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Resumen

Keywords: Redes sanitarias, agua potable y alcantarillado, instalaciones
domiciliarias, gas y electricidad, evaluacién de proyectos, prefactibilidad econémica.

El presente trabajo consiste en el desarrollo de un estudio de prefactibilidad
orientado a la creacion de una empresa constructora especializada en el nicho de las
instalaciones domiciliarias. La investigacion abarca de manera integral los alcances en
las areas eléctrica, de gas y sanitarias, analizando la capacidad de financiamiento
necesaria para sustentar la puesta en marcha y asegurar la solvencia del proyecto frente a
los requerimientos de inversion que demanda el sector.

La investigacion comprende la definicion de objetivos estratégicos, junto con un
andlisis cualitativo profundo del modelo de negocio propuesto. Este estudio integra
herramientas de diagndstico como la matriz FODA, lo que permite identificar con
precision los factores internos y externos que inciden en el proyecto. Asimismo, se
determina la dimension técnica y el tamario de la microempresa, estableciendo su
localizacion estratégica y realizando una evaluacion de mercado pertinente que valide la
demanda y oferta de servicios en el sector de instalaciones.

La estructura organizacional se define en dos etapas progresivas, las cuales se
ejecutan bajo un procedimiento operativo previamente establecido.

Se evaluara el comportamiento de diversas fuentes de financiamiento mediante
proyecciones financieras, permitiendo la obtencion de indicadores clave para una toma

de decisiones informada.
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Introduccion

El presente proyecto tiene como propdsito evaluar la factibilidad técnica y
econdmica para la creacién de una empresa constructora especializada en el rubro de las
instalaciones domiciliarias. Esta iniciativa se fundamenta en el cumplimiento estricto de
la normativa vigente relacionada con los procesos de instalacion y mantenimiento,
estableciendo su centro administrativo en la comuna de Macul, Regién Metropolitana,
con el fin de atender de manera estratégica la demanda de servicios en la zona.

Para efectos de este proyecto, el concepto de instalaciones domiciliarias se
limitara exclusivamente a las areas de agua potable y alcantarillado, electricidad y
gas.

El dinamismo del sector de instalaciones domiciliarias se refleja en un
crecimiento proporcional tanto en la creacion de nuevas empresas como en los margenes
de rentabilidad a nivel nacional, consolidandose como un indicador economico atractivo
para los fines de esta investigacion. No obstante, el estudio identifica una brecha
significativa en el mercado, donde el volumen de certificaciones oficiales emitidas por
los organismos competentes no guarda una correlacion directa con la cantidad de
permisos de edificacion otorgados.

La factibilidad de la microempresa propuesta en este estudio sera evaluada
mediante una simulacion de inversién que permita proyectar su comportamiento
financiero y operativo ante un escenario de crecimiento progresivo. Este analisis busca
determinar la capacidad de escalabilidad del proyecto, utilizando indicadores de
rentabilidad para validar si la estructura de costos resulta atractiva y competitiva frente a

las exigencias del mercado actual.



Capitulo 1
Presentacion del Proyecto
El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo desarrollar un estudio
de prefactibilidad técnica y econdmica para la creacién de una empresa constructora
especializada en instalaciones domiciliarias. Dicha propuesta se fundamenta en la
aplicacion de elevados estandares de calidad técnica y se orienta estratégicamente hacia
la sostenibilidad y eficiencia en los procesos constructivos.
Objetivos del Proyecto
En este apartado se detallan el objetivo general y los objetivos especificos que
guiaran el desarrollo del proyecto, estableciendo las metas y el alcance de la presente
investigacion.
Objetivos Generales
Generar un estudio de prefactibilidad técnica y econdmica para la creacion de
una empresa constructora especializada en obras de instalaciones domiciliarias, con
operaciones radicadas en la Region Metropolitana.
Obijetivos Especificos
e Analizar las necesidades de instalacion y mantenimiento en el mercado de las
especialidades domiciliarias para identificar oportunidades de intervencion
estratégica.
e Determinar los mecanismos de participacion en la ejecucion de obras nuevas y
en la rehabilitacion de infraestructuras preexistentes.
e Disefiar un modelo de negocio que asegure la continuidad operativa y la

sostenibilidad financiera de la organizacion a largo plazo.



e Planificar la adquisicion de activos especializados que permitan optimizar la
eficiencia operativa, minimizando costos y plazos de ejecucion.

e Establecer lineamientos para la capacitacion del capital humano en la
implementacion de nuevas tecnologias y métodos constructivos de bajo impacto

ambiental.



Presentacion Cualitativa del Sector Industrial del Negocio

El presente proyecto consiste en el disefio y establecimiento de una organizacion
dedicada a soluciones integrales en instalaciones domiciliarias, con capacidad operativa
para abordar obras menores y mayores en la Regién Metropolitana. La propuesta de
valor se fundamenta en la adquisicion de equipamiento de alta gama, orientado a la
optimizacién de costos y a la reduccién de los plazos de ejecucion. Asimismo, se
contempla una inversion estratégica en el capital humano para la adopcion de
tecnologias de vanguardia y métodos constructivos sostenibles.

La Region Metropolitana se caracteriza por un crecimiento urbano acelerado que
genera dos vertientes de demanda: por una parte, las nuevas edificaciones que exigen
altos estandares técnicos para garantizar un funcionamiento seguro y eficiente; por otra,
la infraestructura existente que requiere mantenimiento, reparacion o renovacion
integral. En este contexto, el proyecto se orienta hacia los siguientes ejes estratégicos:

o Desarrollo de soluciones constructivas de especialidad: Capacidad técnica
para la intervencion de sistemas sanitarios, eléctricos y de gas mediante el uso de
instrumentacion avanzada, optimizando la relacion costo-beneficio para el sector
privado.

e Externalizacion de servicios: Colaboracion con empresas del sector
construccion que busquen delegar partidas especificas a entidades

especializadas.



Analisis FODA

Con el proposito de identificar la situacion competitiva de la organizacion, se
presenta a continuacion un analisis de Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas
(FODA). Este diagndstico permite examinar de manera integral las variables internas y
externas que inciden en la viabilidad del proyecto, facilitando el disefio de estrategias que
potencien las ventajas competitivas y mitiguen los riesgos del entorno.

Fortalezas.

e Conocimiento especializado del mercado: La estructura de microempresa
facilita una gestion cercana y detallada, permitiendo identificar con precision las
necesidades técnicas y los niveles de demanda especificos del rubro mediante la
experiencia directa.

e Flexibilidad financiera y baja exposicion al riesgo: EI modelo de negocio no
requiere de una inversion inicial critica ni genera dependencia de grandes activos
de capital, lo que otorga una mayor agilidad operativa y estabilidad financiera en
la etapa de formacion.

e Ubicacion estratégica privilegiada: EI emplazamiento en la Region
Metropolitana garantiza el acceso directo a la zona con mayor concentracion de
demanda y dinamismo constructivo del pais.

Oportunidades.

e Personalizacion mediante innovacion tecnoldgica: Capacidad de implementar
soluciones técnicas personalizadas a través del analisis exhaustivo de los
requerimientos del cliente, integrando tecnologias de vanguardia que optimicen

los resultados.



Estructura organizacional flexible: La naturaleza de la microempresa permite
la conformacion de equipos de trabajo especializados y adaptables, capaces de
responder con agilidad a demandas técnicas especificas y detalladas del
mercado.

Acceso a fuentes de financiamiento estatal: Disponibilidad de instrumentos de
fomento y fondos concursables —tales como Capital Semilla, Crece o lineas de
apoyo de Corfo— destinados a la inversion en activos criticos y al
fortalecimiento de las competencias del capital humano.

Debilidades.

Barreras de entrada por falta de trayectoria: Al tratarse de una entidad de
reciente constitucion, la adjudicacion de proyectos en los sectores publico y
privado presenta una limitacion inicial debido a la ausencia de un historial de
obras ejecutadas (experiencia comprobable).

Alta dependencia de capacitacion continua: La naturaleza técnica y
tecnoldgica del proyecto exige un programa permanente de formacion para el
personal, lo que implica una inversion constante de tiempo y recursos para
mantener la competitividad operativa.

Amenazas.

Escasez de capital humano especializado: Riesgo de enfrentar dificultades en
el reclutamiento de personal técnico que cumpla con los rigurosos estandares de
calidad y sostenibilidad definidos por la organizacion.

Alta competitividad de empresas consolidadas: Presencia de competidores

con trayectoria y posicionamiento de marca en el rubro.



Tamanio Del Proyecto

La organizacion se clasifica bajo la categoria de microempresa, una decision
estratégica fundamentada en la capacidad de abordar tanto obras menores como mayores
con una estructura de costos optimizada y una inversion inicial moderada. Esta
categorizacion juridica y administrativa permite a la entidad acceder a diversos
instrumentos de fomento y fondos concursables orientados al emprendimiento y la
innovacion.

Entre las caracteristicas principales que definen la dimensién y operatividad del
proyecto se encuentran:

o Especializacion del capital humano: Seleccion e incorporacion de personal
técnico calificado e idoneo, cuyas competencias se alineen con los perfiles
requeridos para garantizar la excelencia en los servicios de instalacion.

o Escalabilidad operativa: Capacidad de incursionar en el mercado de
especialidades domiciliarias con un requerimiento de capital reducido,
facilitando una entrada competitiva y una gestion financiera eficiente.

e Acceso a financiamiento externo: Aptitud para postular a programas de
financiamiento puablico y privado disefiados especificamente para el

fortalecimiento de pequefias unidades econdmicas.



Localizacion

La sede operativa de la organizacion se emplazaré en la Regién Metropolitana,
especificamente en la comuna de Macul. La seleccion de esta ubicacidn responde a su
caracter estratégico como zona centralizada, lo que facilita el despliegue logistico hacia
diversos puntos de la capital.

Entre los factores determinantes para la eleccidn de este sector se destacan:

o Densidad habitacional: La comuna presenta un elevado volumen de unidades
residenciales, lo cual representa un mercado potencial directo para los servicios
de instalaciones y mantenimiento domiciliario.

e Accesibilidad y conectividad: Su ubicacion céntrica permite optimizar los
tiempos de traslado hacia las obras, mejorando la capacidad de respuesta ante los
requerimientos de los clientes.

o Factibilidad operativa: EIl inmueble seleccionado cuenta con disponibilidad de
estacionamiento, un requisito critico para el resguardo de vehiculos de carga,

herramientas especializadas e insumos técnicos.



Figura 1

Ubicacion geografica de la oficina administrativa en la comuna de Macul

b .@‘ES'GUEL‘A DE!! .
NUCONDUCTORES - SN

Nota. Elaboracién propia a partir de datos de Google Maps (2025).

Tabla 1

Presupuesto mensual proyectado de costos operativos fijos

Descripcion Valor mensual $ Valor UF mensual Valor UF anual
Agua $17500 $0,440836 $5,290038
Luz $17500 $0,440836 $5,290038
Gas $15000 $0,37786 44,534318
Arriendo oficina $440000 $11,08389 4133,0067
Pack tel + Internet + cable $42990 $1,082946 12,99536
Total $532990 $13,42637 161,1164

Nota. Elaboracién propia (2025).



Situacion sin Proyecto vs. Con Proyecto
Situacion sin Proyecto

En primera instancia, la situacion sin proyecto se define por la incapacidad
operativa para ejecutar servicios de alta complejidad o, en caso semejante, realizarlas sin
un equipo técnico capacitado, debido a la reduccion de la capacidad del emprendimiento
para la contratacion de empleados; ademas de no poseer equipos de alta tecnologia para
la realizacién de las actividades con mayor precision y eficiencia. Por otro lado, la
situacion sin proyecto se plantea como un estado en el que la oferta se ve mermada por
la incapacidad técnica, solo pudiendo realizar tareas de bajo margen de ganancias, lo
gue mermaria la competitividad del emprendimiento.

Es pertinente mencionar y realizar hincapié en que la no adquisicion de equipos
especializados deriva en un método de trabajo artesanal. Esto conduce a la posibilidad
de un detrimento a las propiedades y bienes de los clientes, en relacion inversamente
proporcional a la determinacion del fallo por la falta de precision en el diagnostico, lo
que tiene relacion directa con los costos, el tiempo y la satisfaccion del cliente.

Se ha de sefialar que la no realizacion del proyecto implica la pérdida de
oportunidad en capital humano en nuevas tecnologias y procesos, las cuales pueden
tener repercusion en los costos percibidos por el cliente y costos medioambientales por
la no implementacién de tecnologias verdes y procesos de eficiencia energética que el
mercado actual exige.

Situacién con Proyecto
El proyecto, en primera instancia, permite seguir un cronograma de inversion

estratégica para la adquisicion de activos tecnolégicos necesarios para entregar un
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servicio de calidad técnica superior y una precision diagndstica de alto estandar. Desde
el punto de vista comercial, el equipamiento permite ofrecer precios competitivos y con
servicios investidos con alta categoria, optimizando los tiempos de ejecucion y
reduciendo los costos por fallos operativos.

A través de este proyecto, la empresa logra captar y establecer capital humano
capacitado para el uso de nuevas tecnologias y con orientacion a procesos y métodos
con bajo impacto ambiental. La existencia de un proyecto bien estructurado permite
reforzar las propuestas a fondos concursables; finalmente, el proyecto sienta las bases
para la escalabilidad del negocio, permitiendo a futuro participar en proyectos publicos,
ya sea mediante la inscripcién como contratista en el Minvu o EP, o a través del

Mercado Publico.
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Estudio De Mercado
Se llevara a cabo un proceso sistematico de recoleccion y anélisis de informacion
sobre el entorno sectorial pertinente al giro comercial del proyecto. El propésito
fundamental es determinar el comportamiento de la demanda potencial y caracterizar la
oferta actual en la Region Metropolitana.
Determinacion del Servicio
La organizacion se define como una entidad técnica especializada en la
ejecucion de obras de construccion, reparacion y mantenimiento de redes de
infraestructura critica domiciliaria. EI portafolio de servicios abarca las especialidades
de sistemas sanitarios, redes de alcantarillado, instalaciones eléctricas y redes de gas.
Operativamente, el servicio se ajusta a los estandares definidos por la Superintendencia
de Electricidad y Combustibles (SEC), con capacidad técnica para realizar
intervenciones equivalentes a las competencias de Instalador Eléctrico Clase D e
Instalador de Gas Clase 3. Esta delimitacion asegura que todos los proyectos cumplan
con el marco normativo de seguridad vigente en Chile.
El mercado objetivo del servicio se divide en dos segmentos principales del sector
privado:
e Segmento Corporativo: Empresas que requieren externalizacion de partidas de
especialidad o mantenimiento de infraestructuras comerciales.
e Segmento Residencial: Clientes particulares que demandan soluciones técnicas
certificadas para el hogar.
Area de Estudio

El area de estudio se circunscribe al sector de servicios de instalaciones y
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especialidades domiciliarias dentro de la Region Metropolitana de Santiago. El alcance
geografico del proyecto contempla una cobertura operativa integral en las comunas que
conforman el radio urbano de la region, estableciendo un enfoque prioritario en las
zonas centro y oriente. Esta decision estratégica se fundamenta en la alta densidad
habitacional y el dinamismo comercial de dichos sectores, factores que aseguran un
flujo constante de requerimientos técnicos. Asimismo, la delimitacion geografica
permite optimizar la cadena logistica y los tiempos de desplazamiento desde la sede
central en Macul.

Analisis de la Demanda Actual y Futura

Para determinar el comportamiento del mercado, se analizaron datos estadisticos
proporcionados por la Superintendencia de Electricidad y Combustibles (SEC) y el
Instituto Nacional de Estadisticas (INE). Al contrastar estas fuentes, se observa una brecha
significativa entre las unidades autorizadas para edificacion y aquellas que cuentan
efectivamente con la declaracion TE-1 (eléctrica) o TC-6 (gas). Esta situacion se replica
en las instalaciones de agua potable y alcantarillado, dada su dependencia critica de las
redes publicas para obtener la habitabilidad legal.

A diferencia del gas —donde la autonomia que brindan los cilindros o tanques
licuados (GLP) reduce la urgencia de conexién a red—, la electricidad y el agua son
servicios donde la irregularidad limita directamente la consolidacion del patrimonio. El
escenario actual muestra una tendencia clara de reduccion sostenida en las solicitudes de
permisos para obras nuevas y ampliaciones, tal como se detalla en la Figura 2, lo que

desplaza el foco del mercado hacia la regularizacion.
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Figura 2

Numero de viviendas autorizadas en la Region Metropolitana
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Nota. Elaboracién propia a partir de datos del INE (2024).
Como se observa en la comparativa de la Figura 3 y la Figura 4, existe una
disparidad entre el volumen de permisos otorgados y las inscripciones finales de gas y

electricidad.
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Figura 3
Comparacion permisos de edificacion vivienda — inscripcion gas
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Nota. Elaboracién propia a partir de datos de la SEC e INE (2024).
Figura 4
Comparacion permisos de edificacion vivienda — inscripciones eléctricas
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Nota. Elaboracién propia a partir de datos de la SEC e INE (2024) .

A pesar de la baja en obras nuevas, la necesidad de normalizar construcciones
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preexistentes se mantiene constante, impulsada por la exigencia de servicios basicos
definitivos y la valorizacion de las propiedades. Este comportamiento se refleja en la
estabilidad de las instalaciones inscritas en viviendas existentes, seglin se aprecia en la

Figura 5 para el sector eléctrico y la Figura 6 para el area de gas.
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Figura 5

Instalaciones Eléctricas inscritas
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Nota. Elaboracién propia a partir de datos de la SEC (2024).
Figura 6

Instalaciones de gas inscritas
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Nota. Elaboracién propia a partir de datos de la SEC (2024).

Dada la disminucion en la edificacion nueva, la estrategia de la empresa debe

17



pivotar hacia la certificacion de instalaciones en obras preexistentes. Este nicho de
“viviendas rezagadas” representa un flujo de demanda estable y menos dependiente de
los ciclos de inversion inmobiliaria, enfocandose en sanear la brecha acumulada entre la
construccion fisica y su reconocimiento legal ante las empresas de servicios y la
autoridad municipal._

Analisis de la Oferta Actual y Futura

El andlisis de la oferta revela un sector en expansién dentro de la Region
Metropolitana. Actualmente, la fuerza laboral certificada cuenta con 4.431 instaladores
electricos y 851 de gas registrados ante la SEC, a los que se suman 418 instaladores
sanitarios autorizados por la Superintendencia de Servicios Sanitarios (SISS).

Esta base de profesionales se traduce en un tejido empresarial robusto que, segun
datos del Servicio de Impuestos Internos (SlI), se distribuye de la siguiente manera al
cierre del afio 2024:

e Instalaciones Eléctricas: El segmento cuenta con 4.799 empresas activas, las
cuales generaron un volumen de ventas de 32.091.610 UF. Como se observa en la
Figura 7, existe un crecimiento sostenido tanto en el nimero de entidades como
en su facturacion anual.

o Gasfiteria y Redes: Se registran 3.475 empresas con ventas agregadas de
9.135.470 UF. La Figura 8 ilustra como este nicho ha mantenido una tendencia al
alza.

e Instalaciones Sanitarias y Otros: Este grupo abarca 7.378 empresas con una
facturacion anual de 25.209.257 UF. La evolucion de este rubro se detalla en la

Figura 9.
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Figura 7
Numero de empresas de instalaciones eléctricas y volumen de ventas anuales en
UF
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Nota. Elaboracién propia a partir de estadisticas del Sl (2025).

Figura 8

Numero de empresas de gasfiteria y volumen de ventas anuales en UF
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Nota. Elaboracién propia a partir de estadisticas del SII (2025).
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Figura 9

Numero de empresas de otras instalaciones y volumen de ventas anuales en UF
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Nota. Elaboracion propia a partir de estadisticas del SII (2025).

Aunque se observa un incremento en la cantidad de competidores, este fenomeno

esta directamente correlacionado con el aumento sostenido en los ingresos del sector.

Esta tendencia confirma una demanda insatisfecha que la oferta actual ain no logra

cubrir totalmente, validando el potencial de crecimiento para nuevas organizaciones

técnicas certificadas que aseguren calidad y cumplimiento normativo.

Variables que Pueden Afectar la Oferta y la Demanda

El equilibrio del mercado en este sector depende de factores macroecondmicos y

regulatorios clave:

Estabilidad Econdmica: La percepcion de seguridad financiera pais influye
directamente en la capacidad de inversion de las familias para el mejoramiento y
valorizacién de su patrimonio habitacional.

Marco Regulatorio: La demanda es impulsada por actualizaciones en

reglamentos técnicos como la SEC y el RIDAA, ademas de nuevas exigencias
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medioambientales que obligan a la normalizacion de instalaciones preexistentes.
o Dinédmica del Sector: La oferta responde al aumento sostenido de ingresos en el

rubro, adaptandose a la creciente complejidad normativa y a la necesidad de

servicios técnicos certificados.
Determinacion de Precio

La determinacion de precios se realiza bajo un criterio de prudencia financiera,
utilizando los valores unitarios de la base de datos ONDAC bajo el escenario de costos
maximos estimados. Esto permite absorber fluctuaciones de precios en materiales o
mano de obra, garantizando la viabilidad del proyecto y asegurando un margen de
utilidad estable sin comprometer la calidad.
Sistema de Comercializacion

El sistema de comercializacion se basa en una estrategia disefiada para captar la
demanda activa de regularizaciones y servicios instalacion, mantencion y/o reparacion.
Se utilizara un sitio web corporativo optimizado para motores de busqueda (SEO), que
actuara como centro de conversion y asesoria técnica. Complementariamente, se
emplearan redes sociales (Instagram y Facebook Marketplace) como canales de
prospeccion directa y generacion de confianza mediante la exhibicion de casos de éxito
y certificaciones obtenidas, permitiendo una interaccion fluida y personalizada con los

propietarios.
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Capitulo 2
Ingenieria basica y conceptual del proyecto

Estudio Tecnico

El estudio técnico describe la estructura técnica y operativa de la empresa,
detallando la organizacién del capital humano y los requerimientos necesarios para el
funcionamiento del proyecto.
Captacién de Cliente

a través de los canales de difusion anteriormente, la empresa se enfocara en
atraer, calificar y consolidar el interés de los clientes potenciales. El objetivo de esta fase
es formalizar el requerimiento técnico para iniciar el proceso de otorgamiento del
servicio y asegurar la viabilidad comercial del proyecto.
Estudio Solicitud del Cliente

Una vez recibida la solicitud del cliente, se procedera a realizar una entrevista
detallada y un estudio preliminar que incluira una visita técnica a terreno para evaluar
las condiciones reales del emplazamiento, permitiendo asi el desarrollo y ofrecimiento
de propuestas tentativas que se ajusten tanto a las necesidades detectadas como a la
factibilidad técnica del entorno.
Desarrollo Ingenieria de Detalle

En esta etapa de Desarrollo de Ingenieria de Detalle, se realizaran los estudios en
relacion con la problematica a solucionar, integrando el célculo, la seleccion de
materiales y especificaciones técnicas de equipos, asi como la elaboracién de planos
definitivos y memorias de calculo que cumplan rigurosamente con los estandares de

ingenieria y la normativa vigente para asegurar la correcta ejecucion del proyecto.
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Valorizacion de la Obra

se estimaran con precision los costos directos e indirectos asociados a la
ejecucion del proyecto, tales como mano de obra, adquisicién de materiales
especializados y gastos operativos, contemplando ademas el analisis de la rentabilidad
esperada.
Ejecucion de la Obra

Finalizados los estudios previos y aprobada la valorizacién, se procedera a la
Ejecucion de la Obra siguiendo estrictamente los planos y especificaciones técnicas
definidos en la ingenieria de detalle, asegurando el cumplimiento de los plazos
establecidos, las normativas de seguridad laboral y los estandares de calidad requeridos
para garantizar el correcto funcionamiento de las instalaciones de agua potable.
Certificacion

Durante y tras la finalizacion de los trabajos, se llevara a cabo el proceso de
Certificacion, el cual comprende la elaboracion de informes técnicos detallados que
documenten la calidad de la ejecucién y el cumplimiento normativo, culminando con la
entrega de los planos definitivos.
Recepcion de la Obra

Para concluir el ciclo de produccion, se procede a la Recepcion de la Obra,
instancia en la cual se realiza la entrega formal de las instalaciones al cliente tras
verificar que se han cumplido todos los requerimientos técnicos y estandares de calidad
acordados, finalizando con la firma del acta de recepcion conforme que respalda la

satisfaccion del usuario y el cierre operativo del proyecto.
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Diagrama de bloques

Figura 10

Diagrama de bloques del proceso operativo de servicios e instalaciones

Nota. Elaboracién propia (2025).
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Figura 11

Diagrama de flujos del proceso operativo y comercial

‘- @

Nota. Elaboracién propia (2025).
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Balance Masa y Energia

Para la realizacion de un balance de masa y energia pertinente al rubro, se debera
disponer y estudiar la informacién técnica de los activos operativos, tales como
vehiculos, maquinaria pesada y equipos de bombeo, considerando criticamente el
rendimiento nominal frente al consumo energético real, ya sea en forma de energia
eléctrica o combustibles fosiles. Este analisis permitira ponderar la eficiencia mediante
la aplicacién un formula de eficiencia:

o rendimiento
Eficiencia = ———
energia

Aspectos Técnicos y Legales

El proyecto contempla una estructura organizacional dinamica disefiada para
evolucionar conforme al crecimiento de la empresa. Dado que el capital humano
representa uno de los costos operativos mas significativos en esta etapa inicial, se ha
definido una jerarquia simplificada y eficiente que permita mantener la agilidad propia
de una microempresa. Este enfoque garantiza que, a medida que la demanda de servicios
aumente, la organizacion pueda escalar sus capacidades técnicas y legales sin
comprometer su sostenibilidad financiera ni su naturaleza juridica actual.
Estructura Organizacional

La estructura organizacional se establecera en dos etapas diferenciadas, alineadas
con el desarrollo progresivo y la madurez operativa de la empresa. Este disefio permite
una gestion de costos eficiente en la fase inicial y una respuesta robusta a la demanda en

la fase de consolidacion.
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Figura 12

Organigrama fase I: Puesta en marcha Nota. Elaboracion propia (2025)

Nota. Elaboracién propia (2025).
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Figura 13
Organigrama fase 11: Consolidacién operativa Nota. Elaboracién propia (2025)

Nota. Elaboracién propia (2025).

Personal, Cargos, Perfiles y Sueldos. La gestion del capital humano se divide en
dos etapas de crecimiento, enfocandose en la especializacion técnica y la optimizacion
de costos operativos.

Andlisis y Descripcion de los Cargos. Los cargos se definiran en dos etapas,
correspondientes al primer afio de inicio de operaciones y al segundo afio con sus
periodos subsiguientes, asegurando una transicidén organizada de las responsabilidades

técnicas y administrativas.
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Tabla 2
Anélisis y Descripcion del Cargo de Gerencia General

Cargo Gerente General

Titulo Universitario Ingeniero Constructor
Experiencia

Objetivos del cargo Encargado &rea administrativa,

financiera y contable

Nota. Elaboracion propia (2025).

Tabla 3

Analisis y Descripcion del Cargo: Ayudante Técnico

Cargo Ayudante tecnico
Titulo Universitario
Experiencia Sin experiencia

Obijetivos del cargo Realizar tareas en terreno

Nota. Elaboracién propia (2025).
Tabla 4

Analisis y Descripcion del Cargo de Instalador SEC: Contratacion Segundo
Periodo

Cargo Instalador SEC

Titulo Universitario

Experiencia 1 afio

Obijetivos del cargo Realizar procesos de instalacion y

certificacion

Nota. Elaboracién propia (2025).
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Sueldos del personal. La estrategia de capital humano del proyecto se
fundamenta en la contratacion de personal de planta desde el inicio de las operaciones.
Esta decision responde a la vision de capacitar integralmente a los colaboradores y
fomentar la creacion de un equipo sélido durante los primeros afios, garantizando la

calidad técnica y el compromiso con los objetivos institucionales.
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Tabla s

Estructura de Remuneracién Bruta: Gerente General

Cargo Gerente General

Sueldo bruto $600.000 15UF

Nota. Elaboracion propia (2025).
Tabla 6

Estructura de Remuneracion Bruta: Ayudante Técnico (Contrato de Planta)

Cargo Ayudante Técnico

Sueldo bruto $600.000 15UF

Nota. Elaboracion propia (2025).

Tabla 7
Estructura de Remuneracion Bruta: Instalador SEC (Contratacion Segundo
Periodo)

Cargo Instalador SEC

Sueldo bruto $800.000 20UF

Nota. Elaboracién propia (2025).

Aspectos Laborales

La empresa dispondra, desde el inicio de sus operaciones, de un Reglamento
Interno de Orden, Higiene y Seguridad (RIOHS). En cumplimiento con el Articulo 183-
E del Codigo del Trabajo, se adoptaran todas las medidas necesarias para proteger
eficazmente la vida y salud de los trabajadores, tal como lo mandata el Articulo 184 del
mismo cuerpo legal.

Asimismo, se daré estricto cumplimiento al D.S. N° 40, asegurando que cada
colaborador reciba su Obligacidn de Informar (ODI) sobre los riesgos laborales. Como

parte de la cultura preventiva, al inicio de cada jornada laboral se realizara
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obligatoriamente la Charla de Seguridad, la cual quedara respaldada mediante el
correspondiente Registro de Asistencia. Sin perjuicio de lo anterior, la empresa tomaré
todas las disposiciones adicionales y tecnoldgicas a su alcance para ejecutar las obras
bajo los més altos estandares de seguridad y salud ocupacional.
Impacto Medio Ambiental

La empresa operara bajo el estricto cumplimiento de la Ley 19.300, asegurando
que sus proyectos de instalaciones no generen efectos adversos en el ecosistema local.
Se implementaré un plan de manejo de residuos conforme al D.S. 148 para el
tratamiento de desechos peligrosos y se respetaran los limites de emision de ruido
establecidos en el D.S. 38. Ademas, se evaluar la pertinencia de ingreso al SEIA para
cada proyecto de gran envergadura, garantizando una ejecucion sustentable y acorde a la

normativa ambiental vigente
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Capitulo 3
Evaluacion econdémica del proyecto

En esta seccion se analizan los supuestos de costos e ingresos, los cuales se
contrastaran mediante diversas herramientas de evaluacion financiera. Se realizaran los
célculos necesarios para obtener informacion suficiente que permita evaluar el plan de
accion que genere los mayores beneficios esperados. Para este propdésito, se utilizaran
diversas estimaciones de flujo de caja
Fuentes de Financiamiento

La estrategia de capital del proyecto se analiza bajo un modelo dual para
determinar su viabilidad econdmica. Por una parte, se evalla un escenario de inversion
propia (Flujo Puro) basado en aportes directos de los inversionistas para deducir la
rentabilidad intrinseca del negocio sin costos financieros. Complementariamente, se
proyecta un escenario de financiamiento externo que contempla el uso de creditos a
largo plazo, utilizando para este estudio simulaciones de crédito de consumo de la
institucion bancaria Scotiabank para contrastar el impacto del apalancamiento en la
liquidez del proyecto.
Inversionista

La empresa se constituira legalmente bajo la modalidad de Sociedad por
Acciones (SpA), perteneciendo a un unico accionista. Bajo esta estructura, el duefio
aportara el capital necesario para la puesta en marcha del proyecto, cubriendo cualquier
diferencial de financiamiento que no sea captado a través de créditos a largo plazo con
instituciones bancarias. Este compromiso asegura la disponibilidad de recursos para la

ejecucion de la ingenieria de detalle y la adquisicion de activos esenciales para la
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operacion técnica.

Inversion Puesta en Marcha. Para el inicio de operaciones del proyecto, es
imperativo ejecutar una serie de procesos y gastos de indole legal y administrativa,
fundamentales para establecer el estatuto juridico de la organizacion y formalizar su
inicio de actividades ante el Servicio de Impuestos Internos (SII).

La constitucién de la empresa se llevara a cabo mediante el proceso simplificado
de formalizacién "Tu Empresa en un Dia", bajo la figura de Sociedad por Acciones
(SpA). Este procedimiento incluye la redaccion de estatutos, la obtencion del Rol Unico
Tributario (RUT) y la declaracion de inicio de actividades bajo los codigos de actividad
econdmica 432100 (Instalaciones eléctricas), 432200 (Instalaciones de gas, agua,
calefaccion y aire acondicionado) y 432900 (Otras instalaciones para edificios), todos
pertenecientes al rubro economico 432.

Finalmente, esta etapa contempla la gestion de las patentes municipales
correspondientes y la tramitacion de los permisos sanitarios y técnicos necesarios para la
regularizacion de la actividad comercial.

Tabla 8

Detalle de Inversidn para Puesta en Marcha del Proyecto

Descripcion Valor Valor UF
Gestiones Legales $770000 19,3968
Total $770000 19,3968

Nota. Elaboracién propia (2025).

Inversion en Capital de Trabajo. En esta seccion se detalla el registro de los
recursos financieros necesarios para asegurar la operatividad inicial y el inicio material

de las actividades de la empresa.

34



Tabla 9

Estructura de Inversion Inicial y Capital de Trabajo

Inversion primer afio Valor UF

Capital de trabajo 26,90272
Puesta en marcha -19,3968
Inversion de activos -606,653
Inversion inicial -599,147
Imprevistos (10%) -59,9147
Total, inversion inicial -659,062

Nota. Elaboracion propia (2025).
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Instituciones Bancarias

Para la evaluacion financiera de este proyecto, se han integrado tres escenarios
de simulacién de crédito de consumo proporcionados por la institucion bancaria
Scotiabank. Estas proyecciones tienen como objetivo determinar el impacto del
apalancamiento financiero en la estructura de capital, cubriendo respectivamente el
25%, 50% y 75% de la inversion inicial total.

La utilizacion de estas tres variantes permite realizar un analisis de sensibilidad
sobre la liquidez del negocio, contrastando como los distintos niveles de endeudamiento
afectan el flujo de caja neto y la rentabilidad final del accionista en comparacion con el
escenario de flujo puro.

Financiamiento de un 25% del Proyecto. En este primer escenario de
apalancamiento, se proyecta cubrir una fraccion del capital requerido para el proyecto.
El monto total de la inversion inicial asciende a 659 UF, de las cuales se financiara
mediante deuda bancaria el 25%, equivalente a 164,75 UF.

Para el calculo del servicio de esta deuda, se ha optado por el sistema francés, el
cual contempla una amortizacion variable de capital con una cuota o pago periddico
(PMT) constante a lo largo del plazo estipulado. Esta estructura permite que la empresa
mantenga una carga financiera predecible, facilitando la gestion del flujo de caja

mensual.
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Tabla 10

Cronograma de Pago: Préstamo a Largo Plazo con 25% de Financiamiento

Numero de periodos 0 1 2 3 4
Principal 164,7813 135,5098 99,41217 54,8966 0
Amortizacién 29,27149 36,09761 44,51557 54,8966
Interés 32,11404 25,28792 16,86996  6,48893
Cuota 61,38553 61,38553 61,38553 61,38553
PMT 61,38553

interés 0,2332

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla

estan expresados en Unidades de Fomento (UF).

Financiamiento de un 50% del Proyecto. En este segundo escenario de
sensibilidad, se proyecta el financiamiento del 50%o de la inversion inicial.
Considerando que el monto total del proyecto es de 659 UF, la deuda externa a contraer
asciende a 329,5 UF.

Al igual que en el escenario anterior, el servicio de la deuda se calculara bajo un
esquema de amortizacion variable con una cuota o pago perioédico (PMT) constante.
Este nivel de apalancamiento intermedio permite observar como el aumento en la carga
financiera impacta en la rentabilidad neta del periodo, equilibrando el uso de capital
propio con el financiamiento bancario para mantener la agilidad operativa en la etapa de

formacion.
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Tabla 11

Cronograma de Pago: Préstamo a Largo Plazo con 50% de Financiamiento

Numero de periodos 0 1 2 3 4
Principal 329,5625 270,2878 197,7059 108,8293 0
Amortizacién 59,27474 72,58191 88,87655 108,8293
Interés 61,96737 48,66019 32,36555 12,41277
Cuota 121,2421 121,2421 121,2421 121,2421
PMT 121,2421

interés 0,2245

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla

estan expresados en Unidades de Fomento (UF).

Financiamiento de un 75% del Proyecto. En este tercer escenario, se evalta un
alto nivel de apalancamiento financiero mediante la cobertura del 75% de la inversion
inicial. Sobre el monto total de 659 UF, la obligacion crediticia asciende a 494,25 UF.
El calculo del servicio de la deuda mantiene la estructura de amortizacion variable y
una cuota periodica (PMT) constante.

Tabla 12

Cronograma de Pago: Préstamo a Largo Plazo con 25% de Financiamiento

Numero de periodos 0 1 2 3 4
Principal 494,3438 403,3707 293,4296 160,5659 0
Amortizacion 90,97315 109,9411 132,8638 160,5659
Interés 86,67438 67,70648 44,78377 17,08168
Cuota 177,6475 177,6475 177,6475 177,6475
PMT 177,6475

interés 0,2085

Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla

estan expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Moneda

Para la elaboracion de los calculos financieros y contables de este proyecto, se ha
adoptado la Unidad de Fomento (UF) como unidad de medida principal, permitiendo
estandarizar los valores frente a la inflacion. Para efectos de conversion a moneda
nacional, se utiliza el valor de la UF correspondiente al 24 de diciembre de 2025, el cual
asciende a $39.697.

Depreciaciones

Para el célculo de la depreciacion de los activos inmovilizados, se aplicaran las
tablas oficiales del Servicio de Impuestos Internos (S11). Especificamente, el proyecto
adoptara un régimen de depreciacion acelerada para todos los bienes fisicos del activo
fijo, con el fin de optimizar la carga tributaria en los primeros afios de operacion.

Para efectos de célculo, se utilizaran los parametros establecidos en la
Resolucidon Exenta N°43 del 26 de diciembre de 2002, la cual fija la vida util normal
de los bienes fisicos conforme a las normas del N°5 del articulo 31 de la Ley de la Renta
(D.L. N°824 de 1974). Al aplicar el método acelerado, la vida util se reducira a un tercio
de la fijada por el SII, permitiendo una recuperacion de capital mas rapida y mejorando

la rentabilidad neta reflejada en el flujo de caja proyectado.
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Figura 14

Vida Util Normal y Depreciacion Acelerada de Bienes Fisicos del Activo
Inmovilizado

NOMINA DE BIENES SEGUN ACTIVIDADES

NUEVA VIDA
UTIL
NORMAL

DEPRECIACION
ACELERADA

1A

ACTIVOS GENERICOS

1

Construcciones con estructuras de acero, cubierta v entrepisos
de perfiles acero o losas hormigon armado.

B0

28

2]

Edificios, casas v otras construcciones, con muros de ladrillos o
de hormigon, con cadenas, pilares vy vigas hormigdn amado,
con o 5in losas.

50

156

3

Edificios fabricas de material solido albanileria de ladrillo, de)
concreto armado v estructura metdlica.

13

4

Construcciones de adobe o0 madera en general.

30

2]

Galpones de madera o estructura metalica.

20

)

Ofras construcciones definitivas (gjemplos: caminos, puentes,
fineles, vias férreas, etc.).

it
=

L]

Construcciones provisorias.

-
=]

=]

Instalaciones en general (gjemplos: eléctricas, de oficina, etc ).

)]

Camiones de uso general.

10)

Camionetas vy jeeps.

11)

Automoviles

12)

Microbuses, taxibuses, furgones v similares.

13)

Motos en general.

14)

Remolgues, semirremolgues y carros de arrastre.

15)

Maguinarias y eguipos en general.

il
] ] ] ] S T
o =

16)

Balanzas, hornos microondas, refrigeradores, conservadoras,
vitrinas refrigeradas v cocinas.

17)

Equipos de aire v camaras de refrigeracion.

18)

Herramientas pesadas.

19)

Herramientas livianas.

20)

Letreros camineros y luminosos.

=|w|e|z|e

(781 B [AN] 148) RUCR (5] [ N] 1S [ (N] [LN] [uS] 8T OS] O8] 3]

Z1)

Utiles de oficina (ejemplos: maquina de escribir, fotocopiadora,
eic.).

22)

Muebles v enseres.

= |

(%] =Y

123)

Sistenas computacionales, computadores, perifericos. v
similares (ejemplos: cajeros automaticos, cajas registradoras,
atc.).

Z1)

Estangues

25)

Equipos medicos en general_

26)

Equipos de vigilancia y deteccién y control de incendios,
alarmas.

27)

Envases en general.

29)

128) Egquipo de audio vy video.

Matenal de audio y video.

nl@|@|~ |e|3|e

el L =1 LS I % (8] o]

IB.-

INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

1

Maquinaria destinada a la construccion pesada (Ejemplos:
motoniveladoras, traxcavators, bulldozers, fractores,
caterpillars, dragas, excavadoras, pavimentadores,
chancadoras, betoneras, vibradoras, tecles, torres elevadoras,
tolvas, mecanismo de volteo, motores eléctricos, estangues,
rodillos, moldes pavimento, etc.).

2]

Bombas, perforadoras, camos remolgues, motores a

gasolina, grupos electrogenos, soldadoras.

Nota. Tabla de vida util fijada por el Servicio de Impuestos Internos (SII).
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Tabla 13

Célculo de Depreciacion Acelerada para Activos Adquiridos en el Primer Afio

Activos despreciables T Compra 1 2 3 4 VL

Muebles y enseres. 2 45 23 23 0
Camionetas 2 352 176 176 0
Sistemas computacionales 2 15 7 7 0
Magquinarias y equipos en general 5 130 26 26 26 26 0
Herramientas livianas 1 64 64 0
Total 607 296 232 26 26 0

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla
estan expresados en Unidades de Fomento (UF).

Tabla 14

Célculo de Depreciacion Acelerada para Activos Adquiridos en el Segundo Afio

Activos despreciables T Compra 1 2 3 4 VL
Magquinarias y equiposen 5 151 30 30 30 60
general

Total 151 30 30 30 60

Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla

estan expresados en Unidades de Fomento (UF).
Evaluacion Economica

En este apartado se procede a desglosar los flujos de caja pertinentes al analisis
econdmico del proyecto. El estudio integra de manera sistematica los ingresos
proyectados por la prestacion de servicios técnicos y los egresos derivados de la
operacidn, considerando tanto los costos fijos como los variables asociados al rubro.
Para garantizar la rigurosidad del andlisis, se presentan de forma comparativa los
escenarios de flujo puro y los distintos niveles de apalancamiento financiero mediante
crédito bancario. Este desglose permite observar la interaccion entre la inversiéon inicial,
el capital de trabajo y los beneficios tributarios derivados de la depreciacidn acelerada,
facilitando la obtencién de los indicadores de rentabilidad necesarios para determinar la

viabilidad del modelo de negocio. Para efectos de este célculo, se aplicara una tasa de
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descuento del 15%, la cual permitird actualizar los flujos futuros y determinar la

creacion de valor real del proyecto.
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Proyecto Puro sin Financiamiento

En este apartado se desglosa el flujo de caja bajo el escenario de inversion

propia, donde la totalidad de los recursos necesarios para la puesta en marcha y

operacion son aportados por el inversionista.

Tabla 3-8. Flujo de caja sin financiamiento

Tabla 15

Flujo de Caja del Proyecto Puro (Sin Financiamiento)

AR0S 0 1 2 3 4
Ingresos 1446,846 4340,539 4340,539 4340,539
Costos -1124,01  -3409,81 -3409,81 -3409,81
Utilidad 322,8326  930,7307 930,7307 930,7307
Intereses LP

Intereses CP

Depreciacion -296,434  -262,477 -56,3017 -56,3017
Dif x-vta de act a vl

Perd de ejerc ant

Util ant de impto 26,39875 668,2532 874,429 874,429
Impto 27% 7,127662 180,4284 236,0958 236,0958
Util desp impto 19,27109 487,8248 638,3332 638,3332
Perd de ejerc ant 0 0 0
Depreciacion 296,4339 262,4775 56,30167 56,30167
Amortiz LP

Amortiz CP

Vta Act VL

Inversiones -659,062 -151,455

Total, Anual -659,062 164,2504 750,3023 694,6348 694,6348
Crédito LP

Crédito CP

Flujo neto -659,062 164,2504 750,3023 694,6348 694,6348
Flujo Neto Actualizado -659,062 142,8265 567,3363 456,7337 397,1597
Flujo neto Acumulado -659,062 -516,235 51,10127 507,835 904,9947

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Proyecto Financiado en un 25%

En esta seccion se presenta el desglose del flujo de caja bajo un esquema de

apalancamiento parcial, donde el 25% de la inversion inicial es cubierto mediante

financiamiento externo. Este modelo incorpora el servicio de la deuda dentro de los

egresos financieros, permitiendo observar el impacto directo de los intereses y la

amortizacion del crédito en la liquidez neta de la empresa.

Tabla 16

Flujo de Caja con Apalancamiento Financiero del 25%

AfRos 0 1 2 3 4
Ingresos 1446,846 4340,539 4340,539 4340,539
Costos -1124,01 -3409,81 -3409,81 -3409,81
Utilidad 322,8326 930,7307 930,7307 930,7307
Intereses LP -32,114  -25,2879 -16,87  -6,48893
Intereses CP

Depreciacion -296,434 -262,477 -56,3017 -56,3017
Dif x-vta de act a vl

Perd de ejerc ant -5,71529

Util ant de impto -5,71529 637,25 857,559 867,9401
Impto 27% 172,0575 231,5409 234,3438
Util desp impto -5,71529 465,1925 626,0181 633,5963
Perd de ejerc ant 5,715286 0 0
Depreciacion 296,4339 262,4775 56,30167 56,30167
Amortiz LP -29,2715 -36,0976 -44,5156 -54,8966
Amortiz CP

Vta Act VL

Inversiones -659,062 -151,455

Total, Anual -659,062 109,9926 697,2877 637,8042 635,0013
Crédito LP 164,7813

Crédito CP

Flujo neto -494,28 109,9926 697,2877 637,8042 635,0013
Flujo Neto Actualizado -494,28 95,64572 527,2496 419,3666 363,0641
Flujo neto Acumulado -494,28 -398,635 128,6151 547,9817 911,0458

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Proyecto Financiado en un 50%

En este apartado se detalla el flujo de caja proyectado bajo un escenario de

apalancamiento intermedio, donde el 50% de la inversion inicial es cubierto a traves de

financiamiento bancario.

Tabla 17

Flujo de Caja con Apalancamiento Financiero del 50%

Afios 0 1 2 3 4
Ingresos 1446,846 4340,539 4340,539 4340,539
Costos -1124,01  -3409,81 -3409,81 -3409,81
Utilidad 322,8326  930,7307 930,7307 930,7307
Intereses LP -61,9674  -48,6602 -32,3656 -12,4128
Intereses CP

Depreciacion -296,434  -262,477 -56,3017 -56,3017
Dif x-vta de act a vl

Perd de ejerc ant -35,5686

Util ant de impto -35,5686 584,0244 842,0634 862,0162
Impto 27% 157,6866 227,3571 232,7444
Util desp impto -35,5686 426,3378 614,7063 629,2719
Perd de ejerc ant 35,56862 0 0
Depreciacion 296,4339 262,4775 56,30167 56,30167
Amortiz LP -59,2747  -72,5819 -88,8766 -108,829
Amortiz CP

Vta Act VL

Inversiones -659,062  -151,455

Total, Anual -659,062 50,136 651,802 582,1314 576,7442
Crédito LP 329,5625

Crédito CP

Flujo neto -329,499 50,136 651,802 582,1314 576,7442
Flujo Neto Actualizado  -329,499 43,59652 492,8559 382,7609 329,7554
Flujo neto acumulado -329,499  -285,902 206,9535 589,7143 919,4697

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Proyecto Financiado en un 75%

En este apartado se desglosa el flujo de caja bajo un escenario de alto

apalancamiento, donde el 75% de la inversion inicial se obtiene mediante

financiamiento externo. Este analisis permite someter a prueba la solvencia del proyecto

al enfrentar el nivel méximo de endeudamiento contemplado en este

Tabla 18

Flujo de Caja con Apalancamiento Financiero del 75%

Afos 0 1 2 3 4
Ingresos 1446,846 4340,539 4340,539 4340,539
Costos -1124,01  -3409,81 -3409,81 -3409,81
Utilidad 322,8326  930,7307 930,7307 930,7307
Intereses LP -86,6744  -67,7065 -44,7838 -17,0817
Intereses CP

Depreciacion -296,434  -262,477 -56,3017 -56,3017
Dif x-vta de act a vl

Perd de ejerc ant -60

Util ant de impto -60,2756  540,5467 829,6452 857,3473
Impto 27% 145,9476 224,0042 231,4838
Util desp impto -60,2756 394,5991 605,641 625,8635
Perd de ejerc ant 60 0 0
Depreciacion 296,4339 262,4775 56,30167 56,30167
Amortiz LP -90,9732  -109,941 -132,864 -160,566
Amortiz CP

Vta Act VL

Inversiones -659,062  -151,455

Total, Anual -659,062 -6,26943 607,1355 529,0789 521,5994
Crédito LP 494,3438

Crédito CP

Flujo neto -164,718  -6,26943 607,1355 529,0789 521,5994
Flujo Neto Actualizado -164,718 -5,45168 459,0817 347,878 298,2261
Flujo neto acumulado -164,718 -170,169 288,9123 636,7903 935,0164

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Analisis y Comparacién de los Flujos de Cajas

Tras el desglose individual de cada escenario, se procede a realizar un anélisis
comparativo integral para determinar la estructura de capital mas eficiente para el
proyecto. Esta comparativa permite observar como el grado de apalancamiento
financiero afecta directamente la liquidez.

Tabla 19

Comparacion de Indicadores de Rentabilidad segin Escenarios de
Financiamiento

Puro 25% 50% 75%
VAN 905 911 919 935
PRI 2 2 2 2
TIR 61% 72% 92% 135%

Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
Anélisis de Sensibilizacion

Tras la evaluacion de los escenarios base, se procede a realizar un analisis de
sensibilidad para cada uno de los flujos de caja previamente detallados. Este estudio
tiene como proposito identificar y cuantificar la vulnerabilidad de la rentabilidad del
proyecto ante variaciones en las variables criticas que afectan el modelo de negocio.
En este analisis, se han seleccionado como variables fundamentales el precio de
servicio y los costos de produccion.

El procedimiento consiste en modificar estos pardmetros de manera controlada
para observar su impacto directo en la viabilidad del proyecto. Para efectos de
comparacion y toma de decisiones, se utilizara el Valor Actual Neto (VAN) como el
indicador determinante, permitiendo visualizar bajo qué variaciones de mercado el

proyecto mantiene su capacidad de generar riqueza para el inversionista en cada uno de
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los niveles de financiamiento propuestos.
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Sensibilidad Flujo Puro

En esta subseccion se analiza la sensibilidad del escenario sin financiamiento
externo. El objetivo es determinar la resiliencia del Valor Actual Neto (VAN) cuando
el proyecto depende exclusivamente del capital propio, evaluando el impacto directo de
las decisiones de gestion sobre la rentabilidad.

Tabla 20

Matriz de Sensibilidad del VAN ante Variaciones en Precio y Cantidad
(Escenario Puro)

100%  98% 96% 94% 92% 90% 88%

$905 $0,272 $0,266 $0,261 $0,255 $0,250 $0,244  $0,239
100% $0,113 $905 $761 $617 $472 $328 $184 $40
103% $0,117 $815 $671 $526 $382 $238 $94 -$50
106% $0,120 $725 $581 $436 $292 $148 $4 -$140
109% $0,123 $635 $490 $346 $202 $58 -$86 -$231
112% $0,127 $544 $400 $256 $112 -$32 -$176 -$321
115% $0,130 $454 $310 $166 $22 -$122 -$267 -$411
118% $0,134 $364 $220 $76 -$68 -$213 -$357 -$501
121% $0,137 $274 $130 -$14  -$158 -$303 -$447 -$591
124% $0,140 $184 $40 -$104  -$249 -$393 -$537 -$681
127% $0,144 $94 -$50  -$194  -$339 -$483 -$627 -$771
130% $0,147 $4  -$140 -$285  -$429 -$573 -$717 -$861
133% $0,150 -$86  -$231  -$375  -$519 -$663 -$807 -$951
136% $0,154  -$176  -$321  -$465 -$609 -$753 -$897  -$1.042
139% $0,157  -$267  -$411  -$555  -$699 -$843 -$988  -$1.132
142% $0,161  -$357 -$501  -$645 -$789 -$933  -$1.078 -$1.222
145% $0,164  -$447 -$591  -$735 -$879 -$1.024 -$1.168 -$1.312

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 15

Sensibilidad del VAN en Funcién de la Variacién del Precio: Escenario Puro
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 16

Sensibilidad del VAN en Funcidn de la Variacion del Costo: Escenario Puro
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Sensibilidad Flujo Financiacion Bancaria al 25%

En este apartado se evalla la sensibilidad del flujo de caja cuando se integra un
componente de deuda equivalente al 25% de la inversién inicial. El analisis se centra
en observar como la estructura de financiamiento externa interactta con las variaciones
controladas en el precio y el costo para determinar la estabilidad del VValor Actual Neto
(VAN).

Tabla 21

Matriz de Sensibilidad del VAN con Financiamiento Bancario al 25%

100%  98% 96% 94% 92% 90% 88%

$911 $0,272 $0,266 $0,261 $0,255 $0,250 $0,244  $0,239
100% $0,113 $911 $766 $621 $476 $331 $186 $41
103% $0,117 $820 $675 $530 $385 $240 $95 -$50
106% $0,120  $730 $585 $440 $294 $149 $4 -$141
109% $0,123 $639 $494 $349 $204 $59 -$86 -$231
112%  $0,127 $548 $403 $258 $113 -$32 -$177 -$322
115% $0,130  $458 $313 $168 $22 -$123 -$268 -$413
118% $0,134  $367 $222 $77 -$68 -$213 -$358 -$503
121% $0,137 $276 $131 -$14  -$159 -$304 -$449 -$594
124% $0,140  $186 $41  -$105 -$250 -$395 -$540 -$685
127% $0,144 $95 -$50  -$195  -$340 -$485 -$630 -$776
130%  $0,147 $4  -$141  -$286  -$431 -$576 -$721 -$866
133% $0,150 -$86  -$231  -$377  -$522 -$667 -$812 -$957
136% $0,154  -$177  -$322  -$467  -$612 -$757 -$902  -$1.048
139% $0,157 -$268 -$413 -$558  -$703 -$848 -$993  -$1.138
142% $0,161 -$358 -$504 -$649 -$794 -$939  -$1.084 -$1.229
145% $0,164 -$449  -$594  -$739  -$884 -$1.029 -$1.174 -$1.320

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 17

Sensibilidad del VAN en Funcién de la Variacion del Precio: Financiamiento al

25%
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 18

Sensibilidad del VAN en Funcién de la Variacion del Costo: Financiamiento al
25%
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Sensibilidad Flujo Financiacion Bancaria al 50%

En esta seccion se analiza la sensibilidad del flujo de caja bajo un escenario de
apalancamiento equilibrado, donde el 50% de la inversidon es financiada externamente.
El estudio se enfoca en determinar la variabilidad del Valor Actual Neto (VAN).

Tabla 22

Matriz de Sensibilidad del VAN con Financiamiento Bancario al 50%

100%  98% 96% 94% 92% 90% 88%

$919 $0,272 $0,266 $0,261 $0,255 $0,250 $0,244  $0,239
100% $0,113 $919 $774 $629 $484 $339 $194 $49
103% $0,117 $829 $684 $539 $394 $248 $103 -$42
106% $0,120  $738 $593 $448 $303 $158 $13 -$132
109% $0,123 $647 $502 $357 $212 $67 -$78 -$223
112%  $0,127 $557 $412 $267 $122 -$24 -$169 -$314
115% $0,130  $466 $321 $176 $31 -$114 -$259 -$404
118% $0,134  $375 $230 $85 -$60 -$205 -$350 -$495
121% $0,137 $285 $140 -$5  -$150 -$296 -$441 -$586
124% $0,140  $194 $49 -$96  -$241 -$386 -$531 -$676
127% $0,144  $103 -$42  -$187  -$332 -$477 -$622 -$767
130%  $0,147 $13  -$132  -$277  -$423 -$568 -$713 -$858
133% $0,150 -$78  -$223  -$368  -$513 -$658 -$803 -$948
136% $0,154 -$169 -$314 -$459  -$604 -$749 -$894  -$1.039
139% $0,157 -$259  -$404 -$549  -$695 -$840 -$985 -$1.130
142% $0,161 -$350 -$495 -$640 -$785 -$930 -$1.075 -$1.220
145% $0,164 -$441  -$586 -$731 -$876 -$1.021 -$1.166 -$1.311

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 19

Sensibilidad del VAN en Funcién de la Variacion del Precio: Financiamiento al

50%
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 20

Sensibilidad del VAN en Funcidn de la Variacion del Costo: Financiamiento al
50%
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Sensibilidad Flujo Financiacion Bancaria al 75%

En este ultimo apartado se analiza la sensibilidad del flujo de caja bajo el

escenario de maximo apalancamiento, donde el 75% de la inversién inicial es cubierto

mediante deuda bancaria. El estudio evalGa el comportamiento del Valor Actual Neto

(VAN) ante las variaciones que la administracion determine aplicar sobre el precio y

costos.
Tabla 23
Matriz de Sensibilidad del VAN con Financiamiento Bancario al 75%
100% 98% 96% 94% 92% 90% 88%

$935 $0,272 $0,266 $0,261 $0,255 $0,250 $0,244  $0,239
100% $0,113 $935 $790 $645 $500 $355 $210 $65
103% $0,117 $844 $699 $554 $409 $264 $119 -$26
106% $0,120 $754 $609 $464 $318 $173 $28 -$117
109% $0,123 $663 $518 $373 $228 $83 -$62 -$207
112% $0,127 $572 $427 $282 $137 -$8 -$153 -$298
115% $0,130 $482 $337 $192 $46 -$99 -$244 -$389
118% $0,134 $391 $246 $101 -$44 -$189 -$334 -$479
121% $0,137 $300 $155 $10 -$135 -$280 -$425 -$570
124%  $0,140 $210 $65 -$81  -$226 -$371 -$516 -$661
127% $0,144 $119 -$26  -$171  -$316 -$461 -$606 -$751
130% $0,147 $28  -$117 -$262  -$407 -$552 -$697 -$842
133% $0,150 -$62  -$207  -$353  -$498 -$643 -$788 -$933
136% $0,154 -$153  -$298 -$443  -$588 -$733 -$878 -$1.024
139% $0,157 -$244  -$389  -$534  -$679 -$824 -$969 -$1.114
142% $0,161 -$334  -$479  -$625 -$770 -$915 -$1.060 -$1.205
145% $0,164 -$425 -$570 -$715 -$860 -$1.005 -$1.150 -$1.296

Nota. Elaboracién propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 21

Sensibilidad del VAN en Funcién de la Variacion del Precio: Financiamiento al
75%

B VAN

Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Figura 22

Sensibilidad del VAN en Funcidn de la Variacion del Costo: Financiamiento al
75%
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Nota. Elaboracion propia (2025). Todos los valores presentados en la tabla estan

expresados en Unidades de Fomento (UF).
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Conclusion

El anélisis de sensibilidad y los flujos de caja proyectados proporcionan
informacidn critica para la toma de decisiones estratégicas. En primera instancia, se
observa que la sensibilidad del proyecto no presenta variaciones significativas en
funcién del régimen de crédito seleccionado. Asimismo, los flujos de caja muestran
resultados consistentes con periodos de recuperacion idénticos en todos los escenarios,
lo que asegura la sostenibilidad financiera de la organizacion a largo plazo. No obstante,
destaca que la Tasa Interna de Retorno (TIR) correspondiente al financiamiento del 75%
ofrece un rendimiento significativamente superior en comparacion con las demas
alternativas evaluadas.

Por otro lado, el estudio de mercado identifica un entorno con un alto nivel de
competencia; sin embargo, el ecosistema presenta una demanda lo suficientemente
robusta y atractiva como para validar la insercion de la nueva empresa constructora. Esta
validacion comercial, sumada a la definicidn técnica de las especialidades domiciliarias,
garantiza un margen de operacion seguro dentro del sector.

En virtud de los antecedentes expuestos, se determina que el proyecto no solo es
técnica y economicamente viable, sino que resulta altamente atractivo desde el punto de
vista de la rentabilidad. En consecuencia, se recomienda proceder con la ejecucion del
proyecto, permitiendo asi el cumplimiento efectivo de los objetivos estratégicos

planteados al inicio de esta investigacion.
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