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Resumen

Keywords: REMODELACION-PROYECTOS

El presente estudio de prefactibilidad técnica y econdmica para la creacion de una
empresa dedicada a remodelaciones de interior, con subespecialidad en tabiqueria liviana

orientada a obras de edificacion inmobiliaria en la Regién de Valparaiso.

El estudio surge debido al crecimiento sostenido del sector inmobiliario regional y de la
necesidad de soluciones constructivas rapidas y eficientes para la redistribucion de

espacios interiores.

En primera instancia se analiza el mercado, evaluando la oferta y demanda actual y
futura de servicios de remodelacion de interior, si bien existe una alta demanda asociada
al aumento de permisos de edificacion y a la renovacion de espacios habitacionales,

comerciales e institucionales, la oferta regional presenta una alta fragmentacion y un



bajo nivel de especializacion técnica, lo que genera una oportunidad para la creacion de

una empresa profesional y orientada a la calidad.

Posteriormente se desarrolla el estudio técnico, donde se definen los procesos
productivos, materiales, equipos, recursos humanos y aspectos organizacionales para la
operacion de la empresa, luego se establecen los procedimientos constructivos junto con
una estructura organizacional acorde al tamafo inicial del proyecto, clasificado como

una PyME.

El andlisis econdmico se estiman las inversiones iniciales, costos fijos y variables, gastos
operacionales, depreciaciones y capital de trabajo, se elaboran flujos de cajas con
distintos escenarios, flujo puro y con financiamiento de (25%, 50%, 75%) evaluando los
indicadores financieros VAN, TIR y PRI. Teniendo los resultados nos indica que el

proyecto es econdmicamente viable.

Luego se realiza un analisis de sensibilizacion, evaluando el comportamiento del
proyecto frente a cambios en el precio y costos. Esto nos permite identificar los rangos
criticos que afectan la viabilidad econdmica, si bien el proyecto es rentable, presenta una

sensibilidad moderada ante aumentos de costos o disminuciones de precios
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INTRODUCCION

El sector de la construccion y remodelacion a nivel nacional ha mostrado un crecimiento
continuo durante los ultimos afios, impulsado principalmente por el movimiento del
mercado inmobiliario, el aumento de la poblacion urbana y la necesidad de optimizar
espacios habitacionales, comerciales y de servicios. Ante esta situacion la regién de
Valparaiso se presenta como un territorio estratégico, caracterizado por su alto
movimiento turistico, universitario y residencial, lo que incrementa la demanda de

soluciones rapidas y eficientes para la redistribucion y adecuaciéon de espacios.

Entre las diversas soluciones, los tabiques se han consolidado como una alternativa
versatil y de bajo costo en comparacion con las técnicas tradicionales de construccion, su
implementacion permite transformar espacios interiores de manera agil, potenciando la
eficiencia espacial, el bienestar de los usuarios y la calidad del disefio, tanto en viviendas

como en oficinas y locales comerciales. Sin embargo, pese a la alta demanda existente en



la V region, se puede observar una falta de empresas especializadas que integren servicios

de tabiqueria

Esta carencia de oferta genera una oportunidad significativa para la creacion de una
empresa centrada en explotar esta oportunidad de mercado, aportando al desarrollo local
mediante soluciones constructivas adaptadas a las necesidades de los habitantes y

negocios de la region.

Este contexto tiene como objetivo desarrollar un estudio de prefactibilidad técnica y
econdmica para la creacion de una empresa especializada en remodelacion de interior, con
énfasis en tabiques, en la region de Valparaiso. El andlisis abarcara los aspectos de
mercado, técnicos, organizacionales y financieros que permitan determinar la viabilidad
de este proyecto, proponiendo una alternativa innovadora, eficiente y sostenible en el

sector constructivo y remodelacion regional.

1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El proyecto tiene como finalidad hacer un estudio de prefactibilidad técnica y economica
para crear una empresa de remodelacion de interior (tabiques) para obras de edificacion
inmobiliaria, el objetivo es determinar la viabilidad econémica del proyecto de inversion,

de acuerdo con los distintos estudios y criterios de evaluacion.

1.1. Objetivo del proyecto

El objetivo principal es desarrollar un estudio de prefactibilidad técnica y economica para
la creacion de una empresa dedicada a ofrecer servicios de remodelaciones de interiores
enfocada en tabiqueria para obras de edificacion inmobiliaria en la Region de Valparaiso,

el enfoque propuesto puede aplicarse para proyectos de gran envergadura, mediana escala



y pequeiios, con el propdsito de evaluar la probabilidad de éxito y la implementacion de
la puesta en marcha de una empresa dedicada a la construccion y prestacion de servicios
para satisfacer una necesidad real de la comunidad. Se orienta no solo a cubrir demandas
sociales y técnicas, sino también a generar perspectivas de rentabilidad y sostenibilidad.
De esta manera se unifica la responsabilidad de atender a la comunidad con la proyeccion
de obtener beneficios econdmicos que garanticen el crecimiento y permanencia de la

empresa en el mercado.

1.1.1. Objetivo general

Realizar un estudio de prefactibilidad técnica econdmica para crear una empresa de
remodelaciones de interior, enfocada en la construccion de tabiques para obras de

edificacion inmobiliaria en la region de Valparaiso.

1.1.2. Objetivo especifico

El estudio de prefactibilidad técnica econdmica se basara en los objetivos especificos, los

cuales son:

1. Analizar la oferta y demanda del mercado en la region de Valparaiso, identificando
el nivel de requerimiento de servicios de remodelacion de interiores enfocada en
tabiques en obras de edificacion inmobiliaria

2. Determinar la viabilidad econémica y financiera del proyecto, mediante la
estimacion de costos de inversion, gastos operacionales, ingresos proyectados y
analisis de indicadores financieros.

3. Analizar los aspectos técnicos del proyecto, para identificar los recursos
materiales, humanos necesarios para la ejecucion de los servicios de remodelacion

de interior con subespecialidad en tabiqueria.

1.2. Presentacion cualitativa del sector industrial del negocio

El estudio de prefactibilidad técnica y econdmica para la creacion de una empresa de
remodelaciones de interiores (tabiqueria) para obras de edificaciéon inmobiliaria surge
particularmente por el alto impacto y desarrollo de la actividad inmobiliaria. El segmento

de remodelaciones de interiores ha mostrado un crecimiento sostenido impulsado por el



desarrollo inmobiliario, la renovacion de espacios habitacionales y la busqueda de

soluciones adaptables y eficientes en edificaciones nuevas y existentes.

En la region de Valparaiso, se ve potenciado por la alta densidad urbana y constante
movimiento del mercado inmobiliario, especialmente en comunas como vina del mar,
Valparaiso, Concon y Quilpué. Donde la demanda por proyectos de ampliacion,
remodelacion y optimizacion de espacios de interiores es significante. El auge de
proyectos residenciales, comerciales y de uso mixto ha generado una necesidad creciente
de servicios especializados en remodelaciones enfocado en tabiqueria, orientados a

mejorar la funcionalidad y estéticas de los espacios.

El mercado se caracteriza por la coexistencia de empresas formales de mediana escala,
contratistas y trabajadores independientes, lo que genera una alta fragmentacion y
competitividad en precios y calidad del servicio. En este contexto, existe una oportunidad
para empresas que ofrezcan servicios profesionalizados, con estdndares técnicos y
cumplimiento normativo, asi garantizando calidad, eficiencia y seguridad en el proceso

constructivo.

Las tendencias actuales del sector apuntan hacia la sostenibilidad, la optimizacion del uso
de materiales y la incorporacion de tecnologias livianas, lo que favorece el desarrollo de
soluciones en tabiqueria reduzcan tiempos de ejecucion y costos de instalacion. De esta
forma, el negocio proyectado se inserta en un entorno de crecimiento moderado pero
estable, con posibilidades concretas de expansion, especialmente si se logra diferenciarse

mediante una oferta integral y orientada a la satisfaccion del cliente

1.3. FODA
El analisis FODA nos permite realizar un diagnostico completo con el objetivo principal

de conocer la situacion real para nuestra empresa
Fortalezas:

e Especializacion técnica, la empresa se enfocara en remodelaciones (tabiqueria)
ofreciendo un servicio profesional y diferenciado frente a la competencia

e Adaptabilidad a distintos tipos de proyectos, capacidad de atender obras de gran,
mediana y pequeia escala

e Ubicacion estratégica, la region de Valparaiso presenta una alta demanda de obras
inmobiliarias, especialmente en las comunas de Vina del Mar, Valparaiso y
Quilpué.

e Equipo calificado y con experiencia en el rubro, recurso humano con conocimiento

en la construccion y planificacion.



Oportunidades:

e (Crecimiento en el sector inmobiliario regional: expansion continua en el &mbito
de los proyectos inmobiliarios y de renovacion de espacios habitacionales.

e Disponibilidad de nuevos materiales sustentables, que reducen tiempos de
ejecucion y costos.

e Potencial de asociarse con constructoras e inmobiliarias, prestando servicios de

subcontratacion.
e Posibilidad de expansion a comunas en crecimiento como Villa Alemana, Concon,

Limache, etc. donde se proyectan nuevos desarrollos inmobiliarios.
Debilidades:

e C(Capital inicial limitado para inversion en equipamiento, transporte y publicidad.
e Escasa presencia de marca en el mercado, lo que dificulta la captacion de los
primeros clientes.

e Dependencia del recurso humano, cuya disponibilidad puede variar

Amenazas

e Aumento en los precios de los materiales, lo que puede reducir el margen de
rentabilidad

e Retraso en los pagos de los clientes o constructoras

e Alta competencia informal que compiten por precios y no por calidad

e Situacion econdmica del pais que limita la demanda

1.4. Tamano del proyecto

Para determinar el tamafio del proyecto, es necesario considerar la capacidad operativa y
productiva que poseera la empresa de remodelaciones de tabiques, nos permitira
establecer con precision los alcances de los servicios. La empresa estard principalmente

enfocada en proyectos de edificacion inmobiliaria, habitacional, comercial e institucional.

Dada la naturaleza del proyecto, vinculado directamente al area de la construccion y
remodelaciones de obras inmobiliarias, el tamafio se definird considerando su capacidad
de ejecucion y de respuesta frente a la demanda que hay en el mercado regional, en la
etapa inicial se proyecta una oficina central, equipada con la infraestructura bésica
necesaria para el funcionamiento y gestion técnica, administrativa y logistica de los
proyectos, también habra un equipo de trabajo reducido pero especializado, que asegure

eficiencia y calidad en los servicios prestados.



Se buscard participar activamente en las obras en ejecucion y futuras dentro de la Region
de Valparaiso, con la expectativa de crecimiento progresivo en su participacion en el

mercado, a medida que se consolide la operacion y aumente la clientela.

En funcidn a la estructura inicial su clasificacion del proyecto correspondera a una PyME.

1.5. Localizacién

La empresa se localizara en la comuna de Concdn, esta comuna se presenta como una
alternativa estratégica para el desarrollo del proyecto debido a su posicion y su crecimiento
inmobiliario y su proximidad con centros urbanos como Viia del mar, Valparaiso y

Quilpué.

Concon se caracteriza por su gran actividad en el sector de la construccion, impulsado por
proyectos residenciales y comerciales, especialmente en el eje Con Con-Refiaca. Este
entorno genera una alta demanda de servicios de remodelacion interior y tabiqueria, tales

como en obras nuevas y en proceso de renovacion de espacios

Desde el punto de vista logistico, la localizacion resulta ventajosa por su radio cercano a
proveedores de materiales de construccion, ferreterias y servicios de transporte, lo que
facilita el abastecimiento rapido y eficiente. Ademads, tiene conexion directa con rutas
principales como la ruta internacional, la ruta F-30-E y la ruta 64 permiten una movilidad
fluida hacia las zonas donde se concentran las obras inmobiliarias.
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Figura 1-1 Macro localizacién de la empresa, Region de Valparaiso



La propuesta de micro localizacion para ubicar y levantar la oficina de la empresa central
sera Av. San Agustin 1397, Concén, se busca arrendar una oficina que se encuentra

disponible y en una ubicacion estratégica, cercana a las avenidas principales de Concon.

Se elige esta ubicacion netamente por el valor de arriendo de la oficina, ya que se busca

economizar gastos de arriendo.
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Figura 1-2 Micro localizacion de la empresa

1.6.  situacidn sin proyecto v/s con proyecto

Es clave analizar en nuestro proyecto las diferentes condiciones e impacto producido en

el mercado antes y después de crear la empresa.

1.6.1. Estudio de situacidn sin proyecto

Hoy en dia nos encontramos con una gran variedad de empresas contratistas que prestan
servicios en el area de edificacion inmobiliaria, pero no se especifican principalmente en
remodelaciones de tabiqueria, ya que cuando adjudican proyectos abarcan mas en la
ejecucion de los distintos trabajos y actividades asociadas a las obras (construccion,

terminaciones, equipamientos, obras complementarias e instalaciones)

Las empresas que ofrecen servicios de remodelacion con subespecialidad en tabiqueria en

la V regidon son minimas, la mayoria de estos trabajos son realizados por maestros



independientes que operan son una estructura formal ni procedimientos técnicos

estandarizados.

Por otro lado, se observa numerosas empresas que prestan servicios de construccion, que
se presentan antes los clientes como una alternativa econdémica, respaldando su
experiencia con trabajos previos dentro su entorno mas cercano. Sin embargo, con el
tiempo dicha experiencia suele traducirse a trabajos deficientes y en muchos casos, en un
costo elevado para el mandante que contrata sus servicios. Esta situacion pasa

principalmente por:

e Mano de obra no calificada

e Uso inadecuado de materiales

e Equipamiento inadecuado

e Incumplimiento en los plazos de las obras

e No contar con profesionales adecuados

Estas variables mencionadas nos abren una oportunidad en el mercado como una empresa
sustituta con capacidad selectiva, de calidad y de bajo costos organizacionales y

operacionales.

1.6.2. Estudio de situacion con proyecto

El proyecto busca presentar la empresa como una alternativa innovadora para el mercado,
que marcara una diferencia en el desarrollo de la construccion de remodelaciones con
subespecialidad en tabiqueria en obras de edificacion, con respecto a otras similares en el

sector.

Con la creacion de la empresa, se establecera una propuesta moderna y profesional dentro
del rubro, teniendo en cuenta una eficiencia operativa, el control técnico y calidad del
servicio, también se aplicard procedimientos estandarizados en la etapa del proceso
constructivo, desde la planificacion hasta su entrega final, que se destacara principalmente

por:

e Asegurar el cumplimiento de normas técnicas

e Utilizar materiales certificado y mano de obra capacitada

e Reducir perdidas por retrabajos o errores constructivos

e Buscar optimizar de forma continua los costos de construccion para garantizar a

los clientes la mejor solucion econdmica

Este proyecto busca posicionarse como una empresa confiable para inmobiliarias,
ofreciendo la subcontrataciéon de remodelacién con subespecialidad en tabiqueria, bajo

estandares técnicos, administrativos y de seguridad, también se busca satisfacer la



demanda existente en los mercados que presentan una inversion para el desarrollo y

crecimiento de la economia del pais.

1.7.  Estudio de mercado

En el ambito inmobiliario y del disefio de interiores se encuentra la industria de la
remodelacion. Una industria que refleja cambios econdmicos y aspiraciones personales, y
hoy en dia, los propietarios buscan transformar sus espacios habitacionales, comerciales
y lugar de trabajo, no solo por motivos estéticos, también por funcionalidad, sostenibilidad

y bienestar.

Por ello, la investigacion de mercado de la remodelacion surge como una herramienta
notable para observar las necesidades de los clientes en este mercado en constante

evolucion.

El estudio de mercado tiene como proposito estudiar el entorno comercial y la demanda
existente para los servicios de remodelacion de interior con subespecialidad en tabiqueria
dentro de la V region. Mediante a este estudio se busca conocer el movimiento del
mercado, reconocer las oportunidades de insercion y definir las estrategias adecuadas para

el posicionamiento de la empresa.

Tabla 1-1. Algunas empresas de remodelaciones en chile

Nombre de la Empresa Region

CONSTRUCTORA BSC LTDA RM
GESTION INMOBILIARIA NUCLEO S.A. RM
IDEA INMOBILIARIA S.A. RM
Constructora ABSAP A%

Fuente: Camara chilena de la construccion



1.7.1. determinacién de producto o servicios, insumos y sub productos

Una vez que la empresa comience a funcionar, el servicio principal ofrecido sera la
remodelacion y adecuacion de espacios de interior mediante sistemas de tabiqueria

liviana, tanto en edificaciones habitacionales, comerciales e institucionales.

Entre los trabajos que se llevaran a cabo de esta especialidad habra un maestro tabiquero

y pintor que hard las actividades de:

1. levantamiento y disefio técnico de tabiqueria

2. instalacion de estructuras metalicas (Metalcon)

3. montaje de placas de yeso cartdon o fibrocemento, planchas de OSB
4. aplicacion de terminaciones (pasta, pintura y molduras)
5

servicios complementarios como, aislacion térmica y actstica
Insumos principales:

Perfiles galvanizados, placas de yeso carton-fibrocemento-OSB, tornillos, pasta de juntas,

cintas de union, pinturas, lana mineral

Subproductos: seria los residuos de los insumos principales, residuos de placas cortadas,

perfiles galvanizados, molduras, pintura.

1.7.2. Area de estudio

La empresa de remodelacion con subespecialidad en tabiqueria busca diferenciarse al resto

del mercado, con precios mas accesibles e innovacion en los procesos constructivos.

El area de estudio a que se dirigira es la region de Valparaiso que cuenta con 1.896.053
habitantes (10,7% del pais) segiin datos obtenidos del Censo 2024, desde el Censo 2017

al 2024 los habitantes en la region de Valparaiso han aumentado 80.151.
Las comunas que contempla el “gran Valparaiso”

e Valparaiso: 284.938

e Vina del Mar: 334.871
e Concon: 48.294

e Quilpué: 162.559

e Villa Alemana: 139.571

Los sectores suman 807.674 habitantes de la poblacion del “gran Valparaiso “
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Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Grafico 1-1. Porcentaje de habitantes por comuna del Gran Valparaiso

En el ultimo tiempo, se ha podido observar un gran crecimiento del rubro de la

construccion en la V region, eso logra que el mercado sea cada vez mas competitivo.

El area de estudio corresponde al Gran Valparaiso, que abarca las principales comunas de
Valparaiso, Vifia del Mar, Concédn, Quilpué y Villa Alemana. Esta zona se considera el
nucleo urbano, residencial y comercial mas importante de la region, ya que tiene una
elevada actividad inmobiliaria, comercial y institucional, eso provoca una alta demanda

de obras de remodelacién de interior y adecuacion de espacios.

1.7.3. Analisis de la Demanda (actual y futura) vy variables que la afectan

La demanda se define como la cantidad de bienes o servicios que los consumidores estan

dispuesto a adquirir en el mercado para satisfacer una necesidad especifica.

Analizaremos la demanda actual nacional orientada a permisos de edificacion



Permisos de Edificacion en la Region de Valparaiso (2020-2025)
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Grafico 1-2. Permisos de edificacion en la Region de Valparaiso

1.7.3.1. Demanda actual

La actividad de construccion en la Region de Valparaiso ha mostrado una tendencia entre
2020 y 2025, mostrando oscilaciones propias del contexto econdémico, pero con una linea
de tendencia positiva segin los permisos de edificacion registrados por el Instituto

Nacional de Estadisticas.

Entre el 2020 y 2025 el ntimero de permisos paso de 4.800 a 5.300 proyectos, asi
evidenciando una recuperacion del sector luego del impacto de la pandemia y la

reactivacion de la inversion inmobiliaria.

El incremento de edificacion implica directamente una demanda complementaria de
servicios de remodelacion interior, ya que las viviendas nuevas, edificios entregados y
locales comerciales requieren adecuaciones, divisiones internas 0 mejoramientos antes de

Su uso.

Particularmente las comunas con alta concentracion de proyectos inmobiliarios son Vifia
del Mar, Quilpué, Concon y Valparaiso, dado a eso los propietarios y arrendatarios
demandan soluciones répidas y versatiles, donde la tabiqueria se ha posicionado como la

alternativa mas eficiente para la distribucion de espacios.

En resumen, la demanda actual por los servicios de remodelaciéon de interior con

subespecialidad en tabiqueria se encuentra en expansion, impulsada principalmente por el



aumento de la construccion regional, la renovacion de viviendas y la necesidad de adaptar

espacios.

1.7.3.2. Demanda futura

Dado a la tendencia positiva de los permisos de edificacion hasta 2025, en proyeccion para
el 2026 aumentan los permisos de edificacion un 2,04%, esto nos permite anticipar que el
sector de la construccion seguird generando oportunidades para servicios

complementarios como la remodelacion de interior.

El plan de emergencias habitacional del MINVU ( 2024-2026) contempla la ejecucion de
mas de 30.000 viviendas en la region, lo que generaria una demanda por servicios de
remodelacion con subespecialidad en tabiqueria, durante los primeros afios posterior a la

entrega de los inmuebles
Otros factores que incrementan la demanda futura son:

e La renovacion urbana en Valparaiso y Vifia del Mar, que incluyen rehabilitacion
de viviendas antiguas
e El auge del teletrabajo y espacios multifuncionales, que impulsa la creacion de

divisiones internas mediante sistemas livianos

Con base en estas proyecciones, se espera que el mercado regional de remodelaciones de
interior con subespecialidad en tabiqueria crezca, asi teniendo un aumento sostenido de la

demanda en zonas urbanas de alta densidad.

Variables que le afectan a la demanda:

La demanda por servicios de remodelacion de interior con subespecialidad en tabiqueria
en la Region de Valparaiso esta determinada principalmente por factores econdmicos,

sociales y demograficos.

Entre las variables mas relevantes se encuentra la situacion economica del pais, ya que
debido a la estabilidad financiera y el acceso del crédito influyen directamente en la

disposicion de las personas y empresas a invertir en mejoras o adecuaciones de espacios

El crecimiento del sector inmobiliario y el aumento de los permisos de edificaciéon también
impulsan la demanda, asi generando oportunidades de remodelaciones en viviendas y

locales comerciales



El aumento del turismo y el arriendo temporal en las comunas como Vina del Mar,
Valparaiso y Concon incentiva la modernizacion de interiores, asi produciendo espacios

mas eficientes, funcionales y flexibles.

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

La oferta regional de los servicios de remodelacion de interior se encuentra en

crecimiento, aunque aun presenta un mercado fragmentado y con baja especializacion
técnica, la mayoria de los oferentes son microempresas, contratistas y maestros
independientes, que operan de forma informal y que compiten por el precio mas que por

la calidad del servicio.

Segun la cdmara chilena de la construccion (CChC,2025) mas del 60% de las empresas
del rubro de la construccion en la region corresponde a Pymes dedicadas a obras menores,
mantenimiento y remodelaciones de interior, pero solo una parte de ellas ofrece servicios

especializados en tabiqueria, lo que deja un espacio abierto para la entrada a la empresa.

En las comunas de Vina del mar, Valparaiso, Quilpué¢ y Concon, tienen la mayor
concentracion de oferta, debido a su alta densidad de viviendas y locales comerciales.
Existe una competencia creciente en la zona, pero también hay una brecha de calidad y
formalidad que representa una oportunidad para la empresa, ya que incorporara

certificacion técnica y materiales normados.

1.7.4.2.  Oferta futura

Las proyecciones de la region indican que la oferta de remodelaciones de interior con
subespecialidad en tabiqueria continuara aumentando en los proximos afios, siendo
impulsada por el crecimiento de la construccion habitacional y la recuperacion econdmica

a nivel pais y regional.

El informe nacional inmobiliario 2025 de la CChC muestra que la oferta de vivienda
nuevas aumento un 5% respecto al afio anterior a nivel nacional, tendencia que también
se refleja en Valparaiso, este crecimiento genera una demanda constante por servicios de

adecuacion y remodelacion de interior.

Aunque, la expansion de la oferta estard condicionada por factores como el aumento del
costo de materiales, falta de mano de obra calificada y la competencia informal, que puede

afectar la rentabilidad de las empresas.



Por otra parte, la incorporacion de nuevas tecnologias y materiales favorecera la entrada

de empresas que adopten sistemas constructivos mas eficientes y de rapida instalacion.

La oferta futura se proyecta en crecimiento, donde las empresas que logren diferenciarse
por su calidad técnica, cumplimiento normativo y eficiencia operativa tendran ventaja

competitiva dentro del mercado.

1.7.5. Determinacion del precio

Para determinar el precio se hard estudios previos, para llegar a un precio estratégico, ya
que al tener un precio muy elevado, provocara que los clientes opten por la competencia,
y al tener un precio muy bajo, hard que desconfien de nuestros servicios, por eso es

importante definir un precio estratégico y a la vez competitivo.

Para poder determinar el precio, se tom6 un valor referencial de cuanto vale el m2 de

tabiqueria.
Estrategia Margen Precio Ganancia por
aplicado sugerido m?
Conservador 15% $72183 CLP $9.415 CLP
Competitivo estandar 25% $78.460 CLP $15.692 CLP
Premium (valor acustico + 35% $84.736 CLP $21.968 CLP

terminacién)

Fuente: Habitissmo Chile

Tabla 1-2. Determinacion de precio habitissmo Chile

Los clientes que hagan sus pagos en efectivos, se le realizara un descuento del 5% al valor
final, solo aquellos clientes que paguen su totalidad en efectivo al inicio del proyecto, la
modalidad de pago tendra una estructura flexible que facilite la contratacion, el cliente
debera cancelar el 50% del valor total al momento de contratar el servicio, y el 50%

restante una vez finalizado el servicio.

1.7.6. Sistema de comercializacién.




La estrategia de comercializacion para dar a conocer el servicio es necesario destacar las
diferencias que existen con los competidores, como en calidad, seguridad y eficiencia.

Con eso podemos lograr un precio competitivo para nuestros futuros clientes.

Se realizara una agresiva estrategia de publicidad, para poder llegar a los clientes.

Uso de redes sociales (Facebook, LinkedIn)

Creacion de pagina web

Participacion de Chile proveedores

Visitas a potenciales clientes



CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

2. 1ngenieria basica v conceptual del proyecto

Corresponde a un conjunto de definiciones técnicas, operativas y organizacionales que nos

permite establecer las condiciones necesarias para la implementacion de la empresa de



remodelaciones con subespecialidad en tabiqueria, asi estableciendo los criterios de

materiales, equipamiento y procedimientos que permita un funcionamiento eficiente.

2.1.  Estudio técnico

El estudio técnico tiene como finalidad establecer los procesos, equipos y materiales
necesarios para la ejecucion de los servicios de remodelacion de interior, ademas se debe
estudiar el impacto ambiental, si es que lo merece, en el proceso de implementacion y

desarrollo de la empresa.

También es importante hacer una revision a los recursos humanos que seran parte del

proceso de implementacion del proyecto, con el fin de entregar un servicio eficiente.

2.1.1. Descripcion v seleccidn de procesos

En el proceso técnico del servicio de remodelacion, para obtener un buen desarrollo en el
area de produccion, se debe nombrar sus fases paso a paso para realizar un trabajo

eficiente:

1. Necesidad del mandante
Etapa de disefo
Compra de materiales
Ejecucion del servicio

Control de calidad

AN o

Entrega y ultimo estado de pago

Descripcion de los procesos:

1. Necesidad del mandante: Esta etapa corresponde al inicio del proceso, donde el
cliente (mandante) manifiesta su necesidad o requerimiento, el cliente puede ser
un particular, empresa o institucion. Se realiza una reunidon para coordinar una
visita de terreno para poder recopilar informacion sobre el espacio, sus
dimensiones, tipo de tabiqueria, distribucion actual, plazos estimados. Esta fase es
clave para establecer una relacion de confianza, también definir las expectativas
del cliente.

2. Etapa de diseno: luego de saber la necesidad del cliente, se desarrolla la propuesta

técnica del proyecto, que incluye:
e Revision de planos y medicion en terreno
e Definicion de soluciones constructivas (tipo de tabique, aislacion,

terminaciones)



e Elaboracion de planos nuevos y especificaciones técnicas

e Presupuesto estimado por m?

El disefo entregado por nuestros servicios debe cumplir con normativas vigentes,

eficiencia constructiva y una buena funcionalidad del espacio.

3. Compra de materiales: en cuanto esté aprobado el disefio y presupuesto por parte
del cliente, se inicia la compra de los insumos requeridos, priorizando el uso de
materiales certificados y que cumplan con la normativa, los materiales serian:

e Perfiles galvanizados Metalcon (Montantes y Canales)
e Placas de yeso carton, fibrocemento u OSB
e Aislante térmico y acustico

e Tornillos punta de broca y fina, cintas y pastas para juntas, pintura y molduras

Se prioriza la compra en proveedores locales certificados, también considerando la

logistica de entrega.

4. Ejecucion del servicio: corresponde a la fase operativa del proyecto en terreno, la
cuadrilla asignada se encarga de ejecutar el montaje de tabiqueria segtn el disefio
aprobado por el cliente, a la vez siguiendo la secuencia constructiva estandarizada:
e Se realiza el trazado
e Instalacion de estructura metélicas
e Montaje de placas
e Aplicacion de aislacion

e Terminaciones (pasta, pintura, moldura)

Durante la etapa de ejecucion se aplicaran los protocolos de seguridad, supervision técnica

y control de avances.

5. Control de calidad: la ultima etapa consiste en la inspeccion y evaluacion final, se
realiza una inspeccion técnica para verificar:
e Alineacion y nivelacion de tabiques
e Fijaciones correctas y sin deformaciones
e Terminaciones limpias

e Cumplimiento de planos y especificaciones

6. Entrega y ultimo estado de pago: la empresa hace la entrega formal del servicio
terminado, implica que satisface la necesidad del mandante, luego de eso se hace
el registro del ultimo desembolso realizado por el mandante, indicando cuanto se

ha pagado hasta la fecha y si queda algtn saldo pendiente.



Se elabora un acta de recepcion, en caso de observaciones se corrigen antes de la
entrega final, asi se asegura la satisfaccion del cliente y la reputacion técnica de la

empresa.

2.1.2. Diagrama de bloques

El diagrama de bloques representa las etapas claves del proyecto.

Necesidad del cliente Revision de planos existentes y nuevos

Tipo de revestimiento Dimensiones en terreno

Secuencia constructiva Inspeccion y Aprobacion

l



Entrega final y ultimo estado de pago

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Figura 2-1. Diagrama de Bloques del proyecto

2.1.3. Diagrama de flujos

A continuacion, se presenta el diagrama de flujos, que permitird visualizar de forma simple

los pasos involucrados en la ejecucion.

Iniclo Solicitud del cllente
Cotlzacién ¢ se acepta la
cotlzaclon?
NO
NO Reqjuste de cotizacién
ise acepta? ea) L
si
Revisar detalles en
la eJecuclon
NO

Final del p

sl
Proceso ise acepta?

Entrega final

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Figura 2-2. Diagrama de Flujo del proyecto

2.1.4. Diagrama de Lay Out

En el diagrama de Lay Out, se muestra las instalaciones de la empresa en donde se

realizaran reuniones futuras, que es una oficina que arrendamos en la comuna de Concon.
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Fuente: Elaborado para el estudio

Figura 2-3. Diagrama de Layout de la empresa

2.1.5. Balance de masa y energia

A continuacidn, se presenta una tabla indicando el consumo energético mensual dentro de

la oficina y en terreno.

Tabla 2-1 Tabla sobre balance de masa y energia

Equipas kWh Mensual

Esmeril Angular 24
Sierra circular 56
Atornillador eléctrico 12
Taladro percutor 36
Lijadora orbital 3

Notebook 10,4
Impresora 8
Microondas 20

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

2.1.6. Seleccion de equipos

Cuando la empresa comience a funcionar, sera necesario contar con diversos

requerimientos, tanto para la instalacion de la oficina central y terreno.



La seleccion de equipos y herramientas se realizoé considerando la eficiencia, precision y
calidad en la ejecucion, también tomando en cuenta los requerimientos técnicos del

proceso de remodelacion de interior.

Tabla 2-2. Equipamientos de oficina

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTALUF
Notebook 1 $600.000 S600.000 15,13
Impresora 1 5180.000 5120.000 4,54
Escritorios 1 5120.000 5120.000 3,03

Sillas 1 $80.000 S80.000 2,02

Mesa reunion + 6 sillas 1 $250.000 $250.000 6,31
Estantes 1 550.000 550.000 1,26

Otros (adornos) 1 $50.000 $50.000 1,26
Total| $1.330.000 33,55

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

La empresa contara con sus propios equipos por lo tanto en terreno se presenta lo siguiente,

ademads de contar con una camioneta para el uso diario:

Tabla 2-3. Equipamientos en terreno

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO TOTAL TOTAL UF
Camioneta SsangYong 1 $14.000.000 $14.000.000 353,15
Nivel laser 1 $50.000 $50.000 1,27
Tijera de cortar lata 2 $12.490 524,980 0,64
Esmeril angular 1 $25.000 $25.000 0,64
Plomo 2 $2.300 54.600 0,12
Sierra circular 1 538.990 $38.990 0,99
Atornillador electrico 2 $45.000 $90.000 2,28
Flexometro 2 58.990 $17.980 0,46
Tizador de aluminio 2 $6.990 $13.980 0,36
Cuchillo cartonero 2 $3.590 57.180 0,19
Taladro percutor 1 564.990 564,990 1,64
Lijadora orbital 2 528.690 §57.380 1,45
Rodillo 2 $6.990 $13.930 0,36
Brochas 2" 2 54,790 $9.580 0,25
Lijas Pack (5) 1 $11.459 $11.459 0,29
Ingletadora 1 $90.990 $90.990 2,3
Martillo 3 $3.990 $11.970 0,31
Escuadra 2 58.636 517.272 0,44
Escalera de tijera 2 539.990 579.980 2,02
Total| $14.630.311 369,16

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

2.2.  Aspectos técnicos v legales




Para la creacién de la empresa especializada en remodelaciones de interiores con
subespecialidad en tabiqueria se requiere considerar algunos aspectos técnicos y legales
que puedan asegurar la correcta puesta en marcha del proyecto, la calidad de los servicios
y su funcionamiento formal, son fundamentales para garantizar que la empresa trabaje

bajo estandares profesionales, seguros y acordes a las normativas vigentes.

También este andlisis permite establecer con precision los recursos disponibles, estimar

los costos e ingresos, garantizar una ejecucion eficiente y segura.

2.2.1. Estructura Organizacional

La estructura organizacional corresponde a la division esquematica de las actividades de
la empresa, que estara compuesta por un equipo el cual sera capaz de llevar a cabo las

labores y necesidades.

Gerente,

dueno de la
empresa

Maestro Maestro Maestro

Tabiquero Tabiquero pintor

v

Ayudante




Fuente: Elaboracién propia para el proyecto

Figura 2-4. Organigrama de la empresa

2.2.2. Personal, Cargos, Perfiles

En este punto se detalla los cargos y perfiles del personal, que conformara el equipo de
trabajo de la empresa en remodelaciones de interior con subespecialidad en tabiqueria.
Se considera que para este proyecto en un comienzo el equipo estara compuesto por un
Gerente general (duefio de la empresa), Asistente administrativa, Jefe de oficina técnica,
Supervisor y Prevencionista con sus respectivos maestros que estén en obra.

A continuacidn, se describen los perfiles y las funciones de los cargos.

Gerente general: sus funciones son liderar, coordinar, planificar, controlar, todas las

areas de la empresa, asegurando un buen funcionamiento y cumplimiento de los
objetivos, ademas es el encargado de contratar el personal adecuado.

Los conocimientos que se requieren para el cargo son:

e Estudio superior: Universitario
e Titulo: Ingeniero en construccion
e Experiencia: 5 afios de experiencia en cargos similares

Supervisor: encargado en el avance de la obra, asegurar que los trabajos en terreno se
ejecuten conforme a los planos, organizar y distribuir las tareas diarias a los maestros,
control en el uso eficiente de los materiales en obra.

Los conocimientos que se requieren para el cargo son:

e Estudio superior: Universitario
e Titulo: ingeniero en construccion, técnico en construccion
e Experiencia: 1 afio de experiencia en el rubro

Maestro tabiquero: es el encargado directo de montar los tabiques, aplicar los aislantes,
revestirlos, a la vez también debe tener conocimiento de interpretacion de planos, para

ejecutar los trazados en obra con precision, ademas de ser responsable y comprometido.
Los conocimientos que se requieren para el cargo son:

e Cargo: maestro tabiquero
e Titulo: no requiere
e Experiencia: 1 afio de experiencia en el rubro de remodelacion de tabiques

Maestro Pintor: es el encargado de ejecutar las terminaciones superficiales de la
tabiqueria, asegurando un acabado estético, uniforme y duradero. Su labor es

fundamental en la etapa final de remodelacion, ademads de ser responsable y
comprometido.



Los conocimientos que se requieren para el cargo son:

e Cargo: maestro pintor
e Titulo: no requiere
e Experiencia: 1 afio de experiencia en el rubro de terminaciones

Ayudante: su funcion son estar a disposicion del maestro tabiquero y pintor para
ejecutar las labores que hayan sido asignadas, con el transcurso del tiempo pueden
ascender de ayudantes a maestros, con la finalidad de ejecutar los trabajos de tabiqueria
y terminaciones (pintura, guardapolvos y cornisas)

Los conocimientos que se requieren para el cargo son:
Estudio superior: no requiere
Titulo: no requiere

Experiencia: 1 ano de experiencia en el rubro como ayudante

22.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos.

El programa de trabajo establece la presencia del equipo con un turno laboral de lunes a
viernes con 44 horas semanales y una hora de colacion.

» Horario Lunes a jueves:

e Ingreso: 08:00

e Salida: 18:00

e (olacion: 1 hora (13:00-14:00)

» Horario Viernes

e Ingreso: 08:00

e Salida: 17:00

e (olacion: 1 hora (13:00-14:00)

» Horario sabados y domingo
e Descanso

En caso de que se necesiten hacer horas extraordinarias, funcionarian bajo el codigo del
trabajo.

» Limite legal
e Se permite un maximo de 2 horas extraordinarias de lunes a viernes
e FElsabado se puede trabajar mas de dos horas extraordinarias



No pueden exceder la jornada total de 12 horas diarias

Pago

Considerando segun la ley como méaximo 2 horas diarias, el pago sera al 50%
sobre el valor hora

Los dias domingo y festivos trabajados seran cancelados al 100% segun la ley

Gastos en personal:

Enla

siguiente tabla se adjunta los salarios del personal a cargo de la empresa,

considerando contratos indefinidos.

Tabla 2-4. Costo empresa

Perosnal Sueldo liquido | Sueldo bruto |Costo empresa| S.Cesantia SIS Mutual Suma total
Gerente General 30,25 37,3 39,07 0,9 0,52 0,35 1,77
Supervisor 20,18 24,89 26,08 0,6 0,35 0,24 1,19
Maestro tabiquero (2) 35,32 43,56 45,63 1,05 0,61 0,41 2,07
Maestro pintor 17,66 21,78 22,83 0,53 0,31 0,21 1,05
Ayudante 15,13 18,66 19,55 0,45 0,26 0,18 0,39

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

2.2.3. Marco legal

El marco legal se emplea para determinar reglamentos dentro de una empresa, ya sean
decretos, leyes, asuntos laborales, econdmicos y ambientales.

>
o

o O

Normativa laboral

Cadigo del trabajo: mide las relaciones laborales entre el empleador y
trabajadores, a la vez incluye contratos, jornadas, horas extraordinarias,
remuneraciones y seguridad social

Ley N° 16.744 sobre accidentes del trabajo y enfermedades profesionales: habla
sobre la obligacion de afiliarse a una mutual de seguridad y aplicar medidas
preventivas en obras

Ley N° 19.728: mas conocida como seguro de cesantia, regula las cotizaciones
obligatorias para los trabajadores con contrato indefinido o a plazo fijo

El DS 594 es el Reglamento sobre Condiciones Sanitarias y Ambientales Basicas
en los Lugares de Trabajo en Chile, emitido por el Ministerio de Salud.

» Normativa técnica y constructiva

O

O

OGUC: regula los procedimientos constructivos, materiales y especificaciones
técnicas aplicables a remodelaciones de interior

NCh

NCh 935/1: muros/tabiques, divisorios y/o perimetrales F-60

NCh 146/1: establece los requisitos que deben cumplir las planchas de yeso
carton

Normativa ambiental




o Ley N° 19.300 sobre bases generales del medio ambiente: mide la gestion de
residuos y el impacto ambiental de las actividades de construccion

2.2.4. Impacto medio ambiental (declaracion o estudio)

Al crear la empresa dedicada en remodelaciones de interior con subespecialidad en
tabiqueria no genera un impacto ambiental significativo, ya que las actividades se
desarrollan en espacios interiores.

A. Generacion de residuos solidos no peligrosos
Durante la ejecucion se generar tales residuos como:

e Restos de placas de yeso carton
e Restos de perfiles metalicos
e Material particulado menor

La empresa tendrd un plan de manejo de residuos, para asegurar que todos los materiales
sean retirados semanalmente o al finalizar cada obra.

B. Emisiones de ruido

Al usar herramientas eléctricas como taladros, atornilladores o sierras generan emisiones
de ruido de baja a media intensidad.

Para poder mitigar este impacto, los trabajadores ocuparan auriculares con proteccion
total contra el ruido y si es necesario se estableceran horarios de trabajos, asi informando
previamente a los residentes.

C. Emisiones de polvo y particulas

El corte de placas de yeso carton, OSB y fibrocemento generan una pequeiia-mediana
cantidades de polvo.

Para evitar estas emisiones aplicaremos buenas practicas como:

e Uso de mascarillas
e Aislamiento del area de trabajo
e Limpieza periodica del lugar

Estas medidas mejoran la seguridad de los trabajadores y minimizan las emisiones de
polvo y particulas.

D. Consumo energético

El proyecto utilizara herramientas de bajo consumo energético, esta accion se considera
minima y no aplica efectos ambientales relevantes.

E. Sustancias quimicas

Las pinturas y pastas de juntas se manipulan en pequefias cantidades, asi no representan
riesgos significativos.



El analisis prueba que el proyecto no genera impactos ambientales significativo dado
que los efectos asociados a ruido y polvo son menores pueden ser manejables mediante
buenas practicas.

Por ende, la empresa se clasifica como un proyecto de bajo impacto ambiental debido
que no requiere evaluacion del SEIA (sistema de evaluacion de impacto ambiental)

Entonces no necesita hacerse una declaracion o estudio de impacto ambiental.

2.3.  Determinacion del costo

Este aspecto es fundamental, ya que permite establecer con precision el costo real de
produccion del producto y en consecuencia, definir el precio de oferta en el mercado,
garantizando que el servicio sea econdmicamente viable y competitivo.

REGION: Valparaiso

PARTIDA: TABIQUERIA INTERIOR COMUNA: Con Con
SUB PARTIDA: ESTRUCTURA METALCOM ITEM: 41
UNIDAD: m2 SUB iTEM: 4.1.1
EMPRESA: CANTIDAD: 185,00

FECHA: 18-12-2025

ITEM MATERIALES UNIDAD CANTIDAD P.U. (%) TOTAL ($)

A Montante 60x38x0,5 mm x 2,40m m 4,00 $ 2000] $ 8.000
A2 Canal x3m m 2,00 S 3.000| S 6.000
A3 Discos UNIDAD 4,00 S 695] S 2.780
A4 Tornillos punta broca UNIDAD 100,00 |S 10] s 1.000
A5 Tornillos punta fina UNIDAD 100,00 5 3 200
AB veso carton 10 mm UNIDAD 1,00 5 2288 S 2.288
AT osb UNIDAD 1,00 S 4000| S 4.000
A8 lana mineral 2,5kg kg 1,00 S 5.000|S§ 5.000
A9 cinta de juntas UNIDAD 1,00 ) 1.200] § 1.200
A0 Lijas grano 120 UNIDAD 4,00 § 2501 S 1.000
A1 pasta de juntas kg 1,00 5 2.500| § 2.500
A12 masilla base para juntas 3kg kg 1,00 S 3.000|S5S 3.000
A13 comisas m 2,00 S 1600] S 3.200
A14 guardapolvos m 2,00 S 3.000]|S 6.000
A5 vinilo cargado en masa m 1,00 5 10.000| S 10.000
A6 )

(A) TOTAL MATERIAL $ S 56.768

Fuente: Elaboracion propia para el proyecto



Capitulo 3: Evaluacion econdomica




3. Evaluacion economica

La evaluacion econdmica busca identificar las ventajas y desventajas involucradas en la
inversion del proyecto para asi determinar la viabilidad de este, para esto se deben
analizar mediante el uso de indicadores econdmicos los que se especificaran durante el
transcurso del capitulo.

3.1.  Antecedentes financieros

Segun los analisis realizados, el costo estimado para la creacion de la empresa sera
694,87 UF, considerando un capital de trabajo, inversion en activos, puesta en marcha e
imprevistos que corresponden a un 10% de los costos considerado dentro de la inversion.

Para el financiamiento de la empresa, se hard uso de 3 entidades financieras, con el fin
de solicitar un crédito bancario a corto plazo, con un horizonte de 5 afios, cuando se
logre determinar la fuente de financiamiento, se debe analizar sus ventajas y/o
desventajas de eleccion, también es importante verificar que, dentro del periodo del
crédito, se pueda solicitar un nuevo crédito a corto plazo, en caso de que se requiera, las
entidades financieras serdn el Banco de Chile, Banco Scotiabank y Banco Santander

3.1.1. Fuentes de financiamiento

Las fuentes de financiamiento de la empresa estaran basadas en el crédito bancario, que
es un tipo de financiamiento a corto plazo. Los bancos comerciales se encargan de
manejar las cuentas de cheques de la empresa y tienen mayor capacidad de préstamo, es
frecuente que las empresas acudan a bancos comerciales solicitando créditos a corto
plazo.

Se presentan ventajas y desventajas de los créditos bancarios:

» Ventajas

e Permite financiar la inversion inicial, cubrir los gastos de imprevistos.

e Siel banco es flexible habra mas opciones de negociar un crédito que se ajuste a
las necesidades de la empresa.

» Desventajas
e El crédito debe pagarse en plazos fijos, sin importar la situacion de la empresa

La siguiente tabla presenta la informacion de las entidades bancarias

Tabla 3-1. Interés de entidades bancarias

Entidad Bancaria Banco de Chile |Banco Scotiabank | Banco Santander
Interes a corto plazo 17,76 18,05 20,4
Carga anual equivalente (CAE) 25,38 26,82 22,02

Fuente: Elaboracion propia para el proyecto



Con la informacion entregada por los Bancos, la entidad que ofrece mejor opcion de
crédito Bancario es el Banco de Chile, dado que presenta una Tasa de interés a Corto
Plazo de 17,76% y CAE de 25,84%

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

La tasa que se ocupara es de 17,76%, que ofrece el Banco de Chile

Los costos considerados en el estudio son los costos fijos y variables que se iran
mencionando posteriormente, los costos fijos son arriendo de oficina, servicios de
energias, agua, internet, sueldos del personal.

Los costos de financiamiento se calcularan en base a la amortizacion, una deuda por medio
de pagos periodicos, que pueden ser iguales o diferentes, adicionalmente se debe

Amortizaciones

Para poder desarrollar la tabla de amortizacion se debe considerar la tasa de interés a
corto plazo, que aplica al banco, en este caso la entidad seleccionada, aplica una tasa de
interés a corto plazo de 17,76%.

El célculo de la cuota se debe realizar de la siguiente forma:

Fuente: Base a apuntes de la UTFSM

Donde:

e PMT: es el valor de cada cuota o Payment
e VP: es el valor presente de la deuda

e i es latasa de interés aplicada por el Banco
e n:es el periodo que dura el crédito

Considerando la formula, se puede calcular el valor de cada cuota, para cada
financiamiento, es decir para el 25%, 50% y 75%



Tabla Amortizacién con 25% de financiamiento

Tabla 3-2. Amortizacion de 25%

Amortizacién 25%
N° de periodos 0 1 2 3 L 5
Principal (deuda) -173,72 -149,33 -120,61 -86,78 -46,93 0,00
Amortizacién -24,39 -28,72 -33,83 -39,85 -46,93
Interés -30,89 -26,55 -21,44 -15,43 -8,34
Cuota o pago -55,27 -55,27 -55,27 -55,27 -55,27

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Tabla Amortizacion con 50% de financiamiento

Tabla 3-3. Amortizacion de 50%%

Amortizacion 50%
N° de peridgdos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -347,43 -298,64 -241,18 -173,52 -93,83 0,00
Amortizacidén -48,79 -57,46 -67,66 -79,68 -93,83
Interés -61,70 -53,04 -42,83 -30,82 -16,66
Cuota o pago -110,50 -110,50 -110,50 -110,50 -110,50

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Tabla Amortizacidon con 75% de financiamiento

Tabla 3-4. Amortizacion de 25%

Amortizacion 75%
N° de perigdos 0 1 2 3 4 5
Principal (deuda) -521,15 -447,96 361,77 -260,27 -140,75 0,00
Amortizacion -73,19 -86,19 -101,50 -119,52 -140,75
Interés -92,56 -79,56 -64,25 -46,22 -25,00
Cuota o pago -165,75 -165,75 -165,75 -165,75 -165,75

3.1.3.

3.1.3.1.

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

VAN, TIR Y PRI

VAN

[prar [ -ss5.27 ]

|interés [ 17.8% |
[pmar [ 110,50 |
|interés [ 17.8% |
|emat | -165,75 |
|interés [ 178% |

El Valor Actual Neto (VAN) es un criterio de inversion que consiste en actualizar los
cobros y pagos de un proyecto o inversion, el VAN mide el aporte econdmico de un

proyecto a los inversionistas, esto refleja el aumento o disminucion de ingresos de los
inversionistas que participan en el proyecto.



VAN = Z /B

J=0 (l + I)/

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto
Donde:

e VAN: Valor Actual Neto

e i: Tasa de Interés efectiva en el periodo
e j: Periodo que se analizara

e n: Numero de periodos

e FNj: Flujo Neto en el periodo j

El VAN es uno de los indicadores econdmicos mas utilizados, una vez calculado el valor
del VAN, se debe interpretar su resultado

Tabla 3-5. Condiciones de rentabilidad del VAN

Indicador Condicidn Alternativa

=10 Recomendable
VAN - No Recomendable
=0 No Recomendable

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.1.32. TIR

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es un indicador financiero que mide la rentabilidad de
una inversion.

Se define como la tasa de descuento que hace que el Valor Actual Neto (VAN) de un
proyecto sea igual a cero. En otras palabras, es la tasa a la que los flujos de caja futuros
de un proyecto se descuentan para igualar su valor actual a la inversion inicial.

La TIR se expresa como un % y representa la tasa de rendimiento promedio anual que se
espera obtener de una inversion. Es una herramienta fundamental para la toma de
decisiones de inversion, ya que permite comparar la rentabilidad del proyecto
determinando si es una inversion viable o no



VAN i il 0
- £ (1 +TIR)" -

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto
Donde
FNj: Flujo Neto periodo j
1: Tasa de Interés Efectiva en el periodo

n: Numero de periodos

3.1.33. PRI

El plazo de retorno de la inversion, se plantea l6gicamente que el periodo de
recuperacion de la inversion debe ser menor que el horizonte del proyecto para que sea
factible.

3.1.4. Taza de descuento v horizonte del proyecto

La tasa de descuento es una medida financiera que se aplica para determinar el valor
actual de un pago futuro.

La tasa de descuento es el interés que se le exige a una alternativa de inversion para ser
considerada rentable.

El método utilizado para determinar este valor consiste en sumar la tasa bancaria + tasa
minima de riesgo + tasa de riesgo

Tabla 3-6 Prima de riesgo para proyectos

Nivel de riesgo Prima por riesgo Ejemplos
' Desarrollo de mievos productos
Alto Sobre 20% |Proyectos que usan conceptos muy novedosos
|Contratos mternacionales

Proyecto algo fuera del giro de ka empresa

! |Procesos nuevos que no han sido complktamente mvestigados
Incremento de la capacidad de produccion

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

Proyectos con nformacion de mercado incompleta

Bei i L 5% Mejoramiento de k productividad
e ‘ Expansiones en un mercado en donde es lider y Jo conoce bien
’ s
Malai ‘ 0- 1% Reduccion de costos

Proyectos relativos de segunidad

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto



Tasa de descuento =17,76% + 10% + 0,36% = 27,8%

Este porcentaje del 27,8% sera aplicado al momento de realizar el flujo de caja.

El horizonte del proyecto se trata del lapso temporal en el que se estima que dicho
proyecto cumpla con los objetivos.

El horizonte de este proyecto sera de 5 afios, los que se analizaran en el punto referido al
Flujo de Caja.

3.1.5. Inversiones

Las inversiones tratan principalmente del dinero que es necesario poseer al momento de
poner en marcha el proyecto, se presentaran a continuacion.

3.1.5.1.  Activos fijos v/o tangibles

Los activos fijos corresponden a bienes de la empresa, ya sean tangibles o intangibles,
son necesarios para el funcionamiento de la empresa y no se encuentran disponible para
la venta.

Un activo intangible debe proporcionar beneficios econémicos, eventualmente los
activos pueden ser dados de bajas o vendidos, ya sea por actualizacion u obsolescencia.
La vida util de un activo fijo corresponde al tiempo en el que la empresa hace uso de el,
hasta que deje de ser util y sea cambiado

El monto de activos fijos corresponde a la suma de 572,75 UF

3.1.5.2. Puesta en marcha

Se trata de una inversion inicial no recurrente, requerida para dar inicio al proyecto.

e Constitucion de sociedad
e Marketing inicial

La constitucion de la sociedad es de 3,78 UF y el marketing inicial de 12,61 UF, los
valores analizados suman un total de 6,31 UF para la puesta en marcha



Tabla 3-7. Tabla de puesta en marcha

Puesta en marcha S CLP UF
Constituir sociedad| S 150.000 3,78
Marketing inicial | S 500.000 12,61

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.1.5.3. Capital de trabajo

Es el capital requerido para mantener en funcionamiento el proyecto, inicialmente de
204,93 UF y estara considerado dentro de la inversion inicial de dicho proyecto.

3.1.6. Cuadro de reinversiones

Son la parte de las utilidades de la empresa que se decide a volver a invertir dentro del
mismo negocio, en lugar de distribuirlas entre los socios o accionistas.

Es una politica financiera que busca fortalecer la empresa con sus propias ganancias.

En este caso para ver la reinversion sacamos el Valor Neto Actual del flujo puro que
seria el mas desfavorable, seria 133,20 UF a este total hay que sacar el 40% que seria la
reinversion 53,28 UF.

3.1.7. Costos

Se evaluaran los costos considerados en este proyecto, incluyendo costos fijos, variables,
administrativos, entre otros.

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

Costos Fijos se consideran como los costos de los servicios que se deben cancelar
mensualmente, se presentan de forma mensual y anual a continuacion:



Tabla 3-8. Tabla de costos fijos

Costos S CLP mensual S CLP anual | UF mensual UF anual
Arriendo oficina | $ 300.000 | S 3.600.000 7,57 90,81
Luz 5 30.000 | S 360.000 0,76 9,08
Agua 3 15.000 [ $  180.000 0,38 454
Internet 5 15.000 | S 180.000 0,38 454
Sueldos personal | S 6.077.107 | $72.925.284 153,29 1839,53
Insumos de oficina | 5 1.330.000 | S 15.960.000 33,55 402,6
Total 5 7.767.107 | $93.205.284 195,93 23511

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Costos variables: son aquellos gastos que cambian en proporcion directa al nivel de
produccién o ventas, mientras mas se produce, mas aumentan.

Ejemplos de costos variables:

e Combustible

e Mantencién de vehiculo

e Mantencion de herramientas
e Peajes

3.1.7.2.  Costos de operacion o de produccion

Para el funcionamiento del proyecto se requerird personal, costos fijos y variables,
sueldos, equipos y herramientas. Estos costos se incurren de forma mensual, por lo que
se consideran costo de operacion

A continuacidn, se presenta la siguiente tabla con los costos de operacion del proyecto
durante toda su vida util, es decir 5 afios con un incremento de un 2%



Tabla 3-9. Tabla de costos anuales

COSTOS ANUALES
Afio 1 2 3 4 5
Costo de Produccidn 4510,68 4600,89 4692,91 | 4786,77 | 4882,30
Costo de Sueldo 1839,53 1839,53 1839,53 | 1839,53 | 1839,53
Costo de Servicio 108,97 108,97 108,97 108,97 108,97
Total| 6459,17 6549,39 664140 | 6735,26 | 6831,00

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.1.7.3.  Costos de imprevistos

Consideraremos un costo de improviso del 10% del costo total del proyecto, el cual
absorbera cualquier gasto futuro menor que no se haya considerado en el total de los

costos.

Tabla 3-10. Tabla de inversion inicial

INVERSION INICIAL VALOR UF
CAPITAL DE TRABAIO -204,93
PUESTA EN MARCHA -16,40

INVERSION DE ACTIVOS -410,37

INVERSION INICIAL -631,70

IMPREVISTOS (10%) -63,17
TOTAL INVERSION INICIAL -694,87

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.1.7.4. Gastos administrativos v comerciales

Los gastos administrativos y comerciales consisten principalmente en financiar las areas
de ventas y administrativas de la empresa.

Los gastos administrativos, provienen principalmente de las actividades realizadas en la
fase del funcionamiento administrativo de la empresa, incluyendo en este caso las



remuneraciones del personal, mientras que los gastos comerciales, es todo lo
desembolsado necesario para la venta de un bien o un servicio, es por €so que provienen
del arriendo de la oficina, constitucion de la sociedad y del marketing inicial.

3.1.7.5. Depreciaciones

La depreciacion es la perdida de valor de los bienes fisicos de la empresa con el pasar
del tiempo, inicialmente por su uso, desgaste, envejecimiento u obsolescencia.

Es importante elaborar el analisis de depreciacion, estos analisis son necesarios para
llevar a cabo el flujo de caja

Para llevar a cabo en andlisis de depreciacion, es fundamental la tabla de servicio de
impuestos internos, que se representara a continuacion:

Tabla 3-11. Tabla de vida util de los bienes fisicos del activo

E NUEVAVIDA DEPRECIACION
NOMINA DE BIENES SEGUN ACTIVIDADES UTIL NORMAL ACELERADA
A.- ACTIVOS GENERICOS

1) Construcciones con estructuras de acero. cubierta y entrepisos de

.. 80 26

pertiles acero o losas hormigdn armado.
2) Edificios, casas y otras construcciones, con muros de ladrillos o de
hormigén, con cadenas, pilares y vigas hormigén armado, con o sin 50 16
losas.
3) Edificios fabricas de material solido albaiiileria de ladrillo, de concreto

11 40 13
armado y estructura metalica.
4) Construcciones de adobe o madera en general. 30 10
5) Galpones de madera o estructura metalica. 20 6
6) Otras construcciones definitivas (ejemplos: caminos, puentes, tineles, 20 6
vias férreas, ete.). -
7) Construcciones provisorias. 10 3
8) Instalaciones en general (gjemplos: eléctricas, de oficina, etc.). 10 3
9) Camiones de uso general. 7 2
10) Camionetas y jeeps. 7 2
11) Automoéviles 7 2
12) Microbuses, taxibuses, furgones y similares. 7 2
13) Motos en general. 7 2
14) Remolques, semirremolques y carros de arrastre. 7 2
15) Maquinarias y equipos en general. 15 5
16) Balanzas, hornos microondas, refrigeradores, conservadoras, vitrinas 9 3
refrigeradas y cocinas.
17) Equipos de aire y camaras de refrigeracion. 10 3
18) Herramientas pesadas. 8 2
19) Herramientas livianas. 3 1
20) Letreros camineros y luminosos. 10 3
21) Utiles de oficina (cjemplos: maquina de escribir, fotocopiadora, ete.). 3 1
22) Muebles y enseres. 7 2
23) Sistemas computacionales, computadores, periféricos, y similares 6 2
(ejemplos: cajeros automaticos, cajas registradoras, etc.).
24) Estanques 10 3
25) Equipos médicos en general. 8 2
26) Equipos de vigilanecia y deteccion y control de incendios, alarmas. 7 2
27) Envases en general. 6 2
28) Equipo de audio y video. 6 2
209) Material de audio y video. 5 1

Fuente: Servicio de Impuestos Internos

Cuando la vida util es mayor a 5, se deprecia aceleradamente



Tabla 3-12. Tabla de depreciacion

Activos depreciables Cantidad Compra Vida util T 1 2 3 4 5 WL Valorventa | Via - WL

Camioneta Ssangvong 1 353,14 7 2 176,57 176,57 0,00 0,00 0,00 0,00 229,55 229,55
Nivel laser 1 1,26 3 3 042 0,42 0,42 0.00 0,00 0,00 0,82 0,82
Tijera de cortar lata 2 0,63 3 3 0,21 0,21 0,21 0,00 0,00 0,00 0,41 041
Esmeril angular 1 0,63 3 3 0.21 0,21 0,21 0.00 0,00 0,00 0,41 041
Plomo 2 012 3 3 0,04 0,04 0,04 0,00 0,00 0,00 0,08 0,08
Sierra circular 1 0,98 3 3 033 0,33 0,33 0.00 0,00 0,00 0,64 0,64
Atornillador electrico 2 2,27 3 3 0,76 0,78 0,76 0,00 0,00 0,00 1,48 148
Flexometro 2 0,45 3 3 0,15 0,15 0,15 0.00 0,00 0,00 0,29 0,29
Tizador de aluminio 2 0,35 3 3 0,12 0,12 0,12 0,00 0,00 0,00 0,23 0,23
Cuchillo cartonero 2 0,18 3 3 0.06 49,69 0,06 0.00 0,00 0,00 0,12 012
Taladro percutor 1 1,64 3 3 0,55 0,55 0,55 0,00 0,00 0,00 1,07 1,07
Lijadora orbital 2 145 3 3 0,48 0,48 0,48 0,00 0,00 0,00 0,94 094
Rodillo 2 0,35 3 3 0,12 0,12 0,12 0,00 0,00 0,00 0,23 0,23
Brochas 2" 2 0,24 3 3 0,08 0,08 0,08 0,00 0,00 0,00 0,16 0,16
Lijas Pack (5) 1 029 3 3 0,10 0,10 0,10 0.00 0,00 0,00 0,19 0,139
Ingletadora 1 2,30 3 3 0,77 0,77 037 0,00 0,00 0,00 1,49 149
Martillo 3 0,30 3 3 0,10 0,10 0,10 0.00 0,00 0,00 0,20 0,20
Escuadra 2 044 3 3 0,15 0,15 0,15 0,00 0,00 0,00 0,28 0,28
Escalera de tijera 2 2,02 3 3 0.67 0,67 0,67 0.00 0,00 0,00 1,31 131
Notebook 1 15,13 6 2 7,57 7,57 0,00 0,00 0,00 0,00 9,84 9,84
Impresora 1 454 3 3 151 1,51 1,51 0.00 0,00 0,00 2,95 2,95
Escritorios 1 3,03 3 3 1,01 1,01 1,01 0,00 0,00 0,00 1,87 1,87
Sillas 1 2,02 3 3 0,67 0,67 0,67 0.00 0.00 0,00 131 131
Mesa reunion + 6 sillas 1 6,31 3 3 2,10 2,10 2,10 0,00 0,00 0,00 4,10 4,10
Estantes 1 126 3 3 0,42 0,42 0,42 0,00 0,00 0,00 0,82 0,82

Totales 401,32 195,15 244,79 11,02 0,00 0,00 260,89 260,89

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

3.2.  Flujos de caja y sensibilizacién

Como cierre del estudio econdmico, se elabora el flujo de caja junto a la sensibilizacion,
destinado a examinar el comportamiento del proyecto ante a sus diferentes tipos de
financiamiento.

Los flujos de cajas son la representacion de los ingresos y costos de una actividad
econdmica, tiene como objetivo determinar los flujos netos del proyecto analizado en un
periodo determinado.

También se deben aplicar los indicadores ya mencionados, como el VAN, Tasa de
descuento, PRI, TIR y todos los factores necesarios que intervienen.

El analisis de sensibilizacion se utiliza para conocer el comportamiento del proyecto
frente a cambios en sus variables.

3.2.1. Flujo de caja puro

Se asume un proyecto puro, que es financiado exclusivamente por el inversionista.

El horizonte del proyecto es estimado a 5 afos, aplicando una tasa de descuento de 28%,
al ser un flujo de caja puro no necesita andlisis de interés a corto o largo plazo, ni
amortizaciones, se aplica informacion como los ingresos y costos, puesta en marcha,
capital de trabajo, los imprevistos, la inversion inicial y el anélisis de depreciacion de
activos.




Tabla 3-13. Tabla Flujo de caja puro

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 6732,96 6867,62| 7004,97| 7145,07 7287,97
- |Costos -6439,17 -6549,39 -6641,40 -6733,26 -6831,00
= |utilidad 273,79 318,23 363,57 409,81 456,98
Intereses LP
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacidn -195,15 -244,79| -11,02] 0,00 0,00
-/+|Dif x Vta de Acta VL 260,89
- |pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |utilidad ant de Impto 78,63 73,45 352,55 409,81 717,87
Impto 27% -21,23 -19,83 -95,19 -110,65 -193,82
= |utilidad desp Imptp 57,40 33,62 257,36 299,16 524,05
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 195,15 244,79 11,02 0,00 0,00
- |Amort LP
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |ViaActVL 0,00
- |KdeTrabajo -204,93 204,93
- |Pta en Marcha -16,40|
Inversion en Act -410,37
Imprevisto -63,17|
= |Total Anual -694,87 252,56 298,40 268,38 299,16 728,97
+ [Créditos LP
+ [créditos cp 0,00 0,00 0,00] 0,00]
= |Flujo Neto -694,87 252,56 298,40 268,38 299,16 728,97
Flujo N. Act -694,87 198 183 129 112] 214
Flujo M.Acum -694,87 -497,25 -314,54 -185,97 -73,83 140,00
VAN 140,00
PRI 5
TIR 36%
Tasa de Descuento 28%

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Los resultados obtenidos del flujo de caja puro muestran que el VAN es de 140,00 UF, la
TIR 36% y con un periodo de recuperacion al quinto afio, se puede concluir que el
proyecto sin financiamiento es rentable.

3.2.2. Flujos de caja con 25% de financiamiento

Tabla 3-14. Tabla flujo de caja con 25% de financiamiento

Periodos o 1 2 3 4 5
+ |ingresos 6732,96| 6867,62] 7004,57 7145,07 7287,97
Costos -6459,17 -6549,35 -6641,40 -6735,26 -6831,00
= |uUtilidad 273,79 318,23 363,57 403,81 456,98
- |intereses LP -30,85 -26,52| -21,42| -15,41] -8,33
- |Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacidn -195,15 -244,79 -11,02 0,00] 0,00
-/+|Dif x Vtade Acta VL 0,12
- |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00] 0,00
= |utilidad ant de Impto 47,78 46,93 331,13 394,40 448,76
- |Impto 27% -12,90 -12,67 -89,41 -106,49 -121,17
= |Utilidad desp Imptp 34,88 34,26 241,72 287,91 327,59
+ |Pérdde Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacion 195,15 244,79 11,02 0,00 0,00
- |AmaortLP -24,40 -28,73 -33,83 -39,84 -46,92
- |Amort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Via Act VL 0,00
- |Kde Trabajo -204,93 204,93
- |Pta en Marcha -16,40
Inversidn en Act -410,37|
- |Imprevisto -63,17
= |Total Anual -694,87 203,64 250,31 218,91 248,07, 485,61
+ |CréditosLP 173,72
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -521,15] 205,64 250,31 218,91 248,07, 485,61
Flujo N. Act -521,15 161 153 104 92 141
Flujo N.Acum -521,15 -360,50 -207,72) -103,33 -10,92 130,41
VAN 130,41
PRI 5
TIR 39%

‘Tasa de Descuento 28%|

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto



Los resultados obtenidos del flujo de caja financiado al 25% muestran que el VAN es de
130,41 UF, la TIR 39% y con un periodo de recuperacion al quinto afio, se puede
concluir que el proyecto sin financiamiento es rentable.

3.2.3. Fluyjo de caja con 50% de financiamiento

Tabla 3-15. Tabla flujo de caja con 50% de financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 5732,96) 6367,62 7004,97 7145,07, 7287,97,
- |costos -6459,17| -6549,39 -6641,40 -6735,26 -6831,00|
= |utilidad 273,79 318,23 363,57| 409,81 456,98
- |InteresesLP -61,70] -53,04 -42,83 -30,82 -16,66|
Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |pepreciacion -195,15 -244,79 -11,02] 0,00] 0,00|
-{+|Dif x Vta de Acta VL 0,12
Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Utilidad ant de Impto 16,93 20,41 309,72 378,99 440,43
Impto 27% -4,57 -5,51 -83,62 -102,33 -118,92
= |utilidad desp Imptp 12,36 14,90 226,10| 276,66/ 321,51
+ |Pérd de Ejerc Ant 0,00 0,00 0,00 0,00
+ |Depreciacidn 195,15 244,79 11,02 0,00 0,00
- |Amort LP -48,79 -57,46 -67,66 -79,68 -93,83
Amort CP 0,00 0,00 0,00] 0,00|
+ |[Via Act VL 0,00
- |KdeTrabajo -204,93 204,93
- |Pta en Marcha -16,40
- |Inversién en Act -410,37|
- |Imprevisto -63,17
= |Total Anual -694,87 158,72 202,22 169,45 196,98, 432,61
+ |Créditos LP 347,43
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -347,43 158,72 202,22 169,45 196,98 432,61
Flujo N. Act -347,43 124 123 81 73 126
Flujo N.Acum -347,43 -223,44] -100,01 -19,21 54,17] 180,08
VAN 180,08
PRI 4
TIR 49%
Tasa de Descuento 238%

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Los resultados obtenidos del flujo de caja financiado al 50% muestran que el VAN es de
180,08 UF, la TIR 49% y con un periodo de recuperacion al cuarto ano, se puede
concluir que el proyecto sin financiamiento es rentable.

3.2.4. Flujo de caja con 75% de financiamiento




Tabla 3-16. Tabla flujo de caja con 75% de financiamiento

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ |ingresos 6732,96 6867,62 7004,97 7145,07 7287,97
- |costes -6459,17 -6549,39 -6641,40 -6735,26 -6831,00
= |utilidad 273,79 318,23 363,57 409,81 456,93
- |interesesLp -92,56 -79,56 -64,25 -46,22 -25,00
Intereses CP 0,00 0,00 0,00 0,00
- |Depreciacién -195,15 -244,79 -11,02 0,00 0,00
-f+|Dif x Vtade Acta VL 0,12
- |Pérd de Ejerc Ant -13,92 -20,03 0,00 0,00
= |utilidad ant de Impto -13,92 -20,03 268,27 363,58 432,10
- |impto 27% 0,00 0,00 72,43 93,17 -116,67
= |utilidad desp Imptp -13,92 20,03 195,84 265,41 315,43
+ |PérddeEjerc Ant 13,92 20,03 0,00 0,00
+ |Depreciacion 195,15 244,79 11,02 0,00 0,00
- |AmortLP -73,15 -86,19 -101,50 -119,52 -140,75
Amaort CP 0,00 0,00 0,00 0,00
+ [Via ActVL 0,00
K de Trabajo -204,93 204,93
Pta en Marcha -16,40|
Inversion en Act -410,37
- |Imprevisto -63,17|
= |Total Anual -694,87 108,04 152,49 125,39 145,89 379,61
+ |CréditosLP 521,15
+ |Créditos CP 0,00 0,00 0,00 0,00
= |Flujo Neto -173,72| 108,04 152,49 125,39 145,89 379,61
Flujo N. Act -173,72 84 93 60 54 110
Flujo N.Acum 173,72, -89,31 3,76 63,55 117,30 228,38
VAN 228,38
PRI 2
TIR 75%
Tasa de Descuento 28%|

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Los resultados obtenidos del flujo de caja financiado al 75% muestran que el VAN es de
228,38 UF, la TIR 75% y con un periodo de recuperacion al segundo afio, se puede
concluir que el proyecto sin financiamiento es rentable.

A continuacion, se analizara cual es mas rentable, se muestra un cuadro de resumen

Tabla 3-17. Tabla comparacion entre los flujos de cajas

PURO 25% 50% 75%
VAN 140,00 130,41 180,08 228,38
PRI 5 5 4 2
TIR 36% 39% 49% 75%

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

Como se puede analizar en la tabla, la alternativa mas rentable para realizar la inversion
es el flujo de caja con financiamiento de 75% para ello se evalua los indicadores
economicos VAN, PRI, TIR. La TIR es mayor que la tasa de descuento del proyecto, por
lo que es atractivo.



3.2.5. Analisis de sensibilidad del Precio.

El andlisis se realizard considerando el escenario de financiamiento mas conveniente
para el inversionista, utilizando cifras objetivas obtenidas a partir del flujo de caja. Para
este caso, el proyecto de inversion que se analizara es aquel contempla un
financiamiento del 75% de la inversion inicial.

Este analisis se llevard a cabo evaluando las variaciones del precio con el fin de
identificar el punto en el cual la viabilidad del proyecto se ve afectada.

Grafico Variacion de precio

Grafico 3-1 Variacion de precio

Variacion de Precios | VAN

100% 248,93 VAN
99% 109,70 300,00
98% 27,71
200,00
57% 112,39
96% 181,14 100,00
95% 257,26 om
54% 333,38
93% 4095 10000

-200,00

-300,00

-400,00

-500,00

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

El precio para que el VAN siga siendo positivo, puede disminuir hasta un 1% para que
siga siendo un precio rentable.

En conclusion, si el precio de venta disminuye a estar similar que el costo, provoca que
el VAN sea negativo y el proyecto no sea rentable.

Para que el VAN sea 0, el precio debe ser 2,10 UF.



QGrafico Variacion de costos

Grafico 3-2. Variacion de costos

Variacion de Costos VAN
100% 248,93 VAN
101% 155,78 200,00
102% 62,64
103% 28,61 200,00
104% 92,17 10000
105% 132,09
106% 182,22 0,00
107% _233;{4 1008 101% 1037 104% 105% 106%: 107% 108%  109%
108% 284,07 -100,00
109% 334,99 200,00

-300,00

-400,00

Fuente: Elaborado para el estudio del proyecto

El costo para que el VAN siga siendo positivo, puede aumentar hasta un 102%, ya que si
aumenta mas el VAN se vuelve negativo.

En conclusion, el costo no puede superar mas del 3% de su valor inicial, dado que si
aumenta mas el provoca que el VAN se haga negativo y que el proyecto no sea rentable.

Para que el VAN sea 0, el costo debe ser 1,47 UF

El proyecto financiado en un 75%, segun la tabla, posee el mayor VAN y se presenta
como un fuerte candidato para ser sefialado como un proyecto rentable, sin embargo,
presenta una sensibilidad moderada ante aumentos de costos o disminuciones
significativas del precio.

En conclusion, general, el estudio muestra que la creacion de la empresa especializada
en remodelaciones de interior con subespecialidad en tabiqueria en la V Region llega a
ser técnica y econdmicamente factible, siempre que se mantenga un control en los costos
y una adecuada estrategia de precios.
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