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INTRODUCCION 

 

En Chile desde el año 2000 se estableció el artículo 4.1.10 de la OGUC el cual 

permitió establecer por primera vez exigencias de acondicionamiento térmico en la 

techumbre de las viviendas, desde entonces se han realizado mejoras relacionadas a esta 

normativa para determinar un estándar adecuado en las viviendas en general. Pero como 

quedo expuesto anteriormente esta normativa está vigente hace 23 años y un gran 

porcentaje de viviendas aún se encuentran sin regularizar. Los variados climas que 

contempla nuestro país, en conjunto con el inminente problema del calentamiento global 

el cual año a año trae consigo fenómenos climáticos que cada vez son más extremos, 

conlleva a planificar herramientas y servicios que mitiguen las consecuencias de los 

conceptos planteados. 

Debido a lo expuesto anteriormente es necesario que se implementen mejoras en 

el acondicionamiento de las viviendas, evitando humedad, falencias en las casas y 

reducción de la calidad de vida. 

Las nuevas tecnologías en la industria de la construcción permiten equipar al hogar 

con nuevos materiales los cuales le permiten tener una mejor aislación térmica ideal para 

la vivienda, y mediante un estudio previo determinar las características climáticas que 

afectaran la estructura, reduciendo la huella de carbono y a su vez transformándose en un 

ahorro energético que se verá reflejado en el estado de cuenta financiero a fin de mes.  

 

El presente Trabajo de Titulo es un estudio de prefactibilidad técnica y económica 

para la creación de una empresa especializada en aislación térmica, abordando todos los 

trabajos propios, relacionados con el área  
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SIGLAS 

 

 

APU: Análisis de Precios Unitarios. 

EE: Eficiencia Energética. 

OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. 

Minvu: ministerio de vivienda y urbanismo. 

RT: Reglamentación Térmica. 

NCH: Norma Chilena. 

Rt: Resistencia Térmica. 

H.R.: Humedad Relativa. 

H°: Hormigón. 

U: Transmitancia Térmica. 

TT: Trabajo de Titulo. 

Rsi: Resistencia térmica superficial interior. 

Rse: Resistencia térmica superficial exterior. 
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CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO 
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1.1.- OBJETIVOS DEL PROYECTO 

 

 

A continuación, se darán a conocer los objetivos que se desean alcanzar al concluir 

este estudio, mediante los cuales de determinar la factibilidad de este. 

 

 

1.1.1. Objetivo General  

 

 

El objetivo general de este proyecto contempla la realización de un estudio de 

prefactibilidad técnica económica para la creación de una empresa que entregara servicios 

de aislación térmica de viviendas. 

 

 

1.1.2.- Objetivos Específicos 

 

 

Estudiar la demanda del mercado respecto al producto que se quiere vender en el 

mercado. 

Definir el financiamiento del proyecto  

Reducir la huella de carbono de la ciudadanía mediante la optimización de los 

recursos 

Progresar sistemática y eficazmente respecto de la implementación de nuevas 

tecnologías de aislación térmica  
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1.2.- PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL 

NEGOCIO 

 

 

En la actualidad el sector industrial de aislación térmica en Chile tiene como 

objetivo proporcionar tanto técnicas de instalación como materiales, para así mejorar la 

transmitancia térmica en la construcción, como en otras áreas, como la seguridad de las 

personas e instalaciones, al igual que aumentando la sostenibilidad de los procesos. Todas 

estas directrices permiten cumplir en chile lo que se conoce como desarrollo sostenible, 

permitiendo acceder a estándares más altos en el sector inmobiliario  

 

Debido a que en chile se encuentran vigentes normativas promulgadas por la oguc, 

las cuales establecen exigencias y materialidad de acuerdo con la zonificación climática 

habitacional, que dividen a chile en 7 zonas, las cuales definen la materialidad de la 

envolvente de la vivienda según su ubicación geográfica, esto abre una ventana a empresas 

que puedan satisfacer las necesidades del mercado en cuanto a aislación térmica se refiere. 

 

 

 

1.3.- FODA  

 

1.3.1.- Fortalezas  

 

Equipo multidisciplinario con conocimiento y experiencia en aislación térmica. 

Adaptabilidad al mercado y a las necesidades de los clientes.  

Capacidad de ofrecer soluciones personalizadas. 

Conocimiento relacionado a la normativa chilena presente y las regulaciones 

establecidas, relacionadas con la aislación térmica. 
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1.3.2.- Oportunidades  

 

Demanda creciente en Chile, de servicios de aislación de viviendas.  

Crecimiento en el sector de renovación de viviendas. 

Posibilidad de que los servicios que facilita la empresa puedan expandirse en otras 

regiones  

 

1.3.3.- Debilidades  

 

Competencia del mercado de aislación térmica  

Necesidad de actualizarse sobre la vanguardia de tecnologías de aislación  

Dependencia de proveedores de materiales  

Conocimiento de las fluctuaciones del mercado relacionado con los precios de los 

materiales  

 

1.3.4.- Amenazas  

 

Posible disminución de la demanda de los servicios que entregara la empresa 

producto de factores sociales y/o económicos  

Entrada de competidores en el mercado 

Actualizaciones en la normativa chilena de aislación  
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1.4.- TAMAÑO DEL PROYECTO 

 

 

Esta empresa estará calificada como una microempresa, esto debido a que estará 

definido que tendrá un staff de entre 11 y 40 trabajadores y trabajadoras que desarrollaran 

trabajos de administración, ingenieros, encargados de bodega, administrativos, se 

proyecta el crecimiento de la empresa en función al mercado detectado.  

 

 

1.5.- LOCALIZACION  

 

 

La primera opción para la ubicación de la empresa será en camino internacional, 

con una excelente conectividad hacia la capital, y las ciudades de la quinta región  

 

Costo de arriendo mensual: 130 uf  

 

Superficie de las instalaciones: la bodega cuenta con 1231 m2, además de contar 

con oficinas privadas y sala de reuniones, está equipada con agua potable y corriente 

trifásica, portería y cámaras de seguridad  
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1.1.- Galpón de la opción uno como ubicación del proyecto 

Fuente internet 

 

 

 

1.2.- imagen satelital de la ubicación de la opción uno del proyecto 

Fuente internet 

 

 

 

 

 

 La segunda opción para la ubicación de la empresa será en sector el salto 

en Viña del Mar, con alta conectividad con troncal sur, acceso las palmas, hacia Santiago, 

Quilpué y villa alemana  
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Costo arriendo mensual: 120 uf 

 

Superficie de las instalaciones: 1500m2 equipada con oficinas, espacio para 

estacionamientos, corriente monofásica, agua potable y alcantarillado  

 

 

1.3.- Galpón de la opción dos como ubicación del proyecto 

Fuente internet 

 

 

 

1.4.- imagen satelital de la ubicación de la opción dos del proyecto 

Fuente internet 
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La tercera opción es una bodega en centro logístico de alto estándar en camino 

internacional, viña del mar, excelente conectividad con los sectores aledaños a  

 

Costo arriendo mensual: 116 uf 

 

Superficie de las instalaciones: 800m2 consta con 3 estacionamientos, acceso 

peatonal, y 2 cortinas para descarga de camiones al piso, gasto común 10% valor del 

arriendo, agua potable, grupo electrógeno 300kva,   

 

 

 

1.5.- Galpón de la opción tres como ubicación del proyecto 

Fuente internet 
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1.6.- imagen satelital de la ubicación de la opción tres del proyecto 

Fuente internet 

 

 

Teniendo en consideración parámetros asociados a precio, distribución, y 

localización se pondera un puntaje el cual determina que la opción 3 es la más adecuada 

para la resolución de la ubicación del proyecto  

 

 

 

 

1.7.-tabla comparativa opciones de arriendo 

Fuente elaboración propia 
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1.6- SITUACION SIN PROYECTO VS CON PROYECTO  

 

 

1.6.1.- Situación sin proyecto  

 

En la región existen varias empresas relacionadas a este giro, entre ellas está: 

  

Constructora pukara E.I.R.L 

Aislar Ltda 

En la capital empresas relacionadas a este giro se encuentran  

Aislatech 

Akeron- CAF servicios industriales  

Soservint 

 

1.6.2.- Situación con proyecto  

 

En chile la R.T. desde el año 2000, fecha en la cual fue promulgado el 

artículo 4.1.10 de la OGUC el cual estableció por primera vez, exigencias respecto a la 

transmitancia térmica máxima solo para la techumbre de las viviendas. se puede 

establecer que un gran porcentaje de viviendas que se construyeron antes de esa fecha, 

tienen una carencia respecto de materiales constructivos que aumenten la R.T. Es por 

este motivo que llevar a cabo este proyecto resolvería la problemática que hay en chile 

relacionada a la aislación térmica. También una empresa nueva e innovadora que preste 

esta clase de servicios permitirá que haya una revalorización del mercado.  

El impacto económico que generara la empresa se verá reflejado en la 

empleabilidad de la zona, otro factor a tener en consideración es la cantidad de 

impuestos que pagara la empresa aumentando los aspectos positivos visibles que la 

empresa generara en la comunidad local. Inversiones también se verán reflejadas en las 

situaciones con el proyecto en marcha. Estos parámetros permiten cuantificar de manera 

fidedigna la contribución de la empresa en el desarrollo económico del país  
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El eje “y” del grafico tiene relación con el promedio de la demanda de energía en 

calefacción promedio nacional medida en (kWh/M2) anual. 

 

 

 

1.8.- gráfico de demanda energética chile 

Fuente elaboración propia 
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1.7.- ESTUDIO DE MERCADO 

 

 

Con el estudio del proyecto evaluando su perspectiva comercial, oferta y 

demanda actual y futura, se determinarán los servicios y sus respectivos precios en 

conjunto con los procesos de comercialización de este, permitiendo conocer respecto del 

comportamiento del mercado. 

 

 

1.7.1.- Determinación del servicio 

 

 

El proyecto tiene como objetivo la evaluación de una empresa profesional la 

cual estará calificada para entregar un producto de primera calidad adecuándose a los 

estándares nacionales, mediante la utilización de herramientas, metodologías y materiales 

modernos. 

 

Enfocándonos principalmente en la región el siguiente mapa especifica los valores 

de transmitancia térmica según su ubicación geográfica, definiendo la gran variedad de 

zonas que presenta la zona y cada una con una necesidad de mejora en particular 
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1.9.-mapa zonificación climática quinta región  

Fuente elaboración propia 
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1.7.2.- Área de estudio 

 

 

Principalmente este estudio busca satisfacer la necesidad que existe en chile 

respecto a poder alcanzar una EE de las viviendas del sector más vulnerable en chile, el 

cual, debido a su limitada capacidad financiera, no pueden acceder a estas tecnologías las 

cuales aumentan la U de las edificaciones, reduciendo el gasto energético que implica 

mantener calefaccionadas las anteriormente nombradas  

En chile según el informe balance nacional de energía del año 2020 el consumo de 

energía del sector residencial y público fue de un 23% de este un 50% fue utilizado para 

calefaccionar las viviendas mediante uso de distintos medios de calefacción.  

En el sur de chile el consumo final de energía utilizada para temperar la vivienda 

aumenta radicalmente a más de un 80%  

Mediante un estudio realizado el 2020 por el ministerio de energía, en chile existe 

un 63.3% de viviendas las cuales carecen de aislación térmica  

Según la división técnica de estudio del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 

existe en chile 4.5 millones de viviendas sin aislación térmica hasta el año 2005 en el cual 

se realizó el estudio 

Ahora teniendo en consideración una vivienda aislada en techo, paredes, piso, 

ventanas, con sellado de infiltraciones y control de ventilación, puede llegar a generar un 

ahorro de hasta un 80% según datos de MINVU el 2019. Estos últimos datos son 

importantísimos debido a que ayuda al bolsillo de los chilenos, reduce la utilización de 

recursos para mantener la casa a una temperatura optima, lo que a su vez permite reducir 

la creación de gases de efecto invernadero que reducen tanto la calidad de vida de las 

personas como afecta el medio ambiente. 

El 2020 la Fundación Energía para Todos realizo un estudio de prefactibilidad de 

proyectos de calefacción distrital en la ciudad de Cochrane, ubicada en la región de Aysén, 

el cual determino que se podría reducir en un 60% la contaminación atmosférica mediante 

la aislación térmica de las viviendas. 
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2.0.- ranking de las ciudades más contaminantes de chile 

Fuente internet 
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Otro dato que hay que tener en consideración es que las ciudades al sur de chile 

tristemente lideran los rankings de las ciudades más contaminadas de América latina este 

estudio publicado el 2019 por el informe mundial de calidad del aire de IQAir AirVisual 

 

 

1.7.3.- Análisis de la demanda (actual y futura) y variables que la afectan 

 

 

Los conceptos que están relacionados con el éxito de una empresa 

generalmente son parámetros de prefactibilidad los cuales permiten adecuarse a 

situaciones volátiles del mercado, como lo son el volumen de venta, la estimación de los 

precios es por este motivo que es indispensable analizar la demanda actual y futura del 

mercado para poder anteponerse a cualquier eventualidad. 

Para la determinación de la demanda actual se tomara en cuenta en primer lugar 

las edificaciones nuevas las cuales deben de cumplir con la exigencia de transmitancia 

térmica mínima según su zonificación, y en segundo lugar las edificaciones construidas 

antes del año 2000 las cuales si bien no se les exige una adecuación de la vivienda a las 

normativas actuales de U, el gobierno actualmente cuenta con subsidios de mejora en esta 

área, estos según su condición social para la obtención de estos beneficios  

Las variables que pueden afectar la demanda actual y futura son las 

condiciones climáticas extremas las cuales los últimos años se han ido intensificando 

gradualmente, estas podrían afectar la decisión de la población respecto de las necesidades 

de mejoras habitacionales. 

En chile la regulación establece que las viviendas deben tener valores de U 

mínimas para su envolvente, por lo que los materiales aislantes estarán directamente 

relacionados con la cantidad de construcciones que se edifiquen en chile en los años 

venideros  

Los cambios demográficos y la urbanización es un factor fundamental para 

tener en consideración en este ítem, debido a que las grandes ciudades que se ven afectadas 

por la acción del clima necesitarán soluciones sustentables en conjunto con las ciudades 

en crecimiento, las cuales deberán tomar acción respecto a la contaminación que la 

sociedad produce producto de la utilización de energías para calefaccionar las viviendas, 

esta, indirectamente proporcional a la calidad de la envolvente térmica. 
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1.7.4.- Análisis de la oferta (actual y futura) y variables que la afectan. 

 

 

Anteriormente se dieron a conocer las siguientes empresas las cuales prestan 

servicios de aislación térmica actualmente en la región. 

 

Constructora pukara E.I.R.L 

Aislar Ltda 

En la capital empresas relacionadas a este giro se encuentran  

Aislatech 

Akeron- CAF servicios industriales  

Soservint 

 

La oferta futura se verá afectada por la capacidad que tengan las empresas en 

adecuarse al mercado, a las nuevas tecnologías relacionadas a la aislación térmica. Y las 

herramientas que puedan nacer para satisfacer y producto de esto, volver el mercado más 

competitivo  

 

 

1.7.5.- Determinación del precio 

 

 

Mediante un estudio de mercado se determinará el precio del proyecto, utilizando 

como base el metro cuadrado del producto, como también la unidad del producto a 

comercializar. 
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1.7.6.- Sistema de comercialización  

 

 

Como estrategia de comercialización, la principal característica de la empresa, la 

cual marcará la diferencia de las demás, será la calidad y la eficiencia de esta, cumpliendo 

las necesidades de la población objetivo, permitiendo afianzarse en el mercado. Otra 

forma de comercialización será a través de páginas web las cuales. Serán amigables y 

actualizadas con los tiempos actuales, pudiendo llegar a distintos públicos objetivos. En 

conjunto con visitas a construcciones y posibles clientes. Finalmente participando en 

exposiciones relacionadas con la aislación térmica 
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CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO 
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2.1.- ESTUDIO TECNICO 

 

 

2.1.1.- Descripción y selección de procesos 

 

 

Los clientes a través de las carencias que puedan tener respecto a la eficiencia 

energética de su vivienda o instalación, solicita un presupuesto a la empresa, este con fin 

de determinar la solución que pueda satisfacer su necesidad. Al recibir la solicitud de 

cotización se procederá a definir la materialidad del elemento a intervenir para poder 

orientar la propuesta adecuada.  

 

Dependiendo de las dimensiones del proyecto el proceso del presupuesto tendrá 

una variación de 1 a 2 días hábiles y una vez finalizado se entregará al cliente para poder 

definir los métodos de pago como también el inicio de los servicios  

 

Todo procedimiento que se realice estará con forme al decreto 115 de 1999 del 

MINVU relacionado a la aislación térmica. Además, se informa al cliente respecto de las 

patologías que pueden producir una reducción en la EE de la vivienda como la humedad 

o las filtraciones.  
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2.1.2.- Diagrama de bloques  

 

 

Mediante la utilización de imágenes didactas, el uso de este diagrama tiene como 

finalidad demostrar de una forma afable el desarrollo de los procesos a seguir en la 

implementación de la empresa desde la necesidad del cliente hasta la entrega. 

 

 

 

2.1.- diagrama de bloques 

Fuente elaboración propia 
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2.1.3.- Diagrama de flujos  

 

 

2.2.- diagrama de flujos 

Fuente elaboración propia 
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2.1.4.- diagrama de Lay Out 

 

 

 

2.3.- diagrama de layout 

Fuente elaboración propia 

 

 

2.1.5.- Balance de masa y energía 

 

 

Se contempla un 10% del total del costo de arriendo de los 800 m2, como pago de 

servicios de agua, electricidad y gas como balance de gasto de energía  
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2.2.- ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES 

 

 

2.2.1.- Estructura Organizacional  

 

 

La empresa estará compuesta por un equipo el cual será capaz de llevar a cabo las 

labores y necesidades de la compañía, en el siguiente esquema se muestra la disposición 

de cada uno en la empresa. 

 

 

2.4.- diagrama organizacional de la empresa 

Fuente elaboración propia 
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2.2.2.- Personal, cargos, perfiles 

 

 

Cargo: Gerente General  

Título: Ingeniero Constructor  

Experiencia: 2 años de experiencia en cargos similares  

Objetivo del cargo: Firmar los informes de desarrollo de proyectos, cotizaciones, 

establecer relaciones con los clientes, mantener el buen funcionamiento de la empresa  

 

Cargo: Administrador de finanzas 

Título: Contador Auditor o Contador General  

Experiencia:3 años en cargos similares 

Objetivo del cargo: Control en la ejecución de estados de pago y facturación, 

listado de pagos previsionales y revisión de liquidaciones de sueldo, contratos, horas extra. 

Encargado de recursos humanos. 

 

Cargo: secretaria. 

Título: Secretariado. 

Experiencia: 2 años mínimo en cargos similares. 

Objetivo del cargo: Asistir al gerente general, encargada de la recepción del 

establecimiento, coordinadora de agenda y organización y archivar documentos.  

 

 

Cargo: guardia 

Título: curso os10 

Experiencia:5 años de experiencia en cargos similares 

Objetivo del cargo: encargado de la vigilancia de las instalaciones. 

 

Cargo: Maestro Primera  
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Título: Técnico en construcción  

Experiencia:2 años de experiencia  

Objetivo del cargo: definir las necesidades del cliente identificando las 

deficiencias de los inmuebles y   definiendo los procesos constructivos para la ejecución 

de los proyectos. Ejecutar las soluciones constructivas 

 

Cargo: jornal 

Título: no requerido 

Experiencia: 1 año de experiencia en cargos similares. 

Objetivo del cargo: encargado de brindar apoyo a los maestros primera en el área 

en las cuales se desempeñen los antes mencionados  

 

2.2.2.1.- Programa de trabajo, turnos y gasto en personal 

 

El programa de trabajo establecerá jornadas de lunes a viernes de 8:00 a 17:30 con 

media hora para colación, esto de acuerdo con los dictámenes establecidos del código de 

trabajo conforme al artículo 22, el cual dicta la duración de las horas de trabajo, las cuales 

no deben exceder las 45 has. Semanales. 

El gasto en personal esta detallado en la siguiente tabla en donde se desglosa el 

sueldo que recibirán los empleadores tanto el bruto como el líquido, a su vez el salario 

que recibirán anualmente. 

 

 

2.5.- tabla de empleados 

Fuente elaboración propia 
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2.2.3.- Marco legal  

 

En Chile, a 01 de noviembre  del 2023, ante el Registro Electrónico de Empresas 

y Sociedades, comparecen: ROBINSON ANDRE ACEVEDO BARRAZA, Rut 

19.351.633-5, domiciliado en MATILDE SALAMANCA 520 , SALAMANCA ; el 

compareciente expone que viene en constituir sociedad de responsabilidad limitada, que 

se regirá por las disposiciones de la ley número tres mil novecientos dieciocho y sus 

modificaciones y demás leyes pertinentes, y en especial, por las disposiciones de los 

siguientes estatutos: ARTÍCULO PRIMERO DEL NOMBRE O RAZON SOCIAL: El 

nombre o razón social de la Sociedad es "PROYECTOS DE AISLACIONES SRL", 

pudiendo funcionar y actuar, inclusive ante Bancos y Entidades Financieras con el nombre 

de fantasía de nombre PROYECTOS DE AISLACIONES SRL . ARTÍCULO SEGUNDO 

OBJETO: La Sociedad tendrá por objeto desarrollar las siguientes actividades: 

DESARROLLO DE TRABAJOS DE AISLACION. ARTÍCULO TERCERO 

DOMICILIO: El domicilio de la Sociedad es CAMINO INTERNACIONAL, VIÑA DEL 

MAR, sin perjuicio de que pueda establecer agencias, sucursales o establecimientos en el 

resto del país o en el extranjero. ARTÍCULO CUARTO DURACIÓN: La duración de la 

Sociedad será a contar de la fecha de la presente escritura y se disolverá con la muerte de 

algún socio. 

 

Se considerarán las siguientes leyes o decretos los cuales permitirán mantener a la 

empresa bajo estándares altos de calidad de vida de los trabajadores, como también 

respetar el medio en el cual desarrollara sus acciones. 

 

Ley 16744 de 1968. La cual establece normas sobre accidentes de trabajo y 

enfermedades profesionales. Mediante esta ley se declara seguro social y se establecen 

disposiciones para su aplicación  

 

Ley 3918. Artículo 2°. Las sociedades con responsabilidad limitada sean civiles o 

comerciales, se constituirán por escritura pública. 
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2.2.4.-Impacto medio ambiental (declaración o estudio) 

 

 

Las normativas vigentes de chile establecen normativas las cuales mediante 

fiscalización son aplicables a la empresa, la cual deberá regirse a estas para cumplir la ley 

y evitar multas, infracciones, y problemas relacionados con lo anteriormente nombrado. 

 

Decreto supremo N° 594 normativa sobre condiciones sanitaria rías y ambientales 

básicas en los lugares de trabajo 

 

Decreto supremo N°146 normativa sobre niveles máximos permisibles de ruidos 

molestos generados por fuentes fijas  

 

Ley 19300 sobre las bases generales del medio ambiente y los artículos 

relacionados con el 

 

Norma ISO 14001 normativa internacional que establece como implementar un 

sistema de gestión medioambiental (SGM). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



37 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA 
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3.- EVALUACIÓN ECONÓMICA. 

 

 

La evaluación económica del proyecto abordara parámetros asociados el 

desempeño financiero del proyecto, gastos, ingresos y utilidades de la antes nombrada y 

la rentabilidad de esta, a través de los análisis de flujos de caja con diferentes estrategias 

de financiamiento, las cuales se desglosarán para definir la óptima para el desarrollo de la 

empresa  

 

Los recursos económicos de la empresa los cuales se estudiaron con anterioridad 

en los capítulos predecesores y los cuales permitirán determinar la salud financiera del 

proyecto 

 

 

3.1.- Antecedentes Financieros. 

 

 

A continuación, se redactarán algunos de los antecedentes financieros, que se 

pueden considerar en el estudio de prefactibilidad de la empresa. 

El estado financiero proporcionara información relacionada con la rentabilidad del 

proyecto. Para poder llevar a cabo de manera productiva la empresa se debe tener como 

base cual va a ser el capital y de donde provendrá este, esto con el fin de definir la 

optimización de los costos. 

 

 

 

 

 

 

 

 



39 

 

3.1.1.- Fuentes de Financiamiento 

 

 

El proyecto tiene establecido 2 métodos de financiamiento, una mediante créditos 

a través de préstamos de entidades bancarias, y el otro mediante financiamiento propio 

 

Financiamiento mediante créditos: 

  

Este método es común para la obtención de recursos financieros, ayudando a las 

empresas a obtener capital para financiar sus operaciones. Estos métodos se dividen según 

los pagos recurrentes a corto, mediano y largo plazo, con condiciones y características 

específicas. Para poder acceder a estos créditos las empresas deben postular a estos 

mediante la entrega de información que corrobore la viabilidad del préstamo a través de 

estados financieros, historial crediticio de los participantes, capacidad de pago, garantías 

entre otros.  

Una vez efectuado el préstamo la empresa deberá devolver los montos mediante 

plazos de pagos los cuales estarán incluidos con intereses dependiendo del tiempo y la 

cantidad de pagos a las devoluciones, esto definido según el costo del financiamiento. Se 

considera dentro de los gastos de la empresa a profesionales del área los cuales, mediante 

sus conocimientos en base a la economía, instituciones financieras, definir información 

acertada y actualizada respecto de la opción de financiamiento más acorde a las 

necesidades de la empresa  

Para este escenario se analizarán 3 casos en donde se pedirán créditos en base al 

25%, 50% y 75% del total de los gastos para ejecutar la empresa  

 

Financiamiento propio  

 

Este se referirá a los recursos financieros que la empresa podrá obtener a partir de 

fuentes asociadas a los participantes del proyecto beneficios. Si bien estos tienen la ventaja 

de la autonomía de las decisiones financieras que tenga el proyecto, las militancias estarán 

relacionadas con el tamaño y desarrollo de la empresa. 
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3.1.2.- Costo de Financiamiento. 

 

 

La entidad bancaria la cual estará a cargo del préstamo será banco estado 

solicitando un crédito de inversión. Mediante el cual se utilizará para rendir las cuentas de 

la compañía 

 

 

2.6.- tabla de amortización 25% 

Fuente elaboración propia 

 

 

 

 

2.7.- tabla de amortización 50% 

Fuente elaboración propia 

 

 

 

2.8.- tabla de amortización 75% 

Fuente elaboración propia 
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3.1.3.- VAN, TIR, PRI. 

 

 

3.1.3.1.-VAN: 

 

 

El valor actual neto (VAN) es una herramienta para analizar inversiones y 

proyectos comerciales. Se le conoce también como Valor Presente Neto (VPN). El valor 

presente de los flujos de caja netos (ingresos-egresos) de una inversión se conoce como 

VAN. Se emplea para calcular la rentabilidad de una inversión dividiendo los flujos de 

efectivo futuros del presente mediante una tasa de descuento. 

 

3.1.3.2.- TIR 

 

 

En el análisis financiero, la tasa interna de retorno (TIR) es un indicador utilizado 

para determinar la rentabilidad de una inversión. La tasa de interés o rentabilidad que 

ofrece una inversión se conoce como TIR y se expresa en forma de porcentaje. 

La tasa de descuento que hace que el Valor Actual Neto (VAN) de los flujos de 

efectivo de un proyecto sea igual a cero se conoce como TIR. El valor de mercado (VAN) 

es la diferencia entre los ingresos y los egresos de efectivo de un proyecto, actualizados 

con una tasa de descuento. 

La tasa de retorno de inversión (TIR) se utiliza para determinar si un proyecto de 

inversión es rentable. Si la tasa de descuento utilizada es mayor que la TIR, el proyecto 

se considera rentable y puede ser aprobado. Por otro lado, si la tasa de descuento es 

menor que la TIR, el proyecto se considera no rentable y puede ser rechazado. 
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3.1.3.3.- PRI 

 

 

El periodo de recuperación de la inversión (PRI) es el tiempo que llevaran un 

negocio recuperar el capital inicial invertido. Es una métrica que se utiliza para evaluar la 

rentabilidad de un proyecto y determinar su viabilidad. Se obtiene utilizando una ecuación 

que tiene en cuenta los años, meses y días que lleva recuperar la inversión. 

El PRI es útil para los dueños e inversionistas porque les permite conocer el tiempo 

que tardarán en recuperar su inversión y tomar decisiones basadas en esta información. Si 

el PRI es corto, el proyecto se recuperará rápidamente de la inversión y puede ser 

considerado rentable. Sin embargo, un PRI prolongado puede indicar que el proyecto no 

es rentable o que llevará más tiempo recuperar la inversión. 

Es importante tener en cuenta que el PRI no tiene en cuenta el valor del dinero a 

lo largo del tiempo; en otras palabras, no tiene en cuenta la inflación o el costo de 

oportunidad de los fondos invertidos. Por lo tanto, es mejor usar herramientas de 

evaluación alternativas, como el Valor Actual Neto (VAN) o la Tasa Interna de Retorno 

(TIR), que tienen en cuenta estos elementos. 

 

 

3.1.4.- Tasa de Descuento y Horizonte del Proyecto 

 

 

La tasa de descuento se calcula aplicando el costo del capital a un valor actual para 

calcular el pago futuro. Es una medida utilizada en el análisis financiero para calcular el 

valor actual de los flujos de efectivo futuros de un proyecto o inversión. 

Teniendo en cuenta el valor del dinero en el tiempo y el riesgo asociado con la inversión, 

la tasa de descuento se utiliza para descontar los flujos de efectivo futuros de su valor 

actual. Se utiliza para evaluar la viabilidad y la rentabilidad de un proyecto porque 

permite comparar los flujos de efectivo futuros con el costo de oportunidad de los 

fondos invertidos en este caso se considerará una tasa de descuento del 20%. 
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3.1.5.- Inversiones  

 

 

3.1.5.1.- Inversión en activos fijos 

 

Equipos de oficina 

 

2.9.- tabla de equipos de oficina 

Fuente elaboración propia 

 

 

Equipos de maquinaria 

 

 

2.9.- tabla de maquinaria 

Fuente elaboración propia 
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Inversión en puesta en marcha 

 

 

 

3.0.- tabla de inversión puesta en marcha 

Fuente elaboración propia 

 

 

Inversión en capital de trabajo 

 

 

 

3.1.- tabla de inversión en capital de trabajo 

Fuente elaboración propia 
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3.1.6.- Costos 

 

 

3.1.6.1.-Costo de servicio 

 

 

 

3.2.- tabla de costo de servicio 

Fuente elaboración propia 

 

3.1.6.2.- Costo de improviso 

 

 

 

 

3.3.- tabla de costo de imprevistos 

Fuente elaboración propia 
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3.1.6.2.- Depreciaciones  

 

 

3.3.- tabla depreciación 

Fuente elaboración propia 

 

 

 

3.2.- Flujos de Caja y Sensibilización  

 

 

Un estudio económico permite cuantificar parámetros del mercado, mediante la 

utilización de flujos de caja y sensibilización  
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3.2.1.- flujo de Caja Puro 

 

 

 

 

3.4.- tabla flujo de caja puro 

Fuente elaboración propia 
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3.2.2.- Flujo de Caja con 25% de Financiamiento Crediticio 

 

 

 

3.5.- tabla flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio 

Fuente elaboración propia 
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3.2.3.- Flujo de Caja con 50% de Financiamiento Crediticio 

 

 

 

3.6.- tabla flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio 

Fuente elaboración propia 
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3.2.4.- Flujo de Caja con 75% de Financiamiento Crediticio 

 

 

 

3.7.- tabla flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio 

Fuente elaboración propia 

 

 

 



51 

 

3.2.5.- Análisis de Sensibilidad del precio 

 

 

 

3.8.- tabla sensibilización de precio 

Fuente elaboración propia 
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CONCLUSION 

 

A través del análisis de los parámetros que afectan el mercado local se establece 

que muchos factores externos como la variación de precios del mercado podría perjudicar 

directamente la viabilidad o no de un proyecto, es por ese motivo que el análisis de 

prefactibilidad permite visibilizar cualquier situación que pueda generar un cambio dentro 

de la variable mercado. 

Mediante el análisis detallado que entregan los valores expuestos en el capítulo 3 se puede 

concluir que la opción más factible de llevar a cabo esta empresa es mediante el crédito 

de 75% debido a que se puede genera una recuperación en el tercer periodo, sin embargo, 

estos valores están directamente relacionados con la productividad de la empresa, la cual, 

su éxito estará directamente relacionada con el conocimiento en base al marketing e 

información detallada de sus competidores  

La legislación de la construcción contemporánea establece parámetros que aumentan la 

EE de una vivienda sin embargo un gran porcentaje de las viviendas construidas antes del 

año 2000 carecen de esta tecnología que aumenta la calidad de vida de las personas es por 

este motivo que este proyecto tiene una gran posibilidad de éxito dentro del mercado. 
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