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RESUMEN

KEYWORDS: ESTUDIO DE PRE-FACTIBILIDAD TECNICA PARA LA CREACION Y
OPERACION DE UNA EMPRESA DE ASESORIA TECNICA EN CONSTRUCCION.

El presente estudio tiene como finalidad desarrollar las bases técnicas y econdmicas
necesarias para la toma de decisiones respecto a la creacion y operacion de una empresa de asesoria
e Inspeccion Técnica de Obras orientada al rubro de la construccion, especialmente en proyectos de

edificacion, obras civiles y especialidades asociadas al desarrollo urbano.

El objetivo principal de esta investigacion es determinar la factibilidad técnica y econdmica
para la implementacion de una empresa dedicada a prestar servicios de asesoria técnica, supervision
y control de obras, respondiendo a la creciente necesidad de fiscalizacion, control de calidad y

cumplimiento normativo en proyectos del sector publico y privado.

El proyecto contempla tres capitulos principales. En el primero se desarrolla la presentacion
general del proyecto, considerando el analisis del mercado, estudio de oferta y demanda, analisis
FODA, localizacion y evaluacion de la situacion con y sin proyecto. Asimismo, se identifican los
principales factores que pueden influir en el desarrollo de la empresa, junto con la determinacion de

costos de inversion, capital de trabajo, activos fijos e imprevistos asociados a la puesta en marcha.

El segundo capitulo corresponde al estudio de ingenieria conceptual, donde se analizan los
aspectos técnicos, organizacionales y legales requeridos para el funcionamiento de la empresa. En
esta etapa se establecen las politicas internas, estructura organizacional, perfiles profesionales,
procesos operacionales, vinculacién con clientes del sector publico y privado, ademas de la

definicion del tipo de sociedad y marco legal aplicable.

En el estudio de mercado se identifica una demanda creciente de servicios de inspeccion
técnica y asesoria especializada, impulsada por el aumento de proyectos inmobiliarios, mayores

exigencias normativas y la necesidad de control técnico durante la ejecucion de las obras.

Posteriormente, se desarrolla la evaluacion econdmica del proyecto, determinando el nivel de
inversion requerido para la implementacion de la empresa y analizando distintas alternativas de
financiamiento. Para ello, se realizan cuatro evaluaciones financieras mediante flujos de caja: una
correspondiente al proyecto puro y tres considerandos financiamiento bancario equivalente al 25%,
50% y 75% de la inversion inicial, bajo un crédito a cinco afos con una tasa de interés anual de

16,8%.



Para la proyeccion econdmica del proyecto se considera que los ingresos del primer afio
permitan cubrir los costos fijos operacionales de la empresa, proyectando posteriormente un
crecimiento anual del 30% en los ingresos durante los cinco afios de evaluacion, considerando
ademas variaciones en los costos operacionales y gastos fijos asociados al funcionamiento de la

empresa.

Finalmente, la evaluacion financiera permitird determinar la alternativa mas rentable
mediante indicadores econdomicos como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno
(TIR) y el analisis de sensibilidad de la demanda, permitiendo evaluar los riesgos financieros y la

viabilidad econdmica del proyecto antes de su implementacion definitiva.
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INTRODUCCION

Dentro el universo de especialidades que posee la construccion existe la asesoria y control en
una obra de construccion, especialidad que combina el terreno con la gestion administrativa que
comprende la ejecucion de un proyecto. Esta actividad debe estar constantemente especializandose
debido a los nuevos cambios implementados en tecnologias, procedimientos y aspectos legales y

normativos que inciden directamente tanto en la ceracion como en la materializacion de las obras.

Cada vez los controladores de la inversion exige un mayor nivel de servicio y por ende las
empresas de gestion se acercan cada vez mas a los estandares internacionales donde prevalece tanto
una buena gestion en el control de la ejecucion de los antecedentes técnicos otorgados por los
especialistas como la calidad final del producto y la preocupacion de hacer cumplir las leyes laborales
que indirectamente pueden llegar involucrar al mandante, lo que le dard un gran tranquilidad y a su
vez reconocimiento de las tareas encomendadas. Para lograr esta situacion de serenidad, la empresa
de servicio debe ser exigente en la seleccion del personal, el cual debe ser profesional y de
experiencia en el rubro para definir y apoyar con criterios objetivos los riesgos que solicite cada

dificultad en el trabajo de esta meta.

La empresa de asesoria e inspeccion técnica es un servicio de asesoria que satisface la
necesidad de incorporar a un agente externo que con méritos técnicos y amplios conocimientos en

gestion y supervision en proyectos de construccion.

Los mejoras en estandares de calidad, cumplimiento de exigentes normas de seguridad y
necesidad de desarrollar los proyectos a tiempo y dentro presupuesto, son objetivos que exigen a los
desarrolladores o inversionistas a involucrarse en la seleccion de los participantes, tanto proyectistas
como empresas constructoras y a participar desde un inicio en el disefio y toma de decisiones sobre
sus proyectos. Asimismo, nos exigen mantener un efectivo nivel de control de los proyectos en cada

una de sus etapas.

El objetivo de este servicio es apoyar al mandante en cualquiera de las actividades del
proyecto de construccion, desde el inicio hasta su término, antes o durante la ejecucion de las obras,
y también después de que ellas se hayan finalizado, asesorando en las etapas de entrega y liquidacion

de contratos.

Los proyectos de construccion muchas veces son técnicamente complejos, envuelven
recursos financieros no despreciables y normalmente se deben realizar en plazos limitados, lo que
exige disponer de soluciones rapidas y acertadas a multiples problemas que se presentan en su
ejecucion ya que la inaccidon siempre se traduce en mayores plazos y mayores costos para el

mandante.



Finalmente, esta empresa cuenta con la capacidad y experiencia para supervisar y controlar los
trabajos de construccioén con el objeto asegurar costos, plazos y calidad de las obras, limitando la

exposicion de nuestros clientes a riesgos propios de la actividad.



CAPITULOI:
PRESENTACION DEL PROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente informe tiene por finalidad desarrollar un estudio de prefactibilidad técnica y
econdmica para la creacion y operacion de una empresa de asesoria técnica en construccion,
orientada principalmente a la prestacion de servicios de inspeccion técnica de obras, supervision de

proyectos, control de calidad y apoyo en la gestion de obras de edificacion y obras civiles.

El estudio contempla el andlisis de los aspectos técnicos, organizacionales, comerciales y
financieros necesarios para evaluar la viabilidad de implementacién de la empresa, considerando
las actuales necesidades del mercado de la construccion y la creciente demanda por servicios

especializados de control y supervision técnica de proyectos.

Asimismo, se evaluaran los recursos humanos, estructura organizacional, requerimientos
operacionales, inversiones iniciales y proyecciones econdmicas necesarias para determinar la

factibilidad de operacion y competitividad de la empresa dentro del sector construccion.

1.1 OBJETIVOS DEL PROYECTO

En esta etapa se dan a conocer los objetivos generales y especificos del estudio, los cuales
adquieren una mayor importancia cumplirlos en el momento justo del desarrollo de un proyecto

que deberd sostenerse en un plazo definido.

1.1.1 Objetivo General

La industria de la construccidn constituye uno de los sectores productivos mas relevantes de la
economia nacional, debido a su impacto en el desarrollo urbano, infraestructura, empleo y
crecimiento econdémico. En Chile, el sector inmobiliario y de edificacion ha incrementado

progresivamente sus exigencias respecto al control de calidad y cumplimiento normativo.

La Inspeccion Técnica de Obras corresponde a una actividad especializada destinada a verificar
que los proyectos sean ejecutados conforme a los antecedentes técnicos, especificaciones,
normativa vigente y requerimientos del mandante. Esta funcion ha tomado mayor relevancia tras la
incorporacion de nuevas exigencias regulatorias y mayores estandares de calidad impulsados por el

Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU).



En la actualidad, las empresas mandantes requieren servicios de control técnico independientes que
permitan minimizar riesgos constructivos, optimizar recursos y asegurar el cumplimiento de costos

y plazos de ejecucion.

El mercado regional presenta oportunidades de crecimiento para empresas consultoras de ITO,
especialmente en proyectos de edificacion habitacional, obras publicas, infraestructura comercial y

desarrollos inmobiliarios.

1.1.2  Objetivos especificos

e Evaluar el servicio entregado por la competencia

e Estimar las inversiones necesarias para el desarrollo del proyecto

e Establecer la factibilidad de la creacion de Estudio de Pre-Factibilidad Técnica para
la Creacion y Operacion de una Empresa de Asesoria Técnica en Construccion.

e Alinear aspectos organizacionales, técnicos, financieros y de mercado relacionado con
el proyecto

e Tener la facultad de escoger el profesional indicado para desarrollar los objetivos
indicados

e Demostrar la rentabilidad econdmica y financiera en la creacion de esta empresa de

especializada en gestion y control.

1.2 PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

El desarrollo del presente estudio surge a partir de la necesidad de mejorar los estandares de
calidad, control y supervision en los proyectos de construccion, considerando el crecimiento
sostenido que ha experimentado el sector inmobiliario y de infraestructura en Chile durante los

ultimos anos.

El crecimiento econdmico del pais ha impulsado una mayor inversion en proyectos
habitacionales, comerciales y de obras civiles, abarcando desde soluciones habitacionales de
caracter social hasta proyectos inmobiliarios de alto estandar. Esta situacion ha generado una
creciente demanda por servicios especializados de asesoria técnica, inspeccion y control de

calidad en las distintas etapas de ejecucion de los proyectos.



La empresa propuesta orientara sus servicios a la prestacion de asesorias técnicas integrales en
construccion, participando desde las etapas iniciales de desarrollo del proyecto mediante la
elaboracion y revision de bases administrativas, especificaciones técnicas y contratos,

incorporando profesionales especializados en materias técnicas, administrativas y legales.

Asimismo, la organizacion buscara entregar al inversionista un servicio integral de gestion y
supervision de proyectos, permitiendo optimizar el control técnico, administrativo y financiero
de las obras en ejecucion. Para ello, se contard con un equipo multidisciplinario de
profesionales encargados de asesorar y guiar al cliente de manera eficiente, dindmica y

oportuna durante todo el desarrollo del proyecto.

Debido a que gran parte de la gestion se desarrollara directamente en terreno, los profesionales
de la empresa tendran la responsabilidad de supervisar el cumplimiento de los procedimientos
constructivos, protocolos de calidad, normativas vigentes y especificaciones técnicas
establecidas en las Bases Administrativas Generales (BAG) y Bases Administrativas Especiales

(BAE), asegurando el correcto desarrollo de las obras.

Por otra parte, el sector construccion continua presentando oportunidades de crecimiento y
desarrollo, pese a las fluctuaciones propias del mercado. Sin embargo, las exigencias de
calidad, control y eficiencia por parte de mandantes e inversionistas son cada vez mayores, por
lo que las empresas dedicadas a la asesoria técnica deberan mantenerse en constante
actualizacion e innovacion, incorporando mejoras en sus procesos de control, gestion y

supervision de proyectos para asegurar su permanencia y competitividad en el mercado.

1.3 ANALISIS FODA

Formar un negocio es una tarea emocionante. Para unos es un reto, para otros es algo casi ludico.
Pero mas alla de la pasion que es lo que mueve al emprendedor a lograr muchas cosas, se hace
necesario entender que el conocimiento es a fin de cuentas lo que mantendré a flote y la vision y

creatividad mostraré o dejara ver las verdaderas oportunidades.

El analisis FODA permite analizar las caracteristicas internas y externas que podrian afectar a
nuestra empresa. Es una herramienta para conocer la situacién en que se encuentra una empresa
y planificar una solucion a un imprevisto para lograr una estabilidad en el tiempo con resultados

positivos como consultor.



FODA es una abreviacion de los aspectos se ha comentado, estos son, Fortalezas, Oportunidades,

Debilidades y Amenazas.

Figura 1-1. Analisis Foda

FODA

FACTORES INTERNOS ‘ FACTORES EXTERNOS
@" FORTALEZAS __7' OPORTUNIDADES
ASPECTOS Capacidades y recursos internos D DD Factores del entorno que pueden

POSITIVOS que generan una ventaja aprovecharse para mejorar el
competitiva. desempeiio.

.() DEBILIDADES AMENAZAS
ASPECTOS s
NEGATIVOS 0 Limitaciones internas que afectan Factores externos que pueden
el rendimiento y la competitividad. afectar negativamente el logro

de los objetivos.

1.3.1 Fortalezas

e Disponibilidad de profesionales especializados en construccion y control de calidad.
e Implementacion de herramientas digitales para control documental y seguimiento de

obra.
e (Capacidad de adaptacion a distintos tipos de proyectos.
e Enfoque orientado al cumplimiento normativo y técnico.

e Independencia técnica respecto de empresas constructoras.

1.3.2 Oportunidades

e Crecimiento de proyectos inmobiliarios y de infraestructura.

e Aumento de exigencias normativas y técnicas en construccion.
e Incorporacion obligatoria de ITO en diversos proyectos.

e Desarrollo de metodologias BIM y control digital de obras.

e Mayor preocupacion por la calidad y postventa inmobiliaria.



1.3.3 Debilidades

e Empresa nueva sin posicionamiento inicial en el mercado.
e Alta dependencia de la captacion de proyectos.
e Necesidad de inversion inicial en equipamiento y recursos humanos.

e Competencia con empresas de mayor trayectoria.

1.3.4 Amenazas

e Variabilidad econdmica del sector construccion.
e Disminucidén de inversidn inmobiliaria.
e Alta competitividad en licitaciones.

e Cambios regulatorios y tributarios.

1.4 TAMANO DEL PROYECTO

El presente proyecto contempla la creacion y operacion de una microempresa orientada a la
prestacion de servicios de asesoria técnica, inspeccion y gestion de proyectos de construccion,
clasificAandose como una pequeila y mediana empresa (PYME), de acuerdo con su proyeccion de

ventas estimada entre 2.400 y 25.000 UF anuales.

La empresa enfocara sus actividades principalmente en el control técnico, supervision y gestion de
obras de construccion, tanto en proyectos de edificacion como en obras civiles, entregando servicios
especializados orientados al aseguramiento de calidad, cumplimiento normativo y control de

procesos constructivos.

Para el desarrollo de sus operaciones, se contempla la implementacion de una oficina central
destinada a la atencidon de clientes, coordinacion administrativa y planificacion de proyectos,
permitiendo ademas la interaccion entre el profesional encargado de la gestion y los profesionales
asignados a terreno. Asimismo, cada profesional de obra contard con un espacio de trabajo
independiente dentro del proyecto en ejecucion, equipado con las herramientas necesarias para

desarrollar sus funciones de manera autonoma y eficiente.

La inversion en activos y equipamiento se incrementard progresivamente de acuerdo con el
crecimiento de la empresa y la cantidad de proyectos en ejecucion simultdnea, considerando la

habilitacion de nuevas oficinas de terreno y recursos operacionales asociados.



El equipo de trabajo estara conformado por profesionales y técnicos del area de la construccion, entre
ellos ingenieros civiles, constructores civiles, técnicos en construccion y personal administrativo,
tales como contador y secretaria, conformando una estructura organizacional capaz de responder a

las necesidades técnicas y administrativas de los distintos proyectos.

La finalidad principal de la empresa seréd asegurar el control de calidad y la correcta ejecucion de los
procesos constructivos, aplicando conocimientos técnicos, experiencia profesional y herramientas de
gestion que permitan garantizar resultados eficientes y entregar conformidad técnica al cliente y al

mandante.

Adicionalmente, una vez consolidada la participacion de la empresa en el mercado, se proyecta
ampliar la cartera de servicios hacia otras areas relacionadas con la asesoria técnica en construccion,
tales como apoyo en adquisicion de bienes raices, tasaciones, inspecciones técnicas, estudios técnicos

y asesorias vinculadas a procesos de expropiacion, entre otros servicios asociados al rubro.

1.5 LOCALIZACION

Para el inicio de las actividades de la empresa, se proyecta establecer la oficina central en el
sector céntrico de la ciudad de Vifia del Mar, considerando su conectividad, accesibilidad y cercania

con los principales polos de desarrollo de la Region de Valparaiso.

La ubicacion seleccionada permitird un facil acceso tanto para clientes como para los
colaboradores de la organizacion, proporcionando ademas un entorno adecuado para el desarrollo de

reuniones, coordinacidon de proyectos y atencion de mandantes.

La localizacion estratégica de la oficina central permitird una adecuada cobertura operacional
hacia las distintas comunas de la Quinta Region, facilitando el desplazamiento de los profesionales
a terreno y optimizando los tiempos de respuesta en las labores de supervision, inspeccion y control

de obras.

Asimismo, la ubicacion de la empresa busca proyectar una imagen corporativa profesional,
entregando condiciones adecuadas de trabajo, coordinacion administrativa y atencion técnica para el

correcto funcionamiento de la organizacion.



Figura 1-2. Localizacion, Vifia del Mar

1.6 SITUACION SIN PROYECTO VS CON PROYECTO

Es necesario analizar como se comportaria el mercado tanto en un escenario sin proyecto
como en un escenario con proyecto, con el propésito de evaluar la participacion de la empresa dentro
de los servicios de asesoria técnica e inspeccion de obras. Para ello, se definiran y analizaran las

siguientes situaciones:

1.6.1 Situacion sin proyecto

Las empresas inmobiliarias y los inversionistas obtienen importantes beneficios economicos dentro
del mercado de la construccion y desarrollo inmobiliario. Sin embargo, pese a que en la mayoria de
los proyectos se contratan servicios de inspeccion técnica y control de obras, no todas las empresas
dedicadas a estas funciones cuentan con el personal técnico y profesional adecuado para garantizar

un control eficiente y de calidad durante la ejecucion del proyecto.

Como consecuencia de lo anterior, es frecuente que durante la etapa de postventa se generen
observaciones, fallas constructivas y reclamos por parte de los usuarios finales, afectando
directamente la imagen, credibilidad y prestigio del mandante y de las empresas inmobiliarias

involucradas en el desarrollo del proyecto.



1.6.2 Situacion con proyecto

Si bien durante los ultimos afios se ha observado una desaceleracion en el crecimiento de la economia
nacional, el sector de la construccion continua presentando proyecciones de desarrollo y recuperacion
para los proximos afios. En este contexto, la inversion en proyectos inmobiliarios y de infraestructura
mantiene una tendencia de crecimiento, incrementando a su vez la necesidad de servicios

especializados de control técnico y aseguramiento de calidad en las obras de construccion.

Los principales beneficiados de un adecuado control de calidad son los usuarios finales, quienes
adquieren una propiedad esperando seguridad, calidad y cumplimiento de los estandares
comprometidos. La adquisicién de una vivienda o inversiéon inmobiliaria representa, para muchas
personas, el cumplimiento de un proyecto de vida, motivo por el cual resulta fundamental garantizar
que los procesos constructivos y las especificaciones técnicas definidas por el proyectista sean

ejecutados correctamente.

Debido a lo anteriormente expuesto, la empresa desarrollara actividades permanentes de supervision,
control técnico y aseguramiento de calidad durante las distintas etapas constructivas del proyecto,
incorporando procedimientos de control orientados a optimizar la gestion, minimizar observaciones

y garantizar la correcta entrega del producto final al cliente o destinatario.

1.7 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado permite analizar las principales variables econdmicas y comerciales
que influyen en el desarrollo de la inversion publica y privada dentro del sector construccion,

constituyendo un elemento fundamental para evaluar la viabilidad del presente proyecto.

En esta etapa se analizaran distintos indicadores economicos relacionados con la industria de
la construccion, tales como el crecimiento del sector inmobiliario, niveles de inversion,
comportamiento de la demanda y participacion de empresas de asesoria técnica e inspeccion de obras

dentro del mercado nacional y regional.

Asimismo, el estudio permitira identificar y evaluar la oferta y demanda existente para los
servicios de asesoria técnica en construccion, determinando las condiciones actuales del mercado, el

nivel de competencia y las oportunidades de desarrollo para la empresa propuesta.

De igual manera, se realizard un andlisis de precios de mercado asociados a los servicios

ofrecidos, con el proposito de establecer valores competitivos y determinar un precio de equilibrio



que permita asegurar la permanencia, sostenibilidad y competitividad de la empresa dentro del rubro

de la construccion.

Figura 1-4. Precio de equilibrio
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1.7.1 Determinacion del Servicio

La La organizacion propone incorporar un modelo de gestion profesional e independiente
orientado al desarrollo de proyectos de construccion, cuyo objetivo principal es dirigir y coordinar
integralmente cada proyecto desde su etapa inicial hasta su término. Este servicio busca representar
de manera fiel los intereses del Mandante, asegurando la obtencion de un producto acorde con las
exigencias técnicas y estandares de calidad establecidos, manteniendo los costos dentro del

presupuesto definido y cumpliendo los plazos programados para la ejecucion de las obras.

La empresa ejecutara la coordinacion general del proyecto en cada una de sus etapas,
contemplando actividades de planificacion, control, supervision y seguimiento permanente, con el
proposito de minimizar las desviaciones de plazo y costo que comUnmente se presentan en los

proyectos de construccion.

Para ello, la organizacion contard con un equipo multidisciplinario compuesto por
profesionales de amplia experiencia y alta capacidad técnica, capaces de dirigir, supervisar y
coordinar el trabajo desarrollado por arquitectos, proyectistas, especialistas y empresas constructoras

involucradas en el proyecto.

Asimismo, frente a eventuales conflictos de interés entre los distintos actores participantes,
la empresa desarrollara una labor de coordinacion y mediacion técnica, contribuyendo a la correcta

resolucion de diferencias y asegurando la continuidad operacional del proyecto.



Dentro de los principales servicios que prestara la empresa, se consideran los siguientes:

e Apoyo técnico en la definicion de los alcances y objetivos del proyecto.

e Seleccion, evaluacion y contratacion de especialistas, tales como arquitectos, proyectistas
y empresas constructoras.

e FElaboracion de presupuestos de referencia y control del presupuesto definitivo de obra.

e Desarrollo de la programacion preliminar del proyecto.

e Revision y validacion de programas de ejecucion de obras mediante Carta Gantt.

e Asesoria técnica en la elaboracion y revision de contratos de construccion.

e Direccion y administracion integral del proyecto.

e Supervision y control de la correcta ejecucion de las obras contratadas.

e Proteccion de los intereses del Mandante respecto de costos, plazos y calidad de
ejecucion.

e Control y seguimiento presupuestario durante el desarrollo del proyecto.

e Supervision de las condiciones de seguridad en obra y cumplimiento normativo.

e Elaboracion de informes técnicos, avances de obra y reportes de gestion. Control de la
correcta ejecucion del proyecto y de las obras contratadas, velando por los intereses del
cliente respecto de los costos, del plazo y la calidad de los trabajos.

e Control del presupuesto.

e Seguridad en obra.

e FElaboracion de informes.

1.7.2 Area de Estudio

El area de estudio del presente proyecto se puede identificar en dos tipos de mercado: el

mercado global y el mercado objetivo.

Se entendera por mercado global al conjunto de potenciales clientes existentes a nivel
nacional que puedan requerir servicios de asesoria, inspeccion técnica y gestion de proyectos de
construccion. Este mercado comprende empresas e instituciones interesadas en desarrollar proyectos
inmobiliarios, industriales, comerciales y de infraestructura, que demanden servicios profesionales

de control y administracion técnica de obras.

Por otra parte, el mercado objetivo estara orientado principalmente a empresas vinculadas al

rubro de la construccidn, tales como inmobiliarias, constructoras, oficinas de arquitectura, empresas



de ingenieria y organismos publicos que requieran apoyo técnico especializado para el desarrollo y

supervision de proyectos.

El érea fisica de desarrollo del mercado objetivo se concentraréd principalmente en la Region
de Valparaiso, debido al importante crecimiento inmobiliario y urbano que ha experimentado la zona
durante los ultimos afos. El borde costero de la region constituye uno de los sectores de mayor interés
para las empresas inmobiliarias, principalmente por contar con zonas residenciales de alta plusvalia,

atractivos turisticos y una creciente demanda habitacional.

Asimismo, el desarrollo de importantes obras viales y de conectividad hacia el interior de la
region ha permitido mejorar considerablemente la accesibilidad entre distintas comunas,
favoreciendo el crecimiento urbano, industrial y habitacional de ciudades interiores. Esta situacion
ha impulsado el aumento de proyectos de construccion, generando una mayor necesidad de servicios

de inspeccidn técnica, control de calidad y administracion de obras.

En consecuencia, la Region de Valparaiso presenta condiciones favorables para la
implementacion y desarrollo de una empresa consultora orientada a la inspeccién técnica y gestion
de proyectos de construccion, debido al constante crecimiento del sector inmobiliario y a la necesidad
de contar con servicios especializados que aseguren la calidad, cumplimiento normativo y control de

los proyectos.

1.7.3 Analisis de l1a demanda actual y demanda futura

Las empresas e instituciones que desarrollan proyectos de construccion, especialmente aquellos de
gran envergadura, requieren garantizar altos estandares de calidad en sus obras, tanto en aspectos
técnicos como normativos y constructivos. Debido a ello, resulta indispensable contar con empresas
de asesoria técnica e inspeccion de obras que permitan representar adecuadamente los intereses del

Mandante y asegurar el cumplimiento de las especificaciones definidas para cada proyecto.

En la actualidad, la demanda por servicios de inspeccion técnica y gestion de proyectos se encuentra
estrechamente relacionada con el crecimiento del sector inmobiliario, el desarrollo de infraestructura
publica y privada, y el aumento de las exigencias normativas aplicables al rubro de la construccion.
Asimismo, la necesidad de controlar costos, plazos y calidad ha impulsado a las empresas
constructoras e inmobiliarias a contratar servicios especializados de supervision y administracion

técnica de obras.



La demanda actual puede identificarse mediante el analisis del comportamiento del mercado
inmobiliario, la cantidad de proyectos en ejecucion, las inversiones publicas y privadas, y las
licitaciones publicadas en el mercado publico. Estos antecedentes permiten determinar el nivel de
actividad existente en el sector construccion y la necesidad de servicios asociados al control y

supervision de proyectos.

Por otra parte, para estimar la demanda futura serd necesario analizar diversos indicadores
economicos relacionados con el crecimiento del pais y del sector construccion, tales como inversion
publica, permisos de edificacion, indices de actividad econdémica y proyecciones del mercado
inmobiliario. Ademas, se deberan considerar antecedentes historicos y modelos de comportamiento
previamente estudiados, con el fin de proyectar tendencias de crecimiento y estimar la evolucion de

la demanda para este tipo de servicios.

En consecuencia, se observa una tendencia creciente en la necesidad de empresas consultoras
especializadas en inspeccion técnica y administracion de obras, debido al aumento de proyectos de

construccion y a las mayores exigencias de calidad y control requeridas por el mercado actual.

1.7.3.1 Demanda Actual

Para determinar la demanda actual del servicio, se analizaran, dentro de un periodo definido,
las cifras obtenidas a partir de estudios estadisticos y antecedentes proporcionados por instituciones
publicas y privadas relacionadas con el sector de la construccion. La informacion recopilada
permitird generar una base de datos que facilite el andlisis del comportamiento del mercado y la
identificacion de tendencias de crecimiento en la demanda de servicios de inspeccidon técnica y

asesoria en construccion.

Entre los principales antecedentes a considerar se encuentran los permisos de edificacion,
inversiones inmobiliarias, proyectos publicos licitados, indicadores econdmicos del sector
construccidon y niveles de inversion en infraestructura publica y privada. Estos datos permitiran
establecer una estimacion del volumen actual de proyectos que requieren servicios de control técnico,

supervision y gestion de obras.

Asimismo, es importante considerar que, debido a las caracteristicas geoldgicas y sismicas
de Chile, las exigencias normativas y técnicas aplicadas a los proyectos de construccion son cada vez
mayores. Esta situacion ha generado un incremento en la necesidad de supervision especializada y

control de calidad durante las distintas etapas constructivas.



Si bien no todos los proyectos contemplan actualmente servicios de inspeccion técnica de
obras, existe una tendencia creciente hacia la contratacion de empresas especializadas que permitan
asegurar el cumplimiento normativo, la calidad de ejecucion y la correcta administracion de los

recursos involucrados en cada proyecto.

Figura 1-5. Demanda

Figura 1-5. Demanda
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No se debe olvidar que, debido a las caracteristicas geoldgicas y sismicas de Chile, las
exigencias técnicas aplicadas a las obras de construccion son cada vez mayores, generando una
creciente necesidad de supervision, control de calidad e inspeccion técnica durante las distintas etapas

de ejecucion de los proyectos.

El crecimiento del sector construccion en el pais se encuentra estrechamente relacionado con
el aumento de la demanda habitacional y el desarrollo urbano experimentado durante los ultimos
afnos. Segun antecedentes del Instituto Nacional de Estadisticas (INE), el mercado inmobiliario ha
mantenido un crecimiento sostenido, impulsando la ejecuciéon de proyectos residenciales,

comerciales y de infraestructura en distintas regiones del pais.

De acuerdo con los antecedentes presentados en la Tabla 1-1, la Regién de Valparaiso
presenta una importante actividad inmobiliaria, destacando comunas como Vifia del Mar, Valparaiso,
Concon, Quilpu¢ y Villa Alemana, las cuales concentran una gran cantidad de permisos de
edificacion y viviendas proyectadas al afio 2025. Este crecimiento urbano evidencia la necesidad de
contar con empresas especializadas en inspeccion técnica y asesoria en construccion, capaces de
garantizar el cumplimiento normativo, la calidad de ejecucion y el adecuado control de costos y
plazos en los proyectos desarrollados en la region.En la region de Valparaiso se ha registrado un

crecimiento de las ciudades



Tabla 1. -1.- Crecimiento

Total de Total de Porcentaje de Porcentaje de
Comuna . . . g
Permisos Viviendas permisos viviendas

Concan 90 9865 12.6% 13.7%
Cuilpué 12 8822 15.6% 12.3%
Valparaiso 164 18337 22 9% 22.5%
Villa Alemana 152 13334 21 2% 18.5%
Vifia del Mar 199 21546 27 8% 30.0%
Total mr 71804 100% 100%

Tabla 1. Total de permisos de edificacion y viviendas por comuna

Fuente: Autores, 2025, a partir de INE, 2010 - 2020

1.7.3.2 Demanda futura
Se consideraran proyecciones basadas en antecedentes estadisticos proporcionados por el

Instituto Nacional de Estadisticas (INE), relacionados con el comportamiento de los permisos de
edificacion y la evolucion de la actividad inmobiliaria en la Region de Valparaiso. De acuerdo con
los antecedentes analizados previamente, comunas como Vifia del Mar, Valparaiso, Concon, Quilpué
y Villa Alemana concentran una importante participaciéon en el desarrollo inmobiliario regional,

reflejando una demanda sostenida por proyectos habitacionales y de infraestructura.

Asimismo, las proyecciones para el periodo 2026—-2030 consideran una recuperacion gradual
del sector construccion, impulsada por el crecimiento urbano, la necesidad habitacional y la
reactivacion de inversiones publicas y privadas. Si bien durante los ultimos afios se ha observado una
disminucion en la emision de permisos de edificacion a nivel nacional, la Region de Valparaiso
continua posicionandose entre las regiones con mayor actividad inmobiliaria del pais, manteniendo

un importante volumen de proyectos autorizados y viviendas proyectadas.

Tomando como referencia antecedentes financieros y operacionales de empresas consultoras
dedicadas a la inspeccion técnica de obras, se estima que la demanda por servicios de asesoria técnica,
control de calidad y administracion de proyectos mantendra una tendencia creciente durante los
proximos afios. Esta proyeccion se sustenta en las mayores exigencias normativas del sector
construccion, el aumento de la complejidad de los proyectos y la necesidad de resguardar los intereses

técnicos y economicos del Mandante durante la ejecucion de las obras.



Tabla 1-2. Proyeccion de crecimiento, segiin permiso

AR Permisos de Edificacion | Variacion Estimada Demanda de Servicios de
no Proyectados (%) Inspeccién Técnica
2025 717 — Demanda actual de referencia
2026 745 3,9% Crecimiento moderado
2027 776 4,2% Aumento de proyectos habitacionales
2028 809 4,3% Mayor desarrollo inmobiliario regional
Incremento de inversiones
0,
2029 844 4,4% publicas y privadas
Consolidacién de demanda por
0,
2030 882 4,5% inspeccion técnica
Tabla 1-2. Proyeccion de crecimiento de permisos de edificacion y demanda de
servicios de inspeccién técnica en la Region de Valparaiso (2025-2030).
Fuente: Elaboracion propia en base a antecedentes del INE, permisos de edificacion regionales y
proyecciones del sector construccion.

1.7.4 Analisis de la Oferta Actual y Futura

En este punto se analizan las empresas consultoras y de inspeccion técnica de obras que
actualmente participan en el mercado regional, considerando su presencia, experiencia y nivel de
participacion en proyectos de construccion e infraestructura dentro de la Region de Valparaiso y a

nivel nacional.

El crecimiento sostenido de la actividad inmobiliaria y de la construccioén durante los Gltimos
afios ha generado un aumento en la oferta de empresas dedicadas a la inspeccion técnica,
administracion de proyectos y asesoria en construccion. Esta situacion ha producido un mercado cada
vez mas competitivo, donde las empresas buscan diferenciarse mediante la calidad de sus servicios,

experiencia técnica y capacidad de gestion.

1.7.4.1 Oferta actual
En la Region de Valparaiso existen diversas empresas y oficinas de profesionales dedicadas

a servicios de inspeccion técnica de obras (ITO), asesoria técnica y administracion de proyectos de

edificacion. Entre las principales organizaciones presentes en el mercado regional destacan:

e JLA - Asesoria e Inspeccion Técnica de Obras
e Muyjica Consultores

e ERGOSUM

e R&Q Ingenieria

e DRS Ingenieria y Gestion



¢ Intexa Ingenieria

Estas empresas desarrollan principalmente servicios asociados a proyectos de edificacion,
inspeccion técnica de viviendas y edificios, control de calidad, administracion de contratos,

coordinacién de especialidades y supervision de obras habitacionales y comerciales.

La mayoria de las organizaciones del rubro ofrecen servicios similares, por lo que la
diferenciacion competitiva se genera principalmente mediante la experiencia profesional, capacidad

técnica, cumplimiento de plazos, calidad de los informes técnicos y atencion personalizada al cliente.

La empresa propuesta en el presente estudio busca incorporarse al mercado regional mediante
un modelo de gestion orientado principalmente a proyectos de edificacion y obras habitacionales,
apoyado por profesionales con experiencia técnica y capacidad de administracion de proyectos de

construccion.

Asimismo, el crecimiento de proyectos inmobiliarios en comunas como Vifia del Mar,
Concon, Valparaiso, Quilpué¢ y Villa Alemana ha incrementado la necesidad de empresas
especializadas en inspeccion técnica y control de calidad, especialmente en proyectos de edificios

residenciales y condominios habitacionales.

1.7.4.2 Oferta Futura
La oferta futura de empresas dedicadas a la inspeccién técnica de obras y asesoria en

edificacion estard directamente relacionada con el crecimiento del mercado inmobiliario y la

reactivacion de proyectos habitacionales en la Region de Valparaiso durante el periodo 2025-2030.

Las proyecciones del sector construccion indican que continuara existiendo una demanda
importante por servicios de inspeccion técnica, especialmente debido al aumento de exigencias

normativas, control de calidad y fiscalizacion técnica en proyectos inmobiliarios y de edificacion.

Ademas, la participacion en licitaciones publicas y privadas, junto con la consolidacion de
relaciones comerciales con inmobiliarias y constructoras, serd fundamental para el crecimiento y

permanencia de las empresas del rubro en el mercado regional.
Finalmente, la continuidad y competitividad de la empresa propuesta dependeran de factores como:

e (alidad de los servicios entregados.

e Experiencia del equipo profesional.

e Capacidad de gestion y administracion.

e Control de costos operacionales.

e Adaptacion a nuevas exigencias técnicas y normativas.

e Incorporacion de tecnologias de control y seguimiento de obras.



En consecuencia, se proyecta que el mercado de inspeccion técnica y asesoria en edificacion
continuard creciendo en la Region de Valparaiso durante los préximos afos, impulsado
principalmente por el desarrollo inmobiliario y la necesidad de asegurar estandares cada vez mas

altos de calidad y cumplimiento técnico en los proyectos de construccion.

1.7.5 Determinacion del Precio

Figura 1-6. Precio Justo

Figura 1-6. Precio Justo (Precio de Equilibrio)
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Para realizar el andlisis de determinacion del precio del servicio, es necesario considerar los
distintos costos asociados al funcionamiento y operacion de la empresa consultora. Entre los
principales costos se encuentran los gastos de personal profesional y administrativo, arriendo de
oficinas, movilizacion, equipos computacionales, licencias de software, seguros, servicios basicos y

costos operacionales asociados al desarrollo de los proyectos.

Si bien la empresa propuesta corresponde a una pequefia y mediana empresa (PYME), los
costos fijos relacionados con personal y funcionamiento administrativo se mantienen constantes
durante la operacion, independientemente de la cantidad de proyectos en ejecucion. Por esta razon,
resulta fundamental establecer un precio competitivo que permita cubrir los costos operacionales y,

al mismo tiempo, generar una rentabilidad adecuada para la organizacion.

Para efectos del presente estudio, se considerard como escenario de referencia la ejecucion
simultanea de tres proyectos de inspeccion técnica de obras, situacion que permitira distribuir los
costos operacionales de manera mas eficiente y optimizar la utilizacion de los recursos profesionales

y administrativos de la empresa.



Asimismo, la determinacién del precio de los servicios debera considerar factores como:

e Complejidad y tamafio del proyecto.

e Duracién estimada de la obra.

e (antidad de profesionales requeridos.

e Nivel de especializacion técnica.

e Costos de operacion y administracion.

e Condiciones del mercado y competencia regional.

e Margen de utilidad esperado.

El precio final del servicio estard determinado por el equilibrio entre la oferta y demanda
existente en el mercado, buscando mantener valores competitivos que permitan posicionar a la
empresa dentro del rubro de la inspeccion técnica y asesoria en construccion en la Region de

Valparaiso.

Tabla 1-3. Sueldos

Tabla 1-8. Costos Operacionales Mensuales y Determinaciéon de Precio — Escenario de Referencia
(3 Proyectos Simultaneos)
Asignacién por
Concepto Detalle :_"pn /d: Coztlo M;":OIM::;ual Proyecto (CLP)
(Fijo ariable) otal ( ) (3 proyectos)
2 ITO (Ing. en Construccién)
Personal Profesional + 1 Especialista (part-time) Fijo $7.500.000 $2.500.000
2 Personal Administrativo 1 Administrativo / Contable Fijo $1.200.000 $400.000 ‘
3 Arriendo de Oficina Oficina 40 m? en Vifa del Mar Fijo $900.000 $300.000
4 Gastos Comunes y Servicios Luz, agua, internet, telefonia Fijo $250.000 $83.333
5 Equipos y Software Computadores, licencias, software técnico Fijo $350.000 $116.667
6 Movilizacién y Terreno Visitas a obra y reuniones Variable $700.000 $233.333
# Material de Oficina y Otros Papeleria, impresiones, insumos Variable $200.000 $66.667
8 Seguros y Otros Seguro RC, seguros equipos Fijo $200.000 $66.667
Sub | Costos Op ional $11.300.000 $3.766.667
ut ~ 4 Considera margen competitivo en A $3.390.000
9 Utilidad / Margen de Contribucién Region de Valparaiso (20% - 30%) Variable (30% sobre costos) $1.130.000 ;
TOTAL COSTOS + UTILIDAD (Precio de Referencia) $14.690.000 $4.896.667
Margen de Utilidad Aplicado ‘ @ Precio Justo Estimado por Proyecto
v En el mercado de servicios de inspeccién técnica y asesoria en construccién Para cubrir costos operacionales y lograr una rentabilidad adecuada,
en la Regién de Valparaiso, los méargenes de utilidad habituales para PYMES el precio minimo de referencia por proyecto es:
especializadas fluctian entre 20% y 30% sobre los costos operacionales.
/ Se adopta un margen del 30%, i do el nivel de resp. il técnica, s 4900'000 CLP / mes (aPr°x-)
desplazamientos, seguros y administracion de proyectos. | (Valores pueden variar segun tamafo, complejidad y duracién del proyecto)
Fuente: Elaboracion propia en base a analisis de mercado y costos operacionales 2025 - Region de Valparaiso.

Fuente: Elaboracion Propia segun estudio economico

Ademas de los gastos asociados al personal profesional y administrativo, se deben considerar
otros costos operacionales necesarios para el correcto funcionamiento de la empresa consultora.
Entre estos se incluyen los gastos de servicios basicos y arriendo de la oficina central, movilizacién
y mantencion de vehiculos, seguros, equipos computacionales, licencias de software y una caja chica
destinada a cubrir gastos menores en terreno para los profesionales asignados a cada obra. Todos

estos costos forman parte de los gastos generales de operacion de la empresa.



Asimismo, debido a la naturaleza de los servicios de inspeccidn técnica y supervision de
obras, resulta fundamental contemplar costos asociados a visitas permanentes a terreno, traslados
entre obras, reuniones técnicas y coordinacion con clientes y contratistas, factores que influyen

directamente en la estructura de costos de la organizacion.

El precio final de los servicios estard determinado por la suma total de los costos fijos y
variables mensuales, incorporando ademas un margen de utilidad acorde a las condiciones del
mercado de la Region de Valparaiso y al nivel de responsabilidad técnica involucrado en los
proyectos desarrollados. De esta manera, se busca establecer un precio competitivo que permita
cubrir los costos operacionales de la empresa y asegurar una rentabilidad adecuada y sostenible en

el tiempo.

Tabla 1-4. Costos Gastos Generales

Tabla 1-4. Costos y Gastos Generales de Operacion

Concepto Mensual ($) Anual ($) Mensual (UF) Anual (UF)

Arriendo $300.000 $3.600.000 12,18 146,18
Energia ‘ $60.000 ‘ $720.000 2,44 » 29,24
Agua $50.000 $600.000 2,03 V 24,36
Costos Oficina Gas ‘ $23.000 $276.000 ‘ 0,93 . 11,21
‘ Internet . $20.000 - $240.000 . 0,81 . 9,75
Seguros ‘ $130.000 $1.560.000 ‘ 5,28 » 63,34
Libreria y aseo $350.000 ‘ $4.200.000 ‘ 14,21 » 170,54
Patente — $50.000 ‘ — » 2,03
Transporte Combustible y movilizacién $200.000 $2.400.000 8,12 97,45
Elementos de proteccion personal $42.333 $508.000 1,72 20,63
Gastos de Obra t t
Caja chica (por obra) $25.000 $600.000 2,03 24,36
TOTAL GENERAL $933.000 $11.196.000 37,89 454,61

Notas y consideraciones:

* Los costos y gastos generales corresponden a la operaciéon mensual de la empresa consultora.

« Los valores en UF fueron calculados con UF referencia $24.637 (mayo 2025).

* La “Caja chica (por obra)" considera un fondo para gastos menores en terreno destinado a los profesionales en obra.

Fuente: Elaboracién propia segun estudio econémico y costos operacionales 2025 - Regién de Valparaiso.

Fuente: Elaboracion Propia segun estudio econdémico

Tomando en consideracion el andlisis de costos fijos y gastos generales realizado para la
empresa, y considerando un escenario base de operacion simultdnea de tres proyectos con servicios
de asesoria técnica e inspeccion de obras, resulta necesario evaluar cuidadosamente el tipo y
magnitud de los proyectos que la organizacion sera capaz de abordar, con el objetivo de mantener un

equilibrio financiero y operacional que permita sostener la estructura de costos definida previamente.



En este contexto, la capacidad operativa de la empresa debera ajustarse a la disponibilidad de
recursos profesionales, administrativos y logisticos, evitando sobrecargar la estructura

organizacional y asegurando el correcto desarrollo de cada proyecto en ejecucion.

Como referencia para la determinacion del valor de los servicios de Inspeccion Técnica de
Obras (ITO), se considera que el costo de una asesoria técnica generalmente corresponde a un
porcentaje del valor total de construccion del proyecto. En el mercado nacional y regional, este
porcentaje fluctiia normalmente entre un 2% y un 5% del costo total de la obra, dependiendo de

factores tales como:

e Complejidad técnica del proyecto.

e Duracion de la obra.

e Tamafo y superficie construida.

e Cantidad de especialidades involucradas.
e Nivel de supervision requerido.

e Riesgo y responsabilidad técnica asociada.

e Ubicacion geografica del proyecto.

De esta manera, proyectos de mayor complejidad o con altos requerimientos de control
técnico demandaran una mayor dedicacion profesional y, por consiguiente, un mayor porcentaje de

honorarios asociados a la inspeccion técnica y administracion de obras.

Asimismo, la correcta seleccion de proyectos permitira optimizar la utilizacion de recursos
de la empresa, mejorar la rentabilidad operacional y mantener un adecuado estandar de calidad en

los servicios entregados a los clientes.

Tabla 1-5. Costo fijo anual

Tabla 1-5. Determinacion del Costo Fijo Anual de Operacién

Concepto Detalle Valor Anual (UF)

Corresponde al costo anual del personal

Costo Directo Anual profesional y administrativo. 4.298.24
Godia Ganaralbs Ruales Incluye costos de oficina, transporte 454,62
y gastos de obra.
Suma del costo directo anual mas
Costo Fijo Anual Total 4.752,86

los gastos generales anuales.

Notas y consideraciones:

« Este valor representa el costo fijo anual que la empresa debe cubrir para operar en un escenario
base de tres proyectos simultdneos de aseesorias técnicas.

Fuente: Elaboracién propia segiin estudio econémico y costos operacionales 2025 - Regién de Valparaiso.




Con el costo fijo podemos determinar el o los proyectos a abordar cuantificando su
envergadura por el valor de contrato, para considerar una cantidad minima de obras para solventar
los gastos, se indicaran dos ejercicios para determinar el valor del contrato de construccion que

debemos abordar.

Tabla 1-6. Rango de valores de proyectos de construccion por licitar

Tabla 1-6. Determinacién del Valor Minimo de Contratos de Construccion

Concepto Detalle Valor (UF)

Corresponde al valor total de construccion requerido
para cubrir el costo fijo anual de operacién, considerando 237.643,00
honorarios equivalentes al 2% del valor de la obra.

Valor de Contrato con
Honorarios del 2%

Corresponde al valor total de construccién requerido
para cubrir el costo fijo anual de operacién, considerando 95.057,20
honorarios equivalentes al 5% del valor de la obra.

Valor de Contrato con
Honorarios del 5%

Variacion del valor de construccién requerido segin
el porcentaje de honorarios aplicado.

Diferencia entre Escenarios 142.585,80

Rango de Referencia de Valor de construccién que deben alcanzar los contratos
Proyectos para cubrir los costos fijos anuales de la empresa.

95.057,20 - 237.643,00
Notas y consideraciones:
® El célculo se realizé utilizando el costo fijo anual determinado para la empresa, equivalente a 4.752,86 UF.

® Los honorarios por servicios de Inspeccién Técnica de Obras fueron estimados dentro del rango habitual de mercado,

|
| entre 2% y 5% del valor total de construccién.

.

El escenario del 2% representa una situacion conservadora, donde se requiere participar en proyectos de mayor envergadura
para cubrir los costos operacionales.

El escenario del 5% representa una situacion favorable, donde la empresa puede alcanzar el equilibrio financiero con proyectos
de menor tamafio.

Estos valores constituyen una referencia para definir el mercado objetivo y la estrategia comercial de la empresa.

Fuente: Elaboracion propia segin estudio econémico y costos operacionales 2025 - Regién de Valparaiso.

Se puede concluir que los montos de contrato de construccion deben estar entre 95.057,20

UF y 237.643,0 UF para que la empresa se mantenga estable y solvente.

1.7.6 Sistema de comercializacion

El sistema de comercializacion de la empresa estard orientado a posicionar la marca dentro
del mercado de la construccion de la Region de Valparaiso, generando confianza y credibilidad entre
potenciales clientes publicos y privados. Debido a que los servicios de Inspeccion Técnica de Obras
y Asesoria Técnica dependen en gran medida de la experiencia, capacidad profesional y resultados
obtenidos en proyectos anteriores, la estrategia comercial estard enfocada en destacar las

competencias técnicas y el valor agregado ofrecido por la organizacion.

La difusion de los servicios comenzara con el desarrollo de una identidad corporativa solida,
compuesta por imagen institucional, logotipo, material publicitario y documentacion técnica

estandarizada. Complementariamente, la empresa contara con una pagina web corporativa que



permitird presentar los servicios ofrecidos, experiencia profesional, proyectos ejecutados, casos de

éxito, certificaciones y antecedentes relevantes para potenciales clientes.

Asimismo, se utilizardn herramientas digitales y redes profesionales para fortalecer la
presencia de la empresa en el mercado, facilitando la difusiéon de proyectos desarrollados,

publicaciones técnicas y contenidos relacionados con la gestion y control de obras de construccion.

En el &mbito privado, la estrategia comercial considerara visitas técnicas y reuniones directas
con inmobiliarias, empresas constructoras, oficinas de arquitectura, desarrolladores de proyectos e
inversionistas, con el objetivo de generar vinculos comerciales de largo plazo y participar desde las

etapas iniciales de planificacion de los proyectos.

Respecto del sector publico, la empresa monitoreard permanentemente las oportunidades de
negocio publicadas en el portal de compras publicas del Estado, participando en licitaciones
relacionadas con inspeccion técnica de obras, asesorias técnicas, administracion de contratos y
gestion de proyectos de construccion. Para ello se realizard un analisis técnico y econdomico de cada
licitacion con el fin de seleccionar aquellas que se ajusten a la capacidad operativa y estrategia de

crecimiento de la organizacion.

La estrategia de comercializacion busca consolidar una cartera estable de clientes, fortalecer
el reconocimiento de la marca y asegurar un flujo continuo de proyectos que permita mantener la

sostenibilidad financiera y el crecimiento de la empresa en el mediano y largo plazo.



CAPITULO II:
INGENIERIA BASICA CONCEPTUAL DEL PROYECTO




2.1 ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico tiene por finalidad definir los recursos humanos, materiales, tecnologicos y
operacionales necesarios para la implementacién y funcionamiento de la empresa de Asesoria
Técnica e Inspeccion Técnica de Obras. En esta etapa se establecen los procedimientos de trabajo,
equipamiento requerido, metodologias de control y herramientas de gestion que permitiran entregar

un servicio eficiente y de calidad a los clientes.

La empresa desarrollara sus actividades principalmente en proyectos de edificacion, obras civiles
y especialidades asociadas a la construccion, realizando labores de inspeccion técnica, control de

calidad, coordinacion de proyectos, administracion de contratos y seguimiento de plazos y costos.

Para el correcto desarrollo de estas actividades se requiere una estructura técnica que permita
controlar cada una de las etapas constructivas de los proyectos, verificando el cumplimiento de las

especificaciones técnicas, planos, normativa vigente y requerimientos contractuales.

2.1.1 Descripcion y seleccion de procesos

Para desarrollar adecuadamente las actividades de gestion y control, es necesario conocer y
supervisar todas las etapas que componen un proyecto de construccion, desde su planificacion hasta
su recepcion final. La empresa tendrd como objetivo principal coordinar y controlar los proyectos,

minimizando desviaciones de costo, plazo y calidad durante su ejecucion.

Para ello, contard con profesionales con experiencia en gestion de proyectos, inspeccion técnica
de obras y administracion de contratos, capaces de coordinar el trabajo de proyectistas, especialistas

y constructores, resguardando los intereses del cliente durante todo el proceso constructivo.

Los principales procesos de gestion y control que desarrollara la empresa son los siguientes:

e Definicion de los alcances y objetivos del proyecto.

e Seleccidn y contratacion de arquitectos, proyectistas y especialistas.
e Elaboracion y control del presupuesto de referencia.

e Revision y validacion de programas de obra.

e Asesoria en la elaboracion y revision de contratos.

e Qestion y evaluacion de procesos de licitacion.

e Inspeccion técnica y control de calidad de las obras.



e Control de costos y revision de estados de pago.
e Supervision del cumplimiento de las condiciones de seguridad en obra.

e FElaboracion de informes técnicos y seguimiento del avance fisico y financiero.

La correcta ejecucion de estos procesos permitira asegurar el cumplimiento de los objetivos del
proyecto, garantizando una adecuada gestion de costos, plazos y calidad durante el desarrollo de las

obras.

2.1.1.1 Apoyo en la definicion de los alcances del proyecto.

Debido a las crecientes exigencias técnicas y administrativas de los proyectos de
construccion, los propietarios e inversionistas requieren apoyo especializado para definir
adecuadamente los alcances de sus proyectos. En muchos casos, los mandantes no cuentan con
conocimientos especificos del area de la construccion, por lo que necesitan asesoria profesional que

les permita tomar decisiones informadas durante las etapas iniciales del proyecto.

La empresa prestara apoyo técnico en la definicion de objetivos, requerimientos y alcances
del proyecto, analizando aspectos técnicos, economicos y normativos que puedan influir en su
desarrollo. Esta asesoria permitird establecer criterios claros para el disefio, construccion y control

de las obras, reduciendo riesgos y optimizando el uso de los recursos disponibles.

Una correcta definicion de los alcances constituye la base para el éxito del proyecto, ya
que permite establecer con claridad las necesidades del cliente, los estandares de calidad requeridos,

los plazos de ejecucion y los costos asociados a la inversion.

2.1.1.2 Seleccion y contratacion de especialistas (arquitectos,
proyectistas, constructores).

El objetivo de este proceso es seleccionar y coordinar a los profesionales y especialistas
que participaran en el desarrollo del proyecto, tales como arquitectos, ingenieros calculistas,
proyectistas de especialidades y empresas constructoras. La correcta integracion de estos actores es
fundamental para lograr una adecuada coordinacion entre los distintos proyectos que conforman una

obra de construccion.

Durante esta etapa se revisara la compatibilidad entre las diferentes especialidades,

identificando y resolviendo oportunamente posibles interferencias o discrepancias entre los



proyectos. Esta labor permite reducir riesgos durante la ejecucion de las obras, evitando

modificaciones, retrasos y sobrecostos derivados de una falta de coordinacion.

La participacion temprana de los especialistas y la revision conjunta de los antecedentes
técnicos contribuyen a obtener un proyecto integral y coherente, favoreciendo una ejecucion eficiente

y el cumplimiento de los objetivos de calidad, plazo y costo establecidos por el mandante.

2.1.1.3 Elaboracion de un presupuesto de referencia y control del
presupuesto definitivo.

Este proceso consiste en desarrollar un presupuesto de referencia que permita estimar el costo
total del proyecto durante sus etapas iniciales. Para ello, se realiza un andlisis de costos de
construccion considerando las principales partidas de obra, valores de mercado y antecedentes

técnicos disponibles.

Adicionalmente, se efectlia una estimacioén del valor por metro cuadrado construido, lo que
permite evaluar la factibilidad econdmica del proyecto y compararlo con proyectos de caracteristicas

similares.

Durante la ejecucion de las obras, la empresa realizard un control permanente del presupuesto
definitivo, verificando que los costos se mantengan dentro de los valores proyectados y analizando
oportunamente cualquier desviacion que pueda afectar la inversion. De esta manera, se contribuye a
una adecuada administraciéon de los recursos y al cumplimiento de los objetivos financieros

establecidos por el mandante.

2.1.1.4 Validacion del programa de ejecucion de obras (Carta Gantt).

Este proceso consiste en analizar y validar el programa de ejecucion propuesto para el proyecto,
verificando que los plazos establecidos sean compatibles con los recursos humanos, materiales y

equipos considerados para la construccion.

Para ello, se revisard la Carta Gantt presentada por el contratista, evaluando la secuencia de
actividades, la ruta critica, los rendimientos esperados y la disponibilidad de recursos necesarios para

cumplir con los plazos comprometidos.

Mediante el anélisis técnico y la experiencia del equipo profesional, se determinara la factibilidad
del programa propuesto, identificando posibles desviaciones o restricciones que puedan afectar el

desarrollo de las obras. Como resultado de esta evaluacion, se recomendara la aceptacion o



modificacion de los plazos presentados, con el fin de asegurar una ejecucion eficiente y realista del

proyecto.

2.1.1.5 Asesoria en la elaboracion del contrato de construccion.

Este proceso consiste en brindar apoyo técnico al mandante durante la elaboracion y revision del
contrato de construccion, definiendo claramente los alcances, responsabilidades, obligaciones y

condiciones que regiran la ejecucion del proyecto.

La asesoria busca resguardar los intereses del cliente mediante la incorporacion de clausulas
técnicas y administrativas que permitan enfrentar adecuadamente situaciones de incumplimiento,

atrasos, abandono de obras o controversias entre las partes involucradas.

Asimismo, la empresa actuard como ente coordinador entre el mandante, proyectistas y
contratistas, contribuyendo a resolver diferencias y aclarar aspectos técnicos o contractuales que
puedan surgir durante el desarrollo del proyecto. De esta forma, se promueve una adecuada gestion

contractual, disminuyendo riesgos y fortaleciendo el control sobre la ejecucion de las obras.

2.1.1.6 Llamado a licitacion

El proceso de licitacion tiene por objetivo seleccionar la propuesta mas conveniente para la
ejecucion de un proyecto, considerando aspectos técnicos, econdmicos, legales y financieros. Para
ello, se invita a empresas previamente seleccionadas a presentar sus ofertas conforme a los requisitos

establecidos por el mandante.

La licitacion sera de caracter privado y exigird a los participantes presentar todos los antecedentes
solicitados en las bases administrativas y técnicas, incluyendo informacion legal, financiera,

experiencia profesional, metodologia de trabajo y propuesta econdémica.

La participacion en el proceso implica la aceptacion integra de las condiciones establecidas en
las bases de licitacion, asi como de las aclaraciones y modificaciones que se emitan durante su
desarrollo. En consecuencia, las ofertas deberan ajustarse estrictamente a los requerimientos

definidos por el mandante para ser consideradas en el proceso de evaluacion.



Los principales documentos que regulan el proceso de licitacion corresponden a:

e Bases Administrativas.

e Bases Técnicas.

e Especificaciones Técnicas.

e Anexos y Formularios.

e Consultas, respuestas y aclaraciones emitidas durante el proceso.

e Oferta técnica y econdmica presentada por cada participante.

Una adecuada gestion del proceso de licitacion permite seleccionar contratistas competentes y
minimizar riesgos durante la ejecucion del proyecto, contribuyendo al cumplimiento de los objetivos

de calidad, plazo y costo establecidos por el mandante.

2.1.1.7 Control de la correcta ejecucion del proyecto y de las
obras contratadas.

Este proceso tiene como objetivo velar por los intereses del mandante mediante el control y
fiscalizacion de la correcta ejecucion del proyecto, verificando el cumplimiento de los aspectos

técnicos, administrativos, econdmicos y contractuales establecidos para la obra.

La labor de inspeccion técnica contempla la supervision permanente de las obras civiles,
arquitectura y especialidades, asegurando que los trabajos se ejecuten de acuerdo con los planos,
especificaciones técnicas, normativa vigente y condiciones contractuales. Asimismo, se realiza un
seguimiento continuo de los costos, plazos y calidad de los trabajos, identificando oportunamente

posibles desviaciones que puedan afectar el desarrollo del proyecto.

Como parte de este servicio, se elaboraran informes periddicos de avance fisico y financiero,
estadisticas de produccion, registros fotograficos y reportes ejecutivos para el mandante. Ademas, se
participard en los procesos de recepcion provisoria y definitiva de las obras, asi como en la

liquidacion y cierre del contrato de construccion.

La correcta aplicacion de estos controles permite garantizar el cumplimiento de los objetivos del
proyecto, optimizando los recursos disponibles y reduciendo los riesgos asociados a la ejecucion de

las obras.



2.1.1.8 Control del presupuesto.

El control presupuestario tiene por objetivo verificar que los costos del proyecto se mantengan
dentro de los montos establecidos por el mandante, realizando un seguimiento permanente de los

gastos asociados a la ejecucion de las obras.

Esta labor contempla la revision, aprobacion o rechazo de estados de pago, asi como el andlisis
de aumentos, disminuciones de obra y cobros extraordinarios presentados por el contratista. Para
ello, se realiza una verificacion de las cantidades efectivamente ejecutadas en terreno, contrastando

las mediciones con los planos, especificaciones técnicas y antecedentes contractuales del proyecto.

Asimismo, las partidas nuevas o modificaciones surgidas durante la construccion son sometidas
a un andlisis técnico y econémico, con el proposito de determinar su procedencia y su impacto en el
presupuesto original. De esta forma, se busca asegurar una adecuada administracion de los recursos

financieros y resguardar los intereses del mandante durante toda la ejecucion de la obra.

2.1.1.9 Seguridad en obra.

La seguridad constituye un aspecto fundamental en el desarrollo de cualquier proyecto de
construccion, ya que permite proteger la integridad de los trabajadores, prevenir accidentes y

asegurar la continuidad de las actividades en obra.

La empresa verificard el cumplimiento de las normas de seguridad y prevencion de riesgos
establecidas para cada proyecto, supervisando que las actividades se desarrollen bajo condiciones
adecuadas de trabajo y de acuerdo con la normativa vigente. Asimismo, se controlard la correcta
utilizacion de equipos de proteccion personal, la implementacion de medidas preventivas y el

cumplimiento de los procedimientos de seguridad definidos para la obra.

La gestion de la seguridad se complementard con el control de calidad, programacion y
administracion del proyecto, contribuyendo al cumplimiento de los objetivos de plazo, costo y
calidad establecidos por el mandante. De esta manera, se busca reducir los riesgos asociados a la

construccion y promover un ambiente de trabajo seguro para todos los participantes del proyecto.

2.1.1.10 Elaboracion de informes y Cierre de contrato

Como parte de las actividades de control y seguimiento del proyecto, la empresa emitira informes
periddicos al mandante, los cuales incluirdn los aspectos mas relevantes de la obra, estado de avance
fisico y financiero, registro fotografico, observaciones detectadas y cualquier situacion que pueda

afectar el cumplimiento de los objetivos del proyecto.



Estos informes constituyen una herramienta de gestion que permite al mandante disponer de

informacion oportuna y confiable para la toma de decisiones durante la ejecucion de las obras.

Por otra parte, la etapa de cierre de contrato tiene por finalidad coordinar y verificar el
cumplimiento de todos los aspectos técnicos, administrativos y financieros necesarios para la correcta
finalizacion del proyecto. Dentro de estas actividades se considera la recopilacion de planos As-Built,
protocolos de recepcion, manuales de operacion y mantenimiento, certificados, garantias, polizas de

seguros y demads antecedentes requeridos para la recepcion definitiva de las obras.

Asimismo, se brindara apoyo en la coordinacion de la documentacion necesaria para la obtencion
de permisos y recepciones ante los organismos competentes, verificando el cumplimiento de las

exigencias establecidas en las bases administrativas y técnicas del contrato.

Desde el punto de vista financiero, se realizara la revision y validacion del estado de pago final,
devolucion de retenciones, liberacion de garantias y cierre administrativo del contrato.
Adicionalmente, se efectuard el seguimiento de las observaciones detectadas durante la recepcion de

las obras, asegurando su correcta solucion antes de la entrega definitiva del proyecto al mandante.



2.1.2 Diagrama de Bloques

Figura 2-1. Diagrama bloques
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Se puede apreciar de forma clara las etapas que componen la adquisicion de un servicio de

gestion y control de un proyecto de construccion por medio del diagrama de flujo.

2.1.3 Diagrama de Flujo (Flow Shett)

Se Adapta para el proceso de gestion y control del proyecto de construccion se destacan las
principales funciones que cumple una consultora en una inspeccion técnica de obras, con los

resultados esperados por los mandantes del servicio prestado.

Figura 2-2. Diagrama de flujo

Figura 2-2. Proceso General de Ejecucion y Control de Obras
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2.1.4 Diagrama del Lay out

La oficina central de la empresa estara orientada principalmente a la coordinacion y
administracion de los proyectos en ejecucion, funcionando como un punto de encuentro para los
profesionales que desarrollan sus actividades en terreno. Debido a que gran parte de las labores
de inspeccion técnica y gestion se realizan directamente en las obras, las dependencias
administrativas estaran disefiadas para facilitar la planificacion, coordinacion y seguimiento de

los proyectos.

La distribucion propuesta considera areas destinadas a la atencion de clientes, reuniones de
coordinacioén, administracion y gerencia, ademds de espacios de apoyo para el personal y
estacionamientos para funcionarios y visitantes. Esta configuracion permitird optimizar el flujo
de trabajo, mejorar la comunicacion entre los distintos integrantes de la empresa y proporcionar

un ambiente adecuado para el desarrollo de actividades técnicas y administrativas.

Para representar la distribucion fisica propuesta, se presenta un esquema de Lay Out que

muestra la organizacion de los espacios considerados para la operacion de la empresa.
Figura 2-3 Planta oficina
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2.1.5 Balance de masa y energia

Debido a que la empresa estard orientada a la prestacion de servicios de asesoria técnica e
inspeccion de obras, no se contempla un proceso productivo asociado a la transformacion de materias
primas o fabricacidon de bienes, por lo que el analisis de balance de masa no resulta aplicable al

presente proyecto.

En cuanto al consumo de energia, éste estara asociado principalmente al funcionamiento de la
oficina administrativa y al equipamiento necesario para el desarrollo de las actividades profesionales.
Entre los principales consumidores de energia se consideran computadores, impresoras, equipos
multifuncionales, iluminacion, sistemas de climatizacion, equipos de comunicacion y otros artefactos

eléctricos de uso habitual en oficinas.

Por lo anterior, los requerimientos energéticos de la empresa son relativamente bajos en
comparacion con actividades industriales o productivas, siendo suficientes los servicios basicos
disponibles en el inmueble destinado a oficina. El consumo de energia serd considerado dentro de

los gastos generales de operacion definidos en el estudio econdmico del proyecto.

2.1.6 Seleccion de maquinarias y equipos

La empresa requiere equipamiento que permita desarrollar eficientemente las actividades de
gestion, coordinacion e inspeccion técnica de obras. Debido a que se trata de una empresa de
servicios, la mayor parte de los recursos corresponde a equipos computacionales, mobiliario de
oficina y medios de comunicacion, complementados con vehiculos e instrumentos de apoyo para las

labores en terreno.

Con el propdsito de optimizar la operacion, el equipamiento se dividira entre la oficina central y
las oficinas de terreno, permitiendo una adecuada coordinacién administrativa y técnica de los

proyectos en ejecucion.

Oficina Central

La oficina central concentrara las actividades de administracion, coordinacion y control de

proyectos, para lo cual contara con el siguiente equipamiento:

e (Camioneta para visitas técnicas y supervision de obras.



e Computadores de escritorio y portatiles.

e Impresoras y equipos multifuncionales.
Mobiliario de oficina.

e Equipos de comunicacion movil.

e Equipos topograficos de apoyo.

e Software de gestion y control de proyectos.
e Equipamiento para salas de reuniones.

e Oficina de Terreno

Las oficinas de terreno estaran destinadas al apoyo directo de los profesionales que desarrollan

labores de inspeccion y control en obra, considerando el siguiente equipamiento:

e Computadores portatiles.

e Impresoras multifuncionales.

e Mobiliario de oficina.

e Equipos de comunicacion movil.

e Equipos de proteccion personal.

e Instrumentos basicos de medicion y control.

e (Conexion a internet y servicios de comunicacion.

La seleccion de estos equipos permitira desarrollar adecuadamente las labores de inspeccion
técnica, control de calidad, administracion de contratos y seguimiento de proyectos, proporcionando
las herramientas necesarias para una gestion eficiente de las obras y una adecuada atencion a los

requerimientos de los clientes.



2.2 ASPECTOS TECNICOS LEGALES

En el presente estudio se identifican los principales aspectos técnicos y legales asociados a la
creacion y operacion de una empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion Técnica de Obras. Estos
elementos constituyen la base para el correcto funcionamiento de la organizacidon, permitiendo
desarrollar sus actividades dentro del marco normativo vigente y de acuerdo con los estandares

técnicos exigidos por la industria de la construccion.

Desde el punto de vista técnico, la empresa debera contar con profesionales calificados,
equipamiento adecuado, procedimientos de control y herramientas de gestion que permitan
garantizar la calidad de los servicios ofrecidos. Asimismo, deberd implementar metodologias de
trabajo orientadas al control de costos, plazos, calidad y cumplimiento contractual de los proyectos

bajo su supervision.

En el &mbito legal, la empresa debera constituirse conforme a la legislacion vigente, cumplir
con las obligaciones tributarias, laborales y previsionales correspondientes, ademas de mantener la
documentacidn y permisos necesarios para el desarrollo de sus actividades. De igual forma, debera

ajustarse a las normativas técnicas y reglamentarias aplicables al sector de la construccion.

A continuacion, se presenta la estructura organizacional propuesta para la empresa, la cual
define los cargos, responsabilidades y relaciones de dependencia necesarias para el adecuado

desarrollo de los servicios de asesoria técnica e inspeccion de obras.

2.2.1 Estructura Organizacional

La representacion de la estructura funcional de la empresa con la finalidad de generar orden

y representar a la vez las posiciones de cargos en la jerarquia en base a las necesidades de la empresa.

Esta estructura es la base de una organizacion en vias de expansion y por ende tendera al

aumento de personal.



Figura 2-4. Organigrama
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2.2.2 Personal, cargos, perfiles.

La empresa estara conformada por profesionales y personal administrativo con las
competencias necesarias para desarrollar actividades de asesoria técnica e inspeccion de obras. La
contratacion del personal se realizara de acuerdo con la legislacion laboral vigente, respetando las
disposiciones establecidas en el Codigo del Trabajo respecto de jornadas laborales, remuneraciones,

beneficios y condiciones de contratacion.

La estructura organizacional considera personal permanente para las labores administrativas
y de gestion, mientras que los profesionales residentes de obra estaran asociados a la cantidad de
proyectos en ejecucion. Para efectos de este estudio, se considera una capacidad operativa de tres
proyectos simultaneos, por lo que se utilizara como referencia la contratacion de tres Ingenieros

Constructores encargados de la inspeccion y control de las obras.

Los principales cargos considerados en la organizacion son los siguientes:
Gerente General

Profesional responsable de la direccion estratégica de la empresa, administracion de recursos,

gestion comercial y supervision general de los proyectos en ejecucion.



Secretaria Administrativa

Responsable de la atencion de clientes, coordinacion de reuniones, gestion documental, apoyo

administrativo y control de la informacion interna de la empresa.
Personal Administrativo y Contable

Encargado del control financiero, gestion de pagos, facturacién, remuneraciones,

cumplimiento tributario y apoyo en la administracion general de la organizacion.
Profesional de Obra Residente

Corresponde al profesional responsable de la inspeccion técnica y control de las obras
asignadas. Entre sus principales funciones se encuentran el control de calidad, revision de estados de
pago, seguimiento de plazos, control presupuestario, elaboracion de informes y coordinacién con

contratistas, proyectistas y mandantes.

La dotacioén propuesta permitird atender eficientemente los proyectos contratados, asegurando un

adecuado control técnico, administrativo y financiero de las obras bajo supervision de la empresa.

Tabla 2-1. Personal (RRHH)

Tabla 2-2. Dotacion de Personal de la Empresa

Personal Cantidad

Gerente 1
Secretaria 1
Jefe Administrativo 1
Profesional 1 1
Profesional 2 1
Profesional 3 1

Total: 6 Trabajadores ’ 6

Notas y consideraciones:

e La i i una iva de hasta
tres proyectos simultaneos.

» Los profesionales residentes de obra podran aumentar o disminuir segin la
cantidad de contratos adjudicados.

« La dotacion propuesta permite cubrir las necesidades técnicas,
administrativas y financieras de la empresa.

« Todo el personal sera contratado conforme a la legislacion laboral vigente y
a las disposiciones establecidas en el Cédigo del Trabajo.

Fuente: Elaboracién propia segun estructura organizacional propuesta para la
empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras.

En resumen, esta oficina se compone entre personal técnico profesional y personal

administrativo que se indican a continuacion:

Gerente General: Responsable de la direccion estratégica de la empresa, gestion comercial,

supervision de proyectos y administracion general de los recursos de la organizacion.



Secretaria: Encargada de la atencion de clientes, coordinacion de reuniones, gestion documental y

apoyo administrativo a las distintas areas de la empresa.

Jefe Administrativo: Responsable del control financiero, facturacion, gestion contable,

remuneraciones, control de costos y apoyo administrativo para el correcto funcionamiento de la

empresa.

Profesionales Residentes de Obra: Profesionales encargados de la inspeccion técnica, control de

calidad, seguimiento de plazos, revision de estados de pago, elaboracion de informes y coordinacion

de los proyectos asignados.

La dotacion definida permitird desarrollar las actividades de gestion, control e inspeccion
técnica requeridas para la operacion de la empresa, manteniendo una adecuada capacidad de

respuesta frente a las necesidades de los clientes y los proyectos en ejecucion.

2.2.2.1 Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.

El desempefio de los profesionales residentes de obra estard orientado principalmente a la
coordinacion, supervision e inspeccion técnica de los proyectos durante todas las etapas de
construccion, velando por el cumplimiento de los estandares de calidad, plazos y costos establecidos
por el mandante. Por su parte, el personal de oficina tendré la responsabilidad de administrar los
proyectos en ejecucion, coordinar procesos de licitacion, desarrollar actividades comerciales y

apoyar la gestion administrativa y financiera de la empresa.

La jornada laboral se desarrollard en dias habiles, manteniendo una coordinacidon permanente
entre el personal de terreno y la oficina central. Los horarios de trabajo seran definidos de acuerdo
con la legislacion laboral vigente, respetando la jornada ordinaria establecida por el Codigo del

Trabajo y las necesidades operativas de cada proyecto.

En relacion con los gastos asociados al personal, éstos corresponden principalmente a
remuneraciones, beneficios laborales, cotizaciones previsionales y demds obligaciones legales
derivadas de la contratacion de trabajadores. Asimismo, se considera la adquisicion y reposicion de
Elementos de Proteccion Personal (EPP), tales como cascos, chalecos reflectantes, zapatos de
seguridad, guantes y otros implementos requeridos para el desarrollo seguro de las actividades en

terreno.



La inversion en seguridad constituye un aspecto fundamental para la empresa, ya que permite
proteger la integridad fisica de los trabajadores y dar cumplimiento a las normas de seguridad y

prevencion de riesgos exigidas en la industria de la construccion.

2.2.3 Marco Legal

La empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras sera constituida bajo la figura juridica
de una Sociedad por Acciones (SpA), conforme a la legislacion vigente en Chile. Esta modalidad
permite desarrollar actividades comerciales con gran flexibilidad administrativa y patrimonial,
facilitando el crecimiento futuro de la organizacién y la incorporacion de nuevos socios o

inversionistas en caso de ser necesario.

La constitucion de la sociedad se realizara mediante los mecanismos establecidos por la
legislacion chilena, pudiendo efectuarse a través del sistema "Empresa en un Dia" o mediante
escritura publica e inscripcion en el Registro de Comercio correspondiente. Posteriormente, se
efectuara la iniciacion de actividades ante el Servicio de Impuestos Internos (SII) y la obtencion de

los permisos necesarios para el desarrollo de sus actividades.

La empresa tendra como objeto principal la prestacion de servicios de asesoria técnica,
inspeccion técnica de obras, administracion de contratos, gestion de proyectos y consultoria en

construccion, pudiendo desarrollar actividades complementarias relacionadas con el sector.

Desde el punto de vista tributario, la sociedad debera cumplir con todas las obligaciones
establecidas por la legislacion vigente, manteniendo registros contables, declaraciones tributarias y

pagos de impuestos conforme al régimen tributario que resulte aplicable al momento de su operacion.

En materia laboral, las relaciones entre la empresa y sus trabajadores se regiran por las
disposiciones del Codigo del Trabajo, respetando las condiciones relativas a jornadas laborales,
remuneraciones, cotizaciones previsionales, seguridad social, prevencion de riesgos y demas

obligaciones legales.

Asimismo, la empresa deberd cumplir con la normativa técnica y reglamentaria aplicable al
sector de la construccion, incluyendo la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones, las Normas Chilenas aplicables y las disposiciones emitidas

por los organismos publicos competentes.

Respecto del término de la relacion laboral, la empresa debera dar cumplimiento a los

procedimientos de finiquito establecidos por la legislacion vigente, asegurando el pago de las



prestaciones que correspondan y la acreditacion del cumplimiento de las obligaciones previsionales

de sus trabajadores.

El cumplimiento de estas disposiciones legales permitira desarrollar las actividades de la
empresa dentro de un marco normativo sélido, otorgando seguridad juridica a clientes, trabajadores

y accionistas, contribuyendo a la sostenibilidad y crecimiento de la organizacion.



CAPITULO III:
EVALUACION ECONOMICA




3. Evaluacion Econdmica

La evaluacién econdmica corresponde a la etapa final del presente estudio de
prefactibilidad y tiene por objetivo determinar la viabilidad financiera de la creacion y operacion de

una empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras en la Region de Valparaiso.

Para ello, se analizardn los antecedentes técnicos, organizacionales, legales y econémicos
desarrollados en los capitulos anteriores, con el proposito de estimar las inversiones necesarias, los
costos operacionales, los ingresos proyectados y la rentabilidad esperada del proyecto. Asimismo, se
evaluara la capacidad de la empresa para generar beneficios econdmicos que permitan recuperar la

inversion inicial y asegurar su sostenibilidad en el tiempo.

La evaluacion considera un horizonte de andlisis de cinco afios, periodo durante el cual se
proyectaran los flujos de caja asociados a la operacion de la empresa. Sobre la base de estos
antecedentes se calcularan indicadores financieros tales como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa
Interna de Retorno (TIR), el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) y el Punto de Equilibrio,

herramientas que permitirdn determinar la conveniencia econdémica de implementar el proyecto.

Considerando las condiciones actuales del mercado financiero chileno durante el afio 2026,
se analizaran distintos escenarios de financiamiento de la inversion inicial, combinando aportes de

capital propio y financiamiento externo. Para este estudio se consideraran los siguientes escenarios:

e Escenario 1: Capital propio 25% y financiamiento externo 75%.
e Escenario 2: Capital propio 50% y financiamiento externo 50%.

e Escenario 3: Capital propio 75% y financiamiento externo 25%.

La comparacion de estos escenarios permitira determinar la estructura de financiamiento mas
conveniente para la puesta en marcha de la empresa, evaluando el impacto que cada alternativa

genera sobre la rentabilidad, liquidez y capacidad de crecimiento del proyecto.

Los resultados obtenidos permitiran establecer la factibilidad econdémica de la empresa y
entregar antecedentes objetivos para la toma de decisiones respecto de su implementacion, operacion

y desarrollo futuro dentro del mercado de la construccion de la Region de Valparaiso.



3.1. Antecedentes Financieros

En este capitulo se analizan los antecedentes financieros necesarios para la creacion y puesta
en marcha de la empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras. Para ello, se consideran todas
las inversiones y costos asociados al inicio de las actividades, incluyendo la adquisicion de activos
fijos, habilitacion de oficinas, equipamiento computacional, mobiliario, vehiculos, capital de trabajo

y demas gastos requeridos para el funcionamiento de la organizacion.

Asimismo, se identifican y evaluan los costos fijos y variables asociados a la operacion de la
empresa, permitiendo determinar los recursos financieros necesarios para garantizar su sostenibilidad

durante los primeros afios de funcionamiento.

Con el propodsito de determinar la factibilidad econdémica del proyecto, se realizard una
evaluacion financiera basada en los principales indicadores utilizados en la formulacion y evaluacion
de proyectos de inversion. Entre ellos se consideran el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR), el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) y el Punto de Equilibrio,
herramientas que permitirdn analizar la rentabilidad y conveniencia econémica de la implementacion

del proyecto.

La evaluacion se desarrollara considerando un horizonte de analisis de cinco afios y distintos
escenarios de financiamiento, permitiendo determinar la capacidad del proyecto para generar
beneficios econdmicos y recuperar la inversion realizada. Los resultados obtenidos serviran de base
para establecer la viabilidad financiera de la empresa y apoyar la toma de decisiones respecto de su

puesta en marcha durante el afio 2026.

3.1.1. Fuentes de financiamiento

Para la implementacion de la empresa se consideran dos fuentes de financiamiento: capital

propio y financiamiento externo.

El capital propio corresponde a los aportes realizados por los propietarios de la empresa para
financiar la inversion inicial requerida para la adquisicion de activos, habilitacion de oficinas y
capital de trabajo. Por su parte, el financiamiento externo considera la obtencion de créditos
otorgados por instituciones financieras, destinados a complementar los recursos necesarios para la

puesta en marcha del proyecto.



Con el fin de evaluar el impacto de las distintas estructuras de financiamiento sobre la

rentabilidad del proyecto, se analizaran los siguientes escenarios:

e Escenario 1: 25% capital propio y 75% financiamiento externo.
e Escenario 2: 50% capital propio y 50% financiamiento externo.

e Escenario 3: 75% capital propio y 25% financiamiento externo.

Todos los valores presentados en esta evaluacion seran expresados en Unidades de Fomento
(UF), con el proposito de uniformar los criterios de analisis y minimizar los efectos de la variacion

del valor de la moneda en el tiempo.

Los resultados obtenidos permitiran determinar la alternativa de financiamiento mas

conveniente para la implementacion y operacion de la empresa.

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

La inversion inicial requerida para la implementacion de la empresa asciende a 2.651,36 UF,
monto compuesto por la inversion en activos fijos, gastos de puesta en marcha, capital de trabajo e

imprevistos necesarios para el inicio de las operaciones.

Para efectos de la evaluacion financiera se considerard una tasa de interés referencial
representativa de las condiciones del mercado financiero chileno vigentes durante el afio 2026. Esta
tasa sera utilizada para analizar el efecto del financiamiento sobre la rentabilidad del proyecto y

determinar su impacto en los flujos de caja proyectados.

Los resultados obtenidos permitiran evaluar la capacidad del proyecto para generar beneficios

economicos, recuperar la inversion realizada y mantener una operacion sostenible en el tiempo

3.1.3. VAN, TIRy PRI

La rentabilidad del proyecto serd evaluada mediante indicadores financieros ampliamente
utilizados en la formulacion y evaluacion de proyectos de inversion. Estos indicadores permitiran
determinar la conveniencia econdmica de implementar la empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion

de Obras y medir su capacidad para generar beneficios durante el periodo de evaluacion.



Los principales criterios utilizados corresponden al Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna

de Retorno (TIR) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI).

El Valor Actual Neto (VAN) permite determinar el valor presente de los flujos de caja futuros
generados por el proyecto, descontados a una tasa determinada. Un VAN positivo indica que el

proyecto genera valor y resulta econdmicamente conveniente.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) corresponde a la tasa de descuento que hace igual a cero el
Valor Actual Neto del proyecto. Este indicador permite medir la rentabilidad esperada de la inversion

y compararla con otras alternativas de inversion o financiamiento.

Por su parte, el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) permite determinar el tiempo

necesario para recuperar la inversion inicial a través de los flujos netos generados por el proyecto.

Adicionalmente, se incorporara el analisis del Punto de Equilibrio, indicador que permitira

determinar el nivel minimo de ingresos requerido para cubrir los costos operacionales de la empresa.

La aplicacion conjunta de estos indicadores permitird evaluar la viabilidad econdémica del

proyecto y apoyar la toma de decisiones respecto de su implementacion y operacion.

3.1.3.1 Valor actual neto (VAN)

El Valor Actual Neto (VAN) es uno de los principales indicadores utilizados en la evaluacion
econdmica de proyectos de inversion. Este criterio permite determinar el valor presente de los flujos
de caja futuros generados por un proyecto, descontados a una tasa determinada que representa el

costo de oportunidad del capital.

El VAN se obtiene como la diferencia entre el valor actual de los beneficios esperados y la
inversion inicial requerida para desarrollar el proyecto. Su resultado permite establecer la

conveniencia econdomica de una inversion, considerando el valor del dinero en el tiempo.
Los criterios de decision asociados a este indicador son los siguientes:

Si VAN > 0, el proyecto es economicamente rentable.

Si VAN = 0, el proyecto recupera exactamente la inversion realizada.

Si VAN <0, el proyecto no resulta econdmicamente conveniente.



Para el presente estudio, el VAN serd utilizado para evaluar la rentabilidad de la empresa de
Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras bajo los distintos escenarios de financiamiento analizados,

permitiendo determinar la generacion de valor asociada a la inversion propuesta.

La expresion matematica utilizada para el calculo del Valor Actual Neto es la siguiente:

VAN = Z? 1 {lfi]f — Iy

Donde:

VAN = Valor Actual Neto.

Ft = Flujo de caja neto en el periodo t.
1 = Tasa de descuento.

t = Periodo de evaluacion.

Io = Inversion inicial.

n = Numero de periodos evaluados.

Tabla 3-1. Valor actual neto (VAN)

Tabla 3-1. Criterios de decisién del Valor Actual Neto (VAN)

Condicién del VAN Interpretacion Criterio de decision

La inversién generaria ganancias
El proyecto puede aceptarse,
VAN >0 por encima de la rentabilidad exigida
ya que genera valor para la empresa.
(r) o tasa de descuento utilizada.

La inversién generaria pérdidas por
El proyecto deberia rechazarse,
VAN <0 debajo de la rentabilidad exigida
ya que no genera valor para la empresa.
(r) o tasa de descuento utilizada.

El proyecto no agrega valor monetario por
La inversién no generaria ganancias encima de la rentabilidad exigida (r); por lo

ni pérdidas; es decir, el rendimiento tanto, la decision deberia basarse en otros

VAN =0 . s criterios, como la obtencién de un mejor
esperado es igual a la rentabilidad " . .
posicionamiento en el mercado, beneficios
exigida (r). estratégicos u otros factores relevantes para

la organizacion.




3.1.3.2 Tasa interna de retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es uno de los indicadores financieros mas utilizados en la
evaluacion de proyectos de inversion, ya que permite medir la rentabilidad esperada de un proyecto

a partir de los flujos de caja proyectados.

La TIR corresponde a la tasa de descuento que hace que el Valor Actual Neto (VAN) sea
igual a cero, es decir, representa la rentabilidad méaxima que puede generar una inversion durante su

periodo de evaluacion.

Este indicador permite comparar la rentabilidad del proyecto con la rentabilidad minima
exigida por los inversionistas o con el costo de oportunidad del capital. De esta manera, constituye
una herramienta fundamental para la toma de decisiones respecto de la conveniencia econdémica de

una inversion.

Los criterios de decision asociados a la TIR son los siguientes:

Si TIR > tasa de descuento, el proyecto es economicamente rentable y puede aceptarse.
Si TIR = tasa de descuento, el proyecto presenta una situacion de indiferencia econdmica.
Si TIR <tasa de descuento, el proyecto no resulta econdmicamente conveniente y deberia rechazarse.

En el presente estudio, la TIR serd utilizada para evaluar la rentabilidad de la empresa de
Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras, complementando los resultados obtenidos mediante el Valor

Actual Neto (VAN) y los demés indicadores financieros considerados en la evaluacion econdmica.

La expresion matematica utilizada para el calculo de la Tasa Interna de Retorno corresponde

a aquella que iguala el Valor Actual Neto a cero:

La TIR se calcula se la siguiente forma:

s K
0 t=1 (I+TIRY) Iy




Donde:

TIR = Tasa Interna de Retorno.

Ft = Flujo de caja neto en el periodo t.
t = Periodo de evaluacion.

Io = Inversion inicial.

n = Numero de periodos evaluados.

La TIR se determina mediante procedimientos iterativos o herramientas computacionales que

permiten identificar la tasa que satisface dicha igualdad.

3.1.3.3 Periodo de recuperacion de la inversion (PRI)

El Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) es un indicador financiero utilizado para
determinar el tiempo necesario para recuperar la inversion inicial realizada en un proyecto, a través

de los flujos netos de caja generados durante su operacion.

Este indicador permite conocer el plazo requerido para que los beneficios acumulados igualen
el monto de la inversion inicial, constituyendo una herramienta complementaria para la evaluacion

de proyectos de inversion.

En términos generales, mientras menor sea el periodo de recuperacion, menor sera el riesgo

asociado a la inversion y mayor sera el atractivo financiero del proyecto.

En el presente estudio, el PRI serd utilizado para determinar el tiempo estimado que requerira
la empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras para recuperar la inversion inicial,
complementando los resultados obtenidos mediante el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna

de Retorno (TIR).

La expresion general utilizada para determinar el Periodo de Recuperacion de la Inversion es

la siguiente:



Tabla 3-2. Ventajas y desventajas (PRI)

Tabla 3-3. Ventajas y Desventajas del Periodo de Recuperacion de la Inversién (PRI)

Ventajas Desventajas

¢ Considera la diferencia entre los flujos de caja ¢ No considera el valor del dinero en el tiempo
generados por el proyecto. en su forma tradicional.

® Permite conocer el tiempo requerido para ¢ No considera los flujos de caja generados
recuperar la inversion inicial. después de la recuperacion de la inversion.

e Es un indicador simple y facil de interpretar. * No mide directamente la rentabilidad

del proyecto.

o Facilita la comparacion entre distintas ¢ No cuantifica el valor agregado generado
alternativas de inversion. por la inversion.

* Permite evaluar el nivel de riesgo asociado ¢ Debe complementarse con otros indicadores
al plazo de recuperacién. como VAN y TIR para una evaluacién integral.

Notas y consideraciones
* El PRI constituye un indicador complementario dentro de la evaluacién financiera del proyecto.
o Su principal utilidad radica en determinar el tiempo requerido para recuperar la inversion inicial.

¢ Debido a sus limitaciones, los resultados obtenidos deben analizarse conjuntamente con el Valor Actual Neto (VAN)
y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

Fuente: Elaboracién propia en base a criterios de evaluacién financiera de proyectos de inversién.

3.1.4. Tasa de descuentos y horizonte del proyecto

La tasa de descuento corresponde al rendimiento minimo exigido por los inversionistas para
destinar recursos a la implementacion del proyecto, considerando el costo de oportunidad del capital

y los riesgos asociados a la actividad econdmica que se pretende desarrollar.

Para efectos de la presente evaluacion financiera, se adopta una tasa de descuento del 20%
anual, valor utilizado como Tasa Minima Atractiva de Retorno (TMAR), representativa para
proyectos de inversion de pequefia y mediana escala relacionados con servicios de asesoria técnica e
inspeccion de obras. Esta tasa incorpora factores de riesgo asociados al mercado de la construccion,

la competencia existente y las condiciones econdmicas proyectadas para el periodo de evaluacion.

Por otra parte, se establece un horizonte de evaluacidon de cinco afios, plazo considerado
adecuado para analizar el comportamiento financiero de una empresa de servicios profesionales,
permitiendo evaluar la recuperacion de la inversion inicial y la generacion de beneficios economicos

durante una etapa representativa de operacion.

La definicion de este horizonte considera la dindmica propia del mercado de la construccion,
las variaciones en la demanda de servicios de inspeccidn técnica y asesoria, asi como la necesidad
de proyectar resultados bajo condiciones razonablemente predecibles. Asimismo, permite evaluar la
capacidad de la empresa para mantener una operacion sostenible y generar rentabilidad para los

inversionistas durante el periodo analizado.



La combinacién de una tasa de descuento adecuada y un horizonte de evaluacion consistente
permite determinar de manera objetiva la viabilidad econdémica del proyecto mediante los

indicadores financieros definidos en el presente estudio.

3.1.5. Inversiones

La inversion inicial del proyecto corresponde al conjunto de recursos econdémicos necesarios
para la creacion y puesta en marcha de la empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras. Estos
recursos permitiran financiar la adquisicion de bienes, habilitacion de infraestructura y disponibilidad

de capital para el inicio de las operaciones.

La determinacion de la inversion constituye uno de los aspectos fundamentales de la
evaluacion econdmica, ya que permite establecer el monto de recursos que debera ser financiado por

los inversionistas o mediante fuentes de financiamiento externas.

Para efectos del presente estudio, la inversion inicial se ha estructurado en los siguientes

componentes:

e Activos Fijos: Corresponden a los bienes tangibles e intangibles necesarios para el
funcionamiento de la empresa, tales como vehiculos, equipos computacionales,
mobiliario, instrumentos de apoyo técnico, software y equipamiento de oficina.

e Puesta en Marcha: Considera los gastos asociados a la constitucion legal de la
empresa, habilitacion de oficinas, permisos, licencias y demas costos requeridos para
el inicio de las actividades operacionales.

e Capital de Trabajo: Corresponde a los recursos necesarios para financiar la
operacion de la empresa durante los primeros meses de funcionamiento, permitiendo
cubrir remuneraciones, gastos generales, servicios, transporte y demds costos

operacionales mientras se generan los primeros ingresos.

En los apartados siguientes se detallard cada uno de estos componentes, determinando el

monto total de inversion requerido para la implementacion del proyecto.

3.1.5.1 Inversiones en activos fijos y/o tangibles



bienes necesarios para el funcionamiento y operacion de la empresa. Estos activos poseen
una vida util superior a un afio y constituyen la base material requerida para el desarrollo de las

actividades de asesoria técnica e inspeccion de obras.

Los activos fijos considerados en el presente proyecto incluyen vehiculos, equipos
computacionales, mobiliario, instrumentos de apoyo técnico, equipos de comunicacion y demas

elementos necesarios para el adecuado desempeno de las funciones administrativas y de terreno.

Asimismo, se consideran activos intangibles asociados al funcionamiento de la empresa, tales
como licencias de software, registros, permisos y otros elementos que permitan el desarrollo normal

de las actividades comerciales y técnicas.

La determinacion de estos activos tiene por finalidad establecer la inversion requerida para
dotar a la empresa de los recursos minimos necesarios para iniciar sus operaciones y prestar servicios

de manera eficiente.

En la tabla siguiente se presenta el detalle y resumen de la inversion en activos fijos

considerada para la implementacion del proyecto.

Tabla 3-3. Tabla de inversiones en activos fijos

Tabla 3-4. Inversion en Activos Fijos y/o Tangibles
Categoria ’ Concepto ‘ Monto (CLP) ’ % del Total
Vehiculo motorizado $ 15.000.000 609,09%
Camioneta
Tramites inscripcion $ 120.000 4,87%
Mesas reunién $ 100.000 4,06%
Escritorios $ 360.000 14,62%
Muebles de oficina Sillas $  300.000 12,18%
Mesas pequefias $ 90.000 3,65%
Estanteria $ 300.000 12,18%
Taquimetro $ 500.000 20,30%
Huinchas de medir $ 60.000 2,44%
Herramientas de terreno Regla topografia $ 20.000 0,81%
Reglas aluminio $ 6.000 0,24%
Nivel burbuja $ 45.000 1,83%
TOTAL $ 16.901.000 686,28%
Fuente: Elaboracién propia.

Fuente: Autoria propia



3.1.5.2. Inversiones en puesta en marcha

La inversion en puesta en marcha corresponde a los gastos necesarios para habilitar y preparar
la empresa antes del inicio de sus operaciones. Estos desembolsos permiten contar con la
infraestructura, formalizacion legal y herramientas comerciales requeridas para desarrollar las

actividades de asesoria técnica e inspeccion de obras.

Dentro de este concepto se consideran los costos asociados a la constitucion legal de la
empresa, tramites administrativos, habilitacion de oficinas y actividades de promocidén comercial

orientadas a posicionar la empresa en el mercado.

La constitucion de la sociedad contempla gastos relacionados con la formalizacion legal de
la empresa, incluyendo escritura, inscripcion, certificados, asesorias legales y demds tramites

necesarios para el inicio de actividades, alcanzando una inversion estimada de 24,36 UF.

Por otra parte, la habilitacion de la oficina considera las adecuaciones necesarias para el
correcto funcionamiento de la organizacion, incluyendo acondicionamiento de espacios de trabajo,
mejoramiento de instalaciones y adecuaciones menores de infraestructura, con una inversion

estimada de 89,33 UF.

Finalmente, se considera una inversion inicial en marketing y difusion destinada a fortalecer
la imagen corporativa de la empresa y facilitar su posicionamiento comercial. Este item contempla
el desarrollo de sitio web corporativo, material publicitario, sefialética de obras, imagen institucional,

rotulacion de vehiculos y vestuario corporativo, con una inversion estimada de 40,61 UF.
En la tabla siguiente se presenta el detalle de los costos asociados a la puesta en marcha del proyecto.

Tabla 3-4. Tabla de puesta en marcha

Tabla 3-5. Inversién en Puesta en Marcha
PUESTA EN MARCHA Cantidad . Valor (UF) % del Total
Constitucién sociedad 1 24,36 15,78%
Remodelacién oficina 1 89,33 57,90%
Marketing inicial 1 40,61 26,32%
TOTAL 3 154,30 100,00%
Fuente: Elaboracion propia.

Fuente: Autoria propia



3.1.5.3. Inversiones en capital de trabajo

El capital de trabajo corresponde a los recursos financieros necesarios para cubrir los costos
de operacion de la empresa durante el periodo inicial de funcionamiento, permitiendo desarrollar sus

actividades mientras se generan los primeros ingresos provenientes de la prestacion de servicios.

En una empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras, el capital de trabajo esta
compuesto principalmente por remuneraciones del personal, gastos generales de oficina, servicios
basicos, transporte, comunicaciones, seguros ¢ insumos necesarios para el desarrollo de las

actividades operacionales.

Para efectos del presente estudio, se ha considerado un capital de trabajo equivalente a un
mes de operacion, criterio ampliamente utilizado en la evaluaciéon de proyectos de servicios
profesionales. Este monto permitira financiar los costos asociados al funcionamiento de la empresa
durante el periodo inicial, asegurando la continuidad operativa mientras se consolidan los primeros

contratos.

Dado que el capital de trabajo corresponde a recursos destinados al funcionamiento de la

organizacion, su valor se considera recuperable al término del horizonte de evaluacion del proyecto.

En la tabla siguiente se presenta el detalle de los costos considerados para la determinacion

del capital de trabajo requerido para la puesta en marcha de la empresa.

Tabla 3-5. Ingresos

Tabla 3-6. Proyeccién de Ingresos por Servicios de Asesoria Técnica (UF)

Periodos (Afios)

Concepto 10 20 30 40 5o
(2026) (2027) (2028) (2029) (2030)

Proyectos por afio 3 3 3 3 3

Valor unitario (UF) 1.200,00 1.440,00 1.728,00 2.073,60 2.488,32

Total anual (UF) 3.600,00 4.320,00 5.184,00 6.220,80 7.464,96

Fuente: Elaboracién propia.




Tabla 3-6. Tabla de méximo déficit acumulado (capital de trabajo)

Periodos (Afos)
Concepto T 30 T
’ (2028)
Ingresos (UF) 3.600,00 4.320,00 5.184,00 6.220,80 7.464,96
Gastos Generales (UF) -454,62 -454,62 -454,62 -454,62 -454,62
Sueldos (UF) -4.289,24 -4.289,24 -4.289,24 -4.289,24 -4.289,24
Total Egresos (UF) -4.743,86 -4.743,86 -4.743,86 -4,743,86 -4.743,86
Ingresos — Egresos (UF) -1.143,86 -423,86 440,14 1.476,94 2420540
Déficit Acumulado (UF) -1.143,86 -1.567,72 -1.127,58 349,36 3.070,46

Fuente: Elaboracién propia.

Fuente: Autoria propia

El resultado nos indica que en el afio 2 la evaluacion del maximo déficit acumulado nos indica

2.587,72 UF, que corresponderd al capital de trabajo.

3.1.6. Cuadro de reinversiones

Para efectos de la presente evaluacion econdmica no se consideran reinversiones durante el

horizonte de analisis de cinco anos.

Esta decision se fundamenta en que los activos fijos contemplados para la implementacion de
la empresa, tales como equipos computacionales, mobiliario, equipos de comunicacion y vehiculos,
poseen una vida 1til compatible con el periodo de evaluacidon definido para el proyecto. Por lo tanto,
se estima que dichos activos podran cumplir adecuadamente sus funciones operativas durante todo

el horizonte analizado sin requerir reemplazos significativos.

Al término del periodo de evaluacion, la empresa debera analizar la conveniencia de renovar
o reemplazar parte de sus activos, considerando su estado de conservacion, obsolescencia tecnologica
y necesidades operacionales futuras. Sin embargo, estas inversiones potenciales exceden el horizonte
de andlisis considerado en el presente estudio y, por consiguiente, no forman parte de la evaluacion

financiera desarrollada.

En consecuencia, no se incorporan flujos asociados a reinversiones dentro de los costos proyectados

del proyecto.



3.1.7. Costos

Los costos del proyecto corresponden a todos los desembolsos necesarios para la operacion
y prestacion de los servicios de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras. Estos costos incluyen tanto
los recursos humanos como los gastos asociados a la administracion, gestion y control de los

proyectos desarrollados por la empresa.

Para su determinacion, se consideran los costos fijos necesarios para el funcionamiento de la
organizacion, tales como remuneraciones, arriendo de oficina, servicios basicos, transporte,
comunicaciones, licencias de software, seguros y demds gastos administrativos. Asimismo, se
incorporan los costos variables asociados a la ejecucion de los proyectos, los cuales dependeran del

volumen de trabajo y de las necesidades especificas de cada contrato.

La estimacion de los costos constituye una etapa fundamental dentro de la evaluacion
econdmica del proyecto, ya que permite determinar el nivel minimo de ingresos requerido para
garantizar la sostenibilidad financiera de la empresa y establecer indicadores como el punto de

equilibrio, la rentabilidad esperada y la recuperacion de la inversion.

En los apartados siguientes se presenta el detalle de los costos considerados para la operacion
de la empresa, diferenciando entre costos fijos y costos variables, con el propdsito de evaluar su

incidencia en los resultados financieros proyectados para el horizonte de anélisis.

3.1.7.1. Estructura de costos (fijos/variables o directos/indirectos)

La estructura de costos corresponde a la distribucion de los distintos gastos necesarios para
el funcionamiento y operacion de la empresa. Su andlisis permite identificar la participacion de cada

componente dentro del costo total del servicio y evaluar su impacto en la rentabilidad del proyecto.

Para efectos del presente estudio, los costos se clasifican en costos fijos y costos variables, de

acuerdo con su comportamiento frente a las variaciones en el nivel de actividad de la empresa.

e Costos Fijos: Corresponden a aquellos costos que permanecen relativamente
constantes durante el periodo de operacion, independientemente de la cantidad de
proyectos ejecutados. Dentro de esta categoria se consideran las remuneraciones del
personal administrativo, arriendo de oficinas, servicios basicos, seguros, licencias de
software, transporte y demads gastos generales necesarios para el funcionamiento de
la empresa.



e Costos Variables: Corresponden a aquellos costos que varian en funcion del
volumen de trabajo y de la cantidad de proyectos contratados. En esta categoria se
incluyen principalmente los profesionales asignados a las obras, gastos de terreno,
movilizacion adicional, vidticos y otros recursos directamente asociados a la
ejecucion de cada contrato.

No obstante, para efectos de la presente evaluacion econdmica se ha considerado un escenario
base de tres proyectos simultdneos durante todo el horizonte de andlisis. Bajo esta condicion, los

costos asociados al personal profesional de obra se mantendran constantes, siendo incorporados

dentro de la estructura de costos operacionales utilizada para la proyeccion financiera del proyecto.

La identificacion y clasificacion de estos costos permitird determinar el punto de equilibrio

de la empresa y evaluar la viabilidad econdmica de la inversion propuesta.

3.1.7.2. Costos de operacion

Los costos de operacion corresponden al conjunto de gastos necesarios para el
funcionamiento normal de la empresa y la prestacion de los servicios de Asesoria Técnica e
Inspeccion de Obras. Estos costos permiten mantener la continuidad operacional de la organizacion
y asegurar el cumplimiento de las actividades técnicas, administrativas y de gestion asociadas a cada

proyecto.

Dentro de los costos de operacion se consideran las remuneraciones del personal, gastos
generales de oficina, servicios bdsicos, transporte, seguros, licencias de software, equipamiento,
comunicaciones y demds recursos necesarios para el desarrollo de las actividades de inspeccion y

control en terreno.

La correcta estimacion de estos costos resulta fundamental para determinar la rentabilidad del
proyecto, establecer el punto de equilibrio y evaluar la capacidad de la empresa para sostener sus

operaciones durante el horizonte de analisis definido para el presente estudio.

En las tablas siguientes se presenta el detalle de los costos operacionales considerados para
la evaluacién econdmica del proyecto, diferenciando aquellos asociados a la administracion de la

empresa y a la ejecucion de los servicios de asesoria técnica e inspeccion de obras.



Tabla 3-7. Sueldos.

Cargo / Funcion Mensual ($) Anual ($) Mensual (UF) Anual (UF)
Gerente $2.500.323 $30.003.870 101,53 1.218,33
Secretaria $385.200 $4.622.400 15,64 187,70
Contabilidad $941.600 $11.299.200 38,23 458,81

» Proifesional 1 $1.658.500 il 29.902‘000 67,34 808,13
Profesional 2 $1.658.500 $19.902.000 67,34 808,13
Profesional 3 $1.658.500 $19.902.000 67,34 808,13
Totales $8.802.623 $105.631.470 357,44 4.289,24
Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-8. Costos Servicios

Concepto Mensual ($) Anual ($) Mensual (UF) Anual (UF)

Costos Oficina \

Arriendo $300.000 [ $3.600.000 12,18 146,18

Energia $60.000 ‘ $720.000 2,44 29,24

Agua $50.000 |  $600.000 2,03 24,36

Gas $23.000 $276.000 0,93 11,21

Internet $20.000 $240.000 0,81 9,75

Seguros $130.000 $1.560.000 5,28 63,34

Libreria y aseo $350.000 $4.200.000 14,21 170,54

Patentes : | $50.000 . 2,03
Transporte 1

Combustble |  $200000 | $2400000 | 812 9745
Gastos Obra |

Elementos de proteccién personal $42.333 $508.000 1,72 20,63

Caja Chica $25.000 $600.000 2,03 24,36
Totales $933.000 $11.196.000 37,89 454,62

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.7.3.

Con el proposito de incorporar un margen de seguridad financiera al proyecto, se considera

Costos de imprevistos

una provision por imprevistos equivalente al 10% de la inversion inicial.




Este porcentaje tiene por finalidad cubrir eventuales gastos no contemplados durante la etapa
de implementacion y operacion de la empresa, tales como variaciones en los costos de adquisicion
de equipos, adecuaciones de infraestructura, gastos administrativos extraordinarios, mantenciones no

programadas y otros desembolsos asociados al inicio de las actividades.

La incorporacion de este item permite reducir el riesgo financiero del proyecto y otorgar una
mayor confiabilidad a la evaluacion econdmica desarrollada, considerando posibles desviaciones

respecto de los costos inicialmente estimados.

El monto correspondiente a imprevistos serd incorporado dentro de la inversion inicial del

proyecto y formara parte de los recursos necesarios para la puesta en marcha de la empresa.

3.1.7.4. Gastos administrativos y comerciales

Los gastos administrativos y comerciales corresponden a aquellos desembolsos necesarios
para el funcionamiento interno de la empresa y el apoyo a las actividades de comercializacion de los

servicios ofrecidos.

Dentro de esta categoria se consideran los insumos de oficina, tales como papeleria, tinta para
impresion, materiales de escritorio, fotocopias, utiles administrativos y otros elementos necesarios

para el desarrollo de las actividades operativas y de gestion de la organizacion.

Asimismo, se incluyen gastos asociados a la promocion y comercializacion de los servicios,
tales como mantencion de la pagina web corporativa, material publicitario, difusion comercial y

apoyo a la gestion de nuevos clientes.

Para efectos de la presente evaluacion econdmica, estos gastos han sido incorporados dentro
de los costos fijos de operacion de la empresa, debido a que su comportamiento presenta escasa

variacion frente a los niveles de actividad proyectados durante el horizonte de evaluacion.

La adecuada estimacion de estos costos permite asegurar la continuidad de las actividades
administrativas y comerciales necesarias para el correcto funcionamiento de la empresa y el

posicionamiento de sus servicios en el mercado.



3.1.7.5. Depreciaciones

La depreciacion corresponde a la pérdida de valor que experimentan los activos fijos debido
a su uso, desgaste natural, obsolescencia tecnolédgica y transcurso del tiempo. Su incorporacion en la
evaluacion econdmica permite reflejar de manera mas precisa el costo asociado a la utilizacioén de

los bienes necesarios para el funcionamiento de la empresa.

Para el presente estudio se consideraran las vidas utiles referenciales establecidas por el
Servicio de Impuestos Internos (SII), de acuerdo con la normativa tributaria vigente al afio 2026. Los
activos sujetos a depreciacion corresponden principalmente a vehiculos, equipos computacionales,
mobiliario de oficina, equipos topograficos y demds bienes requeridos para la prestacion de los

servicios de Asesoria Técnica e Inspeccion de Obras.

Con fines de evaluacion financiera se utilizara el método de depreciacion lineal, distribuyendo
el valor de cada activo en cuotas anuales durante su vida util estimada. Este procedimiento permite

determinar el gasto anual por depreciacion y su incidencia en los resultados econémicos del proyecto.

La depreciacion constituye un gasto contable que no representa una salida efectiva de dinero,
pero que debe ser considerada en la evaluacion financiera debido a su impacto sobre los resultados

tributarios y la determinacion de los flujos de caja.

En la tabla siguiente se presenta el detalle de los activos depreciables considerados para el

proyecto, junto con sus respectivas vidas Utiles y cuotas anuales de depreciacion.

Tabla 3-9. Tabla de depreciacion acelerada

Valor Valor Valor Vida Util Depreciacion | Depreciacion | Depreciacion | Valor Libro
Activo Adquisicion Residual Depreciable Tributaria Anual Mensual Acumulada | Final Ao 1
(UF) (UF) (UF) (afios)’ (UF) (UF) Ao 1 (UF) (UF)
Camioneta 614,96 61,50 553,46 7 79,07 6,59 79,07 535,89
Computadores (3) . 85,20 . 8,52 76,68 . 4 19,17 1,60 ' 19,17 v 66,03
Impresoras (2) ‘ 26,00 2,60 23,40 ' 5 4,68 0,39 | 4,68 ' 21,32
;Aobiliario C;ﬁc: B 734,5', ’ 3,45 : 31,0: | 10 73.]1 I 0,2: B 3,11 | 31,40 7
Equipos Topograficos | 152,40 15,24 137,16 | 6 | 22,86 1,90 ' 22,86 | 129,54
! ! ! ! ! ! !
Equipos de Comunicacién 18,30 1,83 16,47 5 3,29 0,27 3,29 15,01
- TOTALES ' 931,37 ' 93,14 ' 838,23 - | 132,18 ‘ 11,01 132,18 ' 799,19

(1) Vidas (tiles referenciales segiin normativa del Servicio de Impuestos Internos (SII) vigente al afio 2026

Fuente: Elaboracién propia en base a criterios de depreciacion y vidas Gtiles referenciales del Servicio de Impuestos internos (SII), 2026,




3.2. FLUJO DE CAJA Y SENSIBILIZACION

El flujo de caja constituye una de las herramientas fundamentales en la evaluacion econémica
de proyectos, ya que permite identificar y proyectar los ingresos y egresos asociados a una actividad
econdmica durante un periodo determinado. Su andlisis permite determinar los flujos netos de
efectivo generados por el proyecto y evaluar su capacidad para generar rentabilidad y recuperar la

inversion realizada.

Para el presente estudio se ha considerado un horizonte de evaluacion de cinco afios, periodo
durante el cual se proyectaran los ingresos provenientes de los servicios de Asesoria Técnica e
Inspeccion de Obras, asi como los costos e inversiones necesarias para el funcionamiento de la

empresa.

Los flujos de caja seran evaluados utilizando una tasa de descuento del 20% anual,
correspondiente a la Tasa Minima Atractiva de Retorno (TMAR) definida para el proyecto.
Asimismo, en los escenarios que contemplen financiamiento externo, se incorporaran las condiciones
de crédito vigentes al momento de la evaluacion, considerando tasas de interés representativas del

mercado financiero chileno para el afio 2026.

Con el proposito de determinar el impacto del financiamiento sobre la rentabilidad del
proyecto, se incorporaran las respectivas tablas de amortizacion de deuda, detallando cuotas,

intereses y saldos de capital asociados a cada escenario analizado.

Por otra parte, se desarrollard un andlisis de sensibilidad, herramienta que permite evaluar el
comportamiento del proyecto frente a posibles variaciones en las principales variables economicas y
operacionales. Este andlisis tiene por finalidad determinar el nivel de riesgo asociado a la inversion
y medir la capacidad del proyecto para mantener su viabilidad econdmica ante cambios en las

condiciones inicialmente proyectadas.

Entre las variables susceptibles de andlisis se consideran los ingresos por servicios, costos
operacionales, tasa de descuento y volumen de proyectos contratados, permitiendo identificar

aquellas variables que presentan una mayor influencia sobre los resultados financieros obtenidos.

3.2.1. Flujo de caja puro

El flujo de caja puro corresponde al escenario en que la inversion inicial del proyecto es

financiada integramente con recursos propios de los socios, sin recurrir a financiamiento externo.



Este analisis permite evaluar la rentabilidad intrinseca del proyecto, aislando el efecto de créditos,

intereses y obligaciones financieras.

Para el presente estudio se considera un horizonte de evaluaciéon de cinco afios, periodo
durante el cual se proyectan los ingresos y egresos asociados a la operacion de la empresa de Asesoria

Técnica e Inspeccion de Obras.

Los ingresos corresponden a los servicios prestados por la empresa, considerando la ejecucion
de proyectos de asesoria técnica e inspeccion de obras de acuerdo con la demanda estimada para el

periodo de analisis.

Por su parte, los egresos consideran los costos operacionales de la empresa, incluyendo
remuneraciones, gastos generales, servicios, transporte, seguros y demds costos necesarios para el
desarrollo de las actividades proyectadas. Para efectos de la evaluacion se ha supuesto que los costos
operacionales permanecen constantes durante el horizonte de analisis, permitiendo concentrar el

estudio en la evolucion de los ingresos y la rentabilidad del proyecto.

Los resultados obtenidos mediante este flujo de caja serviran de base para el calculo de los
principales indicadores financieros, tales como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI), permitiendo determinar la

viabilidad econdmica del proyecto bajo un escenario de financiamiento 100% propio.

Tabla 3-10. Flujo de caja puro

Concects Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Ao 4 Afio 5
i (Inversién) (2026) (2027) (2028) (2029) (2030)

Utilidad Operacional \ -1.143,86 -423,86 . 440,14 1.476,94 2.721,10
Depreciacién ‘ 240,81 240,81 240,81 204,65
Utilidad Antes de Impuesto \ - -1.479,40 -2.475,91 ' -1.506,89 -1.250,46 1.651,30
Impuesto (27%) ‘ 330,26
Utilidad Después de Impuesto - -1.479,40 -2.475,91 -1.506,89 -1.250,46 1.321,04
Depreciacion Recuperada - 240,81 240,81 240,81 204,65
Capital de Trabajo (Recuperacién) -454,62 - - - - 454,62
Puesta en Marcha -156,33 - - - - -
Inversion Activos Fijos -686,28
Total Egresos / Inversiones -1.297,23 -1.238,59 -2.235,10 -1.266,08 -1.045,81 1.775,66
Flujo Neto del Proyecto -1.297,23 -1.238,59 -2.235,10 -1.266,08 -1.045,81 1.775,66

Notas y consideraciones:

+ Horizonte de evaluacién: 5 anos (2026-2030).

« Tasa de descuento utilizada: 20%.

« Escenario evaluado: 100% financiamiento con capital propio.
* Los valores se expresan en Unidades de Fomento (UF).

Fuente: Elaboracion propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia, apoyo profesor guia




3.2.2. Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

En este escenario se considera que el 25% de la inversion inicial del proyecto es financiada mediante
crédito otorgado por una entidad financiera, mientras que el 75% restante corresponde a aportes de

capital propio de los socios.

Para efectos de la evaluacion econdmica se mantiene el mismo horizonte de analisis de cinco afos y
las mismas condiciones operacionales utilizadas en el flujo de caja puro, considerando iguales niveles
de ingresos, costos operacionales y estructura de gastos. La diferencia radica exclusivamente en la
incorporacion de los costos financieros asociados al crédito solicitado, incluyendo amortizacion de

capital e intereses.

La incorporacion de financiamiento externo permite reducir el desembolso inicial requerido por los
inversionistas, aunque genera obligaciones financieras que deben ser consideradas dentro de los

flujos de caja del proyecto.

Los resultados obtenidos para este escenario indican que el proyecto mantiene su viabilidad
econdmica, presentando un Valor Actual Neto (VAN) positivo y una rentabilidad superior a la tasa
minima exigida para la inversion. Asimismo, el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) se
mantiene dentro del horizonte de evaluacion considerado, mientras que la Tasa Interna de Retorno

(TIR) alcanza un valor aproximado de 26%, superando la tasa de descuento utilizada en el estudio.

Estos resultados permiten concluir que la incorporacion de un nivel moderado de financiamiento
externo constituye una alternativa financieramente viable para la implementacion del proyecto,

manteniendo niveles adecuados de rentabilidad y recuperacion de la inversion.

Tabla 3-11. Amortizacidon con 25% crediticio

Porcentaje de Financiamiento 25%

Inversién Total del Proyecto (UF) . 2.255,36

Monto Financiado (UF) v 563,84

Tasa de Interés Anual v 16,8%

Plazo del Crédito 5 afos

Saldo Inicial |  Amortizacién | Interés | Cuota Anual Saldo Final
(UF) (UF) (UF) ‘ (UF) (UF)
1 563,84 80,70 94,73 175,43 483,14
2 l 483,14 l 94,26 . 81,17 l 175,43 ‘ 388,88
3 - 388,88 . 110,10 - 65,33 . 175,43 V 278,78
4 . 278,78 . 128,59 ' 46,84 . 175,43 150,19
5 ‘ 150,19 . 150,19 . 25,23 175,43 ‘ 0,00
Total - 563,84 313,30 877,14 -

Notas y consideraciones:

¢ Financiamiento equivalente al 25% de la inversién inicial.
¢ Tasa de interés referencial utilizada para la evaluacién financiera.
¢ Sistema de amortizacién con cuota anual constante.

Fuente: Elaboracion propia en base a la evaluacion financiera del proyecto.



Tabla 3-12. Flujo de caja con 25% crediticio

Concepto Periodo 0 1 (2026) 2 (2027) 3 (2028) 4(2029) 5 (2030)
+ | Ingresos | = 3.600,00 4.320,00 518400 | 622080 | 7.464,96
[Costos ' - | 474386 | 474386 | 474386 | 474386 | 474386
= [Utilidad j =1F - | a1a3se | 42386 | 440,14 | 1.476,94 2.721,10
- | Intereses LP ' ‘ - | o473 | 8117 65,33 4684 | 2523
[ Intereses CP | | Z | = | 25066 | 161,49 [ % z
| Depreciacion | | - 724081 | 24081 | 240,81 | 204,65 2
+ .Difotadeac(aVL | [ [ - | - [ - | - 205,88
- | Pérdida Ejercicio Anterior | =—=—— N = 147940 | 147940 | 247591 | 1.250,46
_ = [Utiidad Antes de Impuesto | e 147940 | 247591 | 150689 | 125046 | 1.651,30
Impuesto (19%) | - - - | - 330,26
= | Utiidsd Después de impuesto | - | 147940 | 247591 | 150689 | -1.25046 | 1.321,04
+ | Pérdida Ejercicio Anterior - 2 1.479,40 1.479,40 2.475,91 1.250,46
+ | Depreciacion | = | |7 24081 | 24081 | 240,81 | 204,65 | =T
| Amortiz LP | [ | 80,70 [ 94,26 |7 110,10 ["12859 | 150,19
| Amortiz CP i [ T il B i i i e e ks i
+ | VtaActVL - - - E - 205,88
| Capital de trabajo | x20772 | & | F— J = = 1 1.207,72
| F;uesié en’m’archa N ——  _ e '71 56,j3 |- — o | - o T o B ) ; )
[ Inversién Activos Fijos | [ -686,28
== Imprevisto 10% | | -205,03 - - - - -
= [otmiamal [ | agssas | aswm | eesss | aem | isoisi | 3smor
+ | CréditoLP 563,84 : = 3 : 2
+ | Crédito CP | | : 7131929 | 84995 : T P
= | Flujo Neto | - | B T | [T 103,22 | 1.301,51 | 3.629,02
Flujo Neto Actualizado -1.691,52 - - 59,73 627,66 1.458,42
| Flujo Neto Acumulado | | 169152 | -169152 | -169152 | -163179 | -1.00413 | 454,30
TIR 26,00%
) 454,30
PRI 5 afios
Fuente: Elaboracién propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia

3.2.3. Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

En este escenario se considera que el 50% de la inversion inicial es financiada mediante
crédito otorgado por una entidad financiera, mientras que el 50% restante corresponde a aportes de

capital propio de los socios.

Para la elaboracion del flujo de caja se mantienen las mismas condiciones de ingresos, costos
operacionales y horizonte de evaluacion de cinco anos utilizadas en el flujo de caja puro. La
diferencia radica en la incorporacion de los costos financieros asociados al crédito, permitiendo

evaluar el efecto del financiamiento sobre la rentabilidad del proyecto.

Los resultados obtenidos seran analizados mediante los indicadores financieros VAN, TIR y

PRI, con el fin de determinar la conveniencia econémica de esta alternativa de financiamiento.



Tabla 3-13. Amortizacién con 50% crediticio

Concepto Valor

Porcentaje de Financiamiento 50%
Inversién Total del Proyecto (UF) 2.255,36
Monto Financiado (UF) 1.127,68
Tasa de Interés Anual 16,8%
Plazo del Crédito 5 afos

Saldo Inicial Amortizacién Interés Cuota Anual Saldo Final

(UF) (UF) (UF)

1 1.127,68 161,40 189,45 350,85 966,28

2 | ees2s | ssst ‘ 623 | 3085 | mmm

3 777,77 220,18 1 130,67 350,85 557,59
4 | ss7s9 | 25117 | 9368 | 35085 | 30042

5 300,42 300,42 f 50,47 350,85 0,00

Tt o T 1.127,68 626,61  1.754,25 -'

Notas y consideraciones:
* Financiamiento equivalente al 50% de la inversién inicial.
¢ Tasa de interés utilizada para la evaluacién financiera.

¢ Sistema de amortizacién con cuota anual constante.

Fuente: Elaboracién propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Los resultados obtenidos para el tercer escenario de evaluacion, correspondiente a un 50% de
financiamiento externo y 50% de capital propio, indican que el proyecto mantiene una rentabilidad
favorable. El Valor Actual Neto (VAN) presenta un resultado positivo y superior al obtenido en el
escenario anterior, evidenciando que el uso moderado de financiamiento mejora el retorno para los

inversionistas.

Por su parte, el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) se mantiene dentro del
horizonte de evaluacion del proyecto, alcanzando la recuperacion de la inversion durante el quinto
afo de operacion. Asimismo, la Tasa Interna de Retorno (TIR) alcanza un valor de 35%, superando

ampliamente la tasa de descuento utilizada en la evaluacion.

En consecuencia, este escenario representa una alternativa financieramente atractiva,
permitiendo mejorar los indicadores de rentabilidad sin comprometer la viabilidad econémica del

proyecto.



Tabla 3-14. Flujo de caja con 50% crediticio

Concepto Periodo 0 1 (2026) 2 (2027) 3 (2028) 4 (2029) 5 (2030)
+ | Ingresos | | - | 3.600,00 | 4.320,00 | 5.184,00 | 6.220,80 | 7.464,96
- | Costos 2 4.743,86 4.743,86 4.743,86 4.743,86 4.743,86
= | utilidad - | 114386 | 423,86 | 44014 | 1.47694 | 2.721,10
- | Intereses LP - | 18945 | 162,34 130,67 93,68 50,47

| Intereses cP _ . | . | 28399 | 20115 | 2125 |
Depreciacién [ - 240,81 240,81 | 24081 | 204,65 :

5| Dif x Vta de act a VL | | - | - - [ - 205,88
| Pérdida Ejercicio Anterior ' = ' E 157412 | 157412 | 268512 | 1.527,77

= | Utilidad Antes de Impuesto [ | R | as7a32 | -268512 | 170661 | -1.527,77 | 1.348,75
[ Impuesto (19%) ' [ | - | - ‘ - I - | 269,75

= | Utilided Después de Impuesto | | z | 157412 | 268512 | 170661 | -1527,77 | 1.079,00
| Pérdida Ejercicio Anterior | - | 157402 | 157412 | 268512 | 1.527,77
| Depreciacién ‘ . | 24081 | 24081 | 24081 | 204,65 | -
| Amortiz LP [ [ - | 16140 | 18851 | 22018 | 25717 | 300,42
| Amortiz CP - - - - -

+ Vta Act VL - - - - - 205,88
| Capital de trabajo | | 120772 | : _ - | - ' - | 1.207,72
| Puesta en mar;ha | -156,33 | [ |
| Inversion Activos Fijos | | -686,28

Imprevisto 10% -205,03 - - - - -

= | Total Anual | | 225536 | -1.49471 | -1.05870 | -111,86 | 1.104,84 | 3.514,07

+ | Crédito LP | 112768 | = | = | s [ 3 | B

+ | Crédito CP | | 2 149471 | 105870 | 111,86 : :

= | Flujo Neto | | 122768 | - | - [ - [ 110888 | 351407
| Flujo Neto Actualizado | | 112768 | = | - ' ; | s3281 | 141222
| Flujo Neto Acumulado [ | 112768 | -1127.68 | -1127,68 | -1.127,68 | 594,87 | 817,36

TIR 35,00%
VAN (UF) 817,36
PRI 5 afos
Fuente: Elaboracién propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia

3.2.4. Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

En este escenario se considera que el 75% de la inversion inicial es financiada mediante

crédito y el 25% restante corresponde a aportes de capital propio.

Para la elaboracion del flujo de caja se mantienen las mismas condiciones de ingresos, costos
operacionales y horizonte de evaluacion de cinco afos consideradas en los escenarios anteriores. La
diferencia radica en la incorporacion de los costos financieros asociados al financiamiento externo,

permitiendo evaluar su impacto sobre la rentabilidad del proyecto.



Tabla 3-15. Amortizacion con 75% crediticio

Concepto Valor

Porcentaje de Financiamiento 75%
Inversién Total del Proyecto (UF) 2.255,36
Monto Financiado (UF) 1.691,52
vTasa de Interés Anual 16,8%
Plazo del Crédito 5 afos
Saldo Inicial Amortizacién . Interés Cuota Anual Saldo Final
(UF) (UF) (UF) (UF) (UF)
1 1.691,52 242,10 283,10 525,20 1.449,42
2 1.449,42 282,52 242,98 525,20 1.166,90
3 1.166,90 329,70 195,50 525,20 837,20
4 837,20 384,15 141,05 525,20 453,05
5 453,05 453,05 76,15 525,20 0,00
Total - 1.691,52 938,78 2.630,30 -

Notas y consideraciones:
¢ Financiamiento equivalente al 75% de la inversion inicial.
¢ Tasa de interés utilizada para la evaluacién financiera.

* Sistema de amortizacién con cuota anual constante.

Fuente: Elaboracion propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Tabla 3-16. Flujo de caja con 75% crediticio

Concepto Periodo o 1 (2026) 2 (2027) 3 (2028) 4 (2029) 5 (2030)

+ | Ingresos - 3.600,00 4.320,00 5.184,00 6.220,80 7.464,96

- Costos | | : | 474386 | 474386 | 474386 | 474386 | 4.743,86

= | Utilidad ' | 3 | 118386 | 4238 | 440,14 | 147694 | 272110
Intereses LP ' : | 284,18 24350 | 19600 | 140,51 | 75,70
Intereses CP ' = ' = 317,33 | 24082 | 62,12 |

- | Depreciacién ' ; | 240,81 240,81 | 240,81 | 20465 | =

+/- | Dif x Vta de acta VL ' : ' : ' : ' : | 205,88

- | Pérdida Ejercicio Anterior | ' : ' : | 166885 | 166885 | 289435 | 1824,69

= | Utilidad Antes de Impuesto | : | 166885 | -2.894,35 | -1.906,34 | -1.824,69 | 1.026,60
Impuesto (19%) ' ' - ' : E ‘ = ‘ E | 205,32

= | Utilidad Después de Impuesto | [ : | 166885 | .2.89435 | 190634 | -1.824,69 | 821,28

+ | Pérdida Ejercicio Anterior | ' : ' : 1.668,85 | 1.668,85 | 289435 | 1.824,69

+ | Depreciacion [ E | 24081 | 24081 |7 240,81 [ 20465 | 2
Amortiz LP - | 24210 | 282,78 ' 330,28 | 38577 | 450,59
Amortiz CP . » ‘ ‘ -

+ | VtaActVL : _ _ 205,88
Capital de trabajo -1.207,72 5 - - ' = | 1.207,72
Puesta en marcha | | -156,33 | - - | - [ - [ -
Inversion Activos Fijos . [ -686,28 . | ‘ | |

- Imprevisto 10% -205,03 - - - - -

= | Total Anual ' | 2.255,36 | -1.670,14 1.267,46 | -326,96 | 88854 |  3.403,14

+ | Crédito LP ' 1.691,52 | : - ‘ 5 ‘ ‘ 3

+ | Crédito CP [ : 167014 | 1267,46 | 32696 | g 2

= | Flujo Neto ' 563,84 | : - - | 88854 | 3.403,14
Flujo Neto Actualizado ' 563,84 | 2 [ = ' - | 42850 | 136764
Flujo Neto Acumulado [ 563,84 | -563,84 | -563,84 | 563,84 | -13534 | 1.232,30

TIR 53,00%
VAN (UF) 1.232,30
PRI 4 anos

Fuente: Elaboracién propia en base a la evaluacién financiera del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia



Los resultados obtenidos para el escenario con 75% de financiamiento externo presentan los
mejores indicadores financieros del proyecto. E1 VAN alcanza 1.232,30 UF y la TIR un 53%, valores
superiores a los obtenidos en los escenarios anteriores, evidenciando una mayor rentabilidad para los
inversionistas.

Por su parte, el PRI se reduce a 4 afios, mejorando el plazo de recuperacion de la inversion.
En consecuencia, este escenario se presenta como la alternativa mas atractiva desde el punto de vista

econdmico y financiero.

3.2.5. Resumen de flujos de caja

Los resultados obtenidos en los distintos escenarios de financiamiento permiten concluir
que las cuatro alternativas evaluadas presentan indicadores financieros positivos, demostrando la
viabilidad econdmica del proyecto.

Sin embargo, el escenario correspondiente a 75% de financiamiento externo y 25% de
capital propio presenta los mejores resultados, obteniendo el mayor Valor Actual Neto (VAN) y la
mayor Tasa Interna de Retorno (TIR), ademas de reducir el Periodo de Recuperacion de la Inversion
(PRI). Por lo tanto, esta alternativa se posiciona como la opcidon mas conveniente desde el punto de

vista financiero para la implementacion del proyecto.

Tabla 3-17. Resumen de flujos de caja.

Indicadores

TIR (%) 22% 26% 35% 53%
VAN (UF) 147,42 454,30 817,36 1.232,30
PRI (aios) 5 5 5 4

Fuente: Elaboracién propia.

Fuente: Elaboracion propia



3.2.6. Analisis de sensibilizacion de precio

El andlisis de sensibilidad constituye una herramienta fundamental en la evaluacion de
proyectos, ya que permite determinar el efecto que producen las variaciones de las principales
variables econdmicas sobre los indicadores de rentabilidad. De esta manera, es posible evaluar el
nivel de riesgo asociado a la inversion y la capacidad del proyecto para mantener su viabilidad
financiera frente a escenarios menos favorables.

De acuerdo con los resultados obtenidos en la evaluacion econdmica, el escenario con 75%
de financiamiento externo presentd los mejores indicadores financieros, alcanzando un VAN de
1.232,30 UF, una TIR de 53% y un PRI de 4 afios, por lo que fue seleccionado como base para el
analisis de sensibilidad.

Con el proposito de evaluar la estabilidad del proyecto, se analizar4 de forma independiente
el efecto de las variaciones en la demanda y en los costos operacionales. Para ello, se determinaran
los limites maximos de disminucién de ingresos y aumento de costos que puede soportar el proyecto
antes de que sus indicadores financieros dejen de ser atractivos para los inversionistas.

Los resultados obtenidos permitiran identificar las variables mas criticas del proyecto y
establecer margenes de seguridad para la toma de decisiones, proporcionando una vision mas

completa respecto de los riesgos y oportunidades asociados a la inversion propuesta.

3.2.6.1. Ingresos

Tabla 3-1. Porcentaje de variacion de Ingresos

Porcentaje VAN (UF) TIR (%)
16,000% 2.617,23 132%
8,000% 1.853,75 80%
0,000% 1.232,29 53%
-8,000% 704,45 37%
-16,000% 383,32 29%
-26,744% 0,00 20%
-35,000% -294,53 14%
-42,000% -544,27 10%
Fuente: Elaboracién Propia seatin estudio econémico.

Fuente: Elaboracion Propia segun estudio econdmico




A continuacion reflejaremos los datos entregados en el siguiente grafico.

Grafico 3-1. Variacion de ingresos
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De acuerdo con los resultados obtenidos, el proyecto mantiene su viabilidad econémica
hasta una disminucién de los ingresos del 26,74%, punto en el cual el Valor Actual Neto (VAN)
alcanza un valor igual a cero. Esto representa el limite de rentabilidad del proyecto, ya que a partir

de este nivel de reduccion en los ingresos la inversion deja de generar beneficios econdémicos para

los inversionistas.

Por lo tanto, se concluye que el proyecto posee un margen de seguridad de 26,74% respecto

de los ingresos proyectados, permitiendo absorber disminuciones de demanda de dicha magnitud sin

Fuente: Elaboracion Propia segun estudio econdmico

generar pérdidas economicas ni comprometer su viabilidad financiera.

3.2.6.2. Costos (Egresos)

Tabla 3-19. Porcentaje de variacion de costos




Porcentaje ‘ VAN (UF)

-10,00% 4.017,09
0% 3.383,18
10,00% 1.376,16
20,67% 0,00
30,00% -989,51

Fuente: Elaboracion Propia segln estudio econémico.

A continuacion, reflejaremos los datos entregados en el siguiente grafico.

Grafico 3-2. Porcentaje de variacion de costos
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Fuente: Elaboracion Propia segun estudio economico

De acuerdo con los resultados obtenidos, el proyecto mantiene su viabilidad econémica aun
cuando los costos operacionales experimenten incrementos respecto de los valores inicialmente
proyectados. El punto de equilibrio financiero se alcanza cuando los costos aumentan un 20,67%,

situacion en la cual el Valor Actual Neto (VAN) es igual a cero.

Por lo tanto, se concluye que el proyecto puede absorber incrementos de costos de hasta un

20,67% sin generar pérdidas econdmicas. A partir de este punto, el VAN se vuelve negativo, lo que



indica que la inversion deja de ser rentable y, por consiguiente, pierde su atractivo financiero para

los inversionistas.



CONCLUSION

El presente estudio de prefactibilidad técnica y econdémica tuvo como objetivo
determinar la viabilidad de crear y operar una empresa de Asesoria Técnica e Inspeccion Técnica de
Obras (ITO) orientada al desarrollo de proyectos de edificacion y obras civiles en la Region de
Valparaiso.

Durante el desarrollo de la investigacion se analizaron los aspectos técnicos,
organizacionales, legales, comerciales y financieros necesarios para la puesta en marcha de la
empresa. Asimismo, se realiz6 un andlisis FODA que permiti6 identificar las principales fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas del proyecto, destacandose las oportunidades de crecimiento
asociadas a la demanda de servicios de control, supervision y aseguramiento de calidad en proyectos
publicos y privados.

A partir del estudio de mercado y localizacion se determind que la comuna de Vifia del Mar
constituye la alternativa mas conveniente para establecer la oficina central de la empresa, debido a
su ubicacion estratégica, conectividad y cercania a los principales centros de desarrollo inmobiliario
y de infraestructura de la region.

El estudio técnico permitid definir la estructura organizacional, los recursos humanos,
equipamiento, procedimientos operacionales y requerimientos legales necesarios para el
funcionamiento de la empresa, estableciendo una organizacion eficiente capaz de atender
simultdneamente diversos proyectos de asesoria e inspeccion técnica.

Desde el punto de vista econdmico, se evaluaron cuatro escenarios de financiamiento: 100%
capital propio, 25%, 50% y 75% de financiamiento externo. Los resultados obtenidos mediante los
indicadores Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR) y Periodo de Recuperacion de
la Inversion (PRI) demostraron que el proyecto es econdémicamente viable en todos los escenarios
analizados.

La alternativa mas favorable corresponde al escenario con un 75% de financiamiento
externo y un 25% de aporte propio, obteniendo un VAN de 1.232,30 UF, una TIR de 53% y un PRI
de 4 anos, resultados que evidencian una adecuada rentabilidad y una recuperacion de la inversion
dentro del horizonte de evaluacion considerado.

Por otra parte, el anélisis de sensibilidad permitié establecer que el proyecto mantiene su
viabilidad econdmica ante variaciones relevantes de las principales variables. Los resultados indican
que los ingresos pueden disminuir hasta un 26,74% y los costos pueden aumentar hasta un 20,67%
antes de que el VAN alcance un valor igual a cero, demostrando un adecuado margen de seguridad

para la inversion.



Finalmente, los antecedentes técnicos, comerciales y financieros desarrollados permiten
concluir que existe una alta probabilidad de éxito para la creacion y operacion de una empresa de
Asesoria Técnica e Inspeccion Técnica de Obras en la Region de Valparaiso. La creciente necesidad
de control de calidad, supervision técnica y cumplimiento normativo en proyectos de construccion
representa una oportunidad de negocio sostenible y con proyeccion de crecimiento en el mediano y

largo plazo.
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