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El presente proyecto lleva por nombre “Estudio De Prefactibilidad De Ampliacién Y Mejora
De Instalaciones De Centro De Entrenamiento Al Aire Libre Parque Bicentenario Cerrillos” y tiene
por objetivo mejorar las condiciones de la oferta actual de un servicio de clases de entrenamiento
funcional y actividad fisica, que al dia de hoy se encuentra operativo, pero con una serie de
carencias y oportunidades de mejora que tendrian un eco importante en el nivel del servicio que
el centro de entrenamiento tiene a disposicion y sumarian valor a la oferta de actividades con la
gue cuenta el parque previamente mencionado.

En el Capitulo 1 “Diagndstico y metodologia de evaluacion”, se detalla el proyecto
propuesto, su objetivo general y objetivos especificos, su tamafo, los impactos que conllevaria
su implementacidon (econdmicos, sociales y culturales, ambiental), asi como también la
determinacién de sus beneficios y costos.

En el Capitulo 2 “Analisis de prefactibilidad de mercado”, se profundiza en la descripcién
del servicio, sus caracteristicas, opciones y sus elementos diferenciadores. En este capitulo
también se describe la situacidn actual y futura de oferentes o competidores, asi como también
una proyeccién de demanda, la que permitira realizar los calculos de los beneficios percibidos
luego de estructurar los niveles de precio.

En el Capitulo 3 “Analisis de prefactibilidad técnica”, se describen los procesos, la seleccidon
de los equipos necesarios, insumos y consumos asociados para la prestacion de los servicios.
También se establece y detalla el personal necesario, su perfil, sueldos, costos operacionales,
gastos e inversiones. Esta Ultima ascenderia a un monto estimado de 461,1 UF.

En el Capitulo 4 “Analisis de prefactibilidad administrativa, legal, societaria, tributaria y
ambiental”, se describen las distintas opciones para obtener recursos de financiamiento, el
cumplimiento de estatutos legales, la estructura societaria, las obligaciones tributarias y

finalmente, los aspectos de impacto medio ambiental que el proyecto generaria.



En el Capitulo 5 “Evaluacidn econdmica”, se analizan los aspectos econdmicos del
proyecto que permiten determinar la rentabilidad de este, su rendimiento con respecto a la
inversion, periodo de recuperacion, entre otras variables que fueron detalladas tanto en este
capitulo como en los anteriores. Se realizan 3 flujos de caja para verificar si el proyecto cumple
con los requisitos solicitados o esperados mediante la alternativa de proyecto puro o sin
financiamiento externo, asi como también con alternativas de financiamiento externo con
entidad bancaria de 25%, 50% y 75%. Finalmente, se realizan los andlisis de sensibilizacién de
variables criticas que permiten visualizar y anticipar las posibles variaciones y cdmo afectarian al
rendimiento del proyecto.

La mejor alternativa o la que genera los mayores beneficios corresponde a un proyecto
financiado externo en un 75% mediante entidad bancaria, presentando los siguientes

rendimientos:

e VAN 2.749 UF
e TIR 376%

e IVAN 23,8

e PRI 1 afo.

En la conclusién se analizan los resultados obtenidos del proyecto, luego de haber
evaluado los antecedes en cada capitulo, asi como también reflexiones sobre el mercado y la

propuesta que presenta este proyecto de inversion.
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INTRODUCCION

En el Chile del siglo XXI, que ha experimentado un crecimiento sostenido e incrementado
la calidad de vida de la sociedad, se cuenta con condiciones de vida que, en lineas generales,
superan las vividas en decadas anteriores, lo que se traduce en cambios importantes en la forma
de vida con el correr de muy pocas generaciones, que impactan directamente en las costumbres
y cultura presentes.

Uno de los cambios mas relevantes es el estar aprendiendo a priorizar el propio bienestar
integral para poder aportar al entorno de la manera mas saludable posible y uno de los aspectos
gue mas se ha incorporado en los utimos afios es el de dedicarle tiempo y recursos al cuidado de
la salud a través de la actividad fisica.

Se lleva cerca de 20 afios en los que como sociedad, se ha logrado poner los pies en la calle
ya no solo para ir a trabajar o estudiar, sino que tambien para salir a trotar, andar en bicicleta,
jugar tenis, ir regularmente al gimnasio, recorrer senderos, subir cerros, entre tantas otras
posibilidades que ofrece el entorno y particularmente este pais, que cuenta con condiciones
Unicas para la practica de un sinnumero de deportes en lugares relativamente cercanos. Se ha
logrado romper el paradigma de que la practica de actividad fisica y el deporte se circunscribe al
privilegio de unos pocos y nos hemos dado la posibilidad de derribar mitos como la idea de que
realizar deporte es algo caro y prohibitivo, que no hay tiempo o simplemente que “no puedo
hacerlo”.

Es en este contexto, en el que este proyecto sale a la luz. Un momento en el que se han
consolidad aspectos relevantes de este cambio cultural y se hace patente la necesidad de mas y
mejores espacios para que el publico pueda sacarle provecho a los atractivos naturales de este
pais, pero tambien a la infraestructura en las ciudades, que tantas veces han producido cansancio
o malos ratos, para pasar a transformarse en espacios de esparcimiento, en lo que las
comunidades se integren, las familias se reunan y disfruten y donde se puedan sentir orgullosos

y agusto de vivir.



Este proyecto abordara las circunstancias presentes y futuras y evaluara la factibilidad de llevar a
cabo un mejoramiento sustantivo en uno de los espacios que ha revalorizado, con muy pocos
recursos, uno de los parques mas ndveles en nuestra ciudad, Parque Bicentenario Cerrillos, para

darle vida a un nucleo urbano en ciernes y que se proyecta muy prometedor.



CAPITULO 1: DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION.




1. DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION.

1.1. DIAGNOSTICO.

En este capitulo se podra apreciar el escenario sobre el cual se desarrolla el proyecto, se
especifican los objetivos del mismo, asi como el contexto en el que este se desarrollaria. Asi
mismo, se detallan, tanto la magnitud del proyecto como el impacto que este tendria una vez

puesto en marcha en las diferentes dimensiones en las que se podria percibir su alcance.

1.1.1. Antecedentes generales y especificos del proyecto.

Se vive en una sociedad en la que la demanda por bienes y servicios se ha visto
enormemente incrementada por una ingente oferta, en parte facilitada por la industrializacion
de los mercados. Se tienen facilidades que probablemente padres y abuelos dificilmente podrian
haber sofiado. Uno de los aspectos en los que se puede notar con relativa facilidad esta mejora
en el acceso a la provisidon de recursos es en la salud. Segun el Instituto Nacional de Estadisticas,
INE, la esperanza de vida “En 1900 se estimaba en 23,6 afios para las mujeres y 23,5 afios para los
hombres y para el periodo 2015-2020 es de 82,1 mujeres y 77,3 para los hombres”. (INE, 2017).

Estos datos plasman de manera inequivoca la magnitud de esta realidad y abren paso a
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cuestionamientos acerca del “qué hacemos” y el “cdmo vivimos” esos mds de 50 afos de
diferencia de vida que se ha ganado.

Uno de los aspectos que mas preocupa a los lideres mundiales y de este pais en asuntos
sanitarios, es la llamada, por la OMS entre otras organizaciones, “Epidemia de la obesidad”. A
nivel mundial, el acelerado aumento de la malnutricion por exceso (sobrepeso y obesidad) se ha
convertido en una de las principales preocupaciones de los organismos de salud publica. Asi, la
Organizacion Mundial de la Salud (OMS) el afio 2016 estimd que mas de 1.900 millones de adultos
presentaban sobrepeso y 650 millones obesidad, lo que corresponde a un 39% y 13%

respectivamente de la poblacién adulta mundial. Un panorama igual de preocupante se observo



en nifios menores de 5 afios con 41 millones de obesos, mientras que, el grupo de 5 a 19 afios
registré un total de 340 millones de menores con el mismo problema”. (MINSAL, 2018)

En agosto de 2022, una encuesta nacional de salud, realizada por el MINSAL revelé que un
86,7% de la poblacién chilena adulta es sedentaria. Delos resultados también se desprende que
mas de la mitad de los chilenos tiene otros factores de riesgo como tabaquismo, hipertension,
diabetes, obesidad y colesterol alterado. (Mercado Fitness, 2022)

Dados estos antecedentes es que cobra relevancia la promocion de cambios de habitos en
la poblacidn, tales como la alimentacidn y por supuesto, el fomento a la actividad fisica, abriendo
posibilidades para el incremento en la cantidad de horas que se dedican a la realizacion de
ejercicio fisico, en todas las etapas de la vida, con todos los requerimientos que ello implica.

Respecto a la oferta de gimnasios y centros de entrenamiento, Chile se encuentra en un
periodo expansivo, en este mercado, impulsado por fendmenos como los descritos
anteriormente y el periodo de cuarenteneas experimentado debido a la pandmeia del SARs Covid
19, que generd conciencia respecto a la importancia de la salud preventiva y los beneficios de
llevar una vida sana. A fines de 2022, a nivel nacional se contaba con la presencia de 237 locales
operativos y 7 en construccidon (Mercado Fitness, 2022) pertenecientes a cadenas de los grandes
actores en la industria.

Muchos cambios se pueden visualizar en este nuevo auge, no sélo en instalaciones
“indoor” sino que también es posible observar que mucha gente optd por experimentar con
actividades outdoor como el Trekking, el Ciclismo, , donde el aire libre se erige como el gran
atractivo a destacar. Ademas, existe una mayor preferencia por el uso de equipamientos de
fuerza, en desmedro del uso exclusivo de equipamiento para el cardio.

Chile tiene uno de los niveles de sedentarismo mas altos de la regién. Es el quinto pais del
mundo con mas nifios y adolescentes inactivos, segun el Reporte Matriz Global 4.0 de Active
Healthy Kids Global Alliance (AHKGA), un estudio que evalud a 57 paises para determinar los
niveles y tendencias en actividad fisica entre nifios y adolescentes.

Por otro lado, un informe de Ipsos Global Advisor posiciona a Chile como el cuarto pais en
el ranking de poblaciones que menos horas de deporte realizan a la semana (3,7 h), por debajo

del promedio mundial (6,1 h) y por encima de Italia (3,6 h), Japdn (3,3 h) y Brasil (3 h). De acuerdo



con las cifras entregadas por Ipsos, los hombres le dedican 4,5 horas semanales promedio a la
actividad fisica, mientras que las mujeres lo hacen 3 horas semanales en promedio.

A lo anterior, es posible sumar que hoy se esta en un contexto donde la ciudad sera
anfitriona de los Juegos Panamericanos y Parapanamericanos “Santiago 2023”, lo que abre una
oportunidad de crecimiento para desarrrollar y potenciar un espacio de encuentro para quienes
busquen mejorar o mantener una condicion fisica saludable.

La Villa Olimpica, lugar de residencia temporal de los atletas que participaran en esta cita
deportiva, se encuentra ubicada en una de los nuevas areas verdes de gran volumen dentro de la
Region Metropolitana, el Parque Bicentenario Cerrillos, administrado por PARQUEMET, espacio
que permite disfrutar de los beneficios de las actividades al aire libre y fortalecer el sentido de
pertenencia a una comunidad, en la que puedan cultivar y fortalecer valores propios del deporte,
del compartir intereses comunes y de la superacidn, solos o en familia, guiados por profesionales
gue apuntan en esta direccion.

El parque Bicentenario Cerrillos, comenzd a operar desde el afio 2011, y cuenta con una
superficie de 50,6 hectareas localizadas en el sector sur poniente de la capital, y de acuerdo a lo
que indican es un parque que “provee espacios publicos y equipamiento para la recreacion,
esparcimiento y realizacion de eventos culturales y deportivos para la comunidad”. Abordando
también la conciencia por la conservacion y relacién con la naturaleza, ya que cuenta con “una
gran variedad de especies vegetales, donde destaca al arbolado urbano que forma senderos a lo
largo de la ciclovia”.

Guiados por complementar lo anterior con el cuidado del medio ambiente, es el 2021
implementaron un programa educativo con foco en este tema, impartiendo “guiados de reciclaje,
avistamiento de aves, compostaje y lombricultura”.

Boxfit Bicentenario, Origen comienza el 2018 con la idea de un proyecto que busque
generar adherencia a la actividad fisica a través de entrenamientos grupales en un espacio abierto
y en contacto con la naturaleza. En la busqueda de este espacio, es que el Parque Bicentenario
Cerrillos surge como un lugar con las condiciones necesarias que combinan la posibilidad de

generar comunidad por medio de la actividad fisica al aire libre.



El proyecto avanza, iniciando un periodo de marcha blanca el 2021, estableciendose
formalmente en el Parque Bicentenario de Cerrillos, como Boxfit Bicentenario, Origen, iniciando
asilas clases grupales para adultos y nifios. Actualmente cuenta con 90 alumnos, realizando clases
de lunes a sabado, en diferentes horarios los que permiten cubrir diiferentes necesidades de los
clientes actuales y potenciales.

Las instalaciones que hoy son utilizadas no son propias y son bastante restringidas. El que
el lugar sea arrendado, no permite realizar mejoras que proporcionen un mayor confort a los
clientes, incluso, dentro de las restricciones del lugar se encuentran el que no cuentan con
camarines con bafios ni duchas, ni agua potable. Las dependencias que pueden ser utilizadas en

esta linea, son aquellas abiertas a todo publico, dispuestas por el mismo Parque.

1.1.2. Objetivos del proyecto.

1.1.2.1. Objetivo general.

Ampliar las instalaciones del centro de entrenamiento Origen Boxfit Parque Bicentenario
y mejorar la oferta del servicio inicialmente prestado para otorgar una mayor satisfaccion a los
clientes, nuevos y potenciales y contribuir con ello, a la revalorizacidn del espacio urbano en

cuestidn, en contexto de una asociacion publico — privada.

1.1.2.2. Objetivos especificos.

e Modificar la ubicacion dentro del Parque Bicentenario Cerrillos, del centro de
entrenamiento.

e Ampliar la superficie de las instalaciones en relacidn a lo disponible en la actualidad.

e Mejorar las dependencias para el servicio ofrecido.

e Determinar la demanda y mercado objetivo.

e Cuantificar los recursos necesarios para la puesta en marcha del proyecto y evaluar su
rentabilidad.

e Contribuir a la revalorizacién del espacio, en su proceso de reconversion, que es

administrado por una organizacién gubernamental, de uso publico.



e Colaborar con la misién de la organizacién, que busca construir comunidad entre sus
clientes y su entorno, haciendo de cada clase una experiencia de desarrollo fisico y Sico-

social.

1.1.3. Antecedentes cualitativos.

La generacién de conciencia en la poblacion, respecto a la importancia de incorporar
habitos saludables a la vida cotidiana, tanto en adultos como en nifios, es una preocupacién a
nivel mundial, y por supuesto a nivel nacional. Esto se refleja en politicas publicas implementadas
por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que buscan generar espacios a los que las personas
puedan acceder en diferentes puntos del pais.

Lo anterior abre posibilidades de presentar proyectos o potenciar aquellos que se
encuentren ya activos que permitan acercar aun mas a la gente, a una vida saludable en contacto
con la naturaleza, siempre con las condiciones necesarias para ser utilizados por las personas que
utilizan el parque.

El proyecto busca potenciar lo ya avanzando por Boxfit Bicentenario, analizando la
factibilidad de contar con un mejor espacio para generar las clases grupales, pudiendo ofrecer
mejores condiciones para los actuales y futuros clientes. Esto considerando que la demanda
puede ser potenciada por la alta expansidon habitacional que se ha desarrollado durante los

ultimos afos en el sector.

1.1.4. Contexto de desarrollo del proyecto.

Para el desarrollo de este proyecto, es de total relevancia considerar la siguiente
informacién. Por una parte, el nimero de personas sedentarias y/o con obesidad en adultos,
adolecentes y nifios, son preocupantes y es de suma importancia contribuir a la generacion de
habitos que apunten a la disminucion de estas cifras. Por otro lado, es relevante destacar también
el aumento en el interés en la actividad fisica y la vida saludable, principalmente posterior a la
pandemia de COVID-19.

Otro dato relevante para el desarrollo de este proyecto, es la concrecién de la Ciudad

Parque Bicentenario, que considera la construccién de mas de 15 mil viviendas, lo que significaria,



de acuerdo a lo especificado en la Plan de Desarrollo comunal 2019-2023 de la Municipalidad de
Cerrillos, que la poblacién comunal aumentaria aproximadamente en 65 mil nuevos habitantes.
La construccién y entrega de estas viviendas ya se encuentran en un estado avanzado, y estan
ubicadas a lo largo de la extension del Parque Bicentenario, principalmente en la Avenida Pedro
Aguirre Cerda, via de acceso al parque.

Ademas, es posible encontrar la Villa Olimpica, que sera utilizada en esta version de los
Juegos Panamericanos y Parapanamericanos Santiago 2023, las cuales seran destinadas, una vez
finalizado el evento deportivo, a viviendas sociales, lo que generard un flujo mayor de personas
en torno al parque.

Finalmente es posible acceder al Parque Bicentenario a través de la Red Metropolitana de
Movilidad (transporte publico), y el Metro de Santiago, por medio de la estacion Cerrillos
habilitada en noviembre de 2017. Esto facilita la visita de personas de otros sectores de la
comunas e incluso de otras comunas, ademds de recibir a los vecinos de los complejos
habitacionales aledafios al parque.

La evaluacién y propuesta que se busca realizar, considerando los aspectos anteriormente
mencionados, tiene por objetivo mejorar la oferta del servicio inicialmente prestado por el centro
de entrenamiento, otorgando una mayor satisfaccion a los clientes, nuevos y potenciales,
contribuyendo con ello, a la revalorizacién del espacio urbano en cuestion. Actualmente el parque
recibe en sus dependencias un gran nimero de visitantes, que se acercan a disfrutar en términos
deportivos, de la extencion con la que cuenta, pero también familiares, quienes disfrutan de los

espacios que entrega el parque en cuanto a su biodiversidad.

1.1.5. Tamano del proyecto.

El primer aspecto para dimensionar el tamafio del proyecto es la nueva locacidn del centro
de entrenamiento. Este estaria en el sector sur-poniente del parque, cercano a la laguna artificial
con la que cuenta el recinto. Este espacio permite edificar desde la base las nuevas instalaciones,
las que constardn de 4 container, que seran distribuidos entre espacios para oficina, bodega para

implementos y bafos.
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Como parte de la habilitacion de este espacio, es importante considerar la adquisicion de
nuevos implementos, como maquinas, mancuernas, balones, barras, y otros aparatos
fundamentales para el funcionamiento del centro. Estas adquisiciones formarian parte de los
activos fijos del centro de entrenamiento, y que requieren de una inversidon importante inicial.

Respecto a la habilitacion de bafios y agua potable, esto formaria parte de las exigencias
gue el mismo parque debe proporcionar para que el centro pueda funcionar, por lo que, si bien
no es un costo propio para el centro, si lo sera la mantencion de estos.

Respecto al equipo de colaboradores, el staff estaria compuestos por los dos socios
fundadores, que a su vez cumplirian el rol de profesores realizando clases grupales, mas dos
profesores adicionales en horarios diferenciados, para cumplir con la oferta de clases definida
hasta hoy. Ademas de una persona responsable del aseo de las dependencias, que eventualmente
podrian ser dos en turnos rotativos. Las remuneraciones del equipo seran definidas de acuerdo a
la experiencia y nivel de estudios de cada uno de ellos.

De acuerdo a lo anterior, es que se espera realizar una inversion inicial de $20.000.000,

equivalente a 560 UF, a valor de fines de septiembre de 2023.

1.1.6. Impactos relacionados con el proyecto.

Dentro de los impactos vinculados al desarrollo del proyecto, es posible considerar los

siguientes:

e Econdmico: En el aspecto econdmico este proyecto impacta positivamente, al generar
nuevas plazas de trabajo, tanto para profesionales del drea, como para estudiantes
gue se encuentren realizando practicas profesionales.

e Cultural: En cuanto al aspecto cultural, se espera un impacto positivo, principalmente
al general un cambio cultural en relacion a la calidad de vida personal y familiar.
Apuntando a establecer que el realizar algun deporte, y participando activamente del
centro, es posible generar habitos saludables que permitan una mejor calidad de vida

en sus diferentes aspectos.
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e Social: El proyecto busca generar comunidad con conciencia social y ecoldgica, lo que
impactaria positivamente tanto al parque en su cuidado y valoracién, como fuera de
este, llevando a través de los participantes, esta nueva visidn a otras personas.

e Ambiental: Finalmente, en cuanto a aspectos ambientales, el impacto que se genera
es positivo, al potenciar y fortalecer el vinculo con la naturaleza, deporte al aire libre

y con espacio para realizarlo en familia.

1.2. METODOLOGIA.

1.2.1. Definicion de situacion sin proyecto.

Actualmente el centro de entrenamiento se encuentra en funcionamiento, con
condiciones que, si bien sus actuales clientes estan dispuestos a pasar por alto, no son las éptimas
para el desarrollo de las clases y su permanente funcionamiento. Algunos ejemplos de estas
condiciones son: no contar con bafos propios, camarines, agua potable, y el no poder realizar
mejoras que permitan por ejemplo el funcionar los dias con lluvia.

Por otro lado, las clases cuentan con un nimero limitado de participantes. Esto se debe
principalmente a la cantidad de implementos con los que hoy cuenta el centro, y el espacio en
general, que, si bien es abierto, es acotado.

Otro aspecto importante es que el sector del parque en que hoy se encuentra el centro,
es un drea que cierra sus puertas cada vez que se realizar alguna actividad cultural, como
conciertos y festivales (Lollapalooza, Fiesta de la Primavera) lo que obliga al centro a cerrar en
diferentes momentos del afio durante periodos que pueden extenderse por dias o incluso

semanas.

1.2.2. Definicion de situacidon con proyecto.

El poder utilizar la nueva locacion, permitira al centro de entrenamiento implementar
nuevas estrategias, que atraigan nuevos clientes que estén en busqueda de compatibilizar el

deporte, el aire libre y la familia. Por medio de una oferta de clases grupales, que generan
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comunidad, en un espacio adecuado y con las instalaciones apropiadas y el equipamiento

necesario para poder desarrollar las diferentes actividades sin inconvenientes.

1.2.3. Andlisis de separabilidad.

Debido a que este proyecto no tiene subproyectos asociados, no sera necesario realizar

un analisis de separabilidad.

1.2.4. Método para medicion de beneficios y costos.

La evaluacién de los beneficios y costos se realizard por medio de la utilizacion de flujos
de cajas, considerando los indicadores econdmicos que sean necesarios.

Respecto a los beneficios, estos estaran estrechamente relacionados con el nimero de
alumnos matriculados, y su distribucién en los diversos planes que el centro ofrezca: mensuales,
trimestrales, semestrales y anuales, considerando el incremento de ingresos entre la situacién
cony sin proyecto.

Sobre los costos, estos corresponderdn a:

e Inversidn: container, maquinas e implementos de entrenamiento, habilitacion general del
espacio.

e Costos fijos: remuneraciones de profesores y colaboradores de aseo, administracion,
servicio bdsicos y publicidad.

e Costos variables: estos costos estan relacionados a mejoras en el centro, mantenciones
en maquinas y publicidad para eventos particulares.

Para la medicidn de los ingresos y costos, se considerard la diferencia entre la situaciéon

cony sin proyecto.

1.2.5. Indicadores.
Los indicadores econdmicos que se utilizardn en este proyecto se definen a continuacion:
e VAN: (Valor Actual Neto): Es unindicador de riqueza que permite calcular el valor presente

de un determinado numero de flujos de caja futuros, originados por una inversion. La
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metodologia consiste en descontar al momento actual (es decir, actualizar mediante una
tasa) todos los flujos de caja futuros del proyecto. A este valor se le resta la inversion
inicial, de tal modo que el valor obtenido es el valor actual neto del proyecto.

e TIR (Tasa Interna de Retorno): La tasa interna de retorno o tasa interna de
rentabilidad (TIR) de una inversién, esta definida como la tasa de interés con la cual el
valor actual neto o valor presente neto (VAN) es igual a cero. EI VAN es calculado a
partir del flujo de caja anual, trasladando todas las cantidades futuras al presente. Es un
indicador de la rentabilidad de un proyecto, a mayor TIR, mayor rentabilidad.

e PRI: (Periodo de Recuperacién de la Inversién): También conocido como Playback,
corresponde al periodo de tiempo necesario para que el flujo de caja del proyecto cubra
el monto total de la inversion.

e |VAN: Se define como la razén entre el VAN y la inversidn y es la relacidn entre la ganancia
expresada en el VAN y la inversidn inicial. Indica cuanto es el VAN logrado por unidad

monetaria invertida.!

1.2.6. Criterios de evaluacion.

Para evaluar el proyecto se tomaran los indicadores econémicos antes mencionados (VAN,
TIR, PRI). El criterio utilizado en los resultados de estos indicadores para aceptar el proyecto serd

el siguiente:

e VAN > 0; El proyecto sera rentable.

e TIR>i(tasa de descuento); El proyecto sera rentable.

e PRI: Debe ser menor que el horizonte de evaluacion.

e El horizonte del proyecto serd de 5 aiios y el flujo de caja serd realizado en unidades

de fomento (UF).

1 Sapag Chain, Nassir. Preparacion y Evaluacién de Proyectos. México. 2007.
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1.2.7. Estructura de evaluacion del proyecto.

e Introduccidn: Se entrega informacion principal del proyecto y las causas de por qué se
realizard la propuesta de cambio de sector en el parque.

e Diagnostico: Se entrega una idea general del proyecto y el mercado que se quiere
abarcar.

e Metodologia: Se definen las situaciones con y sin proyecto, se indican los beneficios,
los costos y los métodos de evaluacion que se utilizaran.

e Estudio de Mercado: En esta seccidn se definira el producto, analizando la demanda,
oferta actual y futura, el comportamiento del mercado, los competidores, y determina
las proyecciones de precio, localizacién y sistema de comercializacién.

e Estudio Técnico: Se analizara los principales aspectos técnicos, tales como los
requerimientos de equipos necesarios para el proyecto, sus caracteristicas y
especificaciones técnicas como también el lay out adecuado para la optimizacion de
los recursos y el monto de inversion.

e Evaluacion Econémica y Financiera: Se analiza la informacién entregada por el estudio
de mercado y el estudio técnico para poder definir los valores de las inversiones y los
flujos que se presentan. Conjuntamente se realiza un analisis de la rentabilidad y
sensibilidad, para asi entregar de este modo las herramientas necesarias a los
evaluadores para tomar la decisidn de invertir.

e Conclusiones: Se estudiaran los resultados obtenidos, pudiendo generar

recomendaciones y sugerencias.



CAPITULO 2: ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO
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2. ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO.

En esta seccidn, se podra encontrar la descripcién del, en este caso, servicio ofrecido, sus
caracteristicas y especificaciones.

También se hara un andlisis de la oferta y demanda, tanto actuales y los factores que podrian
afectar a ambos elementos. En este contexto, se analiza de igual forma el mercado en el que la
prestacion de este servicio se encuentra inserta, especificando caracteristicas de su localizacidon y

el comportamiento del mercado en esta realidad de mercado.

2.1. DEFINICION DEL PRODUCTO.

Este proyecto trata sobre la prestacion del servicio de entrenamiento deportivo vy
acondicionamiento fisico, a través de clases individuales, grupales y especiales, en diferentes

formatos y para diferentes clientes objetivos.

2.1.1. Clases individuales.

También conocido como “entrenamiento personalizado”, este producto consta de un
paquete de clases donde el profesor tiene dedicacion exclusiva hacia uno o un nimero muy
reducido de alumnos, de tal manera que permite prestar maxima atencién a la correccién de la

ejecucién de ejercicios y apoyar directamente el estado motivacional del alumno.

2.1.2. Clases grupales.

Son clases masivas (entre 5 y 25 alumnos aproximadamente) donde, de acuerdo a un
calendario previamente establecido, se realizan circuitos de ejercicios funcionales que alternan
ejercicios de fuerza, ejercicios de resistencia cardiovascular, los que de igual manera se alternan
con foco tanto en tren superior, inferior, anterior y posterior, de tal manera de lograr trabajar de
forma equilibrada, la mayor parte de los grupos musculares durante la clase y la semana

planificada.

2.1.3. Clases especiales.

Son clases especialmente planificadas para clientes con necesidades fisicas y/o deportivas
especiales, debido a condiciones de salud (rehabilitacidn, puesta a punto y diferentes casos

médicos post operatorios) o a la practica regular de alguna disciplina deportiva especifica, en
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niveles de rendimiento superiores al promedio de la poblacidn, como por ejemplo futbolistas,
tenistas, artistas marciales, etc; donde se busca incrementar el rendimiento fisico y deportivo del

alumno, mediante planificaciones de mediano y largo plazo.

Ademas, se ha explorado y se pretende incorporar la compra-venta, en formato minorista, de
productos complementarios al giro principal de la empresa, como productos para la hidratacion,
alimentacion, suplementacion, junto con accesorios como ropa deportiva, bandas elasticas,

relojes inteligentes, jockeys, entre otros.

2.2. ANALISIS DE DEMANDA ACTUAL Y FUTURA.

Considerando que este estudio refiere sobre una organizacion que se encuentra en
operaciones desde hace algunos afios, se cuenta con algunos datos de matricula e ingresos
percibidos a la fecha por concepto de mensualidades, que es posible considerar como referencia

del escenario actual, base, para la proyeccién de escenarios futuros. (Ver Tabla 2.1).

Tabla 2.1. Ingresos Mensuales a septiembre de 2023.

INGRESOS MENSUALES A SEPTIEMBRE DE 2023

Concepto Q alumnos .Pre_cno Total CLP f’ret.:lo Total UF
unitario CLP unitario UF
Clases grupales 56 40.000 | 2.240.000 1,1 61,3
Personalizados profesor 1 19 150.000 | 2.850.000 4,1 77,9
Personalizados profesor 2 15 150.000 | 2.250.000 4,1 61,5
Ingresos totales 7.340.000 200,7

Fuente: Elaboracidn propia.
El valor de la UF utilizada en el proyecto corresponde a la del dia 30 de noviembre de 2023
con un valor de $36.563,87.
Desde el punto de vista demogréfico y de acuerdo con datos del Censo 2017 aplicado por el
Instituto Nacional de Estadisticas, INE, la comuna de Cerrillos cuenta con una poblacién total de
80.832 habitantes y la comuna de Maipu, con 521.627, totalizando una poblacion 602.459

habitantes.



18

Cerrillos tiene en marcha un plan de desarrollo comunal, publicado en 2017, que indica un
desarrollo habitacional que contempla como eje los terrenos del ex Aeropuerto de Cerrillos, hoy
convertido en gran medida, en el Parque bicentenario Cerrillos. Dicho plan, contempla el
incremento de la poblacion dentro de los limites comunales de 65.000 habitantes
aproximadamente, lo que se traduce en un 75% de aumento demografico bruto al 2023.

Por su parte, Maipu, desde la década de 1940, viene experimentando un fuerte incremento
en su poblacién, rondando el 100% superior a cada medicién anterior, en cada Censo aplicado
desde entonces su niumero de habitantes.? Debido a la consolidacién de la comuna desde el punto
de vista habitacional y a la menor disponibilidad de terrenos para dicho uso, el incremento
demografico en el Censo de 2017 fue considerablemente inferior respecto a las mediciones
anteriores, alcanzando el 11% de aumento, tendencia que se espera sea similar en el Censo de
2024.

Con todo esto, se espera que la poblacion total de ambas comunas, Cerrillos y Maipu,
combinadas, sea de entre 690.000 y 710.000 habitantes en el proximo Censo de 2024.

Considerando todos los elementos antes mencionados como el incremento demografico, la
amplia oferta habitacional ya existente y proyectada en los terrenos del Parque Bicentenario
Cerrillos, la privilegiada ubicacidn del proyecto, sumado a los esfuerzos desde el punto de vista
publicitario, se ha realizado un andlisis de elaboraciéon propia que permite suponer una demanda
potencial creciente, de magnitudes aproximadas del de entre el 10 al 15% anuales, lo que
corregido a las bajas tasas de crecimiento de la economia chilena, el nivel de desempleo al alza
tanto nominal como estructural, entre otras cifras macroecondmicas tendientes a un
estancamiento o una contraccién de la actividad econdmica, llevan a contraer la expansion de la
demanda del servicio, considerando la implementacidn de este proyecto a partir de un 5 y hasta
un 10% anual, considerando un horizonte de 5 afios.

En la tabla 2.2 se plasma la proyeccion de la demanda, expresada en clases de 1 hora
cronoldgica para 1 alumno, y su desarrollo durante el periodo comprendido en el horizonte de

evaluacion del proyecto, separando la medicion en términos mensuales y anuales.

2 |nstituto nacional de estadisticas, INE, Censos de poblacién y vivienda, afios 2017, 2002, 1992, 1982, 1970, 1960,
1952 y 1940.
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Tabla 2.2. Demanda proyectada durante el horizonte de evaluacidn, expresada en nimero de

clases.

Demanda proyectada Aio 1 Ao 2 Aiio 3 Aio 4 Ao 5
Incremento anual 0% 5% 7% 7%% 10%
Mensual grupales 56 59 63 67 74
Mensual personalizados 34 36 38 41 45
Anual grupales 672 706 755 808 889
Anual personalizados 408 428 458 490 540

Fuente: Elaboracidn propia.

El crecimiento proyectado se explica en gran medida, por los factores macroeconémicos
y demograficos explicitados en la seccién 2.2, que, en suma, comprenden una tendencia al
crecimiento muy moderado o cero en el afio 2024, tendiendo a una lenta y paulatina recuperacion
en los afios posteriores, llegando al 10% del quinto afio de horizonte del proyecto, debido a la
instalacidn y consolidacion de proyectos inmobiliarios de alta demanda en el sector del Parque

Bicentenario de Cerrillos.

2.3. VARIABLES QUE AFECTAN A LA DEMANDA.

Existen numerosas variables que pueden afectar la demanda del servicio que ofrecerd la
empresa. Dentro de los mas significativos se encuentran:

Precio: Teniendo en cuenta la amplia oferta de gimnasios y planes mensuales, que parten de
valores de 0,5 UF, el factor precio es sin duda alguna un factor que debe ser analizado con
detencion.

Factores climaticos: Principalmente en época invernal, las lluvias y el frio extremo tienden a
ser elementos que desalientan a una fraccidn de los usuarios o definitivamente, obligarian a
suspender al menos, parte de las operaciones, debido a la naturaleza outdoor de parte del
modelo de servicio definido.

Factores medioambientales: La presencia de episodios de premergencia o emergencia

ambiental, donde se recomienda o se prohibe la realizacién de actividad fisica en exteriores es un
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factor para considerar, sobre todo en época invernal y la concentracién de humo debido a la
ocurrencia de incendios forestales en las inmediaciones de Santiago, tal como ha ocurrido en los
ultimos afos, podrian generar episodios de cese temporal de la operacion.

Comunicacidn y marca: Eventualmente la falta de cobertura de la publicidad de la empresa 'y
el poco conocimiento de los usuarios de la marca, plantean dificultad para la llegada de todo el
publico definido como objetivo, lo que tenderia a normalizarse con el correr de las semanas
gracias a las referencias y recomendaciones de los clientes que ya se encuentren suscritos a los
servicios del centro de entrenamiento.

Factores Macroeconémicos: El desempeino de la economia como elemento esencial de la
situacion financiera de las familias y para la planificacion de los presupuestos familiares anuales
y mensuales, suponen un factor clave en la decision de compra del servicio que ofrece el centro
de entrenamiento, considerando que culturalmente, la actividad fisica aun no constituye un gasto
de primera necesidad para las familias chilenas, pese a la tendencia que existe a ir en esa

direccion.

2.4. ANALISIS DE LA OFERTA ACTUAL Y FUTURA.

Actualmente, la oferta de la empresa es limitada por los factores sanitarios y de
infraestructura instalada ya descritos con anterioridad, poniendo un limite a la oferta de la
empresa muy proximo a los servicios que la misma presta al dia de hoy.

El desarrollo de este estudio apunta justamente en direccion a analizar los requerimientos y
las condiciones necesarias para poder generar una ampliacién de la oferta y mejorar las
condiciones limitantes del servicio hoy vigente.

Los principales competidores presentes en el mercado son las cadenas de gimnasios
presentes en la zona Sur poniente de Santiago. Dentro de los mas relevantes se encuentran
Energy Fitness, Smart Fit, Pacific Club, todos con presencia en sectores aledafios al parque y/o en
el Mall Plaza Oeste, distante a solo 4 kildmetros. Estos centros cuentan con una oferta de planes
mensuales y anuales a bajo costo, pero con un servicio que difiere del prestado por Origen Boxfit,

en el grado de acompafiamiento de los alumnos y el sentido de comunidad y pertenencia. En
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Tabla 2.3 se puede revisar la cobertura que han desplegado en la plaza los competidores mas

relevantes en el mercado

Tabla 2.3. Cobertura de sucursales de grandes competidores en Macro y Micro entorno.

Cadena Sucursales RM e
Cerrillos
Energy Club 18 3
Smart Fit 43 3
Pacific Fitness 37 3
Total Sucursales 98 9

Fuente: Elaboracidn propia.

2.5. COMPORTAMIENTO DEL MERCADO.

El mercado hoy cuenta con una amplia variedad de gimnasios independientes y cadenas de
gimnasios que ofrecen sus servicios en formato indoor.

La oferta de la empresa esta definida justamente para cubrir un nicho del mercado que no se
encontraba suficientemente satisfecho, que demandaba espacios de actividad fisica guiada por
profesionales, al aire libre y en un ambiente donde se viva permanentemente el sentido de
pertenencia a una comunidad colaborativa, motivante y en la cual se promueven los valores
positivos del deporte, la vida sana y familiar.

Para poder determinar la situacion actual de la empresa tanto de manera interna como en su
relacion con el mercado, enumeraremos algunos factores propios del analisis FODA.

Fortalezas.

e Altonivel de pertenenciay satisfaccion de los clientes que se encuentran con matricula
activa, tanto en clases grupales como en clases personalizadas.

e Puesta en valor de espacios de uso publico en una extensa franja horaria que permite
generar compromisos de mediano y largo plazo con la administracién del parque,

gracias a la buena percepcidn de la opinidn publica en relacién al proyecto.
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Oportunidades.

Importante desarrollo inmobiliario en el sector inmediatamente aledafo. Se estima
gue “en Cerrillos se venden seis departamentos nuevos al mes, mientras que, en
Vitacura, mercado coloca una unidad”. (Ostornol., 2023)

Excelente conectividad del parque con avenidas y autopistas que permiten
desplazamiento y llegada de clientes ubicados fuera de las comunas de Maipu y
Cerrillos.

No pago de arriendo a futuro por uso del espacio en el que el proyecto se lleva a cabo.

Debilidades:

Deficiencia en las instalaciones. Carencia de servicios sanitarios (bafios y/o duchas) y
ausencia de espacio techado que otorgue alternativas en dias de lluvia o frio extremo.
Baja disponibilidad de horas para tareas gerenciales y administrativas por parte de los

socios del proyecto, que a su vez son profesores y dirigen clases en distintos horarios.

Amenazas:

Dependencia actual de la disposicion de la administracion del parque respecto a las
condiciones y la misma continuidad del proyecto.
Fuerte competencia por parte de grandes cadenas de gimnasios, que disponen de una

oferta comercial altamente atractiva y un posicionamiento de marca importante.

2.6. DETERMINACION DE NIVELES DE PRECIO Y PROYECCIONES.

El nivel de precios ya se encuentra definido y se encuentra vigente en el cobro de

mensualidades a los alumnos suscriptores del servicio. Este es de $40.000 promedio para clases

grupales y de $150.000 para clases personalizadas.

Se estd estudiando transferirla variaciéon de la inflacién acumulada del afio pasado,

equivalente al 14%, a los precios de las mensualidades.
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Debido a la entrada en vigencia de la ley 21.420 que grava con IVA del 19% a las empresas
de diversion y entretenimiento, existe la posibilidad de tener que traspasar ese impuesto al precio
final de nuestros usuarios, lo que generaria un alza que no podria ser menor a un 20%.

Considerando que el servicio que ofrece Origen Boxfit consiste en clases, ya sea grupales
o personalizadas y estas constituyen actividades académicas, el efecto del IVA no aplicaria,
dejando los precios de las clases grupales en $46.000 y las personalizadas en $171.000, mensuales

en ambos casos.

2.7. ANALISIS DE LOCALIZACION.

Macro localizacion:

El proyecto se encuentra ubicado en la Region Metropolitana, en la comuna de Cerrillos,

indicada a continuacion, en la figura 2-1.
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Figura 2-1. Macro localizacion proyecto en la RM.

Fuente: Google Maps.
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Micro localizacion:
Dentro de la comuna de Cerrillos, se encuentra ubicado el Parque Bicentenario Cerrillos,

ubicado en Av. Pedro Aguirre Cerda 6100, en el cuadrante definido por las Avenidas Pedro Aguirre

Cerda (Camino a Melipilla), Departamental, General Veldsquez y Lo Errazuriz.
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Figura 2-2. Localizacién especifica del proyecto en la comuna de Cerrillos.

2.8. ANALISIS DEL SISTEMA DE COMERCIALIZACION.
Segln los componentes del mix de Marketing, el sistema de comercializacion estd dado de la

siguiente forma:
Producto: El centro ofrece planes de entrenamiento grupales, personalizados y especiales.

Estos planes buscan fomentar la adherencia a la actividad fisica y el cambio hacia habitos

saludables, para hacer del entrenamiento una instancia de desarrollo fisico y psico-social.
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Precio: El precio esta determinado previamente en el inicio de la operacion del centro y podria
ser modificado levemente en funcidn a los resultados de este estudio. Actualmente, el precio es
de $40.000 para clases grupales y de $150.000 para clases personalizadas.

Plaza: El canal de venta es directo, en el centro de entrenamiento y realizado por los mismos
profesores. La ubicacion del centro es Av. Pedro Aguirre Cerda 6100, Cerrillos. Region
Metropolitana.

Promocion: Esta dada principalmente por el uso de publicaciones en redes sociales como
Instagram y WhatsApp, ademas del “boca a boca” o recomendaciones de alumnos ya inscritos,
que transmiten su satisfaccion con el servicio brindado a sus familiares y amigos, siendo

testimonio del trabajo realizado por los profesores y el equipo de Origen.



CAPITULO 3: ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA.
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3. ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA.

En este capitulo se pondra en revisidn las partes y caracteristicas de los procesos necesarios

para la puesta en marcha del proyecto, los atributos de los equipos a ser adquiridos para la

instalacion y la operacién, asi como se describird a través de diagramas y de manera descriptiva

el detalle de la operacidn del proyecto, una vez que este se encuentre en marcha explicitando la

distribucién y magnitud de espacios y su uso. De igual forma se pondra en evidencia los

requerimientos de personal, insumos y finalmente, el nivel de inversidon que la implementacion

del proyecto requeriria.

3.1. DESCRIPCION Y SELECCION DE PROCESOS.

En esta seccidn se hard mencidn y se describira las etapas del proceso necesarias para la

implementacion del proyecto y la posterior prestacion efectiva del servicio de entrenamiento

funcional.

CONSTRUCCION DE LAS INSTALACIONES: Se llevan a cabo los trabajos de construccién de
las instalaciones en la nueva locacion.

TRASLADO DE IMPLEMENTOS: Una vez finalizada la construccion y hecha la recepcion del
nuevo local, se hace abandono de las antiguas instalaciones para llevar los implementos
ya existentes hacia el nuevo espacio habilitado.

ALMACENAMIENTO: Una vez trasladados los elementos desde la antigua ubicacién a la
nueva, se organizan y se almacenan los implementos.

PUESTA EN MARCHA: Se habilita el espacio para las operaciones y clases en las nuevas
instalaciones ampliadas.

CONTACTO CON CLIENTES: Instancia en la que se formalizara el traslado de las clases al
nuevo espacio de los alumnos antiguos y en el que se hara la captacién de potenciales
nuevos alumnos, siempre resaltando los beneficios de las nuevas y mejoradas
instalaciones del centro de entrenamiento.

REALIZACION DE LAS CLASES: Ejecucién y operacién de las clases y actividades en las

nuevas instalaciones.
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3.2. DIAGRAMA DE FLUJO.

El diagrama a continuacién hace referencia a la operacién necesaria para la prestacién del

servicio ofrecido por Origen Boxfit Parque bicentenario.

Ingreso del cliente
al local.

Se entrevista
con un profesor.

Se ofrece clase
de prueba.

No \\ Si Cliente hace uso
<€ Q de la clase de
\\ prueba.
Cliente se retira sin ¢Toma la gase de
probar el servicio. pruebas
/\
No /N, ilegustd laclase
de prueba?

Cliente desiste de
contratar el
servicio. Cliente decide
contratar un

plan.

Plan semestral. Plan mensual. Plan diario.

Operacion Centro de entrenamiento Origen Boxfit Bicentenario.

Cliente reserva Cliente reserva
su clase en la su clase en la
app, asiste y app, asiste y
esta se esta se Cliente paga su clase
descuenta del descuenta del por adelantado y
plan. plan asiste a la clase
contratada.
Plan finaliza. Plan finaliza.
Cliente renueva Cliente renueva
pagando pagando
anticipadamente plan anticipadamente plan
para periodo para periodo
siguiente. siguiente.

Fuente: Elaboracidn propia.

Figura 3-1. Diagrama de flujo operacional del servicio prestado por Origen Boxfit.
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3.3. SELECCION DE EQUIPOS.

Al tratarse de un centro de entrenamiento que ya encuentra en operaciones, no se

requiere la compra de nuevos equipos, salvo la compra de 2 contenedores, cada uno con una

funcidn diferente: Una unidad de baifio modular mixto, que permita la habilitacién de los servicios

higiénicos, mas la compra de un nuevo contenedor- bodega para sumar superficie de almacenaje

y permitir el correcto cierre del recinto en sus espacios cerrados.

La unidad elegida es de la empresa CO-OL, ubicada en la comuna de Maipu, la que cuenta

con el requerimiento dentro de su oferta permanente, por lo que representa también la

alternativa mas eficiente. Su precio es de CLP $7.250.000 + IVA, (209,5 UF al 31 de octubre de

2023), construida y puesta en su ubicacion final, instalada mediante camién pluma. Sus

caracteristicas son:

Dimensiones: Largo 6.00 mts, Ancho 2.50 mts, Altura exterior 2.73 mts, Altura interior 2.35
mts.

Estructura: Confeccion en base a una estructura metalica principal formada por perfiles de
diferentes dimensiones soldados mediante sistema MIG. El revestimiento exterior es en base
a planchas de acero plegado de espesor 0,8 mm, uniéndose entre si, a la estructura mediante
soldadura MIG.

Pintura Exterior: Tratamiento de superficie metdlica con dos manos de anticorrosivo.
Terminacion con dos manos de esmalte sintético.

Revestimientos: Interior. Placa de fibrocemento pintado con esmalte sintético. Piso de placa
de OSB estructural cubierto con piso PVC alto trafico homogéneo de 2mm de espesor, tipo
Tarkett. Uniones Termo-soldadas.

Terminaciones: Aluminio en unidn de placas de muro, encuentros de muros y marcos de
puertas y ventanas.

Aislacion: Lana de vidrio de 40 mm de espesor en Muros y Cielo.

Cielo: Placa de fibrocemento pintado con esmalte sintético.

Ventanas: Dos ventanas de PVC de 100x50 cm empavonada con una hoja corredera.

Puerta Exterior: Una puerta de acceso metalica de 0.80 x 2.00 mts, con cerradura de

seguridad.
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e Instalacion Eléctrica: Distribucion de baja tension con empalme exterior de 220V. TDA,
equipos y materiales cumplen con la certificacidn vigente. Incluye un interruptor 9/12 y dos
equipos estancos led 2x18W.

e Divisiones Artefactos Sanitarios: Biombos con estructura de perfiles de aluminio con placas
de Fibrocemento, pintado con Esmalte Sintético.

e Alcantarillado: Sistema de alcantarillado inferior para obtener solo una descarga en PVC
sanitario de 110mm.

e Equipamiento Baiio: 4 lavamanos de losa con pedestal, 4 WC con estanque, 1 urinarios tipo

pera, 4 duchas con receptaculo de fibra de vidrio.

A continuacion, en la figura 3-2 se puede visualizar el detalle de las medidas y distribucidn del

contenedor de bafios que seria adquirido para la mejora y ampliacion de instalaciones.
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Figura 3-2. Plano de plantas de contenedor bafios mixtos seleccionado.

3.4. PROYECTOS COMPLEMENTARIOS.
Debido a la naturaleza del proyecto, este no requiere de proyectos complementarios por

el momento.

3.5. LAY OUT.
El lugar actualmente en uso es un espacio ubicado dentro del Parque Bicentenario de Cerrillos,

a unos 50 metros al nor - este de la esquina de Avenida Bicentenario con Las Américas, al oriente

del estacionamiento del comando logistico de la FACH.


https://co-ol.cl/venta/3000-a-bano-mixto-h-m-6x2-5m/
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El nuevo espacio a utilizar se encuentra relativamente cerca, a unos 100 metro de la misma
interseccion, pero hacia el sud — este.

La razén principal del cambio dice relacion con la disponibilidad de espacios abiertos en
los que sea posible realizar las clases y de conexién a la red de alcantarillado del Parque, con la
finalidad de habilitar los nuevos espacios sanitarios del centro de entrenamiento.

Este nuevo espacio, sera construido sobre la base de 4 contenedores de 20 pies de largo
(6 mts), dispuestos todos en un mismo nivel y distribuidos esquina con esquina entre si, formando
un patio central que sera techado para poder contar con espacio interior cerrado y protegido de
las inclemencias del tiempo en época invernal. Con esto, se pasa a duplicar la superficie disponible
al dia de hoy (44 m?), incorporando 2 nuevos contenedores, que suman 59 m? y un patio central
techado para actividades indoor de 30 m?, totalizando 89 m? de superficie disponible en espacios
cerrados.

Este nuevo espacio se distribuira de la siguiente manera:

- Primer contenedor como acceso, oficina de recepcion, administrativa y almacenamiento
de materiales.

- Segundo y tercer contenedor como drea de almacenamiento y ubicacién de maquinas
estaticas.

- Cuarto contenedor para bafios modulares, contando con 4 WC, 4 duchas, 1 urinarioy 4
lavamanos en total, divididos en proporciones iguales en bafio de hombres y bafio de
mujeres.

Las medidas de todos los contenedores son estandar, teniendo todos, en metros, una medida

de 6 x 2,5. La superficie total de almacenamiento y oficinas en los contenedores es de 60 m?2.

El patio central techado tiene medidas de 5,4 x 6, por lo que la superficie del patio central es
de 32,4 m2,

Considerando todos estos valores, la superficie disponible de espacios cerrados (interior
contenedores como oficinas, almacenamiento y bafios) mas la superficie del patio central
techado, totalizarian 92,4 m?.

El lay out de las instalaciones y sus medidas, expresadas en milimetros (mm), sera como

describe, a continuacion, la figura 3-3.
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Fuente: Elaboracidn propia.

Figura 3-3. Mapa del Lay out de dependencias.

Frente a esta zona cerrada, se encontrara una explanada de trabajo al aire libre, la que contard
con Racks de barras paralelas y estdticas, para trabajos de calistenia, peso corporal y peso libre.
Este espacio contard con encarpado, de igual forma que las instalaciones actuales, para la
proteccion de los alumnos en clase del sol y/o la lluvia. Esta zona tendra una superficie de 450
m?, los que se encontraran abiertos al uso de la comunidad en horarios en los que no haya clases

en desarrollo en el centro de entrenamiento.
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3.6. DETERMINACION DE INSUMOS, PRODUCTOS Y SUBPRODUCTOS.

- Insumos (Implementos) Operacionales.

Los insumos a ser utilizados en este proyecto corresponden, por una parte, a los
implementos que se utilizan en los circuitos de ejercicios de cada clase y que ya se encuentran en
el inventario del centro de entrenamiento. Estos son:

- Pesas rusas (kettlebell)

- Mancuernas hexagonales.

- Bandas elasticas de resistencia.

- Barras de halterofilia (15 y 20 kgs)

- Discos de halterofilia para entrenamiento.
- Colchonetas.

- Battle rope.

- Conos.

Insumos de Aseo.

Por otra parte, se requeriran insumos de caracter sanitario. En las antiguas instalaciones,
el centro de entrenamiento no contaba con bafios, por lo que nunca se considerd la necesidad de
contar con servicio de aseo para sus instalaciones.

En este contexto, se requeriran los siguientes insumos:

- Escobilldn.

- Pafos multiuso.

- Trapero.

- Pala.

- Bolsas de basura grande.

- Bolsas de basura pequenas.
- Cloro gel 1 litro.

- Limpiador crema CIF.

- Papel higiénico.
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- Limpiador de pisos desinfectante.

El valor de la UF utilizada en el proyecto corresponde a la del dia 30 de noviembre de 2023

con un valor de $36.563,87.

Tabla 3.1. Listado de insumos de aseo necesarios para mantenimiento de dependencias.

Insumo Cantidad Precio Total Total unitario Total
unitario ($) | mensual ($) UF mensual UF
Escobillén Multiuso Grande Fibra Media, 1 Un 1 4.690 4.690 0,13 0,13
Pafio Multiuso Ultra Ultra Absorbente Amarillo, 6 Un 1 4.790 4.790 0,13 0,13
Trapero Multiuso 50x70cm, 1 Un 1 1.990 1.990 0,05 0,05
Pala Mango Fijo, 1 Un 1 3.290 3.290 0,09 0,09
Bolsa de Basura Grande 80x110 ¢cm, 10 Un 2 1.890 3.780 0,05 0,10
Bolsa de Basura Pequefia Papelero 50x55 ¢cm, 20 Un 3 1.290 3.870 0,04 0,11
Cloro Gel Botella, 900 ml 2 1.950 3.900 0,05 0,11
Crema Limpiador Original, 750 g 2 2.390 4,780 0,07 0,13
Papel Higiénico Una Hoja Max 100 mt, 8 Un 2 7.750 15.500 0,21 0,42
L@wador Liguido Desinfectante Pisos Concentrado Botella 2 2.490 4.980 0,07 0,14
Original, 800 ml|
TOTAL 51.570 1,41

Fuente: Elaboracidn propia.

- Insumos de Primeros Auxilios.

En tercer lugar y considerando que la actividad del centro de entrenamiento se realiza
presentando desafios fisicos a los alumnos, mediante, carreras, saltos, levantamiento de pesas,
escalada, jaladas y empuje de objetos, etc; y pese a ser actividades guiadas por profesionales, el
riesgo de accidentes es inherente al desarrollo de las clases. Es por esto, que se determina la
incorporacion de un stock permanente de elementos en un botiquin, para facilitar la aplicacién
de primeros auxilios basicos, en caso de cortes o heridas erosivas.

Este elemento no se encuentra incorporado en el inventario de elementos actualmente
disponibles para su uso, por lo que sera adquirido, incorporandolo en la partida de “puesta en
marcha”.

La oferta de botiquines, si bien es cierto es variada en cuanto a oferentes, no presenta una
cantidad de opciones en cuanto al producto en si mismo, encontrando el mismo producto en gran

nuimero de distribuidores. Es por esto que no se hard comparacién detallada de las opciones y se
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optara por el proveedor que ofrece disponibilidad inmediata y un precio dentro del rango mas

economico. Los datos son los siguientes:

Tabla 3.2. Datos botiquin seleccionado para compra.

Producto Marca Proveedor | Precio ($) UF

BOTIQUIN PRIMEROS AUXILIOS 25 personas |Red Code |Chile Safety| $ 17.840 0,49

Fuente: Elaboracion propia, segin datos obtenidos en sitio web
https://www.chilesafety.cl/product/botiquin-primeros-auxilios-25-
personas/?utm_source=Google%20Shopping&utm_campaign=Google%20Shopping&utm_medi
um=cpc&utm_term=23308&gclid=EAlalQobChMIyrHZx66NgwMVr2BIABOgIAESEAQYFCABEgI3UP
D_BwE

105 piezas

Botiquin Profesional

de Primeros Auxilios

Figura 3-4. Botiquin seleccionado para ser adquirido para el Centro de entrenamiento.

Fuente: https://www.chilesafety.cl/product/botiquin-primeros-auxilios-25-
personas/?utm_source=Google%20Shopping&utm_campaign=Google%20Shopping&utm_medi
um=cpc&utm_term=2330&gclid=EAlalQobChMIyrHZx66NgwMVr2BIABOgIAESEAQYFCABEgI3UP

D_BwE
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3.7. CONSUMOS DE ENERGIA.

Al tratarse de una empresa prestadora de servicios y no de una empresa productiva, el
consumo de energia se restringe a equipos similares a los de una casa grande, como el
computador personal de los profesores, un equipo de sonido, un refrigerador y la iluminacion del

espacio tanto interior como exterior.

Tabla 3.3. Consumo de energia por dispositivo a ser utilizado durante la operacion.

Equipo Kwh por dia | Kwh por mes Valor Kwh |Total mensual Total UF
Notebooks 2,2 59,4 S 150 | $ 8.910 0,24
Equipo sonido 2,1 56,7 S 150 | $ 8.505 0,23
Refrigerador 2,4 64,8 S 150 | § 9.720 0,27
lluminacién 2,56 69,12 S 150 | $ 10.368 0,28

Total 250,02 $ 37.503 1,03

Fuente: Elaboracién propia. Datos obtenidos de www.enel.cl.

3.8. PROGRAMAS DE TRABAJO: TURNOS Y GASTOS EN PERSONAL.

El horario de atencidn es de lunes a viernes, de 08:00 a 20:00 horas, y sdbado de 09:00 a

12:00 horas. Las clases grupales tienen una duracidn de una hora y se distribuyen de la siguiente
manera:

- Lunes alas 19:00 hrs.

- Martes alas 08:00, 18:00 y 19:00 hrs.

- Miércoles a las 19:00 hrs.

- Jueves alas 08:00, 18:00 y 19:00 hrs.

- Sabados a las 10:00 hrs.

A partir de estos horarios y previa coordinacion con cada alumno, se agendan las sesiones
de clases personalizadas.
La colacion de los profesores se lleva a cabo durante 1 hora, entre las 12:00 y las 15:00

horas, dependiendo de la agenda programada de clases, tanto grupales como personalizadas,
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salvaguardando siempre el respeto al maximo de jornada laboral diaria y de los espacios de

descanso y colacion.

3.9. PERSONAL DE OPERACIONES, CARGOS, PERFILES Y SUELDOS.

El centro de entrenamiento es una pequefia empresa en su etapa inicial de operaciones y
cuenta con poco personal, que consta de los 2 socios del proyecto, ambos Profesores de
Educacidn Fisica con 10 afios de experiencia en el ejercicio de su profesion, quienes imparten las
clases grupales como personalizadas. En épocas de mayor demanda, se contempla la
incorporacion de profesores adicionales como apoyo para el desarrollo de las clases. Se requiere
también el apoyo de una persona en labores de aseo. El perfil de los integrantes del equipo,
basado en las condiciones actuales del mercado, la experiencia laboral de ambos socios y la

realidad salarial en el rubro, permiten determinar que se conforma de la siguiente forma:

- Profesor titular.
o Formacién: Profesor de educacion fisica con experiencia comprobable.
o Habilidades: Buen manejo de grupos, alta capacidad de resolucién y de promover
la colaboraciodn, el sentido de comunidad y la motivacién de los alumnos.
o Funciones: Colaborar con la planificacidn de las clases, llevarlas a cabo y realizar
las modificaciones necesarias para el correcto desarrollo de las mismas. Levantar
y canalizar los requerimientos de los alumnos y las oportunidades de mejora que
surjan a los profesores socios del centro de entrenamiento.
o Sueldo bruto: $600.000 fijo, mas comisiones por clases personalizadas.
¢
- Profesores de apoyo:
o Formacion: Profesor de educacion fisica, Técnico deportivo o Técnico en
preparacion fisica con experiencia comprobable.
o Habilidades: Buen manejo de grupos, disciplinado, alta capacidad de resolucién y
de promover la colaboracién, el sentido de comunidad y la motivacion de los

alumnos.
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o Funciones: Llevar la planificacion de las clases a cabo y realizar las modificaciones
necesarias para el correcto desarrollo de las mismas. Levantar y canalizar los
requerimientos de los alumnos y las oportunidades de mejora que surjan a los
profesores socios del centro de entrenamiento.

o Sueldo bruto: $450.000 fijo, mas comisiones por clases personalizadas.

Ademads, se proyecta incorporar una auxiliar de aseo para que nos apoye con la
limpieza de las instalaciones, con fuerte énfasis en los bafios que se incorporan con la

ejecucién del proyecto.

- Auxiliar de aseo:

o Formacioén: 4° medio aprobado.

o Habilidades: Responsable, puntual y con ganas de formar parte de un equipo de
trabajo cercano, profesional, alegre y muy motivado.

o Funciones: Responsable de mantener en optimas condiciones de aseo las
instalaciones sanitarias, las dependencias y el equipamiento al interior de ellas.
Dar aviso de eventuales averias a la jefatura, para contribuir activamente al
correcto funcionamiento del centro de entrenamiento.

o Sueldo bruto: $450.000 fijo.

Cabe destacar que, si bien es cierto, el sueldo base de los profesores de apoyo y el auxiliar de
aseo es el mismo, se diferencian particularmente en la estructura de comisiones a la que puede
optar el profesor titular con la captacidon de clases personalizadas, a modo de incentivo por
ventas, con la finalidad de darles la oportunidad de incrementar de forma relevante sus
remuneraciones y a la vez, promover la motivacién en los alumnos, en las clases grupales y en los
mismos profesores. Esto se traduce en mejores planificaciones, promocién de la iniciativa, la
creatividad y la motivacidn a dictar clases mas entretenidas y motivadoras.

La comision por clases personalizadas que se paga a los profesores es del 90% del plan

contratado.
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3.10. INVERSIONES EN EQUIPO Y EDIFICACIONES.

Las inversiones en equipos y edificaciones han sido detalladas en el desarrollo del capitulo
3, destacando la compra de 2 contenedores: uno tipo bafio mixto y otro de almacenamiento con
puerta. Estos se suman a los 2 contenedores ya existentes, lo que totalizaria 4 contenedores, con
los que se podra formar el cuadrilatero al interior, sobre el que se confeccionara el patio central
techado.

Las magnitudes de estas pueden verse reflejadas en la tabla 3.4.

Tabla 3.4. Inversién en activos fijos.

Equipos y/o edificaciones Precio unitario ($) | Total unitario UF
Contenedor bodega 6.000.000 164,1
Contenedor bafios 7.200.000 196,9
TOTAL 13.200.000 361,0

Fuente: Elaboracidn propia.

3.11. INVERSIONES EN CAPITAL DE TRABAJO

El capital de trabajo forma parte de la estructura de la Inversién total y se define como el
capital en liquidez que se reserva para solucionar problemas de funcionamiento normal de la
empresa, financiando sus costos operacionales mientras ella no obtenga utilidades durante el
primer ciclo productivo. Por este motivo, es fundamental calcular adecuadamente el capital de
trabajo necesario. Se utiliza el método de déficit maximo acumulado, en el que se determina el
punto maximo de pérdidas operacionales.

En el caso del centro de entrenamiento, al encontrarse este ya en plena operacion, con
una base de clientes consolidada, que participa activamente de variadas actividades relacionadas
al proyecto y al no contemplar procesos productivos, se puede operar sin presentar pérdidas
operacionales, no requiriendo la reserva de capital de trabajo para la implementacion del
proyecto. Esto se produce primordialmente por las caracteristicas especificas del proyecto de

modificaciones en cuestion.
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La tabla 3.5 muestra el resumen del célculo del déficit maximo acumulado, no arrojando
ningun periodo con pérdidas operacionales, presentando siempre saldos acumulados de

magnitudes positivas.

Tabla 3.5. Calculo de déficit maximo acumulado.

Periodo 2024 2025 2026 2027 2028
Ingresos 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185
Egresos 1.862 1.470 |- 1.470 1.621 |- 1.976
Saldo 546 1.059 1.236 1.275 1.210
SALDO ACUMULADO 546 1.606 2.842 4,116 5.326
Fuente: Elaboracidn propia.
3.12. COSTOS DE INSTALACION Y PUESTA EN MARCHA

Son aquellos gastos necesarios para iniciar la operacidn del proyecto y se realizan una sola
vez. Dentro de estos gastos se encuentran la construccién o remodelacién de las instalaciones,
publicidad y gastos de constitucién de la sociedad.

En el caso del centro de entrenamiento, la sociedad ya se encuentra constituida y si bien
es cierto, al dia de hoy se paga arriendo a una empresa, titular del comodato del espacio del
centro de entrenamiento, se producird un cambio en las condiciones, debido a que el
PARQUEMET, institucién publica duefia del Parque, tiene prohibicién de poner en arriendo los
derechos de explotacion de sus concesiones, por lo que pondra fin al vinculo con la actual titular
y cederd el comodato a la sociedad que actualmente la arrienda, considerando el
desconocimiento de las cldusulas del contrato de comodato actuales y el impacto positivo que la
administracion de la sociedad que actualmente opera el centro de entrenamiento ha generado
en la comunidad, el entorno y las instalaciones.

En la tabla a continuacidn se puede apreciar el resumen de gastos relacionados a la

instalacidon y puesta en marcha.
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Tabla 3.6. Detalle de Gastos de puesta en marcha.

Gastos Puesta En Marcha Precio unitario ($) | Total unitario UF
Conexion al alcantarillado 300.000 8,2
Publicidad (Flyers) 200.000 5,5
Pagina web y app para reserva de clases 150.000 4,1
Botiquin 17.840 0,5
Traslado Contenedores 200.000 5,5
Techumbre y cierre patio interior 2.000.000 54,7
TOTAL 2.867.840 78,4

Fuente: Elaboracidn propia.

3.13. COSTOS DE IMPREVISTOS

Estos corresponden a gastos que no estan considerados, que pueden ocurrir en cualquier
parte de la etapa de la implementacién del proyecto (durante la construccién o puesta en
marcha).

En este proyecto se define establecer como previsidn para costos imprevistos un 5% del
valor total de inversidn inicial en activos fijos y gastos de puesta en marcha, para cubrir gastos

fortuitos, lo que representa un monto de $803.392 o0 22 UF.

3.14. RESUMEN DE INVERSION INICIAL.

Dado lo analizado en los puntos anteriores, se determinan los valores reflejados como

resumen en la tabla 3.7.

Tabla 3.7. Resumen de Inversion inicial.

ITEM Valor ($) Total (UF)
Activos fijos 13.200.000 361,0
Gatos de puesta en marcha 2.867.840 78,4
Capital de trabajo - -
Imprevistos 792.000 21,7
TOTAL 16.871.232 461,1

Fuente: Elaboracidn propia.
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TRIBUTARIA, FINANCIERA Y AMBIENTAL.
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4. ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ADMINISTRATIVA, LEGAL, SOCIETARIA, TRIBUTARIA,

FINANCIERA Y AMBIENTAL.

En este capitulo se estudiaran los aspectos de apoyo y necesarios a la propia operacion del
centro de entrenamiento, que permiten asegurar el cabal cumplimiento de las normativas
vigentes, medir y controlar el impacto de la operacidn, mantenerla en parametros aceptables y
asegurar, en este contexto, que el negocio se sustente desde el punto de vista financiero y

tributario.

4.1. ADMINISTRATIVA.

En este apartado se establecera una definicion de la estructura de la organizacion, se
describira al personal, sus cargos y perfiles requeridos, para dar una pauta y permitir un buen
desarrollo de sus respectivas funciones. También se hard mencién a la forma en que se relacionan

entre si y sus compensaciones salariales.

4.1.1. Personal.
El grupo humano requerido para la operacién de este proyecto no presenta mayores
diferencias respecto al actualmente existente, compuesto de la siguiente forma:
- 2 profesores titulares full time.

- 1 profesor asistente full time.

En esta nueva etapa, el equipo se veria incrementado con las siguientes incorporaciones:
- 1 profesor asistente full time al segundo afio del proyecto.

- 1 auxiliar de aseo part time.

Vale mencionar que hay servicios que seran provistos por personal externo a la empresa.
Estos son:
- 1 contador.

- 1 Comunity manager.
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4.1.2. Estructura Organizacional.

La estructura organizacional permite identificar los cargos y las relaciones jerarquicas de
cada integrante dentro la empresa. Para explicar de mejor manera la estructura de la empresa se

muestra a continuacidon un mapa organizacional con los cargos y nombre de quienes los ejercen.

Jefe técnico (Alfredo)

y
Jefe administrativo (Nicolas)

Contador

Profesor titular 1 Profesor titular 2
(Nicolas) (Alfredo)

Xl S Profesor asistente 1

Profesor asistente 2

Figura 4-1. Organigrama de la estructura organizacional.

Fuente: Elaboracidn propia.
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Lo que muestra el diagrama anterior es que la administracién del centro de entrenamiento
se encuentra dividida en 2 dreas: Area Técnica y Area Administrativa. Estas son dirigidas en forma
paralela y en colaboracién por los 2 socios del proyecto, quienes también son en la actualidad
profesores titulares del equipo docente y ejercen las funciones de jefatura del proyecto como de
las instalaciones.

Como apoyo, el proyecto contempla la contrataciéon de los servicios externos de un
Contador, para ayudar con todos los asuntos de personal, tributarios y administrativos, teniendo
una posicion asesora en la estructura.

Bajo la dependencia de los profesores titulares se encuentran los profesores asistentes y
el auxiliar de aseo, quienes complementan y apoyan las labores tanto docentes como de

mantencién de las dependencias, respectivamente.

4.1.3. Sistemas De Informacion Administrativos.

Se utilizard principalmente el software del paquete Microsoft Office, Excel, para registro
de transacciones de ingresos y egresos en general. Ademas, en dicho programa se hara registro y
auditoria periddica del inventario de implementos disponibles para la realizacién de las clases,
tanto grupales como personalizadas.

Para el caso de la administracién de planes y asistencia de alumnos, se utilizarad una
plataforma Web y App, que seran manejadas por un asesor externo (Comunity manager), que
permite reservar las clases disponibles por calendario, de acuerdo a los cupos disponibles. En esta
plataforma, los alumnos pueden reservar la clase a la que asistirdan y con ese acto, se descuenta
dicha clase de su plan contratado, impidiendo que alumnos accedan a mas clases de las que
tengan efectivamente contratadas.

Ambos softwares, podrdn eventualmente ser contrastados y permitiran acceder a la

informacidn necesaria para ejercer una administraciéon que permita hacer crecer el proyecto.

4.1.4. Personal Administrativo, Cargos, Perfiles Y Sueldos.

Estos son los cargos que deben ser cubiertos en el ambito no operativo. Se detallan sus

perfiles académicos y sus remuneraciones. Cabe destacar que el sueldo bruto del profesor titular
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considera el sueldo base mas comisiones por clases personalizadas, considerando una base

promedio de entre 4 a 6 alumnos al mes.

Tabla 4.1. Detalle de Personal administrativo y de apoyo.

Personal Cargo Perfil Sueldo bruto
Prof: de Ed i6
Profesor titular | Jefe de local y Profesor. ro esorF (sica ucacion 1.200.000
Auxiliar aseo Aseador e 450.000
completa

Fuente: Elaboracion propia.

4.1.5. Gastos En Personal.

Se detallan los montos relacionados a las remuneraciones del personal que contempla el
proyecto para su operacién en su etapa inicial. Esto no contempla la entrega de bonos o
aguinaldos, los que seran evaluados en primera instancia en agosto de 2024, previo a las fiestas
patrias de septiembre y de acuerdo a las condiciones financieras y el resultado comercial del
proyecto. Cabe destacar que el sueldo bruto del profesor titular considera el sueldo base mas
comisiones por clases personalizadas que corresponden al 90% del valor de la clase, considerando

una base promedio de entre 2 a 3 alumnos al mes.

Tabla 4.2. Detalle de gasto en personal.

Personal Cantidad Sueldo mensual | Total Mensual Total en UF
Profesor titular 2 1.200.000 2.400.000 65,6
Profesor asistente 1 800.000 800.000 21,9
Auxiliar aseo 1 450.000 450.000 12,3
Total mensual 3.650.000 99,8
Total anual 43.800.000 1197,9

Fuente: Elaboracion propia.
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4.2. LEGAL.

El ordenamiento del pais se basa en la constitucion, leyes, reglamentos, decretos y
costumbres, entre otros y determina las normativas permisivas o negativas que de alguna manera
podrian afectar el desarrollo del proyecto.

A través de este punto se estudiard la viabilidad legal, aludiendo al funcionamiento o
desarrollo del proyecto, dentro del marco regulatorio vigente, que debera considerar los aspectos
legales que rigen directamente el quehacer de la empresa.

4.2.1. Marco legal vigente nacional e internacional.

La empresa tiene un alcance local y dentro del territorio nacional. Para el cumplimiento de las
disposiciones legales vigentes, se deben considerar los siguientes cuerpos legales:

- Cddigo del Trabajo.

- Decreto ley N°824 del Ministerio de Hacienda, sobre Impuesto a la Renta.

- Decreto ley N°594 del Ministerio de Salud, sobre Reglamento sobre condiciones sanitarias

y ambientales bdasicas en los lugares de trabajo.

4.2.2. Politicas de desarrollo industrial.

Trata sobre los programas e instituciones que podrian colaborar con el establecimiento
y/o desarrollo del proyecto en sus distintas etapas.

Existen instituciones como CORFO, SENCE, entre otras, que disponen de programas como
Capital semilla o cursos de capacitacion, para estos fines.

El establecimiento de este proyecto solo se apoya en la entrega de un comodato del
espacio en el que se encontrara ubicado el centro de entrenamiento, al interior del parque y que
se traducira en la exencién del pago de arriendo por dicho espacio, sujeto a algunas condiciones
de uso y usufructo que quedardn estipuladas con la firma de un contrato entre las partes:

PARQUEMET y la administracién del Centro de entrenamiento ORIGEN.

4.2.3. Aspectos legales del giro del proyecto.

Para la formacion de una empresa, la municipalidad correspondiente debe otorgar una

patente comercial. Para obtenerla se deben realizar una serie de tramites, los cuales se van
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realizando por etapas. Estos son:

Constitucion de una sociedad: Esta se realiza a través de una escritura publica y su
posterior registro en el conservador de bines raices de la jurisdiccion donde presenta
domicilio la sociedad. En el Caso del Centro de entrenamiento, este tramite ya se
encuentra efectuado con bastante antelacion.

- Iniciacion de actividades: Este tramite se realiza sin costo via WEB o presencial en el
Servicio de Impuestos Internos (Sll). En el caso de este proyecto, el tramite aiin no se ha
efectuado y sera realizado en la “unidad Maipu” del SlI, que es la oficina que corresponde
al domicilio del Centro de entrenamiento.

- Timbraje de documentos: Este tramite también debe realizarse en el Sll, via presencial o
WEB, siendo esta ultima opcidn la que serd escogida, debido a la Ley 21.256 que establece
la obligacién de emitir boletas electrénicas desde marzo del 2021.

- Obtencién de patente comercial: Este tramite debe realizarse en la municipalidad de
Cerrillos, pero esta en proceso de estudio la real necesidad de llevarlo a cabo, debido a
que se estudia la posibilidad de suscribir un convenio con la municipalidad, a la que se le
presta servicios recreativos a través de un cupo determinado de clases gratuitas para los
funcionarios. Ademas, se han hecho sondeos y levantamientos de las condiciones del
parque y los requerimientos del Centro de entrenamiento como polo de mejoramiento
del sector y de esparcimiento para la comunidad aledafia.

4.2.4. Incentivos.

Inicialmente y como se especifica en el punto 4.1.5, no se contempla la entrega de bonos
o aguinaldos, los que seran evaluados en primera instancia en agosto de 2024, previo a las fiestas
patrias de septiembre y de acuerdo a las condiciones financieras y el resultado comercial del

proyecto.

4.2.5. Aspectos laborales.

El proyecto estd sujeto a la normativa chilena DFL N°1 del Cédigo del Trabajo, donde se
sefiala todo lo relacionado a contrato de trabajo, capacitacidon laboral y proteccion a los

trabajadores, ademas de los derechos y obligaciones tanto del empleador como del trabajador.
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A modo resumen, esta ley se encarga de velar por los siguientes items:
-Contrato individual de trabajo y capacitacidn laboral: remuneraciones, jornada laboral, permisos,
y feriados.
-Proteccion de los trabajadores: Seguro contra accidentes de trabajo y enfermedades

profesionales, proteccidén a la maternidad, entre otros.

4.2.6. Costos asociados al cumplimiento de la legislacion vigente.

Los costos asociados a esta etapa son los siguientes:
- Pago patente comercial o municipal (entre un 0,25% y un 0,5% del capital inicial declarado
por la empresa), en caso de que la municipalidad defina el pago de este monto.

- Pago de IVA por compra de insumos, equipos y materiales.

4.3. SOCIETARIA

4.3.1. Relacidn entre los inversionistas.

Para el caso de este proyecto la relacion entre inversionistas esta determinada por el tipo
de sociedad, la que se encuentra constituida como una SpA (Sociedad por acciones), constituida
a la fecha por 2 socios, duefios en partes iguales del capital y siendo esta sociedad administrada

por ambos.

4.3.2. Estructura societaria.

La SpA constituida previamente al desarrollo de este proyecto por los 2 duefios del capital
societario, se encuentra administrada por ambos, desempenando uno de ellos la jefatura
administrativa de la sociedad y el otro, la jefatura técnica.

El capital accionario estd reflejado en un total de 30 acciones, teniendo cada uno la

titularidad sobre 15 de estas, en partes iguales.
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4.3.3. Estimacion del gasto para dar forma a la estructura societaria.

Al momento del disefio del proyecto, la sociedad ya se encontraba constituida y el centro
de entrenamiento operando, por lo que no se hace necesario incurrir en estos gastos.

De todos modos, entre asesoria legal, protocolizacion de la escritura, inscripciéon de la
sociedad y su publicacién, el gasto es de aproximadamente $200.000, siendo posible rebajar
algunos gastos a través del uso de plataforma gubernamental para el fomento a la creacion de
empresas, donde algunos de estos tramites pueden ser hechos a un precio menor en

determinadas circunstancias.

4.4. TRIBUTARIA

4.4.1. Sistema tributario.

El sistema tributario en Chile esta compuesto por el conjunto de las normas, organismos
publicos y procedimientos destinados al cobro de impuestos, los cuales se clasifican en dos
grandes grupos:

- Impuestos Directos: Son aquellos que gravan o afectan la obtencidn de la renta o riqueza
en manos del sujeto que la obtiene.

- Impuestos Indirectos: Afectan la manifestacién de la riqueza, gravando actos y/o
contratos.

En Chile, los impuestos mas relevantes y a los que se encontrara afecto el proyecto cuando
inicie su operacién, son el impuesto a la renta (Impuesto directo, primera categoria) y el impuesto
al valor agregado (IVA, Impuesto indirecto).

El Impuesto a la renta es un impuesto que grava las rentas obtenidas por personas
naturales, empresas y otras entidades y corresponde al 27% de las utilidades anuales de las
empresas.

Existe también un Régimen Tributario, denominado “Régimen Tributario Pro Pyme
General”, enfocado en micro, pequefios y medianos contribuyentes (Pyme), que determina su
resultado tributario, como norma general, en base a ingresos percibidos y gastos pagados,
estando obligados a llevar contabilidad completa con la posibilidad de optar a una simplificada.

Estdn afectos al Impuesto de Primera Categoria (IDPC) con tasa del 25% y sus propietarios
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tributaran en base a retiros, remesas o distribuciones efectivas, con imputacién total del crédito
por Impuesto de Primera Categoria en los impuestos finales que les afecten.

El IVA o Impuesto al valor agregado grava la venta de bienes y prestaciones de servicios
gue define la ley del ramo, efectuadas entre otras, por las empresas comerciales, industriales,

mineras, y de servicios, con una tasa vigente del 19% sobre el valor de venta.

4.5. FINANCIERA.

El estudio financiero es fundamental para la empresa ya que permite saber de dénde y
como se obtienen los recursos econdmicos para la puesta en marcha, compra de activos, capital
de trabajo e imprevistos necesarios para la realizacién de un proyecto.

El financiamiento del proyecto puede ser mediante uso de capital propio (proyecto puro)
o de alguna fuente externa en diferentes proporciones de capital propio-financiamiento
(proyecto financiado al 25%, 50% o 75%).

Los tipos de fuentes externas o establecimientos financieros son variados, y entre las

cuales destacan instituciones bancarias, de leasing o gubernamentales.

4.5.1. Fuentes de financiamiento.

Para la puesta en marcha del proyecto, se evaluaran distintos modos de financiamiento,
las que combinan diferentes proporciones de la inversidn de recursos propios de los duefios de
la sociedad y de recursos obtenidos de instituciones financieras, sujeto a las condiciones
crediticias del mercado, buscando siempre las mejores condiciones disponibles. Las modalidades

gue serdn estudiadas seran:

- Proyecto puro, sin financiamiento externo.
- Financiado en un 50% con recursos externos y 50% con recursos propios.

- Financiado en un 75% con recursos externos y 25% con recursos propios.
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4.5.2. Instituciones crediticias.

- CORFO.

Cuenta con el programa CREDITO CORFO MIPYME (CCMIPYME). Es un programa de
financiamiento que busca ampliar y/o mejorar la oferta de financiamiento para las Micro,
Pequefias y Medianas Empresas (MIPYMES). Lo anterior, a través de Intermediarios Financieros
No Bancarios (IFNB), que otorguen operaciones de Crédito, Leasing y/o Factoring para capital de
trabajo y/o inversién.

La evaluacion Financiera dependera de las Politicas comerciales, de crédito y de riesgo de
cada intermediario del programa.

Pueden optar a este programa Las Empresas, esto es, personas juridicas o personas
natural, sujetas de crédito, que destinen recursos a actividades de produccion de bienes y
servicios, siendo estas Micro, pequefia y mediana empresa con ventas anuales hasta por

UF100.000 (excluido el IVA).

- BANCO ESTADO.

Este banco cuenta con una Gerencia de Pequefias Empresas y una divisién especial
dedicada a Microempresas. Para empresas pequefias, con ventas anuales hasta UF 25.000 y para
negocios no agricolas, ofrece la posibilidad de créditos hasta UF 5.000 por un plazo maximo de 10
afios, respaldados con el Fondo de garantias para pequeiios empresarios (FOGAPE). Financian
proyectos de inversion, capital de trabajo, constitucién y/o aportes a sociedades productivas y
equipamiento. Este fondo garantiza hasta el 80% del crédito. Esta garantia solo cubre el capital
adeudado y no asi los intereses, comisiones ni costos del crédito.

Las tarifas de los productos son las siguientes.
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Tabla 4.3. Tasas de interés para créditos de pequefias empresas en Banco Estado

CREDITOS COMERCIALES TASA REAJUSTABLE

Tasa de Interés Anual Desde 49 a 96 meses Desde 97 a 120 meses
hasta UF 2.000 3,78% 3,70%
sobre UF 2.000 5% 4,80%

Fuente: https://www.bancoestado.cl/bancoestado/inteditorformularios/genera.asp?datos=152

- Banco Santander.

Este banco cuenta con una amplia oferta que focaliza los productos de acuerdo a la
necesidad especifica del cliente empresa y la etapa o proyecto que busca llevar a cabo, con
condiciones especialmente disefiadas para ello, ademds de poner a disposicidon un abanico de
recursos a disposicién para el desarrollo de negocios, como cursos de perfeccionamiento,
espacios de trabajo colaborativo y ruedas de negocios, entre otros. Los valores de sus créditos

comerciales son los siguientes.

Tabla 4.4. Tasa anual Créditos comerciales en Banco Santander.

MONTO DEL PRESTAMO

24 Meses

36 Meses

Minima

Maxima

Minima

Madxima

Menores a UF 1.500

10,71%

11,21%

10,40%

10,90%

> UF 1.500 y < UF 3.000

10,71%

11,21%

10,40%

10,90%

> UF 3.000 y < UF 10.000

9,21%

9,21%

8,90%

8,90%

Fuente: https://banco.santander.cl/tarifas-y-comisiones/santander/creditos-

comerciales/archivos/creditos-comerciales-tasas

4.5.3. Leasing.

Existen diferentes clases de leasing que permiten financiar maquinaria industrial, oficinas,
vehiculos, computadores, hasta en un 100% en la moneda que se desee (UF, USS, S). El plazo de
pago es la vida util del bien con un maximo de 20 afios. En este proyecto no se considera el uso

este tipo de financiamiento.
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4.6. AMBIENTAL.

4.6.1. Impacto medio ambiente.

De acuerdo al giro den negocio desarrollado por el centro de entrenamiento, no se
considera impacto ambiental asociado a la generacién del proyecto, debido a que no existe
generaciéon de desechos todxicos, residuos peligrosos (quimicos, biolégicos ni radioactivos) ni
emanacion de dioxido de carbono a la atmosfera. Los desechos, de volumen domiciliario,
generados durante la operacidn del centro de entrenamiento, seran eliminados y retirados como
basura doméstica (servicio que otorga la comuna en coordinaciéon con la administracién del
parque).

En el caso de los trabajos de modificacién del recinto, los residuos generados por las obras
de construccidén seran de cargo de quien ejecute los trabajos, siéndoles exigible documentos que

acrediten la correcta disposicion de dichos residuos y escombros.



CAPITULO 5: EVALUACION ECONOMICA.
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5. EVALUACION ECONOMICA.

La evaluacién econdmica es la parte final de este proyecto de pre factibilidad. Donde
mediante el uso de indicadores econdmicos (VAN, TIR, IVAN y PRI) se puede determinar la
rentabilidad de éste, decidir si es factible o no realizar el proyecto en el horizonte propuesto y/o

identificar las modificaciones necesarias para poder llevarlo a cabo.

5.1. CONSIDERACIONES A UTILIZAR.

5.1.1. Horizonte del proyecto.

Normalmente, lo aconsejable es que los proyectos no superen los 10 afios como horizonte
de trabajo. Generalmente, este periodo se define segun la vida util de los activos operacionales y
la curva de maduracién del negocio en cuestidn, pero para el presente proyecto no es el caso,
tomando en consideracidn que el centro de entrenamiento, pese a las limitaciones descritas en
un comienzo, es un negocio que ya se encuentra en operacion, cuenta con una base de clientes 'y
tiene una comunidad construida en torno a su quehacer.

Es por todo lo anteriormente descrito que se ha definido que el horizonte de evaluacién

para este proyecto en particular serd de 5 afios.

5.1.2. Tasa de descuento.

La tasa de descuento representa el retorno minimo exigido por el inversionista a la
inversion del proyecto, debido a que tiene renunciar a un uso alternativo de recursos, los cuales
pueden ser invertidos en su mejor alternativa de negocio.

Para el calculo de esta tasa se utiliza la siguiente férmula:

R= Rf +(Rm-Rf)*B
Donde:

R: Tasa de descuento
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Rf: Tasa libre de riesgo
Rm: Tasa de rentabilidad del mercado

B: Constante segun tipo de negocio (relacién entre el riesgo del proyecto respecto

al riesgo de mercado)

- Tasa Libre De Riesgo (Rf)
La Tasa libre de riesgo, se obtiene a través de un promedio de los ultimos 10 afios que
entregan los intereses de los bonos en UF a 5 afos, el que es publicado por el Banco Central. A

continuacion, se pueden ver las tasas de los ultimos 10 afos y el promedio calculado que sera el

utilizado para el cdlculo de la tasa final.

Tabla 5.1. Tasas de interés mercado secundario, bonos, en UF (porcentaje)

Descripcion series | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Promedio

Bonos en UF a 5 afios

2| 1,14| 1,04| 1,17| 039 -0,50| 0,40| 1,85 !
(BCU, BTU) 154 112] 1, , , ) ) ) , 0,9

Fuente:
https://si3.bcentral.cl/Siete/ES/Siete/Cuadro/CAP_TASA_INTERES/MN_TASA_INTERES_09/TMS
_16/T312?cbFechalnicio=2014&cbFechaTermino=2023&cbFrecuencia=ANNUAL&chCalculo=NO

NE&cbFechaBase=

- Tasa de rentabilidad de mercado (Rm).
La tasa de rentabilidad de mercado o tasa media de retorno se obtiene a través de la
variacion del indice de precio selectivo de acciones (IPSA), entregado por la Bolsa de Comercio de

Santiago para los ultimos 10 afios en los mercados de renta variable.
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Tabla 5.2. Indicador variacidn bursatil IPSA interanual.

Indicadores bursatiles
Periodo Var % IPSA
2013 -14,0%
2014 4,1%
2015 -4,4%
2016 12,8%
2017 34,0%
2018 -8,3%
2019 -8,5%
2020 -10,5%
2021 3,1%
2022 22,1%
PROMEDIO 3,0%
Fuente:

https://si3.bcentral.cl/Siete/ES/Siete/Cuadro/CAP_ESTADIST_MACRO/MN_EST_MACRO_IV/PE
M_INDBUR/PEM_INDBUR?cbFechalnicio=2014&cbFechaTermino=2023&cbFrecuencia=ANNUAL
&cbCalculo=NONE&cbFechaBase=

- Beta (p).

La constante segun tipo de negocio (J3), entregada por Aswath Damodaran, actualizada en
enero de 2023, corresponde a un valor constante de riesgo de determinadas industrias, en este
caso, en la seccion de Educacion, al no existir un item de deportes, se toma el factor dado para la
industria de servicios Educacionales, entendiendo que el centro de entrenamiento imparte clases
y es atendido por profesionales de la Educacion fisica. El valor Beta segln estos parametros es de

1,10.

- Calculo De La Tasa De Descuento.
Dados los valores descritos anteriormente, la tasa de descuento seria la siguiente:
Rf: 0,9
Rm: 3,0
B:1,1



Hecho el cdlculo, la tasa del descuento del proyecto da un valor de 3,21%, pero debido a

la baja magnitud de la misma, se define el uso de un método alternativo de calculo, dado por la

siguiente formula:

De las variables descritas en esta formula, la tasa libre de riesgo (Rf) se mantiene, siendo
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R=0,9+(3-0,9) * 1,1
R=3,21%

R = Tasa libre de riesgo + Prima por riesgo

un valor conocido de magnitud 0,9 y la prima por riesgo esta dada por la siguiente tabla:

Tabla 5.3. Clasificacidn de prima por riesgo.

Nivel de Riesgo|Prima por riesgo(%) |Ejemplo de Proyectos
Desarrollo de nuevos productos
Alto Sobre 20% Proyectos que usan conceptlos muy novedosos
Contratos internacionales
L Proyectos algo fuera del giro de la empresa
Med 10%-20%
ano Procesos nuevos que no han sido completamente investigados
Incrementos en las capacidades de produccion
Promedio 5%-10% Implementacion de una nueva tecnologia conocida
Proyectos con informacién de mercado incompleta
Bajo 19%-5% Me;ora@ento de la productividad .
Expansionas en un mercado en donde es lider y ko conoce bién
. Reduccion de costos
-1
Muy Bajo O%-1% Proyectos relativos de seguridad

Considerando estos datos, se determina el uso del nivel de riesgo promedio, considerando

Fuente: Material de apoyo entregado en clases.

una Prima por riesgo de valor 7,5%. Reemplazando datos en la férmula.

Hecho el célculo, se determina que la Tasa de descuento (R) para este proyecto sera de

8,4%.

R=0,9%+7,5%
R=8,4%
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5.1.3. Moneda a utilizar.

Los valores obtenidos en primer lugar son expresados en pesos chilenos, para
posteriormente, ser convertidos en UF (unidad de fomento) debido al reajuste que recibe
diariamente, donde se va actualizando su valor tomando en cuenta el principal factor que es la
inflacion, de tal manera de evitar la distorsion en el tiempo del valor de los montos relacionados
al proyecto.

El valor de la UF utilizada en el proyecto corresponde a la del dia 30 de noviembre de 2023

con un valor de $36.563,87.

5.1.4. Impuestos.

El impuesto a la renta corresponde a una parte de las utilidades de la empresa y se paga
cada afio. Para el afio 2023 y desde el afio 2018, segun el servicio de impuestos internos (Sll), el
impuesto a la renta corresponde a un 27%, pero dadas las condiciones del proyecto, este cumple
con las condiciones para acogerse al programa “Régimen Tributario Pro Pyme General”, descrito
en el punto 4.4.1, que entrega una franquicia tributaria, dejando la tasa de Impuesto a la renta

en una magnitud del 25%, la que sera utilizada en este proyecto.

5.1.5. Depreciaciones.

La depreciacion empresa esta detallada en el Articulo 31 de la Ley sobre el impuesto a la
renta, donde se establece una cuota anual por concepto de depreciacion los bienes de activos
inmovilizados como gasto necesario para producir la renta, este se determina de acuerdo a la vida
util establecida por el Sll, para cada bien en especifico.

Para el caso de este proyecto se incluyen los Unicos 2 activos que seran adquiridos para su
implementacion, los que serdn depreciados en modalidad acelerada (3 afios). Ademas, se suma
la depreciacién de activos fijos que se programa serdn adquiridos en el tercer afio para renovacién
o incremento de implementos de materiales blandos que son usados en las clases. Su

depreciacién es acelerada y se produce en el plazo de 1 aiio.
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Tabla 5.4. Depreciacion Activos Fijos.

Valor Vida util Valor Valor Valor
Activo compra (DEP 1 2 3 4 5 Libro | residual residual-
2 acelerada) Valor libro
Contenedor bodega 164,1 3 54,7 54,7 54,7 0 0 0 32,8 32,8
Contenedor bafio mixto 196,9 3 65,6 65,6 65,6 0 0 0 39,4 39,4
Implementos 50 1 0,0 0,0 0,0 50 0 0 10,0 10,0
TOTAL 411 120,3 | 1203 | 1203 50,0 0,0 0,0 82,2 82,2

Fuente: Elaboracién propia.

5.1.6. Reinversiones.

Para el caso de este proyecto, se programa reinversién en activos fijos en una sola
oportunidad, en el tercer afio, debido a que es altamente inexacto proyectar el momento del
deterioro de los implementos que serdn utilizados en el quehacer propio de las clases. Esta
reinversidn sera programada para la renovacion o incremento de implementos, especialmente
de materiales blandos (colchonetas, cuerdas, bandas eldsticas o discos) que suelen presentar un
deterioro levemente mas acelerado. Para esto se considerard una suma de 50 UF, sin descartar
gue esta cifra o el momento de la reinversién pudiera variar. La depreciacién de estos aparece

detallada en la tabla 5-4.

5.1.7. Ingresos.

Los ingresos seran percibidos por concepto de planes contratados de clases en periodos
diarios, mensuales o anuales, en formatos grupales e individuales.

En la tabla 5-5 se puede apreciar la proyeccién de dichos ingresos, considerando las tasas

de crecimiento indicadas en capitulo 2.2.

Tabla 5.5. Ingresos proyectados durante horizonte de evaluacién, en UF.

Periodo 2024 2025 2026 2027 2028

Ingresos 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185

Fuente: Elaboracién propia.
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Los egresos constituyen los costos propios de la operacidon del proyecto y estos se

componen de costos fijos y costos variables. Estos ultimos constituidos, en este caso

exclusivamente, por los gastos por concepto de remuneraciones.

5.1.8.1.

Costos Fijos.

Los costos fijos comprenden los gastos cotidianos propios de la operacion del centro de

entrenamiento. Estos se detallan a continuacién, en la tabla 5-6.

Tabla 5.6. Egresos por concepto de costos fijos proyectados durante el horizonte de evaluacién,

en UF.

Costos fijos 2024 2025 2026 2027 2028
Servicios basicos 15 16 16 20 26
Insumos de aseo 16 16 16 16 16
Insumos adm 10 10 10 10 13
Contabilidad y admin 66 66 66 82 82
Web y App 33 33 33 33 33
Arriendo 656 0 0 0 0
TOTAL 796 141 141 161 171

5.1.8.2.

Fuente: Elaboracién propia.

Costos Variables.

Estos se componen por el gasto en remuneraciones de los profesores, incluyendo a los

qgue cumplen funciones de apoyo, quienes prestarian inicialmente servicios transitorios y quienes

generan el componente de variabilidad.

Tabla 5.7 Egresos por concepto de costos variables proyectados durante el horizonte de
evaluacion, en UF.

Costos variables 2024 2025 2026 2027 2028
Remuneraciones 1.067 1.329 1.329 1.460 1.805
TOTAL 1.067 1.329 1.329 1.460 1.805

Fuente: Elaboracién propia.
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5.2. PROYECTO PURO.

5.2.1. Flujo de caja sin financiamiento.

También llamado “Proyecto puro”, considera la evaluacién econdmica del proyecto
utilizando financiamiento 100% proveniente de los inversionistas del proyecto, sin recurrir a
financiamiento externo mediante créditos.

Para este caso, se consideran los siguientes datos:

- Valor UF al 30 de noviembre de 2023: $36.563,87.
- Tasa de impuesto: 25%

- Tasa de descuento: 8,4%

Tabla 5.8. Flujo de caja proyecto puro (sin financiamiento externo).

ITEMS 0 1 2 3 4 5

Ingresos + 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185
Egresos - - 1.862 |- 1.470 |- 1.470 |- 1.621 |- 1.976
Margen = 546 1.059 1.236 1.275 1.210
Depreciacion - - 120 |- 120 |- 120 |- 50 0
Valor residual + 82
Valor libro - 0

Intereses LP -
Intereses CP -

Utilidad antes de impuesto = 426 939 1.116 1.225 1.292
Impuesto - - 107 |- 235 |- 279 |- 306 |- 323
Utilidad despues de impuesto = 320 704 837 918 969
Depreciacién + 120 120 120 50 0
Valor libro + 0
Crédito LP +

Crédito CP +

Amortizacién LP -

Amortizacién CP -

Inversion - - 461 - 50

Capital de trabajo -/+ -

Flujo de caja = - 461 440 824 907 968 969
FC actualizado = - 461 406 702 712 701 647
FC acumulado = - 461 |- 55 646 1.359 2.060 2.707

Fuente: Elaboracién propia.
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5.2.1.1. Indicadores econdmicos.

Los resultados obtenidos del flujo de caja con proyecto puro, anteriormente exhibido, son

los siguientes:

Tabla 5.9. Indicadores econdmicos de flujo de caja con proyecto puro.

2.707 :

133

Fuente: Elaboracién propia.

5.2.1.2. Rentabilidad del proyecto puro.

De acuerdo a los resultados arrojados y a los criterios de evaluacion descritos en capitulos
anteriores, es posible afirmar que el proyecto resulta rentable y recomendar la inversion en él,
considerando que se genera un VAN de UF 2.707 UF, con un PRI (Payback) al 2° afio (2025), con
un IVAN de 5,9 y una TIR de 133%.

5.3. PROYECTO CON FINANCIAMIENTO.

En este apartado seran planteados los flujos de caja del proyecto usando la modalidad
financiada parcialmente mediante crédito obtenidos en instituciones financieras. Uno de los
flujos sera confeccionado usando:

- Un 25% de financiamiento con crédito y 75% con capital de inversionistas.
- Un 50% de financiamiento con crédito y 50% con capital de inversionistas.

- Un 75% de financiamiento con crédito y 25% con capital de inversionistas.

Para la evaluacion de las alternativas con financiamiento, se usara crédito en UF otorgado

por Banco Estado, con una tasa del 3,78% anual.
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5.3.1. Flujo de caja con financiamiento al 25%.

En este caso la evaluacién econdmica del proyecto se realiza bajo el supuesto de un 25%
de financiamiento con crédito y 75% con capital de inversionistas.
Para este caso, se consideran los siguientes datos:
- Valor UF al 30 de noviembre de 2023: $36.563,87.
- Tasa deimpuesto: 25%
- Tasa de descuento: 8,4%
- Monto del crédito = UF 346
- Tasa de interés de crédito a largo plazo, reajustable (en UF) de 3,78% anual

- Plazo del crédito = 4 afios

La tabla de amortizacidn bajo estas condiciones es la siguiente:

Tabla 5.10 Tabla amortizacién de crédito para proyecto con financiamiento al 25%.

Tabla amortizacion

Periodo Capital Interes |[Amortizacion Cuota
0 346
1 264 13 82 95
2 179 10 85 95
3 91 7 88 95
4 0 3 91 95

Fuente: Elaboracién propia.

Considerando estos datos y la tabla recién expuesta, el flujo de caja con proyecto

financiado al 25% es el siguiente:
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Tabla 5.11 Flujo de caja para proyecto con financiamiento al 25%.

ITEMS 0 1 2 3 4 5
Ingresos + 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185
Egresos - - 1.862 |- 1.470 |- 1.470 |- 1.621 |- 1.976
Margen = 546 1.059 1.236 1.275 1.210
Depreciacion - - 120 |- 120 |- 120 |- 50 0
Valor residual + 82
Valor libro - 0
Intereses LP - - 13 |- 10 |- 7 |- 3

Intereses CP -

Utilidad antes de impuesto = 413 929 1.109 1.221 1.292
Impuesto - - 103 |- 232 |- 277 |- 305 |- 323
Utilidad despues de impuesto = 310 697 832 916 969
Depreciacion + 120 120 120 50 0
Valor libro + 0
Crédito LP + 346

Crédito CP +

Amortizacion LP - - 82 |- 85 |- 88 |- 91

Amortizacién CP -

Inversion - - 461 - 50

Capital de trabajo -/+ 0 0
Flujo de caja = - 115 348 732 814 875 969
FC actualizado = - 115 321 623 639 633 647
FC acumulado = - 115 206 829 1.468 2.102 2.749

Fuente: Elaboracién propia.

5.3.1.1. Indicadores econdmicos.

Los resultados obtenidos del flujo de caja con proyecto financiado al 25%, anteriormente
exhibido, son los siguientes:

Tabla 5.12 Indicadores econédmicos de flujo de caja de proyecto con financiamiento al 25%.

VAN 2.749
TIR 376%
IVAN 23,8
PRI 1

Fuente: Elaboracién propia.

5.3.1.2. Rentabilidad del proyecto con financiamiento al 25%.

De acuerdo a los resultados arrojados y a los criterios de evaluacion descritos en capitulos

anteriores, es posible afirmar que el proyecto resulta rentable y recomendar la inversién en él,
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considerando que se genera un VAN de UF 2.749 UF, con un PRI (Payback) al 1° afio (2024), con
un IVAN de 23,8 y una TIR de 376%.

5.3.2. Flujo de caja con financiamiento al 50%.

En este caso la evaluacién econdmica del proyecto se realiza bajo el supuesto de un 50%
de financiamiento con crédito y 50% con capital de inversionistas.
Para este caso, se consideran los siguientes datos:
- Valor UF al 30 de noviembre de 2023: $36.563,87.
- Tasa de impuesto: 25%
- Tasa de descuento: 8,4%
- Monto del crédito = UF 231
- Tasa de interés de crédito a largo plazo, reajustable (en UF) de 3,78% anual

- Plazo del crédito = 4 afios

La tabla de amortizacidn bajo estas condiciones es la siguiente:

Tabla 5.13. Tabla amortizacién de crédito para proyecto con financiamiento al 50%.

Tabla amortizacién

Periodo Capital Interes  |Amortizacién Cuota
0 230,6
1 176,1 8,7 54,5 63,2
2 119,6 6,7 56,5 63,2
3 60,9 4,5 58,7 63,2
4 0,0 2,3 60,9 63,2

Fuente: Elaboracién propia.

Considerando estos datos y la tabla recién expuesta, el flujo de caja con proyecto

financiado al 50% es el siguiente:
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Tabla 5.14. Flujo de caja para proyecto con financiamiento al 50%.

ITEMS 0 1 2 3 4 5
Ingresos + 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185
Egresos - 1.862 |- 1.470 |- 1.470 |- 1.621 1.976
Margen = 546 1.059 1.236 1.275 1.210
Depreciacion - 120 |- 120 |- 120 |- 50 0
Valor residual + 82
Valor libro - 0
Intereses LP - 9 |- 7 |- 5 |- 2

Intereses CP -

Utilidad antes de impuesto = 417 932 1.111 1.222 1.292
Impuesto - 104 |- 233 |- 278 |- 306 |- 323
Utilidad despues de impuesto = 313 699 833 917 969
Depreciacién + 120 120 120 50 0
Valor libro + 0
Crédito LP + 231

Crédito CP +

Amortizacién LP - 54 |- 57 |- 59 |- 61

Amortizacién CP -

Inversion - 461 50

Capital de trabajo -/+

Flujo de caja = 231 379 763 845 906 969
FC actualizado = 231 350 649 663 656 647
FC acumulado = 231 119 768 1.432 2.088 2.735

5.3.2.1.

Fuente: Elaboracién propia.

Indicadores econémicos.

Los resultados obtenidos del flujo de caja con proyecto financiado al 50%, anteriormente

exhibido, son los siguientes:

Tabla 5.15. Indicadores econédmicos de flujo de caja de proyecto con financiamiento al 50%.

- Rt oty
T S T i
0 0
L+, SN N 1.

Fuente: Elaboracién propia.
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5.3.2.2. Rentabilidad del proyecto con financiamiento al 50%.

De acuerdo a los resultados arrojados y a los criterios de evaluacion descritos en capitulos
anteriores, es posible afirmar que el proyecto resulta rentable y recomendar la inversion en él,
considerando que se genera un VAN de UF 2.735 UF, con un PRI (Payback) al 1° afio (2024), con
un IVAN de 11,09 y una TIR de 220%.

5.3.3. Flujo de caja con financiamiento al 75%.

En este caso la evaluacién econdmica del proyecto se realiza bajo el supuesto de un 75%
de financiamiento con crédito y 25% con capital de inversionistas.
Para este caso, se consideran los siguientes datos:
- Valor UF al 30 de noviembre de 2023: $36.563,87.
- Tasa de impuesto: 25%
- Tasa de descuento: 8,4%
- Monto del crédito = UF 346
- Tasa de interés de crédito a largo plazo, reajustable (en UF) de 3,78% anual.

- Plazo del crédito = 4 anos

La tabla de amortizacidn bajo estas condiciones es la siguiente:

Tabla 5.16 Tabla amortizacién de crédito para proyecto con financiamiento al 75%.

Tabla amortizacién

Periodo Capital Interes  |Amortizacién Cuota
0 346
1 264 13 82 95
2 179 10 85 95
3 91 7 88 95
4 0 3 91 95

Fuente: Elaboracién propia.
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Considerando estos datos y la tabla recién expuesta, el flujo de caja con proyecto

financiado al 75% es el siguiente:

Tabla 5.17 Flujo de caja para proyecto con financiamiento al 75%.

ITEMS 0 1 2 3 4 5
Ingresos + 2.409 2.529 2.706 2.896 3.185
Egresos - 1.862 |- 1.470 1.470 |- 1.621 |- 1.976
Margen = 546 1.059 1.236 1.275 1.210
Depreciacion - 120 |- 120 120 |- 50 0
Valor residual + 82
Valor libro - 0
Intereses LP - 13 |- 10 7 |- 3

Intereses CP -

Utilidad antes de impuesto = 413 929 1.109 1221 1.292
Impuesto - 103 |- 232 277 |- 305 |- 323
Utilidad despues de impuesto = 310 697 832 916 969
Depreciacién + 120 120 120 50 0
Valor libro + 0
Crédito LP + 346

Crédito CP +

Amortizacién LP - 82 |- 85 88 |- 91

Amortizacién CP -

Inversion - 461 50

Capital de trabajo -/+ 0 0
Flujo de caja = 115 348 732 814 875 969
FC actualizado = 115 321 623 639 633 647
FC acumulado = 115 206 829 1.468 2.102 2.749

5.3.3.1.

Fuente: Elaboracién propia.

Indicadores econémicos.

Los resultados obtenidos del flujo de caja con proyecto financiado al 50%, anteriormente

exhibido, son los siguientes:

Tabla 5.18. Indicadores econédmicos de flujo de caja de proyecto con financiamiento al 75%.

VAN 2.749
TIR 376%
IVAN 23,8
PRI 1

Fuente: Elaboracién propia.
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5.3.3.2. Rentabilidad del proyecto con financiamiento al 75%.

De acuerdo a los resultados arrojados y a los criterios de evaluacion descritos en capitulos
anteriores, es posible afirmar que el proyecto resulta rentable y recomendar la inversion en él,
considerando que se genera un VAN de UF 2.749 UF, con un PRI (Payback) al 1° afio (2024), con
un IVAN de 23,8 y una TIR de 376%.

5.4. COMPARATIVO DE INDICADORES Y RENTABILIDAD DE PROYECTO PURO Y DE

PROYECTOS CON FINANCIAMIENTO AL 25%, 50% Y 75%.

Los resultados de los indicadores econdmicos para proyecto puro y con financiamiento de

25%, 50% y 75% se resumen en la siguiente tabla comparativa.

Tabla 5.19. Tabla comparativa de indicadores econdmicas entre alternativas de financiamiento
evaluadas para el proyecto.

indicadores Puro Financiado al | Financiado al | Financiado
25% 50% al 75%

VAN (UF) 2.707 2.721 2.735 2.749

TIR (%) 133% 163% 220% 376%

IVAN 59 7,9 11,9 23,8

PRI (afios) 2 1 1 1

Fuente: Elaboracidn propia.

Considerando los valores obtenidos en los distintos flujos de caja confeccionados y en
concordancia a los criterios de evaluacién indicados en el capitulo 1, el proyecto resulta financiera
y econémicamente factible en todos los escenarios simulados, por lo que se considera un
proyecto rentable y se recomienda invertir en él, optando por un financiamiento de 75%, ya que
genera mayores beneficios teniendo una TIR considerablemente mas alta, recuperacién de la

inversion en menor plazo, siendo asi la alternativa mas atractiva para los inversionistas.
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5.5. SENSIBILIZACIONES.

En este apartado se presentaran analisis de las variaciones que presentaran los
indicadores econdmicos y de rentabilidad del proyecto al imprimirle variaciones
unidimensionales a determinados valores, para determinar el grado de afectacion que estos
pueden experimentar y cudl es el grado de tolerancia a estos, de tal manera de poder estar
preparados para enfrentar potenciales coyunturas en relacién al proyecto en cuestion.

Para los analisis de sensibilizacion se hard uso de los flujos de caja financiados al 75%,

considerando que esta alternativa resulta la mas recomendable en términos de inversion.

5.5.1. Graficos de sensibilizacion.

5.5.1.1. Sensibilizacidn Segun Variacion De Ingresos.

Se realizard el analisis de variacién de demanda, considerando condicidon de Ceteris
Paribus, simulando un escenario en el que los ingresos operacionales, por concepto de

mensualidades y/o contratacidn de planes de cualquier tipo, se contrajera.

Tabla 5.20. Andlisis sensibilizacién por variacién de ingresos.

Variacién ingresos
Indicador -35% -34,18% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
VAN - 66 |- 0 336 1.140 1.945 2.749 3.553 4.358 5.162 5.967
TIR 2% 8% 42% 132% 245% 376% 517% 663% 813% 964%
IVAN - 0,6 |- 0,0 2,9 9,9 16,9 23,8 30,8 37,8 44,8 51,8
PRI >5 >5 3 2 1 1 1 1 1 1

Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 5-1. Grafico de sensibilizacién por variacién de ingresos.

De acuerdo a lo plasmado en la tabla y en el grafico, se puede apreciar que el VAN llega a
nivel 0y, por lo tanto, la inversion en el proyecto pierde totalmente su atractivo al disminuir en
un 34,18% los ingresos operacionales, considerando que todos los demas factores se mantengan

sin alteraciones.

5.5.1.2. Sensibilizacidon Segin Variacion De Remuneraciones.

En este apartado se hara la revisidn sobre la variacion del gasto en remuneraciones del
personal, considerando también condicion de Ceteris Paribus, simulando un escenario en el que

los egresos operacionales, por concepto de las remuneraciones del personal, se incrementara.

Tabla 5.21. Analisis sensibilizacidn por variacién de remuneraciones.

Variacién Remuneraciones
Indicador -30% -20% -10% 0% 20% 40% 60% 67,59% 70%
VAN 3.969 3.562 3.156 2.749 1.936 1.122 309 0 |- 98
TIR 570% 504% 439% 376% 254% 142% a46% 8% 5%
IVAN 34,4 30,9 27,4 23,8 16,8 9,7 2,7 0,0 |- 0,8
PRI 1 1 1 1 1 1 3 5 >5

Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 5-2. Grafico de sensibilizacidn por variacidon de remuneraciones.

De acuerdo a lo plasmado en la tabla y en el grafico, se puede apreciar que el VAN llega a
nivel 0y, por lo tanto, la inversidon en el proyecto pierde totalmente su atractivo al incrementarse
en un 67,59% el gasto en remuneraciones, impactando directamente en los egresos

operacionales, considerando que todos los demds factores se mantengan sin alteraciones.
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CONCLUSIONES

El presente estudio buscd analizar el contexto global del proyecto en cuestiéon y la
factibilidad de llevar a cabo un mejoramiento y ampliacion de sus instalaciones, para buscar un
impacto positivo en sus clientes y la comunidad circundante.

En este analisis se ha plasmado la importancia de considerar la mayor cantidad de
variables posibles y su impacto en todas direcciones, de tal forma de minimizar el riesgo de
errores u omisiones que pudieran traducirse en el fracaso, sea este total o parcial del
emprendimiento en curso.

Considerando la evaluacién realizada y los antecedentes analizados, es posible concluir
que la mejor alternativa de inversion se da con la formula de financiamiento al 75%, que es la que
entrega los indicadores econdmicos mas convenientes para quien o quienes decidan invertir en
este proyecto.

Respecto al analisis de las sensibilizaciones, se evidencia que el factor que mas podria
afectar la continuidad del proyecto corresponde a la baja de ingresos operacionales, arrojando
una tolerancia a la baja de hasta un 34,18% de dichos ingresos, siendo aun este un margen
relativamente amplio. Por otra parte, en cuanto al analisis de la sensibilidad a la baja de ingresos
operacionales, se puede indicar que hay una tolerancia proporcional aun mayor, habiendo
capacidad de tolerar una baja de hasta un 67,59% en este factor. Cabe destacar que estas bajas
consideran el principio del Ceteris Paribus para su analisis.

En este contexto es que es importante destacar el potencial de crecimiento de la industria
de la educacidn fisica y de la salud, considerando las crecientes cifras de enfermedades crdénicas
ocasionadas por habitos de vida sedentaria, mala alimentacién y la falta de espacios y/o tiempo
para el desarrollo de actividad fisica.

La aparicion de nuevos espacios para ejercitar y reconectarse con la esencia humana que
emana del movimiento y las funcionalidades del cuerpo, son motivadores esenciales en el
desarrollo del proyecto de este centro de entrenamiento, sumado al atractivo inherente del
contacto con espacios abiertos que invitan a la comunidad aledafia a experimentar la vida al aire

libre, en la comodidad de areas verdes cercanas a sus casas.
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El potencial demografico del sector sur poniente de la Regidn metropolitana y
especificamente de las comunas de Cerrillos y Maipu, generan espacios para contemplar el
crecimiento de nuevas oportunidades de negocios y espacios de esparcimiento altamente
demandados por las familias contemporaneas. Es ahi donde proyectos como el citado tienen su
espacio de crecimiento.

El analisis realizado permite concluir que, con la adecuada inversidn y herramientas para
ello, sin requerir ingentes recursos, es posible llevar bienestar e impactos positivos a los clientes
objetivos y oportunidades de crecimiento operativo y comercial a los inversionistas involucrados

en este tipo de emprendimientos.
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