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Resumen
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El propdsito principal de este trabajo consiste en llevar a cabo un analisis de
viabilidad técnico-econdmica para el establecimiento de una firma

constructora especializada en la renovacién de viviendas.

Este analisis se inicia con la presentacidn detallada del proyecto que se llevara
a cabo. En esta fase, se llevara a cabo una evaluacién técnica que abordara
aspectos como la ubicacién, la determinacién de los servicios ofrecidos, la
fijacion de precios, el sistema de comercializacién que la empresa adoptara,
asi como un estudio exhaustivo de la oferta y demanda presente y futura del

proyecto.

A continuacion, se procedera con el examen de ingenieria basica y conceptual.
En esta etapa, se presentaran diagramas relacionados con el proyecto, como
bloques, flujos, lay out y organigrama. Asimismo, se establecera el
equipamiento, maquinaria y personal necesario para la empresa. Se
proporcionaran distintos presupuestos para los diversos servicios que la

empresa ofrecera.

A través de estos calculos, se llevara a cabo una evaluacién econdémica con el
fin de determinar los fondos necesarios para poner en marcha la empresa. Se
elaboraran flujos de efectivo considerando fondos propios, asi como el 25%,
50% y 75% de la inversion inicial, incluyendo el crédito otorgado por una

entidad financiera.



Posteriormente, se llevara a cabo un analisis de sensibilidad al flujo de efectivo
con el mejor rendimiento. En conclusion, se determinara que el proyecto es

rentable.

Simbologia



m: Metro, unidad de longitud del Sistema Internacional.

m?2: Area dentro en un cuadrado cuyos lados miden un metro.

m3: Metro cubico, se refiere a la unidad de volumen de un cubo de un metro
de arista.

cm: Centimetro, medida de longitud, que es igual a la centésima parte de un
metro.

kW: El kilovatio es la unidad que se utiliza para medir la potencia eléctrica.
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Introduccion

En los ultimos afos, la remodelacién de bafios se ha posicionado como una
de las intervenciones mas solicitadas en el sector de la construccion. Este
espacio, fundamental en cualquier vivienda o establecimiento, no solo
representa confort y funcionalidad, sino que también refleja las crecientes

demandas por sostenibilidad y eficiencia en el uso de recursos.

Esta tesis aborda un estudio de prefactibilidad técnica y econémica para la
creacién de una empresa en la V Region de Chile, especializada en la
remodelacién de bafios. La propuesta se distingue por integrar soluciones
sostenibles, como tecnologias de ahorro de agua y energia. Orientada a
clientes residenciales, comerciales y hoteleros, la empresa busca destacarse
en un mercado cada vez mas competitivo, ofreciendo remodelaciones
personalizadas, de alta calidad y con tiempos de ejecucion que oscilan entre

uno y dos meses.

Para evaluar la viabilidad de esta propuesta, se realizara un analisis
exhaustivo del mercado objetivo, los costos operativos y los ingresos
proyectados. Con esto, se considera el financiamiento bancario como apoyo
para la inversion inicial, lo que permitird explorar distintos escenarios

financieros y su impacto en la rentabilidad del negocio.

Este estudio no solo tiene como objetivo validar la factibilidad técnica y
econdmica del proyecto, sino también aportar al desarrollo del mercado local,
generando empleo y promoviendo practicas responsables en la industria de la
construccién. Al final, se espera que esta tesis sirva como guia para la
implementacion de una empresa que combine sostenibilidad, eficiencia y
rentabilidad, contribuyendo tanto al bienestar de sus clientes como al entorno

econdmico y ambiental.



CAPITULO I: "PRESENTACION DEL PROYECTO"”




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

Este proyecto tiene como finalidad realizar un estudio de prefactibilidad
técnica y econédmica para la creacidn de una empresa especializada en
la remodelacion de banos en la V Regidon de Chile, orientada a clientes
del sector residencial, comercial y hotelero. La empresa busca
diferenciarse en el mercado mediante la oferta de remodelaciones
sostenibles que integren practicas de ahorro de agua y energia, y el
uso de materiales ecoldgicos, respondiendo asi a la creciente demanda

de servicios responsables con el medio ambiente.

La propuesta de valor de esta empresa se centra en proporcionar una
experiencia de remodelacidén personalizada, adaptada a las necesidades
y expectativas de cada cliente, garantizando altos estandares de
calidad y eficiencia. Los proyectos de remodelacion de bafios tienen una
duracidon estimada de uno a dos meses, lo que permite ofrecer un
servicio agil y accesible tanto para propietarios individuales como para
empresas. Al plantearse como una pequefa empresa, el modelo de
negocio se enfoca en la flexibilidad y en la reduccidon de costos fijos,

optimizando la capacidad de la empresa para adaptarse a la demanda.

La viabilidad econdmica del proyecto serd evaluada a través de un
analisis exhaustivo del mercado, la estructura de costos y los ingresos
esperados. Ademas, se contempla el financiamiento bancario para
cubrir parte de la inversion inicial, permitiendo evaluar la rentabilidad
del proyecto a través de diferentes escenarios financieros. La
implementacion de este proyecto podria contribuir positivamente al
mercado local, proporcionando empleo y promoviendo practicas

sostenibles en la industria de remodelacion.



1.1. Objetivos del Provecto

1.1.1. Objetivo General.

Realizar un estudio de prefactibilidad técnica y econémica para la creacién de
una empresa dedicada a la remodelacion de bafios en la V Region de Chile,

dirigida a clientes residenciales, comerciales y hoteleros.

1.1.2.  Objetivos Especificos.

- Evaluar la viabilidad técnica y econémica del proyecto, considerando
tanto la inversidn inicial como los flujos de caja futuros.

- Analizar el mercado para identificar la demanda actual y futura en el
ambito de la remodelacion de bafos en la V Regidn.

- Determinar los costos variables asociados a los servicios de
remodelacién, asi como fijar precios para servicios adicionales como
estudios, asesorias y visitas técnicas.

- Incluir aspectos de sostenibilidad en el disefio del proyecto, mediante
el uso de materiales ecoldgicos y la implementacién de sistemas de
ahorro de agua y energia.

- Establecer la estructura organizativa de la empresa, incluyendo la
cantidad y perfil de los empleados necesarios.

- Evaluar diferentes opciones de financiamiento, analizando la
viabilidad de obtener un préstamo bancario para cubrir parte de la

inversion inicial.
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1.2. Presentacion cualitativa del sector industrial del negocio.

La industria de remodelaciones y reformas esta en crecimiento en Chile,
y el sector de la remodelacién de bafios tiene una gran demanda debido
a la necesidad de renovacion en propiedades antiguas, adaptaciones
para mejorar la eficiencia de recursos y mayor comodidad en los
hogares. En la V Regidn, esta demanda se extiende al sector
residencial, asi como a locales comerciales y hoteles, quienes buscan

mantener sus instalaciones modernas y funcionales.

La sostenibilidad es un aspecto cada vez mas importante,
especialmente en areas donde el consumo de agua y energia tiene un
alto impacto. La implementacidén de tecnologias de eficiencia hidrica,
materiales ecoldgicos y practicas de ahorro energético pueden mejorar
la competitividad de la empresa, alineandola con las tendencias
actuales de cuidado medioambiental. Esto permite a la empresa
proyectada destacar en el mercado regional al ofrecer servicios de
remodelacién con un enfoque responsable y adaptado a las demandas

del cliente moderno.
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Fortalezas:

1. Especializacion en un nicho de mercado: la empresa se dedica
exclusivamente a la remodelacion de bafios, permitiendo un
enfoque especializado y una oferta de alta calidad.

2. Incorporacién de practicas sostenibles, como el uso de materiales
ecoldgicos y sistemas de ahorro de agua y energia.

3. Flexibilidad y adaptabilidad, al ser una empresa pequena, lo que
facilita la personalizacién de servicios y un trato mas directo con
el cliente.

4. Reduccidon de costos gracias a la corta duracion de los proyectos

(1-2 meses), lo que optimiza la utilizacidn de recursos y personal.
Oportunidades:

1. Crecimiento en la demanda de remodelaciones sostenibles: la
tendencia hacia construcciones ecoldgicas y eficientes
energéticamente incrementa el valor de los servicios sostenibles.

2. Incremento en el sector turistico en la V Regidon, generando
demanda de renovaciones en hoteles y locales.

3. Apoyo gubernamental para empresas sostenibles, lo que podria
incluir incentivos fiscales o beneficios adicionales.

4. Oportunidad de posicionamiento de marca como especialista en

remodelacién de bafios y sostenibilidad.
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Debilidades:

. Dependencia de proveedores de materiales ecoldgicos, lo que

podria generar dificultades si hay limitaciones en el suministro.

. Capacidad limitada para ejecutar multiples proyectos

simultaneamente, debido al tamafio reducido de la empresa.

. Falta de experiencia administrativa inicial en la gestion de una

pequefa empresa en el sector de remodelaciones.

. Posible dependencia de financiamiento bancario, lo cual puede

elevar los costos de operacidn en los primeros afios.

Amenazas:

1.4.

. Competencia de empresas mas grandes y experimentadas que

podrian ofrecer precios competitivos y atraer clientes.

. Variabilidad en los costos de materiales de construccién,

especialmente los sostenibles, que afecta el margen de ganancia.

. Riesgos econdmicos, como una posible desaceleracién, que

pueden reducir el presupuesto de los clientes.

. Regulaciones ambientales mas estrictas que podrian aumentar

los costos operativos y de cumplimiento.

Tamaio del Proyecto.

El proyecto se plantea como una pequeifa empresa, debido a la naturaleza de

sus ingresos y el tipo de trabajo, que tendra una duracién promedio de uno a

dos meses por proyecto. Este tamafo permite a la empresa mantener bajos

costos de operacion y flexibilidad en la prestacidon de servicios. Segun la

clasificacion en Chile, una pequefia empresa presenta ingresos anuales
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limitados y se enfoca en proyectos de menor duracién, lo cual resulta
adecuado para el tipo de remodelaciones ofrecidas en el presente estudio.
AGREGAR DATOS DE LA TABLA Y LEY QUE NORMIZA TODO ESTO.

1.5. Localizacion.

La empresa dedicada a la remodelacion de bafos operara en la V Region
de Chile, donde el mercado presenta una demanda sostenida de
servicios de remodelacién en sectores residenciales, comerciales y
hoteleros. Para establecer la ubicacién de la oficina central, se
evaluaron dos alternativas en Vifia del Mar y Concoén, considerando
factores como el costo de arriendo, instalaciones, centralidad,
accesibilidad y transporte publico. A continuacidén, se presenta una

descripcién de cada opcién y su respectivo analisis comparativo:
Primera Opcion: Oficina en Vifa del Mar

. Direccion: Calle 5 Norte #345, Vina del Mar.

« Tamano: 25 m?2, incluye oficina principal y bano.

« Costo de Arriendo: $550,000 + IVA mensual.

« Ventajas: Ubicacion céntrica y cercana a una amplia red de
transporte publico. Su localizacién en el centro de Vifia del Mar
facilita el acceso para clientes y proveedores. Este sector cuenta
con gran afluencia de personas, lo cual aumenta la visibilidad de
la empresa y su potencial para captar nuevos clientes. La cercania
a areas comerciales permite una logistica mas eficiente en
términos de entrega de materiales y desplazamiento del personal

técnico.
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Desventajas: Costo de arriendo relativamente alto debido a la

centralidad y popularidad del sector.

Segunda Opcidn: Oficina en Concon

Direccion: Avenida Central #234, Concon.

Tamaino: 30 m2, incluye oficina principal, bafio vy
estacionamiento privado.

Costo de Arriendo: $480,000 + IVA mensual.

Ventajas: La oficina cuenta con estacionamiento propio, lo cual
facilita la carga y descarga de materiales necesarios para los
proyectos. El drea es menos congestionada que el centro de Vina
del Mar, lo cual puede ser un beneficio para el personal y los
clientes que prefieren evitar zonas de trafico intenso. Ademas,
esta ubicacion permite una conexion rapida con sectores
residenciales y hoteleros clave en Concdn, donde la demanda de
remodelacién de bafios es alta debido a la cercania de playas y el
crecimiento del turismo.

Desventajas: Menor visibilidad y accesibilidad en comparacién
con una oficina en el centro de Vifa del Mar. Ademas, cuenta con

opciones de transporte publico limitadas.
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Aspectos Considerados Oficina Vifia del Mar Oficina Concdn

Costo de arriendo 6 7
Instalaciones 6 7
Ubicacion céntrica 8 6
Disponibilidad de acceso 8 7
Locomocion 8 6
Ponderacion 7.2 6.6

Segun los factores evaluados, se recomienda optar por la Primera
Opcion en Vina del Mar. Aunque el costo de arriendo es mayor, la
ubicacion céntrica y la accesibilidad destacan como ventajas clave para
una empresa en crecimiento. Esta ubicacién facilitara el acceso a un
publico amplio y diverso, permitiendo una mayor visibilidad y presencia

en el mercado.

1.6. Situacidon sin Proyecto v/s con Proyecto

Situacion sin proyecto: En ausencia de una empresa especializada
en la remodelacion de bafios con un enfoque en sostenibilidad, los
clientes enfrentan limitadas opciones que ofrezcan soluciones
integrales, sostenibles y personalizadas. Ademas, existe una mayor
incertidumbre en cuanto a la calidad de los resultados y los costos de

los servicios en el sector de remodelacion de barios.
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Situacion con proyecto: La creacion de esta empresa ofrece a la V
Region una opcion especializada y sostenible para remodelaciones de
bafios, mejorando la calidad de vida de los clientes y aportando al valor
y eficiencia de sus propiedades. El proyecto también contribuye al
desarrollo econémico local al ofrecer empleo y fomentar el uso de

practicas sostenibles en la industria de la construccion.

1.7. Estudio de Mercado.

1.7.1. Determinacion de producto o servicio, insumos y sub productos.

La empresa se dedicard exclusivamente a la remodelacion de bafios,
ofreciendo servicios que incluyen cambio de ceramicas, instalacion de nuevos
sistemas de plomeria, iluminacién moderna, y mejoras sostenibles. Las
remodelaciones se personalizan segun las preferencias del cliente y pueden
abarcar desde pequenas actualizaciones hasta renovaciones completas,

incluyendo sistemas de ahorro de agua y energia.

1.7.2. Area de estudio.

El estudio de mercado se centra en la V Regidon de Chile, en particular en areas
urbanas con alto indice de turismo y una alta densidad de viviendas, como
Vifia del Mar y Valparaiso. Este mercado presenta una demanda constante de
remodelaciones, tanto por el crecimiento turistico como por el envejecimiento

de las propiedades en el area.
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1.7.3. Anélisis de la Demanda (actual y futura) y variables que la afectan.

El analisis de la demanda en el sector de remodelacion de bafios en la
V Regién de Chile muestra una tendencia estable y en crecimiento,
motivada por el envejecimiento de las propiedades, la creciente
demanda de eficiencia en el uso de recursos y la revalorizacion de los
espacios interiores. Los clientes, tanto del sector residencial como del
comercial y hotelero, buscan en estos proyectos una mejora en la

calidad, estética y funcionalidad de sus espacios.

Demanda Actual:

En el sector residencial, la demanda es impulsada principalmente por
propietarios que buscan modernizar o adaptar sus bafios a nuevas
tendencias de disefio, asi como mejorar el valor de su propiedad. En el
sector hotelero, los bafios representan un area fundamental para la
satisfacciéon del cliente, lo que genera una necesidad constante de
renovacion. Los hoteles, hostales y residenciales de la V Regidon deben
mantener estdndares actualizados para seguir siendo competitivos en
una region turistica, como lo son Valparaiso, Vifia del Mar y Concén.
Ademas, los locales comerciales, en particular los restaurantes,
cafeterias y otros establecimientos de servicios, buscan ofrecer a sus

clientes banos modernos, higiénicos y eficientes.
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Demanda Futura:

A medida que la sostenibilidad se convierte en un factor decisivo para
consumidores y reguladores, la demanda de remodelaciones orientadas
a la eficiencia en el consumo de agua y energia esta proyectada a
crecer. La adopcidén de tecnologias verdes y el uso de materiales
sostenibles en las remodelaciones de bafios seran cada vez mas
valorados y exigidos por el mercado, especialmente en sectores
turisticos donde los visitantes son cada vez mas conscientes del
impacto ambiental de los lugares que frecuentan. Se espera que esta
tendencia impulse la demanda de servicios especializados en
remodelacién sostenible, fortaleciendo el nicho de mercado al cual se

dirige la empresa.

1.7.4. Analisis de la Oferta (actual y futura) y variables que la afectan.

Oferta Actual:

Actualmente, el mercado de la remodelacion de bafos en la V Regidn
esta compuesto principalmente por empresas de construccién que
incluyen remodelaciones como parte de una gama de servicios mas
amplia. Existen pocas empresas especializadas Unicamente en
banos, y menos aln que integren practicas sostenibles de manera
sistematica. Esta falta de especializacion abre una oportunidad
competitiva para una empresa que se enfoque exclusivamente en
remodelaciones de bafios, con especial atencidon en la sostenibilidad.

Las empresas en la region suelen ofrecer servicios estandares, lo
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cual deja un vacio en la personalizacion de proyectos y la
implementacion de tecnologias ecoldgicas, lo que podria convertirse

en una ventaja para una nueva empresa en este sector.

Oferta Futura:

Con el incremento de la competencia y la posibilidad de que mas
empresas adopten practicas de sostenibilidad, la oferta de
remodelaciones podria expandirse en la regién, lo que llevaria a una
mayor disponibilidad de servicios integrales. Sin embargo, es poco
probable que las empresas tradicionales se especialicen
exclusivamente en banos, dado el enfoque generalista que
caracteriza a muchas firmas en el mercado. Para la empresa
propuesta, esto representa una oportunidad para consolidarse como
lider en remodelaciones sostenibles de bafios, aprovechando su
especializacion y capacidad de adaptacién a las nuevas demandas y

regulaciones ambientales.

1.7.5 Determinacion del precio.

La fijacion de precios para los servicios de remodelacién de bafos se

basa en un analisis exhaustivo de costos variables y directos, que

incluyen materiales, mano de obra, transporte y administraciéon del

proyecto. Al tratarse de proyectos personalizados y adaptados a las

necesidades de cada cliente, los precios seran flexibles, determinados

en funcidn de la complejidad y tamafo del trabajo a realizar. Sin

embargo, se establecerdn precios de referencia para facilitar la
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transparencia en la comunicacién con los clientes y agilizar los procesos

de contratacion.

Para los servicios de asesoria y visitas técnicas previas, la empresa
fijara tarifas estandar que cubran los costos de evaluacién vy
planificacion. Estos servicios permitiran al cliente comprender el
alcance del proyecto y el costo estimado antes de decidir la
remodelacién, ademas de proporcionar un ingreso adicional para la

empresa.
Costo de Servicios Estimados:

1. Remodelacion basica (sin renovacion de plomeria): Precio
estimado de 8 UF/m2.

2. Remodelacion completa (incluye plomeria, iluminacion y
acabados): Precio estimado de 12 UF/m2.

3. Servicios de asesoria técnica: Valor fijo de 1.5 UF por visita,
gue incluye diagndstico preliminar, recomendaciones de
materiales y orientacidn sobre eficiencia hidrica y energética.

4. Estudio de viabilidad y presupuesto: 3 UF, incluyendo un
informe detallado sobre costos, materiales y tiempos de

ejecucion.

Esta estructura de precios permite a la empresa adaptarse a distintos
tipos de clientes y proyectos, estableciendo una base clara y
competitiva para ingresar al mercado con opciones de servicios

variados.
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1.7.6 Sistema de comercializacion.

Para dar a conocer los servicios de la empresa en el mercado de la V

Regién, se implementara un sistema de comercializacidon que enfatice

la diferenciaciéon a través de la sostenibilidad y especializacién en

remodelacién de bafios. La estrategia de comercializacidén incluira los

siguientes componentes:

Publicidad en Medios Locales y Regionales: Se invertird en
publicidad en medios de alto alcance en la regién, como diarios,
radios y revistas locales, especialmente en Vifia del Mar y Valparaiso,
donde se concentra una gran cantidad de potenciales clientes
residenciales y comerciales.

Plataformas Digitales: La presencia en redes sociales (Instagram,
Facebook y LinkedIn) y la creacidn de un sitio web optimizado seran
elementos clave de la estrategia de marketing digital. A través de
estas plataformas, la empresa podra mostrar portafolios de
proyectos realizados, brindar informacion sobre la importancia de
las practicas sostenibles en remodelacion, y compartir contenido
educativo sobre eficiencia hidrica y energética.

Alianzas Estratégicas: Establecer convenios con proveedores de
materiales ecoldgicos y empresas de construccidon permitira que la
empresa fortalezca su red de apoyo y garantice un suministro
estable de productos sostenibles. También se buscara colaborar con
asociaciones de hoteleros y propietarios de inmuebles en la regién
para expandir la red de clientes comerciales.

Campanas de Responsabilidad Social: Para conectar con clientes
interesados en la sostenibilidad, se desarrollardn campafias de

concienciacién sobre el uso responsable de los recursos en
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remodelaciones y practicas de bajo impacto ambiental. Esto incluye
charlas, talleres y seminarios sobre remodelacién sustentable y
practicas ecoldgicas en la industria de la construccidon, generando
valor para la comunidad y consolidando la imagen de la empresa
como un referente en sostenibilidad.

- Atencion Personalizada: La empresa se distinguira ofreciendo un
servicio de atencidén personalizada, donde cada cliente recibe un
diagnodstico completo y una propuesta adaptada a sus necesidades
especificas. Esto incluye seguimiento cercano en cada etapa del

proyecto, fortaleciendo la confianza y satisfaccion del cliente.

Este sistema de comercializacién esta disefado para posicionar a la
empresa en el mercado como una opcion especializada y sostenible,
con el objetivo de captar la atencion de un publico consciente vy

dispuesto a invertir en soluciones de calidad.
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CAPITULO II: “INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL
PROYECTO”
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2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

2.1. Estudio Técnico

El estudio técnico es fundamental para establecer la estructura operativa y
los recursos necesarios para que la empresa funcione de manera eficiente. A
continuacion, se detalla cada aspecto técnico relacionado con los procesos vy
herramientas necesarias para la ejecucién de los proyectos de remodelacion

de banhos.

2.1.1. Descripcion y seleccién de procesos.

Para llevar a cabo las remodelaciones de banos, se han definido los
siguientes procesos técnicos, que abarcan desde la evaluacién inicial

hasta la finalizacion de cada proyecto:

1. Evaluacion y Diagndstico del Espacio: En esta fase, el
ingeniero en construccion y el disefiador de espacios (o
arquitecto) evallan las condiciones actuales del bafio,
identificando posibles restricciones estructurales y determinando
el alcance del trabajo necesario.

2. Diseifio y Planificacidon: Se elabora un plan de diseno que
incorpora los elementos solicitados por el cliente, incluyendo el
uso de materiales ecoldgicos y la implementacion de sistemas de
ahorro de agua y energia, como iluminacion LED y calefaccion de
piso. Este disefo es revisado y aprobado por el cliente antes de

proceder a la ejecucion.
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. Demolicion y Preparacion del Espacio: El equipo técnico
realiza la demolicién de los elementos que seran reemplazados,
como ceramicas, accesorios de bafio y estructuras. Se asegura
una correcta gestién de residuos, siguiendo la normativa
ambiental chilena (Ley 19300 y norma ISO 14001).

. Instalacion de Sistemas de Plomeria y Electricidad: Los
técnicos en construccién y el electricista instalan los sistemas de
plomeria y cableado eléctrico necesarios para el bafo. Se
incluyen sistemas de ahorro de agua, como grifos de bajo
consumo, Yy el cableado para iluminacion LED eficiente.

. Colocacion de Ceramicas y Acabados: Con la ayuda del
maestro ceramista y el kit de instalacidn ceramica, se colocan las
ceramicas y azulejos, siguiendo el disefio establecido en la
planificacion. Este paso se realiza con el apoyo de herramientas
como el nivel laser para asegurar la precision en los acabados.

. Instalacion de Accesorios y Pruebas Finales: Una vez
finalizados los acabados, se instalan los accesorios del bano
(grifos, duchas, inodoros). El equipo realiza pruebas de
funcionamiento para asegurar que todos los sistemas operen de
acuerdo a los estandares de calidad y eficiencia.

. Limpieza y Entrega del Proyecto: Se realiza una limpieza
exhaustiva del area remodelada, retirando todos los residuos
generados durante el proceso, para luego presentar el espacio

final al cliente.
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2.1.2. Diagrama de bloques.

El diagrama de bloques permite visualizar el flujo de actividades de
manera simplificada, mostrando las etapas principales desde la

evaluacion inicial hasta la entrega final del proyecto. Este diagrama
ayuda a identificar los puntos criticos en el proceso, optimizando la

asignacién de recursos y la coordinacién entre los equipos de trabajo.

Propuesta proyecto

Diseno

Cotizacion

Demolicién

Instalacion

Acabados

Prubas

Entrega

I.I.I.I‘I.I‘I.I

Figura 2.1. Diagrama de bloques

Fuente: Creacién Propia.
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2.1.3. Diagrama de flujos (flor shett).

El diagrama de flujo del proceso de remodelacidon de bafios describe
cada etapa clave y los subprocesos involucrados, desde el contacto
inicial con el cliente hasta la entrega del proyecto terminado. Este
diagrama permite una visidon secuencial y estructurada del trabajo,
facilitando la deteccidon de puntos criticos y la optimizacion de cada

paso. A continuacién, se presenta el flujo detallado de actividades:
1. Captacion del Cliente y Evaluacion Inicial

- Contacto Inicial: Se establece el primer contacto con el cliente
para comprender sus necesidades y requerimientos generales.

- Visita al Sitio: Un ingeniero o técnico en construccidn realiza una
visita para evaluar el estado actual del baho y las condiciones
estructurales.

- Analisis de Viabilidad y Diagndstico: Se identifican las areas que
requieren intervencién, restricciones de disefio y posibles mejoras

sostenibles. Se documenta la viabilidad del proyecto.
2. Diseiio y Planificacion del Proyecto

- Propuesta de Diseno: El disefiador de espacios o arquitecto
desarrolla una propuesta preliminar, considerando la funcionalidad,
estética y elementos sostenibles (sistemas de ahorro de agua,
iluminacién LED, etc.).

- Aprobacion del Cliente: La propuesta se presenta al cliente y se
realizan ajustes segun sus preferencias hasta llegar a una version

final aprobada.
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Presupuesto y Cotizacion: Se genera un presupuesto detallado
que incluye materiales, mano de obra, tiempo estimado de trabajo
y costos adicionales.

Planificacion de Materiales y Personal: El ingeniero en
construccién planifica la logistica de materiales y el personal

necesario para cada etapa del proyecto.
. Obtencion de Permisos y Preparacion

Gestion de Permisos: Se tramitan los permisos necesarios segun
las normativas locales y ambientales, asegurando el cumplimiento
de las leyes.

Pedido de Materiales: Se realiza la compra y pedido de materiales
de construccidon y accesorios, priorizando aquellos de bajo impacto
ambiental.

Asignacion de Recursos: Se asignan las herramientas vy
maquinaria necesarias, y se distribuyen las tareas entre el equipo

de trabajo.
. Ejecucion de la Remodelacion

Demolicion y Retiro de Materiales Viejos: El equipo de trabajo
realiza la demolicidon controlada de los elementos antiguos
(ceramicas, plomeria, instalaciones eléctricas). Se gestiona el retiro
de residuos segun la normativa de residuos.

Instalacion de Sistemas de Plomeria: El técnico en construccion
y el maestro ceramista instalan los sistemas de plomeria nuevos,

considerando el uso de grifos y duchas de bajo consumo.
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Instalacion de Cableado y Sistemas Eléctricos: El electricista
instala el cableado necesario para iluminacion LED y otros accesorios
eléctricos.

Colocacion de Ceramicas y Acabados: Se procede a la instalacion
de ceramicas y porcelanatos, asegurando la precisién con el uso de

nivel laser y cortador de porcelanato para los acabados.
. Control de Calidad y Pruebas

Inspeccion de Calidad de la Instalacidon: El ingeniero en
construccién realiza una inspeccion para asegurar que todos los
elementos (plomeria, ceramica, electricidad) cumplan con los
estandares de calidad y seguridad.

Pruebas de Funcionamiento: Se verifican las instalaciones de
agua y electricidad, asegurando que no haya fugas ni fallos.
Retroalimentacion del Cliente: Se realiza una visita preliminar
con el cliente para verificar que el trabajo cumpla con sus

expectativas antes de los toques finales.
. Finalizacion y Entrega del Proyecto

Limpieza Final: Se realiza una limpieza exhaustiva del a&rea
remodelada, eliminando cualquier residuo o polvo generado durante
el trabajo.

Presentacion del Proyecto Finalizado: El proyecto se presenta al
cliente y se entregan los documentos de garantia y mantenimiento
(si corresponde).

Cierre del Proyecto: Se archiva toda la documentacion del

proyecto y se completa la facturacién final. El cliente firma un acta
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de aceptacion del proyecto, y se considera concluida

remodelacion.

Propuesta

Factibihdad & Fin del
del proyecto il Proceso

Analisis de
aprobacion

o LT Modificacion

Fin del
Proceso

Contrato

Fin del . Analisis de
Proceso aprobacion

Opcié Modificacion

Estudio del
proyecto

Analisis de
acuerdos

sl Modificacion

.-
Proceso

Entrega y
facturacion
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Este flujo de trabajo establece un esquema estructurado que permite
una ejecuciéon eficiente de los proyectos, minimizando los errores y
asegurando una alta satisfaccion del cliente. Ademas, garantiza el
cumplimiento de los estdndares de calidad y sostenibilidad que

representan el valor afiadido de la empresa.

2.1.4. Diagrama de Lay Out.

La distribucion de Planta para la oficina de la empresa dedicada a la

remodelacién de espacios sera la siguiente.

- - g

Imagen 1.2, Diagrama Lay out oficina vifa del Mar.

Fuente: kaufen.

2.1.5. Balance de masa y energia.

Dado que la empresa incorpora sistemas sostenibles en sus proyectos, el
balance de masa y energia es un punto clave para evaluar la eficiencia del
proceso. Esto incluye el uso de materiales reciclables y de bajo impacto

ambiental en la remodelacién, asi como el calculo del consumo energético
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estimado para la instalacién de sistemas de calefaccién de piso y luz LED. Este
balance permite optimizar la eficiencia energética del espacio y reducir el
impacto ambiental.

La relacién que se analizara sera la de potencia y unidad de los principales

equipos que seran utilizados para la remodelacién de espacios.

EQUIPO UNIDAD POTENCIA
Camioneta KG 3000
Nivel laser vol 20
Taladro inaldambrico vol 20
Sierra circular inaldmbrica vol 20
Ingleteadora telescopica w 1675
Lijadora de pared, piso y techo w 280
Esmeril angular vol 20
martillo demoledor w 1700

Tabla 2.1, Balance de masa y energia.

Fuente: Creacién Propia.

2.1.6. Seleccion de equipos.

La empresa empleara una serie de equipos y herramientas necesarias
para realizar las remodelaciones con precision y eficiencia. A

continuacion se detalla el equipamiento basico requerido:

- Camioneta: Para el transporte de materiales y herramientas.
- Nivel Laser: Herramienta de precision utilizada para garantizar la

correcta instalacidon de ceramicas y otros elementos de nivelacion.
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b)

- Taladro Inalambrico y Taladro Percutor: Para la instalacién de
elementos de plomeria, cerdmica y accesorios de bafo.

- Cortador de Porcelanato: Herramienta especializada para el corte
de ceramicas y porcelanatos en los acabados.

- Ingleteadora y Tronzadora: Para realizar cortes de precisidon en
materiales utilizados en los acabados del bafo.

- Herramientas Manuales: Conjunto de herramientas como llaves,
destornilladores y martillos necesarios para el trabajo en campo.

- Kit de Instalacion Ceramica: Incluye herramientas especificas
para la colocacién de ceramicas, como espatulas, mezcladores vy

niveladores.

Este equipamiento asegura que el equipo de trabajo tenga todas las
herramientas necesarias para realizar los proyectos de remodelacién de

manera precisa, eficiente y profesional.

Los requerimientos para la Empresa en relacién con el equipamiento para su
funcionamiento se compondran de dos areas, las que seran descritas a

continuacion:

Area de Planta: Corresponde a la casa Matriz de la Empresa Constructora.
Area Movil: Correspondiente al drea que se ocupard para la ejecucion del

proyecto.

A continuacién, se analizaran ambas areas por separadas:

Equipamiento casa matriz. Equipamiento casa matriz.
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escritorio
silla
computador
estante

NIN[P~IN

Tabla 2.2, Equipamiento de oficina.

Fuente: Creacidn Propia.

ii. Equipamiento de maquinaria necesaria basica para terreno.

Camioneta

Nivel laser

Taladro inaldmbrico

Sierra circular inaldmbrica
Ingleteadora telescopica
Lijadora de pared, piso y techo
Esmeril angular

martillo demoledor

Cortadora de porcelanato

WINIINIRPIRP[INININ|(FP

Tabla 2.3, Equipamiento de maquinaria.

Fuente: Creacién Propia.

iii. Equipamiento de elementos de seguridad.

€ascos 10
antiparras 10
guantes Multiflex 10
rodilleras 5
zapatos de seguridad 7

Tabla 2.4, Equipamiento elementos de seguridad.

Fuente: Creacion Propia.
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2.2. Aspectos Técnicos y legales.

2.2.1. Estructura Organizacional.

La estructura organizacional de la empresa dedicada a la remodelacion
de bafos esta disefiada para maximizar la eficiencia y asegurar la
calidad en la ejecucion de proyectos, desde la fase de disefio hasta la
entrega final. Esta estructura se divide en dreas operativa vy
administrativa, cada una con roles claramente definidos que

contribuyen al funcionamiento integral de la empresa.

Organigrama de la Empresa:

1. Gerente General:

- Rol: Responsable de la direccion estratégica de la empresa y de la
toma de decisiones de alto nivel. Supervisa todas las dreas y asegura
el cumplimiento de los objetivos generales de la organizacién.

- Dependencias: Reportan directamente a él las areas administrativa

y operativa.

2. Area Administrativa

- Contador: Administra las finanzas de la empresa, incluyendo la

gestién de presupuestos, contabilidad, impuestos y proyecciones
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financieras. Asegura el cumplimiento de las obligaciones fiscales y
contables.

Secretaria: Brinda apoyo en la gestion de documentos, atencion al
cliente, y coordinacidén de citas y actividades de la empresa. También

asiste en la organizacion del flujo de comunicacion interna y externa.

. Area Operativa

Ingeniero en Construccion: Supervisa técnicamente los
proyectos y coordina las actividades en el sitio de trabajo,
asegurando el cumplimiento de los estandares de calidad, seguridad
y sostenibilidad. Es el encargado de planificar las etapas del proyecto
y asignar recursos.

Técnico en Construccion: Apoya al ingeniero en la ejecucion de
tareas técnicas, siendo responsable de la supervision diaria de las
actividades de los ayudantes y otros especialistas en el sitio de
trabajo.

Electricista: Especialista en instalaciones eléctricas, con
responsabilidad en la implementacion de sistemas de iluminacion
LED y otros dispositivos de eficiencia energética en los proyectos de
remodelacién.

Maestro Ceramista: Encargado de la instalacién de ceramicas,
azulejos y otros acabados. Trabaja en coordinacidon con el técnico en
construccidn para asegurar la precisiéon en la aplicacion de los
acabados.

Disenador de Espacios o Arquitecto: Desarrolla el disefio

funcional y estético de los bafios, incorporando elementos
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2.2.2.

sostenibles y soluciones personalizadas de acuerdo con las
necesidades del cliente.

Ayudantes (Jornales): Personal de apoyo en tareas de demolicion,
limpieza y organizacién de materiales. Realizan las tareas operativas
bajo la supervision del técnico en construccion.

Prevencionista Técnico: Especialista en seguridad que se asegura
de que las operaciones cumplan con las normas de prevenciéon de
riesgos laborales. Responsable de implementar y supervisar las

medidas de seguridad en el sitio de trabajo.

Personal, cargos, perfiles.

La empresa cuenta con una estructura organizativa compuesta por

personal técnico y administrativo, cada uno con roles especificos para

garantizar la ejecucién eficiente de los proyectos. Los cargos y perfiles

se detallan a continuacion:

Ingeniero en Construccidon: Responsable de la planificacién y
supervisidn general del proyecto, asegurando que cada fase cumpla
con los estandares de calidad y seguridad.

Técnico en Construccion: Apoya al ingeniero en la ejecucion
técnica, controlando que se cumplan las especificaciones de
construccién en cada fase.

Electricista: Encargado de la instalacion de sistemas eléctricos, en
particular, los sistemas de iluminacion LED y otros elementos de

eficiencia energética.
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- Maestro Ceramista: Responsable de la instalacién de ceramicas,
asegurando precision y calidad en los acabados.

- Diseiador de Espacios o Arquitecto: A cargo del disefio estético
y funcional del espacio remodelado, integrando practicas sostenibles
en la planificacion del bafio.

- Ayudantes (Jornales): Personal de apoyo para tareas operativas
como demolicion, limpieza y organizacion de materiales en el sitio
de trabajo.

- Prevencionista Técnico: Responsable de supervisar la seguridad
en el lugar de trabajo, cumpliendo con las normas de prevencion de

riesgos.
En el drea administrativa:

- Contador: Responsable de la gestidon financiera y fiscal de la
empresa.

- Secretaria: Apoya en la organizacién y archivo de documentos,
atencion al cliente y coordinacion de actividades administrativas.

- Gerente General: Encargado de la direccién estratégica de la
empresa, toma de decisiones de alto nivel y supervision de todas las

areas.

2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal.

El horario laboral se establece de acuerdo con la normativa laboral chilena. La
jornada serd de lunes a viernes, de 8:00 a 17:00 horas, respetando el
descanso de una hora diaria para alimentacién. La empresa asegura el

cumplimiento de las disposiciones establecidas en el Cédigo del Trabajo de
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Chile, incluyendo el pago de horas extras en caso de requerirse, siguiendo
las directrices estipuladas en el Articulo 32 del Cédigo del Trabajo.

De acuerdo con lo establecido en el Cddigo del Trabajo, se establece lo

siguiente:

Segun el Articulo 22, primer parrafo, se define la jornada laboral como 44
horas a la semana, con un intervalo de 1 hora para descanso y alimentacion.
En cuanto a las horas extras, solo se consideraran validas cuando la Empresa
demuestre una necesidad puntual y temporal. El monto de estas horas extras
se regira por lo dispuesto en el Articulo 32, primer parrafo, del Cédigo de
Trabajo. Ademas, se aplicard un recargo del 50% sobre el salario acordado
por cada hora de trabajo en la jornada ordinaria, y estas horas extras deberan
ser abonadas junto con el salario correspondiente al periodo en que se

l[levaron a cabo.

Gerente general 1 S 1.700.000 | $ 1.700.000 44,40
Secretaria 1 S 550.000 | $ 550.000 14,37
Contador 1 S 1.000.000 | $ 1.000.000 26,12
Ingeniero en construccion 1 S 1.000.000 | S 1.000.000 26,12
Disefiador de espacios 1 S 1.000.000 | S 1.000.000 26,12
Supervisor 1 S 950.000 | S 950.000 24,81
Prevencionista 1 S 900.000 | S 900.000 23,51
Electrisista 1 S 700.000 | $ 700.000 18,28
Maestro ceramista 3 S 650.000 | $ 1.950.000 16,98
Ayudante 3 S 550.000 | $ 1.650.000 14,37

S 11.400.000 235,07

Tabla 2.5, Tabla de cargos.

Fuente: Creacién Propia.
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2.2.3. Marco Legal.

La empresa operard bajo la normativa establecida por la Camara
Chilena de la Construccion (CChC), que regula los estandares de
calidad y procedimientos en el ambito de la construccién. Los proyectos
cumpliran con los requisitos y permisos municipales necesarios para la
remodelacién de bafios, garantizando que todas las actividades se
realicen conforme a las normativas de urbanizacidon y construccién

locales.

Para la implementacién de sistemas eléctricos y de plomeria, se
seguiran las normativas de construccion vigentes en Chile, asegurando
el cumplimiento de los estandares de seguridad y calidad en todas las
instalaciones. Asimismo, la empresa se asegurara de contar con los
permisos correspondientes antes de iniciar cada proyecto, minimizando

los riesgos legales y administrativos.

Es el reglamento de la Ley General de Urbanismo y Construcciones contiene
las disposiciones reglamentarias de la ley, que regula los procedimientos
administrativos, el proceso de la planificacion urbana, la urbanizacion de los
terrenos, la construccién y los estandares técnicos de disefio y construccién

exigibles en la urbanizacion y la construcciéon (articulo 2° LGUC).

Para que todas las acciones en materias de planificacién urbana, urbanizacion
y construcciones que se desarrollen en el territorio nacional se enmarcan en
condiciones minimas, que en sus diversos articulos se establecen en forma

general lo siguiente:

a) Las Direcciones de Obras Municipales (DOM), son los organismos

encargados de aplicar y fiscalizar que se cumplan todas las normas legales y
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reglamentarias sobre urbanismo y construcciones en su respectiva comuna
(Articulo 142 LGUC).

b) Para saber cuales son las normas urbanisticas que correspondera
aplicar al predio en el que se efectuara alguna accién relacionada con la
urbanizacién del suelo y la edificacion (Articulo 116 LGUC - Articulo 2.1.10
OGUCQC).

Ley de Subcontratacion: Si subcontratas a trabajadores o empresas para
llevar a cabo parte de tus proyectos, debes cumplir con la Ley N° 20.123 sobre

Subcontratacion.

Seguridad Laboral: Debes cumplir con las leyes de seguridad laboral, como la
Ley N° 16.744 sobre Accidentes del Trabajo y Enfermedades Profesionales, y

proporcionar un entorno seguro para tus trabajadores.

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracion o estudio).

La empresa de remodelacidn de bafios tiene como uno de sus principios
fundamentales el compromiso con la sostenibilidad y la minimizacion
del impacto ambiental. La actividad de remodelacién, especialmente en
areas como el bafio, involucra el uso de recursos naturales y la
generaciéon de residuos, por lo que es fundamental implementar
practicas sostenibles que reduzcan el impacto negativo sobre el medio
ambiente. A continuacion, se detallan los principales impactos
ambientales asociados con las actividades de la empresa y las medidas

propuestas para gestionarlos:
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Consumo de Recursos Naturales
Los proyectos de remodelacién requieren materiales de construccion
como ceramicas, cemento, madera, acero, agua y energia. La
empresa se compromete a utilizar materiales de bajo impacto
ambiental y de origen reciclado cuando sea posible. Ademas, se
priorizara el uso de productos certificados como ecoldgicos y se
implementaran tecnologias de ahorro de agua y energia para reducir
el consumo durante y después de la remodelacion.

Generacion de Residuos
La demolicidon y el reemplazo de elementos en los bafios generan
una cantidad significativa de residuos, como escombros y materiales
no reutilizables. Para gestionar adecuadamente estos desechos, la
empresa llevara a cabo una correcta segregacion y disposicion final
de los residuos, de acuerdo con la Ley 19300 sobre Bases Generales
del Medio Ambiente en Chile. Se fomentara el reciclaje de materiales
y se trabajara en colaboracion con empresas de gestion de residuos

para asegurar una disposicién adecuada de los mismos.

Contaminacion del Aire y Emisiones de Gases de Efecto
Invernadero

El uso de maquinaria y vehiculos durante la ejecucién de los
proyectos contribuye a la emisidon de gases de efecto invernadero
(GEI). La empresa minimizara el uso de vehiculos y maquinaria
cuando sea posible, y promovera la implementacién de practicas de
trabajo eficientes que optimicen los tiempos de operacion,
reduciendo asi las emisiones de CO2. En el futuro, se evaluara la
posibilidad de utilizar vehiculos eléctricos o hibridos para disminuir

aln mas el impacto.
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Pérdida de Biodiversidad
Aunque las remodelaciones de bafnos generalmente se llevan a cabo
en areas urbanas y en propiedades privadas, la empresa se
compromete a minimizar cualquier intervencién que pueda afectar
el entorno inmediato. Se fomentara la sensibilizacién ambiental
dentro del equipo de trabajo para asegurar que se respete cualquier
normativa local o regulaciones que protejan el medio ambiente y la

biodiversidad.

Uso de Energia
La remodelacién de bafios implica un consumo importante de
energia, tanto en la obra como en el uso posterior del espacio
remodelado. Para reducir el impacto, la empresa instalara sistemas
de eficiencia energética, como iluminacion LED, y se asegurara de
que todas las instalaciones eléctricas cumplan con los estandares de
eficiencia. También se incentivara el uso de fuentes de energia
renovable en los proyectos, como calentadores de agua solares,

cuando sea viable.

Contaminacion del Suelo y del Agua
El uso de productos quimicos y materiales de construccion puede
representar un riesgo de contaminacién si no se gestionan
adecuadamente. La empresa se compromete a manejar de manera
responsable los productos y desechos liquidos, evitando el vertido
de sustancias contaminantes en el suelo y asegurando su correcta

disposicidon final. Se tomaran medidas para prevenir cualquier
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derrame o fuga que pudiera afectar el medio ambiente local,

protegiendo asi tanto el suelo como los cuerpos de agua cercanos.

- Practicas de Reduccion de Impacto Ambiental
Para minimizar el impacto de sus actividades, la empresa adoptara

las siguientes practicas sostenibles:

1. Seleccion de Materiales Sostenibles: Uso de materiales
reciclados, certificados y de bajo impacto ambiental siempre que sea
posible.

2. Gestion Eficiente de Residuos: Implementacién de un programa
de reciclaje en los proyectos y colaboracion con servicios de gestion
de residuos certificados.

3. Uso Eficiente de Energia: Incorporaciéon de sistemas de ahorro
energético en los proyectos y fomento de practicas que reduzcan el
consumo de energia en el sitio de trabajo.

4. Optimizacion de Consumo de Agua: Instalacién de grifos, duchas

y sistemas de bajo consumo de agua en cada remodelacién de bafio.

Estas medidas no solo cumplen con las normativas ambientales, sino
que también refuerzan el compromiso de la empresa con la
sostenibilidad, permitiendo una diferenciacion positiva en el mercado.
Ademas, se promovera la capacitacion continua del personal en
practicas sostenibles para asegurar que todos los proyectos se lleven a

cabo de manera responsable y ambientalmente consciente.
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CAPITULO III: “EVALUACION ECONOMICA”
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3.1.

3.1.1.

EVALUACION ECONOMICA

El andlisis de la viabilidad econdémica de este proyecto se centra en su
financiamiento exclusivo a través de crédito bancario. La totalidad de la
inversion inicial sera financiada por un préstamo, sin fondos propios, lo que
implica una evaluacién detallada de las opciones de financiamiento
disponibles. Se comparan tres opciones de financiamiento en UF,
considerando los bancos BCI, Banco Estado y Santander, con tasas anuales
de 6.7%, 5.7% y 6% respectivamente. El analisis evaluara el impacto de cada

opcion en los flujos de caja del proyecto y en su rentabilidad.

Antecedentes financieros.

En los dos capitulos previos, se ha investigado los elementos vinculados a la
preparacidon, permitiendo la evaluacion del proyecto en relaciédn con las
oportunidades facultativas presentes en el mercado. Este enfoque analitico
resulta valioso al abordar las decisiones requeridas en diversas alternativas.
En este contexto, se consideran los Ingresos Netos del Proyecto, respaldados
por un 25%, 50% y 75% de financiamiento, con el fin de identificar cual de

estos flujos ofrece una mayor ganancia.

El propdsito general de este capitulo es examinar las principales metodologias

para medir la rentabilidad del proyecto.

Fuentes de financiamiento.

La inversion inicial requerida asciende a UF 1.502,85 que serd cubierta
integramente mediante financiamiento bancario. Este monto incluye los

costos fijos, variables y capital de trabajo necesarios para el inicio de las
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operaciones. Los plazos de amortizacién se establecen a 5 afios, con cuotas

fijas que incluyen tanto la amortizacidn del capital como los intereses.

Monto Total de Inversion Inicial: UF 1.502,85

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion).

Los costos de financiamiento del proyecto seran mediante un préstamo a largo
plazo, otorgado por la mejor alternativa bancaria. Se compararan tres
entidades bancarias distintas.

Primeramente, se pedird un préstamo solo para amortizar el primer afio, una

vez iniciado el proyecto.

El horizonte del proyecto es de 5 afios y sera evaluado eligiendo la mejor la
mejor rentabilidad de acuerdos a los tres escenarios, los cuales seran en un
25%, 50% y 75%.

| BANCO BCI 6,7 ANUAL UF
Il BANCO ESTADO 5,7 ANUAL UF
1] BANCO SANTANDER 6,2 ANUAL UF

Tabla 3.1, Costo de financiamiento.

Fuente: Creacion Propia.

Segun la tabla de comparacién realizada, el Banco Estado, ofrece un
porcentaje de interés menor al de los otros dos bancos, optaremos por esta
entidad bancaria, ya que ofrece el mejor porcentaje de interés entre los tres
bancos.
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Para efectos de la tabla de amortizacion, esta sera evaluada en créditos con

un 25%, 50% y 75% de financiamiento. Se utilizard el método de “cuota

fija”, en cual todas las cuotas o pagos tienen que ser iguales.

Tabla 3.2, Amortizacién financiado con un 25%.

Fuente: Creacién Propia.

N° de periddos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -375,71 -308,66 | -237,79 | -162,88 -83,70 0,00
Amortizacion -67,05 -70,87 -74,91 -79,18 -83,70
Interés -21,42 -17,59 -13,55 -9,28 -4,77
Cuota o pago -88,47 -88,47 -88,47 -88,47 -88,47
PMT -88,47
Interés 5,7%

Tabla 3.3, Amortizacion financiado con un 50%.

Fuente: Creacion Propia.

N° de periédos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -751,42 -617,32 -475,58 -325,75 -167,39 0,00
Amortizacion -134,10 | -141,74 | -149,82 -158,36 -167,39
Interés -42,83 -35,19 -27,11 -18,57 -9,54
Cuota o pago -176,93 -176,93 -176,93 -176,93 -176,93
PMT -176,93
Interés 5,7%

Tabla 3.4, Amortizacidn financiado con un 75%.

Fuente: Creacion Propia.
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N° de periédos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -1127,14 -925,99 -713,37 -488,63 -251,09 0,00
Amortizacion -201,15 -212,62 -224,74 -237,55 -251,09
Interés -64,25 -52,78 -40,66 -27,85 -14,31
Cuota o pago -265,40 -265,40 -265,40 -265,40 -265,40
PMT -265,40
Interés 5,7%



3.1.3. VAN, TIR y PRI.

Estos principios se establecen en base a diversas consideraciones, con el fin
de obtener resultados que posibiliten evaluar desde un punto de vista
financiero la factibilidad del proyecto. En el contexto de estas consideraciones
y para comprender los resultados subsiguientes que se alcanzaran mediante
el Flujo de Efectivo, a continuacién, se detallaran de manera concisa cada uno

de estos principios:

a) Valor Presente Neto (VPN): La aceptacion del proyecto dependera de que
su valor presente neto (VPN) sea igual o superior a cero. En este caso, el VPN
representa la discrepancia entre todos los ingresos y egresos expresados en

la moneda actual.

b) Tasa Interna de Rendimiento (TIR): Analiza el proyecto a través de una
Unica tasa de rendimiento por periodo, con la cual la totalidad de los beneficios
actualizados sea exactamente igual a los desembolsos expresados en la
moneda actual. Por ende, para determinar esta tasa, se debe realizar después

del calculo del VPN en el Flujo de Efectivo.

c) Criterio del Tiempo de Recuperacién de la Inversion (TRI): Plantea de
manera logica que el periodo de recuperacion de la inversidn debe ser inferior
al horizonte del proyecto para que este sea factible. Para realizar este calculo,
es necesario trabajar con los valores actualizados obtenidos posteriormente a

la ejecucidn del Flujo de Efectivo.
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3.1.4. Tasa de descuento y horizonte del proyecto.

Definir las directrices generales para calcular la Tasa de Descuento, con la
finalidad de valorar el proyecto desde una perspectiva financiera, influye de
manera significativa en los resultados finales de la investigacion actual. A
pesar de que todas las variables hayan sido proyectadas de manera iddnea,
el uso de una tasa de descuento inadecuada puede conducir a una evaluacion

incorrecta

Nivel de riesgo Prima por riesgo (%) Ejemplos de proyectos

Proyectos con conceptos novedosos
Alto Sobre 20% Contratos internacionales

Desarrollo de nuevos proyectos

Proyectos nuevos que no han sido completamente
investigados

Mediano 10%-20% Productos que el mercado no conoce bien

Datos de mercado, productos, insumos, no

aprobados

Proyectos del campo actual de la empresa pero con
Promedio 5%-10% algunos conceptos nuevos
Incremento de la capacidad de produccion

Implementacion de tecnologia conocida

Mejoramiento de la productividad
Bajo 1%-5% Expansiones en un mercado donde es lider y lo

conoce bien

Reduccion de costos

Muy bajo 0%-1% Proyectos relativos de seguridad

Tabla 3.5, Tipos de riesgos.

Fuente: Creacion Propia

Para la determinacion de la Tasa para el proyecto, se considerara de un
nivel de “Riesgo Mediano” segun tabla 3-5, mas tasa de captacidn cotizada

en la entidad bancaria. Se considera como tasa de descuento la suma de:

. Tasa de riesgo o prima de riesgo de un 20%.
o Tasa minima de riesgo de un 0,36%
. Tasa adicional del inversionista de un 5.5%.
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Por lo cual se estima una tasa de descuento de 20%, el horizonte del

proyecto esta proyectado para una duracién de 20 anos.

3.1.5. Inversiones.

De los estudios anteriores analizados como la informacidon que proveen los
estudios de mercado, técnico y organizacional donde se va obteniendo la
inversion, que se debera sistematizarse, a fin de ser incorporada como un
antecedente mas en la proyeccién del Flujo de Caja acercandonos a su

posterior evaluacion.

De igual forma el capital trabajo inicial puede verse aumentado o rebajado
durante la operacidn si se proyectan cambios en los niveles de actividad.
Estos criterios se trataran en detalle en este punto para su correcta

consideracion en los respectivos calculos de la inversién en capital.

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

Los activos fijos son todos aquellos que se mantienen durante un afio o mas,

y se utilizan para llevar a cabo la actividad de la empresa.
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Tabla 3.6, Inversién de maquinaria

Fuente: Creacién Propia.

Camioneta $19.838.100 1 $19.838.100 518,16
Nivel laser $317.206 2 $634.412 16,57
Taladro inaldmbrico $139.990 2 $279.980 7,31
Sierra circular inaldmbrica $124.990 2 $249.980 6,53
Ingleteadora telescopica $792.000 1 $792.000 20,69
Lijadora de pared, piso y techo $169.000 1 $169.000 4,41
Esmeril angular $65.990 2 $131.980 3,45
martillo demoledor $1.242.380 2 $2.484.760 64,90
Cortadora de porcelanato $169.990 3 $509.970 13,32

$24.580.212 655,34

escritorio $85.890 2 $171.780 4,49
silla $54.990 4 $219.960 5,75
computador $998.000 2 $1.996.000 52,13
estante $27.990 2 $55.980 1,46

$2.443.720 63,83

Tabla 3.7, Inversion en articulos de oficina.

Fuente: Creacién Propia.

cascos $3.390 10 $33.900 0,89
antiparras $2.000 10 $20.000 0,52
guantes Multiflex $1.020 10 $10.200 0,27
rodilleras $15.990 5 $79.950 2,09
zapatos de seguridad $20.990 7 $146.930 3,84

$290.980 7,60

Tabla 3.8, Inversién en seguridad.

Fuente: Creacién Propia.



3.1.5.2. Puesta en marcha.

A continuacién se muestra el valor de la Puesta en marcha de la sociedad y el
gasto en Marketing inicial para entrar al mercado.

CONSTITUCION SOCIEDAD

$550.000

14,37

MARKETING DIGITAL

$1.200.000

31,34

Tabla 3.9, Inversidn puesta en marcha.

Fuente: Creacién Propia.

3.1.5.3. I. en capital de trabajo.

Para realizar esta estimacion se utilizara el método del “Maximo Déficit

Acumulado”.

Mes

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Total ingresos 0,00 253,89 | 33852 | 39897 47151 531,96 604,50 664,95 701,22 725,40 906,75 | 955,11
(-) Costo de Servicio Por Mes -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72 -16,72
(-) Costo Sueldo Fijos Por Mes -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76 -297,76
() Costo de Produccién 0,00 8228 | -109,70 | -12929 | -15280 | -172,;39 -195,89 215,48 227,24 235,07 29384 | -309,51
Saldo -314,48 -142,86 -85,66 -44,80 4,24 45,10 94,13 134,99 159,51 175,85 298,43 331,12
Saldo Acumulado 314,48 457,34 | 542,99 | 587,79 | -583,55 | -53845 444,32 309,33 149,82 26,03 324,46 | 65559

[ CAPITAL DE TRABAJO I -587,79|

Tabla 3.10, Método del Maximo Déficit Acumulado.

Fuente: Creacion Propia.
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3.1.6. Cuadro de reinversiones.

CAPITAL DE TRABAJO -587,79
PUESTA EN MARCHA -45,71
INVERSION DE ACTIVOS -732,73

INVERSION INICIAL -1366,23

Tabla 3.11, Inversion inicial.

Fuente: Creacién Propia.

3.1.7. Costos.

Se muestran los distintos tipos de Costos en los que debera incurrir la

empresa, tales como los costos fijos, variables, de produccidén e imprevistos.

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

Los costos fijos son aquellos que siempre se deben pagar,
independientemente del nivel de produccién de la empresa. Se pueden tener
meses en los que la empresa no esté produciendo, pero en estos meses,
igualmente se debera pagar los costos. En este caso se trata de los sueldos
fijos del personal de planta de la empresa y los costos de servicios (agua, luz,

gas, etc.).
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Gerente general 1 S 1.700.000 | $ 1.700.000 44,40
Secretaria 1 S 550.000 | S 550.000 14,37
Contador 1 S 1.000.000 | $ 1.000.000 26,12
Ingeniero en construccién 1 S 1.000.000 | $ 1.000.000 26,12
Disefiador de espacios 1 S 1.000.000 | $ 1.000.000 26,12
Supervisor 1 S 950.000 | $ 950.000 24,81
Prevencionista 1 S 900.000 | $ 900.000 23,51
Electrisista 1 S 700.000 | S 700.000 18,28
Maestro ceramista 3 S 650.000 | $ 1.950.000 50,93
Ayudante 3 S 550.000 | $ 1.650.000 43,10

S 11.400.000 297,76

Tabla 3.13, Costos sueldos fijos mensual y en UF.

Fuente: Creacion Propia.

arriendo $470.000 12,28
luz $50.000 1,31
agua $50.000 1,31
gas $20.000 0,52
pack internet felefono cable $50.000 1,31

Tabla 3.14, Costos gasto generales.

Fuente: Creacion Propia

3.1.7.2. Costos de operacién o de produccién.

Afio 1 2 3 4 5
Costo de Produccion 2076,48 2109,70 2143,46 2177,75 2212,60

Tabla 3.15, Costos de operacion.

Fuente: Creacion Propia.
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3.1.7.3.

Costo de imprevistos.

Los imprevistos de la inversién inicial se estiman en un 10% (valor entre la

compra de activos + puesta en marcha + capital de trabajo).

CAPITAL DE TRABAJO -587,79
PUESTA EN MARCHA -45,71
INVERSION DE ACTIVOS -732,73
INVERSION INICIAL -1366,23
IMPREVISTOS (10%) -136,62
TOTAL INVERSION INICIAL -1502,85
Tabla 3.16, Inversion inicial + Imprevistos (10%).
Fuente: Creacién Propia.
3.1.7.4. Depreciaciones.
Camioneta 518,16 7 2 259,08 259,08 0,00 0,00 0,00 0,00 119,18 119,18
Taladro inaldmbrico 3,66 3 1 3,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,84 0,84
Sierra circular inaldmbrica 3,27 3 1 3,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,75 0,75
Ingleteadora telescopica 20,69 3 1 20,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,76 4,76
Lijadora de pared, piso y techo 4,41 3 1 4,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,01 1,01
Esmeril angular 1,73 3 1 1,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,40 0,40
Nivel laser 8,29 3 1 8,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,91 1,91
cortadora de porcelanato 4,44 3 1 4,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,02 1,02
Martillo demoledor 32,45 8 2 16,23 16,23 0,00 0,00 0,00 0,00 7,46 7,46
escritorio 2,245 7 2 1,12 1,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,52 0,52
silla 1,4375 7 2 0,72 0,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,33 0,33
computador 26,065 6 2 13,03 13,03 0,00 0,00 0,00 0,00 5,99 5,99
estante 0,73 7 2 0,37 0,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,17 0,17
o 337,01 290,54 0,00 0,00 0,00 0,00 144,34 144,34

Tabla 3.17, Depreciacion.

Fuente: Creacién Propia.
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3.2.

3.2.1.

Flujos de caja y sensibilizacion.

Flujo de Caja PURO.

+ |ingresos 6407,70 6510,22 6614,39 6720,22 6827,74
- |Costos -5850,18 -5883,40 -5917,16 -5951,45 -5986,30
= |Utilidad 557,52 626,82 697,23 768,76 841,44
- |Intereses LP
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -337,01 -290,54 0,00 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Act a VL 144,34
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 220,51 336,28 697,23 768,76 985,78
- |lmpto 27% -59,54 -90,80 -188,25 -207,57 -266,16
= |Utilidad desp Imptp 160,97 245,48 508,98 561,19 719,62
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacidn 337,01 290,54 0,00 0,00 0,00
- |Amort LP
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta ActVL 0,00
- |Kde Trabajo -587,79 587,79
- |Pta en Marcha -45,71
- |Inversion en Act -732,73
- |Imprevisto -136,62
= |Total Anual -1502,85 497,98 536,02 508,98 561,19 1307,41
+ |Créditos LP
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -1502,85 497,98 536,02 508,98 561,19 1307,41
Flujo N. Act -1502,85 396 338 255 224 414
Flujo N.Acum -1502,85 -1107,19 -768,81 -513,52 -289,87 124,10

VAN 124,10

PRI 5

TIR 29%

Tabla 3.18, Flujo Puro.

Fuente: Creacién Propia.
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3.2.2.

Flujo de Caja con 25 % de financiamiento crediticio.

+ |ingresos 6407,70 6510,22 6614,39 6720,22 6827,74
- |Costos -5850,18 -5883,40 -5917,16 -5951,45 -5986,30
= |Utilidad 557,52 626,82 697,23 768,76 841,44
- |Intereses LP -21,42 -17,59 -13,55 -9,28 -4,77
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacion -337,01 -290,54 0,00 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Act a VL 144,34
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 199,09 318,68 683,67 759,48 981,01
- |lmpto 25% -49,77 -79,67 -170,92 -189,87 -245,25
= |Utilidad desp Imptp 149,32 239,01 512,75 569,61 735,76
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 337,01 290,54 0,00 0,00 0,00
- |Amort LP -67,05 -70,87 -74,91 -79,18 -83,70
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |Kde Trabajo -587,79 587,79
- |Pta en Marcha -45,71
- |Inversiéon en Act -732,73
- |Imprevisto -136,62
= |[Total Anual -1502,85 419,28 458,68 437,84 490,43 1239,85
+ |[Créditos LP 375,71
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -1127,14 419,28 458,68 437,84 490,43 1239,85
Flujo N. Act -1127,14 333 290 220 195 393
Flujo N.Acum -1127,14 -794,00 -504,44 -284,83 -89,39 303,20
VAN 303,20
PRI 5
TIR 37%

Tabla 3.19, Flujo de caja del 25%.

59

Fuente: Creacion Propia.




3.2.3.

Flujo de Caja con 50 % de financiamiento crediticio.

+ |ingresos 6407,70 6510,22 6614,39 6720,22 6827,74
- |Costos -5850,18 -5883,40 -5917,16 -5951,45 -5986,30
= |Utilidad 557,52 626,82 697,23 768,76 841,44
- |Intereses LP -42,83 -35,19 -27,11 -18,57 -9,54
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacién -337,01 -290,54 0,00 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Act a VL 144,34
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 177,68 301,09 670,12 750,19 976,24
- |Impto 25% -44,42 -75,27 -167,53 -187,55 -244,06
= |Utilidad desp Imptp 133,26 225,82 502,59 562,64 732,18
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 337,01 290,54 0,00 0,00 0,00
- |Amort LP -134,10 -141,74 -149,82 -158,36 -167,39
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta Act VL 0,00
- |Kde Trabajo -587,79 587,79
- |Pta en Marcha -45,71
- |lnversion en Act -732,73
- |Imprevisto -136,62
= |[Total Anual -1502,85 336,17 374,62 352,77 404,28 1152,57
+ |Créditos LP 751,42
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -751,42 336,17 374,62 352,77 404,28 1152,57
Flujo N. Act -751,42 267 236 177 161 365
Flujo N.Acum -751,42 -484,33 -247,84 -70,90 90,21 455,16
VAN 455,16
PRI 4
TIR 48%

Tabla 3.20, Flujo de caja del 50%.
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3.2.4.

Flujo de Caja con 75 % de financiamiento crediticio.

+ |ingresos 6407,70 6510,22 6614,39 6720,22 6827,74
- |Costos -5850,18 -5883,40 -5917,16 -5951,45 -5986,30
= |Utilidad 557,52 626,82 697,23 768,76 841,44
- |Intereses LP -64,25 -52,78 -40,66 -27,85 -14,31
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacién -337,01 -290,54 0,00 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Act a VL 144,34
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 156,26 283,50 656,57 740,91 971,47
- |lmpto 25% -39,07 -70,87 -164,14 -185,23 -242,87
= |Utilidad desp Imptp 117,19 212,63 492,43 555,68 728,60
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 337,01 290,54 0,00 0,00 0,00
- |Amort LP -201,15 -212,62 -224,74 -237,55 -251,09
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Vta ActVL 0,00
- |Kde Trabajo -587,79 587,79
- |Pta en Marcha -45,71
- |lnversion en Act -732,73
- |Imprevisto -136,62
= |Total Anual -1502,85 253,05 290,55 267,69 318,13 1065,30
+ |Créditos LP 1127,14
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -375,71 253,05 290,55 267,69 318,13 1065,30
Flujo N. Act -375,71 201 183 134 127 337
Flujo N.Acum -375,71 -174,65 8,77 143,03 269,82 607,13
VAN 607,13
PRI 2
TIR 77%

Tabla 3.21, Flujo de caja del 75%.
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Fuente: Creacion Propia.




3.2.5. Cuadro de resumen Flujos de Cajas (25%, 50% y 75%)

PURO 25% 50% 75%
VAN 124,10 303,20 455,16 607,13
PRI 5 5 4 2
TIR 29% 37% 48% 77%

Tabla 3.22, Cuadro de resumen flujos de cajas.

Fuente: Creacién Propia.

3.2.6. Analisis de sensibilidad del Precio.

La evaluacion de Sensibilidad implica calcular posibles disminuciones en el
Flujo de Efectivo para demostrar la flexibilidad disponible para su ejecucion
frente a posibles modificaciones en las variables del mercado. El analisis se
centra en el Flujo de Efectivo asociado a la alternativa respaldada en un 75%
mediante financiamiento bancario, ya que esta opcién presenta el Valor Actual

Neto mas alto en comparacion con las otras dos alternativas.

62



Conclusion

Los objetivos planteados para este proyecto permitieron llevar a cabo un
analisis que cumplié con lo esperado. Las incertidumbres relacionadas con los
Créditos Financieros se gestionaron correctamente, lo que ayudd a obtener
una evaluacion positiva. Ademas, la simulacion disefada para proyectar el
funcionamiento del proyecto después de su implementacién fue fundamental
para identificar las repercusiones econdmicas. Esto permitié reconocer
ventajas importantes frente a las proyecciones iniciales. Nuestro trabajo como
ingenieros a cargo es esencial en este tipo de analisis, ya que no solo debemos
contar con todos los datos necesarios, sino también tener la capacidad de
interpretarlos correctamente. Este enfoque es parte de lo que se aprende y

aplica en la practica profesional.

Este trabajo busca promover nuevas propuestas en un mercado de la
construccién que, hoy en dia, se encuentra altamente competitivo. Los
inversionistas deben tener presente una serie de factores al momento de
iniciar un proyecto, ya que las transacciones en este rubro tienen un impacto
directo en la sostenibilidad econdmica y ambiental del entorno donde se
desarrollan. Ademas, en un contexto donde los margenes de error se reducen,
resulta imprescindible considerar elementos como el uso eficiente de recursos,
la optimizacién de costos y el cumplimiento de normativas vigentes. Estas
consideraciones no solo fortalecen la viabilidad del proyecto, sino que también

aumentan su atractivo para los interesados.

Desde el punto de vista financiero, se verificd que el analisis de la TIR arrojé
resultados favorables, ya que la tasa obtenida en el Flujo de Caja fue superior
a la establecida por la empresa. Este dato, junto con un VAN positivo,
confirma que la propuesta original es sélida, rentable y presenta un equilibrio

econdmico que respalda su implementacion.

63



Linkografia

CHILQUINTA: WWW.CHILQUINTA.CL

BANCO SANTANDER: WWW.SANTANDER,CL

MERCADOQO LIBRE: WWW.MERCADOLIBRE.CL

SII: WWW.SII.CL

EASY: WWW.EASY.CL

ONDAC: WWW.ONDAC.CL

SODIMAC: WWW.SODIMAC.CL

COPEC: WWW.COPEC.CL

ESVAL: WWW.ESVAL.CL

HABITISSIMO: WWW.HABITISSIMO.CL

BANCO DE CHILE: WWW.BANCODECHILE.CL

CHILE AUTOS: WWW.CHILEAUTOS.CL
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http://www.chilquinta.cl/
http://www.santander,cl/
http://www.mercadolibre.cl/
http://www.sii.cl/
http://www.easy.cl/
http://www.ondac.cl/
http://www.sodimac.cl/
http://www.copec.cl/
http://www.esval.cl/
http://www.bancodechile.cl/
http://www.chileautos.cl/

