas particulares Hogares la vivienda
%
1941 B515441 B.927 289 82
200 4712 661 10.073.625 6,6
2010 11.317.507 12171675 12,2

Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 1991 y Censo Nacional de Poblacién, Hogares y

Viviendas 2001 y 2010.

El porcentaje de hogares que comparten la vivienda indica que existe cohabitacion, y
permite cuantificar la demanda habitacional teniendo en cuenta que la situacion ideal es que
haya una vivienda por cada hogar.

En las siguientes dos tablas, se muestran los permisos de edificacion otorgados en los
afios 2010 y 2011, y las estimaciones para los afios 2012*, 2013* y 2014*.

Tabla 3- Permisos de edificacion otorgados por tipo de construccién. Total del pais.

Unidad de

Tipo de construccion ) 2010 2011 2012* 2013* 2014*
medida
Permisos 64.173 72.762 65.405 62.134 63.749
Construcciones nuevas Unidad 40.401 48.528 41.079 39.025 40.039
Ampliaciones nuevas Unidad 23.772 24.234 24.326 23.109 23.710

Fuente: INDEC. Estadisticas de la construccién.
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Tomando como referencia el afio 2014* de la tabla 3, se puede observar que
estadisticamente en el pais se otorgaron 63.749 permisos de edificacion, de los cuéles 40.039
(62,81%) se corresponden a nuevas construcciones y los restantes 23.710 (37,19%) a nuevas
ampliaciones sobre viviendas ya construidas.

En funcion a los conceptos desarrollados y a la tabla 4, se realizara el enfoque en la
Univivienda sin locales, ya que es el que abarca el producto del proyecto de inversion. En el
afio 2014*, de los 63.749 permisos otorgados, 36.214 se corresponden a este destino.

A modo de conclusién, considerando que, del total de permisos otorgados el 62,81% fue
para la edificacion de nuevas viviendas y 36.214 corresponden al destino univivienda sin
locales, se puede determinar combinando ambos datos, que la cantidad de edificaciones

nuevas destinadas a la univivienda sin locales fue de 22.746.

2.3.1 Encuesta: Tu Casa!

El principal objetivo de la encuesta es el de obtener informacion respecto a las
necesidades habitacionales existentes en la sociedad actual, para asi poder brindar soluciones
optimas a este deficiente mercado inmobiliario argentino.

Para el desarrollo de esta encuesta se tom6 una muestra de 284 personas de diferentes
provincias tales como, Santa Fe, Cordoba, Mendoza, Buenos Aires, Tucuman, Santiago del
Estero, Catamarca y Salta, con el objetivo de que la misma sea lo mas representativa posible.

El Formulario — Encuesta de Google utilizado para este estudio, genera automéaticamente
un gréfico de torta o barras por la totalidad de respuestas obtenidas para cada pregunta. Las
preguntas de dicha encuesta y su grafica correspondiente se podran ver en el anexo A.

Con la encuesta realizada se obtienen las siguientes conclusiones:

1. El 46,9% de los encuestados vive en su propia vivienda; mientras que el restante
53,1% habita en una vivienda que no es de su propiedad. Dentro de este Gltimo grupo,
podemos diferenciar un 45,5% que vive en una vivienda alquilada, y el resto 7,6% en una
cedida o prestada.

2. Del total de viviendas evaluadas en este cuestionario, el 89,7% no supera los 6
integrantes. El 41,2% son viviendas habitadas entre 1 y 3 personas; mientras que el restante
48,5% entre 4 y 6.

3. Entodo grupo familiar existen diferentes intereses respecto a la vivienda que habitan.

Dichos intereses se encuentran bien repartidos; el 37,1% de los encuestados no tiene ningdn
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tipo de interes; el 22,7% necesita acondicionar la vivienda que habita; y al restante 40,2% le
interesa concretamente cambiar su vivienda.

4. Ademas de los intereses respecto a la vivienda resumidos en el punto tres, de los
diferentes grupos familiares entrevistados, el 45,5% posee al menos un hijo mayor de 18
afios que necesita o tiene intenciones de adquirir una vivienda; mientras que el restante
54,6% no posee un hijo mayor a 18 afios, 0 si lo posee no tienen intenciones ni le interesa
adquirir una vivienda. Con esto se puede deducir que, en lo que respecta a la juventud, se
divide de manera muy equitativa entre quienes desean adquirir una vivienda y los que no
tienen intenciones de hacerlo.

5. Tal como ya se menciond en el punto uno, el 45,4% de los encuestados vive en una
vivienda alquilada. De este porcentaje, se puede decir que el 76,2% tiene intenciones de
adquirir una vivienda propia, mientras que el restante 23,8% no tiene intenciones de hacerlo.

6. Como era de esperarse y con un porcentaje del 96,9% de las personas encuestadas,
la mamposteria es el material mas conocido para la construccion de una vivienda. A este
material lo siguen la madera con el 78,4% y los containers maritimos con el 67%.

7. EI62,9% de los encuestados estaria dispuesto a comprar una vivienda fabricada con
containers maritimos en desuso, con las mismas cualidades constructivas y a un costo entre
un 20% y 30% menos que el de una construccién tradicional de mamposteria.

8. Si bien, como se menciond en el punto de arriba, un considerable porcentaje de los
encuestados estaria dispuesto a comprar una vivienda fabricada con containers maritimos en
desuso, la gran mayoria no reemplazaria una vivienda tradicional de mamposteria por este
tipo de viviendas. Solamente el 28,6% de los encuestados estaria dispuesto a reemplazarla,
mientras que el restante 71,4% no lo haria.

9. Del total de encuestados dispuestos a comprar una vivienda fabricada con containers
maritimos en desuso, al 58,8% le interesaria o estaria en condiciones de adquirir la Vivienda
Full Estandar, al 42,6% la Vivienda Tipo Cabaria, y al restante 26,5% la Vivienda Social.

10. En lo que respecta a las caracteristicas técnicas de una vivienda, los encuestados
consideran que las mas importantes son el material divisorio interior, el material de las
aberturas, el recubrimiento exterior y las dimensiones de los ambientes.

11. En funcion a las cualidades de una vivienda, la seguridad, la durabilidad, el precio,

la aislacion con el medio ambiente y la comodidad, son los aspectos de mayor importancia
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para los encuestados. Por debajo de estos y con una relevancia intermedia, se puede
mencionar como Unica cualidad a la iluminacion natural.

12. Debido al elevado precio de una vivienda, muy pocas personas pueden comprar la
misma realizando el pago al contado, por tal motivo, es importante conocer cuél es el importe
que el mercado esta dispuesto a pagar mensualmente. El 42,2% de los encuestados podria
destinar para la compra de una vivienda hasta $8.000 mensuales; el 35,9% hasta $6.000; el
12,5% hasta $10.000; el 7,8% hasta $12.000; y solamente el restante 1,6% podria pagar una
suma superior a los $12.000 por mes.

13. De las diferentes formas posibles en que las personas pueden financiar la compra de
una vivienda, se destacaron la financiacion por parte del Estado (ProCrear, crédito
hipotecario, etc.), ahorros propios, créditos de entidades privadas y ayuda familiar.

Como conclusion general, un considerable porcentaje del mercado no dispone de una
vivienda propia, pero si tiene el interés de adquirirla. Ademas, la tendencia del grupo familiar
tiende a ser cada vez mas reducido, con lo que no es necesario disefiar viviendas de grandes
superficies.

Otro punto a destacar es que, un considerable porcentaje de los encuestados tiene
conocimiento respecto a la utilizacidn de containers maritimos como parte estructural de una
vivienda, y estarian dispuestos a adquirirla, pero no a reemplazarla por una tradicional de
mamposteria. De esta manera, es fundamental desarrollar una fuerte estrategia comercial
para atacar el mercado.

En lo que respecta a las cualidades y caracteristicas técnicas de una vivienda, la encuesta
permite determinar cuales son las de mayor relevancia para los clientes, siendo esto

informacion importante para la etapa de disefio.

2.3.2 Calculo de la demanda
Desarrollados los conceptos de interés expuestos por el INDEC y evaluadas las diversas
conclusiones de la encuesta realizada, se podra determinar la demanda de viviendas
container del proyecto.
El calculo de la misma, se explicara a través de los siguientes pasos:

1) Estimacion de hogares para el afio 2019.
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El INDEC presenta las proyecciones de poblacion para el total del pais, estimada al 1 de
julio de cada afo, desde el afio 2010 hasta el 2040, siendo esta informacion fundamental para
conocer la proyeccién de la poblacion y la cantidad de hogares para el afio 2019.

Tabla 5- Poblacién total estimada al 1 de julio de cada afio calendario por sexo. Total del pais.
Poblacién
Afo Total Varones Mujeres
2010 40.788.453 19.940.704 20.847.749
2011 41.261.490 20.180.791 21.080.699
2012 41.733.271 20.420.391 21.312.880
2013 42.202.935 20.659.037 21.543.898
2014 42.669.500 20.896.203 21.773.297
2015 43.131.966 21.131.346 22.000.620
2016 43.590.368 21.364.470 22.225.898
2017 44.044.811 21.595.623 22.449.188
2018 44.164.573 21.659.276 22.505.297
2019 44.494.502 21.824.372 22.670.130
2020 45.379.763 22.273.132 23.106.631
2021 45.808.747 22.492.818 23.315.929
2022 46.234.830 22.709.478 23.525.352
2023 46.654.581 22.922.881 23.731.700
2024 47.067.641 2.313.846 44.753.795
2025 47.473.760 23.339.242 24.134.518
2026 47.873.268 23.542.251 24.331.017
2027 48.266.524 23.742.075 24.524.449
2028 48.653.385 23.938.645 24.714.740
2029 49.033.678 24.131.883 24.901.795
2030 49.407.235 24.321.729 25.085.506
2031 49.774.276 24.508.267 25.266.009
2032 50.134.861 24.691.585 25.443.276
2033 50.488.930 24.871.645 25.617.285
2034 50.836.373 25.048.401 25.787.972
2035 51.177.087 25.221.803 25.955.284
2036 51.511.042 25.391.854 26.119.188
2037 51.838.245 25.558.552 26.279.693
2038 52.158.610 25.721.856 26.436.754
2039 52.472.054 25.881.722 26.590.332
2040 52.778.477 26.038.093 26.740.384
Fuente: INDEC. Estimaciones y proyecciones elaboradas en base a resultados del Censo Nacional de
Poblaciéon, Hogares y Viviendas 2010.
Combinando los datos de la tabla 1 y la tabla 5 en la funcién Pronéstico de Microsoft

Excel, se obtiene que la cantidad de hogares para el afio 2019 es de 13.277.596.
2) Célculo de personas que no son duefias de la vivienda que habitan.

Este calculo se realiza utilizando la informacion obtenida en la encuesta (pregunta 1)
identificandose que el 53,1% de los encuestados no posee una vivienda propia (45,5%

alquilada y 7,6% cedida).
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Considerando que la encuesta fue realizada a una Unica persona por hogar, se podran
utilizar los 13.277.596 hogares obtenidos para el 2019, como base de calculo para determinar
la cantidad de personas que no son duefios de la vivienda que habitan.

Por lo tanto, realizando el 53,1% correspondiente a las personas que no poseen vivienda
propia, sobre los 13.277.596 hogares estimados para el 2019, se llegara a la conclusion de
que en el pais existiran 7.050.403 personas que no son duefias de su propia vivienda.

53,1% de 13.277.596 hogares ) 7.050.403 personas
3) Determinacion de personas que necesitan cambiar la vivienda que habitan.

Con el objetivo de continuar la segmentacion del mercado y utilizando los resultados
obtenidos en la pregunta 3 de la encuesta, se puede decir que el 40,2% de los encuestados
tienen el interés de cambiar la vivienda.

Al igual que en el paso 2, para determinar la cantidad de personas que necesitan cambiar
la vivienda, se podran utilizar como base los 13.277.596 hogares estimados para el 2019.

De este modo, aplicando el 40,2% indicado sobre los 13.277.596 hogares estimados para
el 2019, se podra determinar que para tal afio en el pais existiran 5.337.594 personas que
necesitan cambiar la vivienda que habitan.

40,2% de 13.277.596 hogares ) 5.337.594 personas
4) Célculo de personas que comprarian una vivienda fabricada con containers maritimos

en desuso.

En funcién a lo obtenido en la pregunta 7 de la encuesta, el 62,9% de las personas
encuestadas compraria una vivienda fabricada con containers maritimos en desuso, mientras
que el restante 37,1% no tiene intenciones de hacerlo.

Relacionando esta informacion con el dato obtenido en el paso anterior, se podra
determinar la cantidad de personas que comprarian una vivienda fabricada con containers
maritimos en desuso para satisfacer la necesidad de cambiar la vivienda que habitan.

De esta manera, haciendo el 62,9% sobre las 5.337.594 personas, se podra determinar
que existiran 3.357.346 personas que estarian dispuestas a satisfacer su necesidad de cambiar
la vivienda comprando una fabricada con containers maritimos en desuso.

62,9% de 5.337.594 personas m———p 3.357.346 personas
5) Estimacion de permisos otorgados para edificaciones nuevas destinadas a univiviendas

sin locales, en el pais para el afio 2019.
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Con los datos de la tabla 3 y de la tabla 4, se calcula para el periodo 2010 — 2014, la

cantidad de permisos otorgados para edificaciones nuevas destinadas a univiviendas sin

locales:
Tabla 6- Permisos otorgados para nuevas construcciones destinadas a univiviendas sin locales.
. Porcen_taje IE) Total permisos otorgados
. Total destinado destinado a .
Afo Total permisos 2 univiviendas nuevas para r.1uevas cons:tlju.cuones
otorgados il ToreTles (1) T — de'_stlnados a univiviendas
(8) sin locales [(A*B)/100]
2010 64.173 36.815 62,96% 23.178
2011 72.762 41.313 66,69% 27.551
2012 65.405 36.480 62,81% 22.913
2013 62.134 39.083 62,81% 24.548
2014 63.749 36.214 62,81% 22.746

Fuente: Propia

Con los datos de la tabla 6 y la funcion Pronostico de Microsoft Excel, se obtiene que
para el afio 2019 la prevision de permisos otorgados para edificaciones nuevas destinadas a
univiviendas sin locales es de 17.642.

6) Calculo de personas con permiso de edificacion otorgado en el 2019, y dispuestas a
comprar una vivienda fabricada con containers maritimos en desuso.

Suponiendo que en el afio 2019 se fabricaran 17.642 univiviendas sin locales, y
considerando la informacion de la encuesta en que el 62,9% de las personas compraria una
vivienda fabricada con containers maritimos en desuso, pero de este porcentaje solo el 28,6%
la seleccionaria en primer lugar por sobre los restantes tipos de viviendas, se obtiene lo
siguiente:

62,9% de 17.642 personas msssssdp 11.096 personas

28,6% de 11.096 personas messsmp 3.173 personas

Con este calculo se concluye que la demanda real estimada de viviendas fabricadas
con containers maritimos en desuso para el afio 2019 es de 3.173 unidades.

7) Determinacion del mercado objetivo del proyecto.

Consultando a expertos de la construccion con containers maritimos y a profesionales
del area de arquitectura, se puede concluir que, la empresa esta en condiciones de cubrir
aproximadamente el 0,8% de la demanda real calculada, es decir, 25 viviendas anuales.

0,8% de 3.173 viviendas ) 25 viviendas
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Con este altimo célculo se llega a la conclusion de que el mercado objetivo de
viviendas fabricadas con container maritimos en desuso para el afio 2019, es de 25

unidades, lo que equivale a aproximadamente 2 viviendas mensuales.

2.3.3 Proyeccion de la demanda

Una parte muy importante del proyecto es tratar de anticipar los comportamientos futuros
del mercado, de esta forma se podran prever diferentes aspectos y reaccionar a tiempo, sin
que esto afecte el proyecto.

La correcta proyeccion permitira plantear los programas de produccion, distribucion,
importacion, compras de materia prima y niveles de inventario, asi como su costo
proyectado.

Para predecir la demanda futura de las viviendas containers, se tendrd en cuenta no
solamente el plan comercial del proyecto, a desarrollar en el apartado Analisis Comercial,
sino que también consultando a expertos del rubro de la construccién sustentable.

Para poder reflejar mejor dicha estimacion, se construye la siguiente tabla:

Tabla 7- Proyeccion de la demanda.

PROYECCION DE LA DEMANDA
Afo Crecimiento anual (respecto al afio anterior) Unidades totales por afo
1 - 25
2 - 25
3 8,00% 27
4 11,11% 30
5 13,33% 37
6 17,65% 40
7 - 40
8 - 40
9 - 40
10 - 40

Fuente: Propia

Como se puede observar en la tabla, durante los dos primeros afios la empresa intentara
mantener su produccién anual de 25 viviendas, con el objetivo de conocer y asentarse en el
mercado de la construccion. A partir del tercer afio y durante cuatro afios consecutivos, se
proyecta un crecimiento progresivo hasta alcanzar la capacidad maxima de produccion. Una
vez alcanzada la misma, la empresa debera mantener dicha demanda e ir evaluando

diferentes alternativas de crecimiento superadoras de esta capacidad maxima.
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2.4 Competencia

El mercado competidor esta formado por el conjunto de empresas que en la actualidad
satisfacen total o parcialmente las necesidades de los potenciales consumidores. Su estudio
tiene como finalidad conocer el funcionamiento de empresas similares, y asi poder definir

una estrategia comercial competitiva frente a ellas.

2.4.1 Competidores

Los competidores directos de la industria son los siguientes:
- Box House Srl

Es una empresa joven surgida en la ciudad de Rafaela, provincia de Santa Fe y que cuenta
con un distribuidor en la provincia de Buenos Aires, SmartDesign.
- Mil Containers

Es una empresa mayorista ubicada en uno de los polos industriales mas importantes del
pais como es la ciudad de Cérdoba y se encuentra asociada a Containex, compafiia que opera
a nivel Latinoamérica, con su Head Office en Argentina.
- Ag Group

Empresa familiar ubicada en la localidad de Jesus Maria, Cérdoba. Comenzaron con la
gestion integral de eventos, pero con el pasar del tiempo incorporaron a sus negocios NUevos
servicios a través de naves industriales, andamios multidireccionales, modulos habitables
con contenedores maritimos y contenedores de deposito.
- Scg 1887

Es el grupo industrial y comercial pionero en la fabricacion de médulos habitacionales
de la Republica Argentina. Se encuentra ubicada en San Lorenzo, Santa Fe, en las cercanias
del puerto de dicha ciudad, lo que le permite aprovechar al maximo todas las ventajas que
ello conlleva.
- Containers Mercosur

Se encuentra ubicada en la ciudad de San Lorenzo, Santa Fe. Esta empresa también tiene
una ubicacion estratégica respecto a sus competidores, en lo que respecta a la cercania de las
fuentes de materia prima.
- Traful Srl
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Es una Pyme de la ciudad sanjuanina con mas de una década de experiencia en el rubro,
que se encuentra asociada a la Camara de Servicios Mineros de la Republica Argentina,
permitiéndole estar en contacto directo con proveedores y clientes de este rubro tan
importante para la provincia en que se encuentran localizados.

- Suite Box

Surgio en la ciudad de Buenos Aires, y trabaja conjuntamente con plantas asociadas en
la ciudad de Rafaela, provincia de Santa Fe y Brandsen, provincia de Buenos Aires, contando
con mas de 4.500 m? destinados a la produccion de viviendas container y showrooms en
distintas ciudades de la Argentina.

- Inside Box

Esta empresa se ubica en la ciudad de La Plata, Buenos Aires, y como ventaja competitiva
a destacar posee un importante centro comercial ubicado en la ciudad de Neuquén Capital,
permitiéndole captar importantes clientes en el sur del pais
- Housing

Es una gran empresa nacional ubicada en Florencio Varela, Buenos Aires. Desarrolla,
planifica y construye proyectos habitacionales modulares de gran magnitud y mddulos
habitables individuales; y tiene la ventaja competitiva de ser la Gnica empresa del rubro del
pais que posee certificacion de las Normas de Calidad ISO 9001, 14001 y OHSAS 18001.

- Container Box

Estd ubicada en Puerto Madero, Buenos Aires. Esta empresa ofrece tres modelos
estandarizados y el resto corresponde a modelos personalizados, disefiados y fabricados en
funcion a las necesidades de los clientes.

- ICM

Ingenieria en Construcciones Modulares (ICM), se encuentra en El Talar, Buenos Aires
y tienen como pilar fundamental el enfoque en el disefio, considerandolo esencial dentro del
proceso de creacion de sus productos.

- Klauss Martin

Ubicada en Capital Federal, Buenos Aires. Cuenta con un equipo de profesionales que
desarrolla y aplica conceptos minimalistas de disefio, y ademas disponen de un sistema de
logistica propio que le permite entregar las unidades terminadas y listas para instalar en

cualquier parte del pais.
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Al estar en presencia de un método relativamente nuevo en el mercado de la construccion
y considerando que no existe una gran cantidad de competidores, se obtiene la conclusién
de que la rivalidad existente entre los mismos es baja.

Sin embargo, como este mercado se encuentra en constante crecimiento, sera
fundamental ofrecer un excelente servicio de atencién al cliente, para convencerlos de que
el método constructivo es confiable para la habitabilidad e ir posicionandose por sobre la

competencia.

2.4.2 Amenaza de entrada de nuevos competidores

Hace referencia a la entrada potencial a la industria de empresas que producen o venden
el mismo tipo de producto.

Cuando las empresas pueden ingresar facilmente a una industria, la intensidad de la
competencia aumenta; sin embargo, ingresar a un mercado no suele ser algo sencillo debido
a la existencia de barreras de entrada.

Particularmente, las barreras de entrada mas significativas de esta industria son las

siguientes:

La necesidad de obtener tecnologia y conocimiento especializado.

e La falta de experiencia.

e Considerable inversion inicial de capital.

¢ Politicas reguladoras gubernamentales.

e Alianzas y asociaciones estratégicas entre competidores y entes involucrados en la
industria.

Pero a pesar de estas barreras, a veces las empresas logran ingresar facilmente a una
industria cuando cuentan con productos de una calidad superior al de los existentes, precios
mas bajos, una mejor publicidad, entre otros.

Teniendo en cuenta que la sociedad estd cada vez méas consciente de los problemas
ocasionados por la constante generacién de residuos y por el cuidado del medio ambiente,
se puede decir que este mercado genera una gran atraccion, ya sea en empresas del rubro
constructivo que anexan a la construccion tradicional este tipo de viviendas, o bien en nuevas

empresas que se interesan en incursionarse en este nuevo mercado, por lo tanto, la amenaza

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial 35




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

de entrada de nuevos competidores a la industria de la construccion de viviendas container
es alta.

Como consecuencia de esto la empresa tiene que estar a la vanguardia, y para eso es
fundamental la generacidn de estrategias que no solo fortalezcan las barreras de entrada de
estos nuevos competidores, sino que ademas proporcionen mayores ventajas competitivas
en lo que respecta a calidad, costos, tiempos de entrega y mejores condiciones de venta,
caracteristicas fundamentales para posicionarse en un lugar privilegiado dentro de este

mercado tan atractivo.

2.4.3 Amenaza de ingreso de productos sustitutos

La presencia de productos sustitutos suele establecer un limite al precio que se puede
cobrar por un producto. Un precio mayor a este limite podria hacer que los consumidores
opten por el producto sustituto.

Estos productos suelen ingresar facilmente a una industria cuando:

e Sus precios son bajos 0 menores que los de los productos existentes.

e Hay poca lealtad en los consumidores.

e El costo de cambiar de un producto a otro sustituto es bajo para los consumidores.

e Existe poca publicidad de los productos existentes.

Si bien en la actualidad existe una amplia variedad de métodos, técnicas y materiales
innovadores para la construccion de una vivienda, se centrara en aquellas que cumplan con
los requisitos basicos de una vivienda digna y que sean factibles de acceder en el mercado.
De esta manera se dejara de lado aquellas viviendas construidas por Unica vez, como prueba
piloto y con materiales en investigacion.

Los productos sustitutos de una vivienda container son lo que se mencionan a
continuacion:

- Viviendas de adobe

El adobe es uno de los més antiguos y versatiles materiales de construccién. Se trata de
una mezcla, relativamente simple, de barro y paja, que conforman ladrillos o blogues muy
resistentes, flexibles y adaptables a diversos suelos, climas y condiciones.

Aunque las casas de adobe suelen ser consideradas como fragiles, lo cierto es que el

verdadero adobe perdura por muchos afios sin perturbaciones. Las viviendas de adobe son
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firmes, adecuadas para sitios con movimientos sismicos repetidos, climas célidos, frios,
secos y humedos.

Entre las variantes ecoldgicas de la arquitectura actual, los proyectos de casas de adobe
evolucionan como si fueran conceptos nuevos para la construccion. Esto se ve con disefios
modernos, e incluso en los estilos arquitectonicos propios de nuestros dias
- Viviendas de madera

Son construcciones tradicionales en un material natural noble y versatil. Los desarrollos
en madera siguen creciendo, ya que con el avance de nuevas técnicas se pudieron proyectar
diferentes formas de hacer casas con mejores disefios arquitectonicos.

Como aspecto negativo de este tipo de viviendas, podemos mencionar su deterioro
producto del ataque de insectos y del clima, por lo que requieren mantenimientos
relativamente regulares.

- Viviendas de pajay cafia.

Las casas de paja y cafia son quizds las construcciones mas resistentes al clima
(temperatura’y humedad) y a los movimientos del terreno, aunque su necesidad de coberturas
y tratamiento las hace menos usadas para residencias permanentes, prefiriéndose estos
materiales para quinchos, bungalows y cabafias.

- Viviendas de mamposteria.

Denominamos mamposteria al sistema tradicional de construccion de viviendas. El
mismo consiste en erigir muros y paramentos mediante la colocacion manual de los
elementos o los materiales que los componen (denominados mampuestos), los cuales pueden
ser de dos tipos:

e Prefabricados: ladrillos o bloques de cemento
¢ Naturales: consistentes de piedra o canteria

A la disposicién o traba de los materiales en un muro se la llama aparejo. Los objetivos
del mismo son los de obtener la méaxima resistencia y asegurar la estabilidad lateral.
- Viviendas prefabricadas.

Son viviendas construidas a partir de secciones estandarizadas, fabricadas con antelacion
fuera de su lugar de emplazamiento, y posteriormente enviadas a su ubicacion definitiva para
el ensamblaje final.

Es una construccion rapida y eficiente, que puede utilizar uno o varios materiales

simultaneamente.
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La existencia de empresas que ofrecen este tipo de viviendas es una realidad, casas de
mamposteria, prefabricadas, cabarias de madera, entre otras, ya son ofrecidas en el mercado,
por ende, la amenaza del ingreso de productos sustitutos es alta, lo que puede llegar a afectar
la rentabilidad del proyecto.

Para conseguir atraer clientes y no perderlos, se deberan desarrollar estrategias que no
solamente apunten a una mayor calidad o a una disminucion en los costos, sino que también
proporcionen una ventaja distintiva que la competencia no pueda ofrecer. Estas estrategias

seran desarrolladas en el analisis comercial.

2.4.4 Poder de negociacion de los proveedores
Corresponde al poder con que cuentan los proveedores de la industria para regular
principalmente los precios de los productos que ofrecen, como asi también los términos
generales de la negociacion comercial.

Este poder de negociacion que manejan los proveedores, suele aumentar cuando:

Los proveedores son de gran magnitud.

e Existen pocas materias primas sustitutas.

e El costo de cambiar de una materia prima a otra es alto.

e Las empresas realizan compras de poco volumen.

e Existen pocos proveedores de un rubro determinado.

En lo que respecta a los proveedores de los contenedores maritimos en desuso, materia
prima principal del proyecto, se tendra muy poca influencia sobre los mismos, ya que son
proveedores de gran magnitud, cuya actividad principal es la de brindar soluciones integrales
al transporte de cargas maritimas, y no la venta de containers en desuso.

Todo lo contrario, ocurre con los insumos secundarios de una vivienda container,
aberturas, sanitarios, electricidad, cafierias, etc., en este caso el poder de negociacion que
tienen los proveedores es bajo. Si a la empresa no le convencen las prestaciones de un
determinado proveedor, esta podra cambiarlo sin ningun tipo de dificultades, ya que al ser

muy amplio el mercado de todos estos insumos, le otorga un gran poder de negociacion.
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2.4.5 Poder de negociacion de los consumidores

Hace referencia al poder con que cuentan los consumidores o compradores de la industria
para obtener buenos precios y condiciones.

Cualquiera que sea la industria, lo usual es que los compradores siempre tengan un mayor
poder de negociacién frente a los vendedores; sin embargo, este poder suele presentar
diferentes grados dependiendo del mercado.

El poder de negociacion de los consumidores tiende a aumentar cuando:

e EXxisten pocos en la industria.

e No hay diferenciacion en los productos.

e Compran en grandes volimenes.

e Pueden facilmente cambiarse a marcas competidoras o a productos sustitutos.

e Estan bien informados acerca de los productos, precios y costos de los vendedores.

e Los vendedores enfrentan una reduccion en la demanda.

En el caso de las viviendas container, el poder de negociacion que tienen los
consumidores es débil, debido a las caracteristicas distintivas que presenta el producto y a la
escasa cantidad de empresas que pueden ofrecer una vivienda similar. Y si bien hay una gran
competencia dentro de los productos sustitutos ofrecidos en el mercado, esta vivienda ofrece
dos grandes ventajas frente al resto, la excelente relacion precio-calidad y el concepto de
vivienda sustentable.

A pesar de este bajo poder de negociacion con el que cuentan los consumidores, uno de
los objetivos principales de la empresa es la correcta atencion y el buen trato hacia el cliente,
ofreciendo una vivienda de excelente calidad, a un precio modico y con las prestaciones

necesarias para mantenerlos conformes y satisfechos.

2.5 Proveedores

Para este estudio, se desarrollara previo a una investigacion de mercado, la presentacion
de proveedores de containers maritimos por ser este un insumo especifico y el de mayor
relevancia del proyecto.

En lo que respecta a los deméas rubros tales como Durlock, aislantes, pisos,
revestimientos, carpinteria, sanitarios, elementos de cocina y materiales para los diferentes

tipos de instalaciones, al ser mas frecuentes en lo que respecta a la construccion en general,
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se solicitara cotizacion a diferentes proveedores del mercado, se evaluaran los mismos y se
cerrara la compra con aquellos que ofrezcan las mejores alternativas en cuanto a precio,

calidad, entrega y condicion de pago.

2.5.1 Proveedores de containers

Los proveedores directos de la industria son:
- Cool Tainer

Es una empresa argentina, establecida en el afio 2000, que cuenta con depdsito propio y
oficinas sobre un predio de 9.500 m2 en Gral. Pacheco, Provincia de Buenos Aires. Esta
integrada por profesionales con amplia experiencia y reconocida trayectoria. Ofrece
contenedores de tipo maritimo nacionalizados en alquiler o venta para su uso en diversas
aplicaciones.
- Container BA

Ubicada estratégicamente en el Puerto de Buenos Aires, con depositos comerciales en
diferentes puntos del pais tales como, Cérdoba, Rosario, Mendoza y Ushuaia. Si bien su
principal actividad es la venta y alquiler de containers para uso logistico, también ofrecen
contenedores maritimos en desuso para todo tipo de finalidad. Esta empresa cuenta con una
gran trayectoria en el rubro, siendo especialistas en la venta y alquiler de containers
maritimos.

Si bien Containers BA es un proveedor de mayor magnitud, lo que dificulta la posibilidad
de lograr cierta exclusividad como con el proveedor anteriormente descripto, serd muy
importante contar con el mismo en la cartera de proveedores por su gran estabilidad en el

rubro de los containers maritimos.
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Capitulo 3:

La Empresa

ToCasa!

‘Creamos tu Hogar“

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Capitulo 3: La empresa

3.1 Tu Casa!
TuCasa! es una empresa dedicada a la construccion y comercializacion de viviendas con

contenedores maritimos en desuso, con un marcado deseo de crear espacios confortables e

I

ToCasa!

'‘Creamos tu Hogar”

integrados en cualquier &mbito.

Figura 7- Logo Tu Casa!l. Fuente: Propia

3.2 Idea de negocio

El elevado costo de la mano de obra junto con el de los materiales, hacen que los precios
de la construccion tradicional estén fuera del alcance de una economia basica, es aqui en
donde surge la idea de la construccién con contenedores maritimos en desuso.

Las viviendas se arman integramente con materiales en seco y con contenedores que
dejaron de ser Utiles en lo que respecta a su funcion principal, la normativa establece que
luego de pasar 15 afios transportando mercaderias, los contenedores deben ser desechados,
y por lo general los mismos quedan tirados en los puertos o algun terreno baldio por afios.

La empresa apunta al deseo de muchos propietarios de alcanzar una solucidon rapida para
construir y al creciente publico que valora la arquitectura mas sustentable.

Esta alternativa de vivienda es sin dudas una gran opcion a la hora de pensar en un
espacio confortable y verséatil donde vivir, ofreciendo excelentes comodidades y numerosas

ventajas frente a los diferentes tipos de construcciones.
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3.3 Mision

“Contribuir al crecimiento de la industria nacional, ayudando a las personas a contar con

una vivienda digna y confortable”.

3.4 Vision

Ser proveedores de viviendas altamente competitivos en cuanto a calidad, plazo de

entrega y costo final, trabajando con vocacion de servicio, dedicacion y compromiso total

para los clientes.

3.5 Valores

El pilar de TuCasa! se basa en los siguientes valores:

Orientacion al cliente.
Disciplina.

Calidad.

Trabajo en equipo.
Innovacion.

Etica e integridad.
Lealtad.

Entusiasmo.

Seguridad.

3.6 Analisis comercial

La estrategia comercial o estrategia de marketing es el plan para llevar los productos al

mercado y sobrevivir en el tiempo. Sin un plan, facilmente podemos perder el rumbo del

negocio.

Para disefiarla se dispone de cinco instrumentos basicos, los cuales se deben combinar

adecuadamente para cumplir con los objetivos propuestos. Estas herramientas se resumen

en las “5 P” del marketing: Producto, Precio, Promocion, Plaza y Personas.

3.6.1 Producto

Este punto se explico en el apartado 1.3.
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3.6.2 Precio

Es el costo al publico o precio de venta. Un producto vale lo que la gente esta dispuesta
a pagar por él, es por esto que el precio de un producto no siempre lo determina el vendedor,
sino que por lo general viene dado por el mercado.

Es inevitable estudiar y evaluar el precio de la competencia. La tarifa que se fije debera
ser lo suficientemente competitiva como para lograr tener éxito comercial, entendiendo por
competitivo no necesariamente un precio similar o inferior al de la opcion que tiene el
cliente. Mucha gente asocia calidad con precio y busca diferenciarse de otras personas
pagando un precio alto por un producto que otros no estan dispuestos o en condiciones de
hacerlo. Por tal motivo conviene considerar un concepto ampliado del precio, estudiando
aspectos tales como, descuentos, formas de pago, plazo de los créditos, cobro de intereses,
entre otros.

Para el calculo del precio del m? de las viviendas containers ofrecidas en el proyecto, se
realizard una comparativa con los costos de una vivienda tradicional de mamposteria
brindados por la revista Cifra, muy utilizada por profesionales de la construccién para el
calculo de costos y presupuestos. Ademas, se aprovechara de la informacion obtenida en la
encuesta (pregunta 7) y del conocimiento aportado por expertos de la construccion con
containers maritimos en general.

En primer lugar, se presentara una tabla de la revista Cifra, Edicion N°266 - Mayo 2018,
en la que se exponen los costos del m? de construccion dividido por rubro. Para realizar la
comparativa con las viviendas containers, se utilizara por una cuestion de similitud, la tabla
que expresa los costos de la vivienda en planta baja.

Debido a la inflacion constante del pais y para que dicha tabla acompafie estos cambios,

se realizo otra exactamente igual pero dolarizada.
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Tabla 8- Costos del m? de construccidn ($)

VIVIENDA IND.EN P.BAJA
COSTO NETO: $/M:16.156,16
PRECIOFINAL: $/M: 23.458,74
VARIACION™: +6,79%

I mmm

1 TRABAJDS PREL IMINARES B2.135.20
2 MOVIMIENTO DE TIEFRA 000 7612438
3 ESTRUCTURAS IBATTPE 2078450
4 MAMPOSTERIAS 12460818 119.646,96
5 CAPAS ASLADORAS 32063 267310
6 CUBERTAS 1520078 51.029,00
7 REVOQUES 12877,19 12526406
8 CONTRAPISOS 1156187 2450193
9 CIFLORRASDS 370826 060993
10 REVESTIMIENTOS 7503832 1537011
11 PIS0S 3345010 4971376
12 Z0CAL05 408280 613443
13 CARFINTERIA 72R725 AN
14 VIDRIOS 383297 186510
15 PINTURAS 106117 B1.23400
16 INSTALACIONES FLECTRICAS 1014835 5014048
17 INSTALACIONES SANITARIAS G2BI0GT  31.749.23
18 INSTALACKINES DE GAS TEIBA?  14562,70
19 FQUIPAMIENTO 0,00 0,00
20 VARIOS PITOT71 20.799,10

COSTO NETO GIAZB746 76006600
N COSTO CON GG Y Be (SN VA TAMAS @I
E COSTO C/AVA [COSTO FNAL) BRAMMN 1 11BMIR
=

PRECIO FINAL

8741173
26.17438
60.261,78

244.345,14

588274

16631978

138.141.25
J36.063.80
13.408,18
4040643
8316385
1111723

100.366,36

5 408,06

1220517
60.207 83
94 55090
22.101,12

0,00
48.506,80

137327355

1547 85
199100 19

1,00%

407%
17,70%

0,43%
1211%
10,06%

2 5%
0,08%
2.04%
B 6%
081%
7.31%
0.40%
B,18%
5 5%
B 0%
161%
0,00%
353%

100,00%

[ an | w5 | o2 |z

Fuente: Revista Cifra, Edicion N2266 - Mayo 2018.
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Tabla 9- Costos del m? de construccidon (USD)

Ne RUBRO MAT. ($) | EJECUC.($) [ TOTAL ($) | TOTAL (USD) % INC.
1 |TRABAJOS PRELIMINARES 5.276,53 82.135,20 87.411,73 2.185,29 6,37%
2 |MOVIMIENTO DE TIERRA 0,00 26.124,38 26.124,38 653,11 1,90%
3 |ESTRUCTURA 38.477,28 29.784,50 68.261,78 1.706,54 4,97%
4 |MAMPOSTERIA 124.698,18 119.646,96 244.345,14 6.108,63 17,79%
5 |CAPA AISLADORA 3.209,63 2.673,10 5.882,73 147,07 0,43%
6 |CUBIERTA 115.290,78 51.029,00 166.319,78 4.157,99 12,11%
7 |REVOQUE 12.877,19 125.264,06 138.141,25 3.453,53 10,06%
8 [CONTRAPISOS 11.561,87 24.501,93 36.063,80 901,60 2,63%
9 |CIELORRASOS 3.798,26 9.609,93 13.408,19 335,20 0,98%
10 [REVESTIMIENTOS 25.038,32 15.370,11 40.408,43 1.010,21 2,94%
11 |PISOS 33.450,10 49.713,76 83.163,86 2.079,10 6,06%
12 [zOCALOS 4.982,80 6.134,43 11.117,23 277,93 0,81%
13 [CARPINTERIA 72.527,25 27.839,11 100.366,36 2.509,16 7,31%
14 |VIDRIOS 3.832,97 1.665,10 5.498,07 137,45 0,40%
15 [PINTURAS 31.061,17 81.234,00 112.295,17 2.807,38 8,18%
16 [INSTALACIONES ELECTRICAS 19.148,35 50.149,48 69.297,83 1.732,45 5,05%
17 |INSTALACIONES SANITARIAS 62.810,67 31.749,23 94.559,90 2.364,00 6,89%
18 |INSTALACIONES DE GAS 7.538,42 14.562,70 22.101,12 552,53 1,61%
19 |EQUIPAMIENTO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
20 |VARIOS 27.707,71 20.799,11 48.506,82 1.212,67 3,53%
] COSTO NETO 603.287,48 769.986,09 |1.373.273,57( 34.331,84 100,00%
&' COSTO CON GG Y Be (SIN IVA) 723.944,95 923.983,31 |1.647.928,26] 41.198,21 B
'6 COSTO C/IVA (COSTO FINAL) 875.973,39 | 1.118.019,80 [1.993.993,19| 49.849,83
P |PRECIO FINAL 43,90% 56,10% UsD/m2 586,47

Fuente: Propia

Los valores indicados corresponden a estudios realizados sobre la tipologia de la vivienda
indicada, diferenciandose el Costo Neto del Costo Final que incluye un estimado de Gastos
Generales (GG 10-15%) y un estimado de Beneficios (Be 10%), mas el 21% de IVA.

Como se puede observar en la tabla, el precio final del m? de una vivienda tradicional en
planta baja es de USD 586,47. Otro dato de interés a mencionar es que, dentro de los 20
rubros analizados, los de mayor incidencia en el costo final son la mamposteria (17,79%), la

cubierta (12,11%) y el revoque (10,06%), ocupando entre los tres aproximadamente el 40%

del costo total.

Para conocer e identificar cada rubro especificado en la tabla, se desarrollara una breve

explicacion de los costos que pueden componer 1os mismos:

1. Trabajos preliminares: cartel de obra; honorarios profesionales; limpieza y

nivelacion del terreno; obrador y construcciones provisorias.

2. Movimiento de tierra: desmonte, terraplenamientos y rellenos; excavacion de bases

de columnas; excavacion de cimientos de muros.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Estructuras: de hormigdén armado (bases, columnas, losas, tabiques y vigas) o
metalicas (hierros y perfiles).

Mamposteria: mamposteria de ladrillos comunes, huecos y vistos; o de bloques hcca
y hormigon; para pared exterior e interior.

Aislaciones: cementicea; pintura asfaltica e impermeabilizante; lana de vidrio;
membrana de espuma de polietileno; o aislante acustico.

Cubierta: chapas; losas o tejas.

Revoques: azotado; revoque grueso; revoque fino o premezclado.

Contrapisos: hormigén de arcilla expandida; de cascotes; de piedra armado;
alivianado elaborado; o mortero con poliestireno expandido.

Cielorrasos: concreto aplicado bajo losa; hormigon visto; madera machimbrada;
yeso aplicado bajo losa; yeso armado; o placas roca de yeso.

Revestimientos: cemento alisado; cerdmica, porcelanato; o tejuelas refractarias.
Pisos: cemento alisado; carpeta; cerdmicas; losetas; porcelanato; mosaicos;
pavimento con adoquin intertrabado; alfombra de alto trénsito; madera flotante;
madera parquet; o madera semidura tipo deck.

Zocalos: cemento alisado; ceramico; madera; porcelanato; mosaico; o perfil
metalico.

Carpinteria (puertas; ventanas y puerta ventana): de madera; de chapa doblada; o
de aluminio.

Vidrios: templado; espejado; transparente; laminado; tipo inglés; o doble hermético
(DVH).

Pinturas: acrilica transparente; barniz sintético para carpinteria de madera; esmalte
sintético para carpinteria metélica; latex interior, exterior y para cielorraso.
Instalacion eléctrica: tablero eléctrico; tomacorriente; artefactos de iluminacion;
bocas de electricidad, telefonia y television.

Instalacién sanitaria: artefactos, griferias y accesorios (bafiera con griferia, bidet con
griferia, lavatorio con griferia, inodoro con accesorios, pileta cocina y de lavar con
griferia, accesorios para bafo); agua e incendio (cafieria PP TF, llave de paso, canilla
de servicio, tanque reserva, bomba centrifuga y boca de incendio); cloacas, pluviales
y ventilaciones (cafieria PVC, camara de inspeccion, bocas de acceso y piletas de
piso PVC).
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18. Instalacion de gas: calefdn; calefactor; cafieria EPOXI; y llave de paso.

19. Equipamiento: mesada, bajo mesada y alacena; matafuegos; y placares.

20. Varios: ayuda de gremio; conductos de ventilacion; y parquizacion.

Para continuar con el estudio, se desarrollard una nueva tabla similar a la de la vivienda
tradicional de mamposteria, pero en este caso, para una Vivienda Container de la misma
superficie que considera la revista. En esta tabla se adicionaran aquellos nuevos rubros
(marcados en color verde) necesarios para la fabricacion de este tipo de vivienda y se

quitardn aquellos que no correspondan:
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Tabla 10- Costos del m? vivienda container (USD)
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Fuente: Propia

En primer lugar, se puede observar que se quitaron los rubros mamposterias, capas

aisladoras, cubiertas, revoques y contrapisos, todos necesarios e indispensables para una

construccion de tipo tradicional; y se adicionaron tres nuevos rubros exclusivos para la

(o2}
<
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construccién de una vivienda con containers maritimos en desuso, containers, paredes
divisorias internas y montaje, los cuales se explicaran a continuacion:

- Containers: es el componente principal y el de mayor porcentaje de incidencia
(19,45%) en la construccion de este tipo de viviendas. Sus caracteristicas constructivas son
las responsables de que se eliminen los rubros ya mencionados y de mayor incidencia en el
costo de una vivienda tradicional de mamposteria.

El costo de un container de 40 Pies High Cube (28,3 m?) entregado por el proveedor en
fabrica, es de USD 862,50 + IVA. Como en la tabla se realiza el estudio para la Vivienda
Full Estandar construida con tres containers (85 m?), el costo total del material para ese rubro
es de USD 2.587,50 + IVA. En lo que respecta al costo de ejecucion, se consultd a
especialistas de la construccion con containers maritimos, que simplificaron este minucioso
calculo informando que el mismo es aproximadamente igual al costo del material, por lo
tanto, para la determinacién del precio del producto se tomaran exactamente los mismos
valores.

- Paredes divisorias internas: el costo de este rubro también se obtiene directamente
de la revista Cifra, Edicion N°266 - Mayo 2018, considerando el item “pared interior doble

comun” dentro del rubro “tabiques en seco”.

Tabla 11- Costos por rubro del m2: tabiques en seco.

] I
TABIQUES EN SECO
Pared exterior doble cementicia me $42078 | $26898 |$698,76
Pared interior doble comin m2 $35163 | $22682 |$578,45
Pared interior doble resist. humedad — m?2 $40051 | $231,36 | $631,86
Pared interior simple placa comin m2 $26372 | $126,49 |§ 30022

Fuente: Revista Cifra, Edicion N2266 - Mayo 2018

En este caso, la revista brinda informacion exacta del costo del m?, tanto del material
como de la ejecucién. Por lo tanto, para el calculo del costo total se deben multiplicar
directamente dichos valores por el total de m? de paredes divisorias internas, necesarias para
la construccion de una Vivienda Full Estandar, ya que la misma es la que mas se aproxima
a los m? que considera la revista.

La vivienda tiene 80,865 m? (29,95 metros lineales de pared x 2,7 metros de altura) de

divisiones interiores y 10,455 m? (5,1 metros lineales de aberturas x 2,05 metros de altura
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de dintel) de aberturas interiores, por lo tanto, si se hace la diferencia entre ambos se obtiene
que la superficie total de paredes divisorias internas de la Vivienda Full Estandar es de 70,41
m?2.

De esta manera, el costo total de los materiales para este rubro es de USD 620,72 + IVA
y el de ejecucion USD 399,26 + IVA, definiéndose asi un costo total de USD 1.019,98 +
IVA, con un porcentaje de incidencia del 4,63%.

- Montaje: hace referencia a los costos de instalacion de la vivienda en el sitio deseado
por el cliente, sin incluir el costo de envio. Este Gltimo es variable y va a depender
exclusivamente de la distancia existente entre la fabrica y el terreno.

Para este item, el mayor porcentaje de los costos se corresponde a la ejecucion, ya que
no solamente se necesita de la mano de obra para la instalacion de la vivienda en el lugar
definido por el cliente, sino que ademas se debera alquilar una gria para descargar de los
camiones los tres containers correspondientes a la vivienda full estandar y posicionarlos
sobre la platea. En cuanto al costo del material utilizado para el montaje, se estima un 30%
del costo de ejecucion, considerando que solamente se necesitara de anclajes y accesorios
para la correcta fijacion de la vivienda.

Considerando que el costo del servicio de transporte, incluyendo camién y grua de
descarga, para realizar el movimiento de un container es de USD 162,50 + IVA, y para este
montaje se necesitan mover tres containers, el costo total de ejecucion es de USD 487,50 +
IVA (tiempo aproximado de trabajo: 1 hora). Por lo tanto, el costo de los materiales es de
USD 146,25 + IVA. En conclusion, el costo total para el montaje de una Vivienda Full
Estandar es de USD 633,75 + IVA, con un porcentaje de incidencia del 2,38%.

Figura 8- Montaje vivienda container. Fuente: www.arquimaster.com.ar
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Con este andlisis, el precio final del m? de una Vivienda Container (aplicable a los tres
modelos de viviendas) es USD 454,45 Final, ya incluidos un 10% de Gastos Generales y
un 10% de Beneficios. Es importante destacar, que este precio es un 22,51% inferior a los
USD 586,47 definidos por la revista Cifra, Edicion N°266 - Mayo 2018 para una vivienda
tradicional de mamposteria.

Para concluir y considerando que el proyecto plantea un beneficio del 22%, el precio
del m? de una Vivienda Container (aplicable a los tres modelos de viviendas), queda definido
en USD 499,89 Final, siendo este un 15% menor al de la vivienda tradicional.

3.6.3 Promocion

Con la promocidn se busca crear en el cliente razones para adquirir el producto que se
esta comercializando. Con ella se intentard comunicar las caracteristicas del producto y sus
beneficios, para que las personas recuerden la marca y lo vuelvan a adquirir.

El posicionamiento de una marca se logra transfiriendo informacion a los potenciales
clientes, ya sea mediante publicidad o por la transmisién de experiencias de un comprador.
Tener un mensaje que identifique el producto o empresa puede hacer una gran diferencia a
la hora de publicitar.

Una vez que se ha establecido el objetivo de la publicidad y se ha elaborado un mensaje,
se debe escoger el medio por el cual se hara. Estos pueden ser, panfletos, avisos por la radio
0 TV, avisos en diarios o revistas, carteles en el local o lugares publicos, sitios web, entre
otros.

El mensaje general que TuCasa! intentara transmitir a través de los diferentes medios es
el siguiente:

“Ofrecer una vivienda sustentable construida con containers maritimos en desuso, de
excelente calidad y confort, a un precio médico y acorde a los diferentes niveles
socioecondémicos del pais, y entregadas en periodos extraordinarios de tiempo en
comparacion con las viviendas tradicionales”.

El principal medio que se utilizara para transmitir este mensaje sera la participacion en
ferias y exposiciones relacionadas al rubro de la construccion, como por ejemplo, Expo
Construir Argentina, Expo Estilo Casa, Expo Buildgreen, entre otros.

Ademas, se aplicara el concepto de marketing digital, es decir, se utilizaran todos los

medios de internet difundidos en la actualidad, Facebook, Instagram, Twitter, Correo
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Electrénico, Web, entre otros, para transmitir todo tipo de informacion y dar a conocer las
ventajas de estas viviendas. Al ser una empresa que basa sus principios en la sustentabilidad,
no se utilizardn medios gréaficos como folleteria, para no incrementar el uso indiscriminado
de papeles.

Por ultimo, la empresa contard con un showroom construido de una manera muy similar
a la que son fabricadas las viviendas, permitiendo asi que los vendedores puedan exponer
todos los beneficios que normalmente los clientes desconocen. Con este espacio, no solo se
podra mostrar y justificar la calidad del producto ofrecido, sino que también se logrard un
contacto comercial mas directo con los clientes, ya sea para brindar respuestas a todas sus

dudas, negociar precios, planes y plazos, o directamente concretar una venta.

3.6.4 Plaza

La plaza o distribucion se refiere a los medios de distribucion o canales adecuados por
los cuales el cliente podra tener acceso a los productos que se ofrecen. Esto incluye: puntos
de venta o de atencion, formas de distribucion, intermediarios y todo aquello que garantice
que el consumidor pueda tener posesion del producto. Para ello, se debe elaborar un plan
acorde a las necesidades y recursos con los que cuente la empresa, los atributos del producto
y cual es el mercado meta que se pretende abarcar.

A la hora de disefiar una estrategia de distribucion, se deben considerar los siguientes
aspectos:

e Canal de Distribucion: conformado por todos los medios y/o participantes mediante

los cuales la empresa pondréa el producto en posesién del consumidor final. El canal puede
tener varias dimensiones, segun se haya acordado en el plan de distribucion.
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Figura 9- Canales de distribucidn. Fuente: Imagenes Google, 2015.
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Para el Proyecto se utilizar4 el Canal Directo, es decir, la vivienda container sera
entregada directamente por la empresa al sitio deseado por el consumidor final, sin la
participacién de intermediarios en el canal de distribucion. De esta manera, al costo de la
vivienda solamente se le debera adicionar el costo de envio, el cuél va a depender del lugar
en el que se tenga que entregar la vivienda.

e Ubicacion y adaptaciones de los almacenes: El almacén es donde el producto se

resguardara una vez terminado. Es muy importante seleccionar la ubicacion de este lugar, la
misma puede ser en la empresa o cerca de la misma, en algun punto intermedio entre la
empresa y el consumidor final, o directamente cerca de este Gltimo. Todo esto dependera
exclusivamente de la logistica que se haya decidido implementar para el manejo de los
productos.

En el caso de las viviendas container, una vez terminadas en su totalidad, seran
resguardadas por un muy pequefio periodo de tiempo dentro de la empresa, hasta ser
trasladadas al sitio especificado por el cliente para comenzar con el trabajo de montaje e
instalacion propiamente dicho.

e Medios de Transporte: Se debe identificar correctamente el medio de transporte que
se va a utilizar, con el objetivo de lograr un 6ptimo traslado del producto en cuestién, con
los mejores tiempos de entrega y con el costo mas competitivo de acuerdo a los recursos con
los que se cuente.

Tal como ya se mencioné anteriormente, las viviendas container seran fabricadas en la

planta industrial para luego transportarse hasta el sitio deseado por el cliente. Este transporte
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se realizard con camiones de terceros y el costo se adicionara al precio final del producto,
permitiendo asi comercializar las viviendas a cualquier parte del pais.

Definidos estos aspectos fundamentales para la cuarta P del Marketing, se podré realizar
una correcta distribucion y entrega de las viviendas container, acorde a las necesidades y

exigencias de los clientes.

3.6.5 Personas

Cada persona tiene una capacidad relativa de influencia dentro de los grupos sociales a
los que pertenece. Por tal motivo, si una persona ha vivido una gran experiencia no solo
después de la compra, sino durante todo el proceso, es muy probable que ademas de repetirla,
se convierta en un portavoz muy eficiente de recomendacion entre sus contactos de
confianza.

Después de la venta, una vez que el cliente ha consumido el producto o ha recibido el
servicio prestado, la empresa debe esforzarse por conocer el comportamiento de estos
durante su uso o consumo. Asimismo, debe tratar de conocer la percepcion final de los
clientes, para la mejora continua de los procesos que desarrolla.

Este proceso de Post Venta debe ser realizado con la méxima calidad, para que sea
percibido como un valor agregado por los clientes y marque una diferenciacion respecto de
la competencia. La empresa basa dicho servicio en los siguientes pilares fundamentales:

e Agradecimiento por la Compra: No significa solamente decir gracias cuando se

cierra la venta, sino que consiste en ofrecer beneficios como “agradecimiento” por la
concrecion de la compra:
v" Extension en la garantia ofrecida.
v Mejorar la financiacién para una préxima operacion.
v' Descuentos y beneficios para la compra de materiales e insumos de la vivienda.
La magnitud con la que se otorgaran estos beneficios sera evaluada por el equipo de
ventas de Tu Casa! y dependera exclusivamente de la operacion comercial concretada.

e Sequimiento al Cliente: Se desarrollara un plan de seguimiento a los clientes,

visitandolos, llamandolos o pidiendoles por alguno de los medios de publicidad utilizados
que hablen de su experiencia con el producto. Si bien muchos solamente realizaran la compra
de una vivienda por Unica vez, el equipo de ventas debe ser consciente que el cliente es la

mejor publicidad.
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e Capacitacion al Equipo de Ventas: Se capacitaran a los vendedores no solamente
para vender, sino también para el correcto manejo de incidencias y quejas, ya que un rapido
y amigable nivel de respuesta es muy bien visto por los clientes. Todos los inconvenientes
planteados por estos deben ser vistos como una oportunidad de mejora y no como una
molestia.

e Servicios de Asesoramiento: Se ofrecera asesoramiento en lo que respecta al

mantenimiento de la vivienda, esto serd fundamental para que el cliente se sienta respaldado
y seguro del producto que compro.

Este servicio de Post Venta sera fundamental para fidelizar clientes y conseguir nuevos,
recordando siempre que el vinculo con estos no termina una vez concretada la venta, sino

que perduraré directa o indirectamente a lo largo del tiempo.
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Capitulo 4: Administracion estratégica

4.1 Introduccién

La administracion estratégica es el proceso de creacion de estrategias y de su puesta en
préctica. Se refiere al proceso administrativo de crear una vision estratégica, establecer los
objetivos y formular una estrategia, asi como implementarla y ejecutarla.

El proceso de administracion estratégica consta de tres etapas:
1. Formulacion de estrategias

Consiste en elaborar la mision, vision y valores de la empresa, detectar las oportunidades
y amenazas externas de la organizacion, definir sus fuerzas y debilidades, establecer
objetivos a mediano y largo plazo, generar estrategias alternativas y seleccionar las
estrategias concretas que se seguiran.
2. Implementacion

Implica desarrollar una cultura que sostenga la estrategia, crear una estructura
organizacional eficaz y funcional, elaborar sistemas de informacion y usarlos
adecuadamente, motivar a los trabajadores con una compensacion econémica acorde a sus
esfuerzos y a los resultados de la organizacion.
3. Evaluacion

Es el medio para conocer cuando no estd funcionando bien determinada estrategia.
Consiste en la revision de los factores internos y externos, en la medicion del desempefio y
en la aplicacion de acciones correctivas.

Al estar frente a un proyecto de inversion, el mismo se enfocara en la primera etapa.
Como ya se definié la mision, vision y valores en el capitulo cuatro, se continuard

desarrollando los factores internos y externos de la empresa.

4.2 Analisis interno

Consiste en la identificacion y evaluacion de los diferentes factores o elementos que
puedan existir dentro de una empresa.

Realizar un analisis interno tiene como proposito conocer los recursos y capacidades con

los que cuenta la empresa e identificar sus fortalezas y debilidades, para asi establecer
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objetivos en base a dichos recursos y capacidades, y formular estrategias que le permitan
potenciar o aprovechar dichas fortalezas, y reducir o superar dichas debilidades.

Las fortalezas le permiten a la empresa tener un alto nivel de competitividad, mientras
que las debilidades colocan a la organizaciéon en una posiciéon desfavorable frente a la

competencia, perjudicando el logro de los objetivos.

4.2.1 Fortalezas

e F1: Costos bajos. Se utilizan contenedores maritimos en desuso como estructura
base, logrando asi un ahorro considerable en ladrillo y cemento, materiales principales de la
construccion tradicional. Ademas, el tiempo de construccion, instalacién y adecuacion es
mucho menor que el de los demas tipos de construcciones, permitiendo asi reducir los costos
en unos de los factores mas importantes de este rubro, como es la mano de obra.

e F2: Calidad controlada. Al tratarse de un proceso industrializado en fabrica, existe
mayor control de calidad de los materiales, del proceso constructivo y del producto
terminado.

e F3: Rapidez. Breves plazos de entrega gracias al ahorro en los tiempos que brinda la
produccion industrializada, ya que la misma no sufre paradas ni demoras por factores
climaticos, como si ocurre con los demés tipos de construcciones. Ademas, tanto el
transporte de los mddulos como la instalacion en el sitio deseado por el cliente, se realizan
en tiempos asombrosos.

e F4: Eleccién y confort. Los clientes no solo podran elegir aquella alternativa de
producto que mas se adecue a sus recursos y necesidades, sino que ademas tendran la opcion
de elegir una vivienda Ilave en mano totalmente completa para su habitabilidad.

e F5: Gran modularidad. Los contenedores maritimos estan disefiados para ser
facilmente apilables, por lo tanto, con una serie de adaptaciones se puede ofrecer una
estructura modular que cumpla con las necesidades de los clientes.

e F6: Sostenibilidad y cuidado del Medio Ambiente. La utilizacion de containers
reciclados reduce drasticamente los materiales de fabricacién, con un importante ahorro de
energia y de emisiones de CO2 a la atmosfera. Ademas, a diferencia de los otros sistemas de
construccién, no necesita practicamente mantenimiento, debido a que los contenedores

maritimos estan disefiados inicialmente para que duren muchos afios y fabricados con una
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capa de aislante que, debidamente tratada, es apta para el uso de una vivienda, ahorrando asi
energia en calefaccion y/o refrigeracion.

e F7: Identidad propia. Es un producto innovador que propone una nueva identidad al
lugar, alejandose de lo tradicional y estandar.

e F8: Presupuestos cerrados. Al tratarse de una construccién desarrollada en tiempos
relativamente bajos, el presupuesto brindado al cliente no sufre modificaciones inesperadas,
pudiéndose fijar un precio al cierre del contrato.

e F9: Versatilidad. Posibilidad de desmontar, reutilizar y reubicar los médulos. Al
tratarse de un sistema modular de piezas independientes combinadas, goza de gran
escalabilidad, de manera que la vivienda puede ampliarse segun las necesidades de los

clientes.

4.2.2 Debilidades

e D1: Elaboracion de una sola gama de productos. Si bien se ofrecen al mercado tres
tipos de viviendas adaptables segln las necesidades de los clientes, no se brindan otras
alternativas de productos (modulos oficinas, sanitarios, stands, comedores, etc.), que podrian
Ilegar a actuar como sefiuelos para atraer mayor cantidad de clientes.

e D2: Marca desconocida. Al tratarse de un proyecto nuevo, no se cuenta con el mismo
respaldo y prestigio que si tienen otras empresas del rubro.

e D3: Inversion econémica en la adaptacion de un container a su nuevo uso. Se debera
contar con un Area de Disefio que tenga un alto grado de conocimiento, sumado a todos los
recursos necesarios para poder adaptar el proyecto arquitectonico a las dimensiones
estandares de los contenedores maritimos.

e D4: Variable y desigual estado de los containers utilizados como base. No todos los
containers seran recibidos en las mismas condiciones fisicas, debido a que los mismos tienen
diferentes usos y tratos en su actividad principal. Esto tendra influencia en el tiempo
requerido para la puesta a punto del container a utilizar.

e D5: Cantidad significativa de espacio fisico en fabrica. Debido a que las viviendas
seran construidas casi en su totalidad en la planta industrial, para el almacenamiento y la
construccion propiamente dicha, se necesitara una cantidad significativa de espacio libre, lo

que conlleva a una importante inversion inicial en el terreno que se va a adquirir.
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4.2.3 Matriz de evaluacion de los factores internos (EFI)

Luego de mencionar los factores internos, se procedera a confeccionar la Matriz EFI.
Este instrumento para formular estrategias, resume y evalUa aquellos factores internos mas
importantes dentro de las areas funcionales de un negocio, y ademas ofrece una base para
identificar y evaluar las relaciones entre dichas areas.

Para esta matriz se asigna un peso a cada factor entre 0,0 (no es importante) y 1,0
(absolutamente importante), debiendo la suma de todos ellos dar 1,0. El peso adjudicado a
cada factor indica la importancia relativa del mismo para que la empresa pueda alcanzar el
éxito en la industria.

Luego, se procede a asignarle a cada factor una calificacion de 1 a 4 donde:

1. Debilidad mayor

2. Debilidad menor

3. Fortaleza menor

4. Fortaleza mayor

El siguiente paso consiste en multiplicar cada peso del factor por su calificacion, y sumar
todas las calificaciones ponderadas, para determinar asi el peso final ponderado de la
organizacion (este valor se encontrara entre 1 y 4). Cuando el resultado se encuentra muy
por debajo de 2,5 implica que la organizacion es internamente débil, mientras que si es

superior a 2,5 significa que la empresa es internamente fuerte.

Tabla 12- Matriz EFI

MATRIZ EFI
Factor Peso Calificacion | Total Ponderado
F1: Costos bajos 0,12 4 0,48
F2: Calidad controlada 0,08 4 0,32
F3: Rapidez 0,11 4 0,44
F4: Eleccion y confort 0,08 4 0,32
F5: Gran modularidad 0,03 3 0,09
F6: Sostenibilidad y cuidado del medio ambiente 0,07 3 0,21
F7: ldentidad propia 0,05 4 0,20
F8: Presupuestos cerrados 0,11 4 0,44
F9: Versatilidad 0,03 3 0,09
TOTAL FORTALEZAS 2,59
Factor Peso Calificacion | Total Ponderado

D1: Elaboracién de una sola gama de productos 0,08 1 0,08
D2: Marca desconocida 0,11 1 0,11
D3: Inversidn econdmica en la adaptacidn de un container a su nuevo uso 0,02 2 0,04
D4: Mal estado de los containers utilizados como base 0,05 2 0,10
D5: Cantidad significativa de espacio fisico en fabrica 0,06 1 0,06
TOTAL DEBILIDADES 0,39

TOTAL EFI 2,98

Fuente: Propia
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El peso ponderado total en lo que respecta a la posicion interna de la empresa es de 2,98
puntos, siendo el peso total ponderado de las fortalezas 2,59 puntos, y el de las debilidades
0,39 puntos. Al ser el peso ponderado total un valor superior a 2,5 puntos, estamos en
condiciones de decir que se cuenta con una posicién interna relativamente fuerte, en lo que

respecta a los factores internos mas importantes.

4.3 Analisis externo

Consiste en la identificacion y evaluacion de acontecimientos, cambios y tendencias que
suceden en el entorno de una empresa y que estan mas alla de su control. Este analisis es
también conocido como andlisis del entorno, evaluacion externa o auditoria externa.

Realizar un analisis externo tiene como objetivo detectar oportunidades que podrian
beneficiar a la empresa, y amenazas que podrian perjudicarla; y asi poder formular
estrategias que le permitan aprovechar esas oportunidades, y eludir las amenazas o, en todo
caso, reducir sus efectos.

Debido a los constantes cambios a los que hoy en dia nos vemos expuestos, para que una

empresa se mantenga competitiva, deberia realizar el analisis externo permanentemente.

4.3.1 Oportunidades

e OLl: Inestabilidad econdmica del pais. Debido la gran incertidumbre de la gente en
la busqueda de un destino para sus ahorros, la inversion a corto plazo en un inmueble es una
buena opcion.

e (2: Déficit cronico de viviendas en Argentina. Este dato puede obtenerse de los
Censos Nacionales, que relevan tanto el nimero de familias como de viviendas, su estado
de conservacion y los servicios de que estan provistos. Una de las principales causas de este
déficit se corresponde al costo de una vivienda tradicional, por lo tanto, este problema que
sufre nuestro pais se puede considerar como una gran oportunidad para nuestro negocio.

e 03: Mayor responsabilidad social en el cuidado del medio ambiente. Como nuestras
viviendas tienen muy bajo impacto ambiental, consumen poca energia y utilizan containers
en desuso que normalmente se encuentran tirados en algin puerto maritimo, se acoplan a

esta tendencia social del cuidado del medio ambiente.
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e 04: Recuperacion y crecimiento de la construccion para el segundo semestre del
2020. Se proyecta una recuperacion en el sector de la construccion, debido a que el Estado
lo considera como un generador de empleo, mejora en los ingresos familiares y oportunidad
de vivienda propia.

e Ob5: Mercado nuevo e interesante. Si bien existen paises con un mercado mas
desarrollado en lo que respecta a las viviendas containers, en Argentina es un producto
relativamente nuevo y de gran interés para la poblacién, ya que la funcién principal del
mismo es la de satisfacer una necesidad basica a precios accesibles, particularidad que es
muy dificil de obtener con la construccién tradicional.

e 06: Aparicién constante de nuevas tecnologias renovables. Como nuestro producto
se basa en una vivienda sustentable y la responsabilidad por parte de la poblacion con el
cuidado del medio ambiente crece constantemente, que existan en el mercado una amplia
variedad de insumos (energéticos, industriales, de la construccion, entre otros) que
contribuyan a esta causa, hacen a nuestra vivienda un producto de mayor atraccion e interés.

e O7: Beneficios otorgados por la Ley Pyme 27.264. Esta Ley permite obtener
diferentes beneficios tales como; eliminacién de la Ganancia Minima Presunta, pago del
IVA a 90 dias, compensacién de saldos via bono fiscal, desgravacién del impuesto a las
ganancias (hasta el 10% de las inversiones realizadas), simplificacion de tramites
administrativos, aumento de garantias, mejora de instrumentos financieros, entre otros.

e 08: Igualdad de condiciones e inexistencia de lideres fuertes en el mercado. Si bien
ya existen algunas diferencias entre los competidores mencionados, al ser un producto
relativamente nuevo para el mercado nacional, no existe una empresa que pueda manejar

dicho mercado segln su conveniencia.

4.3.2 Amenazas
e Al: Inflacion incontrolable. El ritmo vertiginoso con el que aumentan los precios es
uno de los grandes problemas que presenta la economia argentina, debido a que reduce el
poder adquisitivo de los ingresos y genera un efecto nocivo sobre la inversion y posibilidad
de crecimiento.
e A2: Alianzas y asociaciones estratégicas. La existencia de estas asociaciones entre

empresas competidoras y diferentes organismos publicos/privados, pueden llegar a
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convertirse en una amenaza al momento de querer introducir y comercializar nuestro
producto en ciertos lugares especificos.

e A3: Preferencia a lo tradicional. Si bien en los ultimos afios existe una gran
tendencia en lo que se refiere a productos innovadores y sustentables, al ser la vivienda un
producto de primera necesidad, puede llegar a aparecer cierto temor social al momento de
invertir en una vivienda container.

e A4: Ordenanzas municipales regulatorias/prohibitivas para la construccion de
viviendas container. Existen municipios que regulan estrictamente, y en ciertos casos,
prohiben este tipo de construccion.

e AbL: Aparicion de nuevos competidores. Al ser la vivienda un bien de primera
necesidad, y sabiendo que dicha necesidad puede ser satisfecha con un innovador producto
que posee ciertas ventajas competitivas, muchos inversionistas e incluso empresas del rubro
de la construccion, van a estar interesados en introducirse en este nuevo mercado.

e AG6: Inestabilidad Politica. Diferencias y cambios permanentes en las medidas
adoptadas por cada Gobierno de turno, generan una incertidumbre muy grande al momento

de tomar decisiones importantes.

4.3.3 Matriz de evaluacion de los factores externos (EFE)

Esta matriz permite resumir y evaluar informacion en diferentes aspectos. La evaluacion
externa revela las oportunidades y amenazas claves que tiene una organizacion, de tal
manera que se puedan formular estrategias o tacticas que permitan aprovechar las
oportunidades, como asi también reducir las posibles amenazas o disminuir sus
consecuencias dentro de la organizacion. Su propdsito es identificar las variables claves que
prometan respuestas beneficiosas y procesables.

Para confeccionar esta matriz, se asigna un peso relativo entre 0,0 (no es importante) y
1,0 (muy importante), a cada oportunidad y amenaza mencionada debiendo la suma de todos
ellos dar 1,0. Los valores adecuados se pueden determinar mediante una comparacion con
la competencia o analizando cada factor con el equipo de trabajo y llegar a un consenso.

Luego, se procede a asignarle a cada factor una calificacion de 1 a 4, con el proposito de
indicar la respuesta o adaptacion que tiene nuestra empresa respecto a los factores externos

ya mencionados. Esta calificacion indica lo siguiente:
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1. Respuesta mala

2. Respuesta media

3. Respuesta superior a la media

4. Respuesta superior

El siguiente paso consiste en multiplicar cada peso por su calificacion, y sumar todas las
calificaciones ponderadas para determinar asi el peso final (valor entre 1 y 4). Un promedio
ponderado de 4,0 indica que la organizacion esta respondiendo de manera excelente a las
oportunidades y amenazas existentes en la industria. Mientras que un promedio ponderado
de 1,0 indica que la empresa no esta capitalizando las oportunidades ni evitando las
amenazas externas. Cuando el resultado se encuentra préximo a los 2,5 puntos, significa que
la empresa se comporta similar a la competencia en lo que respecta a los factores externos

analizados.
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Tabla 13- Matriz EFE.
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Fuente: Propia

Tal como se puede observar en la tabla 13, el valor total ponderado de las oportunidades

es de 1,65 puntos y el de las amenazas de 0,70. Por lo tanto, el peso ponderado total obtenido

es de 2,35 puntos. Este valor se encuentra muy proximo a la media, lo que denota que, ante
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los factores externos evaluados la empresa se comportara de una manera muy similar a la

competencia.

4.4 Matriz FODA

El analisis FODA es una herramienta que permite determinar un cuadro de la situacién
actual del objeto en estudio (persona, empresa u organizacion, etc.), para de esta manera
obtener un diagnostico preciso y en consecuencia tomar decisiones acordes con los objetivos
y politicas formuladas.

La matriz FODA se desarrolla una vez definidas las matrices EFI y EFE. La misma
relaciona los factores internos y externos de la empresa, permitiendo asi disefiar cuatro tipos
de estrategias:

e Estrategias FO: Representa la posicién méas deseable. Se da cuando una empresa
puede usar sus fuerzas para aprovechar las oportunidades que se le presentan. En realidad,
el objetivo de la empresa es moverse desde las posiciones desventajosas (DA, DO y FA),
hasta alcanzar esta situacion. Si se tienen debilidades, se procurara superarlas y convertirlas
en fuerzas. Si enfrenta amenazas, las sorteard de modo que pueda concentrarse en las
oportunidades que tiene frente a si.

e Estrategias FA: Intenta maximizar las fuerzas de la empresa para afrontar las
amenazas del ambiente. Esto no implica que una organizacién fuerte siempre deba enfrentar
las amenazas del entorno, ya que puede llegar a convertirse en un problema.

e Estrategias DO: Pretenden superar o minimizar las debilidades internas
aprovechando las oportunidades externas. En muchos casos, existen oportunidades externas
interesantes para la industria, pero la empresa tiene ciertas debilidades internas que le
impiden su total aprovechamiento.

e Estrategias DA: Estan orientadas a disminuir las debilidades internas y evitar las
amenazas del entorno. Cuando una empresa necesita permanentemente de estas estrategias,
podemos decir se encuentra en una situacion precaria.

Para la confeccion efectiva de la matriz FODA se grafican cuatro cuadrantes, en los
cuales se muestran las variables mas importantes y su respectiva puntuacion. La misma se

obtiene después de haber calificado el nivel de incidencia o impacto que tiene cada fortaleza
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sobre las oportunidades y amenazas, y el de cada debilidad sobre las oportunidades y
amenazas, de la siguiente manera:
0. Ninguno
1. Bajo
2. Medio
3. Alto
4. Muy Alto
Finalmente, se realiza la suma de la puntuacién de cada oportunidad y amenaza, y

respecto de las que se obtiene mayor valor, se disefiaran las estrategias.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Tabla 14- Matriz FODA.
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Fuente: Propia

4.5 Definicion de estrategias
Desarrollada la matriz FODA, se definen las diferentes estrategias del proyecto y sus

respectivos plazos de ejecucion.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

Tabla 15- Estrategias

Estrategias

Programacion

Corto

Mediano

Largo

Efectuar una importante inversidon en el desarrollo de una
estrategia comercial, para asi poder introducirse rdpidamente
en el mismo y combatir cierta preferencia a lo tradicional.

Realizar todas las gestiones y certificaciones correspondientes
al tratamiento de residuos.

Ofrecer a entes publicos asesorias y flexibilidades financieras,
con el objetivo de lograr un beneficio social a cambio de la
adquisicion de un nimero determinado de viviendas.

Desarrollar un plan de compras que consista en la adquisicion
completa de los materiales de un determinado proyecto, ante
el compromiso de los proveedores de una reduccién
presupuestaria minima del 8% y la entrega total de la
mercaderia en el plazo establecido.

Lograr un fuerte posicionamiento de la marca mediante
publicidad, participacion en ferias del rubro, disposicién de
espacios showrooms, entre otros.

Diversificar la gama de productos ofrecidos y en consecuencia
obtener mayor competitividad.

Negociar y concretar un sistema de integracién horizontal,
hacia atras con todos sus proveedores y hacia adelante con
clientes y distribuidores.

Fuente: Propia
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Capitulo 5:

Desarrollo de Producto

ToCasa!

‘Creamos tu Hogar“
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Capitulo 5: Desarrollo de producto

5.1 Introduccion

El disefio de un nuevo producto requiere, en primer lugar, de una investigacion previa
para conocer los gustos, deseos, preferencias y caracteristicas principales de los
consumidores, los cuales conforman el mercado objetivo del proyecto.

Luego de haber recogido y analizado dicha informacion, se comenzara con el estudio de
disefio propiamente dicho. Para este caso y como ya se mencion0, seran tres modelos
diferentes de producto, los cuales trataran de reunir las caracteristicas esenciales para lograr
satisfacer el mercado al que apuntan, considerando ademas factores importantes como la
tecnologia, la experiencia, la capacidad de produccion y la capacidad financiera.

El disefio de nuevos productos es crucial para la supervivencia de muchas empresas. Si
bien existen algunas compafiias que experimentan muy pocos cambios en sus productos, la
mayoria debe revisarlos en forma constante. En las industrias que cambian con rapidez, la
introduccion de nuevos productos es una forma de vida y se han desarrollado enfoques muy
sofisticados para presentarlos.

Resulta muy importante comprender el proceso de disefio de nuevos productos, asi como
también su interaccion con las operaciones, ya que en muchas oportunidades estos nuevos
productos se ven limitados por dichas operaciones y por las tecnologias existentes. El disefio
del producto muy pocas veces es responsabilidad Unica de la funcién de produccion, sin
embargo, ésta se ve muy afectada por la introduccion de nuevos productos y viceversa.
Ademas, es un pre requisito para la produccidn al igual que el prondstico de volumen. El
resultado de la decision del disefio se transmite al proceso de produccion en forma de
especificaciones. En estas especificaciones se indican las caracteristicas que se desea tener

del producto y asi poder proceder con la produccion propiamente dicha.

5.2 Requerimientos del producto

Al hablar de requerimientos del producto, debemos tener en cuenta que los mismos son
las especificaciones y los aspectos, que determinan el contenido y el comportamiento del
producto requerido o deseado por los clientes. Dentro de ellos se detallaran los siguientes:
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5.2.1 Requerimientos de uso

Son aquellos que por su contenido se refieren a la interaccion directa entre el producto y
el usuario. Estos son:

¢ Practicidad: en la funcionalidad, en relacién producto-usuario.

e Conveniencia optima: en el comportamiento del producto, en relacién al usuario.

e Seguridad: el producto no debe generar riesgos hacia el usuario.

e Mantenimiento: cuidados minimos que el usuario debera tener hacia el producto

e Ergonomia: busqueda de la mejor interaccion entre el producto y el usuario,
optimizando el bienestar de ambos.

e Percepcion: la adecuada captacion del producto y sus componentes.

e Reparacion: refacciones compatibles.

e Transporte: cambio de ubicacién de un producto.

e Antropometria: relacion dimensional.

5.2.2 Requerimientos de funcion

Son aquellos que por su contenido se refieren a los principios fisico-quimico-técnicos del
funcionamiento de nuestro producto. Estos son:

e Mecanismos: sencillos y que brinden una correcta funcionalidad al producto.

e Confiabilidad: grado de seguridad que transmite el producto.

e Resistencia: capacidad del producto para soportar esfuerzos, sean de compresion,
traccion, tension, choque, entre otros.

e Versatilidad: posibilidad de que el producto pueda adaptarse a distintas funciones.

e Acabado: técnicas especificas para proporcionar una apariencia final aceptable.

5.2.3 Requerimientos estructurales

Son aquellos que por su contenido se refieren a los componentes, partes y elementos de
nuestro producto. Estos son:

e Numero de componentes: cantidad de partes y elementos que constituyen el producto.

e Uniones: sistema de integracion que emplean los distintos componentes, partes y
elementos del producto.

e Centro de gravedad: estabilidad funcional que presenta en su estructuracion.
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e Estructuralidad: consideraciones de funcionalidad de los distintos componentes.

e Carcasa: el medio de proteccion de los mecanismos.

5.2.4 Requerimientos técnicos-productivos

Son aquellos que por su contenido se refieren a los medios y métodos de manufacturar
un disefio. Estos son:

¢ Bienes de capital: utiles, maquinas y herramientas requeridos para la fabricacion del
producto.

e Mano de obra: tipo y cantidad de trabajo humano que exige la fabricacion.

e Modo de produccion: organizacion del trabajo requerido.

e Normalizacion: consideracion de las medidas de materias primas y elementos
semitransformados, para su maximo aprovechamiento en la produccién, evitando su
desperdicio.

e Estandarizacion: adaptacion o adecuacion de los elementos por producir para
simplificar la produccién.

e Lay Out: la organizacion de los bienes de capital dentro de la empresa donde
desarrollaremos el producto.

e Linea de produccion: definir la secuencia de procesos de transformacion que sufrird
el producto durante su produccién.

e Materia prima: caracteristicas y especificaciones de los materiales que se emplearan
en la produccién.

e Tolerancias: limites maximo y minimo de la capacidad de los equipos y materias
primas.

e Control de calidad: pruebas de produccion aplicadas para comprobar la
funcionalidad.

e Estiba: la manera de almacenar o estibar el producto terminado.

e Embalaje: material que protege la mercancia durante su manejo, almacenaje y

transporte.
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5.3 Metodologia

La metodologia a aplicar es el “Estudio sistémico del diseno”, el mismo esta basado en
el ciclo de disefio, que consta de los siguientes pasos:

1. Mercado: se refiere al estudio de mercado, las encuestas, las estadisticas, los
competidores, los proveedores, etc.

2. Especificaciones: seran los resultados de los datos obtenidos en el paso anterior. A

partir de éstas desarrollaremos los diferentes disefios que se fabricaran y comercializaran.

3. Disefio Conceptual: se realizardn los prototipos tomando como base las

especificaciones obtenidas a partir del estudio de mercado.

4. Disefio Detallado: se tomaran las partes fundamentales del producto y se estudiaran

los diferentes materiales que pueden ser usados, teniendo en cuenta formas, ergonomia,
funcionalidad, facilidad de construccion mediante procesos industriales, etc.

5. Fabricacion: se trata de los espacios fisicos, los procesos productivos, la distribucion
en planta, los manejos de materiales, las maquinas, las herramientas, las materias primas, la
mano de obra, los insumos, los costos, etc.

6. Venta: se apunta a la comercializacion, los canales de venta, los precios, las
bonificaciones, los servicios de atencion al cliente, la publicidad, el servicio de instalacion,

el servicio pre y post — venta, etc.

5.4 Analisis morfologico

Es un método analitico combinatorio con el objetivo de resolver problemas mediante el
analisis de las partes que componen una unidad.

El mismo se basa en la concepcién de cualquier objeto de nuestro pensamiento, que esta
compuesto o integrado por un cierto nimero de elementos; considerando que estos, a su vez,
tienen identidad propia y pueden ser aislados.

El método tiene 3 etapas claramente diferenciadas:

= El analisis: se trata de definir los parametros y el nimero de variaciones.

= La combinacion: consta en buscar diferentes combinaciones de variables.

= Labusqueda morfoldgica: consiste en buscar la mejor alternativa entre las diferentes

combinaciones.
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Para llevar a cabo estas tres etapas, se confeccionara la matriz QFD, posteriormente se
realizard una investigacion de los posibles materiales de cada componente de la vivienda
container, para asi desarrollar la matriz morfologica. Luego, se plantearan diferentes
alternativas de disefio y se ponderaran los distintos requerimientos, para finalmente

seleccionar la alternativa optima.

5.5 Matriz QFD
La Matriz QFD se trata de un método de disefio de productos y servicios que recoge las
demandas y expectativas de los clientes y las traduce, en pasos sucesivos, a caracteristicas

técnicas y operativas satisfactorias.

5.5.1 Beneficios de la matriz QFD

Los beneficios de la matriz QFD son los siguientes:

e Menor tiempo de desarrollo, desde el concepto hasta el arranque de produccion.

e Pocos cambios de ingenieria con el producto en produccion.

o Disefio congruente con las necesidades y expectativas del cliente, a través de equipos
multidisciplinarios.

e Satisfaccion de las necesidades del cliente.

e Traduccion de los requerimientos del cliente, desde un lenguaje ambiguo, a los
requerimientos de disefio especificos para el desarrollo del producto y su manufactura.

e Los requerimientos del cliente son medibles, alcanzables y potencialmente
mejorables.

e Identifica las caracteristicas criticas, para la calidad del producto y su desempefio en
el mercado.

e En la alta direccidn ayuda a que los directivos cambien su forma de dirigir de una
orientacion hacia los resultados, a un enfoque hacia los procesos que conducen a los
resultados.

e En la planeacién de productos y procesos operativos, ayuda a disminuir, e incluso a
eliminar, las iteraciones de redisefio que se realizan en los métodos tradicionales, ya que
incorpora desde el principio los diferentes enfoques que intervienen en la definicion de las

caracteristicas de productos y procesos.
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e Promueve una mejor comunicacion y labor de equipo entre el personal que interviene

en todas las etapas, desde el disefio hasta la comercializacion del producto.

5.5.2 Pasos constructivos de la Matriz QFD

1- Obtencion de datos para determinar los requerimientos de los clientes (RC): estos
valores fueron ubicados luego en la dimension vertical de la matriz. Dado que se contaba
con varios datos, se agruparon por categorias en orden jerarquico. Los datos se obtuvieron a
través de consultas y encuestas realizadas a los clientes.

2- Agrupacion de los datos de los clientes: existe mas de un método para clasificar los
datos de los clientes. En este caso, fueron agrupados por categorias en orden jerarquico.

3- Asignacion de prioridades a los RC: Esta asignacion es clave para orientar al
industrial en cuanto a qué aspectos del disefio rendiran mejores frutos segun la percepcién
del cliente, y asi se invertirin mas recursos para satisfacer los requerimientos mas
importantes. El valor asignado a las prioridades en el presente proyecto resulta de escoger
un numero entre 1 (factor poco importante) y 5 (factor muy importante).

4- Realizacion de la lista de caracteristicas técnicas (CT): A la hora de la realizacion
de esta lista se debio concentrar en aquellas caracteristicas que son necesarias para facilitar
el seguimiento de los RC.

5- Agrupacion de las CT en un diagrama jerarquico: Al igual que en el caso de los
RC, las caracteristicas técnicas fueron agrupadas por categorias en orden jerarquico.

6- Establecimiento de las relaciones entre RC y CT: Para relacionar estas dimensiones
se colocaron valores entre 1 (poca relacién) y 5 (totalmente relacionado), dejando en blanco
aquellos que no tengan relacion (relacién nula).

7- Determinacion de las relaciones entre las CT: Esta determinacion se encuentra en
el panel triangular superior, es necesaria porque podrian presentarse algunas caracteristicas
técnicas que entraran en conflicto con otras. Permite ademé&s una perspectiva més integral
del producto. Para establecer estas relaciones se aplicaron los simbolos que se pueden ver en
las referencias de la matriz.

8- Seleccidn de las CT a las que habréa que prestar mayor atencion: Habra que prestar
mayor atencién a aquellas que obtengan la mayor suma ponderada de sus evaluaciones. A
partir de estos resultados se vera cuales son las CT a las que hay que prestar mayor atencion.

A continuacion, se establecen los requerimientos del cliente (RC):
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e Precio.

e Aislacion con el medio ambiente (temperatura y ruidos).

e Durabilidad.
e Seguridad.
e Estetica.

e Impacto ambiental.

e Dimensiones.

e Comodidad.

e lluminacion natural.

e Distribucion correcta de los ambientes.
Las caracteristicas técnicas (CT) que se tendran en cuenta son las siguientes:
e Recubrimiento exterior.

e Material divisor interior.

e Dimensiones de los ambientes.

e Instalaciones ofrecidas (luz, agua, gas).
e Terminacion.

e Estilo de techo.

e Material aberturas.

En la siguiente tabla se muestra la matriz QFD, con enfoque en los potenciales clientes

y en base a sus requerimientos, segun lo relevado en la encuesta del apartado 2.3.1.
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Tabla 16- Matriz QFD

Fuente: Propia

Tabla 17- Ponderaciones matriz QFD

Ponderacidn de RC

Prioridades que el cliente |e asigna al factor

CARACTERISTICAS TECNICAS
- e |2 o B
v = @ w 5
£ 21 e | 2 = K=
REQUERIEMIENTOS DEL CLIENTE S 1EsIB5 sl Bl gl 2|~
e |15 2|= £]s 2| = E| =
9 3 af s = 2 E = 2 = q=
= 2 8 g =] & = @ s
=3 [ L E = w =)
FUNCIOMES Aislacion con el medio ambiente 4 5 5 2 2 2 3
PRINCIPALES Seguridad 5 3 3 4 3 2 5
Precio 4 4 4 4 4 4 4
PERCEPCION DEL [Estética 2 5 3 4 3 3 2
CLIENTE lluminacian natural 3 2 2 2 2 2 3
Comodidad 4 3 5 5 2
CONSIDERACIONES : blidad - 3 5 1 3 2
= urablida
OTROS Distribucion c_orrecta de los ambientes 2 3
Impacto Ambiental 1 3 3 2 3 2 2
TOTALY 85 103 24 48 78 73 94

1 Mo tiene mucha importancia para el cliente

2

o

4

5 Tiene mucha importancia para el cliente
Correlacion RC-CT  |Grado de relacion entre los RCy las CT
Casillero en blanco  [Relacion nula

1 Baja relacion

2

|

4

5 Gran relacion

Corrrelacion CT

Grado relacion entre las CT

Casillero en blanco

A
@)
®

Sin correlacion
Poco correlacionados
Correlacionados

Muy correlacionados

Fuente: Propia
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5.5.3 Conclusiones de la matriz QFD Proyecto Tu Casa!
Teniendo en cuenta los resultados obtenidos a partir de la realizacion de la matriz QFD,
en adelante se prestara especial atencion a los factores que consiguieron las mayores

puntuaciones ponderadas.

Tabla 18- Resultados matriz QFD

CARACTERISTICAS TOTAL PONDERADO
TECNICAS
Material divisorio interior 103
Material aberturas 94
Recubrimiento exterior 85
Dimensiones de los ambientes 84
Estilo de techo 78
Terminacion 75
Instalaciones 48

Fuente: Propia

Observando lo reflejado en la matriz, los aspectos fundamentales a tener en cuenta al
momento de disefiar el producto seran: Material divisorio interior, Material aberturas,
Recubrimiento exterior y la Dimension de los ambientes. Si se logran combinar estos
factores importantes de manera adecuada, el producto tendré gran aceptacion en el mercado,
ya que resaltara los aspectos mas importantes segun el cliente.

5.6 Investigacion previa

Para continuar con el desarrollo de las casas conteiner se ha decidido estudiar y realizar
una investigacion sobre los componentes de las mismas, teniendo en cuenta las variedades
que existen, respecto a materiales, tipos, calidades, etc.

Para ello se realiza el estudio de los diferentes elementos que componen la casa, y se
estudian las posibilidades con las que se puede contar, para luego armar la matriz
morfolégica y combinar las diferentes opciones, logrando obtener un producto éptimo de
acuerdo a las necesidades de los potenciales clientes.

Ademas, se tiene en cuenta que los elementos analizados son comunes a los tres
prototipos de viviendas que se van a ofrecer, siendo la alternativa a escoger comun a las tres,
es decir, que se tendran en cuenta los componentes principales de una vivienda.
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Componentes de la vivienda container a analizar:

Paredes exteriores e interiores

Techo

Cielorraso

Aislantes

Pisos

Revestimiento de locales himedos (bafio y cocina)
Aberturas

Sanitarios

Instalaciones (gas, agua, eléctrica)

5.6.1 Paredes divisorias interiores y paredes exteriores

Dentro de las paredes interiores y exteriores las alternativas son similares una con otra,

por lo cual la investigacion previa se realizard en conjunto, siendo los materiales aptos tanto

para el exterior como para el interior de la vivienda.

Presentacion de alternativas:

1.

MADERA

La madera es una de las materias prima de origen vegetal mas explotada por el hombre.

Sus principales propiedades constructivas son:

Aislante térmico y eléctrico.

Buena conductora del sonido.

Ductil, maleable y tenaz.

Las maderas jovenes y blandas poseen mayor flexibilidad.

La dureza o resistencia al corte dependera de la mayor o0 menor cohesion entre sus

fibras. Esta en relacion directa entre la mayor cantidad de fibras y menor cantidad de agua.

2.

Al ser un material poroso absorbe humedad.
DURLOCK

Consiste en una placa de yeso laminado entre dos capas de carton, por lo que sus

componentes son generalmente yeso y celulosa., aprovechandose de la buena resistencia a

la compresidn del yeso, con la buena resistencia a la flexion que le da el sandwich de carton.

Sus principales propiedades constructivas son:
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Resistencia al fuego.
Aislamiento acustico.
Aislamiento térmico.
Resistencia a la humedad.

Féacil de maniobrar y cortar con clter o navaja.

Ademaés de las placas de carton yeso para uso normal, existen placas modificadas para

usos especiales.

3.

VIDRIO

Es un material inorganico duro, fragil, transparente y amorfo que se encuentra en la

naturaleza, aunque también puede ser producido por el ser humano.

Tipos de vidrios para cerramientos:

4.

Monoliticos

Laminados

DVH

Templados

Flotados

Mate

Bajo emisivos

CHAPA SIN REVESTIR

Dentro de las alternativas de paredes exteriores se debe considerar el material propio de

los contenedores. El mismo es acero corten, un acero de alta resistencia y de baja aleacion,

con lo cual se consigue resistencia a la corrosion atmosférica y lo hace apto para estar a la

intemperie. Esto se debe a su composicion quimica (aleacion de acero con niquel, cromo,

cobre y fosforo) que hace que su oxidacidn tenga unas caracteristicas especiales que protegen

la pieza frente a dicha corrosién atmosférica. De ahi que este material tenga un gran valor y

la oxidacion haya pasado a ser voluntaria y controlada.

5.6.2 Techos

Se pueden tomar diferentes alternativas que van desde dejar tal cual como es el techo del

contenedor, o realizar una cubierta sobre el mismo. Los materiales para la cubierta pueden

ser.

Chapa
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e Teja

e Madera

e Paja

Ademas, estas cubiertas se pueden configurar de las siguientes maneras:
- Techo plano.

- Techo con caida a un agua.

- Techo con caida a dos 0 mas aguas.

5.6.3 Cielorrasos

Las diferentes alternativas de cielorrasos son:

e Durlock: dentro de este sistema se encuentran en el mercado tres alternativas
diferentes como cielorraso, ademas de las mismas placas Durlock explicadas anteriormente.
Estas alternativas son:

- Cielorraso desmontable Deco Clasic: soluciones de yeso précticas y economicas,
ideales para areas comunes, pasillos e industrias.

- Cielorraso desmontable Deco Acustic: soluciones acusticas y resistentes al fuego de
fibras mineral. Logran alto nivel de absorcion y reverberacion del sonido. Ideales para tipos
de arquitecturas como, escuelas, restaurantes, oficinas, entre otros.

- Cielorraso desmontable Deco Exsound: soluciones de yeso acusticas y estéticas,
ideales para espacios publicos como, salas de cine, teatro, auditorios, centros comerciales,
entre otros.

e Seccoplac: Se trata de placas de cielorrasos incombustibles autoportantes y

desmontables. Sus principales caracteristicas constructivas son:

Incombustibilidad Certificada.
- Antihumedad.

- Anula la generacién de hongos.
- Instalacion en seco.

- Durabilidad.

- Absorcidn Acustica.

- Aislacion Térmica.

- Decorativos.
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e Tecnoperfil: Se trata de cielorrasos de PVVC, cuyas principales caracteristicas son:
- Excelentes propiedades termo-acusticas.

- Auto extinguible (no propaga las llamas).

- No absorben humedad.

- Excelente presentacion final.

- Fécil limpieza.

- Minimo mantenimiento.

- Rapido y facil de colocar.

5.6.4 Material aislante, para paredes y cielorrasos

En lo que respecta a los materiales para realizar la aislacion entre las paredes interiores
del contenedor y los revestimientos, las paredes divisorias de los ambientes y los cielorrasos,
podemos mencionar los siguientes:

e Spray de espuma de poliuretano (SPUR): El poliuretano es una sustancia que
combina isocianato y poliol a través de una reaccién quimica. Esto hace que el material
pueda ser estirado, aplastado o rayado, y siga siendo indestructible. Dependiendo de los
diferentes tipos de isocianatos y polioles el resultado puede ser poliuretano liquido, en
espuma o en estado solido. Sus principales caracteristicas son:

- Aislante térmico.

- Aislante hidréfugo.

- Antihumedad.

- No contiene componentes gque dafien el ozono.

- Esdurable a lo largo del tiempo.

- Eficaz tanto para bajas y altas temperaturas.

- Reduce el ruido exterior.

- No dafia los materiales sobre los que se aplica.

e Lanade vidrio: Se fabrica fundiendo arena a altas temperaturas, y luego mediante un
proceso de fibrado se obtiene un producto de dptimas propiedades. Sus principales
caracteristicas son:

- Aislante térmico.

- Aislante acustico.
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- Inerte para la naturaleza y el ser humano.

- No es inflamable, no genera humo ni gases nocivos Yy resisten altas temperaturas,

limitando la propagacion de las llamas y retrasando el esparcimiento del fuego.

- Hidro repelente, no es afectado por el contacto con el agua y la humedad.

- Su manipulacién es muy simple, y su instalacion es facil y rapida.

e Poliestireno expandido (EPS): Es un material plastico espumado derivado del
poliestireno. Sus principales propiedades son:

- Liviano.

- Aislante térmico.

- Atenuador acustico.

- Resistencia al envejecimiento.

- Correcta resistencia al esfuerzo cortante.

- Buena resistencia mecanica.

- Baja carga de fuego por su baja densidad.

- Resistencia a hongos y bacterias de putrefaccion.

- Buena elasticidad.

- No toxico, neutro y reciclable.

e Poliestireno extruido (XPS): Es una espuma rigida resultante de la extrusion del
poliestireno en presencia de un gas espumante. Sus principales caracteristicas son:

- Aislante térmico.

- Resistencia mecénica.

- Antihumedad.

- Liviano.

- Buena terminacion y acabado.

e Manta aluminizada: Consiste en dos laminas de aislantes térmicos de polietileno
unidos por métodos mecénico-térmicos, que forman una cdmara de aire entre ambas capas.
Sus principales caracteristicas constructivas son:

- Aislante térmico.

- Alta resistencia a rayos UV.

- Aislante acustico.

- Impermeables.
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- Mantiene su forma con el paso del tiempo.
- Fécil de colocar.

- No son atacadas por insectos.

5.6.5 Pisos

Las diferentes alternativas de piso son las siguientes:

e Ladrillo: Es una opcion de estética rdstica, duradera y econdmica. Se colocan sobre
suelos o terrenos nivelados, encajonados o con contencién lateral. Pueden ser pintados,
lagueados, impermeabilizados y barnizados en diversos acabados, y son ideales para
exteriores por sus capacidades atérmicas, su flexibilidad y durabilidad.

e Madera: Pueden tomar acabados elegantes y clasicos, o bien rasticos y modernos.
Un piso de madera aporta calidez al espacio en donde se coloca, pero requiere un elevado
mantenimiento. Pueden trabajarse en tonos naturales, con vetas a la vista, 0 pintarse y
barnizarse en diversos acabados.

e Ceramicos: Las mas habituales son las baldosas de ceramica rdsticas precuradas, en
tamanos estandarizados y de facil colocacion, cuentan con una capa no esmaltada, son muy
resistentes al alto transito, y facil de mantener y limpiar. Por otro lado, se encuentran las
cerdmicas bicapas, estas son resistentes al desgaste gracias a su capa superior esmaltada, y
tienen un acabado mas elegante y moderno.

e Marmol: Elegante, frio y sobrio. Tienen buena resistencia al transito diario, aunque
sin mantenimiento dan nota del desgaste. Pueden colocarse en bloques, en baldosas cortadas
0 en pequefios trozos, como adoquinado, unidos entre si con pastina.

e Cementoy hormigdn: EIl cemento alisado es una opcién ideal para exteriores, aunque
los interiores rasticos también se benefician de su presencia. Son modernos, duraderos y
resistentes, y pueden ser coloreados en infinidad de variantes. Por otro lado, se encuentra el
piso de hormigdn estampado, en el cual se texturiza su superficie mediante moldes.

e Mosaicos: Los mosaicos son mucho mas laboriosos en su colocacion, aunque mucho
mas estéticos y de alta durabilidad. Puede tratarse de mosaicos graniticos (bicapa, pulidos o
rugosos, de durabilidad algo mas reducida, aunque con posibilidad de volver a tratarse y
pulirse) o mosaicos calcareos (mas faciles de mantener y estéticos, sensible al desgaste,

aunque versatil en sus acabados y posibilidades).
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e Porcelanato: Son opciones elegantes, de mantenimiento sencillo y buena resistencia
al roce. Se los coloca en baldosas o bloques delgados en junta tomada, lo que los hace algo
fragiles, aunque bien colocados y sin burbujas de aire por debajo tienen una durabilidad
ideal. Ambos pueden ser adquiridos también en acabados mate, una opcidn costosa para
residencias de tendencia clésica.

e Piedrasy losetas: Son resistentes al roce, al transito y a la humedad. Son féciles de
mantener, gracias a un proceso de curado posterior a su colocacion. Suelen cortarse a medida
y por encargo, aunque en el mercado se pueden encontrar en planchas estandarizadas y
bloques menores, en diferentes aspectos que van desde el rastico mate hasta el pulido
brillante.

e Flotantes: Estos pisos, premoldeados en fabrica, se acomodan sobre vigas y tarimas,
sobre el contrapiso o sobre el piso existente. Son de madera de alta densidad, generalmente
melaminada. Es una opcion célida, resistente al transito, aunque sensible a la humedad.

¢ Vinilicos y de goma: Estas opciones se colocan sobre pisos existentes o contrapisos
perfectamente alisados y aislados. Puede instalarse en rollos o baldosas, mediante adhesivos
o0 sistemas encastrables. Son opciones de facil mantenimiento, calidez y aislacion, aunque
sensibles a los golpes y caidas de elementos punzantes.

e Alfombrados: Es una opcion ideal para pisos existentes en mal estado. Existen en una
infinidad de materiales, colores y texturas. Si bien le otorgan calidez y elegancia al espacio,

requieren de un elevado cuidado y mantenimiento.

5.6.6 Revestimiento de locales himedos

Al hablar de revestimientos de locales himedos, se tienen en cuenta tanto las superficies
verticales (paredes), como asi también la superficie del suelo; ya que ambas son preferibles
que cuenten con algln tipo de proteccion para no quedar directamente expuestas a la
humedad propia de estos sectores. A su vez, se debe aclarar que dentro de lo que se denomina
local himedo, se encuentra el bafio y la cocina. Siendo entre estos, el primero, el que mayor
grado de humedad concentra, por lo cual se opta por un revestimiento de ambas superficies
habladas anteriormente, es decir pisos y paredes. En cambio, en la cocina, por estar integrada
con el comedor y por tener menos porcentaje de humedad, sélo se considera la pared como

el sector a revestir.
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Por lo tanto, los materiales a analizar seran aquellos tipos de revestimientos que sean
aptos tanto para pisos como para paredes de locales hiumedos:

e Ceramico

e Marmol

e Porcelanato

e Cemento alisado

Las caracteristicas constructivas de estos materiales fueron desarrolladas al explicar los

diferentes tipos de pisos en el punto 5.6.5.

5.6.7 Aberturas

Son elementos que deben resolver las siguientes necesidades constructivas en un espacio:

- Comunicacion

- lluminacion

- Ventilacion

- Asoleamiento

- Aislamiento térmico

- Aislamiento acustico

Los materiales que se pueden utilizar para construir aberturas son los siguientes:

e Madera: Es uno de los materiales mas calidos para las aberturas, permitiendo
conservar la temperatura interior de la vivienda. Una de sus principales desventajas es el
frecuente tratamiento y mantenimiento.

e Chapa: Son méas econémicas que los restantes tipos de aberturas. En particular hay
que tener cuidado al utilizar chapas de poco espesor, ya que aun con pintura antiéxido
presentan el riesgo de corrosion.

e Aluminio: Presentan la particularidad de no llevar mantenimiento, ya que no sufre
corrosion o deterioro con el paso del tiempo. Es un material que se distingue por su
resistencia y ligereza, y ademas existen muchos disefios y terminaciones.

e PVC: Son las mas costosas en el mercado, debido a que presentan alta resistencia a

los golpes, excelente aislacion térmica y acustica, y facil limpieza y mantenimiento.
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5.6.8 Sanitarios

Dentro de lo que a sanitario se refiere, se pueden encuadrar los siguientes elementos:

Inodoro y bidet: En cuanto a su forma de colocacion pueden ser:

Pedestal: fijado al piso.

Suspendido: fijado a la pared. Este tiene la ventaja de dejar el suelo completamente
libre, lo que facilita la limpieza.

El inodoro, a su vez, segun el tipo de descarga de agua puede ser, con mochila empotrada
a la pared, o con mochila a la vista.

e Lavamanos: Se pueden encontrar en una gran variedad de materiales tales como,
ceramica, porcelana, cristal, resina, piedra, entre otros. Ademas, se pueden clasificar segun
su posicion: pedestal y semipedestal, suspendido, en repisa, de encastrar.

e Ducha/bafiera: Las mismas vienen estandarizadas o se realizan a medida. La
diferencia principal es que en la ducha el agua re circula constantemente, mientras que en la

bafiera se estanca.

5.6.9 Instalaciones

Las instalaciones de una vivienda son las siguientes:

1. AGUA

La instalacion hidraulica de una casa es el conjunto de tuberias que llevan el agua desde
el tangue o cisterna hasta los sanitarios y cocina. El tanque o cisterna cumple la tnica funcion
de almacenar el agua, regular la presion, y luego, distribuir en los dos circuitos basicos: agua
fria y agua caliente.

El circuito del agua caliente transporta el agua desde el tanque al calefén o caldera o
termotanque, y de alli a los sanitarios y la cocina. El circuito de agua fria baja en forma
directa desde el tanque, sin pasar por el calentador.

Tipos de cafierias para agua:

e Cafio hidro-bronz: material resistente y de facil manipulacion, viene desde 2" hasta
4,y es el menos utilizado en la actualidad.

e Cairios de polipropileno (PPP): soportan temperaturas de entre 60° C y 70° C, aunque
pueden llegar a los 100° C, pero por un corto periodo de tiempo. Son cafios que se cortan y

roscan como los cafios comunes, pero mucho mas flexibles.
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e Carfios de termofusion: tienen la ventaja de ser flexibles, y ademas permiten la union
de los tubos entre si, a traves del proceso denominado termofusion.

e Cafos Total-Termofusion: es el sistema mas nuevo del mercado, que consiste en
cafios de polipropileno con interior de aluminio. Son los mas flexibles y también se sueldan
con termofusion. Estos tubos tienen una elevada vida util.

2. GAS

En lo que respecta a la instalacion de gas, existen en el mercado dos tipos de cafierias:

o Carieria de acero revestida con epoxi.

e Cairieria de acero con revestimiento de polietileno y union por termofusion.

3. ELECTRICA

Los tipos de cafierias para una instalacion eléctrica son:

e Tubos de PVC: EI PVC es un material termoplastico derivado de los polimeros. Es
resistente y rigido, puede estar en ambientes hiUmedos y soportar algunos quimicos. Por las
propiedades del termopléstico, es auto extinguible a las llamas, no se corroen y son muy
ligeros.

e Tubos EMT: Son tubos metalicos, versatiles y moldeables. Pasan por un proceso
de galvanizado, este recubrimiento evita la corrosion, lograndose mayor durabilidad. No
tienen sus extremos roscados, y utiliza accesorios especiales para acoplamiento y enlace con
cajas.

e Tubos IMC: Son tubos metéalicos resistentes a los dafios mecanicos. Debido al grosor
de sus paredes son mas dificiles de trabajar que los EMT. En ambos extremos vienen con
una rosca, pudiéndose enlazar con conectores roscados (acoples o niples). Para evitar la
corrosion, estos son galvanizados internamente y externamente por un proceso de inmersion
en caliente.

e Tubos flexibles metalicos: Estas tuberias son fabricadas en acero, y pasan por un
recubrimiento galvanizado. Su flexibilidad a la torsion y a la resistencia mecénica se debe a
su forma engargolada (laminas distribuidas en forma helicoidal). Por su construccion (baja
hermeticidad) no es recomendable que esté en lugares con alta humedad, vapores 0 gases.

e Tubos flexibles de plastico: Se fabrican con materiales termoplasticos, generalmente
con PVC de doble capa, haciendolo mas resistente y hermético. Se caracterizan por ser

livianos, y por su superficie corrugada que lo hace flexible.
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En lo que respecta a las cajas para instalaciones eléctricas, se comercializan en dos
materiales diferentes:

e PVC

e Chapa galvanizada

4. CLOACAL

Instalacion sanitaria desarrollada en el interior de la vivienda, que conduce las aguas
servidas hacia los desaglies correspondientes, ya sea un sistema de cloacas o un pozo
absorbente. Para esta instalacion se utilizan cafierias de PVC, variando los diametros de las

mismas dependiendo su importancia en el circuito.

5.7 Matriz morfoldgica

La matriz morfoldgica estudia las propiedades de las formas y estructuras, se aplica en
las ramas del disefio y suele utilizarse para el desarrollo de productos. La misma permite
crear gran cantidad de ideas en un tiempo acotado, apoya la identificacion de soluciones y
permite realizar una mirada diferente, estimulando la produccion de elementos creativos.

Con los estudios realizados anteriormente, se definen aspectos que se pusieron en juego
para la busqueda de alternativas y comparacion de las mismas. Asi, se obtiene la siguiente

matriz morfolégica:
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Tabla 19- Matriz morfoldgica.

CARPINTERIA

MATERIAL

Madera
Durlock
PMi:mOR & MATERIAL iio
Chapa sin revestir
PLANO
TIPO A UNAGUA
A DOS AGUAS
sl CHAPA
TECHO EXTERIOR REVESTIDO TEJAS
MATERIAL |LONA
MADERA
PAJA
NO
Deco Clasic
Durlock Deco Acustic
CIELORRASO MATERIAL S
Gemini
Tecnoperfil Luminus
Tecnos
SPUR
Lana de vidrio
AISLANTES MATERIAL Poliestireno expandido
Poliestireno extruido
Manta aluminizada
Ladrillo
Madera
Ceramica
Marmol
Cemento y hormigén
MATERIAL Mosaicos

Marmol y granito

Granitogres y porcelanato

Piedras y losetas

Flotante

Vinilo

Alfombra

Cemento Alisado

Madera

Chapa

Aluminio

PVC
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Pedestal
TP Suspendido
Ala turca
Para echar agua manualmente
Piedra
INODORO inOXi
MATERIAL Acero inoxidable
Loza
Madera
Empotrado en la pared
DESCARGA DEAGUA [Mochila a la vista
Mochila a la vista colgada en altura
Piedra
Acero inoxidable
INDEPENDIENTE MATERIAL
BIDET Loza
Madera
EN INODORO
Pedestal
Semipedestal
SANITARIOS TIPO
Suspendido
De encastrar
LAVAMANOS Cerdmica
Porcelana
MATERIAL Cristal
Resina
Piedra
Porcelana
sl MATERIAL =
BARERA Fibra Sintética
Realizada a medida por el usuario
DUCHA/BARERA L
Porcelana
sl MATERIAL it
DUCHA Fibra Sintética
Realizada a medida por el usuario
NO
Hidro-bronz
AGUA CANERIAS MATERIAL |Polipropileno
Termofusion
GAS CARERIAS MATERIAL Acero revestida con epoxi
Acero con revestimiento de polietileno y unién por termfusion
INSTALACIONES PVC
IMC
CANERIAS MATERIAL
Flexibles metalicos
ELECTRICA
Flexibles de plastico
PVC
CAJAS MATERIAL
Chapa galvanizada

Fuente: Propia
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5.7.1 Alternativas de diseio

A partir de la matriz morfologica, se realizan combinaciones de materiales para poder

obtener diferentes alternativas:

Tabla 20- Alternativas de disefio

Alternativa 1:

PARED EXTERIOR Material Madera (exterior)- Durlock (interior)

TECHO EXTERIOR Revestido NO

CIELORRASO Material Durlock

AISLANTES Material Lana de vidrio

PISOS Material Alfombra

REVESTIMIENTOS Material Marmol

CARPINTERIA Material Chapa
Cafieria agua Material Hidro- bronz

INTALACIONES Car:lerfa ga? : Material Acero'rev??tido con epo'xi _
Cafieria eléctrica [Material Combinacién PVC + Flexibles Metdlicos
Cajas eléctricas  [Material PVC

Alternativa 2:
PARED EXTERIOR Material Durlock
TECHO EXTERIOR Revestido Si Tipo A un agua
Material Lona

CIELORRASO Material Durlock

AISLANTES Material Lana de vidrio + manta aluminizada

PISOS Material Vinilo

REVESTIMIENTOS Material Pocelanato

CARPINTERIA Material Madera
Cafieria agua Material Hidro-broz

INTALACIONES Car:merfa ga? : Mater?al Acero.revgftido con epo.xi __
Caferia eléctrica |Material Combinacién PVC + Flexibles de plastico
Cajas eléctricas Material Chapa galvanizada

Alternativa 3:

PARED EXTERIOR Material Chapa sin revestir (exterior) - Durlock (interior)
TECHO EXTERIOR Revestido No
CIELORRASO Material Durlock
AISLANTES Material Lana de vidrio + SPUR + Manta aluminizada
PISOS Material Flotante
REVESTIMIENTOS Material Ceramica
CARPINTERIA Material Aluminio
Caferia agua Material Termofusion
Cafieria gas Material Acero revestido con epoxi
INTALACIONES ————— - —— - P
Cafieria eléctrica Material Combinacién PVC + Flexibles de plastico
Cajas eléctricas Material Chapa galvanizada
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Alternativa 4:

PARED EXTERICR hdaterial Durlock
TECHO EXTERIOR Revestido si Tpo £ dos agua
Materal Chapa

CIELORRASD hlaterial Tecnoperfil

AISLANTES hdaterial SPUR + Poliestireno expandido

PISOS Material Ceramica

REVESTIMIENTIOS Material Cemento Alisado

CARPINTERIA, Material PC
Cafieria agua Material Hidro-broz

INTALACIONES Carjerfa ga:s . Mater?al ﬂ\cern.revn.e?tidn can epu:n.}{i __
Cafieriaeléctrica  |Material Comhbinacidn PYC +Flexihbles de plastico
Cajas electricas Material Chapagalvanizada

Alternativa 5:

PARED EXTERIOR kAaterial Chapasinrevestr
TECHOEXTERIOR  [Revestido S| 1o Aun agua
Material Chapa

CIELORRASD kAaterial Tecnoperfil

AISLAMTES haterial SPUR + Lana de Widrio + hanta aluminizads

PISOS katerial Flotante

REWVESTIMENTOS  |hAaterial Ceramica

CARFINTERIA, kAaterial Aluminio
Cafieria agus Material Termofusidn

INTALACIONES Cafieria gas Material Acerarevestido con epoxi
Cafieriaeléctrica  |Material Combinacion PV + Flexibles de plastico
Cajas el éctricas haterial P

Fuente: Propia

5.7.2 Ponderacion de requerimientos

En funcion de los resultados obtenidos en la matriz QFD y teniendo en cuenta la matriz
morfolégica, se cruzo la informacion de ambas a través de matrices de ponderaciones para
determinar que opciones de materiales se ajustan mas a los requerimientos del cliente que
tuvieron mayor puntaje. Ademas, se agregé como requerimiento la facilidad de instalacion,

ya que para la empresa es un punto importante en el proceso de produccion:
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Tabla 21- Matrices de ponderacion.
Matriz de ponderacion: material divisorio interior.

% MATERIAL DIVISORIO INTERIOR
]
I
o
=
REQUERIMIENTOS E MADERA DURLOCK VIDRIO CHAPA SIN REVESTIR
(=8
Aislacidn con el medio ambiente 4 3 4 2 2
Precio 4 4 4 1 4
Durabilidad 3 3 4 1 5
Facilidad de instalacion 4 3 4 3 4
TOTAL 49 60 27 55
Matriz de ponderacion: material aberturas.
% MATERIAL ABERTURAS
Q
-4
o
=
REQUERIMIENTOS g MADERA CHAPA ALUMINIO PVC
o
Seguridad 4 3 2 4 3
Precio 4 2 4 3 3
Estetica 3 4 1 5 4
Durabilidad 4 3 3 4 4
Facilidad de instalacién 4 3 3 3 3
TOTAL 56 52 71 64
Matriz de ponderacidn: recubrimiento exterior.
% RECUBRIMIENTO EXTERIOR
W]
<
o
=
REQUERIMIENTOS % MADERA DURLOCK VIDRIO CHAPA SIN REVESTIR
(=8
Aislacion con el medio ambiente 4 2 3 1 2
Precio 5 2 3 1 5
Estetica 3 4 4 2 3
Facilidad de instalacion 4 2 3 2 5
TOTAL 38 51 23 62
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Matriz de ponderacion: techo exterior

% TECHO EXTERIOR
o
=
B
REQUERIMIENTOS % PLANO A UN AGUA A DOS AGUAS
(=
Escurrimiento de agua 4 2 3 4
Precio 5 4 3 1
Estetica 3 2 3 4
Facilidad de instalacion 4 5 3 2
TOTAL 54 48 41
% TECHO EXTERIOR
<
&
REQUERIMIENTOS % CHAPA TEJA LONA MADERA PAIA
(=
Durabilidad 4 4 3 2 3 3
Precio 5 2 2 4 2 3
Estetica 3 2 4 1 3 1
Facilidad de instalacién 3 5 2 4 3 2
TOTAL 47 40 43 40 36
Matriz de ponderacion: cielorraso
g CIERLORRASO
<
(= =
REQUERIMIENTOS ; DURLOCK TECNOPERFIL
g
Durabilidad 5 4 4
Precio 4 3 4
Estetica 3 5 2
Facilidad de instalacion 3 3 4
TOTAL 56 54
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Matriz de ponderacion: pisos

2 PISOS
S
<
q
&
REQUERIMIENTOS g MADERA | CERAMICA | GRANITOGRES Y PORCELANATO FLOTANTE VINILO ALFOMBRA
a
Durabilidad 5 3 4 4 4 2 3
Precio 4 3 3 2 3 4 3
Estetica 4 4 3 4 4 3 3
Facilidad de instalacidn 3 3 2 1 4 3 3
TOTAL 32 20 47 60 47 48
Matriz de ponderacion: revestimientos locales hiumedos.
S REVESTIMIENTOS
<t
o
%
REQUERIMIENTOS z MARMOL PORCELANATO CERAMICA CEMENTO ALISADO
&£
|Durabilidad 5 4 3 3 3
|Precio 4 1 2 4 4
[Estética 4 4 3 3 3
|Facilidad de intalacién 3 1 2 3 1
| TOTAL 43 41 52 46

Fuente: Propia

5.7.3 Seleccion de la alternativa 6ptima

Luego de plantear las alternativas y realizar las ponderaciones de requerimientos, se

concluye que la de mayor puntuacion es la opcion 3.

Tabla 22- Analisis de resultados.

Rubros Alternativas
1 2 3 4 5

Material divisorio interior 60 60 60 60 55
Material aberturas 52 56 71 64 71
Recubrimiento exterior 38 51 62 51 62
Techo exterior 101 91 101 88 95
Cielorrasos 56 56 56 54 54
Pisos 48 47 60 50 60
Revestimientos locales humedos 43 41 52 46 52

Sumatoria total 398 402 462 413 449

Fuente: Propia

La alternativa seleccionada plantea lo siguiente:

e Material divisorio interior: Durlock, ya que el mismo es el que mejor cumple con los

requerimientos de aislacion, precio, durabilidad y facilidad de instalacion.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

e Material aberturas: Aluminio, este presenta alto grado de durabilidad y muy poco
mantenimiento en comparacion a los demas materiales ponderados.

e Recubrimiento exterior: Chapa sin revestir, debido a que no se necesita un costo extra
de material, porque el mismo contenedor se puede adecuar técnicamente.

e Techo exterior: Plano y de chapa, es decir, sin revestir al igual que el recubrimiento
exterior.

e Cielorrasos: Durlock, por la combinacién con las paredes interiores, respetando el
sistema de instalacion.

e Pisos: Flotante, ya que el mismo frente a la gran variedad de pisos que presenta el
mercado, es econdmico, de facil y rapida instalacion, y de buena durabilidad.

¢ Revestimiento locales himedos: Ceramica, destacandose de los demas por su costo

y facilidad de instalacion.
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Capitulo 6:

Estudio Técnico

ToCasa!

‘Creamos tu Hogar“
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Capitulo 6: Estudio técnico

6.1 Introduccion

El estudio técnico contempla los aspectos técnicos operativos, necesarios en el uso
eficiente de los recursos disponibles, para la produccion de un bien o servicio deseado. Tiene
como principal objetivo el demostrar la viabilidad técnica del proyecto que justifique la
alternativa técnica, que mejor se adapte a los criterios de optimizacion.

En él se analizan elementos que tienen que ver con la ingenieria basica del producto y/o
proceso que se desea implementar, para ello se tiene que hacer la descripcion detallada del
mismo, con la finalidad de mostrar todos los requerimientos para hacerlo adecuado.

Resumiendo, el estudio técnico consiste en hacer un analisis del proceso de produccién
de un producto o servicio, para la realizacion de un proyecto de inversion. Es decir, resolver
las preguntas referentes a donde, cuando, cuanto, como y con qué producir lo que se desea.
Por lo tanto, el aspecto técnico operativo de un proyecto, comprende todo aquello que tenga

relacién con el funcionamiento y la operatividad del propio proyecto.

Figura 10- Analisis proceso productivo. Fuente: Imagenes Google, 2015

6.2 Objetivos

Los objetivos propios del estudio técnico son los siguientes:

= Verificar la posibilidad técnica de la fabricacion del producto que se pretende
elaborar.
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= Tratar de acotar la mayor cantidad de variables fortuitas que surjan de manera
espontanea, previendo en la medida de lo posible todo lo relacionado con el proceso de
fabricacion.

= Enunciar las caracteristicas con que cuenta la zona de influencia donde se ubicaré el
proyecto.

= Definir el tamafio y capacidad del proyecto.

= Mostrar la distribucién y disefio de las instalaciones.

= Comprobar que existe la viabilidad técnica necesaria para la instalacion del proyecto

en estudio.

6.3 Elementos

A continuacion, se enunciardn los elementos que constituyen el estudio técnico, del
analisis y evaluacion de los proyectos de inversion:

= Localizacion del proyecto.

= Determinacion del tamafio éptimo de la planta.

» Ingenieria del proyecto.

= QOrganizacion de la organizacion humana y juridica.

= Analisis de la inversion.

6.4 Proceso productivo

Los procesos productivos son la secuencia de actividades requeridas para la elaboracion
de un producto; es decir, la transformacion de materia y energia, con ayuda de la tecnologia,
en bienes y servicios. La descripcion de los procesos posibilitara establecer las materias

primas y los restantes insumos, que demandara la produccion de contenedores viviendas.
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Insumos Transformacidn Producto

Terminado

Retroalimentacion

Figura 11- Proceso productivo. Fuente: Imagenes Google, 2015

Durante la elaboracién de la vivienda container, van a ir surgiendo diferentes procesos,

los cuales se presentan en el siguiente diagrama.
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Tabla 23- Diagrama de proceso productivo.

(Recepci()n containers ) —>|  Inspeccion

¢ Se encuentra

en buen estado? St

Nol

I Acondicionamiento ‘

v

| Corte de chapa ‘ —

v

IPintura exterior/interior de containers ‘

v

‘ Recubrimiento con poliuretano ‘

v

‘Colocaci()n estructura para placas Durlock ‘

]Instalacién eléctrica, de gas, de agua y cloacal l

v

| Instalacion carpinteria |

v

I Colocacion de aislantes y emplacado de paredes l

v

lColocacién de cielorraso l

v

’ Instalacion de cableado y componentes eléctricos I

‘Pintura placas Durlock ‘

l Colocacion piso flotante |

v

Instalacion termotanque y artefactos fijos de bafio y cocina

v

Traslado y montaje de
vivienda containers

v

Fuente: Propia
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6.4.1 Inspecciony acondicionamiento del contenedor

Los contenedores en desuso pueden presentarse en muy buen estado o bien con
problemas en algunas de sus partes, ya sea oxidacion, corrosion o abolladuras por impactos
sufridos durante su uso.

Al llegar a la planta se debera hacer una inspeccion visual, marcando los sectores donde
se debera dar algun tipo de reparacion, ademas de realizarle una limpieza general.

El proceso de acondicionamiento puede constar de:

e Retiro del oxido: Se llevara a cabo con una lijadora automatica (Lijadora Orbital
Neo Mod. Lo-1014) conectada a una aspiradora industrial la cual evitara polvillo en la zona
de trabajo.

e Reemplazo de la parte de material que se encuentra con corrosion: Se efectuara
cortando la chapa dafiada, por medio del proceso de corte, el cual se explicara en el siguiente
punto. Luego se soldard la chapa reemplazante, la cual serd obtenida de recortes de
contenedores anteriores, manteniendo la linea y estética.

Para el corte se utilizara la maquina que se escogera en el proceso de corte de la chapa,
y para el soldado se empleara una soldadora semiautoméatica MIG/MAG (MIG PCT 450 T2-
4, marca: Tauro), logrando una soldadura fuerte y de excelente calidad.

e Desabollar los sectores que han sufrido impacto: Se utilizaran masas y martillos

destinados para tal fin.

6.4.2 Corte de la chapa
Los distintos procesos de corte de chapa que se estudiaron son:
e Procesos térmicos:
- Oxicorte (de tipo quimico).
- Plasma.
- Laser.
e Procesos de erosion:
- Corte con agua.
- Corte con agua con abrasivos.
e Procesos mecanicos:

- Esmeril Angular (amoladora).
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Punzonado.
Cizallado.

Aserrado

Luego, para poder seleccionar el proceso y la herramienta de corte apropiada, se deben

tener en cuenta los siguientes pardmetros:

1.

2
3
4
5.
6
7
8

Tipo de material a cortar.

Espesores de corte.

Acabado pieza cortada.

Precision.

Necesidad de operaciones secundarias.
Complejidad de la pieza a cortar.
Costos de operacion.

Inversion necesaria.

Dentro de los parametros de mayor importancia para el proyecto, se encuentran aquellos

que tienen que ver con la inversion de la herramienta y su costo de operacion, esto se debe a

que no solo requieren de un desembolso inicial de dinero, sino que también su

funcionamiento generara un costo en servicios e insumos, que terminaran influyendo en el

precio final del producto.

En segundo lugar, se ponderan aquellos aspectos que hacen referencia a la operatividad,

al tiempo de trabajo y a la estética del producto, tales como, la complejidad de la pieza cortar,

la necesidad de operaciones secundarias y el acabado del trabajo.

Por ultimo, se encuentran los parametros relacionados al material con el que se trabaja y

la terminacion del mismo. Dentro de esta justificacion, se destaca el material a cortar, el

espesor de corte y su precision.
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Tabla 24- Ponderaciones proceso de corte.

ESMERIL
CARACTERISTICAS PONDERACION OXICORTE PLASMA ANGULAR
(AMOLADORA)
Material a cortar 2 6 8 8
Espesor de corte 3 10 10 10
Acabado de la pieza 4 5 7 9
Precision 3 7 7 9
Necesidad de 4 5 7 8
operaciones secundarias
Complejidad de la 4 7 9 5
pieza a cortar
Costos de operacion 5 8 7 8
Inversién necesaria 5 7 7 9
TOTAL 206 229 246

Fuente: Propia

Cabe aclarar, que los procesos de corte por laser, con agua, con agua con abrasivos,
punzonado, cizallado y aserrado, no seran ponderados, ya que en el estudio previo se detectd
que no se adaptan al trabajo en cuestion.

Segun los resultados obtenidos en la tabla de ponderaciones, se va a optar por la compra
de un equipo de plasma y de una amoladora apta para realizar el proceso requerido.

e Corte por plasma

El corte por plasma también es un proceso de tipo térmico y en este caso si se persigue
la fusion del material.

En dicho proceso, se busca una temperatura ideal para poder fundirlo, y mediante un gas
que se aporta, y que consigue calentar la pieza, se expulsa el material fundido, y se va
cortando y avanzando.

El plasma no es més que un gas ionizado, es decir, que conduce la electricidad, y que,
por lo tanto, es capaz de alcanzar una temperatura muy elevada, la suficiente, como para que
al proyectarse sobre una pieza la funda. Este gas caliente es el que se aporta sobre la pieza,
y es el que consigue la fusion y la propia presion del gas, ademas evacua ese material fundido
por la parte inferior de la chapa.

- Herramienta: Equipo de corte plasma Powermax 65 Manual Hipertherm. Costo: USD

6.850,00. Proveedor: Bulonera Mitre. Ubicacion: Buenos Aires.
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e Corte por medio de esmeril angular

Un esmeril angular, amoladora angular, galletera o radial, es una herramienta usada para
cortar, esmerilar y pulir impulsada con un motor, el cual impulsa una cabeza de engranajes
en un angulo recto en el cual esta montado un disco abrasivo o un disco de corte més delgado
los cuales pueden ser reemplazados cuando se desgastan.

Los esmeriles angulares pueden ser utilizados tanto para eliminar el material sobrante de
las piezas como para cortar en pedazos. Hay muchas clases diferentes de discos que se usan
para diversos tipos de materiales y trabajos: discos de corte (hoja de diamante), discos
rectificadores abrasivos, piedras demoledoras (rectificadoras), discos lijadores, ruedas de
cepillo de alambre y almohadillas para pulir.

Los esmeriles angulares se utilizan ampliamente para trabajos metaltrgicos y de la
construccién, al igual que en rescates de emergencias. Comunmente los encontramos en
talleres, talleres de reparacion de chapa.

El tamafio del disco y la potencia del motor son los factores mas importantes cuando se
escoge el esmeril angular adecuado.

Ademas, se comprara una cortadora de metal de banco, necesaria para realizar cortes de
cafos, hierros, y deméas objetos necesarios para el armado de las casas containers.

-Herramienta: Amoladora angular neumatica 4 *” (115 mm) Mod. 97-563la, Stanley.
Costo: USD 226,80. Proveedor: Ekkon Expertos. Ubicacién: Buenos Aires

-Herramienta: Cortadora sierra sensitiva 2200W 14” (355mm) Mod. D28720, DeWalt.
Costo: USD 250,25. Proveedor: Ekkon Expertos. Ubicacion: Buenos Aires

6.4.3 Pintura exterior e interior
El pintado o proceso de pintura conlleva una serie de operaciones que se pueden agrupar
en 3 grandes grupos o fases:

1. Preparacion de superficies

La misma, se define como el conjunto de operaciones, que tienen por objeto la
eliminacién de cualquier contaminante, que pudiera encontrase en la superficie a pintar.
Como asi también, la creacion de anclajes mecanicos y/o quimicos (rugosidad, aumento de
energias superficiales, etc.), los cuales favorezcan la adherencia de las futuras capas de

pintura.
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Dentro del campo de la preparacion de superficies, se dispone de diferentes técnicas y
herramientas, que permiten conseguir los requisitos de limpieza y anclaje, previo a la
aplicacion de la pintura. Tales como, chorreado/granallado, lijado, limpieza criogénica y/o
mediante agua a alta presion, fosfatado, plasma, laser, etc.

La técnica o técnicas de preparacion de superficie seleccionadas, han de tener en cuenta
la naturaleza contaminante que se desean eliminar, el grado de anclaje o adherencia que se
desea obtener, y sobre todo la composicion, geometria y espesor del material, sobre el cual
se quiere preparar la superficie.

2. Aplicacion de la pintura

Actualmente, existe un amplio abanico de técnicas y posibilidades de aplicar la pintura,
desde la clasica aplicacion mediante brochas, rodillos o guantes, pasando por técnicas como
la aplicacion de pinturas mediante pistolas de pulverizacion, pistolas electrostaticas,
inmersion, electroforesis, etc.

El tipo de técnica seleccionada para la aplicacion de la pintura, vendra determinado por
una serie de parametros, tales como: numero de piezas, geometria y tamafio, material,
requerimientos estéticos, normativas medioambientales, coste, productos de pintura
seleccionados, etc.

3. Curado de la pintura

En dicha fase, la capa liquida se transformard, mediante los mecanismos de secado y
endurecimiento, en una capa sélida y compacta (recubrimiento), la cual envuelve, protege y
embellece la superficie tratada.

Los distintos métodos de aplicacidn de pintura que se estudiaron son:

e Brocha

e Rodillo

e Aspersion con aire

e Aspersion sin aire

Luego, para poder seleccionar el proceso a utilizar, se deben tener en cuenta los
siguientes parametros:

1. Rendimiento.

2. Facilidad de aplicacion.

3. Acabado de la superficie.
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4. Costo de operacion.

5. Inversion necesaria.

6. Contaminacion de la superficie.

El parametro de mayor importancia en esta etapa es el rendimiento, ya que el mismo
determina los metros cuadrados que se podran pintar diariamente, permitiendo asi optimizar
al méaximo los tiempos de produccion.

Luego, se encuentran aquellos que tienen que ver con la inversion inicial y el costo de
operacion, ya que se puede trabajar con un equipo con el que se logre un maximo
rendimiento, siempre y cuando la adquisicion del mismo se encuentre dentro los parametros
de rentabilidad

Por ualtimo, se encuentran los pardmetros relacionados a la operatividad y estética
obtenida. Dentro de esta justificacion, se ponderan la facilidad de aplicacion, el acabado y

la contaminacion de la superficie.

Tabla 25- Ponderacion proceso de pintura.

. ASPERSION ASPERSION
CARACTERISTICAS PONDERACION | BROCHA RODILLO
CON AIRE SIN AIRE
Rendimiento 5 4 5 8 10
Facilidad de aplicacion 3 2 4 7 9
Acabado de la
. 3 2 3 8 9
superficie
Costo de operacion 4 8 8 6 5
Inversién necesaria 4 9 8 4 3
Contaminacion de la
n 2 2 3 7 10
superficie
TOTAL 104 116 139 156

Fuente: Propia

Segun los resultados obtenidos en la tabla, se selecciona el método de aspersion sin aire.
Este método utiliza una bomba de alta presion, accionada hidraulicamente o por aire, para
impulsar la pintura sin aire, a través de un orificio a muy alta presion. Se utiliza menos
adelgazador, proporciona peliculas mas gruesas y logra mayor cubrimiento y mejor
aplicacion en los rincones donde no es facil llegar con los deméas métodos.

El gasto de pintura, se controla por el tamafio del orificio de la boquillay por la capacidad

de la bomba impulsora.
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-Herramienta: Maquina para pintar Airless, marca Wagner, Mod. PS3.21. Costo: USD
2.833,15. Proveedor: Aguado y Cia S.A. Ubicacion: Rosario, Santa Fe.

Figura 12- Maquina Airless, marca Wagner, Mod. PS3.21. Fuente: www.wagner-group.com

6.4.4 Recubrimiento con poliuretano

La capacidad de expandirse en areas estrechas, convierte a la espuma de poliuretano en
un producto ideal para aislar estructuras de armazén de acero y para rellenar areas en lugares
minusculos, tales como dinteles de ventanas, pequefias zonas de montantes, areas de
rebordes de vigas, alrededor de cajas de distribucion eléctrica y otras entradas, donde cortar
los rellenos de fibra de vidrio de la medida adecuada suele resultar dificil y requiere de
mucha mano de obra. Por tales motivos, se utiliza dicho proceso para realizar una aislacion
inicial de la casa container.

-Herramienta: Maquina de aplicacion de Spray de Poliuretano, Modelo VAL-300 Valgoi.
Costo: USD 13.000. Proveedor: Ingenieria Valgoi. Ubicacion: Buenos Aires.

6.4.5 Colocacion y division interior

Para conformar las estructuras de fijacion de las paredes por medio de las placas Durlock,
previamente se deben realizar los tabiques correspondientes, donde seran fijadas las placas
y demas instalaciones.

Las estructuras de paredes, revestimientos y cielorrasos estan compuestas por perfiles
tipo solera, montante y omega. Sobre esta estructura resistente se fijaran mecanicamente las
placas de yeso. La forma y dimensiones de los perfiles varian de acuerdo a su funcion.

Dichos perfiles son fijados por medio de diferentes tornillos, los cuales vienen divididos

por el uso y la fijacion que se debe realizar.
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6.4.6 Instalacion eléctrica, de gas, de agua y cloacal

Una vez que se ejecuta la estructura interior y el armado de los bastidores, se debera
comenzar con el circuito de las instalaciones domiciliarias para su posterior emplacado.

El pasaje de instalaciones se realiza utilizando las perforaciones de los montantes. En
aquellos casos donde sea necesario perforar los perfiles, no se deberan cortar las alas o los
nervios de los mismos para no afectar su resistencia mecanica.

Las herramientas a utilizar para el armado de la estructura interna y las instalaciones son:

-Tijera de Aviacion Recta, Mod. 14-563 Stanley. Costo: USD 21,13.

-Cinta métrica 8 mts. Mod. 30-757 Stanley. Costo: USD 23,13.

-Taladro neumatico reversible 13 mm, Mod. 78-043, Stanley. Costo: USD 129,98.

-Taladro atornillador inaldmbrico 12V a bateria de Litio, Mod. SCD12S2K Stanley.
Costo: USD 200,88.

-Set de mechas, punta y cincel SDS Plus, Mod. STA4279-LAC Stanley: 12 piezas. Costo:
USD 21,25.

-Set kit de mechas, puntas, paleta, titanio, Mod. 2607019600 Bosch: 40 piezas. Costo:
USD 24,98.

-Laser combinado profesional, Mod. GCL 2-15 Bosch. Costo: USD 267,25.

-Cinta pasacables PVC profesional, Mod. PVC-4MM-20 Viyilant. Costo: USD 2,25.

-Set kit juego de destornilladores, Mod. 62-114 Stanley: 39 piezas. Costo: USD 48,73.

-Carro metéalico porta herramientas, Mod. STST74306-840 Stanley. Costo: USD 519,98.

-Termofusionadora 1500 W con 6 boquillas para cafios de gas y agua, Mod. TK 04
Tawak. Costo: USD 62,50.

Estas herramientas seran provistas por: Ekkon Expertos. Ubicacion: Buenos Aires

6.4.7 Instalacion de carpinterias
La colocacion de carpinterias en paredes Durlock, debe realizarse previamente al
emplacado. Los marcos metélicos especiales para sistema de construccién en seco, se
proveen con tres puentes en ambas jambas, que permiten fijarlos al perfil montante extremo
de la estructura y con un angulo L inferior en cada jamba, que permitira realizar la fijacion
de la carpinteria a la solera inferior y al piso. En caso de colocar marcos metalicos estandar,

se deberan soldar tres grampas en ambas jambas.
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piso y Solera

Figura 13- Esquema instalacion de carpinteria Durlock. Fuente: www.durlock.com

6.4.8 Colocacion de aislantes y emplacado de paredes

Una vez conformada la estructura principal y realizada las instalaciones, se procedera a
realizar el emplacado de las paredes.

Para las paredes divisorias internas conformadas por Durlock, se utilizara la disposicion
de Pared Simple. Es decir, que sobre ambas caras de una estructura compuesta por perfiles
solera y montante, se fija una capa de placas Durlock.

Las paredes que conforman el cerramiento exterior, es decir las del contendor
propiamente dicho, se revestirdn interiormente a través del sistema Media Pared Simple,
sobre una cara de la estructura de perfiles solera y montante, se fija una capa de placas
Durlock.

Una vez realizado el emplacado, se procedera a dar terminacién a las paredes tapando
los tornillos y las uniones de las placas.

Las herramientas a utilizar para el emplacado son:

-Cutter trincheta profesional. Costo: USD 35,63.

-Regla metalica con perfil para corte: largo 1 metro, marca Plantec. Costo: USD 22,00.

-Serruchin para Durlock, Mod.15-556 Stanley. Mango plastico ergonométrico, largo 152
mm. Costo: USD 8,58.
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-Serrucho de punta, Mod.15-202 Stanley. Manija de madera, 7 dientes por pulgada, largo
305 mm. Costo: USD 11,50.
Estas herramientas seran provistas por: Ekkon Expertos. Ubicacién: Buenos Aires.

6.4.9 Colocacion cielorraso
El cielorraso Durlock junta tomada, ofrece un método répido y econémico para la
instalacion de cielorrasos con paneles de yeso, y sobre el mismo se aplican ademas los
accesorios de iluminacion y ventilacion. Entre medio del cielorraso y el techo del container

se colocara el aislante seleccionado, es decir, lana de vidrio.

6.4.10 Instalacion de cableado y componentes eléctricos

Una vez finalizada la instalacion del cielorraso, se pasara a realizar la instalacion del
cableado y los componentes eléctricos (luces, tomacorrientes, llaves térmicas, etc.). La
misma se realiza por medio de una cinta pasacables, colocando los componentes en los
lugares destinados.

6.4.11 Pintura interior

La pintura interior, sera aplicada por medio de aspersion sin aire, es decir, el mismo
proceso que el pintado exterior.

Primero se dara una mano de impregnante, y luego se ejecutaran tres manos de pintura
latex interior. Los detalles se pintaran por medio de brocha, evitando manchar otras zonas
como ser las molduras del cielorraso, las cuales previamente seran cubiertas con cinta de
enmascarar, para su mayor prolijidad.

Las aberturas no seran necesarias pintar, ya que su terminacion final, sera de aluminio
pintado blanco, y a las puertas placas interiores, se les dara dos manos de impregnante para
madera, logrando un mejor acabado.

Hay que tener en cuenta, que antes de comenzar el proceso de pintura interior, se debe
limpiar muy bien toda la zona que se va a cubrir y, ademas, tapar con cinta de enmascarar y

nylon, lo que no queremos pintar.
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6.4.12 Colocacion del piso

Se comenzara por colocar el piso ceramico del bafio, para luego proseguir con el piso
flotante en el resto de los ambientes. El piso cerdmico serd adherido al piso original del
container, por medio de un adhesivo especial para dicha instalacion.

Conjuntamente con el piso, se realizara el revestimiento completo en las paredes de los
sanitarios, ya que al tratarse de locales hiimedos son propensos a sufrir inconvenientes.

-Herramienta: Kit de 4 llanas de diferentes espesores de dentado, marca Pinas. Costo:
USD 38,88. Proveedor: Bulonera Mitre. Ubicacion: Buenos Aires.

El piso de madera flotante, se trata de un revestimiento de suelo en el que se colocan
maderas encoladas entre si, sobre diversas superficies secas, firmes y planas.

Estos pisos no se clavan, no se atornillan a soportes, ni se adhieren al suelo. Las maderas
que los conforman, simplemente se posan sobre la superficie de base, encastrandose unas
con otras y encolandose para una buena fijacion.

Para trabajar su aislacion y durabilidad, los pisos flotantes se colocan sobre una manta.
Esto evita la deformacidn, la elevacion de las depresiones propias del material, y también
procura una gran aislacion térmica y acustica.

En general, los pisos flotantes son de facil mantenimiento. Las maderas, cualquiera sea
su origen, reciben un tratamiento en planta que sella sus poros y las protege de pesticidas y

humectantes.

6.4.13 Instalacion termotanque y artefactos fijos de bafio y cocina
Una vez realizada la pintura interior y colocados los pisos correspondientes, se procedera
a la instalacion de sanitarios y pileta en el bafio; la griferia, la alacena, bajo mesada y
termotanque en la cocina.
Estas instalaciones no presentan complicaciones, pero se debe trabajar de forma ordenada
y cuidadosa, para no dafiar paredes y/o pisos, a través de golpes que podrian generarse con

herramientas, o los mismos artefactos a colocar.

6.4.14 Embalaje
Para concluir el proceso de armado en planta, se procedera a realizar un embalaje para

evitar danos en el traslado hacia el terreno final, donde sera instalada la vivienda.
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El embalaje se realizara con bolsa de polietileno triple con burbujas, y de ser necesario
se reforzara por medio de film streech.

Con el fin de no desechar directamente este material, se reutilizara lo que se pueda como
embalaje, mientras que el resto se aprovechara para cubrir y proteger determinadas zonas o
superficies expuestas al ejecutar tareas tales como, pintura, recubrimiento con poliuretano,

entre otros.

6.4.15 Traslado y montaje en obra

Luego de realizar el embalaje de la vivienda, se procedera al traslado de la misma
mediante el uso de camiones. La cantidad necesaria de estos, dependera de la tipologia de
vivienda a trasladar. Por ejemplo, en el caso de una vivienda tipo cabafia se necesitara un
solo camidn, mientras que, para una vivienda social se necesitardn dos camiones.

Una vez llegado al lugar de instalacion, se procedera a montar la vivienda. En el caso de
la vivienda social y la vivienda full estandar ser requerird la union de los contenedores,
mientras que, para la vivienda tipo cabafia la instalacion sera directa.

Ademas, cabe aclarar que el cliente debera haber realizado previamente el cimiento y las

instalaciones mayores de obra correspondientes, para el correcto montaje de la vivienda.
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6.5 Equipos auxiliares

En general, en todos los procesos de produccion, se utilizan equipos auxiliares o de apoyo
de los equipos principales, con el objetivo de hacer las operaciones mas eficientes, rapidas
y seguras. A continuacién, se procedera a realizar la descripcion de los equipos auxiliares
mas significativos para este proceso.

Compresor para distribucion de aire

El aire comprimido es un elemento muy habitual en todo tipo de instalacion industrial.
Normalmente se emplea para obtener trabajo mecanico lineal o rotativo, asociado al
desplazamiento de un piston o de un motor neumatico.

El compresor de aire a instalar es el siguiente:

-Compresor de aire 30 Hp; 3 m®min; 10 kg/cm?; Linea S-energy Mod. 2210 Sullair.
Costo: USD 11.628,75. Proveedor: Sullair Argentina. Ubicacion: Buenos Aires.
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La instalacion de la red de aire comprimido sera tercerizada a la empresa DMD-
Soluciones Integrales eficientes para el aire comprimido industrial, de la localidad de Lanus,
Buenos Aires, a un costo de USD 3.705,00.

Elementos de manutencién

La manutencion es el conjunto de operaciones de almacenaje, manipulacion vy
aprovisionamiento de piezas, mercaderias, etc. en un recinto industrial. Debido al tipo de
componentes y piezas que se utilizan para la fabricacion de este producto, los elementos de
manutencion a utilizar, son los que se describen a continuacion:

e Transpaleta manual

Es un aparato utilizado para carga, descarga y traslado horizontal de cargas unitarias
sobre pallets. La misma esta formada por una horquilla de dos brazos paralelos y
horizontales, unidos a un cabezal donde se sitlan las ruedas. Se utilizara la transpaleta para
trasladar la materia prima y los diferentes componentes del producto, por el interior de la
planta.

Alternativas de transpaleta manual

1. Zorra hidraulica manual Caterpillar 5000 Ib/2268 kg. Costo: USD 370,80.
Proveedor: Juan F. Secco SA. Ubicacion: Buenos Aires.

2. Zorra hidraulica manual 2500 kg, Mod. BF-2500 Jev. Costo: USD 270,00.

Proveedor: Jev-Ar. Ubicacion: Cérdoba.

Seleccion de transpaleta manual

Evaluando ambas alternativas, se observdO que ambas cuentan con similares
caracteristicas técnicas, pero existe una diferencia de precio entre ellas. Por tal motivo, se
opto por la segunda alternativa propuesta.

e Autoelevador

Los autoelevadores o también conocidos como carretillas contrapesadas, son los equipos
de manutencién mas conocidos para el transporte, levantamiento, carga y descarga de
material. Existen carretillas elevadoras eléctricas, que se utilizan principalmente en lugares
interiores y almacenes. Por otra parte, las carretillas de combustion interna (gasolina, LGP
o diésel), se emplean mas frecuentemente para el aire libre o cuando su uso no es muy
frecuente.

Alternativas de autoelevador

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial 118




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

1. Autoelevador HELI, Serie H 2.5
-Caracteristicas técnicas:
= Carga: 2500Kag.
=  Motor: Nissan (Nafta)
= Torre: doble torre
= Transmision: automatica.
» Rodado: cushion / neumaético / macizo / duales.
= Accesorios: desplazador / prensa bobina / rotador /
push pull / doble paletero.
-Costo: USD 19.900,00
-Proveedor: Interlogistic.
-Ubicacion: Buenos Aires.
2. Autoelevador LIUGONG, Mod. CLG 2025HLP
-Caracteristicas técnicas:
= Carga: 2500 Kg.
= Combustible: Nafta/GLP.
= Radio de giro: 2280 mm.
= Tipo de transmisién: Hidraulica (convertidor).
* Ruedas: Neumaticas y macizas.
= Potencia: 56,6 HP.
-Costo: USD 20.300,00
-Proveedor: ZMG Argentina.
-Ubicacion: Buenos Aires.
Seleccion de autoelevador

El primer punto a tener en cuenta al momento de seleccionar la mejor alternativa, es el
uso del autoelevador en fabrica. EI mismo no necesitara un uso continuo, por lo tanto, se
evaltan las alternativas de autoelevadores propulsados a nafta o GLP, ya que sufriran
constantes encendidos y apagados.

De estos dos tipos, se optd por autoelevadores impulsados por GLP (gas licuado de
petréleo), debido a la ventaja de que sus emisiones son menos toxicas, por lo que podrian

usarse en aplicaciones mixtas que requieran operar dentro y fuera de la planta.
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Otro punto a tener en cuenta, es la carga maxima a manipular. Como ya se mencion0
anteriormente, las cargas a manipular dentro de la empresa no excederan los 2.000 Kg, por
lo tanto, se opt6 por autoelevadores cuya capacidad nominal sea de 2.500 Kg.

Los modelos evaluados poseen similares caracteristicas. Sin embargo, la diferencia es
que la marca LIUGONG vya viene equipada para GLP, y el equipo HELI hay que hacerles
las modificaciones necesarias al comprarlo.

Segun este analisis, el autoelevador LIUGONG modelo CLG 2025HLPG del proveedor
ZMG Argentina, es el mas conveniente. La eleccion se basa en que tiene las mismas
prestaciones que su competidor, pero ya viene equipado para ser utilizado con GLP, sin
necesidad de hacerles adaptaciones.

e Puente Grua

El puente gria es un tipo de grda que se utiliza en fabricas e industrias para izar y
desplazar cargas pesadas, permitiendo que se puedan movilizar piezas de gran porte en forma
horizontal y vertical. EI mismo se compone de un par de rieles paralelos, ubicados a gran
altura sobre los laterales del edificio con un puente metalico (viga), desplazable que cubre
el espacio entre ellas. El guinche, también conocido como polipasto, es el dispositivo de
izaje de la grua, se desplaza junto con el puente sobre el cual se encuentra; el guinche a su
vez se encuentra alojado sobre otro riel que permite moverse para ubicarse en posiciones
entre los dos rieles principales.

1. Mecanismo de elevacion.

2. Viga principal.

3. Viga testero.

4. Camino de rodadura.

Figura 15- Componentes puente grua. Fuente: www.forvis.com.ar
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Alternativas de Puente Gria
1. Puente Grua MSD:
-Caracteristicas técnicas:

convertidores de frecuencia.

Gran equipamiento de serie.

Accionamientos de traslacion comandados
Amplio programa de accesorios.
Posibilidad de contar con plataforma

mantenimiento, logrando un facil acceso al gabinete eléctrico de la grua.

-Costo: USD 15.000,00

Capacidad de carga: hasta 10 Ton.
Luz: hasta 40 mts.

-Proveedor: Metalurgica del Sur S.A.

-Ubicacién: Rosario, Santa Fe.

2. Puente Grua Forvis 7 tonelada, ancho 20 m:

- Caracteristicas técnicas:

por

de

Este modelo es apoyado con viga de carga tipo cajon,

y su caracteristica principal es que el aparejo se desplaza por una de las caras laterales de la

viga de carga, logrando asi que el sistema se encuentre méas elevado y deje mayor espacio

libre de trabajo.

-Costo: USD 8.750,00
-Proveedor: Forvis.
-Ubicacién: Buenos Aires

Seleccion del Puente Grua

Capacidad de carga: hasta 10 Ton.

Luz: hasta 20 mts.

Primero se debe mencionar cual va a ser la utilizacién del Puente Grla dentro de la

empresa, ya que una de las caracteristicas mas importantes a tener en cuenta es el peso de la

carga a elevar. Las tareas a realizar, en las que intervendria dicho puente gria son:

Descarga de la materia prima principal (contenedores).

Ingreso de los contenedores al area de trabajo y al area de pintura.
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Posicionamiento de espera, en caso de que la vivienda cuente con mas de un médulo
(contenedor).

Carga de la vivienda terminada en los medios de traslado a obras.

Teniendo en cuenta lo anterior y, sabiendo que un contenedor vacio de 40 pies, tiene un
peso aproximado de 2,5 toneladas, se debe tomar como eleccidn una grua portico que soporte
ese peso, mas el peso de los materiales interiores, los cuales van a modificar al mismo, por
lo cual se buscara un puente gria que soporte una carga de 7 toneladas.

Luego, se debe tener en cuenta la luz, ya que va a recorrer el ancho de la nave industrial
para ser aprovechado y para que pueda cumplir con las necesidades, distancia aproximada
20 metros.

Otra caracteristica a tener en cuenta es la altura de elevacion, ya que el contenedor tiene
una altura aproximada de 2,8 metros, y ademas hay que sumarle la altura a elevarlo para
poder realizar los trabajos de carga y descarga.

Teniendo en cuentas las alternativas analizadas, se opta por el modelo FORVIS, ya que,
ademas del factor precio y ubicacion del proveedor, se tuvo en cuenta que dicho modelo
permite tener un &rea mas libre de trabajo, sin la necesidad de elevar demasiado la altura de
la nave de produccion.

e Cestos y Cestones

Para el almacenamiento y movimiento de los componentes mas voluminosos se utilizaran
cestones de malla apilables.

-Modelo malla 800 x 1000 mm: ceston de chapa apilable, con acabado pintado color
azul. Costo: USD 58,94. Proveedor: Tecnoracks. Ubicacion: Buenos Aires

Para el almacenamiento y movimiento de los componentes mas pequefios, se utilizaran
cajones plasticos apilables.

-Modelo 11: cajon de material PEAD, apilable y paletizable, ventilado y reforzado.
Costo: USD 5,50. Proveedor: Atomplast. Ubicacion: Buenos Aires

Rodados

Los rodados son el medio de transporte que forma parte de los bienes de uso con los que
la empresa cuenta en su activo. Es decir, los automotores, ciclomotores, etc. que pertenecen
a la empresa y son utilizados en la actividad comercial.

El rodado seleccionado por la empresa es:
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-Modelo: Renault Kangoo Express Professional 1.6 SCE. Costo: USD 15.115,00.
Proveedor: Clama Automotores. Ubicacion: Buenos Aires

Equipos y mobiliarios

El equipamiento necesario para los puestos de trabajo es el siguiente:
- Mesa de trabajo reforzada. Medias: 1,60 x 0,70 x 0,90 m. Costo: USD 94,98.
- Banquetas taburete reforzadas, con base de cafio y tabla de madera tapizada. Costo:
USD 42,50.
-Panel tablero organizador de herramientas. Costo: USD 35,10.
-Armario deposito de herramientas. Costo: USD 174,75.

Equipo y mobiliarios provistos por el proveedor: Brenkier. Ubicacion: Buenos Aires.
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Capitulo 7:
Estudio de Capacidad

ToCasa!

‘Creamos tu Hogar‘“
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Capitulo 7: Estudio de capacidad

7.1 Introduccion

La capacidad es definida como el volumen de produccion recibido, almacenado o
producido, sobre una unidad de tiempo, siendo produccién el bien que produce la empresa,
ya sea intangible o no.

Planeamiento de la capacidad de produccién segun el horizonte de tiempo:

e Capacidad a Largo Plazo: se enfoca a mas de un afio y es a nivel estructural. Esto
implica que requiere gran inversion, y que su importancia es estratégica. Planear
adecuadamente la capacidad a largo plazo es vital y a su vez es determinante para la demanda
posterior.

Una capacidad excesiva con una baja demanda, tendrd elevados costos en el
funcionamiento de la planta, mientras que una capacidad que no consigue igualar el nivel de
demanda, resulta insuficiente, conllevando a la pérdida de competitividad.

e Capacidad a Mediano Plazo: se enfoca entre los 6 y 18 meses. Se toman decisiones
con respecto a la contratacion del personal, adquisicién de herramientas, maquinas y
subcontratacion.

e Capacidad a Corto Plazo: se trabaja en forma diaria o semanal, por lo tanto, las
acciones realizadas son efectivas en horas, con el fin de alinear la produccion planeada y la
real. Se asocian a decisiones relacionadas con las horas extras, movimiento del personal y
transporte de producto.

Tipos de capacidad de produccion:

e Capacidad de Disefio: Es la maxima produccidn tedrica que se puede alcanzar, bajo
condiciones ideales. Alcanzar esta capacidad, implicaria que las maquinas estuvieran
constantemente en funcionamiento sobre el periodo de trabajo, y que la mano de obra labore
con maxima eficiencia.

e Capacidad Efectiva: Considerando que la mayoria de las empresas no operan a su
maxima capacidad, debido a restricciones “tipicas”, entre las cuales podemos encontrar el
mantenimiento de la maquinaria, los errores del personal, los tiempos perdidos, etc. Se define
a la capacidad efectiva, como la produccion que se espera alcanzar en condiciones reales de

funcionamiento.
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e Capacidad Real: Es la produccion real, conseguida en un periodo determinado.
Realmente el concepto de capacidad real es util, al ser utilizado en conjunto con la capacidad
de disefio y la capacidad efectiva, con la finalidad de calcular la utilizacion de capacidad y
la eficiencia de produccidn.

Una vez analizados los diferentes planeamientos y tipos de capacidades productivas, se
detallara el modo de realizar el calculo de capacidad. Para realizar este, primero se debe
estimar el tiempo de ciclo de cada una de las piezas, que van a conformar la vivienda. Luego
se debe estimar el tiempo que llevara anexar las piezas para la conformacion total, ademas
tener en cuenta los tiempos de pintura, limpieza y acondicionamiento, etc., es decir, los
tiempos incluidos desde que ingresa el contenedor a la nave industrial para ser modificado,
hasta que sale ya embalado para su colocacion en obra.

Para poder aproximarse a los tiempos reales de produccion, se investigaron diferentes
sectores de la construccion y se consultd con profesionales que fabrican especificamente
productos con containers maritimos. La investigacion se centr6 principalmente en la
construccién en seco, como por ejemplo el Steel Framing, ya que su sistema de produccion
es el que mas se asemeja al de una vivienda container. Ademas, se presentaron y analizaron
los planos de los tres tipos de viviendas desarrollados en el proyecto, con arquitectos que se
dedican a la transformacion de containers maritimos para fabricar diferentes médulos tales
como, bafos, oficinas, obradores, entre otros.

Se debe tener en cuenta que, al contar con tres tipos de viviendas existiran tres calculos
de capacidad, lo cual se realizaran individualmente y luego por la estimacion de la demanda
se buscaran acomodar los ciclos de produccion. Es decir, si en el mes se deben producir dos
viviendas tipo cabafia y una vivienda social, se diagramara la mejor forma para no tener

tiempos muertos y 0ciosos.

7.2 Calculo de tiempo de elaboracion vivienda tipo cabaia

Para estimar el tiempo de produccién de la Vivienda Tipo Cabafia, se nombraran las
actividades que la incluyen y los tiempos que lleva realizar cada actividad, luego se realizara
un diagrama de Gantt, buscando solapar y disponer las actividades, de manera tal, que se

demore el menor tiempo posible en el ciclo de produccion.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial 126




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

Tabla 26- Tiempo de produccidn vivienda tipo cabafia

Actividades Tiempo empleado [min)

Ubicacion en area de trabajo 15
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa 45
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 120
R.ecubrimiento con poluretano 120
Ubicacion en area de trabajo 15
Colocacion vy division interior, paredes v cielorraso 720
Instalacion eléctrica, gas v agua 360
Instalacion de carpinteria 240
Colocacion de aislantes v emplacado 960
Instalacion de cableado eléctrico 240
Instalacion de componentes eléctricos 180
Pintura interior 480

-|{Colocacion del piso 480
Instalacion de termotanque, bajo mesada, alacena y 240
griferia, inodoro y pileta de bario

| Embalaje 30

Fuente: Propia

Ademas, se encuentran otras tres operaciones complementarias, las que derivan en los
cortes de los tabiques, de las placas y de las cafierias, ya que, una vez estandarizadas las
medidas, los elementos tendran las mismas dimensiones para confeccionar las Viviendas

Tipo Cabafia, como asi también los otros dos modelos.

Tabla 27-Tiempo de operaciones complementarias vivienda tipo cabafia

Actividades Tiempo empleado (min)
Corte de tabiques paredes v cielorraso a0
Corte cafieria eléctrica, gas v agua 45
Corte de placas 180

Fuente: Propia

Para proseguir con el célculo de capacidad de la Vivienda Tipo Cabafia, se considerara
que el horario de trabajo comprendera 2 turnos de 8 horas cada uno, iniciando la jornada
laboral el lunes a las 4:00 hs y finalizando la misma el sdbado a las 12:00 hs. Los turnos de
trabajo se establecen de la siguiente manera:

e De lunes a viernes: Primer turno de 4:00 a 12:00 hs. Segundo turno de 12:00 a 20:00
hs.
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e Séabados: Un solo turno de 8:00 a 16:00 hs (este turno se utilizara para realizar los
montajes).

Tomando el ideal que solo se realizara en un mes Viviendas Tipo Cabafia, sin considerar
la puesta a punto de las maquinas, las cuales no consumen casi nada de tiempo, ya que la
mayoria estan listas para ser utilizada, se puede programar la produccién para una unidad de

la siguiente manera:
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Tabla 28- Diagrama de Gantt vivienda tipo cabafia
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Fuente: Propia

fa sabado, se

e

Comenzando a trabajar el lunes a las 4:00 hs y sin considerar el turno del d

obtiene la siguiente produccion de Viviendas Tipo Cabafia:

(o]
N
—
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e Horas semanales totales: (16 x 5 dias) = 80 horas.

e Tiempo de puesta a punto de maquinas estimado: (1 x 5 dias) = 5 horas.

e Descansos para el personal: le corresponde media hora por turno de 8 hs de trabajo.
Por ende, si trabajan 2 turnos diarios, tenemos 5 horas.

El total de horas productivas semanales es de: 80 hs — (5 hs + 5 hs) = 70 horas.

Con este total de horas se estima la produccién de Viviendas Tipo Cabafia mensualmente.
Cada vivienda se produce en un tiempo de 50,5 horas, si se dispone de 70 horas en la semana,

se obtiene una produccion de:
70 hs
50,5 hs/ud

Es decir, que se estd en condiciones de producir aproximadamente 5,5 Viviendas

Viviendas Tipo Cabafia (uds) = = 1,38 uds/semanales

Tipo Cabafia mensualmente.

7.3 Calculo de tiempo de elaboracion vivienda social

Para estimar el tiempo de produccién de la Vivienda Social, se aplicara el mismo criterio
utilizado en el punto anterior, con la diferencia que al estar formada por dos contenedores se
deberé primero realizar la produccion del contenedor 1y luego la del contenedor 2.
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Tabla 29- Tiempo de produccién vivienda social (cont. 1)

Actividades Contenedor 1

Tiempo empleado (min)

oriferia_ inodoro v pileta de bafio

Ubicacion en area de trabajo 15
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa {5
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 90
Recubrimiento con poliuretano 120
Ubicacion en area de trabajo 15
Colocacion v division interior, paredes v cielorraso 750
Instalacion eléctrica, gas v agua 360
Instalacion de carpinteria 210
Colocacion de aislantes v emplacado 780
Instalacion de cableado eléctrico 240
Instalacion de componentes eléctricos 180
Pintura interior 420
Colocacion del piso 480
Instalacion de termotanque, bajo mesada, alacena v 120

Fuente: Propia

Operaciones complementarias: los valores corresponden a las operaciones en los dos

contenedores, ya que se realizaran los cortes para los dos contenedores en la produccién del

contenedor 1.

Tabla 30- Tiempo de operaciones complementarias vivienda social

Actividades Tiempo empleado (min)
Corte de tabiques paredes v cielorraso 190
Corte cafieria eléctrica, gas v agna 120
Corte de placas 280

Fuente: Propia

Luego se tendra que calcular el tiempo que demanda realizar la segunda parte de la

vivienda.
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Tabla 31- Tiempo de produccién vivienda social (cont. 2)

Actividades Contenedor 2

Tiempo empleado (min)

Ubicacion en drea de trabajo 15
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa {5
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 90
Eecubrimiento con poliuretano 120
Ubicacion en drea de trabajo 15
Colocacion v division interior, paredes v cielorraso 720
Instalacion eléctrica, gas v agua 420
Instalacion de carpinteria 300
Colocacion de aislantes v emplacado 780
Instalacion de cableado eléctrico 300
Instalacion de componentes eléctricos 180
Colocacion del piso 480
Pintura interior 420
Instalacion de termotanque, bajo mesada, alacena v 60
griferia_ inodoro v pileta de bafio

Embalaje 30

Fuente: Propia

Para proseguir con el célculo de capacidad de la Vivienda Social se respeta todo lo
planteado en el anterior modelo, el horario de trabajo que comprendera 2 turnos de 8 horas
cada uno, iniciando la jornada laboral el lunes a las 4:00 hs y finalizando la misma el sabado
a las 12:00 hs, respetando ademas los turno preestablecidos. Considerando el ideal que sélo

se realizard en un mes Viviendas Sociales, se puede programar la produccion para una unidad

de la siguiente manera:
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Tabla 32- Diagrama de Gantt vivienda social (cont. 1)
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Fuente: Propia
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Tabla 33- Diagrama de Gantt vivienda social (cont. 2)
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Comenzando a trabajar el lunes a las 4:00 hs y sin considerar el turno del dia sabado,
obtenemos la siguiente produccién de Viviendas Sociales:

e Horas semanales totales: (16 x 5 dias) = 80 horas

e Tiempo de puesta a punto de maquinas estimado: (1 x 5 dias) =5 horas

e Descansos para el personal: le corresponde media hora por turno de 8 hs de trabajo.
Por ende, si trabajan 2 turnos diarios, tenemos 5 horas.

El total de horas productivas semanales es de: 80 hs — (5 hs + 5 hs) = 70 horas.

Con este total de horas se estima la produccion de Viviendas Sociales mensualmente.
Cada vivienda se produce en un tiempo de 96,5 horas, si se dispone de 70 horas en la semana,
se obtiene una produccion de:

70 hs
Viviendas Tipo Social (uds) = m = 0,72 uds/semanales

Es decir, que se esta en condiciones de producir 2,9 unidades de Viviendas Sociales

mensualmente.

7.4 Calculo de tiempo de elaboracion vivienda full estandar
Usando los mismos criterios anteriores, con la diferencia que al estar formada por tres
contenedores se debera primero realizar la produccion del contenedor 1, luego la del

contenedor 2 y por Gltimo la produccién del contenedor 3.
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Tabla 34- Tiempo de produccion vivienda full estandar (cont. 1)

Actividades Contenedor 1 Tiempo empleado (min)

Ubicacion en area de trabajo 30
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa 75
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 90
Eecubrimiento con poluretano 120
Ubicacion en area de trabajo 15
Colocacion y division interior, paredes v cielorraso 720
Instalacion eléctrica, gas v agua 375
Instalacion de carpinteria 210
Colocacion de aislantes v emplacado T80
Instalacion de cableado eléctrico 270
Instalacion de componentes eléctricos 240
Pintura interior 420
Colocacion del piso 540
Instalacion de termotanque, bajo mesada, alacena v 60
griferia inodoro v pileta de bafio

Fuente: Propia

Tabla 35- Tiempo de operaciones complementarias vivienda full estandar (cont. 1)

Actividades Tiempo empleado (min)
Corte de tabiques paredes v cielorraso g0
Corte cafieria eléctrica, gas v agua 75
Corte de placas 160

Fuente: Propia

Luego, se procede a calcular el tiempo que demanda realizar la segunda parte de la

vivienda.
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Tabla 36- Tiempo de producci6n vivienda full estandar (cont. 2)

Actividades Contenedor 2

Tiempo empleado (min)

Ubicacion en area de trabajo 30
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa 75
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 90
Eecubrimiento con poluretano 120
Ubicacion en area de trabajo 15
Colocacion v division interior, paredes v cielorraso 750
Instalacion electrica, gas v agua 420
Instalacion de carpinteria 210
Colocacion de aislantes v emplacado 780
Instalacion de cableado electrico 300
Instalacion de componentes eléctricos 240
Pintura interior 420
Colocacion del piso 540
Embalaje 30

Fuente: Propia

Tabla 37- Tiempo de operaciones complementarias vivienda full estandar (cont. 2)

Actividades Tiempo empleado (min)
Corte de tabiques paredes v ciclorraso 100
Corte cafieria eléctrica, gas v agua D
Corte de placas 160

Fuente: Propia

Para finalizar, se calcula el tiempo que demanda realizar la tercera parte de la vivienda.
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Tabla 38- Tiempo de produccidn vivienda full estandar (cont. 3)

Actividades Contenedor 3

Tiempo empleado (min)

Ubicacion en area de trabajo 30
Inspeccion v acondicionamiento 30
Marcado v corte de la chapa 45
Ubicacion en area de pintura 15
Pintura 60
Eecubrimiento con poluretano 80
Ubicacion en area de trabajo 15
Colocacion v division interior, paredes v cielorraso 750
Instalacion eléctrica, gas v agua 300
Instalacion de carpinteria 210
Colocacion de aislantes v emplacado 480
Instalacion de cableado eléctrico 120
Instalacion de componentes electricos 150
Pintura interior 240
Colocacion del piso 240
Embalaje 30

Fuente: Propia

Tabla 39- Tiempo de operaciones complementarias vivienda full estandar (cont. 3)

Actividades Tiempo empleado (min)
Corte de tabiques paredes v cielorraso 100
Corte cafieria eléctrica, gas v agua 45
Corte de placas 120

Fuente: Propia

Para proseguir con el calculo de capacidad de la Vivienda Full Estandar, también

respetando todo lo planteado en los anteriores modelos, el horario de trabajo y los turno.

Tomando el ideal que so6lo se realizara en un mes Viviendas Full Estandar, se puede

programar la produccion para una unidad de la siguiente manera:
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Tabla 40- Diagrama de Gantt vivienda full estandar (cont. 1)
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Tabla 41- Diagrama de Gantt vivienda full estandar (cont. 2)
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Tabla 42- Diagrama de Gantt vivienda full estandar (cont. 3)
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Considerando lo anterior se obtiene la siguiente produccion de Viviendas Full Estandar:
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e Horas semanales totales: (16 x 5 dias) = 80 horas.
e Tiempo de puesta a punto de maquinas estimado: (1 x 5 dias) = 5 horas.
e Descansos para el personal: le corresponde media hora por turno de 8 hs de trabajo.

Por ende, si trabajan 2 turnos diarios, tenemos 5 horas.

El total de horas productivas semanales es de: 80 hs — (5 hs + 5 hs) = 70 horas.
Con este total de horas se estima la produccion de Viviendas Full Estandar
mensualmente. Cada vivienda se produce en un tiempo de 163,08 horas, si se tienen

disponibles 70 horas en la semana, se obtiene una produccion de:

70 hs
163,08 hs/ud

Es decir, que se estd en condiciones de producir 1,7 unidades de Viviendas Full

Viviendas Full Estandar (uds) = = 0,43 uds/semanales

Estdndar mensualmente.

En conclusion, teniendo en cuenta que se ofreceran tres alternativas diferentes y que la
demanda puede fluctuar mes a mes, se calcula la capacidad de planta promedio mensual con
los tres valores obtenidos:

= Capacidad Vivienda Tipo Cabafia: 5,5 viviendas.

» Capacidad Vivienda Social: 2,9 viviendas.

= Capacidad Vivienda Full Estandar: 1,7 viviendas.

= Capacidad Promedio de Planta: 3,37 viviendas.
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[Localizacion

ToCasa!

‘Creamos tu Hogar‘“
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Capitulo 8: Localizacion

8.1 Introduccién

El estudio de localizacién tiene por objetivo analizar los diferentes lugares donde es
posible ubicar el proyecto, con el fin de seleccionar aquel que ofrezca los mejores beneficios
y los minimos costos, es decir, el que permita obtener la méaxima rentabilidad.

En este estudio, se deben tener en cuenta dos aspectos: la macrolocalizacion, la cual
consiste en evaluar el sitio o regidn que ofrece las mejores condiciones para la ubicacion del
proyecto, y la microlocalizacion, que es la determinacion del punto preciso donde se

construird la empresa dentro de la region.

8.2 Procedimiento general

En ambos casos, macro y microlocalizacion, el procedimiento de analisis a abordar
consta de las siguientes fases:

1. Analisis preliminar

En funcién al objetivo y estrategia perseguida, se deberd determinar cuales son los
criterios importantes en la evaluacion de alternativas. Al evaluar la importancia de cada
factor, se podra distinguir entre factores dominantes o claves y los secundarios. Los primeros
se derivan de los objetivos estratégicos de la empresa, por lo que es necesario un fuerte grado
de cumplimiento para que la localizacion analizada sea factible y permita limitar el namero
de alternativas. En cuanto a los factores secundarios, pueden ser considerados como
deseables, pero no imprescindibles.

2. Busqueda de alternativas de localizacion

Se establecerd un conjunto de localizaciones candidatas, rechazandose aquellas que
claramente no satisfagan los factores dominantes.

3. Evaluacion de alternativas

Consiste en un andlisis detallado de cada una de las alternativas seleccionadas. Se recoge
toda la informacidn acerca de cada localizacion, para medirla en funcién de cada uno de los
factores considerados. Esta evaluacion puede consistir en una medida cuantitativa, si
estamos ante un factor tangible, o en la emision de un juicio si el factor es cualitativo.

4. Seleccion de la localizacion
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A través de analisis cuantitativos y/o cualitativos, se compararan entre si las diferentes
alternativas para conseguir determinar la localizacion valida. Si bien este estudio puede
llegar a determinar una localizacion Optima, en una Gltima instancia, otros factores mas
subjetivos como las propias preferencias de quién toma la decisién final, determinaran la

localizacién definitiva.

8.3 Macrolocalizacion

Para determinar el sitio o la region optima, se deberan analizar y evaluar varios factores
que pueden llegar a influir en esta decision:

= Cercania del mercado.

= Cercania a las fuentes de abastecimiento.

= Disponibilidad y costo de mano de obra iddnea.

= Existencia de infraestructura industrial adecuada.

= Disponibilidad y confiabilidad de sistemas de apoyo.

= Condiciones sociales y culturales.

= Condiciones politicas y legales.

= Factores ambientales.

= Entre otros.

8.3.1 Analisis y evaluacion de alternativas

Debido a que el componente principal de estas viviendas es el container maritimo en
desuso, material de gran peso y volumen, la empresa se debera establecer cerca del mercado
proveedor para poder minimizar al maximo el costo de transporte de materia prima. El costo
de envio del producto terminado esta relacionado con la distancia en donde se tenga que
montar la vivienda, y como se atendera un mercado a nivel nacional, este factor dependera
puntualmente de la solicitud del cliente.

Por tal motivo, la variable fundamental a estudiar es la cantidad de Puertos habilitados
por Aduana Argentina y su respectiva ubicacion, ya que en estos se localizan las principales
Terminales Portuarias, sitio en donde se encontraran los containers maritimos utilizados

como base para la construccion de estas viviendas.
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Tabla 43- Puertos habilitados por Aduana Argentina

NOMBRE

CIUDAD

PROVINCIA

Puerto Bahia Blanca

Ing. White, Bahia Blanca

Buenos Aires

Puerto Buenos Aires

Buenos Aires

Buenos Aires

Puerto Mar del Plata Mar del Plata Buenos Aires
Puerto Quequen Quequen Buenos Aires
Puerto San Pedro San Pedro Buenos Aires
Puerto Zarate Zarate Buenos Aires
Puerto Barranqueras Barranqueras Chaco
Puerto Comodoro Rivadavia Comodoro Rivadavia Chubut
Puerto Madryn Puerto Madryn Chubut
Puerto Deseado Puerto Deseado Santa Cruz
Puerto Rio Gallegos Rio Gallegos Santa Cruz
Puerto San Jualian Puerto San Julian Santa Cruz
Puerto Rosario Rosario Santa Fe
Puerto Ushuaia Ushuaia Tierra del Fuego

Fuente: Propia

Considerando que més del 40% de los Puertos habilitados se encuentran en la provincia
de Buenos Aires y que segun el Ministerio de Transporte de la Republica Argentina
solamente el Puerto de Buenos Aires concentra mas del 60% del movimiento de containers

del pais, en primera medida se pueden descartar las restantes provincias mencionadas para

posibles localizaciones.
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Figura 16- Mapa puertos de la provincia de Buenos Aires. Fuente: www.argentina.gob.ar
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Una vez descartadas las restantes provincias, se evaluara cada una de las ciudades
involucradas de la provincia de Buenos Aires, para poder determinar con exactitud la mejor
macrolocalizacion del proyecto.

e Bahia Blanca: situada al Sur de la provincia de Buenos Aires, a pocos kildémetros
del limite con la regién patagonica. Aunque la ciudad se ubica a casi 10 km del Mar
Argentino, se encuentra conurbada con otras ciudades y poblaciones costeras, entre ellas el
Puerto de Ingeniero White.

El Puerto Ingeniero White es uno de los mas importantes del pais, siendo el Unico que
tiene una profundidad natural de mas de 10 metros. ElI complejo portuario abarca 25 km
sobre la costa y ofrece una salida directa al Océano Atlantico.

El Parque Industrial de Bahia Blanca se ubica a 5 km de la ciudad, tiene una superficie
de 136 hectéreas y actualmente se radican 32 empresas de diferentes rubros.

e Buenos Aires: llamada oficialmente Ciudad Autdnoma de Buenos Aires, se sitla en
la region centro este sobre la orilla del Rio de la Plata, y es la capital de la Republica
Argentina y principal ntcleo urbano del pais. La denominacion genérica que se refiere a esta
megaciudad, comprendida por la Ciudad Autonoma de Buenos Aires y su conurbacion,
recibe el nombre de Gran Buenos Aires (GBA).

En la provincia de Buenos Aires existen mas de 70 Parques y Sectores Industriales (40%
del total del pais) entre privados, publicos y mixtos, y més de la mitad de los mismos se
encuentran en el Gran Buenos Aires.

El Puerto de Buenos Aires es el principal puerto de containers de Argentina,
concentrando aproximadamente un 60% del movimiento del pais. Ademas, es uno de los
puertos mas importantes de Latinoamérica debido a su infraestructura y capacidad de carga.

e Mar del Plata: ubicada al sudeste de la provincia de Buenos Aires, sobre la costa
del Mar Argentino.

El Puerto de Mar del Plata se ubica en la costa de la ciudad, sobre el Mar Argentino del
Océano Atlantico Sur. Es un puerto artificial dividido en dos sectores, el sur con méas de
2.500 metros, y el norte de aproximadamente 1.000 metros.

La ciudad cuenta con el Parque Industrial General Manuel Savio ubicado a 9 km del
centro urbano de Mar del Plata, el mismo tiene una superficie total de 260 hectareas y en €l

desarrollan sus actividades 62 empresas.
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e Quequén: ciudad de la provincia de Buenos Aires ubicada sobre la costa atlantica,
que forma parte del municipio de Necochea.

El Puerto Quequén se ubica sobre las riberas de las ciudades enfrentadas de Quequén y
Necochea, en el sudeste de la provincia de Buenos Aires, justo en la desembocadura del Rio
Quequén Grande en el Mar Argentino, del Océano Atlantico Sur.

El area industrial mas cercana al Puerto Quequén se encuentra en Necochea a una
distancia aproximada de 10 km, y lleva el nombre de Sector Industrial Planificado
Municipal de Necochea. Este pequefio predio tiene una superficie total de 46 hectareas, es
de caracter publico y actualmente se radican 16 empresas.

e San Pedro: cuyo nombre completo es Rincén de San Pedro Davila de los Arrecifes,
es una ciudad de la provincia de Buenos Aires y se ubica en la margen derecha del Rio
Parana junto a la desembocadura del Rio Arrecifes.

El Puerto de San Pedro también se halla sobre la margen derecha del Rio Parana. Por
sus caracteristicas naturales y un reciente dragado, su calado se encuentra entre los mas
profundos.

En la faz industrial, si bien no existe un Parque o Zona delimitada como tal, se observa
un constante crecimiento y la radicacion de importantes empresas a las afueras de la ciudad.

e Zarate: ciudad cabecera del partido que lleva el mismo nombre, situada en la
provincia de Buenos Aires sobre la ribera del Rio Parana.

El Puerto de Zarate se constituye como el primer puerto privado construido en el marco
de la ley de puertos de la Republica Argentina y se extiende sobre el Rio Parana de las
Palmas.

En lo que respecta a las zonas industriales, esta ciudad cuenta con dos areas muy
marcadas, El Parque Industrial y Logistico Parana de las Palmas, es un gran emprendimiento
de 200 hectareas dotado con infraestructura de primer nivel, que se encuentra
estratégicamente ubicado a s6lo 2 Km de las terminales portuarias y a 5 Km de la autopista
Panamericana. Y EIl Parque Industrial Zarate, este ocupa una superficie de 39,62 hectareas,
y si bien se encuentra un poco mas alejado de la ciudad que el parque industrial antes
mencionado, también cuenta con una infraestructura energética, vial y logistica de alta

calidad.
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8.3.2 Conclusion

Después de analizar las caracteristicas de interés de las ciudades de la provincia de
Buenos Aires, que fueron seleccionadas para determinar la Macrolocalizacion del proyecto,
se puede establecer a la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y su aglomerado urbano, como
la alternativa 6ptima por lo siguiente:

= Concentra la mayor cantidad de habitantes del pais.

= Enellase encuentra el puerto mas importante y con mayor movimiento de containers
de la Republica Argentina.

= Presenta una gran cantidad y diversidad de parques y zonas industriales.

= Tiene como principales sectores econdémicos el de la construccion y el de servicios,
dentro de los cuéles se encuentra el inmobiliario.

= Cuenta con la mayor cantidad de proveedores de diferentes rubros del pais.

= Ofrece facilidad de acceso a los diferentes recursos necesarios para el funcionamiento
de la empresa (humanos, energéticos, materiales, entre otros).

= Posee todos los medios y modos de transportes (ferroviario, carretero, maritimo y

aéreo) fundamentales para el desarrollo de una correcta logistica de materia prima y producto

terminado.
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Figura 17- Mapa Gran Buenos Aires (GBA). Fuente: www.cronista.com
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8.4 Microlocalizacién

Luego de haber determinado a la Ciudad Autonoma de Buenos Ares y su aglomerado
urbano como la macrolocalizacidn del proyecto, se procederd a seleccionar el punto preciso
donde se construira la empresa dentro de esta region, con el principal objetivo de obtener la

maxima rentabilidad posible.

8.4.1 Analisisy evaluacion de factores

Para la microlocalizacion del proyecto hay que tener en cuenta los siguientes factores
especificos:

= Disponibilidad, costo y tamafio de los terrenos

= Cercania al puerto de Buenos Aires.

= Disponibilidad de servicios (agua, energia eléctrica, gas, servicio telefénico e

internet).

= Beneficios tributarios y financieros.

= Cercania a rutas nacionales y provinciales.

= Mantenimiento e infraestructura interna del parque o sector industrial.

El factor de mayor importancia es la disponibilidad, costo y tamafio de los terrenos, ya
que serd necesario contar con un lote de dimensiones considerables, tanto para el
almacenamiento de la materia prima como para la produccion propiamente dicha. Debido a
esto, habra que realizar una inversion inicial importante para poder adquirirlo.

En segundo lugar, se encuentra la cercania al Puerto de Buenos Aires, como ya se
menciono al inicio del estudio de localizacion sera fundamental situarse cerca de la principal
fuente de abastecimiento de materia prima, para asi poder evitar el elevado costo logistico
que demanda trasladar un contenedor maritimo.

Posteriormente, se ubica la disponibilidad de servicios como factor de importancia
considerable, ya que no solo sera indispensable para el proceso productivo de fabricacion de
la vivienda, sino que también para poder cumplir con el concepto de marketing digital,
politica de la empresa desarrollada en el anlisis comercial.

Luego y con el mismo nivel de importancia, se encuentra el mantenimiento e
infraestructura y los beneficios tributarios y financieros. Si bien estos factores tienen menos

importancia que los anteriores también se los puede considerar dominantes, ya que le
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permitiran a la empresa asentarse en un lugar comodo para el correcto desarrollo de sus
actividades, con una importante ayuda financiera durante un periodo considerable de tiempo.

Por ultimo y como factor dominante de menor importancia, se encuentra la cercania a
rutas Nacionales y Provinciales. Dicho factor cumple un papel fundamental en la logistica
general de la empresa, tanto para el transporte de materia prima y producto terminado, como

para las visitas de proveedores y clientes, facilidad de acceso para el personal, entre otros.

8.4.2 Andlisis y evaluacion de alternativas
Se procederé a evaluar diferentes parques y sectores industriales de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires y su aglomerado urbano. La seleccion de los mismos se realizara
escogiendo seis parques o sectores industriales de las distintas zonas del Gran Buenos Aires,
que cumplan en menor o mayor medida con todos los factores especificos mencionados
arriba.

1. Parque Industrial Tecnoldgico Florencio Varela (PITEC)

Se ubica en la localidad de Ingeniero Juan Allan, partido de Florencio Varela.

= Zona: Sur.

= Caracter: Publico.

= Terrenos: Van desde los 4.000 a 26.000 m? y tienen un costo estimado de USD 45,00
el m?,

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 33 Km.

= Disponibilidad de Servicios: Cuenta con todos los servicios necesarios para el
correcto funcionamiento de la empresa ya instalados. Ademas, se pueden obtener descuentos
en las prestaciones de servicios de energia eléctrica, gas, agua y comunicaciones, de acuerdo
al convenio pre establecido.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Acceso a todos los beneficios de la Ley de
Parques Industriales N°13.656: exencion de impuestos provinciales; beneficios sobre tasas
y derechos municipales; acceso a los beneficios del Fondo de Garantias Buenos Aires
(FOGABA) para la obtencion de créditos; acceso al Fondo de Promocion Industrial para el
otorgamiento de subsidios en tasas; garantias para la construccion y/o equipamiento de
plantas industriales; entre otros.

= Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: Acceso por la Ruta Nacional N°2 y

por las Rutas Provinciales N°4, 14, 36 y 53.
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= Mantenimiento e Infraestructura: Internamente el Parque cuenta con caminos
pavimentados; banca personal y corporativa; centros de servicios compartidos (servicios de
catering y restaurantes, centro médico, servicio de limpieza, seguridad, centro de
convenciones Yy ferias, entre otros); servicios de transporte de personas y mercaderias.

2. Sector Industrial Planificado de Almirante Brown (SIPAB)

Se encuentra ubicado en la localidad de Burzaco, partido de Almirante Brown.

= Zona: Sur.

= Caracter: Mixto.

= Terrenos: Van desde los 2.500 m? a mas de 60.000 m?, y con un costo que varia
desde los USD 30,00 a los USD 45,00 el m?, dependiendo principalmente de la ubicacion
dentro del Sector.

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 40 Km.

= Disponibilidad de Servicios: La mayoria de los lotes cuentan con todos los servicios,
aunque existen algunos maés alejados que no disponen y en tal caso se debera negociar con
las empresas de servicios para su correspondiente instalacion.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Acceso a beneficios impositivos establecidos
por la municipalidad de Almirante Brown. El Sector Industrial no interviene en el apoyo a
beneficios financieros.

= Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: Acceso por la Ruta Nacional N°205 y
por las Rutas Provinciales N°4, 16 y 210.

= Mantenimiento e Infraestructura: Seguridad privada las 24 hs, aunque al ser muy
grande el Sector Industrial dia a dia aumentan los hechos delictivos; calles pavimentadas y
alumbrado publico existentes en un 70%; bancos; correos; sala de eventos especiales;
servicios médicos y asistenciales comunes; transporte urbano.

3. Parque Industrial del Oeste

Ubicado en la localidad de Cuartel V, partido de Moreno.

= Zona: Oeste.

= Caracter: Privado.

= Terrenos: EI 90% de los mismos tiene aproximadamente 2.000 m?, mientras que los
restantes no superan los 5.000 m?. Todos los terrenos tienen un costo estimado de USD 75,00
el m?.

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 60 Km.
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= Disponibilidad de Servicios: Cuenta con todos los servicios ya instalados en la
totalidad de los lotes, necesarios para el correcto funcionamiento de la empresa.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Acceso a todos los beneficios de la Ley de
Parques Industriales N°13.656.

= Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: En la interseccion de las Rutas
Provinciales N°24 y 25. Acceso por la Ruta Provincial N°6 y por las Rutas Nacionales N°8
y 9.

» Mantenimiento e Infraestructura: Excelente inversion y mantenimiento en lo que
respecta a Seguridad e Infraestructura. Cuenta con seguridad privada permanente las 24 hs.
los 365 dias del afio; acceso peatonal con tarjeta magnética, camaras de vigilancia, garita
blindada; suelos aptos para estructuras de alta exigencia; pavimento de hormigén de 7 mts.
de ancho en todas las calles; desague industrial; banda forestal de 15 mts. y alumbrado
olimpico en todo el perimetro del predio; alumbrado pablico en la totalidad del predio; entre
otros.

4. Parque Industrial La Matanza (PILMSA)

Se encuentra ubicado en la localidad de Virrey del Pino, partido de La Matanza.

= Zona: Oeste.

= Caracter: Privado.

= Terrenos: EI 95% de los mismos tiene entre 2.000 m? y 7.000 m?, mientras que los
restantes son terrenos grandes que tienen mas de 20.000 m2. Todos los terrenos tienen un
costo estimado de USD 55,00 el m?,

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 60 Km.

= Disponibilidad de Servicios: Al tratarse de un Parque Industrial nuevo, todos los
servicios ya se encuentran instalados en la totalidad de los lotes disponibles para el correcto
funcionamiento, con instalaciones nuevas y de Gltima tecnologia.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Acceso a todos los beneficios de la Ley de
Parques Industriales N°13.656. Ademas, todas las empresas que se instalen en el partido de
La Matanza percibiran los beneficios indicados en la Ordenanza N°22658/12 establecida por
dicha Municipalidad: exencién del 100% del impuesto sobre los ingresos brutos,
inmobiliario, del automotor (hasta 5 unidades), de sellos en el periodo de construccion y
montaje, todo esto por un periodo de cuatro afios y medio; y por un periodo de 10 afios a la

exencion tambien del 100% de otros tributos municipales tales como, habilitacion de
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comercios e industrias, inspeccion de S&H, servicios generales, derechos de publicidad y
propaganda, entre otros.

» Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: Ubicacion estratégica, ya que se sitla
sobre la nueva autovia Ruta Nacional N°3, permitiendo un muy facil acceso al predio y una
excelente salida a los puntos de interés. Acceso por la Ruta Nacional N°205 y por las Rutas
Provinciales N°6 y 21.

= Mantenimiento e Infraestructura: El predio cuenta con una muy buena
infraestructura, la mayoria de las calles internas se encuentran pavimentadas con hormigén
apto para transito pesado, con una avenida principal de dos manos tipo Boulevard; dispone
de una red de alumbrado publico con alimentacion subterranea; desagiles industriales,
pluviales y cloacales tratados; portal de ingreso y egreso de 8 darsenas para vehiculos
pesados y livianos; vigilancia privada las 24 hs.; y una banda perimetral forestada y cercada
por dos tendidos continuos de alambre tejido.

5. Parque Industrial Tigre

Ubicado en la ciudad Troncos del Talar, partido de Tigre.

= Zona: Norte.

= Caracter: Asociacion Civil (entidad privada sin &nimo de lucro y con personalidad
juridica plena, integrada por personas fisicas para el cumplimiento de un objetivo).

= Terrenos: Van desde los 1.700 a 20.000 m? y tienen un costo que varia desde los
USD 125,00 a USD 175,00 el m?, dependiendo principalmente del tamafio del mismo y de
su ubicacion dentro del predio.

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 35 Km.

= Disponibilidad de Servicios: Cuenta con todos los servicios ya instalados en la
totalidad de los lotes, necesarios para el correcto funcionamiento de la empresa.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Se encuentra en tramite la categorizacion
como Parque Industrial para poder percibir los beneficios de la Ley de Parques Industriales
N°13.656. Ademas, al radicarse en el partido de Tigre se percibird la exencion de la
contribucion para el fondo municipal de vivienda (2.5% del valor de la obra) y de la tasa de
verificacion de industria (% de exencidn a determinar seguin resolucion por expediente en

particular).
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= Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: Acceso por las Rutas Provinciales
N°24 y 27 y por la Ruta Nacional N°197, accediendo a esta ultima por la Autopista
Panamericana (Ruta Nacional N°9).

= Mantenimiento e Infraestructura: El predio cuenta con seguridad las 24 hs. con
control de acceso; calles internas pavimentadas e iluminadas; desague industrial y fuerza
motriz de media tension. ElI Parque ain no cuenta con espacios comunes como salas de
conferencias, restaurantes, comedores, estacionamientos, etc.

6. Parque Industrial Pilar (PIP)

Se encuentra ubicado en la ciudad de Pilar, cabecera del partido homoénimo.

= Zona: Norte.

= Cardcter: Asociacion Civil

= Terrenos: Van desde los 2.000 m? a mas de 80.000 m?, y con un costo que varia
desde los USD 70,00 a los USD 110,00 el m?, dependiendo principalmente de la ubicacion
del mismo.

= Cercania al Puerto de Buenos Aires: Aproximadamente 65 Km.

= Disponibilidad de Servicios: Energia eléctrica, telefonia e internet disponible en
todos los lotes del Pargue sin ningdn tipo de inconvenientes. Para la utilizacion de gas cada
empresa debe instalar una planta reductora de presién (el Parque es recorrido por un
gasoducto de alta presion de 25 kg/cm?). Y en lo que respecta al agua potable y/o industrial,
no hay en el PIP un sistema de distribucion de aguas, por lo que cada empresa debera extraer
de la napa acuifera la cantidad que necesite, limitada a 10.000 litros por hora y por hectarea
COMOo mMaximo.

= Beneficios Tributarios y Financieros: Acceso a todos los beneficios de la Ley de
Parques Industriales N°13.656. Ademas, por instalarse en el partido de Pilar se percibiran
beneficios en los siguientes tributos: tasas por habilitacién de comercios e industrias; por
seguridad e higiene; por inspeccion de medidores, motores, generadores de vapor a energia,
calderas y demaés instalaciones; entre otros. Todas aquellas industrias que cuenten en planta
con un 50% de personal radicado en el partido de Pilar seran consideradas como Actividad
Promocionada de Maxima Preferencia (APMP), gozando de mayores plazos de duracion en
dichos beneficios.

= Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales: Cuenta solamente con dos accesos

directos, ambos por la Ruta Nacional N°8.
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= Mantenimiento e Infraestructura: El predio cuenta con 36.000 metros de calles con
pavimento de hormigdn y unos 4.000 metros con mejorado; la totalidad de las calles estan
recorridas por bicisendas de hormigdn de 1,20 metros de ancho; todo el Parque posee un
sistema de colectoras de desaglie industrial para que las empresas puedan volcar sus
efluentes liquidos convenientemente tratados; solo un tercio de las calles cuentan con
alumbrado puablico; tiene 22 darsenas para la detencion de vehiculos para el transporte

publico, asi como también los correspondientes refugios para pasajeros.

8.4.3 Cuantificacion de factores y ponderacion de alternativas

Desarrollados los factores especificos y las alternativas, se procederd a utilizar el
Software Expert Choice, orientado a la toma de decisiones y con la misma ldgica que el
método cuantitativo por puntos, para determinar la microlocalizacion del proyecto
propiamente dicha.

a) Cuantificacion de factores

Luego de explicar la importancia de cada factor especifico, el programa procede a
comparar y cuantificar los mismos.

Tabla 44- Cuantificacidn de factores especificos

Priorties with respect to:
Goak: MICROLOCALIZACION: TuCas!

Disponibiidad, costosy tamaio de terrenos 373 |
Cercania al Puert de Bs. As. 2 R e ——
Disponibilidad de servicios R e g —
Beneficios tributarios y finandiros 2
Mantenimiento ¢ infraestructura o T
Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales 048 | R

Inconsistency = 0,02
with 0 missing judgments,

Fuente: Software Expert Choice
b) Ponderacion de alternativas
Posteriormente, el software compara y pondera las alternativas propuestas, en funcién a

los distintos factores dominantes.
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Tabla 45- Ponderacion de alternativas

Level 1 Alts Prty
Percent Disponibilidad, costos y tamafo de terrenos (L:,373) 37,2
PIT FLORENCIO VARELA ,114
SIP ALMIRANTE BROWN ,114
Pl LA MATANZA ,080
Pl DEL OESTE ,039
Pl PILAR ,015
PI TIGRE ,010
Percent Cercania al Puerto de Bs. As. (L:,241) 24,3
PI TIGRE ,054
PIT FLORENCIO VARELA ,054
SIP ALMIRANTE BROWN ,054
Pl DEL OESTE ,027
Pl LA MATANZA ,027
Pl PILAR ,027
Percent Disponibilidad de servicios (L: ,149) 14,9
Pl LA MATANZA ,050
PIT FLORENCIO VARELA ,036
P1 DEL OESTE ,025
PI TIGRE ,025
Pl PILAR ,008
SIP ALMIRANTE BROWN ,005
Percent Beneficios tributarios y financieros (L: ,094) 9,4
Pl LA MATANZA ,031
Pl PILAR ,031
PI TIGRE ,015
P1 DEL OESTE ,007
PIT FLORENCIO VARELA ,007
SIP ALMIRANTE BROWN ,003
Percent Cercania a Rutas Nacionales y Provinciales (L: ,048) 4,8
Pl LA MATANZA ,022
P1 DEL OESTE ,010
PI TIGRE ,006
PIT FLORENCIO VARELA ,004
SIP ALMIRANTE BROWN ,004
Pl PILAR ,002
Percent Mantenimiento e infraestructura (L: ,094) 9,4
PI DEL OESTE ,035
Pl LA MATANZA ,022
Pl PILAR ,022
PIT FLORENCIO VARELA ,007
PI TIGRE ,005
SIP ALMIRANTE BROWN ,003

Fuente: Software Expert Choice
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8.4.4 Conclusion
Finalmente, el Software Expert Choice brinda diferentes graficas que permiten visualizar

la mejor alternativa.

Tabla 46- Resultados de microlocalizaciéon

Synthesis with respect to: Goal: MICROLOCALIZACION: TuCasal

Qverall Inconsistency = .03

PI LA MATANZA 232 |
PIT FLORENCIO VARELA 223 | —
SIPALMIRANTE BROWN 183 | —

PI DEL OESTE 142 I
PITIGRE 114 I
PIPILAR 106 I

Obi% A% oo

J90

80 —{.40

0

60 {30

A0 — PI LA MATANZA |
C PIT FLORENCIO |

40 —{.20

SIP ALMIRANTE

Pl TIGRE

.00 H .00
Cercania al Beneficios t Mantenimient
Disponibilid OVERALL

Disponibilid Cercania a R

Fuente: Software Expert Choice

Como se puede observar en las mismas, la mejor alternativa de Microlocalizacion para
el proyecto es el Parque Industrial de la Matanza. Si bien este Parque Industrial no lidera
en puntuacion los dos factores dominantes de mayor importancia, mantiene una excelente
regularidad en la totalidad de los factores, lo que hace de este la mejor opcién para localizar

el proyecto.
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Capitulo 9:

Distribucion en Planta

ToCasa!

‘Creamos tu Hoaar‘“
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Capitulo 9: Distribucion en planta

9.1 Introduccion

En esta parte del trabajo se disefiara el edificio y su distribucion, para que los mismos

sean Optimos. La distribucion de planta (DP), es la disposicion de dichos elementos dentro

del edificio, de manera que se cumplan una serie de objetivos:

1.
2.

Asegurar la eficiencia, seguridad y comodidad de los ambientes de trabajo.
Distribucion econdémica:

Facilitando el proceso productivo.

Minimizando el movimiento y manejo de materiales.

Asegurando la rotacion de materiales en proceso.

Optimizando el trabajo del personal.

Minimizando la inversion en equipos.

Optimizando el espacio en las tres dimensiones.

Otorgando flexibilidad en la cantidad y calidad de materiales.

Logrando una eficiente supervision.

3. Reduciendo el inventario de producto terminado.

Varios factores y sus interrelaciones influyen en la DP:

Los materiales utilizados. Sus caracteristicas fisicas, quimicas, cantidades, etc.

La maquinaria. El tamafio, generacion de ruido, vibraciones, contaminacion, etc.

El personal. Aunque es el factor mas flexible, es necesario tener en cuenta la
seguridad y salubridad de las condiciones de trabajo, los reglamentos, la rotacion de
personal, ociosidad, trabajo calificado, la ubicacion de sanitarios, vestuario, etc.

El movimiento. El manejo de materiales es complejo, ya que considera el tiempo
invertido, la frecuencia de movimientos, los cruces de circulacion, las distancias, la
sincronizacion de actividades, los pasillos, las congestiones, los elementos utilizados
para realizar el acarreo, etc.

Las esperas. Cada vez que el material posee una demora, aumenta el costo, con lo
cual es necesario reducir el tiempo de espera al minimo.

Los servicios. Son las actividades, elementos y personal que auxilian a la produccion.
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= El edificio. Influirda mayormente en la distribucién de planta cuando el edificio ya
exista, pero si hay que proyectarlo, deberan tenerse en cuenta los pasillos, areas de
trabajo y almacén, y sus costos asociados.

= Los cambios. Se debe analizar si hay posibilidades de que ocurra un cambio en los

elementos bésicos de produccion, como el disefio del producto, los materiales,
procesos, equipos, etc.; y el impacto que tendria en la distribucion establecida.

Si se tienen en cuenta todos estos factores, se obtendrd una distribucién éptima, que
generard una serie de beneficios directos. Se reduciran los riesgos de accidentes de trabajo y
enfermedades profesionales, aumentard la satisfaccion del personal, la produccion,
disminuiran los retrasos y tiempos de espera, se ahorrara espacio, se optimizara la utilizacion
de maquinaria y equipos, se reducira el material en proceso, se generan mejores condiciones
sanitarias, entre otras ventajas.

Como se puede observar, la cantidad de factores e interrelaciones son numerosas y
complejas, pero se obtienen beneficios importantes al cumplir con los objetivos de una buena
distribucidn de planta. Para no pasar por alto ninguno de estos factores, se aplicara el método
“Sistematic Layout Planning”, mejor conocido como SLP, que se describira a continuacion.

Sistematic Layout Planning

Es un método que inicia con la recoleccién de informacion referente al producto, las
cantidades, el recorrido que realiza, los servicios necesarios y el tiempo de produccion.
Luego se procede a un estudio de la circulacién de los materiales y a las relaciones entre las
actividades, aunque estas no impliquen flujos de materiales. Con esta informacién se
confecciona un diagrama, que sintetiza la importancia de estas relaciones, y se procede a
estimar el espacio necesario para cada area.

Los siguientes pasos son: la elaboracion de alternativas de distribucion de planta, que
implica diagramar los espacios necesarios, teniendo en cuenta los factores influyentes y las
limitaciones préacticas; y la seleccion de la distribucion 6ptima, que cumpla con los requisitos
establecidos. Por altimo, el método finaliza con la aplicacion o puesta en préctica de la

distribucion seleccionada. Por motivos obvios, sélo se realizaran los pasos anteriores.
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Tabla 47- Tipos de distribucién de planta

CARACTERISTICAS

PRODUCTO

FLUJO DETRABAJO

PERSONAL DIRECTO

PERSONAL INDIRECTO

MANEJO DE MATERIALES

UTILIZACION DEL ESPACIO

NECESIDAD DE CAPITAL

COSTO DEL PRODUCTO

INVENTARIOS

Fuente: Propia

TIPO DEDISTIBUCION DEPLANTA

POR PRODUCTO

- Estandarizado.

- Alto volumen de produccion.

- Tasa de produccién constante.

- Linea continua o cadena de
produccion.

- Todas las unidades siguen la misma
secuencia de operaciones.

- Altamente especializado y poco
calificado.
- Capacidad de realizar tareas

repetitivas y rutinarias a ritmo
constante.

- Numeroso personal auxiliar de
supervision.

- Previsible, sistematizado.

- Eficiente, elevada salida de unidad
por superficie.

- Elevada inversion en equipos
altamente especializados.

- Costos fijos relativamente altos.

- Bajo costo unitario por personal y
materiales.

- Alto nivel de inventarios de PT.

- Alta rotacion de inventarios de MP
y material en proceso.

Andlisis de la distribucién correcta

POR PROCESO

- Diversificados.
- \Volimenes de
produccion
variables.

- Tasas de
produccion
variables.

- Flujo variable.

- Cada itempuede
poseer una
secuencia de
operacion propia.

- Calificada, sin
necesidad de
supervision.

- Necesarios en
programacion,
manejo de
materiales e
inventarios.

- Variable, con
esperas y
reproceso.

- Ineficiente, gran
necesidad de
espacio de material
en proceso.

- Inversiones mas
bajas en procesos
y equipos
generales.

- Costos fijos
relativamente
bajos.

- Alto costo
unitario por
personal y
materiales.

- Escaso inventario
de PT.

- Altos inventarios
y baja rotacién de
productos en
proceso y MP.

POSICION FIJA

- Bajo pedido.

- Volumen de
produccion de una
unidad.

- Minimo o
inexistente.

- El personal, la
maquinaria y
materiales van
hacia el producto.

- Alta flexibilidad,
asignacion de
tareas variables.

- En programacion
y coordinacion de
actividades.

- Variable y
escaso.

-Toda la
superficie se
ocupa por un solo
producto.

- Equipos moviles
de utilizacion
general.

- Costos fijos
relativamente
bajos.

- Alto costo
unitario de
personal y
materiales.

- Inventario
variable con ciclos
largos de trabajo.

Segun se puede observar en el cuadro anterior, la distribucion que mas se adapta segun

las caracteristicas del producto a elaborar es la Distribucion por Posicion Fija.

Como ventajas de este proceso se puede destacar:
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e Costos menores por manejo de materiales.

e Permite el trabajo simultaneo.

¢ Flexibilidad en operaciones.

¢ Reduce el manejo de piezas grandes.

Como desventajas podemos mencionar:

e El espacio necesario para la fabricacion del producto es muy grande.

e Alto movimiento de personal y maquinaria.

e Precisa supervision general.

Recorrido

El recorrido de los materiales involucrados en el proceso tiene estrecha relacion con el
tipo de DP. Como se observa en el cuadro, para la DP por posicion fija, el personal, la
maquinaria y materiales van hacia el producto.

En este caso, si bien se elaboran tres productos diferentes, los mismos sélo se modifican
segun el disefio, pero las secuencias de operaciones a realizar desde el comienzo son iguales:

¢ Inspeccion y acondicionamiento del contenedor.

e Corte de la chapa.

e Pintura.

e Recubrimiento con poliuretano.

e Colocacion y division interior por medio de los tabiques formados con los perfiles.

e Instalacion eléctrica, gas y agua.

e Instalacion de carpinterias.

e Colocacion de aislantes y emplacado de paredes.

e Colocacion de cielorraso.

¢ Instalacion de cableado y componentes eléctricos.

e Pintura interior.

e Colocacion del piso.

¢ Instalacion de termotanque, bajo mesada, alacena, griferia, inodoro y pileta de bafio.

o Embalaje y traslado.

e Montaje en obra.
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Servicios
Los servicios sirven y auxilian a la produccién, y se puede clasificar en servicios al
personal, servicios al material, y servicios a la maquinaria. Para poder brindar estos servicios
sera necesario contar con areas especificas, que se detallan a continuacion:
- Servicio al personal:
= Sanitarios de planta y de oficina.
= Vestuario.
=  Comedor.
- Servicios al material:
= Almacén de MP.
= Almacén de PT (evaluaremos si es necesario).
= Oficinas generales.
- Servicios a la maquinaria:
= Oficinay taller de mantenimiento.
A su vez, todo el edificio contara con servicios de luz, agua, gas e internet, comunes a
todas las &reas.
Tiempo
El tiempo de produccion depende de qué tipo de vivienda se debera construir, ya que va

a haber variaciones entre los tres modelos presentados.

9.2 Flujo de materiales

El movimiento de materiales en una industria productora de bienes es clave para el
planeamiento de su edificio, pero para poder describirlos, es necesario primero realizar un
estudio de los procesos que se llevan a cabo. Existe una amplia variedad de herramientas
que permiten realizar un andlisis detallado de manera sencilla.

Se utilizara el Diagrama de Flujo, el cual es un esquema donde se grafican las principales
operaciones que sufre el material a través del proceso, en su respectivo orden. Pero para
poder confeccionarlo, primero se necesita enlistar las operaciones que se realizan, utilizando
la simbologia ASME:

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial 165




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

Tabla 48- Simbologia ASME

SIMBOLO

SIGNIFICADO

OPERACION: modificacién de la materia‘producto,
proceso, método, procedimiento.

INSPECCION: verificacion, control de cantidad v/o
calidad.

TRANSPORTE: movimiento de material'equipo.

DEMORA: deposito provisional o espera entre dos
procesos u operaciones.

ALMACEN TRANSITORIO: depasito provisional

antes de una operacion.

ALMACEN PERMANENTE: depésito bajo
vigilancia. No se traslada sin autorizacion.

ACTIVIDADES COMBINADAS: se ejecutan al
mismo tiempo o en el mismo lugar.

Fuente: Propia

A continuacion, se detallaran las operaciones de los procesos productivos de las

viviendas contenedores, las cuales se enumeran de diez en diez para permitir modificaciones

futuras.

Si bien se presentan tres productos diferentes, las operaciones son las mismas para todas

las viviendas, excepto en el montaje en obra que se diferencian por las uniones de los

contenedores, ya que cuentan con mas de un modulo.

9.2.1 Diagrama de flujo

= Operacion 10:

= Operacion 20: Corte de la chapa.

= Operacion 30: Pintura.

= Operacion 40: Recubrimiento con poliuretano.

= Operacion 50: Corte de tabiques.

= Operacion 60: Colocacion y division interior.

= QOperacion 70:

= Operacion 80: Instalacion eléctrica, gas y agua.

= Operacion 90: Instalacion de carpinterias.

= QOperacion 100: Corte de placas para emplacado de paredes.

Inspeccion y acondicionamiento del contenedor.

Corte de cafios para instalacion eléctrica, gas y agua.
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= QOperacion 110: Colocacion de aislantes y emplacado de paredes.

= QOperacion 120: Corte de placas para cielo raso.

= Operacion 130: Colocacion del cielorraso.

= Operacion 140: Instalacién de cableado y componentes eléctricos.

= QOperacion 150: Pintura interior.

= Operacion 160: Corte piso flotante y zocalos.

= Operacion 170: Colocacion del piso.

= Operacion 180: Instalacién de termotanque, bajo mesada y alacena, griferia, inodoro
y pileta de bafio.

= QOperacion 190: Embalaje y traslado.

= Operacion 200: Montaje en obra.
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Tabla 49- Diagrama de flujo

Corte tabiques  Corte de Cortade Corteds  Corte piso flotantes
divizion interlor  cafins y zocalos

placaz  placas

OO

EORO2626 626 91@:0*0“0[

Fuente: Propia
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9.3 Relacioén entre las actividades

En este punto, se registra y analiza a todas las actividades que se llevan a cabo en la
empresa, ademas de las productivas, y la relacién que poseen. Para facilitar el andlisis, se
toman las areas de la empresa, 1o que nos permitira establecer también la importancia de su
proximidad y los motivos.

La herramienta que se utiliza en este caso es la Matriz o Tabla Diagonal de Relaciones

Interdepartamentales, la cual se podré observar a continuacion:
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Tabla 50- Diagonal de relaciones interdepartamentales

AREA DE TRABAJO GENERAL

AREA DE CORTE GENERAL

AREA DE CORTE DE PLACAS Y TABIQUES
SANITARIOS DE PLANTA

ALMACEN DE MATRIA PRIMA

OFICINAS GENERALES

TALLER DE MANTENIMIENTO
SANITARIOS DE OFICINA

AREA DE PINTURA
COMEDOR
VESTUARIOS

Fuente: Propia
Para su confeccion, primero se determina cuales son las actividades o areas de la

empresa, cuéles deberian estar cerca y por qué, cual seria el grado de proximidad necesario,
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qué actividades son consecuencias de otras, cual es la relacion con el resto de las actividades,

etc.

Con la informacion de la tabla diagonal, se confeccionard el Diagrama de Relaciones,

que es el siguiente paso del SLP.

Tabla 51- Simbologia del diagrama de relaciones

CODIGO ORDEN DE PROXIMIDAD LINEAS COLORES

A Absolutamente necesaria Rojo

E Especialmente necesaria Naranja

I Importante Verde
O Ordinaria Azul

U Unimportant (sin importancia) (sin linea)

X Indeseabe 00| - —=-=== === Café
XX Muy indeseable Se SiEsaese = Café

Fuente: Propia

En cuanto a las areas, se diferencia en el estudio, por un lado, aquellos sectores

especificos de produccion, y por el otro las areas correspondientes a los servicios detallados

con anterioridad:

Area de trabajo general.

Area de pintura.

Area de corte general.

Area de corte de placas y tabiques.
Sanitarios de planta.

Almacén de materia prima.
Oficinas generales.

Taller de mantenimiento.

© ©o N o g b~ w0 DN

Sanitarios de oficina.
10. Comedor.

11. Vestuarios.

9.4 Diagrama de relaciones

Esta herramienta utiliza la simbologia de lineas descriptas en el paso anterior para

graficar las interrelaciones entre las areas, en funcion de lo establecido en la matriz diagonal.
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Su finalidad es permitir una rapida distincion del tipo de relaciones establecidas. La

numeracion de las areas se mantiene a lo largo de todo el estudio SLP.

Tabla 52- Diagrama de relaciones

Fuente: Propia

Como se puede observar es absolutamente necesario que el area de trabajo se encuentre
cerca del area de corte general y del area de corte de placas y tabiques. Esto se debe a la
intensidad de flujo de materiales que debe circular entre dichas areas, ademas de que algunos
materiales, como ser las placas, que se debe evitar su traslado, por resultar incomodo el
mismao.

Se debe destacar la importancia que tiene la cercania del area de mantenimiento con las
diferentes areas: area de trabajo general, area de pintura, area de corte general y area de corte
de placas y tabiques; esto se debe, a por si se necesita dicha area con urgencia, ya sea para
la reparacion de algun equipo, como para el control de la puesta a punto de algin elemento

particular.
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Las areas de trabajo general, corte general y corte de placas y tabiques, deben encontrarse
a una distancia relativamente cercana del almacén de materia prima, por una cuestion de
flujo de materiales.

Como é&reas indeseables, por una cuestion de generacion de ruidos molestos e higiene y
seguridad, se observa que las cuatro areas importantes de trabajo, deberian situarse lejos de

las oficinas generales.

9.5 Requerimientos de espacio

Para planear una distribucidn, es indispensable realizar una estimacion del espacio que
sera necesario para llevar a cabo todas las actividades. Dicha estimacion se realizara por el
Método de Célculo, el cual es mas preciso, y evita pasar por alto ciertos elementos necesarios
para el funcionamiento de la empresa, y luego se realizard una distribucién tentativa para
cada area en particular, ya que se considera la manera mas sencilla de determinar la

necesidad de pasillos y espacios de trabajo.

9.5.1 Almacenes

El almacenamiento no es un tema menor, ya que son muchos los elementos que se
utilizaran para la construccién de los productos, y los mismos difieren tanto en el tamafio
como en la forma de almacenamiento, como asi también se debera pensar en un lugar de
almacenamiento para el producto terminado, hasta que el mismo sea despachado. Se
considera importante dicho espacio, ya que al terminar una casa contenedor y si surgiera
algun inconveniente de despacho, se deberia poder seguir con el siguiente pedido, al ser un
producto voluminoso se estima terminarlo y realizar el correspondiente envio, evitando asi
ocupar espacios innecesarios.

Para ahorrar espacio y reducir costos, se buscara almacenar de manera vertical,
aprovechando la altura de la nave industrial. En la seleccidn del tipo de almacenamiento, se
debe considerar el tipo de producto a almacenar (caracteristicas fisicas, caducidad,
operatividad), la cantidad a almacenar y rotacion, la infraestructura de la nave industrial y la

unidad de almacenamiento. Es por eso, que cada almacén se tratarad por separado.
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Almacén de materia prima

Dentro de dicho almacén se cuenta con muchos insumos que componen la materia prima,
desde la materia prima principal (contenedor maritimo) a simples elementos como ser
enchufes, conectores de cafierias, etc., que hacen una diversidad en el tema del
almacenamiento y como los mismos deben ser almacenados.

Se pueden dividir y clasificar las diferentes areas de almacenamiento de materia prima,
y analizar cada una dependiendo de lo anteriormente mencionado.

a) Materia prima principal

El elemento mas importante y que ocupa mayor volumen para la construccién de los
productos es el contenedor maritimo, ya sea de 20°como de 40". El espacio requerido de
almacenamiento es muy grande, debido a su volumen aproximado de 84 m? para el de 40"y
de 42 m? para el de 20",

Lo importante es que los mismos pueden ser apilados uno sobre otro, por lo que se
disminuiria el espacio a ocupar, pero se debe tener en cuenta la altura, por lo cual se decide
solo apilar de a dos, y no mas.

Se destinara un lugar afuera de la nave industrial, ya que no afecta que el contenedor esté
a la intemperie, ademas para no ocupar lugar innecesario dentro de la nave.

b) Durlock

Las placas son elementos que ocupan gran superficie, pero estas se almacenan estibadas
una encima de otra, por medio de pallets especiales a medidas, para luego facilitar el traslado,
donde se estibaran 50 placas por pallet. Se podran apilar un maximo de tres pallets, 150
placas en total, ocupando una superficie de 2,9 m2. No se podran ubicar en racks, debido a
sus dimensiones, por lo que se debera establecer una superficie del suelo.

c) Perfiles, cafios, piso flotante y zdcalos

Para el almacenaje de dichos elementos se contara con el sistema de racks Cantillever,
un excelente sistema modular con largos brazos y enorme capacidad de carga, el cual es
disefiado idealmente para el almacenamiento de elementos de gran longitud. Posee una
disposicion para el acceso facil y el control de stock, que ademas permite mantener el orden
del lugar y el aprovechamiento del espacio en altura.

Sus ménsulas son regulables y dependiendo del peso de los materiales, la carga y

descarga puede ser manual, mediante autoelevadores o puente grua.
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Se utilizard una simple y una doble, ambas de 6 metros de longitud, obteniendo 12
posiciones en total, considerando un pasillo entre ambas de 3 metros.

d) Elementos para instalacion de gas, agua, eléctrica, tornillos, etc. (poco volumen)

Para el almacenaje de dichos elementos se utilizard una Estanteria Inclinada, de uso
funcional y versatil; que permite realizar el picking de manera agil, teniendo los elementos
amano y a la vista.

e) Elementos restantes

La materia prima restante para la elaboracion de las viviendas como ser: ceramicas, rollos
de lana de vidrio y manta aluminizada, tambores de poliuretano, inodoros, piletas, etc., seran
estibadas en Rack Selectivo, ya que el mismo permite distintas unidades de carga, poco
mantenimiento, aprovechamiento de altura, facil y de rapido acceso.

La manera de estibar cada elemento dependeré de las dimensiones de los mismos, y de
la cantidad que entre por pallet de cada uno de ellos. Se buscara unificar todo a pallet
universal.

Los elementos de carpinteria seran dispuestos en el suelo, apoyados uno sobre otro y
divididos por tipo, ya que son elementos complicados de estibar.

Por ultimo, las alacenas y bajo mesada, seran solicitadas al proveedor por medio de
encargue para ser entregadas en los dias anteriores previos a su colocacion, para evitar

destinar un espacio en el almacén de un producto voluminoso, al igual que los termosolares.

9.5.2 Método de calculo
En funcion de los equipamientos necesarios y de la superficie ocupada por cada uno, se

determina el espacio minimo de cada area de trabajo.
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Tabla 53- Espacio necesario para cada area de trabajo

ESPACIO espAcio | ARea
AREA ELEMENTO DIMENSIONES (m) UNITARIO | CANTIDAD | TOTAL j MINIMA
(m?) (m?) (m?)
Contenedor 12x2,50x2,70 30,00 1 30,00
Aspiradora @ 0,40 0,50 ¥ 0,50
3 Trabajo General Soldadora 1,13x0,60x0,74 0,68 1 0,68 33,40
Cortadora plasma 0,50 x0,455x 234 0,23 1 0,23
Capachos 0,80x 1,00 0,80, 2 1,60
Carro porta herramientas 0,73x0,53x0,84 0,39 1 0,39
Contenedor 12x2,50x2,70 30,00 1 30,00
2 Pintura Maquina Airless 0,40x 0,36 x 0,43 0,15 1 0,15 30,35
Maquina de aplicacion de SPUR 0,40x0,50x 1,20 0,20 1 0,20
5 o General Cortadora de banco 0,50 x 0,40 x 0,60 0,20 2 0,40 5,20
Mesa de corte 6,00 x 0,40 2,40 2 4,80
4 |Corte de placas y tabiques Mesa de corte 1,20 x 2,40 x 0,0095 2,88 1 2,88 2,88
Inodoro 0,60 x 0,50 0,30 4 1,20
5 Sanitarios de planta Migitorio 0,60 x 0,50 0,30 2 0,60 2,50
Lavabo 0,70 x 0,50 0,35 2 0,70
Materia prima pincipal 12x2,5x5,4 30,00 10 300,00
Placas Durlock 1,20 x 2,40 x 0,0095 2,88 4 11,52
Perfiles, cafios, piso flotante y zécalos 4,44(04+3+0,8+0,12+0,12)x6 26,64 1 26,64
Estanteria inclinada 0,37x1,15 0,43 5 2,15
Rack Selectivo 13,125(2,625x5)x 1,2 15,75 1 15,75
Puerta exterior: 0,86 x 0,30 0,26 8 2,08
6 Almacen de materia prima Puerta division interior: 0,86 x 0,30 0,26 14 3,64| 389,02
Puerta corrediza: 1,25 x 0,30 0,38 14 5,32
T o Ventana de Al: 1,50 x 0,30 0,45 32 14,4
Ventana bafio: 0,60 x 0,30 0,18 6 1,08
Ventana cocina: 1,20 x 0,30 0,36 6 2,16
Ventanal: 2,50 x 0,30 0,75 4 3,00
Cabina ducha: 0,80 x 0,80 0,64 2 1,28
Escritorio 1,20x0,58x0,77 0,70 8 5,60
silla 0,50 x 0,50 0,25 21 5,25
- kit periesie Mesa de reunion 1,80x0,80 1,44 11 144 16,38
Armario 0,90x0,45x 1,80 0,41 3 1,23
Fichero 0,47x0,50x 1,30 0,24 5 1,18
Mueble de oficina 1,40x 0,40 x 0,80 0,56 3 1,68
Mesa 2,00x 0,80 1,60 2 3,20
8 Taller de manteniemiento  |Estanteria 0,90 x 0,40 0,36 2 0,72| 431
Carro porta herramientas 0,73x0,53x0,84 0,39 1 0,39
Inodoro 0,60 x 0,50 0,30 4 1,20
9 Saniarios de oficina Migitorio 0,60 x 0,50 0,30 2 0,60 2,50
Lavabo 0,70x 0,50 0,35 2 0,70
Mesa 1,60x 0,80 1,30 2 2,60
10 Conaics Silla 0,50x 0,50 0,25 10 2,50 6,47
Mesada 1,60x 0,40 0,80 1 0,80
Heladera 0,75x 0,75 0,57 1 0,57
Locker 1,00x 0,52 x 1,90 0,54 1 0,54
11 Vestuarios Banco 1,00 x 0,40 0,40 2 0,80 2,62
Ducha 0,80x 0,80 0,64 2 1,28
TOTAL 495,63

Fuente: Propia

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial

176




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

9.5.3 Diagrama de relaciones de espacio

En este paso, se realizaron las distribuciones tentativas para cada area, en base al
mobiliario y a los elementos de cada una, y a la necesidad de pasillos de circulacion y
espacios de trabajo.

Luego, se confecciona el diagrama de relaciones de espacio. En el mismo se representan
las relaciones existentes establecidas en el paso 3 del SLP, con la diferencia de que se utilizan
las distribuciones tentativas de cada area. Esto permite visualizar los primeros intentos de
DP.
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Tabla 54- Diagrama de relaciones de espacio

411 1

TS

Fuente: Propia

9.5.4 Factores influyentes y limitaciones practicas
Para el disefio de la DP y teniendo en cuenta que la materia prima principal es de gran

volumen, se buscara obtener un solo ingreso y salida de materiales y producto terminado,
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con lo cual se tendré en cuenta para la busqueda del terreno, que cuente con un solo frente
disponible para tal fin, sin tener que contar con ingresos y salidas en ambas direcciones.

Ademaés, se buscard contar con la mayor cantidad de luz natural posible, pasillos de
circulacién comodos, acceso a las diferentes areas de manera agil, una sola direccion de
movimiento de la materia prima principal, para poder operar con la gria pértico.

En cuanto a su edificacion, un disefio sencillo, simétrico, de fécil construccion. Se tendra
en consideracion una altura mayor para obtener el ingreso de luz natural y circulacion de
aire.

Otro punto importante a tener en cuenta es el almacenamiento de los contenedores, por
su volumen y ya que no necesitan un cuidado especial, se dejaran a la intemperie, en una
superficie destinada para los mismos, ya que su rotacion es mucho menor que las otras

materias primas.

9.5.5 Alternativa de distribucion en planta

Para el disefio de la distribucion en planta, se parte de cada area y se va organizando
segln un terreno tentativo de medidas en las cuales se pueden encontrar en el mercado,
dependiendo de las interrelaciones establecidas con anterioridad.

Para la seleccion del layout definitivo, se tuvieron en cuanta los siguientes aspectos de
vital importancia para la correcta operatividad de la planta:

e Espacio ganado y distribucion de materia prima.

o Diferenciacion de &reas.

e Circulacion de los equipos de manutencion.

e Posibilidad futura de ampliacion de la planta.

¢ Ingreso diferenciado de personal.

Estudiadas y evaluadas tales caracteristicas, y teniendo en cuenta el desarrollo del estudio
SLP vy las limitaciones propias de los terrenos tentativos, se desarrolla el plano del edificio

de la nave industrial donde operara la empresa.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial 179




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Tabla 55- Plano de distribucion de planta
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Fuente: Propia
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En el disefio definitivo, se plantedé un retiro desde la L.E.M (linea de edificacion
municipal), generando asi un espacio suficiente para almacenar la materia prima principal
en frente de la nave industrial. Esto permitira contar con un rapido acceso y poder mover la
misma con un autoelevador, desde la zona de almacenamiento hasta el canal de la grda
portico.

Del lado inferior derecho de la nave se encuentra el ingreso de los containers a través de
un porton, mientras que del lado izquierdo se ubican dos ingresos independientes de
personal, para acceder tanto a las oficinas como a la planta. Las oficinas estan en el mismo
sector que las zonas complementarias tales como, comedor, vestuario y sanitarios, teniendo
una conexion directa con el area de trabajo para que los operarios de planta también puedan
tener acceso a los mismos.

El resto del proyecto se disefia como planta libre, concentrando del lado superior
izquierdo la mayor area de almacenamiento del resto de la materia prima, mientras que del
lado derecho el sector de trabajo general y corte, el taller de mantenimiento, y los
almacenamientos de placas Durlock e insumos pequefios.

En la parte de atrés de la nave se ubica el &rea de pintura, la cual esta solamente techada
y con sus laterales abiertos para la correcta circulacion de aire. Una vez pintado el producto
final, este vuelve por el puente grda para ser embalado adentro de la planta y llevado hasta
el frente del terreno, donde sera cargado a un camion que lo lleva directamente a su lugar de
instalacion.

En funcion al layout planteado y al diagrama de flujo desarrollado en el punto 9.2.1, se

realiza el diagrama de recorrido de materiales.
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Tabla 56- Diagrama de recorrido de materiales

Fuente: Propia
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9.5.6 Seleccion del terreno
Segun lo desarrollado en el capitulo 8, la empresa se ubicara en el Parque Industrial La
Matanza, situado en el Km 42,5 de la Autovia Ruta Nacional N°3, en la localidad de Virrey
del Pino, partido de La Matanza. En dicho parque, se comprard un lote rectangular de 4.520
m?, cuyas dimensiones son 40 metros de frente por 113 metros de fondo. El terreno tiene un
valor de USD 55 por metro cuadrado, es decir, un valor total de USD 248.600.

[ PrimeraEtapa M SegundaEtapa [ Tercera Etapa
Figura 20- Ubicacion del terreno en Parque Industrial la Matanza (PILMSA). Fuente: www.pilmsa.com.ar

Para la construccion de la nave industrial en el terreno seleccionado, se deben tener en
cuenta los siguientes aspectos:

= F.0.S. (Factor Ocupacional del Suelo): es el porcentaje de la superficie total del
terreno que se puede ocupar con edificacion. Este coeficiente varia entre 0 y 1. El Parque
Industrial La Matanza establece un F.O.S. = 0,6.

Superficie total del terreno = 4.520 m? F.0.S. =4.520 m?x0,6 = 2.712 m?

= F.O.T. (Factor Ocupacional Total): es el coeficiente que determina cuantos metros
cuadrados totales se pueden construir en un terreno. El Parque Industrial La Matanza
establece un F.O.T. = 1.

Superficie total del terreno = 4.520 m? F.O.T.=4.520 m?x 1 = 4.520 m?

En funcion al célculo de estos factores y considerando que la superficie cubierta del
edificio tiene 963 m2, se concluye que la edificacién cumple con la normativa del parque

industrial.
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Capitulo 10:
Estudio Legal

ToCasa!

'‘Creamos tu Hogar“
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Capitulo 10: Estudio legal

10.1 Introduccion

Las actividades sociales-econémicas del hombre requieren normas que regulen el
comportamiento de sus miembros. Todas las actividades empresariales, incluyendo los
proyectos, se encuentran sometidas a ordenamientos juridicos que regulen el marco en el
cual los agentes economicos se deben desenvolver.

El estudio de factibilidad de un proyecto de inversion no debe ignorar las normas y leyes
bajo las cuales se regulan sus actividades. Ningun proyecto, por muy rentable que sea, podra
Ilevarse a cabo si no se encuadra dentro del marco legal constituido.

10.2 Objetivos
Los objetivos del Estudio Legal de un proyecto se pueden explicar de la siguiente manera:
e Determinar la viabilidad legal, es decir, conocer los alcances y limitaciones
relacionadas con la naturaleza del proyecto.
e Definir la forma juridica de la empresa.

e Constituir y formalizar la empresa propiamente dicha.

10.3 Ventajas

Estar constituido legalmente permite obtener las siguientes ventajas:

e Promover la produccién de la empresa sin problemas y dentro de las disposiciones.

e Ser sujeto de crédito ante las entidades financieras.

e Emitir comprobantes de pago.

e Pagar impuestos y acceder al crédito fiscal.

e Producir, comercializar y promocionar los productos con autoridad y sin
restricciones.

e Participar como proveedor de empresas de mayor tamafio o de entidades del Estado.

e Entre otros.
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10.4 Aspectos legales de un proyecto

El estudio legal comprende el analisis de las normas y reglamentos vigentes que afectan
la constitucion y posterior funcionamiento de la empresa. En este estudio, se van a analizar
los aspectos legales necesarios para la formalizacion de la empresa, los cuales inciden en los
rubros operativos y econdmicos del proyecto.

Los aspectos dentro del marco legal que se deben analizar para la viabilidad de este

proyecto son los siguientes:

1.Constitucion
legalde la
empresa

Aspectos

2.Régimen
del tributario

estudio

3.Licencias y
autorizaciones

Figura 21- Aspectos legales de un proyecto. Fuente: Imagenes Google, 2015

10.4.1 Constitucion legal de la empresa
La creacién de una empresa acarrea un gasto, el cual es necesario determinar para poder
Ilevar a cabo la constitucion propiamente dicha. Para poder estipular dicho gasto se deberan
tener en cuenta las distintas alternativas existentes de organizacion legal.
En primer lugar, se debe determinar si la empresa se va a constituir como Persona Natural

o Persona Juridica:
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e Persona Natural: es una persona humana que ejerce derechos y cumple obligaciones
a titulo personal. Constituir una empresa como Persona Natural significa que, dicha persona
como duefio de la empresa, asumira todas las obligaciones de ésta.

Asumir todas las obligaciones significa, tener absoluta responsabilidad y garantizar con
todo el patrimonio propio las obligaciones que pueda contraer la empresa. El poseer
Responsabilidad Ilimitada es la principal caracteristica y mayor desventaja de constituir una
empresa de este tipo.

e Persona Juridica: es una empresa que ejerce derechos y cumple obligaciones a
nombre de ésta. Constituir una empresa como Persona Juridica significa que, es la empresa
y no la persona, quien adquiera y asuma todas las obligaciones.

A diferencia de la Persona Natural, las obligaciones se limitan y estan garantizadas solo
con los bienes que la empresa pueda tener a su nombre (tanto capital como patrimonio). El
tener Responsabilidad Limitada es la principal caracteristica y mayor ventaja de crear una
empresa como Persona Juridica.

En funcion a lo expuesto y para iniciar con el estudio de constitucion legal del proyecto,
se creard una empresa como Persona Juridica, ya que sera la misma quien adquiera y asuma
todas las obligaciones, dejando de lado la Persona Natural.

Luego, ya como Persona Juridica, el enfoque se realizara sobre una empresa de Sociedad
de Responsabilidad Limitada (S.R.L.), ya que es la forma mas comun de asociacién de las
Pymes. Ademas, la constitucion es mas simple y el estatuto mas flexible que una Sociedad
Andnima (S.A.). A diferencia de ésta Gltima, las S.R.L. no pueden cotizar en bolsa, el capital
se divide en cuotas de igual valor que no pueden ser cedidas a menos que los demas socios
(que no pueden ser mas de 50) estén de acuerdo. Por otro lado, en este tipo de sociedades no
hay minimo para el capital social, lo que permite destinar ese dinero a inversion.

El costo estimado para la constitucion de una Sociedad de Responsabilidad
Limitada (S.R.L.) por medios propios es de USD 250 Finales.

10.4.2 Régimen tributario
Este es un aspecto fundamental a tener en cuenta dentro del estudio legal, ya que solo
bastara con informarse y presentar toda la documentacion correspondiente, para poder
obtener importantes  beneficios impositivos que mejoraran las  cuestiones

econdmicas/financieras del Proyecto.
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Ambito Provincial

Se podré acceder a los beneficios otorgados por la Ley 13.656, Dt0.523/2008, que indica
lo siguiente:

e Exencion del 100% (para una planta nueva) del impuesto sobre los Ingresos Brutos

de la facturacion originada en las actividades promocionadas.

e Exencion del 100% (para una planta nueva) del impuesto Inmobiliario
correspondiente a las partidas afectadas a la actividad promocionada.

e Exencién del impuesto de Sellos en el periodo de construccion y montaje de las
instalaciones industriales, y en los contratos relacionados con la adquisicion de
materias primas e insumos, incluyendo los servicios publicos.

e Exencién del 100% (para una planta nueva) del impuesto sobre los Automotores,
hasta cinco unidades que se destinen a las actividades promovidas.

La vigencia de estos beneficios comienza a partir del mes siguiente del Acto
Administrativo que lo declare incluido, con caracter provisorio o definitivo, en el Régimen
de Promocion Industrial (segln lo establecido en el Art.9 de la Ley 13.656).

La cantidad de afios basicos que se percibiran dependera del partido donde se radique la
planta. Como se desarroll6 y definio en el capitulo 8, la localizacidn del proyecto seré en el
Partido de La Matanza, por lo que los beneficios de exencién en los impuestos mencionados
se percibiran por 3 afios.

Ademas, se podra extender el plazo del beneficio en hasta un 50% del tiempo estipulado,
para aquellos proyectos de inversion localizados en agrupamientos industriales. Como la
empresa serd radicada en el Parque Industrial La Matanza gozara de estos beneficios
impositivos por un plazo de 4,5 afios.

Ambito Municipal

La Matanza a través de la Ordenanza N°22658/12, establece el régimen de promocion
municipal para las empresas industriales y las que brinden servicios a las mismas. Las
empresas que instalen una planta en un Parque Industrial del Partido, gozaran de la exencion
del 100% de la facturacion originada en las actividades promocionadas por un plazo de hasta
10 afios, en los siguientes tributos municipales:

e Tasa por habilitacion de comercios e industrias.

e Tasa por inspeccion de seguridad e higiene.
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e Tasa por servicios generales.

e Derechos de publicidad y propaganda.

e Tasa por contraste de pesas y medidas.

e Derechos de construccion.

e Toda otra tasa a crearse que modifique o reemplace a las existentes.

La exencion de tributos solo operara sobre su pago y estard siempre sujeto al
cumplimiento de las disposiciones, obligaciones y deberes que establezcan las normas

vigentes en el municipio.

10.4.3 Licencias y autorizaciones

Todas las industrias instaladas, que se instalen, amplien o modifiquen sus
establecimientos o explotaciones dentro de la jurisdiccion de la Provincia de Buenos Aires,
se deberan regir bajo la Ley de Radicacién Industrial N°11.459, cuyos principales elementos
son:

1. Categorizacién

La categorizacion de una empresa se realiza de acuerdo a la indole del material que
manipulen, elaboren o almacenen, a la calidad o cantidad de sus efluentes, al medio ambiente
circundante y a las caracteristicas de su funcionamiento e instalaciones.

En funcion a las actividades industriales que se van a realizar en este proyecto, la
Municipalidad de la Matanza categorizara a TuCasa! como un establecimiento industrial de
“Segunda Categoria”, es decir, establecimiento que se considera incbmodo porque su
funcionamiento constituye una molestia para la salubridad e higiene de la poblacion u
ocasiona dafios a los bienes materiales y al medio ambiente.

2. Aptitud de zona

Los municipios delimitan su territorio en zonas de distinto uso conforme lo establece la
Ley 8.912/77, de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo:

e Zona A: Residencial exclusiva (ninguna industria)

e Zona B: Residencial mixta (industrias de primera categoria)

e Zona C: Industrial mixta (industrias de segunda y tercera categoria)

e Zona D: Industrial exclusiva (cualquier industria)
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e Zona E: Rural (actividades relacionadas con materias primas derivadas de la
actividad minera o agropecuaria, y tratamiento o disposicion de residuos.

A los fines de la radicacion industrial, cada municipio debe fijar las equivalencias entre
los cinco tipos de zonas establecidas y las contenidas en su plan regulador aprobado. En el
caso de instalarse en un Parque Industrial, se debera indicar esto en el Certificado de
Zonificacion, junto con el tipo de zona aprobado en el plan regulador de la Municipalidad
de la Matanza.

3. Estudio de Impacto Ambiental

Es un procedimiento destinado a identificar y valorar de modo predictivo los impactos
ambientales que un proyecto produciria en caso de ser ejecutado, a los efectos de su
prevencion y/o mitigacion, y para que la autoridad ambiental competente cuente con
elementos suficientes que le permitan aprobarlo o rechazarlo.

Las empresas de Segunda Categoria deberan contemplar los siguientes aspectos:

- Descripcion del proyecto.

- Diagnéstico ambiental del sitio de emplazamiento y area de influencia del proyecto.

- Identificacion y valoracién de impactos.

- Medidas mitigadoras de los impactos negativos detectados.

- Programa de monitoreo ambiental y plan de contingencias.

Estos aspectos seran determinados e informados por la Municipalidad de la Matanza
mediante una Auditoria Ambiental. Al tratarse de un proyecto que se radicara en un Parque
Industrial y cuyas actividades principales son las que normalmente se desarrollan en la
industria metalurgica, no existirian inconvenientes en obtener la aprobacion del Estudio de
Impacto Ambiental.

4. Certificado de Aptitud Ambiental

Una vez finalizados los pasos anteriores, las autoridades municipales seran las
encargadas de otorgar el pertinente Certificado de Aptitud Ambiental. Este certificado es un
requisito obligatorio indispensable para que dichas autoridades puedan conceder, en uso de

sus atribuciones legales, las correspondientes habilitaciones industriales.

10.4.4 Patentes y marcas
La marca es un nombre, término, signo, simbolo, disefio 0 una combinacion de éstos que

se le asigna a un producto o servicio para identificarlo y distinguirlo de los demas productos
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0 servicios que existen en el mercado. Juega un papel muy importante en el terreno de la
competencia ya que, puesto en el mercado, en su lugar de venta, servira para que el
comprador pueda elegir entre varios o volver a adquirir el mismo producto o servicio que
antes adquirio.

Para registrar una marca en el Instituto Nacional de la Propiedad Industrial (INPI) se
deben seguir los siguientes pasos:

1) Busqueda de disponibilidad de la marca.

2) Presentacion de la solicitud.

3) Seguimiento del tramite.

4) Obtencion del registro de marca.

El costo para registrar una marca contratando un servicio tercerizado es de USD
200 Finales.

Mientras que, una patente es un conjunto de derechos exclusivos concedidos por el
Estado al inventor de un nuevo producto o tecnologia, susceptibles de ser explotados
comercialmente por un periodo limitado de tiempo, a cambio de la divulgacion de la
invencion. Para el caso de las viviendas containers, al tratarse de una idea ya conocida y

divulgada, no sera posible registrarla como patente.

10.5 Viabilidad legal

Un tema importante a considerar en este tipo de construccion, tiene que ver con la
reglamentacion vigente del pais y en particular, de cada region, donde los cdédigos de
edificacion aun no lo contemplan, pero tampoco lo prohiben.

Debido a que las viviendas containers serdn comercializadas a cualquier punto del pais y
que las normativas de edificacion difieren mucho de un lugar a otro, la empresa investigara
y asesorara sobre las mismas a sus clientes, para que estos puedan adquirir el producto sin

ningun tipo de inconvenientes.
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Capitulo 11:

Estudio Organizacional

ToCasa!

‘Creamos tu Hoaar‘“
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Capitulo 11: Estudio organizacional

11.1 Introduccion

El estudio organizacional determina la capacidad operativa del proyecto, con el fin de
conocer y evaluar fortalezas y debilidades, y definir la estructura de la organizacién para el
manejo de las etapas de inversion, operacion y mantenimiento. Es decir, se debera
determinar la estructura organizacional acorde con los requerimientos que exija la ejecucion

del proyecto y la futura operacion.

11.2 Objetivo

El objetivo del estudio organizacional es determinar la Estructura Organizacional
Administrativa Optima, y los planes de trabajo con los que operaré el proyecto una vez este
se ponga en funcionamiento.

La estructura organizacional es fundamental ya que, define muchas caracteristicas de
como se va a organizar la empresa. Ademas, tiene como funcién principal establecer

autoridad, jerarquias, cadenas de mando y organigramas.

11.3 Necesidad de personal

Para determinar la cantidad de empleados que se necesitan para que la empresa funcione
correctamente y cumpla con la produccion de la demanda de viviendas containers calculada
en el punto 2.3.2, se relevo informacion en pequefias y medianas empresas constructoras y
metallrgicas, las cudles con su experiencia brindaron informacion importante sobre la
cantidad y los puestos necesarios para llevar a cabo el proyecto.

En funcidn a esto, se establecioé un total de 30 empleados, mas 2 asesorias externas:

- 1 Gerente general

- 1 Responsable de administracion

- 1 Auxiliar administrativo

- 2 Responsables de ingenieria y produccion

- 1 Responsable de comercializacion

- 1 Vendedor

- 2 Responsables de Mantenimiento
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- 1 Responsable de arquitectura y disefio

- 1 Auxiliar de disefio

- 19 Operarios (los cuales desarrollaran las actividades de produccion y montaje)
- Asesoria externa de un Estudio Contable

- Asesoria externa de Higiene y Seguridad

11.4 Organigrama
El personal se agrupara para formar las distintas areas de la estructura de la empresa,

como se observa en el siguiente organigrama.
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11.5 Costos salariales

Los operarios de produccion seran inscriptos dentro de la industria de la construccion,
perteneciendo al sindicato U.O.C.R.A. (Union Obrera de la Construccion de la Republica
Argentina). Algo importante a tener en cuenta, es que estan divididos en categorias y zonas

dependiendo de la provincia, en este caso corresponden a la categoria “ayudante” y a la zona

Céd”

Tabla 57- Cdlculo costo salarial operario de produccién

Puesto: Operario de Produccion
Categoria U.O.C.R.A: Ayudante - Zona "A"
Conceptos Haberes Aportes Empleado Contribuciones Empleador
Sueldo Basico Mensual $20.361,61
Aguinaldo $1.696,80
Total Haberes $ 22.058,41

Jubilacién (11% - 16%) $2.426,43 $3.529,35
Obra Social (3% - 6%) S 661,75 $1.323,50
Ley 19032 (3% - 2%) $ 661,75 S 441,17
Cuota Sindical (2,5%) $ 551,46

Fondo Nacional de Empleo (1,5%) $ 330,88
Seguro de Vida Obligatorio (0,03%) $ 6,62
ART (4,07%) $ 897,78
Total Aportes y Contribuciones $4.301,39 $6.529,29
Sueldo Mensual Neto $17.757,02

Costo Mensual $ 28.587,70

Costo Mensual (USD) USD 714,693

Fuente: Propia

Esta tabla se confecciond en funcién al convenio 76/75 y 557/100 — Enero 2020

(UOCRA). Ver anexo B.

Los demas empleados serdn contratados y remunerados “fuera de convenio”,
dependiendo su sueldo del puesto que ocupen. Para este caso, se aplicaran los mismos

porcentajes de aportes y contribuciones que los calculados para los operarios de produccion,

pero eliminando la cuota sindical, debido a que no forman parte del sindicato.
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Tabla 58- Calculo costo salarial empleados fuera de convenio

Puesto: Gerente General

Categoria: Fuera de convenio

Conceptos Haberes Aportes Empleado Contribuciones Empleador
Sueldo Basico Mensual $ 65.527,07
Aguinaldo $ 5.460,59
Total Haberes $ 70.987,66
Jubilacion (11% - 16%) S 7.808,64 $11.358,03
Obra Social (3% - 6%) $2.129,63 $ 4.259,26
Ley 19032 (3% - 2%) $2.129,63 $1.419,75
Fondo Nacional de Empleo (1,5%) $1.064,81
Seguro de Vida Obligatorio (0,03%) $21,30
ART (4,07%) $2.889,20
Total Aportes y Contribuciones $12.067,90 $21.012,35
Sueldo Mensual Neto $ 58.919,76
Costo Mensual $92.000,01
Costo Mensual (USD) USD 2.300,00

Puesto: Responsable

Categoria: Fuera de convenio

Conceptos Haberes Aportes Empleado Contribuciones Empleador
Sueldo Basico Mensual $37.037,04
Aguinaldo $ 3.086,42
Total Haberes $40.123,46
Jubilacion (11% - 16%) $4.413,58 $ 6.419,75
Obra Social (3% - 6%) $1.203,70 $ 2.407,41
Ley 19032 (3% - 2%) $1.203,70 $ 802,47
Fondo Nacional de Empleo (1,5%) $ 601,85
Seguro de Vida Obligatorio (0,03%) $ 12,04
ART (4,07%) $1.633,02
Total Aportes y Contribuciones $ 6.820,99 $11.876,54
Sueldo Mensual Neto $33.302,47
Costo Mensual $ 52.000,00
Costo Mensual (USD) USD 1.300,00
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Puesto: Auxiliar

Categoria: Fuera de convenio

Conceptos Haberes Aportes Empleado Contribuciones Empleador
Sueldo Basico Mensual $12.108,26
Aguinaldo $ 1.009,02
Total Haberes $13.117,28
Jubilacién (11% - 16%) $ 1.442,90 $2.098,77
Obra Social (3% - 6%) $ 393,52 $ 787,04
Ley 19032 (3% - 2%) $ 393,52 $ 262,35
Fondo Nacional de Empleo (1,5%) $ 196,76
Seguro de Vida Obligatorio (0,03%) $3,94
ART (4,07%) $ 533,87
Total Aportes y Contribuciones $2.229,94 $ 3.882,72
Sueldo Mensual Neto $10.887,34
Costo Mensual $ 17.000,00
Costo Mensual (USD) USD 425,00

Puesto: Vendedor

Categoria: Fuera de convenio

Conceptos Haberes Aportes Empleado Contribuciones Empleador
Sueldo Basico Mensual $19.743,12
Aguinaldo $ 1.645,26
Total Haberes $21.388,38
Jubilacién (11% - 16%) $2.352,72 $3.422,14
Obra Social (3% - 6%) S 641,65 $1.283,30
Ley 19032 (3% - 2%) S 641,65 $ 427,77
Fondo Nacional de Empleo (1,5%) $ 320,83
Seguro de Vida Obligatorio (0,03%) $6,42
ART (4,07%) $ 870,51
Total Aportes y Contribuciones $ 3.636,02 $ 6.330,96
Sueldo Mensual Neto $17.752,36
Costo Mensual $27.719,34
Costo Mensual (USD) USD 692,98

Fuente: Propia

En funcion a los costos salariales calculados para cada puesto de trabajo y a la necesidad
de personal establecida en el punto 11.3, se determina que el costo salarial total anual sera
de USD 318.265,95.

11.6 Clasificacion de la empresa
Las organizaciones pueden ser clasificadas segun diversos parametros, lo que permite
encuadrarlas en diversas normas y leyes. La clasificacion propiamente dicha es la siguiente:

Por su finalidad

e Organizacion sin fines de lucro: la finalidad que persigue no es la obtencion de un
beneficio econdmico (ganancia), sino que trabajan para mejorar la calidad de vida de una

sociedad, y se enfocan en grupos de la comunidad como los nifios y ancianos, u otros
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aspectos de la sociedad en que se pueda mejorar, como culturales, educativos, de
divulgacion, deportivos etc.

e QOrganizaciones con fines de lucro: denominadas empresas. Son organizaciones,
instituciones, o industrias, dedicadas a desarrollar actividades cuyos fines son la obtencion
de un beneficio econdmico (ganancia), para satisfacer las necesidades de bienes y/o servicios
de los demandantes, y también para asegurar la continuidad de la organizacion.

Esta empresa es una organizacion con fines de lucro.

Por la actividad desarrollada

e Empresas del sector primario: comprende a las industrias agricola-ganaderas e
industrias extractivas.

e Empresas del sector secundario: comprende a las industrias manufactureras que
producen bienes de inversion y bienes de consumo final.

e Empresas del sector terciario: se dividen en empresas comerciales y de servicios.
Las empresas comerciales son intermediarias entre el productor y el consumidor, y se
dedican a comprar y vender bienes en el mismo estado en que las adquirieron. En cambio,
las empresas gque prestan servicios, en general, no elaboran bienes concretos.

Esta empresa pertenece al sector secundario.

Por el origen y naturaleza de los productos/servicios

¢ Industrias extractivas o de obtencién: se dedican a explotar la naturaleza, extrayendo
sustancias, elementos 0 materiales que se comercializan sin someterlos a procesos que
modifiquen su estructura.

e Industrias rurales: explotan la vida vegetal o animal de la naturaleza, como el cultivo
de la tierra o la cria de ganado. Suelen denominarse industrias agricolas, ganaderas, de
granja, etc.

¢ Industria manufacturera o de transformacion: mediante procedimientos mecanicos
o fisicos transforman la materia prima en productos, ya sea para otras industrias o para el
consumidor final.

e Industria de construccion: a diferencia de la industria anterior, no se ubica en un
lugar determinado, sino que se ejecuta sobre diversos terrenos y espacios.

e Industria de la explotacidn de servicios: se encargan de la distribucién de productos,

personas 0 Servicios.
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Esta empresa pertenece a la industria manufacturera.

Seqgun el tipo de produccion

e Produccion uniforme: se elabora practicamente un solo producto.
e Produccion variada: elaboran productos de distintas formas, calidades y variedades.
Esta empresa posee produccion variada.

Sequn su grado de incompatibilidad

e Inocuas: no provocan inconvenientes, no generan emanaciones ni contaminan.

e Molestas: generan problemas en grado no perjudicial, no agresivo con el medio
ambiente, poco ruido y emanaciones.

e Peligrosas: alto riesgo para la integridad fisica del ser humano y el medio ambiente.

e Agresivas y contaminantes: muy alto riesgo para la salud psico-fisica del ser humano
y el equilibrio ecoldgico en donde se encuentra emplazada.

Esta empresa es inocua.

Sequin el emplazamiento

e Hacia el mercado consumidor.

e Infraestructura de transporte.

e Hacia las fuentes de materia primas.

Esta empresa tiende hacia el mercado consumidor.

Sequin la densidad laboral

e Intensiva: méas de 100 trabajadores por hectarea.

e Intermedia: 30 a 100 trabajadores por Ha.

e Extensiva: 20 a 30 trabajadores por Ha.

e Especiales: aproximadamente 10 trabajadores por Ha.
Esta empresa posee una densidad laboral Extensiva.
Segun los bienes producidos

e De consumo no duradero.
e Bienes intermedios.
e De capital y consumo duradero.

Esta empresa elabora bienes de capital y consumo duradero.
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Capitulo 12:

Analisis Financiero
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‘Creamos tu Hogar“
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Capitulo 12: Analisis financiero

12.1 Introduccion

El estudio financiero es el analisis de la capacidad de una empresa para ser sustentable,
viable y rentable en el tiempo. En un proyecto, la viabilidad estd intimamente ligada con su
rentabilidad. Se debe considerar a ésta como un concepto a largo plazo, dado que la
viabilidad no necesariamente implica que siempre sea rentable. En los periodos iniciales, por
ejemplo, se debe incurrir en costos que otorgaran beneficios en el futuro.

En este estudio se analizara la informacion obtenida en los capitulos anteriores, para
determinar las necesidades de capital para la puesta en marcha y ejecucion del proyecto, asi
como los costos totales asociados a la operacion del proceso productivo y el monto de los
ingresos que se aspira a percibir en cada uno de los periodos de vida del mismo. Con esta
informacion procesada se podra construir el flujo de caja del proyecto, herramienta que
permitira sintetizar lo referido a las inversiones previas y durante la operacién, los ingresos
y egresos, el valor de desecho de la empresa y la recuperacion del capital de trabajo.

Ademas, se utilizaran indicadores como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de
Retorno (TIR), para medir la rentabilidad obtenida del proyecto de inversion. Cabe
mencionar que las proyecciones de flujos del proyecto y todas sus evaluaciones se haran

durante un periodo de 10 afios.

12.2 Inversiones

Son todos los gastos que se efectlan en una unidad de tiempo para la adquisicién de
determinados factores o medios productivos, los cuales permiten implementar una unidad
de produccion que a través del tiempo genere un flujo de beneficios.

Las inversiones previas a la puesta en marcha de un proyecto pueden ser de tres tipos:

e Activos Fijos

e Activos Intangibles o Nominales

e Capital de Trabajo
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12.2.1 Activos fijos
Se refiere a todos aquellos utilizados en el proceso de transformacion de insumos o
apoyos a la operacion.

A su vez, esta clasificacion se puede subdividir en:

Terreno y edificio: corresponde al terreno y todas las obras fisicas e instalaciones
auxiliares del edificio.
- Maquinaria y equipos: son todas las maquinas, equipos, muebles, vehiculos,
necesarios para llevar a cabo el proceso productivo.
- Herramental: son todas las herramientas necesarias para llevar a cabo el proceso
productivo.
- Mueblesy Utiles: elementos necesarios en las actividades de apoyo de la produccion.
Todos los activos fijos con excepcidn del terreno estan sujetos a la depreciacion (pérdida
del valor del activo en el tiempo). Esto tiene especial importancia al momento de calcular

los impuestos que genera el proyecto como una actividad econémica.
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Tabla 59- Activos fijos. Maquinaria y equipos
Descrincién Cantidad Unidad de | Costo Unit. | Costo Total
8 medida | (USD) (USD)
Lijadora orbital Mod. Lo-1014 Neo 2 UN 97,50 195,00
Aspiradora industrial 30 Its. Mod. BA-RA30 Ranser 2 UN 117,48 234,95
Soldadora MIG Mod. PCT-450 T2-4 Tauro 1 UN 2.620,00 2.620,00
Equipo de corte plasma Mod. Powermax PMX65 Hypertherm 1 UN 6.850,00 6.850,00
Ati %" (11 .97-
Amoladora angular neumatica 4 %" (115 mm) Mod. 97-563la 5 UN 226,80 453,60
Stanley
Cortadora sierra sensitiva 2200 W 14”(355 mm) Mod. D28720
1 UN 250,25 250,25
DeWalt
Maquina para pintar Airless Mod. Ps 3.21 Wagner UN 2.713,15 2.713,15
Medidor de espesor magnético Mod. HCIM-8820 Hepta UN 120,00 120,00
M i licacid li Mod. VAL-
aqu!na de aplicacién de spray de poliuretano Mod 300 1 UN 13.000,00| 13.000,00
Valgoi
Compresor de aire, Linea S-energy Mod. 2210 Sullair UN 11.628,75| 11.628,75
Zorra hidraulica manual 2.500 Kg, Mod. BF-2500 Jev UN 270,00 270,00
LP2 - . CLG 202
Autoel.evador nafta/GLP 2500 Kg - 56,6 Hp, Mod. CLG 2025 1 UN 20.300,00|  20.300,00
HLPG Liugong
Puente grda 7 Tn Ancho 20mts, Forvis 1 UN 8.750,00 8.750,00
Cestdn metdlico apilable 100x80x50 cm, Mod. Malla
6 UN 58,94 353,63
Tecnoracks
Cajon plastico apilable 52x36x24 cm, Mod. 11 Atomplast 10 UN 5,50 55,00
Renault Kangoo Express Profesional 1.6 SCe 1 UN 15.115,00| 15.115,00
Mesa de trabajo cafio + madera 160x70x90 cm 2 UN 94,98 189,95
Banqueta taburete reforzada cafio + madera + tapizado 8 UN 42,50 340,00
Panel tablero organizador de herramientas 2 UN 35,10 70,20
Armario depdsito herramientas 2 UN 174,75 349,50
INVERSION TOTAL (USD) 83.858,98
Fuente: Propia
Tabla 60- Activos fijos. Terreno y edificio
L., . Unidad de | Costo Unit. | Costo Total
Descripcion Cantidad .
medida (USD) (USD)
Terreno 4.520 M2 55,001 248.600,00
Obra fisica oficina, comedor,
L . . 175 M2 586,47 102.632,25
sanitarios (Inst. incluidas)
Obra fisica galpdn 788 M2 334,19| 263.341,72
Instalacién eléctrica 788 M2 14,62 11.520,56
Instalacién red aire comprimido 788 M2 3,705 2.919,54
Instalacion telefonia e internet 70 M2 20,97 1.467,90
INVERSION TOTAL (USD) 630.481,97

Fuente: Propia

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial

204




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.

2020

Tabla 61- Activos fijos. Herramental

Descripcion Cantidad Unidad de | Costo Unit. | Costo Total
medida (USD) (USD)
Kit de martillos y mazas 2 UN 70,00 140,00
Tijera de aviacién recta Mod. 14-563 Stanley 5 UN 21,13 105,63
Cinta métrica 8 mts. Mod. 30-757 Stanley 8 UN 23,13 185,00
Taladro neumatico reversible 13 mm Mod. 78-043la Stanley 2 UN 129,98 259,95
Taladro atornillador inaldmbrico 12V Mod. SCD12S2K Stanley 2 UN 200,88 401,75
Set de mechas, puntay cincel Mod. STA4279-LAC Stanley 3 UN 21,25 63,75
Set kit de mechas, puntas, paleta, titanio, Mod. 2607019600
3 UN 24,98 74,93
Bosch
Laser combinado profesional, Mod. GCL 2-15 Bosch 1 UN 267,25 267,25
Cinta pasacables PVC profesional, Mod. PVC-4MM-20 Viyilant 6 UN 2,25 13,50
Set kit juego de destornilladores, Mod. 62-114 Stanley 3 UN 48,73 146,18
Carro metdlico porta herramientas, Mod. STST74306-840
1 UN 519,98 519,98
Stanley
Termofusionadora 1500 W con 6 boquillas, Mod. TK 04 Tawak 2 UN 62,50 125,00
Cutter trincheta profesional metalico, ancho 18 mm, Pack x 12
unid. 1 UN 35,63 35,63
Regla metalica con perfil para corte, largo 1 metro, Plantec 4 UN 22,00 88,00
Serruchin para durlock, Mod. 15-556 Stanley 3 UN 8,58 25,73
Serrucho de punta, Mod.15-202 Stanley 3 UN 11,50 34,50
Kit de 4 llanas de diferentes espesores de dentado, Pinas 1 UN 38,88 38,88
INVERSION TOTAL (USD) 2.525,62

Fuente: Propia
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Tabla 62- Activos fijos. Muebles y utiles

s ., . Unidad de | Costo Unit. | Costo Total
Descripcion Cantidad .
medida (USD) (USD)

Escritorio 8 UN 71,23 569,80
Silla 14 UN 64,05 896,70
Cesto basura 12 UN 4,38 52,50
Armario 2 UN 286,18 572,35
Computadora 6 UN 625,00 3.750,00
Notebook 4 UN 900,00 3.600,00
Impresora A3 Laser 1 UN 589,00 589,00
Teléfono Inalambrico 8 UN 34,98 279,80
Celular 4 UN 174,98 699,90
Aire Acondicionado 4 UN 474,88 1.899,50
Mesa de reunion 1 UN 472,50 472,50
Smart TV 50" 1 UN 449,95 449,95
Proyector 1 UN 724,50 724,50
Mesa comedor 2 UN 112,48 224,95
Banco comedor 4 UN 81,48 325,90
Heladera 1 UN 419,98 419,98
Microonda 1 UN 112,48 112,48
Mesada 1 UN 79,75 79,75
Bajo mesada 1 UN 64,90 64,90
Vajilla completa 2 UN 112,50 225,00
Dispenser de agua fria/caliente 2 UN 94,98 189,95
Reloj de fichada 1 UN 106,40 106,40
Locker vestuario 8 puertas 2 UN 310,00 620,00
Banco vestuario 1 UN 73,75 73,75
Luz de emergencia 35 Led 6 UN 20,68 124,05
Extintor ABCx 5Kg 6 UN 52,50 315,00
Extintor Co2x 3,5Kg 1 UN 216,15 216,15
Botiquin de primeros auxilios 3 UN 13,73 41,18
Carteleria de seguridad 1 UN 87,50 87,50
Extractor Edlico 24" (60 cm) 6 UN 64,50 387,00
INVERSION TOTAL (USD) 18.170,43

Fuente: Propia

12.2.2 Activos intangibles o nominales

Se corresponde a los servicios o derechos necesarios para la puesta en marcha del

proyecto. Se distinguen:

- Gastos de organizacion: desembolso originado por la direccion y coordinacion de

todas las obras de instalacion de maquinas y equipos necesarios para el proceso productivo,
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por el disefio de los sistemas de gestion, y por la constitucion de la sociedad juridica que se

creara para operar el proyecto.

- Gastos de patentes y licencias: se corresponden a los derechos de uso de marca,

licencias de software, permisos municipales, autorizaciones notariales, entre otros.

- Gastos de puesta en marcha: son aquellos que surgen al iniciar el funcionamiento de

la empresa, tanto en la etapa de pruebas preliminares como en la del comienzo de la

operacion, hasta que alcance un funcionamiento estable y adecuado.

- Gastos de capacitacion: referidos a la instruccion, educacion y formacion del

personal

trabajara en la empresa, con el objetivo de que los mismos puedan implementar dichas

habilidades y conocimientos adquiridos.

- Imprevistos: necesarios para poder afrontar aquellas inversiones no contempladas en

los estudios previos y para contrarrestar posibles contingencias. Se considerara un 2% de

resto de los intangibles.

Tabla 63- Activos intangibles

que

. . Costo Unit. [ Costo Total
Tipo Cantidad (USD) (USD)
Direccidn y coordinacién de obras de
. ., L. . 1 1.125,00 1.125,00
Gastos de instalacion de maquinas y equipos
Organizacién |Disefio de sistemas de gestidn 1 1.500,00 1.500,00
Constitucion de la sociedad juridica 1 250,00 250,00
Gastos de Registro de marca 1 200,00 200,00
Patentesy Licencias Software de Disefio 2Dy 3D 1 425,00 425,00
Licencias Licencias Windows 1 250,00 250,00
Gastos de Marketing digital 1 4.640,00 4.640,00
Puestaen Participacion en ferias y exposiciones 3 1.250,00 3.750,00
Marcha Sueldos personal 1 12.500,00| 12.500,00
Gastos de L,
L, Capacitacion 4 375,00 1.500,00
Capacitacion
Imprevistos Imprevistos varios 1 450,30 450,30
INVERSION TOTAL (USD) 26.590,30

Fuente: Propia
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12.2.3 Capital de trabajo

Se lo considera como aquellos recursos que requiere la empresa para poder operar
normalmente durante un ciclo productivo. En este sentido, el capital de trabajo es lo que
comUnmente se conoce como activo corriente.

El ciclo comienza cuando se realiza la compra de materia prima e insumos necesarios
para llevar a cabo la produccion, y finaliza cuando se genera el ingreso por el cobro del
producto terminado vendido. Este monto quedara disponible para una nueva compra,
renovandose ciclicamente mientras la empresa se encuentra en funcionamiento.

Existen tres métodos para calcular el capital de trabajo: método contable, método del
periodo de desfase y método del déficit acumulado maximo. Para este proyecto se utilizara
el método del periodo de desfase, ya que es un método de facil aplicacion y utilizado para
aquellos productos en donde no existe estacionalidad en las ventas, tal es el caso de las
viviendas containers.

Para la aplicacion de este método se debe conocer el costo efectivo de produccion anual
proyectado, tomando como base de informacion el precio de mercado de los insumos
necesarios para la fabricacion del producto final. El costo total efectivo se divide por el
namero de dias que tiene el afio, obteniendo de esta operacién un costo de produccion
promedio dia que se multiplica por los dias del periodo de desfase o dias del ciclo productivo,
arrojando como resultado final el monto de la inversion necesaria para financiar la primera
produccién. La formula que permite estimar el capital de trabajo mediante este método es:

C.T. = (COSTO DE OPERACION ANUAL / 365 DIAS) * DIAS DEL CICLO
PRODUCTIVO

El periodo de desfase se compone de los siguientes ciclos:

e Ciclo de produccion: tiempo que se demora en fabricar una vivienda container.

e Ciclo de comercializacion: tiempo que se demora en vender una vivienda container.

e Ciclo de cobranza: tiempo que se demora en cobrar una vivienda container.

El costo de operacion anual que posee la empresa fabricando 25 viviendas container es
de USD 435.850,22, con un ciclo productivo de 105 dias compuesto por: 15 dias de
fabricacion més 90 dias de cobranza. Como la vivienda container serd vendida de manera

anticipada, se considera nulo el ciclo de comercializacion.
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Por lo tanto, aplicando la formula para el calculo de capital de trabajo, se puede
determinar lo siguiente:

C.T. = (USD 435.850,22/ 365 DIAS) * 105 DIAS

C.T.=USD 125.381,57

12.3 Depreciaciones y amortizaciones

El desgaste de los activos por su participacion en la generacion de ingresos, se asocia a
los conceptos de Depreciacion y Amortizacion. Una de las diferencias importantes a destacar
entre ambas definiciones es el tipo de activo sobre el que se aplican, mientras la depreciacion
hace referencia exclusivamente a los activos fijos, la amortizacion lo hace sobre los
intangibles. Otra diferencia existente es que, para la depreciacion la ley ha fijado la vida Gtil
de cada uno de los activos fijos, mientras que los intangibles se amortizan segln la naturaleza
y condiciones de cada uno de ellos.

En Argentina, la mayor parte de los activos fijos tienen una vida util de 10 afios, a
excepcioén de los edificios y las instalaciones que tienen un tiempo de depreciacién de 30
afios. Con el terreno ocurre lo inverso, ya que el mismo no se deprecia, sino que incrementa
su valor con el paso del tiempo, considerandose generalmente un aumento anual del 3% de
su valor inicial. Respecto a los activos intangibles, la cuota anual de su amortizacion es
generalmente del 20% de su valor inicial, por lo tanto, luego del quinto afio un intangible
pierde totalmente su valor.

Estos valores no representan un egreso de caja, sino una pérdida contable del activo,
generando una disminucion en su utilidad y, por ende, en los impuestos que se aplican sobre
aquel. De esta manera, surge el concepto de Valor Contable o Valor de Libro de un elemento,
que es el importe neto por el que un activo (0 pasivo) se encuentra registrado en el balance.

Otro concepto importante es el Valor de Salvamento o Valor Residual, antes de realizar
la depreciacion de los activos se debe resguardar una parte del valor del bien que no se
perdera con el tiempo. ElI mismo tiene por objeto representar en la contabilidad el valor
probable que puede tener un activo después de culminar su vida Util. Ademas, se mantendra
para evitar manejos inescrupulosos del bien, como el ocultamiento del mismo mediante su

depreciacion total.
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Tabla 65- Depreciacidn activos fijos. Terreno y edificio

Valor de Valora Depreciacion

., Monto Total |Vida i Depreciacion ~ Valor de
Descripcion .. |Salvamento| Depreciar en 10afos | .
(USD) util Anual (USD) Libro (USD)
(UsD) (UsD) (UsD)
Terreno 248.600,00( 0 323.180,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Obra fisica oficina, comedor,

o . . 102.632,25( 30 10.263,23] 92.369,03 3.078,97 30.789,68| 61.579,35
sanitarios (Inst. incluidas)

Obra fisica galpon 263.341,72| 30 26.334,17| 237.007,55 7.900,25 79.002,52| 158.005,03
Instalacién eléctrica 11.520,56( 30 1.152,06| 10.368,50 345,62 3.456,17 6.912,34
Instalacién red aire comprimido 2.919,54| 30 291,95 2.627,59 87,59 875,86 1.751,72
Instalacidn telefonia e internet 1.467,90( 30 146,79 1.321,11 44,04 440,37 880,74

TOTAL (USD) 630.481,97 361.368,20| 343.693,77 11.456,46| 114.564,59| 229.129,18

Fuente: Propia

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial [N




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Tabla 66- Depreciacion activos fijos. Herramental
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Tabla 67- Depreciacion activos fijos. Muebles y utiles
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Fuente: Propia
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12.3.2 Amortizacion de activos intangibles

Tabla 68- Amortizacion activos intangibles

" A Costo Unit. | Costo Total | Amortizacion| Valorde
Tipo Cantidad .
(USD) (USD) Anual (USD) |Libro (USD)
Direccion y coordinacion de obras de
. L, .. . 1 1.125,00 1.125,00 225,00 0,00
Gastos de instalacion de maquinas y equipos
Organizacién |Disefio de sistemas de gestién 1 1.500,00 1.500,00 300,00 0,00
Constitucion de la sociedad juridica 1 250,00 250,00 50,00 0,00
Gastos de Registro de marca 1 200,00 200,00 40,00 0,00
Patentesy Licencias Software de Disefio 2Dy 3D 1 425,00 425,00 85,00 0,00
Licencias Licencias Windows 1 250,00 250,00 50,00 0,00
Gastos de Marketing digital 1 4.640,00 4.640,00 928,00 0,00
Puestaen Participacién en ferias y exposiciones 3 1.250,00 3.750,00 750,00 0,00
Marcha Sueldos personal 1 12.500,00| 12.500,00 2.500,00 0,00
Gastos de o
..., |Capacitacién 4 375,00 1.500,00 300,00 0,00
Capacitacion
Imprevistos |Imprevistos varios 1 450,30 450,30 90,06 0,00
TOTAL (USD) 26.590,30 5.318,06 0,00

Fuente: Propia

12.4 Costos

La contabilidad de costos se define como el proceso destinado a identificar, registrar,

clasificar y controlar los costos de operacion de una empresa. EI conocimiento de los mismos

es considerado como una herramienta fundamental para la toma de decisiones sobre

productos, inversiones y negocios, permitiendo ademas evaluar la actividad en cuestion y

medir los resultados obtenidos.

Los costos tienen diferentes clasificaciones de acuerdo con el enfoque y la utilizacion

que se les dé. Para este trabajo y por su relevancia solamente se hara énfasis en las siguientes:

- Segun su naturaleza: Materia Prima e Insumos, Mano de Obra y Cargas Fabriles.

- Segun su comportamiento con los volimenes de produccion: Variables, se asocian

naturalmente al producto, por lo tanto, varian directamente con el volumen de produccion.

Fijos, necesarios para mantener a la empresa en capacidad de disefiar, fabricar, distribuir y

comercializar sus productos, permaneciendo constante sea cual fuere el comportamiento de

los volumenes de produccién.

- Segun su forma de imputacién: Directos, se identifican plenamente con una

actividad, departamento o producto. Indirectos, los que no se pueden identificar con una

actividad determinada.
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Como el precio del m? de la Vivienda Container se calcul6 en el punto 3.6.2, el principal
objetivo de calcular los costos se debe a la necesidad de determinar las ganancias que tendra
el proyecto.

Para el calculo del costo unitario solamente se consideraran aquellos costos que varian
en forma directa con el volumen de produccién, es decir, se utilizara el método de costeo
variable o directo. Mientras que, si se utilizaran los costos fijos para el calculo del costo
unitario, se estaria aplicando el método de costeo por absorcion, pero como para este
proyecto puede existir una variacion en la utilizacion de la capacidad de planta, se podria

generar una distorsion en el costo real del producto.

12.4.1 Costos variables

Como se ofrecen tres tipos de viviendas containers de diferente tamarfio, para el célculo
de los costos variables se procede a determinar la superficie promedio:

e Superficie vivienda tipo cabafa: 28,41 m?

e Superficie vivienda social: 56,85 m?

e Superficie vivienda full estandar: 70,80 m?

e Superficie promedio: 52,02 m?

Con esta superficie promedio, con el costo unitario del m? calculado en la Tabla 10 y
utilizando los datos de la proyeccion de la demanda determinados en el punto 2.3.3, se
procede a avanzar con los costos variables del proyecto.
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Tabla 69- Costos variables. Materia prima e insumos
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Tabla 70- Costos variables. Mano de obra directa
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Tabla 71- Costos variables. Cargas fabriles
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Tabla 72- Costos variables. Gastos comerciales

¥z'088'€e | vc0ss€e | vc'088'€E | tc'088'€c | vz'088'€c | 0z‘86L°'8¢ | 8TOTW'ST | 9T'698'¢cC | ST'S/T'TC | ST'SLT'Tz | TOLY8 8791 (asn) 1v101 01502
00°000°LT 00000°ZT | 00°000°£T | 00°000°ZT | 00000°ZT | 00°0SF'¥T | 00°0SL'2T | 00‘S/y'IT | 00°S29°0T | 00'S29°0T | 00‘Sy (T8 NOIDNGIY1SIa
¥2'088°9T ¥2088°9T | ¥2‘088'9T | +¢'088°9T | ¥2‘088°9T | OT'8VEYT | 8T099°CT | 9TV6E'TT | ST'OSS'OT | ST'0SSOT | TO‘Cey 118 S34Y0Q3IANIA NOISINOD
(asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) (asn) T
0T OUY 0350 6 OUY 0350) |8 OUY 030D | £ OUY 03S0D) |9 OUY 03SOD |G OUY 0350 | OUY 03SO) | € OUY 03SOD [Z OUY 03S0) [T OUY 0350 | “HUN 0ISOD | ZINI 03S0D

Fuente: Propia

(o]
—
N

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial



TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Conocidos todos los costos variables, se puede determinar el costo del m? de la vivienda

container.
Tabla 73- Costo m2 vivienda container
Componente Costo m2 (USD)

Materia Prima e Insumos 139,70
Mano de Obra Directa 173,28
Cargas Fabriles Variables 5,88
Gastos Comerciales Variables 16,28

Costo Total m2 (USD) 335,14

Fuente: Propia
Como se puede observar, el costo del m? de la vivienda container es de USD 335,14.

La diferencia entre el ingreso que se genere por la venta de la vivienda container y los

costos variables tendra que ser suficiente para cubrir los costos fijos y generar una ganancia

para la empresa.

12.4.2 Costos fijos
A continuacion, se podran observar los costos fijos del proyecto.
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Tabla 74- Costos fijos. Mano de obra indirecta
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Tabla 75- Costos fijos. Cargas fabriles
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Tabla 76- Costos fijos. Gastos comerciales
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Tabla 77- Costos fijos. Gastos administrativos
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2020

Conocidos los mismos, se determina el costo fijo total anual del proyecto.

Tabla 78- Costo fijo total anual

Componentes Costo total (USD)
Mano de Obra Indirecta 92.915,76
Cargas Fabriles 8.400,00
Gastos Comerciales 11.250,00
Gastos Administrativos 5.520,00
Costo Fijo Total (USD) 118.085,76

Fuente: Propia

Como se puede observar, el costo fijo total anual es de USD 118.085,76.

12.4.3 Punto de equilibrio

Los costos variables al igual que los costos fijos, estan incorporados en el producto final.
El andlisis del punto de equilibrio estudia entonces la relacion existente entre estos y el
volumen de ventas y utilidades operacionales. Se entiende por punto de equilibrio aquel
nivel de produccion y ventas que una empresa alcanza para cubrir los costos con sus ingresos
obtenidos. En otras palabras, a este nivel de produccion y ventas la utilidad operacional es
cero, o sea, que los ingresos son iguales a la sumatoria de los costos. También el punto de
equilibrio se considera una herramienta Util para determinar el apalancamiento operativo que
puede tener una empresa en un momento determinado.

Para dicho estudio, el primer paso consiste en determinar los costos fijos y variables, lo
que ya se realiz6 en los puntos anteriores. Luego, se calcula el ingreso obtenido en funcion
a la cantidad de viviendas vendidas, simplemente implica multiplicar el precio de venta por
la cantidad vendida. Para este punto, tal como se hizo en el célculo de los costos, se
considerara para una unidad de vivienda la superficie promedio de 52,02 m?.

Finalmente, se grafican esos valores y se determina donde se cruzan las funciones costo
total con ingreso total. La cantidad en el cual estas funciones se interceptan, es el volumen
minimo que se debera fabricar para cubrir todos los costos, dicha cantidad es conocida como
cantidad de equilibrio y se calcula de la siguiente manera:

PE unidades =q=CFT/(PVg-CVQq)

Donde: CFT = costos fijos totales; PVq = precio de venta unitario; CVq = costo variable
unitario.

PE unidades = q = USD 118.085,76 / (USD 26.004,17 — USD 17.433,98)
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PE unidades = q = 13,78 = 14 viviendas
Como se puede observar, la empresa deberd vender anualmente un promedio de 14
viviendas para alcanzar el punto de equilibrio, es decir, para no generar pérdidas ni
ganancias. Superando ese valor, la empresa comenzaré a generar netamente ganancias.
Con el célculo de la cantidad de equilibrio, se procede a graficar las siguientes funciones
para poder determinar el punto de equilibrio propiamente dicho:
- Costo Fijo Total (USD):
CFT=MOI + CF + GC + GA
CFT =92.915,76 + 8.400,00 + 11.250,00 + 5.520,00
CFT =118.085,76
- Costos Variables Totales (USD):
CVT=(MP+MO+CF+C)xq
CVT = (7.267,09 + 9.014,01 + 305,90 + 847,01) x q
CVT =17.434,01q
- Costos Totales (USD):
CT=CFT+CVT
CT =118.085,76 + 17.434,01 g
- Ingresos Totales (USD):
IT=PVgxq
IT =26.004,17
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0SD PUNTO DE EQUILIBRIO
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Figura 23- Punto de equilibrio. Fuente: Propia

12.5 Analisis a precios constantes

En este apartado, se procedera a generar el flujo de caja a precios constantes, donde se
registraran los ingresos y egresos durante un periodo de diez afios. Luego, utilizando
diferentes métodos se evaluaran los resultados obtenidos, para determinar si el proyecto es

rentable y de interés para los inversionistas.

12.5.1 Flujo de caja a precios constantes

A continuacion, se presenta el flujo de cajas a precios constantes del proyecto.
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Tabla 79- Flujo de caja a precios constantes
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12.5.2 Evaluacion del proyecto a precios constantes
La evaluacion financiera de un proyecto es el proceso mediante el cual una vez definida
lainversion inicial, los beneficios futuros y los costos durante toda la operacion, se determina
la rentabilidad del proyecto.
Antes de mostrar el resultado contable de una operacion en la cual puede haber una
utilidad o una perdida, tiene como proposito principal determinar la conveniencia de

emprender 0 no un proyecto de inversion.

12.5.2.1 Tasa de descuento

Si un inversionista aporta su dinero para llevar a cabo un proyecto, se le debera pagar
una rentabilidad solo por el paso del tiempo, la misma estd asociada a la pérdida de la
oportunidad de utilizar el dinero en ese mismo momento, ya sea gastandolo o invirtiéndolo
en otro proyecto.

Esta recompensa se conoce como interés (i) o tasa de descuento del proyecto. Esto
representa el costo del capital que un inversionista exigira por no utilizar su dinero en otra
inversion con riesgos similares, y permitird determinar el valor actual de los ingresos futuros
que se generarian con el proyecto.

El método que se utilizara para determinar la tasa de descuento es el CAPM (Capital
Asset Pricing Model), este es un modelo de valoracion de activos financieros que permite
estimar su rentabilidad esperada en funcion del riesgo sistematico.

La formula que establece este modelo para el célculo de la tasa de descuento es:
i=Rf+ [E(R,)— R¢] X B+Rp

Dénde:

R¢: Tasa libre de riesgo.

E(R,, ): Rentabilidad promedio del mercado.

R,: Riesgo pais.

B: Riesgo especifico.

La tasa libre de riesgo (R¢) es la rentabilidad que brinda un activo financiero que se
asume esta libre del riesgo de default. Es practica habitual y generalizada evaluar la tasa libre

de riesgo como el rendimiento de los bonos del tesoro norteamericano, considerandose los

mismos como la inversion mas segura del mercado.
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Para la evaluacion del proyecto, se utilizara el rendimiento de los bonos del tesoro
estadounidense a 10 afios, teniendo el mismo un valor de 1,72%.

En cuanto a la rentabilidad promedio del mercado E(R,,), estd determinada por el
rendimiento de las acciones que cotizan en la bolsa de valores. Para este valor se suele
utilizar el indice S&P 500 (Standard & Poor”s 500), considerado como el mas representativo
de la situacion real del mercado, ya que contiene el listado de las 500 empresas mas grandes
que cotizan en la Bolsa de Nueva York.

El rendimiento promedio de dicho indice anualizado 10 afios es de 10,85%, siendo este
el valor que se utilizara para la evaluacion.

El riesgo pais (R) es un indice que intenta medir el grado de riesgo que entrafia un pais

para las inversiones extranjeras. Determina si en ese pais hay un escenario éptimo para la
inversion o no; si el riesgo pais es elevado, el riesgo de invertir en ese pais es mas alto.

Para realizar el calculo de la tasa de descuento, se debera incorporar en la formula el
valor porcentual de la tasa de interés que se le exigiria al pais, segun los puntos del riesgo
pais que le correspondan. Debido a la gran inestabilidad politica, econdmica, financiera y
social existente en Argentina desde hace un largo tiempo, este indice se dispar6 superando
los 3.000 puntos, lo que haria inviable cualquier tipo de proyecto. Por tal motivo, se tomara
un riesgo pais de 200 puntos (2%), como lo es aproximadamente en la mayoria de los paises
sudamericanos como Chile, Uruguay, Paraguay, Brasil, Colombia y Peru.

El riesgo especifico () mide la sensibilidad de la rentabilidad de una inversion
individual, frente al cambio en la rentabilidad del mercado. Por definicion, el mercado tiene
un B equivalente a 1, mientras que las acciones de una empresa mostraran un 3 de acuerdo
a su desviacion del mercado.

El significado del valor de 3 es:

e [3=0: lainversion se encuentra libre de riesgo.
e [ <1:lainversion presenta menos riesgo que el mercado.

e [3=1:lainversion varia junto al mercado.

e [3>1:lainversion presenta mayor riesgo que el mercado.
El riesgo especifico suele estar determinado segun el tipo de industria o puede ser
calculado por métodos financieros, en los cuales es necesario conocer la rentabilidad del

sector y del mercado de los ultimos afios. Sin embargo, como la construccion con containers
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maritimos tuvo su mayor difusion en este ultimo tiempo, no existen datos ni calculos
relacionados a ella. Considerando que la mayoria de la poblacion estad acostumbrada a la
construccion tradicional de mamposteria y con la ayuda de especialistas en el rubro,
determinamos un 3 = 1,09.

Aplicando todos estos valores a la formula de la tasa de descuento obtenemos lo
siguiente:

i=1,72+ [10,85— 1,72] X 1,09+ 2 =13,67%

Teniendo en cuenta este valor, la ganancia minima que debe generarle el proyecto

al inversionista deberia ser mayor al 13,67%.
12.5.2.2 Valor actual neto

El Valor Actual Neto (VAN) es un criterio de evaluacion que calcula si el proyecto
generard una rentabilidad inferior, igual o superior a la exigida por el inversionista, es decir,
a la tasa de descuento calculada recientemente.

El VAN se puede calcular mediante la siguiente ecuacion:

Donde:

BN ;= Beneficio neto del flujo de caja del periodo t.
i = Tasa de descuento.

I = Inversion inicial del proyecto.

El resultado del VAN puede ser el siguiente:

= VAN < 0: La inversion producira ganancias por debajo de la rentabilidad exigida, el
proyecto deberia rechazarse.

= VAN =0: Lainversion generara una rentabilidad igual a la que se le exige al proyecto

= VAN > 0: La inversion producird ganancias por encima de la rentabilidad exigida, el

proyecto puede aceptarse.
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Tabla 80- Valor actual neto a precios constantes
Periodo VAN (USD)

63.054,49
55.471,53
56.386,20
59.615,32
64.187,72
71.100,15
62.549,62
55.027,38
48.409,76
173.322,82
TOTAL 709.125,00
INVERSION INICIAL -887.008,87
VAN (USD) -177.883,87
Fuente: Propia

[ERN

O[N] |W(IN
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Observando el valor obtenido se puede afirmar que el proyecto no sera viable en el plazo
estudiado, ya que la inversion producira ganancias por debajo de la rentabilidad exigida, lo
cual no seré atractivo para los inversores.

Evaluando el flujo de caja, se detecta que el desembolso de mayor inversion es la compra
del terreno y construccion de la planta, representando ésta el 70% de la inversion inicial. En
base a esto, se desarrollara una alternativa que minimice esa gran inversion.

Presentacion de Nueva Alternativa

Como nueva opcidén al espacio fisico en donde se iba a desarrollar el proyecto, se
considerara alquilar una nave industrial de similares caracteristicas a la estudiada. Al no
conocer la capacidad estructural del nuevo galpén y si el mismo sera apto para la instalacion
de un puente grda, se reemplazara dicho puente y el autoelevador de 2.500 kg seleccionados
en el punto 6.4, por un autoelevador de mayor capacidad de carga que cumpla ambas
funciones.

Segun investigaciones realizadas, se determina que el precio promedio de alquiler en el
Parque Industrial de la Matanza es de USD 2.500 mensuales, es decir, USD 30.000 anuales.

En lo que respecta al autoelevador de mayor capacidad de carga, se selecciono un Heli
de 5 Tn cuyo valor de mercado es de USD 40.000. EI mismo posee exactamente las mismas

caracteristicas que el seleccionado anteriormente, pero con el doble de capacidad de carga.
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A continuacion, se podran observar las nuevas tablas de Activos Fijos, Depreciacion,

Flujo de Costos Fijos y Flujo de Caja, que sufrieron modificaciones debido a esta nueva

alternativa planteada.

Tabla 81- Activos fijos nueva alternativa. Terreno y edificio

. ) Unidad de |Costo Unit.|Costo Total
Descripcion Cantidad .
medida (USD) (USD)
Instalacion red aire comprimido 788 M2 3,705 2.919,54
Instalacion telefonia e internet 70 M2 20,97 1.467,90
INVERSION TOTAL (USD) 4.387,44
Fuente: Propia
Tabla 82- Activos fijos nueva alternativa. Maquinaria y equipos
L., . Unidad de | Costo Unit. | Costo Total
Descripcion Cantidad .
medida (USD) (USD)
Lijadora orbital Mod. Lo-1014 Neo 2 UN 97,50 195,00
Aspiradora industrial 30 Its. Mod. BA-RA30 Ranser 2 UN 117,48 234,95
Soldadora MIG Mod. PCT-450 T2-4 Tauro 1 UN 2.620,00 2.620,00
Equi | Mod. P PM
quipo de corte plasma Mod. Powermax PMX65 1 UN 6.850,00 6.850,00
Hypertherm
Lac yn _
Amoladora angular neumatica 4 %” (115 mm) Mod. 97 5 UN 226,80 453,60
563la Stanley
Cortadora sierra sensitiva 2200 W 14”(355 mm) Mod.
1 UN 250,25 250,25
D28720 DeWalt
Maquina para pintar Airless Mod. Ps 3.21 Wagner 1 UN 2.713,15 2.713,15
Medidor de espesor magnético Mod. HCIM-8820 Hepta 1 UN 120,00 120,00
Maquina de aplicacidon de spray de poliuretano Mod.
. 1 UN 13.000,00{ 13.000,00
VAL-300 Valgoi
Compresor de aire, Linea S-energy Mod. 2210 Sullair 1 UN 11.628,75| 11.628,75
Zorra hidraulica manual 2.500 Kg, Mod. BF-2500 Jev 1 UN 270,00 270,00
Autoelevador Heli Nafta de 5.000 Kg 1 UN 40.000,00| 40.000,00
Cestd tali ilable 100x80x50 cm, Mod. Mall
eston metalico apilable 100x80x50 cm, Mo alla 6 UN 58,94 353,63
Tecnoracks
Cajoén plastico apilable 52x36x24 cm, Mod. 11 Atomplast 10 UN 5,50 55,00
Renault Kangoo Express Profesional 1.6 SCe 1 UN 15.115,00| 15.115,00
Mesa de trabajo cafio + madera 160x70x90 cm 2 UN 94,98 189,95
Banqueta taburete reforzada cafo + madera + tapizado 8 UN 42,50 340,00
Panel tablero organizador de herramientas 2 UN 35,10 70,20
Armario depésito herramientas 2 UN 174,75 349,50
INVERSION TOTAL (USD) 94.808,98

Fuente: Propia

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial

233




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

maritimos en desuso.
Tabla 83- Depreciacion activos fijos nueva alternativa. Terreno y edificio
. Valor de Valora . .. |Depreciacion
., Monto Total | Vida . |Depreciacién N Valor de
Descripcion (USD) Gtil Salvamento | Depreciar Anual (USD) en 10 afos Libro (USD)
(UsSD) (UsD) (UsD)
Instalacion red aire comprimido 2.919,54( 30 291,95 2.627,59 87,59 875,86 1.751,72
Instalacion telefonia e internet 1.467,90| 30 146,79 1.321,11 44,04 440,37 880,74
TOTAL (USD) 4.387,44 438,74 3.948,70 131,62 1.316,23 2.632,46
Fuente: Propia
Tabla 84- Depreciacion activos fijos nueva alternativa. Maquinaria y equipos
. Valor de Valora . ., |Depreciacion
L. Monto Total | Vida . | Depreciacién . Valor de
Descripcion (USD) Gtil Salvamento | Depreciar Anual (USD) en 10 aios Libro (USD)
(USD) (UsSD) (USD)
Lijadora orbital Mod. Lo-1014 Neo 195,00 10 19,50 175,50 17,55 175,50 0,00
Aspiradora industrial 30 Its. Mod. BA-RA30 Ranser 234,95| 10 23,50 211,46 21,15 211,46 0,00
Soldadora MIG Mod. PCT-450 T2-4 Tauro 2.620,00| 10 262,00| 2.358,00 235,80 2.358,00 0,00
Equipo de corte plasma Mod. Powermax PMX65
6.850,00| 10 685,00| 6.165,00 616,50 6.165,00 0,00
Hypertherm
Amol | atica 4 %" (11 Mod. 97-
moladora angular neumatica 4 %" (115 mm) Mod. 9 453,60| 10 45,36 408,24 40,82 408,24 0,00
563la Stanley
Cortadora sierra sensitiva 2200 W 14”(355 mm) Mod. 250.25| 10 2503 295 23 2252 295 23 0.00
D28720 DeWalt ! ! ! ! ! !
Maquina para pintar Airless Mod. Ps 3.21 Wagner 2.713,15| 10 271,32 2.441,84 244,18 2.441,84 0,00
Medidor de espesor magnético Mod. HCIM-8820 Hepta 120,00 10 12,00 108,00 10,80 108,00 0,00
Maquina de aplicacion de spray de poliuretano Mod.
. 13.000,00| 10 1.300,00| 11.700,00 1.170,00 11.700,00 0,00
VAL-300 Valgoi
Compresor de aire, Linea S-energy Mod. 2210 Sullair 11.628,75| 10 1.162,88| 10.465,88 1.046,59 10.465,88 0,00
Zorra hidraulica manual 2.500 Kg, Mod. BF-2500 Jev 270,00| 10 27,00 243,00 24,30 243,00 0,00
Autoelevador Heli Nafta de 5.000 Kg 40.000,00 10 4.000,00( 36.000,00 3.600,00 36.000,00 0,00
Ceston metalico apilable 100x80x50 cm, Mod. Malla
353,63| 10 35,36 318,26 31,83 318,26 0,00
Tecnoracks
Cajon pléstico apilable 52x36x24 cm, Mod. 11 Atomplast 55,00 10 5,50 49,50 4,95 49,50 0,00
Renault Kangoo Express Profesional 1.6 SCe 15.115,00( 10 1.511,50| 13.603,50 1.360,35 13.603,50 0,00
Mesa de trabajo cafio + madera 160x70x90 cm 189,95 10 19,00 170,96 17,10 170,96 0,00
Banqueta taburete reforzada cafio + madera + tapizado 340,00/ 10 34,00 306,00 30,60 306,00 0,00
Panel tablero organizador de herramientas 70,20 10 7,02 63,18 6,32 63,18 0,00
Armario depdsito herramientas 349,50 10 34,95 314,55 31,46 314,55 0,00
TOTAL (USD) 94.808,98 9.480,90( 85.328,08 8.532,81 85.328,08 0,00

Fuente: Propia
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Tabla 85- Costos fijos nueva alternativa. Cargas fabriles
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Tabla 86- Flujo de caja a precios constantes nueva alternativa
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Considerando los cambios mencionados, se expone a continuacion el nuevo VAN.

Tabla 87- Valor actual neto a precios constantes nueva alternativa

Periodo VAN (USD)
1 42.716,00
2 37.578,95
3 40.645,39
4 45.767,50
5 52.005,25
6 60.382,75
7 53.121,10
8 46.732,73
9 41.112,64
10 39.063,34
TOTAL 459.125,65
INVERSION INICIAL -271.864,34
VAN (USD) 187.261,31

Fuente: Propia
El nuevo resultado implica que los inversionistas obtendran una ganancia de USD
187.261,31 por encima del 13,67 % de rentabilidad que se le exige al proyecto.

A continuacion, todos los indicadores se desarrollan en funcion a la nueva alternativa.

12.5.2.3 Tasa interna de retorno
La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa de descuento para la cual el valor actual
neto de la inversion se hace igual a cero. Representa la tasa de interés mas alta que un
inversionista podria pagar sin perder dinero.
La TIR puede resultar:
e TIR < i: Significa que el proyecto debe rechazarse. No se alcanza la rentabilidad
minima requerida.
e TIR =i: Es una situacion similar a cuando el VAN es igual a cero. En esta situacion,
la inversion podra llevarse a cabo si mejora la posicion competitiva de la empresa y
no hay alternativas més favorables.
e TIR > i: Significa que el proyecto de inversion serd aceptado. Se alcanza una
rentabilidad mayor que la minima requerida.
Para el calculo de 1a TIR del proyecto se utilizo la ecuacion “=TIR” desde Excel.
El resultado obtenido es el siguiente:
TIR =25,77 %
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12.5.2.4 Pay back
En funcidn a lo observado en el flujo de caja, se puede decir que en el quinto periodo de
funcionamiento el proyecto obtiene un saldo positivo. Por lo tanto, el periodo de

recuperacion seré de 5 afios.

12.5.2.5 Retorno sobre la inversién
El retorno sobre la inversion (ROI) es un cociente financiero que compara el beneficio
o la utilidad obtenida a lo largo del proyecto, en relacion a la inversion realizada.
La férmula de célculo es la siguiente:

Beneficio Acumulado VAN
ROI = — — x100 = x 100
Inversion Inicial Iy
_ USD 187.261,31
~ USD 271.864,34
ROI = 68.88%

El significado de este valor es que el inversionista obtendra una ganancia de 68,88

100

% al finalizar el proyecto, sobre la inversion inicial realizada.

12.6 Analisis de sensibilidad

La importancia del andlisis de sensibilidad se manifiesta en el hecho de que los valores
de las variables que se han utilizado para llevar a cabo la evaluacién del proyecto, pueden
tener desviaciones con efectos considerables en la medicion y valoracién de los resultados.
La evaluacion del proyecto seré sensible a los cambios de algun parametro si, al incluir estas

modificaciones en el criterio de evaluacion empleado, la decisién final cambia.

12.6.1 Sensibilizacién de la demanda
Si se evalua la variable demanda, siempre que esta sea menor a la esperada, se pueden

establecer los cambios en los resultados obtenidos.
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Tabla 88- Variacion de la demanda

Porcentaje de variacion VAN (USD)
de lademanda

-20% -3.388,65
-19% -2.531,25
-18% 4.285,67
-15% 42.932,76
-14% 46.269,48
-13% 55.481,49
-12% 72.367,83
-10% 85.862,60

-5% 128.391,17

Fuente: Propia

SENSIBILIZACION DE LA DEMANDA
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Figura 24- Sensibilizacién de la demanda. Fuente: Propia

El analisis de sensibilizacion de la demanda determina hasta donde sigue siendo rentable
el proyecto, es decir, donde el VAN se hace 0.

Para el proyecto, el VAN se hace cero para una disminucion en la demanda mayor al
18%. Es decir, una reduccién por encima de ese valor implicaria un VAN negativo, haciendo

que el proyecto no sea rentable.
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12.6.2 Sensibilizacion del precio de venta

Se pueden presentar factores externos que obliguen a TuCasa! a reducir o elevar el precio
de venta. Por ejemplo, un exceso de capacidad o disminucion en la participacion de mercado
ante una intensa competencia, pueden obligar a la empresa a reducir el precio en un esfuerzo
por dominar el mercado a través de costos bajos o para subsistir. Caso contrario, si la
demanda es excesiva o la competencia es escasa, se puede incrementar abiertamente el
precio.

Mediante la variacion de este pardmetro, se evallan diversos escenarios posibles
teniendo en cuenta el VAN resultante.

Tabla 89- Variacion del precio de venta

Porcentaje de variacion Punto de Equilibrio
i VAN (USD) .
del precio de venta (Unidades)

15% 614.608,51 12

10% 472.159,44 13

5% 329.710,38 15

0% 187.261,31 17

-5% 44.811,68 20

-6% 16.322,43 21

-6,50% 2.077,53 22

-7% -12.137,38 23

-10% -97.636,53 25

-15% -240.086,17 32

Fuente: Propia

SENSIBILIZACION DEL PRECIO DE VENTA
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Figura 25- Sensibilizacién del precio de venta. Fuente: Propia
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Se observa que, por cada 5 puntos porcentuales de variacion en el precio de venta, ya sea
incrementando o disminuyendo, el VAN varia USD 142.449,64. Esto implica una reduccién
maxima posible en el precio de venta del 6,5 % respecto a los precios originales del proyecto.
Una reduccion mayor implicaria un VAN negativo, haciendo que el proyecto no sea rentable.

12.6.3 Conclusion del analisis
Al realizar los andlisis de sensibilizacion de la demanda y del precio de venta, se observa
que este Ultimo es el mas sensible, ya que s6lo se puede bajar 6,5% del precio original del
proyecto antes de que el VAN empiece a ser negativo y por ende el proyecto deje de ser
rentable, variando el punto de equilibrio en 22 unidades anuales de fabricacion.
En lo que respecta a la demanda, la misma podria caer un 18% antes de que el VAN

comience a ser negativo, y asi el proyecto deje de ser rentable.
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Conclusion final

En la actualidad, las personas son cada vez méas conscientes del dafio que se produce dia
a dia al medio ambiente, y es en el marco de estos problemas gque se debe dar cuenta de la
necesidad de un cambio y de la importancia de los aportes que la sociedad debe realizar.

A partir de estos conceptos, surge la propuesta de negocio presentada en este proyecto,
el cual se basa en la reutilizacion de containers maritimos en desuso para la construccion
rapida de viviendas a bajo costo, con el objetivo de poder brindar un aporte sustentable a la
problematica habitacional existente en el pais.

Si bien es un producto relativamente nuevo en el sector de la construccion y la poblacién
esta acostumbrada a la utilizacion de métodos tradicionales, la demanda potencial se
convertira en real si se aplican correctamente las inversiones en promocion y marketing
desarrolladas, con el fin de poder demostrar todos los beneficios y las ventajas competitivas
de adquirir este tipo de viviendas.

Para que la propuesta resulte viable, se debieron tener en cuenta muchos factores que se
han estudiado, analizado y mencionado en el desarrollo del proyecto. Si bien el precio de la
vivienda es uno de los puntos de mayor importancia, no deja de tener menor relevancia el
grado de confortabilidad de la misma, para lo cual se tuvo que realizar una correcta
distribucion de los ambientes, adecuada utilizacién de aislantes y prolijidad en los detalles.
Deben acondicionarse los containers para que el cliente no sienta que va a vivir dentro de
una lata, sino en una agradable vivienda de excelente calidad y confort.

Otro aspecto que se ha considerado en este proyecto es la crisis habitacional adaptada a
los diferentes sectores de la sociedad actual, por tal motivo se ofrecen tres tipos de viviendas
containers de similares caracteristicas constructivas, pero de diferente tipologia y tamafio.
Por lo tanto, estas viviendas pueden brindar una solucion tanto a aquellas familias que
necesitan adquirir su primera vivienda, como a quienes ya habitan en una vivienda de
construccion tradicional y desean tener una casa de fin de semana de este tipo.

Desde el punto de vista legal, el producto ofrecido no presenta ningun tipo de
inconvenientes, ya que no existe un decreto nacional que prohiba el uso de containers
maritimos para la construccién de una vivienda. Si bien los codigos de edificacion ain no lo
contemplan, tampoco lo prohiben, por lo que dependera de la reglamentacion vigente de

cada region en particular.

Diinki Leandro — Milanesio Matias | UTN — FRRA — Ingenieria Industrial Y]




TU CASA! — Fabricacion de viviendas modulares mediante el uso de containers

2020

maritimos en desuso.

Para concluir con el proyecto, a partir del estudio y analisis financiero realizado, se
considera viable la implementacion del negocio de las viviendas containers, sin dejar de lado
la posibilidad de en un futuro ampliar la gama de productos tales como, oficinas, obradores,
bafios, entre otros, con el fin de diversificarse y ser mas competitivos en el mercado. Debido
a las dificultades por parte de los habitantes de adquirir una vivienda propia, este trabajo
brinda una solucién rapida, accesible y de calidad a esta problematica, bajo el concepto de

construccion sustentable.
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Anexos

ToCasa!

‘Creamos tu Hoﬂan"H
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Anexos

¢ ANEXO A: Encuesta Tu Casal

I Encuesta: TuCasal!

*Ohligatoric

1. ;Cudl es el régimen de tenencia de la vivienda en la que
habita? *

O Alquilada

O En propiedad

O cedida

O otros:

2. i Cuantas personas habitan esa vivienda? *
O Entre1y3
O Entredys
O Entre 7y 9

O masde10

3. ¢ Cudl es la necesidad del grupo familiar respecto a la
vivienda? *

(O Necesitan cambiar la vivienda
O Necesitan acondicionar la vivienda actual

O Mo hay necesidades familiares de vivienda

4. Ademas de la necesidad tamiliar respecto a la vivienda: ;Hay

alguna persona en el hogar mayor de 18 afios que necesite
acceder a una vivienda o tenga intenciones de hacerlo? *

O si
O No

5. En el caso de que la vivienda sea alquilada: ;Hay alguna
persona en el hogar que tenga intenciones de adquirir una
vivienda propia? (responder solamente si la vivienda es
alquilada)

O si
ONo

6. Indique que tipos de materiales con los que se puede
construir una vivienda usted conoce (es posible mas de una
respuesta); *

O Madera

O Mamposteria

[ Piacas de hormigén
O Pajay cafia

O Piedra

[0 containers maritimos

O Adobe
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(O Piacas dePVC
[ Retak
[0 otros:

7. Situviese la posibilidad de comprar una vivienda fabricada
con containers maritimos, con las mismas cualidades
constructivas y a un costo entre un 20% y 30% menos que el de
una construccion tradicional de mamposteria (Costo
aproximado Vivienda Container entre $15.000 y $17.000 el m2 -
Costo aproximado Vivienda Tradicional de Mamposteria
$21.120 el m2), ;Estaria dispuesto a hacerlo? *

O si
O No

8. Si su respuesta es NO ha finalizado la encuesta. Si su
respuesta es Sl, ;Reemplazaria una vivienda tradicional de
mamposteria por estas viviendas fabricadas con containers
maritimos en desuso?

QO si
O No
9. Independientemente de su respuesta a la pregunta 8, ;Que

tipo de Vivienda Container estaria en condiciones o le
interesaria comprar? (es posible mas de una respuesta)

[J VIVIENDA FULL ESTANDAR (comedor-estar, cocina, 1 bafio, 3 dormitorios,
cochera): 70,80 m2 —- Entre $1.062.000 y $1.203.600 aproximadamente.

D VIVIENDA SOCIAL (comedor-estar, cocina, 1 bafio, 2 dormitorios): 56,85
m2 — Entre $852.750 y $966.450 aproximadamente.

D VIVIENDA TIPO CABARNA (comedor-estar, cocina, 1 bafio, 1 dormitorio):
28,41 m2 — Entre 5426.130 y $482.970 aproximadamente.

10. Segun las caracteristicas técnicas de una vivienda, ;Cuéles
considera de mayor importancia? (es posible mas de una
respuesta)

[ Recubrimiento exterior

[ Material divisorio interior
Dimensiones de los ambientes
Instalacicnes

Estilo de techo

Terminacion

Material de aberturas

OO0OD00O0oo

Otros:

11. Segun las cualidades de una vivienda ;Qué requerimientos
considera de mayor importancia? (es posible mas de una
respuesta)

[0 Aislacién con &l medio ambiente
[0 sequridad

O Precio
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[ Estética

[ lluminacién natural

[ comodidad

[ purabilidad

[ correcta distribucion de los ambientes

[J impacto ambiental

[ otros:

12. ; Cuanto dinero cree que podria destinar al mes para la
compra de una vivienda?

O Hasta $6.000
O Hasta $8.000
O Hasta $10.000
O Hasta $12.000

O Més de $12.000

13. ;Cémo financiaria la compra de una vivienda? (es posible
mas de una respuesta)

|:| Créditos de entidades privadas
[] ahorros propios

[ Ayuda familiar

[] Venta de vivienda anterior

|:| Venta de otro patrimonio

|:| Alquiler vivienda anterior

[] Ayuda del Estado (ProCrear, Crédito Hipotecario, etc.)

[ otros:
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Respuestas Encuesta TuCasal!
1. ¢Cuél es el régimen de tenencia de la vivienda que habita?
@ Alquilada

@ En propiedsd
i Cedida

2. ¢Cuéntas personas habitan esa vivienda?

@Entr=1y32
@ Entr=dyE
@ Entr=7y 8
@ Mssd= 10

3. ¢Cudl es la necesidad del grupo familiar respecto a la vivienda?

@ Mzcesitan cambizr 3 vivienda
@ M=cesitan scondicionar |3 viviends
actual

O Mo hay necesidades familiares de
vivienda
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4. Ademas de la necesidad familiar respecto a la vivienda: ¢;Hay alguna persona en el

hogar mayor de 18 afios que necesite acceder a una vivienda o tenga intenciones de hacerlo?

&S
i Mo

5. En el caso de que la vivienda sea alquilada: ¢Hay alguna persona en el hogar que
tenga intenciones de adquirir una vivienda propia? (responder solamente si la vivienda es
alquilada)

L =]
® Mo

6. Indique que tipos de materiales con los que se puede construir una vivienda usted

conoce (es posible mas de una respuesta)

Madera (784 %)
Mamposteria (859 %)
Placas de hormi...
Pajay cafa

Piedra

Containers marit...
Adobe

Placasde PVC
Retak

Sistemas industr...

0 20 40 80 &0

100
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7. Situviese la posibilidad de comprar una vivienda fabricada con containers maritimos,
con las mismas cualidades constructivas y a un costo entre un 20% y 30% menos que el de
una construccion tradicional de mamposteria, ¢estaria dispuesto a hacerlo?

® S
® No

8. Si su respuesta es NO, ha finalizado la encuesta. Si su respuesta es Sl, ;reemplazaria
una vivienda tradicional de mamposteria por estas viviendas con containers maritimos en

desuso?

® Si
® No

9. Independientemente de su respuesta a la pregunta 8, ¢ qué tipo de Vivienda Container

estaria en condiciones o le interesaria comprar? (es posible mas de una respuesta)

VIVIENDAFULL
ESTANDAR

(58.8 %)

VIVIENDA

&
SOCIAL (26.5:%)

VIVIENDATIPO

CABANA (426 %)
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10. Segun las caracteristicas técnicas de una vivienda, ¢cuales considera de mayor

importancia? (es posible mas de una respuesta)

—  (65.7 %)

Recubrimiento ext...

(80.6 %)

Material divisorio int...

Dimensiones de los amb... —  (64.2%)

—  (14.9 %)

Instalaciones

(43.3 %)
—  (35.8%)

Estilo de techo

Terminacién

Material abertura — (731 %)

Aislaciones térmicas

0 20 40 60

11. Segun las cualidades de una vivienda ¢;qué requerimientos considera de mayor

importancia? (es posible mas de una respuesta)

Aislacion con el... —  (62.7 %)

Seguridad — (746 %)
Precio (64.2 %)
Estética —  (25.4 %)
lluminacién natural (40.3 %)
Comodidad —. (62.7 %)
Durabilidad —  (73.1%)
Correcta distribucion... | (25.4 %)
Impacto ambiental — (19.4 %)
0 20 40 60

12 ¢ Cuanto dinero cree que podria destinar al mes para la compra de una vivienda?

@® Hasta $6.000
@ Hasta $3.000
@ Hasta $10.000
@ Hasta $12.000
@ Mas de $12.000
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13. ¢ Como financiaria la compra de una vivienda? (es posible mas de una respuesta)

Créditos de entidades... —  (46.3 %)
Ahorros propios
Ayuda familiar (31.3 %)

Venta de vivienda ant...

Venta otro patrimonio (22.4 %)

Alquiler de vivienda ant...

Ayuda del estado —  (61.2%)
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2020

ANEXO B: Convenio 76/75y 577/10 - Enero 2020 (UOCRA).

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, a los 27 dias del mes de noviembre
de 2019, comparecen, por una parte, el Sr. Gerardo Alberto Martinez, en
representacion de la UNION OBRERA DE LA CONSTRUCCION DE LA
REPUBLICA ARGENTINA (UOCRA) y por la otra el Dr. Julio César Crivelli en
representacion de la CAMARA ARGENTINA DE LA CONSTRUCCION
(CAMARCO); el Dr. Ricardo Andino, en representacion de la FEDERACION
ARGENTINA DE ENTIDADES DE LA CONSTRUCCION , y expresan que en el
marco del acuerdo salarial de fecha 25 de abril de 2019 homologado por
Resolucién 2019-691-APN-SECTMPYT establecen lo siguiente:

1.-Fijar un incremento salarial que regira a partir del 01 de Enero de 2020 y se
aplicara respecto de las distintas categorias previstas en el Convenio Colectivo
de Trabajo N° 76/75, conforme las tablas aprobadas que se adjuntan como
Anexo |, el cual se otorgara de la siguiente manera; a) un incremento salarial a
partir del 1 de Enero de 2020 del 37,43 % ( treinta y siete coma cuarenta y tres
por ciento) que refleja razonablemente la inflacién del periodo abril-diciembre
que se aplicaré sobre la tabla vigente al mes de Abril de 2019, y que absorbe
los incrementos ya acordados en virtud del presente convenio en los meses de
mayo, julio , agosto, octubre y noviembre , b) Un aumento a partir del mes de
Febrero de 2020 del 4 % ( cuatro por ciento) por sobre los salarios de Enero
de 2020 a cuenta del ajuste salarial correspondiente al trimestre enero-marzo
2020.

2. Se deja establecido que la totalidad de lo acordado en el presente acuerdo
para el CCT N° 76/75, sera también de aplicacion al CCT N° 577/10, conforme
a las Tablas que se adjuntan como Anexo |l.

3.- Se remitira a la autoridad de aplicacién para su agregacién al acuerdo
paritario homologado el 29 de mayo por Resolucion “RESOL-2019-691-APN-
SECT#MPYT". i

Eia0
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Previa lectura y ratificacion, las partes firman cuatro ejemplares de idéntico

tenor y a un solo efecto.
‘ )

N
Unién Qbrera de la Construccion " Cafara Argertina de Ta fle
la Repulilica Argentina Construccién

4T ;
(/L/ / é’/)&'(,o%/‘l/L

Federacién Argentina de Entidades

de la Construccion
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e ANEXOC:
Clarin.com/ ARQ- 16/07/2018

Qatar 2022: habra un estadio desarmable hecho con contenedores

Serd el primero desmontable, transportable y reutilizable del mundo.

? S - T

La organizacion del Mundial de Qatar 2022 revel6 el proyecto de una de las sedes del
campeonato, el estadio Ras Abu Aboud, con capacidad para 40.000 espectadores. Su
principal caracteristica es que serd completamente desmontable y su estructura esta basada
en contenedores.

El disefio fue desarrollado por la firma de arquitectos espafiola Fenwick Iribarren, que
también es responsable del RCDE Stadium del Espanyol, situado en Cornella (Barcelona),
asi como de los estadios de Casablanca (Marruecos), el nuevo Estadio Nacional de Noruega
o0 el Catar Foundation Stadium, que también formara parte del Mundial 2022.

El Ras Abu Aboud estard ubicado en un terreno de unos 450.000 metros cuadrados en la
costa de Doha, cerca del puerto de la capital catari. Acogera varios partidos hasta los cuartos
de final del Mundial 2022, segun ha informado el Comité Supremo para el Legado de Qatar
2022, encargado de las infraestructuras del torneo.
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El estudio Fenwick Iribarren, junto con Schlaich Bergermann Partner and Hilson Moran,
ided una estructura de bloques modulares, que se podran desarmar y utilizar en otros recintos
deportivos una vez concluya la cita mundialista.

"Este estadio ofrece el legado perfecto, capaz de ser ensamblado en una nueva
localizacion al completo o transformado en numerosas instalaciones deportivas y culturales™,
ha asegurado en un comunicado el secretario general del comité organizador de Qatar 2022,
Hassan Al Thawadi.

Paralos organizadores de la cita mundialista de 2022, este disefio demuestra que la
innovacion ha sido "un aspecto central” en los planes de Qatar para dejar "un legado" para
el pais tras el torneo.

"Estamos seguros de que este concepto innovador y sostenible sera una inspiracion para
los promotores de estadios y los arquitectos de todo el mundo, capaces de crear estadios de
una gran estética que a la vez ofrezcan posibilidades de legado", ha sefialado Fenwick.

Los organizadores del Mundial han destacado que, al ser un recinto modulable,
necesitara menos materiales para su construccion, provocara que se generen menos residuos
y también reducira la emision de gases de efecto invernadero.

Fuente: https://www.clarin.com/arg/disenan-estadio-transportable-contenedores-catar-
2022_0_rk99mg9m7.html
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e ANEXO D:
Plataformaarquitectura.com - 06/09/2017

Containers reciclados como piscinas

De rascacielos a viviendas hasta quioscos y refugios de emergencia, los containers se han
convertido en una herramienta arquitectonica mas comun en los Gltimos afios. Ahora, la
empresa canadiense Modpool ha revelado otro uso para los containers: piscinas y jacuzzis.

Disefiados para ser modulares y faciles de instalar, las piscinas se venden con todo el

equipo necesario, incluyendo un sistema de limpieza de agua, sélo se necesita preparar el

terreno y acceso a electricidad y gas.

Con la capacidad de separar la tina caliente y la piscina en un mismo contenedor mediante
un divisor extraible, Modpool es versatil en su uso y puede aumentar la temperatura del agua
en 30 grados en una hora.

Ademas, las piscinas disponen de vanos, se pueden instalar por encima del suelo,
parcialmente en el suelo con muros de contencion, o totalmente en el suelo.

La temperatura de la piscina, los chorros y la iluminacion pueden ser controlados por una
aplicacion en un smartphone.

Fuente: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/870762/containers-reciclados-como-
piscinas
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e ANEXOE:
Idealista.com - 16/12/2019

Barcelona termina su primer edificio de pisos sociales en contenedores

AN

a4
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3

Ada Colau se va de vacaciones de Navidad con uno de sus objetivos cumplidos. El primer
edificio del programa de Alojamientos de proximidad provisionales que ha impulsado el
Ayuntamiento de Barcelona desde el area de Derechos Sociales ya esta terminado. El
consistorio ha finalizado la instalacion en menos de cuatro meses y las primeras
viviendas se entregaran a partir de enero.

El edificio se empez6 a construir unos meses antes de instalarlo, fuera del solar donde se
ha ubicado, en concreto en el mes de marzo de este afio, en unos terrenos del municipio de
la Selva del Camp donde se "fabricaron” las viviendas antes de iniciar la instalacién en el
barrio Gatico.

El rapido proceso de creacion de los alojamientos provisionales construidos a partir de
contenedores maritimos reciclados es uno de los elementos que hace de esta alternativa
residencial una de las apuestas del Ayuntamiento de Barcelona a desarrollar este mandato.
La primera instalacién forma parte de un programa piloto que se gesté durante el mandato
pasado y que sirve de prueba para analizar los pros y contras de esta formula, similar a otras
que ya funcionan con éxito en otras ciudades del mundo como Amsterdam, Copenhague o

Vancouver.
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El proceso es rapido en comparacion con una obra de vivienda publica hecha con los
materiales tradicionales, que puede alargarse entre seis y siete afios en funcién de las
caracteristicas del proyecto y desde que se dispone del solar hasta que se entregan las Ilaves.
En cambio, este edificio del barrio Goético ha sido fabricado e instalado en menos de un
afio, y el proceso completo, desde que se dispone del solar y hasta que entran a vivir las
vecinas y los vecinos, como mucho se puede alargar un afio y medio.

Los alojamientos estdn disefiados y disponen de la ultima tecnologia en cuanto al
consumo energético que necesitan para calentarse, ventilarse o enfriarse. El revestimiento
con fachada ventilada de doble piel fomenta la eficiencia energética y la produccién de
energia propia, para ofrecer el madximo confort con el minimo consumo energetico.

Mas de una decena de alojamientos de una y dos habitaciones

Asi pues, el edificio situado en el niumero 8 de la calle Nou de Sant Francesc, en un solar
reservado urbanisticamente para emplazar vivienda publica, es una estructura formada por
16 modulos o antiguos contenedores maritimos. Los modulos que ya venian preparados por
dentro, se fueron colocando y encajando unos con otros dando lugar, en menos de una
semana, en un edificio de 12 alojamientos de los cuales cuatro son de dos habitaciones
(60 m2 de superficie) y los otros ocho son de una habitacion (30 m2 de superficie).

El proceso constructivo del edificio se ha completado en los ultimos cuatro meses, y ha
consistido en instalar en el interior del conjunto las escaleras y el ascensor, una nueva

fachada, y una cubierta exterior que permite la ventilacion de cada uno de los alojamientos.
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El segundo proyecto se instalara en San Martin

“Los alojamientos provisionales son una de las alternativas que el Ayuntamiento de
Barcelona quiere desarrollar justamente para atender situaciones puntuales y de necesidad
de vivienda”, explican desde el consistorio de Ada Colau. El edificio del barrio gotico forma
parte de un programa piloto que esta implantando el Ayuntamiento y que prevé otras
instalaciones en la ciudad. La segunda esta prevista en el nimero 33 de la calle Bolivia, en
el barrio del Poblenou, en el distrito de Sant Marti. Este segundo proyecto tendra 42
alojamientos de los que 35 seran de dos dormitorios y siete seran de un solo dormitorio.

Este nuevo edificio tendra lavanderia compartida y la planta baja, que se prevé que estara
reservada para ubicar equipamientos para el barrio. En el interior de la parcela se reservara
un espacio para un huerto urbano, mientras que la cubierta, también en este caso, se disefiara
para que sea verde. El procedimiento para la licitacion de este segundo proyecto de

alojamientos temporales se pondra en marcha a principios de 2020.

E. o .
Fuente: https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2019/12/16/778840-

barcelona-termina-su-primer-edificio-de-pisos-sociales-en-contenedores?qgallery-item=2
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