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Resumen Ejecutivo

Este estudio tiene como objetivo evaluar la prefactibilidad de una empresa de mantenimiento
preventivo de edificios basada en la metodologia BIM en Concepcion, Chile. El analisis aborda
aspectos clave: el estudio de mercado revela una creciente demanda por servicios tecnologicos en el
sector inmobiliario; el estudio técnico destaca la eficiencia del modelo BIM en la gestion de
recursos; y el analisis economico confirma la rentabilidad del proyecto con indicadores como un

VAN positivo y una TIR que supera el costo de capital.

La implementaciéon de BIM no solo optimiza la planificacion y ejecucion del mantenimiento, sino
que también responde a una necesidad urgente de mayor transparencia en la administracion de
edificios. Con una inversion inicial estimada en $102,479,080 CLP, el proyecto presenta un retorno
atractivo en diferentes escenarios de financiamiento, mostrando su viabilidad econdmica en plazos
razonables. Este enfoque tecnoldgico también se alinea con las tendencias globales hacia la
sostenibilidad y digitalizacion, posicionando a la empresa como pionera en un mercado en

evolucion.

Introduccidon

En el contexto actual, la gestion de mantenimiento de edificios enfrenta desafios
significativos debido a la falta de planificacion eficiente, el uso limitado de tecnologias
avanzadas y los costos elevados derivados de reparaciones correctivas. En este marco, la
metodologia BIM (Building Information Modeling) emerge como una solucion integral que
permite optimizar procesos, mejorar la transparencia y aumentar la sostenibilidad en la
administracion de edificaciones. Este estudio de prefactibilidad técnico-economica se
enfoca en evaluar la viabilidad de implementar una empresa que utilice esta metodologia en
la gestion de mantenimiento preventivo de edificios en la ciudad de Concepcion, una region
que presenta un dindmico crecimiento inmobiliario y una creciente necesidad de soluciones
tecnologicas. A través de un andlisis detallado de mercado, aspectos técnicos y
proyecciones econdmicas, se busca determinar el impacto y los beneficios que esta
iniciativa podria generar, tanto para los residentes como para los administradores de

condominios.
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Planteamiento del estudio

Planteamiento y formulacion del problema

Planteamiento del problema

En Chile, el mantenimiento preventivo de edificios enfrenta desafios como la falta de
planificacion sistematica, el uso de tecnologias obsoletas y altos costos originados por
mantenimiento posterior. Esto afecta la sostenibilidad de los edificios y genera insatisfaccion
en los usuarios. La incorporacion de la metodologia BIM (Building Information Modeling)
en la gestion del mantenimiento puede optimizar estos procesos, mejorando la eficiencia

operativa y reduciendo costos.

En los ultimos nueve meses, los gastos comunes experimentaron un alza promedio de un 4%
a nivel nacional, y solo en la region Metropolitana, la morosidad aument6 en un 200%. Esto
en un universo total de 40.000 condominios, que se estima que existen aproximadamente en

el pais, cantidad que incluso va en alza dado el aumento de la poblacién en las ciudades.
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El motivo principal de la morosidad, segln los habitantes de condominios, es la falta de
transparencia por parte de las administradoras. Los gastos comunes muchas veces no
condicen con las reparaciones realizadas, y tampoco concuerda el estado de mantencién con
los gastos invertidos por las administradoras, lo cual en muchas ocasiones genera
reparaciones de emergencia que no estan presupuestadas y, por ende, se termina recurriendo
a gastos mucho mayores de los habituales. EI 80% de los copropietarios no sabe lo que esta
pagando realmente en sus gastos comunes. (fuente: comunidad feliz).

Un ejemplo préactico de esto es el caso ocurrido en el Portal Fernandez Concha, ubicado en
la ciudad de Santiago, donde se realiz6 una auditoria en contra el administrador con 23 afios
en el cargo, dado que se constato un total de $156.569.649 que no presentaban con un

respaldo fidedigno en los registros.

Segln Uber inmobiliario, de las casi 2000 auditorias que se han realizado a administradoras
de condominios, un impactante 91% presenta fallas, ya sea por faltas de contrato, faltas de
firma de contrato, falta de anexos, faltas de higiene, seguridad, multas por certificacion de

ascensores, falta de mantenimiento, entre otras.
Formulacién del problema

El problema identificado es la ineficiencia en los procesos de gestion de edificios debido a la
falta de integracion de la informacion sobre la infraestructura, lo que genera retrasos en el
mantenimiento, costos adicionales y una falta de visibilidad sobre el estado de los activos.
La metodologia BIM se propone como una herramienta para integrar toda la informacion del

edificio en un solo modelo digital, lo que permitira una gestion mas precisa y eficiente.
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Justificacion del problema

La necesidad de optimizar la administracion de condominios es cada vez mas relevante
debido a la creciente demanda por mayor transparencia y eficiencia en el uso de recursos y
en el mantenimiento de las propiedades. Dentro de estas necesidades la tecnologia tiene un
rol importante. Segun la encuesta del Diario Inmobiliario, un 80.7% de los administradores
indica que los residentes buscan mayor transparencia en las finanzas del edificio, lo que ha
Ilevado a un aumento en la demanda de plataformas digitales que faciliten el acceso a esta

informacion.

¢cLos residentes buscan tener mayor
informacién de sus gastos comunes?

No 19.3%

llustracion 1. Fuente: Castelli Tribes, P. (2024, 19 agosto). Administradores de condominios en Chile: desafios y retos
ante la nueva Ley de Copropiedad. eldiarioinmobiliario.cl

La implementacion de la metodologia BIM permite reducir costos y tiempos de operacion,
mejorar la planificacion de mantenimiento preventivo y correctivo, y ofrecer un mayor
control sobre el estado y la vida util de los activos. Ademas, BIM facilita la comunicacion
entre los diferentes actores involucrados en la administracion (proveedores, residentes y
administradores) al tener un modelo de informacion centralizado y accesible. La consultora
McKinsey?2 plantea que las ganancias en productividad al implementar BIM, sumado a otras
tecnologias de la Industria 4.0, podria significar un impacto de un 15% en productividad y

una reduccion de 6% de costos en los proyectos.
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En general, la percepcion de beneficios esperados por no usuarios que conocen la tecnologia
y el reporte de beneficios obtenidos por usuarios estdn notablemente muy alineados, sin

diferencias importantes en ninguna categoria.

A juicio de todos los respondientes, los participantes que mas se benefician econdmicamente
con el uso de BIM, en orden decreciente, son los mandantes (34%), los constructores (26%),

los arquitectos (21%) y finalmente los ingenieros (15%)

) Niveles de satisfaccion

en escala1a10

Usuarios regulares

Usuarios ocasionales

Usuarios indirectos

Hlustracion 2. Niveles de satisfaccion. Fuente: LOYOLA, Mauricio. (2022). Encuesta Nacional BIM 2022: Informe de

Resultados. Santiago: Universidad de Chile. Disponible en: www.bim.uchilefau.cl

@ Niveles de satisfaccion segun disciplina

en escala1a10

Consultores BIM
Arquitectos

Ingenieros estructurales
Ingenieros MEP

Constructores
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Ilustracion 3. Niveles de satisfaccion. Fuente: LOYOLA, Mauricio. (2022). Encuesta Nacional BIM 2022: Informe de

Resultados. Santiago: Universidad de Chile. Disponible en: www.bim.uchilefau.cl

@ Beneficios percibidos segiin tipo de usuario

% de usuarios que reportan beneficios altos

Reduccion de errores en
docs. de construccion

Mejor precision en cubic.
y presupuestos

Mejor comunicacion con
otros profesionales

Reduccion de conflictos
de construccion

Reduccion de costos de
construccion

Reduccion de tiempo
de construccion

il

mRegulares = Ocasionales

Ilustracion 4. Beneficios percibidos segun tipo de usuario. Fuente: LOYOLA, Mauricio. (2022). Encuesta Nacional BIM
2022: Informe de Resultados. Santiago: Universidad de Chile. Disponible en: www.bim.uchilefau.cl
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Objetivos

Objetivo general

Evaluar la prefactibilidad técnico-econdmica de la implementacion de una empresa

enfocada en la gestion del mantenimiento preventivo de edificios, mediante la metodologia

BIM, en la octava region.

Objetivos especificos

1.

Analizar el mercado de empresas de gestion de mantenimiento preventivo en la

octava region.

2. Realizar un estudio técnico de la propuesta de mantenimiento preventivo de edificios
que llevara a cabo la empresa mediante la metodologia BIM.

3. Evaluar econdmicamente la implementacion de una empresa de mantenimiento
preventivo para edificios en la octava region mediante la metodologia BIM en un
plazo de 5 afios.

4. Establecer sugerencias y/o recomendaciones a los resultados obtenidos en los
estudios técnicos y econdmicos del presente proyecto.

Metodologia

La metodologia del estudio se enfocara en los siguientes pasos:

1.

3.

Recoleccion de datos: Se recopilard informacion de los edificios, planos
arquitectonicos, especificaciones técnicas, historial de mantenimiento y otros datos
relevantes. Estos seran digitalizados e integrados en el modelo BIM.

Modelado BIM: Se desarrollara un modelo 3D detallado que incluira tanto elementos
arquitectonicos como sistemas operacionales (eléctrico, sanitario, etc). EI modelo
incluird la informacion relacionada con la vida util, costos de mantenimiento y
especificaciones técnicas de cada componente del edificio.

Analisis: A partir del modelo BIM, se realizara un analisis de los recursos necesarios
para el mantenimiento de los edificios y se identificaran areas criticas que necesiten

mayor atencion.
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4. Planificacion: Con base en el analisis, se disefiara un plan de mantenimiento que
optimice el uso de recursos, tanto humanos como materiales, y se elaboraran
protocolos de gestion basados en el acceso a informacion actualizada del modelo
BIM.

5. Evaluacion: Se llevara a cabo un seguimiento periddico de la implementacion del

sistema BIM para evaluar su impacto en la eficiencia de la gestion del mantenimiento.

Tabla 06. Usos BIM

® PLANIFICACION o DISENO ® CONSTRUCCION . OPERACION

1. Levantamiento de condiciones existentes
2. Estimacidn de cantidades y costos
3. Planificacién de fases
4 Anélisis del cumplimiento del programa espacial {zonificacion)
5. Anélisis de ubicacion
&. Coordinacidn 3D
7. Disefio de especialidades
B. Revision de disefio
9. Andlisis estructural
10. Analisis luminico
1. Anélisis energético
12. Anélisiz mecénico
13. Otros anélisis de ingenieria
14. Evaluacién de sustentabilidad

15. Validacidén normativa

&. Planificacion de obra

17. Diseno sistemas constructivos

8. Fabricacion Digital

9. Control de obra
20. Modelacion as-built
21. Gestion de activos
22_ Andlisis de sistemas
23 Mantenimiento preventivo
24_Gest. y sepuimiento de espacios

25_ Plan. y gestion de emergencias

Basada en Project Execution Planning Guide version 2.1, mayo 2011

Hlustracion 4. Tabla de usos BIM. Fuente: LOYOLA, Mauricio. (2022). Encuesta Nacional BIM 2022: Informe de

Resultados. Santiago: Universidad de Chile. Disponible en: www.bim.uchilefau.cl
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https://planbim.cl/documentos/estandar-bim-para-proyectos-publicos/guia-consulta-rapida/

Marco Normativo

La implementacion de la metodologia BIM en la gestion de edificios se verd influenciada por

varios cuerpos legales, tales como:

e Ley de Copropiedad Inmobiliaria: Normativa que regula la administracion de
condominios, las obligaciones de los propietarios y la figura del administrador.

e Normativas de construccion y urbanismo: Codigos y normativas locales sobre la
construccion y mantenimiento de edificaciones, asegurando que el modelo BIM
cumpla con los estandares exigidos.

e Reglamentos internos del edificio: Cada condominio tiene su propio reglamento
interno que debe respetarse durante el proceso de administracion y mantenimiento.

e Normas ISO relacionadas con BIM: La implementacion de BIM debe ajustarse a
las normas internacionales (ISO 19650, por ejemplo), las cuales establecen directrices

para la creacion, intercambio y gestion de la informacion de la construccion.

Marco Teorico

Referencias nacionales o internacionales del proyecto

La implementacion de la metodologia BIM en la gestion y gestion preventiva tiene
referencias tanto a nivel nacional como internacional. A nivel global, paises como Reino
Unido y Estados Unidos han desarrollado estandares para la adopcién de BIM en proyectos
de construccion y administracion de edificios, como la 1SO 19650 y el PAS 1192. Estas
normas establecen lineamientos para la gestion de la informacion durante el ciclo de vida del
edificio, desde la planificacidn hasta la operacién y el mantenimiento.

En Estados Unidos, se observé que BIM redujo tiempos de los proyectos en 7%, significo
ahorros de 10% de costos de contrato por deteccion de interferencias, 40% de eliminacion de
cambios no presupuestados y 80% de reduccion de tiempo para estimar costos.
En Chile, la adopcioén de BIM ha sido impulsada por el programa gubernamental PlanBIM,
el cual busca mejorar la eficiencia y transparencia en proyectos de construccion mediante la

adopcion de tecnologias digitales. Aunque aun se encuentra en una fase de desarrollo, su
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implementacién en proyectos inmobiliarios estd en auge, siendo aplicable también a la

gestion de mantenimiento.

1.Capitulo 1: Estudio de Mercado

1.2 Investigacion

En Chile existen méas de 30,000 edificios en altura, con la construccion de 300 a 400 nuevos
proyectos anuales. La proporcion de departamentos alcanza un 17.5% del total de hogares,

lo que refleja un mercado creciente para servicios de mantenimiento (Fuente: Censo 2017).

Del universo total de edificios conocidos, los chilenos pagan anualmente cerca de 3 mil
millones de dolares en gastos comunes, de los cuales, US$1,000 se utilizan para pagar
mantenciones (Fuente: Edifito). Los propietarios y administradores estan buscando
herramientas que faciliten la coordinacion de tareas, la transparencia en la ejecucion de
presupuestos y el control de inventarios. La metodologia BIM, al centralizar la informacion
y facilitar la planificacion de mantenimiento, se posiciona como una solucién clave.
Entre el periodo de 2013-2022 se muestra una tasa de crecimiento compuesto de usuarios
totales cercana al 8% anual, muy consistente desde el afio 2016 en adelante. En los 9 afios de
medicion de este estudio, el grupo de profesionales con alguna experiencia de uso de BIM se
duplico, pasando de 39% a 80%. Los usuarios regulares crecieron de 23% a 41% y los
ocasionales de 14% a 31%. Sin embargo, el grupo de usuarios indirectos es el que muestra el
crecimiento mas rapido y estable: 2% en 2013, 4% en 2016, 6% en 2019 y 8% en 2022. Por
otra parte, la cantidad de no usuarios, es decir, profesionales sin ninguna experiencia con
BIM, ha disminuido desde 61% en 2013 a 20% en 2022. Entre disciplinas, destacan los
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ingenieros y los constructores, quienes en los ultimos 6 afios incrementaron la proporcion de

usuarios regulares de 16% a 41% y de 10% a 26%, respectivamente.

Las proyecciones de crecimiento para soluciones tecnoldgicas en la gestion inmobiliaria,
segun estudios internacionales, muestran una tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR)
de entre un 8% a 12% para el periodo 2024-2029. En Chile, la adopcion de BIM, junto con
la normativa que impulsa su uso, sugiere un aumento en la demanda de estos servicios en los

proximos afos.

® Niveles de adopcion 2013-2022

7o 0@ Usuarios

No usuarios
Usuario indirecto
Usuario ocasional

= Usuario regular

2013 2016 2019 2022

® Niveles de adopcion 2016-2022 segun disciplina

% de usuarios regulares
46
&1
Arquitectos 28 2%
Ingenieros 16
Constructores 10
2016 2019 2022

llustracion 5. Cursos y certificaciones. Fuente: Castelli Tribes, P. (2024, 19 agosto). Administradores de condominios en

Chile: desafios y retos ante la nueva Ley de Copropiedad. eldiarioinmobiliario.cl
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1.3. Definicidén de la empresa

La propuesta para este proyecto seria una empresa de mantenimiento enfocada en ofrecer
servicios integrales de gestion y mantenimiento utilizando la metodologia BIM. La empresa
se especializaria en proporcionar modelos BIM de los edificios para optimizar las
operaciones, mejorar la eficiencia en la resolucion de problemas y generar un control

detallado sobre los activos del condominio.
1.3.1. Mision

"Proveer servicios de mantenimiento de edificios mediante el uso de la metodologia BIM,
garantizando una gestion eficiente, transparente y sostenible de los recursos y activos, con
un enfoque en la mejora continua del bienestar de los residentes y la vida Gtil de los edificios."

1.3.2. Visién

"Ser la empresa lider en mantenimiento con tecnologia BIM en Chile, destacandonos por la

innovacion, la eficiencia operativa y la satisfaccion de nuestros clientes."

1.4. Analisis FODA
FACTORES INTERNOS

FORTALEZAS + DEBILIDADES —

., L , e Alta inversion inicial  para
e Innovacion tecnologica a través

impl tacion de la t logia BIM.
del uso de la metodologia BIM. fmpemettiation e fa fechlotogld

e Resistencia al cambio por parte de algunos

e Mejoras en la planificacion de

.. administradores tradicionales.
mantenimiento y en la

transparencia en la gestion.
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Capacidad de centralizar toda la
informacion de un edificio en un

solo modelo accesible.

FACTORES EXTERNOS

OPORTUNIDADES +

Crecimiento de la adopcion de
tecnologias BIM en el sector
inmobiliario chileno impulsado
por el planBIM.

Demanda creciente de propietarios
por mayor transparencia Yy
eficiencia en la gestion de
condominios.

Mayor normativa orientada a la

digitalizacion en la industria de la

construccion y administracion.

AMENAZAS —

Competencia en el sector de
administradores de condominios que ya
estén adaptando sus procesos a nuevas
tecnologias.

Posible saturacion del mercado con
ofreciendo

empresas tecnologicas

soluciones similares.
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FODA ESTRATEGICO

Estrategias FO (Fortalezas +
Oportunidades):

Estas estrategias buscan aprovechar las
fortalezas internas para maximizar las

oportunidades externas.

Estrategias DO  (Debilidades  +
Oportunidades):

Capitalizar la innovacion
tecnologica con BIM: Usar la
capacidad de centralizar la
informacion y la transparencia en la
gestion para destacarse frente a la
creciente demanda de mayor
eficiencia por parte de los
propietarios 'y  usuarios  de

condominios.

Implementar estrategias de
marketing basadas en la ventaja
tecnologica: Aprovechar la
normativa y el planBIM para
posicionar la empresa como lider en
innovacidn, ofreciendo soluciones
adaptadas a las tendencias de

digitalizacion en el sector.

Crear un servicio de valor afiadido:
Utilizar la mejora en la planificacion
de mantenimiento 'y  gestion
transparente como argumentos clave
para atraer a propietarios y clientes
interesados en la optimizacion del

ciclo de vida de los activos.

Oftrecer capacitacion y soporte a
administradores tradicionales:

Mitigar la resistencia al cambio
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Estas  estrategias buscan reducir
debilidades internas aprovechando las

oportunidades externas.

Estrategias FA (Fortalezas + Amenazas):

Estas estrategias se enfocan en usar las
fortalezas internas para neutralizar las

amenazas del entorno.

mediante programas de capacitacion
que faciliten la adopcion de BIM y
muestren sus beneficios, haciendo
hincapié¢ en la mejora en la gestion

de mantenimiento y la eficiencia.

Buscar subvenciones o alianzas
estratégicas: Reducir el impacto de
la alta inversion inicial
aprovechando subsidios o programas
de apoyo gubernamental, como el
planBIM, o mediante alianzas con
empresas tecnologicas que ofrezcan
soluciones de implementacion mas

asequibles.

Flexibilidad en la integracion de
tecnologias: Implementar BIM de
manera escalonada para minimizar
el impacto inicial y permitir una
adaptacion mas suave de los

administradores tradicionales.

Diferenciacion por servicios de
calidad: Ante la competencia y la
posible saturacion del mercado,
destacar la capacidad de la empresa
para proporcionar una gestion mas
transparente y optimizada mediante
el wuso avanzado de BIM,

diferencidandose de competidores
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Estrategias DA  (Debilidades  +

Amenazas):

Estas estrategias se enfocan en minimizar
las debilidades internas mientras se
evitan o enfrentan las amenazas

externas.

que puedan estar adoptando
soluciones tecnoldgicas de menor

alcance.

Certificacion 'y  cumplimiento
normativo: Asegurarse de cumplir
con  todas las  normativas
relacionadas con la digitalizacion y
la construccion eficiente,
aprovechando las fortalezas en
innovacién para posicionarse como
una empresa de confianza frente a
los cambios en la legislacion del

sector.

Mejora continua basada en el uso de
datos: Utilizar la informacion
centralizada y accesible del modelo
BIM para ofrecer una mejora
continua en los servicios de
mantenimiento y gestion,
optimizando constantemente el valor

que se entrega a los clientes.

Mitigar la inversion inicial con
modelos de negocio flexibles:
Ofrecer diferentes niveles de
servicio o contratos a largo plazo que
distribuyan los costos iniciales de
implementacion de BIM, reduciendo

el impacto financiero y haciendo el
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servicio mas atractivo en un mercado

competitivo.

Estrategias de fidelizacion y
retencion de  clientes:  Crear
programas de fidelizacion que
incluyan servicios preventivos y
predictivos,  basados en el
mantenimiento con BIM, para
retener clientes y evitar la pérdida

frente a la competencia.

Evolucién  tecnologica continua:
Estar atento a las tendencias y
nuevas tecnologias para mantenerse
competitivo y adaptarse rdpidamente
a los cambios, de modo que la
empresa no quede rezagada frente a
otras que ofrezcan soluciones mas

innovadoras.

El enfoque estratégico debe orientarse a maximizar las ventajas de la tecnologia BIM,

destacando su capacidad para mejorar la gestion y planificacion de mantenimiento de

edificios. Al mismo tiempo, es clave abordar las barreras como la inversion inicial y la

resistencia al cambio, mientras se trabaja en neutralizar la competencia con una oferta

diferenciada y de calidad.

Estas estrategias permitiran posicionar mejor la gestion de mantenimiento en un mercado en

crecimiento, aprovechando la digitalizacion del sector inmobiliario chileno.
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1.5. Anadlisis de oferta y demanda

La demanda de servicios mantenimiento de edificios ha crecido en las Gltimas décadas debido

al aumento en la construccion de proyectos inmobiliarios en Chile, en particular en las zonas

urbanas. Los residentes buscan una gestion mas eficiente y transparente. Sin embargo, la

oferta de empresas que integran tecnologias como BIM en sus procesos aun es limitada, lo

que representa una ventaja competitiva significativa para quienes adopten este enfoque.

1.6. Analisis de las cinco fuerzas de Porter

1. 5 fuerzas de PORTER

AMENAZA PRODUCTOS

SUSTITUTOS

DE

Baja. Actualmente no existen sustitutos claros
que ofrezcan el mismo nivel de integracion y
eficiencia en la gestion que BIM. Los métodos
tradicionales de mantenimiento de edificios no
proporcionan la misma capacidad para integrar
y centralizar informacién, lo que convierte a
BIM en una solucién diferenciada y dificil de

sustituir.

PODER DE NEGOCIACION DE LOS
CLIENTES

Alto. Los propietarios y administradores de

condominios  exigen cada vez mas
transparencia y eficiencia en la gestion. Si bien
BIM aporta un valor diferencial, los clientes
pueden comparar facilmente precios y optar
por servicios mas econémicos si no ven un
valor claro en la implementacion de esta

tecnologia.

RIVALIDAD ENTRE LAS EMPRESAS O COMPETENCIA DEL MERCADO. Alta. Aunque la
metodologia BIM ofrece una ventaja competitiva significativa al optimizar la gestion de
recursos y mantenimiento, muchas empresas tradicionales pueden competir en precio o

tener una relaciéon de confianza ya establecida con los administradores de condominios.
Sin embargo, la adopcién de BIM aun es baja, lo que ofrece una oportunidad a empresas

aue la implementen temprano.
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Media. Aunque la inversion inicial en

tecnologia BIM es significativa, nuevas
empresas podrian entrar al mercado si logran
conocimiento  técnico y

La

adquirir el

herramientas  necesarias. barrera
tecnoldgica actia como un filtro, pero en la
medida que BIM se generalice, nuevas
empresas podrian empezar a ofrecer este

Servicio.

AMENAZA DE NUEVOS ENTRANTES

Moderado. Los proveedores de software y
tecnologia BIM, como Autodesk Revit o
Navisworks, pueden tener un poder moderado
ya que hay pocos proveedores dominantes en
el mercado. Sin embargo, existen varias
opciones competitivas y alternativas de
software, lo que limita el poder de los
proveedores. Los costos de capacitacion en el

uso del software también influyen.

PODER DE NEGOCIACION DE LOS
PROVEEDORES

1.7. Modelo de propuesta de valor y modelo Canvas

Propuesta de valor

El valor central de la empresa radica en la eficiencia y transparencia ofrecida por la

metodologia BIM, permitiendo una gestion centralizada y visual del estado del edificio,

ademas de una mejor planificacion y control de los recursos.
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Modelo-Canvas.

modelo canvas

»

M7 ASOCIACIONES

CLAVE

Proveedores de
software BIM
Empresas de
mantenimlento.

Empresas constructoras

ACTIVIDADES
CLAVE

+ Licitacion de proyectos
+ Gestién y mantenimlento

de condominios.

+ modelado y actualizacion

de datos en BIM.

+ capacitacion continua

del personal.

RECURSOS
CLAVE

Revit (autodesk).
Tecnologia BIM
equipo técnico
especializado.
software de
administracién.

$ COSTES DE ESTRUCTURA

« Inversién en software y capacitacion.

+ costos operativos del personal administrativo.

Hlustracion 6. Elaboracion propia.

1.8. Cadena de valor

, PROPUESTA DE

VALOR

Gestion eficienta de
Fecursos.

Incorporacion de nuevas
tecnologias.
transparencia durante las
etapas del proyecto.
Metodologia BIM.

r- RELACION

CLIENTES

+ Soporte técnico, informes
de mantenimiento
detallados y actualizados.

» reuniones periadicas de
control.

< CANALES

«  Pagina web

» Influencers

« ferias
eventos de
administradores
edificios.

snstrucelon.

$ FUENTES DE INGRESOS

* Cuotas mensuales de administracion.
+ servicios adicionales de mantenimiento y optimizacian.

o0
AW SEGMENTOS DE

.

.

CLIENTES

Administradores de
condominios.
propietarios y residentes.

La cadena de valor para esta empresa incluye la creacion de valor desde la integracion de la

tecnologia BIM hasta la mejora continua de los procesos de mantenimiento y la satisfaccion

de los residentes. Las actividades principales de la cadena de valor incluyen:

1. Disefio del modelo BIM, que incluye toda la informacion del edificio.

2. Planificacion del mantenimiento, basada en datos obtenidos del modelo.

3. Gestion operativa, mediante la plataforma BIM que permite controlar y optimizar

los recursos del edificio.
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4. Soporte y actualizaciones continuas, asegurando que los datos del modelo estén

actualizados y reflejen el estado real del edificio.

Cadena de valor de Porter

CADENA DE VALOR

actividades de apoyo

fith =

g
Gestion de

infraestructura recursos
humanos

Aprovisionami
ento

Desarrollo
tecnologico

Integracion de la
Certificacion de T v
Vivienda Sustentable capacitacion del e sgftware
(CVS) Fn:umplimiento Eersonal en el uso m’;‘hﬁglr{'e%ﬂs e
con fas normativas IMy en practicas de her ram'lentgs
del Plan Nacional de gestion sostenible o
i digitales para la
Construccion retracid
Sustentable agmnisuecion .
(@ nngtm},;ﬂom eficiente de edfficios.
L —rd C
(Ministerio de
Vivienda y
Urbanismo).

Indirecto, ya que la
materia prima seria
los materiales de
construccion

llustracion 7. Cadena de valor. Elaboracion propia.
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CADENA DE VALOR

Actividades primarias

FAAY

a | Gd | o0
o5 a@a o)

OPERACIONES LOGISTICA MARKETING Y
LOGISTICA ETERNA VENTAS

-Campanas

publicitarias a traves integral de edificos

Gestion digital dea con BIM.

informacion. Recoleccion de )
datos. contratistas.
-Modelado BIM.
-Analisis Planificacion de
Planificacion. emergencias.
Fvaluacion

e ferias
inmobiliarias, ferias
de administradores y
tambien a traves de
175,

interna Cumplimiento

llustracion 8. Cadena de valor. Elaboracion propia.
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2. Capitulo 2: Estudio Técnico

2.1. Tamaifio o Alcance del Proyecto

El edificio Chacabuco 882, ubicado en la interseccion de Avenida Chacabuco y Castellon en
Concepciodn, es un proyecto residencial moderno que se adapta a la implementacion de la
metodologia BIM. Este edificio se encuentra en una zona privilegiada del centro de la ciudad,
a solo pasos del Parque Ecuador, ofreciendo una conectividad excelente con las principales
avenidas y servicios de Concepcion. Este edificio cuenta con 22 pisos, en donde si bien no
se especifica el namero total de departamentos, se observa que hay aproximadamente 5

departamentos por piso, lo que sugiere un total aproximado de 110 departamentos.

En cuanto a la superficie de los departamentos, estos varian en tamafio. Por ejemplo, un
departamento de 2 dormitorios y 2 bafios tiene una superficie total de 43 m? Otro

departamento de 2 dormitorios y 2 bafios tiene una superficie util de 61 m?.

En cuanto a la estimacion de la superficie total construida, considerando un promedio de 50
m? por departamento y un total de 110 departamentos, se estima que la superficie total

construida del edificio es de aproximadamente 5,500 m?.

La implementacion de BIM en el Edificio Chacabuco 882 permitiria una gestion integral del
ciclo de vida del edificio, desde la planificacion y construccion hasta el mantenimiento y
operacion. Esto facilitaria la coordinacion entre las distintas especialidades involucradas,
optimizando recursos y mejorando la calidad del proyecto. Ademads, la adopcion de BIM
aportaria valor afiadido al proyecto, atrayendo a potenciales residentes interesados en
edificaciones modernas y bien gestionadas, especialmente considerando su ubicacion

estratégica y las comodidades que ofrece.
Sector geografico:

Se encuentra en la ciudad de Concepcidn, region del Biobio, Chile, una zona con alta
densidad poblacional y creciente desarrollo inmobiliario, ideal para implementar soluciones

tecnolodgicas de gestion eficiente.
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Ilustracion 9. Ubicacion

Sector demografico y socioecondomico:

El edificio esta dirigido a residentes de clase media alta, con edades promedio entre 30 y 55
afios, sin embargo, nuestro cliente objetivo seran los administradores de estos edificios, para
aquellos quienes se encuentren interesados en un modelado en 3D y una gestion eficiente del

mantenimiento preventivo.

2.2. Analisis de Localizacion

La tabla de ponderacion compara las siguientes variables clave:

Criterio Peso (%) Alternativa A Alternativa B
Accesibilidad 30% 8.5 7.0
Infraestructura 25% 9.0 7.5

Tecnoldgica
Costos de | 20% 7.0 8.0
Implementacion
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Receptividad  del | 25% 8.0 8.5
Mercado

Tabla 1. Criterios para andlisis de localizacion. Elaboracion propia.

La alternativa con mayor puntaje es la opcion A, que combina buena accesibilidad y robusta
infraestructura tecnologica, ideal para la implementacion. Ademas, Concepcion es ideal por
ser un hub inmobiliario en crecimiento con residentes que valoran la eficiencia y

sostenibilidad.

2.3. Organigrama

El organigrama para la administracion del edificio con metodologia BIM incluiré:
1. Gerente General: Responsable de la planificacién estratégica y resultados.
2. Coordinador BIM: Encargado de la implementacion y gestion del modelo.
3. Supervisor De Operaciones: Supervisa las operaciones diarias y la relacion con
residentes.

4. Equipo Técnico de Mantenimiento: responsable del mantenimiento preventivo y
correctivo segun el modelo BIM.

5. Asistente Administrativo: Maneja los registros y apoyo logistico.
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Gerente general

Supervisor De Coordnador

Operaciones BIM

Tecnico en Asistente
mantenimiento administrativo
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Descripcion de Cargos

atencion a consultas.

Cargo Requisitos Funciones/Responsabilidades | Sueldo
(estimado)
Gerente Ingenieria Definir estrategias, evaluar | $2,500,000
General Comercial/Administracion; | resultados, liderar equipos. CLP
MBA

Coordinador Especialista BIM; | Crear y mantener el modelo | $2,000,000

BIM Certificacion en Revit BIM, coordinar con el equipo | CLP
técnico.

Administrador | Experiencia en gestion de | Supervisar operaciones, | $1,500,000

de Condominio | condominios comunicacion con residentes, | CLP
reportes.

Técnico de | Formacion  técnica  en | Ejecutar mantenimiento | $900,000

Mantenimiento | electricidad y plomeria preventivo y correctivo segun | CLP
planificacion BIM.

Asistente Técnico en Administracion | Manejar documentacion, | $700,000

Administrativo agendar mantenimientos, | CLP

Tabla 2. Descripcion de cargos. Elaboracion propia.
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2.4 Aspectos Legales

Los aspectos legales incluidos en el proyecto son:

1. Ley de Copropiedad Inmobiliaria (N° 21.442):

- Regula la administracion de condominios en Chile.

- Exige transparencia en las finanzas y administracion, lo que se facilita con BIM.
2. Normas de Construccion y Urbanismo:

- El modelo BIM debe cumplir con los estandares establecidos para edificacion y

mantenimiento.
3. Normas ISO BIM:

- Se aplican estandares como ISO 19650, que regula la gestion de la informacion

durante el ciclo de vida del edificio.
4. Reglamentos Internos del Condominio:

- El proyecto debera alinearse con las normativas internas del edificio, respetando

las decisiones de la asamblea de copropietarios.
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3. Capitulo 3: Estudio Econdmico

3.1. Costos de inversion

3.1.1. Inversidn en activos tangibles

3.1.1.1. Maquinarias

1. Equipos computacionales:
- Se requieren equipos de alto rendimiento para operar software BIM como
Autodesk Revit.
- Cantidad: 5 estaciones de trabajo (valor unitario: $2,500,000 CLP).
- Costo total: $12,500,000 CLP.
- Justificacion: La capacidad computacional es clave para manejar modelos

tridimensionales complejos y garantizar un flujo de trabajo eficiente.

Notebook Lenovo ThinkPad P15 G2 I7-11850H 32GB
1TB+1TB 15.6" RTX A2000 4GB W10P

D CEmTE

2. Equipos técnicos de monitoreo:
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- Incluyen herramientas para inspeccion y mantenimiento (multimetros, sensores de

temperatura, entre otros).

- Costo total: $480,000 CLP.

- Justificacion: Necesarios para realizar mantenimientos correctivos y predictivos en los

activos del edificio.

Nuevo | +5 vendidos

Sensor De Humedad Y Tem-
peratura WIifl Gs1-aethirs -
Ubibot

Marca: FLUKE

KIT MULTIMETRO CON
ACCESORIOS FLUKE 87V

SKU#: FLUKE-87-5/E2-KIT
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3.1.1.2. Bienes inmuebles

1. Arriendo de oficinas administrativas:
- Ubicacion en Concepcion, cerca del proyecto (50 m?, costo mensual: $500,000
CLP).
- Costo anual: $6,000,000 CLP.
- Justificacion: Espacio necesario para el equipo administrativo y operativo, cercano

al edificio para mayor accesibilidad.

3.1.2. Inversion en activos intangibles

3.1.2.1 Costos organizacionales

1. Licencias de software BIM:

- Autodesk Revit (10 usuarios): $268,866 x12 = 3.226.392CLP/anual.
- Justificacion: Herramientas imprescindibles para modelar, coordinar y analizar

informacion del edificio en tiempo real.
2. Capacitacion del personal:
- Curso BIM para administradores (40 horas, 5 personas, costo promedio: $500,000

CLP por persona).
- Costo total: $2,500,000 CLP.
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3.1.3. Depreciacidon y amortizacion

- Justificacion: Formacion esencial para que el personal pueda manejar e interpretar

el modelo BIM de manera efectiva.

3. Permisos y patentes:

- Registro en el Registro Nacional de Administradores (RNA): $500,000 CLP.

- Tramitacion de permisos municipales y certificaciones ISO 19650: $150,478 CLP.

- Costo total: $1,805,736 CLP.

- Justificacion: Obligaciones legales necesarias para operar dentro del marco

normativo chileno y garantizar cumplimiento.

— . :

Vi | fem | Cantdad umo Total | Afos vida Ut Dep[f:;f"’“ Valorlibroal | ~ % | Valor de
1 |Computadores gama alf 5/ 2500000  12.500.000 6| 2083333 2.083.334 015 1875000
2 |Equipos de monitareo 1| 480,000 480.000 7 480.000 01 48000
3 |Escritorios con silla 5 59.997 299.985 1 42,855 85711 0,2 59997
4 |hasureros 5 2,000 10.000 1 1428 2.858 01 1000
5 |pizara 1} 150.000 150.000 7 21428 42858 02 30000
6 |proyector 1] 480.000 430.000 b 80.000 80.001 0,15 72000
7 |Capital Humano 5 500.000 2.500.000 1 2499999 1 0 0
8 |impresora laser hp 1| 550000 550,000 3 183333 1 01 55000
9 1 1 -1 1 0
10 1 1 -1 1 0

Tabla 3. Depreciacion y amortizacion. Elaboracion propia.
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3.1.4. Valor de desecho

— . ;
G | Mem | Cantdad U‘r’;:’r:o Total | Afos vida Ut Dep[f:;:]“" Vag‘;;':’;g a . h | Valorde
1 |Computadores gama alf 5 2.500.000|  12.500.000 6 2083333 2083334 0,15 1.875.000
2 |Equipos de monitoreo 1| 480.000 480.000 7 480.000 01 48000
3 |Escritorios conssilla 5 59.997 299.985 7 42.855 85.711 02 59997
4 |hasureros 5 2000 10.000 7 1428 2858 01 1000
5 |pizara 1| 150.000 150.000 7 21.428 42.858 02 30000
6 |proyector 1| 480.000 480.000 b 80.000 80.001 0,15 72000
7 |Capital Humano 5 500.000 2.500.000 1 2499999 1 0 0
8 |impresora [aser hp 1| 550.000 550.000 3 183333 1 01 55000
9 1 1 -1 1 0
10 1 1 1 1 0
Tabla 4. Valor de desecho. Elaboracion propia.
3.1.5. Costos involucrados
1. Costos fijos:
Nuamero Item Cantidad |Valor Unitario Total
1 Arriendo 18 500.000 | $ 500.000
2 Agua 18 7.000 | § 7.000
3 Luz 18 36.000 | $ 36.000
4 Articulos de oficina 1% 30.000 | S 30.000
5 Internet 18 30.000 | $ 30.000
6 patente municipal 0,12| 5 150.478 | § 18.057
7 Licencias 18 268.866 | 5 268.866
Total Mensual S 880.923
Total Anual S 10.679.080
2. Costos variables
Nimero item Cantidad U\r:::::':o Total
1 |Marketing 12|  50.000 600.000
Mensual 600.000
Anual 7.200.000
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3.1.5.1. Cuadro resumen de costos involucrados

1 2 3 4 5
Costo Fijo 10.679.080 10.679.080 10.679.080 10.679.080 10.679.080
Costos 2
Costos Indirectos 600.000 600.000 600.000 600.000 600.000
Gastos de Administracion 91.200.000 91.200.000 91.200.000 91.200.000 91.200.000
Total--> 102.479.080 102.479.080 102.479.080 102.479.080 102.479.080

Tabla 5. Cuadro resumen de costos. Elaboracion propia.

3.1.6. Inversidn total

Total Inversion: $102,479,080 CLP.

3.2. Alternativas de financiamiento
3.2.1. Financiamiento propio
Utilizacidn de recursos propios del emprendedor o inversionistas iniciales.
e Ventajas:
o Control total sobre las operaciones y decisiones.
e Sin costos asociados a intereses.
o Desventajas:
o Riesgo personal elevado.
o Limitacion en el monto disponible para inversion inicial.

3.2.2. Financiamiento estatal

Acceso a fondos o subsidios gubernamentales destinados a emprendimientos tecnologicos o

innovacion, como el Fondo para la Innovacion y Competitividad (FIC) o CORFO en Chile.

e Ventajas:

o Financiamiento con bajas tasas de interés o subsidios no

reembolsables.

e Apoyo técnico y administrativo adicional.
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e Desventajas:

e Requisitos estrictos y procesos largos de postulacion.
e Condicionalidades para el uso de los fondos.

3.2.3. Financiamiento privado

Inversion de bancos, fondos de capital de riesgo o préstamos de inversionistas privados.
e Ventajas:
e Mayor disponibilidad de recursos para la inversion inicial.
e Posible acceso a redes estratégicas y experiencia empresarial.
o Desventajas:
e Costos por intereses (en caso de créditos).
o Posible pérdida de control si se recurre a inversores.

3.2.4. Costos de financiamiento

Prestamos solicitados a Banco Scotiabank.

‘ CALCULO CUOTA, INTERES Y AMORTIZACION DE PRESTAMOS AL 50%

TOTAL INVERSION 18.459.908,36

PRESTAMO(50%) 9.229.954,18

CUQTA 3.152.425,8

INTERES 50% 20,97%

NUMERO DE CUOTAS 5
N° SALDO CUOTA INTERES AMORTIZACION
0 9.229.954,18
1 8.013.050 3.152.426 1.935.521 1.216.904
2 6.540.960 3.152.426 1.680.337 1.472.089
3 4.760.174 3.152.426 1.371.639 1.780.786
4 2.605.957 3.152.426 998.208 2.154.217
5 - 3.152.426 546.469 2.605.957

Tabla 6. Cuota, interés y amortizacion de préstamos al 50%. Elaboracion propia.
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CALCULO CUOTA, INTERES Y AMORTIZACION DE PRESTAMOS AL 75%
TOTAL INVERSION 18.459.908,36
PRESTAMO(75%) 13.844.931,3
CUOTA 5.032.502,9
INTERES 75% 23,9%
NUMERO DE CUOTAS 5
N°® SALDO CUOTA INTERES AMORTIZACION
0 13.844.931,27
1 12.121.367 5.032.503 3.308.939 1.723.564
2 9.985.871 5.032.503 2.897.007 2.135.496
3 7.339.991 5.032.503 2.386.623 2.645.880
4 4.061.746 5.032.503 1.754.258 3.278.245
5 0 5.032.503 970.757 4.061.746
Tabla 7. Cuota, interés y amortizacion de préstamos al 75%. Elaboracion propia.
/4
3.3. Célculo de la tasa de descuento
| CALCULO DE TASA DE DESCUENTO |
lcamp= |Rf + beta *(Rm-Rf) |
|camp | 11,090000%|
| CALCULO DE TASA INFLADA |
|TDInﬂada= |TD real+ inflada + (TD real * inflacion) |

Ilnflacion promedio 33f.|

4,30%

|TD Inflada

15,9%|

Tabla 8. Calculo de tasa de descuento. Elaboracion propia.

3.3.1. Calculo del WACC

TASA DESCUENTO PROYECTO FINANCIADO AL 50%

WACC

Calculo de descuento WACC [50%)

13,1991%

WACC= (%Propio)*tasa_dcto + (%préstamo)*Int_banc0™(1-%impuesto)

| TD Inflada=

[18,1%

DATOS
% propio 50%
% Deuda 50%
TASA DE DESCUENTO CALCULADO| 11,09000%
INTERES BANCARIO 50% anual 20,97%
IMPUESTO RENTA 0,27

Tabla 9. Tasa descuento del proyecto financiado al 50%. Elaboracion propia.
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| TASA DESCUENTO PROYECTO FINANCIADO AL 75%
Calculo de descuento WACC (75%) DATOS
% propio 25%
WACC= (%Propio)*tasa_dcto + (%préstamo)*Int_banc0®(1-%impuesto) % Deuda 75%
WACC 15,85775% TASA DE DESCUENTO EMPRESA 11,09000%
INTERES BANCARIO 75% 23,9%
[TD Inflada= [20,8% | IMPUESTO RENTA 0,27

Tabla 10. Tasa descuento del proyecto financiado al 75%. Elaboracion propia.

3.4. Proyecciodn de ingresos

1 2 3 4 5
Cantidad 3 6 6 7 7
Precio 22.203.801 22.203.801 22.203.801 22.203.801 22.203.801
Total Vta 66.611.403 133.222.806 139.883.946 146.878.144 154.222.051

Tabla 11. Proyeccion de ingresos. Elaboracion propia.

Los ingresos de nuestro proyecto se calcularan en base a los costos fijos con un margen del
30%, lo que nos da un total de $22.203.801 mensual, tomando una cuota de mercado del
5,5% mensual que seria un aproximado de 6 edificios, esto nos da un valor de $2.664.456

por cada edificio, proyectandolo a 12 meses nos da un total anual de $133.222.804.

3.5. Elaboracion de flujos de caja

Se calcularon flujos para tres escenarios:
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3.5.1. Financiamiento puro (100% propio)

FLUIO DE CAJA PURO
DETALLE ARNO 0 AND 1 ARD 2 ARO 3 ARO 4 ANO 5

() INVERSION INICIAL -16.969.985
() CAPITAL DE TRABAJO 1.489.923
(+) INGRESOS OPERACION 66.611.403 133.222.806]  139.883.946|  146.878.144]  154.222.051
(-) cosTos -102.479.080]  -102.479.080]  -102.475.080|  -102.479.080|  -102.479.080
() DEPRECIACION -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365
(+) VALOR DE SALVAMENTO 2.140.997
() VALOR LIBRO -2.774.775
(=) RESULTADO OPERACIONAL -40.780.042 25.831.361 32.492.501 39.486.699 46.196.827
(-) PERDIDA PERIODO ANTERIOR -40.780.042 0 0 0
(=) UTILIDAD BRUTA -40.780.042 -14.948.681 32.492.501 39.486.699 46.196.827
() IMPUESTOS 27% 0 0 -8.772.975 -10.661.403 -12.473.143
(=) UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTO -40.780.042 -14.948.681 23.719.526 28.825.290 33.723.684
(+) PERDIDA PERIODO ANTERIOR 0 40.780.042 0 0 0
DEPRECIACION 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365
(+) VALOR LIBRO 2.774.775
(+) RECUPERACION CAPITAL DE TRABAIO -1.489.923
(=) FEN -15.480.062 -35.867.677 30.743.726 28.631.891 33.737.655 39.920.901
(=) FLUIO EN Ko -15.480.062 -30.955.939 22.900.130 18.406.542 18.718.791 19.116.305
(=) PER_RECUP_IN -15.480.062 -46.436.000 -23.535.870 -5.129.329 13.589.462 32.705.767
Tabla 12. Flujo de caja puro. Elaboracion propia.

TASA DE DESCUENTO 15,9%

VAN 32.705.767

TIR 41,6%

PRI 4to afio

Tabla 13. Indicadores de resultados de financiamiento propio. Elaboracion propia.

Al examinar el flujo de caja puro, podemos concluir que este negocio como rentable,

obteniendo un retorno de la inversion del 41,6% al 4to afio del proyecto.
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3.5.2. Financiamiento al 50%

FLUJO DE CAJA 50%
DETALLE AND D ANO 1 AND 2 AND 3 AND 4 AND 5

[-] INVERSION INICIAL -16.969.985

-) CAPITAL DE TRABAJO 1.489.923

+] PRESTAMO 9.229.954

+) INGRES0S 66.611.403] 133.222.806|  139.883.946] 146.878.144 154.222.051
() COSTOS -102.479.080] -102.479.080 102 479.080] -102.479.080] 102 479.080

-) DEPRECIACION -4.912.365 -4.912_365 -4.912_365 -4.912.365 -4.912_365

-) INTERESES -1.935.521 -1.680.337 -1.371.639 -998_208 546463

+] VALOR DE SALYAMENTO 2.140.997

7] ¥ALOR LIBRO 2774775

=] RESULTADD OPERACIONAL -42.715.563 24151024 31.120.862| 38 488450 45650358

-] FERDIDA PERIDDO ANTERIOR 472 715.563 0 1] 0
(=) UTILIDAD BRUTA 42715563 -18.564.539 31.120.862| _ 38.488.490 45.650.358
[ IMPUESTOS 27% 0 0 -8.402.633] -10.391.892 12.375.597
(=] UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTO -42715.563| -18.564.529 22.718.229]  28.096.598 33.324.761
[+] PERDIDA PERIODO ANTERIOR 0]  42715.563 0 0 0
DEPRECIACION 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365
[+] AMORTIZACION PRESTAMO -1.216.904 -1.472.089 -1.780.786 —2.154.217 -2.605.957

+) VALOR LIBRO 2774775

+] RE CUPERACION CAPITAL DE TRABAJO ~1.489.923

=] FCN I -6.250.107| -39.020.103] _ 27.591.300 25.849.807 |  30.854.745 36.916.022
[=) FLUJO EN KD I -33.049.228| __ 19.793.290 15.706.378 15.878.651 16.090.867
[=) PER_RECUP_IN | ~6.250.107| -39.799.336] -19.506.046 -3.799.668] _ 12.078.983 78.169.849
Tabla 14. Flujo de caja al 50%. Elaboracion propia.

TASA DE DESCUENTO 1813

YAN 28.169.849

TIR AT 2%

PRI 4to afo

Tabla 15. Indicadores de resultados de financiamiento al 50%. Elaboracion propia.

Al examinar el flujo de caja con financiamiento al 50%, podemos concluir este negocio

como rentable, obteniendo un retorno de la inversion del 47,2% al 4to afio del proyecto.
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3.5.3. Financiamiento al 75%

FLUJO DE CAJA 75%
DETALLE ARio o Ao 1 Afio 2 ARO 3 Afio 4 ARiO 5

(-) INVERSION INICIAL -16.969.985

(-) CAPITAL DE TRABAJO 1.489.923

(+) PRESTAMO 13.844.931

(+) INGRESOS 66.611.403 133.222.806 139.883.946 146.878.144 154.222.051
(-) cosTos -102.479.080|  -102.479.080|  -102.479.080|  -102.479.080|  -102.479.080
(-) DEPRECIACION -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365 -4.912.365
(-) INTERESES -3.308.939 -2.897.007 -2.386.623 -1.754.258 -970.757
(+) VALOR DE SALVAMENTO 2.140.997
(-) VALOR LIBRO -2.774.775
(=) RESULTADO OPERACIONAL -44.088.981 22.934.354 30.105.878 37.732.441 45.226.070
(-) PERDIDA PERIODO ANTERIOR -44.088.981 0 0 0
(=) UTILIDAD BRUTA -44.088.981 -21.154.626 30.105.878 37.732.441 45.226.070
(-) IMPUESTOS 27% 0 0 -8.128.587 -10.187.759 -12.211.039
(=) UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTO -44.088.981 -21.154.626 21.977.291 27.544.682 33.015.031
(+) PERDIDA PERIODO ANTERIOR 0 44.088.981 0 0 0
DEPRECIACION 3.308.939 2.897.007 2.386.623 1.754.258 970.757
(+) AMORTIZACION PRESTAMO -1.723.564 -2.135.496 -2.645.880 -3.278.245 -4.061.746
(+) VALOR LIBRO 2.774.775
(+) RECUPERACION CAPITAL DE TRABAJO -1.489.923
(=) FCN -1.635.130 -42.503.606 23.695.865 21.718.034 26.020.694 31.208.895
(=) FLUJO EN KO [ -1.635.130 -35.173.565 16.227.580 12.308.137 12.203.412 12.112.433
(=) PER_RECUP_IN | -1.635.130 -36.808.695 -20.581.115 -8.272.978 3.930.435 16.042.868

Tabla 16., Indicadores de resultados de financiamiento al 75%. Elaboracion propia.

TASA DE DESCUENTO 20,8%
VAN 16.042.368
TIR 41,1%
PRI 4to afio

Tabla 17. Indicadores de resultados de financiamiento al 70%. Elaboracion propia.

Al examinar el flujo de caja con financiamiento al 75%, podemos concluir este negocio

como rentable, obteniendo un retorno de la inversion del 41,1% al 4to afio del proyecto.

3.6. Indicadores de resultados

3.6.1. VAN
Puro 50% 75%
Tasa Dcto 15,9% 13,1% 20,8%
Van 32.705.767 28.169.849 16.042 868

Tabla 18. Valor actual neto. Elaboracion propia.
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3.6.2. TIR

Puro

50%

75%

Tasa Dcto

15,9%

18,1%

20,8%

TIR

41,6%

47,2%

41,1%

Tabla 19. Tasa interna de retorno. Elaboracion propia

3.6.3. PP

Puro 50% 75%
Q o 1]
Tasa Dcto 15,9% 18,1% 20,8%
g rJ g
PRI 4to ano 4to ano 4to ano
Tabla 20. Payback Period. Elaboracion propia.
3.7. Analisis de sensibilidad
SENSIBILIDAD SOBRE FLUJO DE CAJA PURO
DETALLE ARO 0 ANO 1 ARO 2 ARO 3 ANO 4 ANO 5

() INVERSION INICIAL -16.969.985

() CAPITAL DE TRABAIO 1.480.923

(+) INGRESOS SENSIBLES 66.611.403 133.222.806|  139.883.046|  146.878.144 150.222.051
() COSTOS_SENSIBLES -102.479.080 -102.479.080]  -102.479.080]  -102.479.080 -102.479.080
() DEPRECIACIGN -4.912.365 2.912.365 -4.912.365 -4.912.365 4.912.365
() VALOR DE SALVAMENTO 2.140.997
() VALOR LIBRO 2.174.775
(=) RESULTADO OPERACIONAL -20.780.042 25.831.361 32.482.501 39.486.609 46.196.827
() PERDIDA PERIODO ANTERIOR -40.780.042 0 0 0
(=) UTILIDAD BRUTA -30.780.042 -14.948.681 32.492.501 39.486.699 46.196.827
() IMPUESTOS 27% 0 ) 8.772.975 -10.661.409 12.473.143
(=) UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTO -10.780.042 -14.948.681 23.719.526 28.825.290) 33.723.684
(+) PERDIDA PERIODO ANTERIOR o 40.780.042 o o 0
DEPRECIACION 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365 4.912.365
(+) VALOR LIBRO 2.774.775
(+) RECUPERACION CAPITAL DE TRABAIO -1.189.923
(=) Fcn 15.480.062 -35.867.677 30.743.726 28.631.891 33.737.655 39.920.901
(=) FLUIO EN KO -15.480.062 -30.955.939 22.900.130 18.406.502 18.718.791 19.116.305
(=) PER_RECUP IN -15.480.062 -16.436.000 -23.535.870 5.120.320 13.580.462 32.705.767
Tabla 21. Andlisis de sensibilidad. Elaboracion propia

1 2 3 3 5
INGRESOS 66.611.403 133222806  139.883.946  146.878.144  154.222.051 FACTOR MAX % A BAIAR
INGESOS_SENSIBLES ~ 66.611.403 133222806  139.883.946 145878144 154222051 1 0,502760751 49,7%
1 2 3 4 5

COSTOS -102.479.080 -102.479.080  -102.479.080  -102.479.080  -102.479.080 FACTOR MAX % A SUBIR

COSTOS SENSIBLES  -102.479.080 -102.479.080  -102.479.080  -102.479.080  -102.479.080 1 4,228065171 322,8%

Tabla 22. Andlisis de sensibilidad. Elaboracion propia
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El analisis de sensibilidad nos muestra que nuestro proyecto es sensible a los ingresos mas
que a los costos.

4. Conclusion del Proyecto

4.1. Conclusiones

El andlisis realizado evidencia que la implementacion de una empresa de gestion de
mantenimiento basada en la metodologia BIM en Concepcidén es no solo factible, sino
también estratégica. Los resultados obtenidos muestran un potencial significativo para
optimizar recursos, reducir costos operativos y aumentar la transparencia en la
administracion de edificios. Ademas, las proyecciones economicas reflejan un crecimiento
sostenible y una recuperacion de la inversion en un plazo razonable. La adopcion de BIM,
junto con las tendencias globales y locales hacia la digitalizacion, posiciona a esta propuesta
como una oportunidad unica para liderar en un mercado en evolucion. Este proyecto no solo
busca satisfacer una necesidad existente, sino también contribuir al desarrollo de un modelo

de gestion mas eficiente y alineado con los estandares de sostenibilidad y tecnologia moderna
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