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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo evaluar la viabilidad de un proyecto orientado a la
creacion de una empresa dedicada a la mantencion y reparacion de inmuebles habitacionales,
enfocada en brindar soluciones eficientes a las necesidades del mercado en el ambito de los

servicios de construccion.

Para el desarrollo de este estudio, se identificaron los requerimientos técnicos y operacionales
necesarios para el funcionamiento de la empresa, tales como el equipamiento, los recursos
humanos y la estructura organizacional. Ademads, se determinaron los costos de inversion
inicial, los costos de operacion y las proyecciones de ingresos, con el fin de estructurar un

modelo econdémico representativo del proyecto.

La evaluacion financiera se llevd a cabo mediante la elaboracion de flujos de caja
proyectados, considerando distintos niveles de operacion, lo que permitid calcular
indicadores como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Periodo

de Recuperacion de la Inversion (PRI).

A continuacion, vemos si los resultados obtenidos permiten establecer que el proyecto
presenta condiciones favorables de rentabilidad bajo los supuestos definidos, evidenciando
la factibilidad de implementar una empresa de servicios en el area de mantenimiento y
reparacion de inmuebles o si de lo contrario, plantean la poca rentabilidad de establecer dicha

cmpresa.
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INTRDOUCCION

En la actualidad, el sector de la construccion no solo se enfoca en la edificacion de
nuevas obras, sino también en la mantencion, reparacion y mejoramiento de infraestructuras
existentes. En este contexto, surge la necesidad de contar con empresas especializadas que
entreguen servicios eficientes y oportunos en el mantenimiento de inmuebles habitacionales,
asegurando condiciones adecuadas de habitabilidad y prolongando la vida util de las

edificaciones.

El presente proyecto tiene como finalidad evaluar la factibilidad técnica y econdmica de la
creacion de una empresa dedicada a la mantencion y reparacion de inmuebles habitacionales,
considerando las necesidades del mercado y las oportunidades de desarrollo dentro del rubro.
Para ello, se analizan los recursos necesarios para la operacion, incluyendo equipamiento,

mano de obra, estructura organizacional y requerimientos de inversion.

Asimismo, se desarrolla una evaluacién econémica del proyecto, en la cual se estiman los
costos de operacion, ingresos proyectados y flujos de caja, permitiendo determinar
indicadores financieros como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR)
y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI), con el objetivo de establecer la viabilidad

del negocio en distintos escenarios.

De esta manera, el estudio busca aportar una vision integral sobre la implementacion de este
tipo de empresa, contribuyendo al desarrollo del sector servicios dentro del area de la

construccion.



CAPITULO 1: PRESENTACION DEL PROYECTO




1. PRESENTACION DEL PROYECTO

El presente trabajo tiene por finalidad realizar un estudio de prefactibilidad
técnico-econdmica de la implementacion de una empresa dedicada al mantenimiento
y reparacion de inmuebles habitacionales, con ubicacion de operaciones en Vifia del

mar en la quinta region.

1.1. OBJETIVOS DEL PROYECTO.

A continuacion, se presentaran los objetivos que se buscan alcanzar con este
estudio, demostrando si la realizacion de la empresa dedicada al mantenimiento y

reparacion de inmuebles habitacionales.

1.1.1. Objetivo general

El objetivo general de este proyecto es realizar un estudio de prefactibilidad
técnico—econdmica para la creacion de una empresa especializada en el
mantenimiento y reparacion de inmuebles habitacionales, cuyo proposito sea proveer

servicios eficientes, profesionales y accesibles para el mercado habitacional.

1.1.2. Obijetivos especificos

e Evaluar la demanda actual y futura del rubro de mantenimiento habitacional.



e Realizar un andlisis técnico de los procedimientos, herramientas y recursos
necesarios.

e Determinar las inversiones requeridas para la puesta en marcha de la empresa.

e Desarrollar un anélisis econémico que incluya costos operacionales, ingresos
proyectados y rentabilidad.

e Definir el catalogo de servicios y su estructura de precios.

e Identificar ventajas competitivas y elementos diferenciadores en relacion con

competidores actuales.

1.2. PRESENTACION CUALITATIVA DEL SECTOR INDUSTRIAL DEL
NEGOCIO

El sector del mantenimiento y reparacion de departamentos ha mostrado un
crecimiento constante durante los ultimos afios, impulsado principalmente por la
expansion del parque habitacional en zonas urbanas y por la rotacion frecuente de
arrendatarios. La necesidad de reparar, renovar o mejorar espacios interiores aumenta
con el paso del tiempo debido al desgaste natural, la humedad, el uso intensivo y el

deterioro por antigliedad.

Actualmente, gran parte de los servicios disponibles provienen de trabajadores
informales o empresas no especializadas, lo que genera falta de garantia, problemas
de calidad y descoordinacion. Esto abre una oportunidad para el desarrollo de
empresas estructuradas, con personal especializado, capacidad de respuesta rapida y

procesos de trabajo eficientes y estandarizados.

Entre los factores que impulsan este mercado destacan:
 Alta densidad de edificios en zonas urbanas como Vina del Mar, Valparaiso y
Santiago.

* Crecimiento del mercado del arriendo, que exige mantenimiento constante.
* Necesidad de servicios confiables para reparaciones rapidas y estéticas.
* Interés creciente por la mejora de espacios interiores y optimizacion de viviendas

pequenas.



1.3. FODA

En el FODA realizamos un analisis de las fortalezas, oportunidades, debilidades
y amenazas que podria enfrentar esta nueva empresa, lo que nos permite identificar

aspectos a ajustar o mejorar para lograr un proyecto mas eficiente y solido.

1.3.1. Fortalezas:

La empresa cuenta con una alta demanda en zonas urbanas con muchos edificios,
lo que asegura un flujo constante de trabajo. Los servicios son de rapida ejecucion,
permitiendo una rotacién eficiente de proyectos. Ademads, requiere una inversion
inicial baja y ofrece servicios integrales y personalizados. Su equipo
multidisciplinario brinda flexibilidad para adaptarse a distintas necesidades de los

clientes.

1.3.2. Oportunidades:

El crecimiento del mercado del arriendo en Chile aumenta la necesidad de
reparaciones y mantenciones rapidas. Hay pocas empresas formalizadas dedicadas
exclusivamente a este rubro, lo que deja espacio para destacar. También existe
posibilidad de generar convenios con corredoras y administradores de edificios. A
esto se suma una mayor preocupacion por mejorar los espacios habitacionales y el

aumento de remodelaciones en viviendas pequefias.



1.3.3. Debilidades:

El proyecto depende de mano de obra especializada, lo que puede dificultar la
disponibilidad de personal. Al inicio se enfrentara a la competencia informal, que
suele ser mas econémica. La capacidad operativa también puede verse limitada por
la cantidad de trabajadores disponibles. Ademas, los horarios de trabajo permitidos

en edificios pueden restringir la ejecucion de algunos servicios.

1.3.4. Amenazas:

La competencia informal con precios bajos representa un riesgo para la
empresa. El aumento de los costos de materiales puede afectar la rentabilidad de los
proyectos. Las regulaciones sobre horarios de ruido en edificios pueden limitar la
planificacion. Finalmente, existe la posibilidad de que el mercado se sature a mediano

plazo debido al crecimiento de nuevos oferentes.

1.4. TAMANO DEL PROYECTO

La empresa proyectada corresponde inicialmente a una microempresa
enfocada en ofrecer servicios de mantenimiento interior y reparaciones menores para
departamentos. El tamafio del proyecto se define en funcion del personal requerido,
las herramientas y equipos necesarios, asi como la capacidad operativa de atender

varios trabajos simultaneamente.

El proyecto contempla iniciar con un equipo reducido pero especializado,

permitiendo realizar trabajos rapidos y eficientes. A medida que aumente la demanda,



se espera ampliar el equipo, adquirir mas herramientas y eventualmente abrir nuevas

sucursales o bodegas satélite en distintas comunas.

1.5. LOCALIZACION

La empresa no requiere grandes instalaciones industriales, pero si un espacio
operativo para almacenar herramientas, materiales y realizar trabajos menores de
preparacion, ademas de una oficina desde donde se maneje todo. La localizacion se

determino en el centro de vina del mar, debido a su alta concentracion de edificios y

constante movimiento del mercado inmobiliario.

El inmueble se encontrard en el sector de Arlegui con Quinta, se contemplara el

arriendo de una oficina de 53 m? con 3 pisos con un valor de $600.000 mensuales,

este serd el lugar en donde se realizaran las operaciones de la empresa.
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Figura 1-1. Ubicacion en el mapa.
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1.6. SITUACION SIN PROYECTO V/S CON PROYECTO

Hay que determinar las posibles variables o situaciones que se deben

considerar para el 6ptimo desarrollo del proyecto.



1.6.1. Situacion sin proyecto

Cuando la empresa no tenga proyectos activos, se enfocara en actividades
internas que permitan mantener su funcionamiento. Entre ellas se consideran la
busqueda de nuevos clientes, actualizacion de redes sociales, contacto con corredoras
y administraciones, organizacién y mantencion de herramientas, y actualizacion de la
base de datos de costos. Ademads, se destinard tiempo a capacitaciones y planificacion

operativa para mejorar la eficiencia en futuros trabajos.

1.6.2. Situacion con proyecto

Cuando existan trabajos por ejecutar, la empresa organizard equipos
especializados para cumplir con los servicios solicitados, como pintura, cambios de
piso y reparaciones menores, respetando los horarios permitidos por los edificios. Se
priorizard la calidad, el cumplimiento de plazos y la buena coordinacion con los
clientes. Durante la ejecucion se registraran materiales, costos y tiempos para mejorar

la precision de futuros presupuestos y fortalecer la gestion del negocio.

1.7. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado tiene como propdsito reunir informacion clave para
asegurar el correcto funcionamiento de la empresa, considerando a los consumidores,
la competencia existente y el comportamiento general del mercado mediante el

analisis de la oferta y la demanda. Esto permite identificar las necesidades de los



futuros clientes y determinar tanto la viabilidad del negocio como las oportunidades

que este puede ofrecer.

1.7.1. Determinacion de producto o servicio, insumos v subproductos

La empresa proyectada se enfocard en ofrecer servicios integrales de
mantenimiento y reparacion de departamentos, orientados a resolver problemas
estéticos y funcionales de forma rapida, eficiente y con altos estandares de calidad.
Debido a que la mayoria de los departamentos presenta desgaste natural por uso,
rotacion de arrendatarios o envejecimiento de materiales, los servicios se estructuran

para responder a estas necesidades de manera directa y profesional.
Los servicios principales que ofrecera la empresa son los siguientes:
a) Pintura interior y preparacion de superficies

Incluye limpieza de muros, reparacion de fisuras, aplicacion de imprimantes, pintura
de terminacion y retoques estéticos. Es uno de los servicios mas demandados debido

al desgaste visual y al cambio de inquilinos.
b) Instalacion y cambio de piso flotante o vinilico

Comprende el retiro de pisos antiguos, nivelacion del sustrato, instalacion de nuevas
superficies, colocacion de guardapolvos y sellos. Este servicio mejora de forma
significativa la apariencia del departamento y es frecuentemente solicitado en

mantenciones mayores.
¢) Retiro e instalacion de papel mural y revestimientos decorativos

Incluye preparacion de superficie, retiro de adherencias antiguas, instalacion de papel
mural nuevo y correccion de detalles. Responde a tendencias de personalizacion y

renovacion estética en espacios interiores.

d) Reparaciones menores



Este servicio abarca intervenciones rapidas y funcionales que los residentes

comunmente necesitan, tales como:
e Arreglo de enchufes e interruptores.
e Cambio de griferia basica.
e Reparacion de ceramica suelta o quebrada.
e Ajuste de puertas y cerraduras.
o Sellado de filtraciones o grietas superficiales.
e) Optimizacion de espacios y montaje de mobiliario

Incluye armado de muebles, instalacion de repisas, ajuste de modulos existentes y
pequenas modificaciones para mejorar la distribucion del espacio. Es especialmente

demandado en departamentos de metraje reducido.

f) Servicios complementarios

Como apoyo al servicio principal, la empresa también ofrecera:
o Limpieza ligera post-obra.
e Asesoria en seleccion de materiales.
o Presupuestos gratuitos y visitas técnicas.

La empresa generara principalmente residuos asociados a obra menor, los cuales son
faciles de manejar y no representan un impacto ambiental significativo. Entre ellos

destacan:
e Restos de pintura, envases y adhesivos.
e Desperdicios de pisos (cortes, laminas sobrantes).
o Papel mural retirado y recortes.
o Escombros ligeros (pequefios fragmentos de ceramica, masilla o madera).

o Material de embalaje (plastico, carton, protectores).



Estos subproductos serdn clasificados y eliminados segin normativa municipal,
priorizando practicas responsables y evitando la acumulacion de residuos en obra.

Cuando corresponda, se utilizaran servicios de retiro autorizados.

La oferta de servicios, junto con los insumos asociados y los subproductos generados,
permite a la empresa operar con eficiencia, minimizar costos y responder
adecuadamente a la demanda del mercado. Los servicios han sido definidos
estratégicamente para lograr intervenciones rapidas, repetitivas y altamente
requeridas, lo que favorece un flujo constante de trabajo y una correcta gestion

operativa.

1.7.2. Area de estudio

La zona principal de la propuesta se realizara en la conurbacion Vifia del Mar
— Valparaiso (inicial), con expansion planificada hacia Quilpué, Concén a mediano

plazo y a largo plazo Santiago si se escala el negocio.

Por principales Motivos son la alta densidad de departamentos, mercado de arriendo
activo (turistico y de larga estadia en Vifa) y concentracion de edificios que generan
demanda recurrente por mantenimiento y preparacion de unidades para arriendo o
venta. Ademads, la Municipalidad de Vifia publica bases de datos y estadisticas de
vivienda utiles para segmentacion y planificacion territorial para poder realizar los

correspondientes estudios necesarios para generar los proyectos.

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

El andlisis de la demanda permite comprender el comportamiento del
mercado en el ambito del mantenimiento y reparacion de departamentos, asi como
identificar las necesidades actuales y futuras de los distintos clientes. Este apartado
considera tanto las tendencias generales del sector como las particularidades del area

de Vifia del Mar y Valparaiso.



En los ultimos afios, el mercado de arriendos y el turismo de corta estadia ha mostrado
un crecimiento importante en zonas costeras como Vifia del Mar. Este aumento
impulsa la demanda por servicios rapidos de puesta en valor de departamentos, tales
como pintura, reparaciones ligeras, limpieza y optimizacion de espacios,
especialmente por parte de arrendadores y gestores turisticos que necesitan preparar
las viviendas en plazos breves. Distintos reportes sectoriales evidencian un
incremento en la actividad de arriendos turisticos y movilidad habitacional durante
los afios 2023 y 2024, lo cual fortalece la necesidad de servicios de mantenimiento

eficientes.

A su vez, la inflacion y el alza en los costos de materiales de construccion han
impactado directamente en los precios del rubro, reduciendo margenes y obligando a
las empresas del sector a monitorear constantemente las variaciones del IPC y los
valores de los insumos. Este contexto hace fundamental una correcta gestion de costos

para mantener la competitividad sin sacrificar la calidad del servicio.

La demanda actual se concentra principalmente en tres grupos de clientes:
propietarios que arriendan sus departamentos ya sea para estadias largas o como
alojamientos turisticos; administradoras de edificios y corredoras de propiedades que
requieren preparar unidades para entrega; y familias u ocupantes que buscan realizar

reparaciones puntuales o remodelaciones ligeras dentro de sus viviendas.

En cuanto a la frecuencia, los trabajos de pintura y reparaciones menores suelen
repetirse cada dos a cinco afios, dependiendo del uso y desgaste del inmueble. Los
cambios de inquilino generan picos estacionales de demanda, especialmente antes del
inicio de la temporada turistica en Vifia del Mar o al término de contratos de arriendo.
Asimismo, la informacion disponible en bases municipales permite dimensionar la
cantidad de viviendas por tipo y ocupacion, lo cual sirve como referencia para estimar

el volumen de unidades que requieren mantencion periodica.

Proyectando los proximos tres a cinco aios, se espera que la demanda aumente debido
a varios factores: el crecimiento sostenido de los arriendos turisticos y de larga
duracion, el envejecimiento del parque habitacional —que requiere cada vez mas

intervenciones de mantencidon— y la tendencia a remodelar viviendas pequefias para



optimizar su espacio interior. Estos elementos hacen prever un mercado creciente y

con necesidades mas especializadas.

Sin embargo, también existen riesgos que podrian afectar la demanda futura, como la
eventual implementacion de regulaciones mas estrictas sobre arriendos turisticos en
edificios, periodos de recesidn econdmica que reduzcan las remodelaciones
voluntarias y el posible aumento sostenido de los costos de materiales, lo que podria

encarecer los servicios.

En conjunto, la demanda por servicios de mantenimiento y reparacion de
departamentos en la zona presenta un carécter estructural y continuo, alimentado tanto
por el desgaste natural de las viviendas como por la rotacion de inquilinos y la
actividad turistica. A esto se suman picos estacionales que aumentan la carga de
trabajo en ciertos periodos del afio. Bajo este escenario, la empresa proyectada puede
asegurar flujos de trabajo estables, especialmente si logra establecer convenios con
corredoras de propiedades, administraciones de edificios y propietarios que requieren

intervenciones periddicas para mantener sus unidades en condiciones Optimas.

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

La oferta actual en el rubro de mantenimiento y reparacion de departamentos
estd dominada por trabajadores independientes y microempresas informales que
realizan servicios puntuales como pintura, carpinteria o reparaciones menores.
También existen empresas formalizadas, aunque en menor proporcion, Yy

generalmente enfocadas en servicios especificos.

Los servicios informales destacan por sus precios bajos y disponibilidad inmediata,
pero presentan limitaciones importantes como la ausencia de garantias y variabilidad
en la calidad. Por otro lado, las empresas formales que ofrecen soluciones integrales
son escasas, lo que genera una baja competencia en este segmento. Aunque las

barreras de entrada al mercado son reducidas, la diferenciacion se logra



principalmente mediante la calidad, la profesionalizacion y la capacidad de establecer

convenios con administraciones y corredoras.

En los proximos afos, se espera un aumento de empresas formalizadas impulsado por
mayores exigencias de administradores de edificios y clientes que buscan servicios
profesionales. Sin embargo, la presencia de microemprendimientos informales
probablemente seguird siendo alta, manteniendo un mercado competitivo y con
variaciones de precio. Ademas, posibles regulaciones sobre arriendos turisticos
podrian modificar ciertos patrones de demanda y aumentar la necesidad de contratos

estables con administraciones.

1.7.5. Determinacién de precio

En cuanto a la determinacion de precios se presento rangos de referencia (valores
recopilados de proveedores, plataformas y cotizaciones online) que sirven para
construir la politica de precios del negocio. Estos rangos sirven tanto para

presupuestos por m? como para precios por trabajo.
- Rango de precios (referencias en CLP)

Pintura interior (por m?): aprox. $5.000 — $15.000 CLP / m* (depende de

preparacion de superficie, tipo de pintura y reparacion previa).

Instalacion de piso flotante (material + mano de obra): rango $5.000 — $30.000
CLP / m?; cotizaciones comerciales muestran precios alrededor de $11.900 CLP/m?

para ciertos paquetes (precio varia por tipo de piso y materiales).

Reparaciones menores (precio por trabajo): desde $20.000 CLP (pequefias
intervenciones) hasta $120.000 CLP o mas para trabajos que involucren varios

oficios.

Optimizacion/armado de mobiliario (por trabajo): entre $25.000 — $150.000 CLP

segin complejidad.



Los rangos reflejan precios observados en plataformas y proveedores en linea; la
empresa debe definir margenes segin costos exactos (mano de obra, traslado,
materiales, imprevistos) y ajustar por inflacion/variacion de insumos. Monitorear IPC

y costos de materiales es critico.

o Presupuesto por m? para trabajos estindar (pintura): calcular costo directo de

materiales + mano de obra + 20-30% de margen + coste logistico.

o Paquetes para propietarios que arriendan: ofrecer “pack” de preparacion de
departamento (p. ¢j. pintura + limpieza + pequefias reparaciones) con descuento sobre

suma individual; esto incentiva contratos recurrentes.

e Contratos con administraciones / corredoras: tarifas negociadas por volumen y
plazo (contratos por temporada o anualidad con tarifas preferenciales y cldusulas de

respuesta rapida).

o Politica de actualizacion: incorporar clausula de ajuste de precios trimestral segin

variacion de IPC o costo de insumos clave.

1.7.6. Sistema de comercializacion

El sistema de comercializacion de la empresa para captar clientes de manera
efectiva y mantener una presencia constante en el mercado se basard en combinar
estrategias digitales, alianzas comerciales y atencion directa. Debido a que el
negocio funciona bajo demanda y requiere visibilidad permanente, se plantea un
modelo de comercializacion mixto, centrado en servicios rapidos, presupuestos

transparentes y comunicacion continua con los usuarios.
1. Comercializacion digital

La principal via de captacion de clientes sera a través de plataformas digitales, ya
que la mayoria de los usuarios busca servicios de mantenimiento mediante internet.

Para ello, la empresa contara con:



o Pagina web con portafolio de trabajos, formulario de cotizacion y catalogo

de servicios.

o Redes sociales (Instagram, Facebook y TikTok) donde se publicaran trabajos

realizados, antes/después, promociones y testimonios de clientes.

o Publicidad pagada mediante anuncios segmentados en Google Ads y Meta

Ads, enfocados en Vina del Mar, Valparaiso y Concon.

o Reseiias y reputacion online, incentivando a los clientes satisfechos a dejar

comentarios que fortalezcan la credibilidad de la empresa.

Este enfoque digital permite llegar a propietarios individuales, arrendadores

turisticos, nuevos residentes y familias que requieran remodelaciones ligeras.
2. Alianzas estratégicas

Un pilar fundamental del sistema de comercializacion serd establecer convenios

con:

e Corredoras de propiedades, que requieren preparacion de departamentos

antes de arriendos o ventas.

o Administraciones de edificios, quienes buscan servicios confiables para

trabajos menores y mantenciones periodicas.

o Empresas de gestion de arriendo turistico, que necesitan intervenciones

rapidas entre estadias.

Estas alianzas garantizan un flujo recurrente de encargos y aumentan la estabilidad

del negocio durante el afio.
3. Atencion directa y recomendaciones

La empresa también utilizard un sistema de presupuestos gratuitos y respuesta
rapida, ofreciendo visitas técnicas para evaluar el estado de los departamentos.

Ademas, se fomentara la recomendacion boca a boca mediante:

e Descuentos por referidos.



e Programas para clientes recurrentes.

o Garantia escrita en los trabajos, lo que genera confianza y fidelizacion.

CAPITULO 2: INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO.




2. INGENIERIA BASICA Y CONCEPTUAL DEL PROYECTO

En esta etapa se pretende analizar los diferentes procedimientos que permiten
asegurar un funcionamiento eficiente de la empresa, abordando tanto los procesos
técnicos como los administrativos. Asimismo, se consideran los antecedentes
relacionados con la estructura organizacional y el marco legal. Finalmente, se
expondran los disefios de la planta y la forma en que se desarrollaran las competencias

necesarias para lograr una adecuada insercion en el mercado.

2.1. ESTUDIO TECNICO

En esta instancia se realizara un andlisis detallado de los procesos productivos,
del equipamiento, del recurso humano, de las instalaciones y de los materiales
necesarios para la correcta implementacion de la empresa y el desarrollo del proceso
productivo. Asimismo, se describira la estructura organizacional adoptada y la
estrategia de insercion en el mercado, orientada a la prestacion de un servicio eficiente

y de alta calidad.

2.1.1 Descripcion v seleccion de procesos

El proceso productivo de la empresa se enfoca en la prestacion de servicios de
mantenimiento y reparacion de inmuebles habitacionales. Debido a que se trata de un
servicio técnico, el proceso se basa principalmente en la planificacion, ejecucion y

control de trabajos especificos dentro de departamentos o viviendas.



El flujo de trabajo comienza con la captacion del cliente, ya sea mediante plataformas
digitales, recomendaciones o alianzas con corredoras y administraciones de edificios.
Una vez recibido el requerimiento, se realiza una visita técnica o evaluacion
preliminar con el objetivo de identificar las necesidades del cliente, el estado del

inmueble y los materiales necesarios para el trabajo.

Posteriormente se procede a la elaboracion del presupuesto, donde se calculan los
costos de materiales, mano de obra, traslado y tiempos de ejecucion. Una vez
aprobado el presupuesto por parte del cliente, se programa la intervencion

considerando la disponibilidad del personal y los horarios permitidos en el edificio.

Durante la fase de ejecucion, el equipo técnico realiza los trabajos correspondientes,
los cuales pueden incluir pintura interior, instalacion de piso flotante, reparaciones
menores 0 montaje de mobiliario. En esta etapa se controlan los tiempos de trabajo,

el uso de materiales y la calidad del servicio entregado.

Finalmente, se realiza una revision final del trabajo, se entrega el servicio al cliente y
se registran los costos y tiempos asociados al proyecto para mejorar la planificacion

de trabajos futuros.



2.1.2. Diagrama de bloques

A continuacidn, se presenta el diagrama que describe las etapas principales del
proceso de prestacion de servicios de mantenimiento y reparacion de inmuebles

habitacionales.

Captacion del
cliente

Solicitud
del servicio

Visita técnica/ Elaboracion de
evaluacion presupuesto

Aprobacion Planificacion
del cliente del trabajo

Ejecucion del
servicio

Controlde
calidad

Entrega del
trabajo

Registroy cierre
del proyecto

Fuente: Elaboracion propia.



Figura 2-1. Diagrama de bloques.

2.1.3 Diagrama de flujos (flor shett)

En la siguiente seccion se presentara de manera mas detallada el flujo de las

actividades que se desarrollan en cada etapa del proceso operativo de la empresa.

Cliente solicita
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Evaluacion técnica
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Fuente: Elaboracion propia.



Figura 2-2. Diagrama de flujos.

2.1.4 Diagrama de Lay Qut

A continuacion, se expone el diagrama de Lay Out correspondiente a la
distribucion de las instalaciones de la empresa. En €l se identifican las areas
destinadas a funciones administrativas, almacenamiento de herramientas y materiales
y preparacion de equipos, con el objetivo de organizar adecuadamente las operaciones

y mejorar la eficiencia en la ejecucion de los servicios.
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Fuente: Elaboracion propia.



Figura 2-3. Diagrama de Lay out.

2.1.5 Balance de masa y energia

El balance de masa y energia corresponde a una herramienta utilizada para
analizar las entradas y salidas de materiales y energia dentro de un proceso
productivo. Sin embargo, dado que el presente proyecto se basa en la prestacion de
servicios de mantenimiento y reparacion de inmuebles habitacionales, no existe un

proceso de transformacion industrial propiamente tal.

En este caso, el balance se relaciona principalmente con el uso de materiales de
construccion y con el consumo energético de los equipos utilizados durante la

ejecucion de los trabajos.

Dentro de las principales entradas de materiales se consideran insumos como
pinturas, selladores, adhesivos, piezas de ceramica, pisos flotantes, griferia, tornillos
y elementos de fijacion. Estos materiales son utilizados directamente durante las

intervenciones realizadas en los departamentos o viviendas.

En cuanto a las salidas del proceso, se generan principalmente residuos de obra
menor, tales como restos de pintura, recortes de pisos, fragmentos de ceramica,
envases de materiales y embalajes. Estos residuos son clasificados y eliminados

conforme a las disposiciones municipales correspondientes.

Respecto al consumo energético, este se asocia principalmente al uso de
herramientas eléctricas y equipos portatiles, tales como taladros, lijadoras, cortadoras
de piso y compresores. Debido a que se trata de trabajos de pequena escala y corta
duracion, el consumo energético del proceso es relativamente bajo en comparacion

con procesos industriales.

En términos generales, el flujo de materiales y energia dentro de la empresa es simple

y se caracteriza por la utilizacion directa de insumos para la prestacion de servicios



especificos, generando residuos menores que pueden ser gestionados facilmente

mediante sistemas de disposicion adecuados.

2.1.6. Seleccién de equipos

Para el correcto funcionamiento de la empresa se requiere una serie de

herramientas y equipos que permitan ejecutar los distintos servicios ofrecidos, estos

son:
Cantidad Equipo Uso

3 Taladro percutor Instalacion de mobiliarioy perforaciones
3 Atornillador eléctrico Montaje de mueblesyfijaciones
3 Lijadora eléctrica Preparacion de superficies
3 Cortadora de piso flotante Instalacion de revestimientos
1 Compresor de aire Aplicacién de pinturay limpieza
1 Escaleras telescopicas Trabajos en altura
1 Nivel laser Nivelacion de superficies

Fuente: Elaboracion propia

2-1. Equipo para produccion.

2.2. ASPECTOS TECNICOS Y LEGALES

Para el adecuado funcionamiento de la empresa, resulta fundamental establecer

las jerarquias que la conformarén, definir la estructura organizacional, asi como

identificar los marcos legales y los aspectos ambientales que puedan incidir en el

proceso productivo del material.




2.2.1. Estructura organizacional

A continuacion, se presenta la estructura jerarquica de la empresa, junto con los
responsables asignados a cada area, con el fin de asegurar el correcto desarrollo de
los distintos procesos. Cada 4rea contard con un especialista encargado de cumplir las
funciones propias de su cargo y de asumir la responsabilidad del cumplimiento de los

objetivos establecidos.

Gerente General

Administrador

Supervisor técnico

Técnico en
mantenimiento

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-4. Organigrama de la empresa.



2.2.2. Personal, cargos, perfiles

En esta seccion se describen los distintos profesionales que conformaran la
empresa, detallando sus respectivos cargos y los perfiles requeridos para el adecuado

cumplimiento de las funciones especificas asociadas a cada rol.

Cargo: Gerente general
Titulo: Ingeniero civil, Ingeniero constructor, Ingeniero civil industrial
Experiencia: 2 afios en cargos similares

Funciones: Responsable de la planificacion estratégica, toma de decisiones y

supervision general de la empresa.

Cargo: Administrador
Titulo: Ingeniero comercial, Ingeniero en administracion de empresas
Experiencia: 2 afos en cargos similares

Funciones: Encargado de la gestion administrativa, coordinacion de clientes,

presupuestos y marketing.

Cargo: Supervisor técnico
Titulo: Técnico en construccion

Experiencia: 1 afio en cargos similares



Funciones: Coordina los trabajos en terreno, controla la calidad de los servicios y

supervisa al personal técnico.

Cargo: Técnicos de mantenimiento
Titulo: ninguno
Experiencia: 1 afio en cargos similares

Funciones: Realizan las labores operativas como pintura, reparaciones,

instalacion de pisos y montaje de mobiliario.

2.2.2.1. Programa de trabajo, turnos y gastos en personal

El funcionamiento de la empresa se organizara mediante una jornada laboral
estructurada que permita ejecutar los distintos servicios de mantenimiento y
reparacion de forma eficiente, respetando tanto la normativa laboral vigente como los

horarios establecidos por las administraciones de edificios.

La jornada de trabajo se desarrollard principalmente en horario diurno, considerando
que muchos edificios habitacionales restringen las labores que generan ruido durante
la noche. Por esta razon, el horario base de operacion se establecerd de lunes a viernes
entre las 08:30 y las 18:30 horas, con una pausa intermedia destinada al descanso del
personal. En casos puntuales, algunos trabajos menores o de terminaciones podran
ejecutarse los dias sdbado en horario reducido, previa coordinacion con los clientes o

administraciones de edificios.



En relacion con los gastos asociados al personal, se consideran remuneraciones

acordes al mercado laboral del sector de servicios de construccion y mantenimiento.

Sueldo Imponible n°trabajadores Totalmes Totalmes (UF) Totalano  Totalario (UF)

Gerente general $ 3.000.000 1 $ 3.000.000 75,31|$ 36.000.000 903,72
Supervisor técnico $ 1.000.000 1 $ 1.000.000 25,10($ 12.000.000 301,20
Administrador $ 1.100.000 1 $ 1.100.000 27,61[$ 13.200.000 331,32
Técnico en mantenimiento | $ 650.000 4 $ 2.600.000 65,27 $ 31.200.000 783,24

Fuente: Elaboracion propia

2-2. Gastos en personal.

2.2.3. Marco legal

El funcionamiento de la empresa dedicada al mantenimiento y reparacion de
inmuebles habitacionales debe ajustarse a diversas normativas legales que regulan
tanto su constitucion como el desarrollo de sus actividades comerciales, laborales y

técnicas.

En primer lugar, la creacion de la empresa puede realizarse mediante el sistema
establecido por la Ley N°20.659, la cual permite constituir sociedades de manera
simplificada a través de plataformas digitales, facilitando el emprendimiento y

reduciendo los costos y tiempos asociados a los tramites legales.

En materia laboral, las relaciones entre empleador y trabajadores se encuentran
reguladas por el Codigo del Trabajo, el cual establece las normas relativas a contratos
de trabajo, remuneraciones, jornadas laborales, derechos y obligaciones de los
trabajadores, asi como las condiciones generales que deben cumplirse en el dmbito

laboral.

Ademas, se debe considerar la aplicacion de la Ley N°21.561, normativa que
establece la reduccion progresiva de la jornada laboral semanal, impactando
directamente en la organizacion de los horarios de trabajo y en la planificacion de las

actividades de la empresa.



En relaciéon con las condiciones de seguridad y salud en el trabajo, las actividades
deben cumplir con lo establecido en el Decreto Supremo N°594, el cual regula los
estandares minimos que deben cumplir los lugares de trabajo para proteger la salud y

seguridad de los trabajadores.

Por otra parte, considerando que las actividades de la empresa se desarrollan en
edificaciones habitacionales, también resulta relevante la aplicacion de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y su correspondiente Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones, las cuales establecen las disposiciones que regulan las

obras de construccion, modificaciones y mantenimiento de edificaciones en el pais.

En conjunto, estas normativas constituyen el marco legal bajo el cual la empresa
desarrollard sus actividades, asegurando el cumplimiento de las disposiciones
vigentes y promoviendo un funcionamiento formal, seguro y responsable dentro del

mercado de servicios de mantenimiento habitacional.

2.2.4 Impacto medioambiental (declaracion o estudio)

El andlisis del impacto medioambiental tiene como objetivo identificar los
posibles efectos que las actividades del proyecto podrian generar sobre el entorno. En
el caso de la empresa dedicada a la prestacion de servicios de mantenimiento y
reparacion de inmuebles habitacionales, las actividades contempladas corresponden
principalmente a trabajos de baja escala, por lo que su impacto ambiental se considera

reducido.

Las labores que desarrollard la empresa incluyen trabajos de pintura, reparacion de
revestimientos, instalaciones menores, mantenimiento de artefactos y otras
intervenciones de caracter domiciliario. Estas actividades generan principalmente
residuos de obra menor, tales como restos de materiales de construccion, envases de
pintura, fragmentos de ceramica, recortes de pisos flotantes y embalajes de insumos

utilizados durante los trabajos.



Con el objetivo de minimizar los posibles impactos ambientales, la empresa
implementara practicas orientadas al manejo adecuado de los residuos generados
durante la ejecucion de los servicios. Entre estas medidas se considera la clasificacion
de residuos, el almacenamiento temporal de materiales en condiciones adecuadas y

su posterior disposicion en puntos autorizados por la municipalidad correspondiente.

En cuanto al consumo energético, este se relaciona principalmente con el uso de
herramientas eléctricas portatiles, tales como taladros, lijadoras y cortadoras de
materiales. Dado que estas herramientas se utilizan de forma intermitente durante la
ejecucion de los trabajos, el consumo energético asociado al proyecto es

relativamente bajo.

Por otra parte, es importante sefialar que el proyecto no contempla la construccion de
instalaciones industriales ni la ejecucion de procesos productivos de gran escala, por

lo que no genera emisiones significativas al aire, al agua o al suelo.

De acuerdo con lo establecido en la normativa ambiental chilena, especificamente en
la Ley N°19.300, los proyectos que puedan generar impactos ambientales relevantes
deben ingresar al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental mediante una
Declaracion o Estudio de Impacto Ambiental. Sin embargo, considerando la
naturaleza y escala de las actividades del presente proyecto, este no se encuentra
dentro de las tipologias de proyectos obligados a ingresar al sistema de evaluacion

ambiental.

En consecuencia, se concluye que el impacto ambiental asociado al proyecto es bajo
y puede ser adecuadamente gestionado mediante la implementaciéon de buenas
practicas en el manejo de residuos y el uso responsable de los recursos durante la

ejecucion de los servicios.

2.3. DISENO DE LA PLANTA




A continuacion, se presenta la distribucion del espacio operativo de la empresa, donde
se detallan las areas destinadas al almacenamiento de herramientas y materiales, asi
como la organizacién de los espacios de trabajo y las instalaciones necesarias para el

desarrollo de las actividades.

2.3.1. Disefio de sistema de tuberias

A continuacion, se muestran los planos de las lineas de agua potable de la

oficina.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-5. Diseno de sistemas de tuberias.

2.3.2. Disefio de sistema de potencias




A continuacién, se muestran los planos de las instalaciones eléctricas de la

oficina.
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-6. Disefio de sistemas de potencias.

2.3.3 Diseifio de obras civiles




A continuacion, se muestran los planos de la instalacion de obra gruesa de la

oficina.

N

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2-7. Disefio de sistemas de obras civiles.

2.4. DOCUMENTOS DEL PROYECTO




A continuacidn, se presentan los documentos correspondientes al proyecto, tales
como los planos generales de las instalaciones, las Especificaciones Técnicas (EETT),

las cotizaciones de los equipos, asi como los calculos e informes técnicos asociados.

2.4.1 Planos generales de las instalaciones

En este apartado se presentan los planos generales de las instalaciones de la
empresa, la cual estard ubicada en la ciudad de Vina del Mar. Se contempla un espacio
destinado al funcionamiento operativo, que incluird oficinas administrativas, areas de
almacenamiento de herramientas y materiales, asi como zonas destinadas a la

organizacion y preparacion de los trabajos.

il
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Fuente: Elaboracion propia.
Figura 2-8. Disefio de sistemas de instalaciones.

2.4.2 EETT o base administrativa




Las Especificaciones Técnicas (EETT) y las bases administrativas
corresponden al conjunto de normas, condiciones y procedimientos que regulan la
correcta ejecucion de los trabajos contemplados en el proyecto. Estas establecen los
lineamientos técnicos y administrativos que deben cumplirse durante la prestacion de
los servicios, con el objetivo de garantizar la calidad de las intervenciones, la

seguridad de los trabajadores y el cumplimiento de la normativa vigente.

En el caso de la empresa dedicada al mantenimiento y reparacion de inmuebles
habitacionales, las especificaciones técnicas definen las caracteristicas de los trabajos
que se desarrollaran en las distintas unidades habitacionales, tales como reparaciones
menores, trabajos de pintura, reposicion de revestimientos, instalacion de artefactos
sanitarios, mantenimiento de pisos, entre otros servicios asociados al mantenimiento

general de los departamentos.

Las EETT establecen los criterios técnicos que deben cumplir los materiales
utilizados, los procedimientos de ejecucion de los trabajos y los estandares de calidad
exigidos para cada intervencion. En este sentido, se priorizard el uso de materiales
certificados y herramientas adecuadas para cada tipo de trabajo, procurando asegurar
la durabilidad de las reparaciones realizadas y el correcto funcionamiento de los

elementos intervenidos.

En relaciéon con la normativa aplicable a los trabajos de mantenimiento en
edificaciones, se debe considerar lo establecido en la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y su respectiva Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
las cuales establecen las disposiciones que regulan las obras de construccion,
modificaciones y mantenimiento de edificaciones en el territorio nacional. Estas
normativas definen los estdndares técnicos que deben cumplir las intervenciones en
edificaciones, especialmente en lo relacionado con la seguridad estructural, las

condiciones de habitabilidad y las instalaciones basicas de los inmuebles.

Por otra parte, en materia de seguridad laboral, las actividades desarrolladas por la
empresa deberan cumplir con lo dispuesto en el Codigo del Trabajo, el cual regula las
relaciones laborales entre empleadores y trabajadores, estableciendo los derechos y

obligaciones de ambas partes. Asimismo, se deberan respetar las condiciones



establecidas en el Decreto Supremo N°594, normativa que regula las condiciones
sanitarias y ambientales que deben cumplir los lugares de trabajo con el objetivo de

proteger la salud y seguridad de los trabajadores.

Adicionalmente, se deberd considerar la normativa asociada a la prevencion de
riesgos laborales establecida por la Ley N°16.744, la cual establece el seguro
obligatorio contra accidentes del trabajo y enfermedades profesionales, asi como las
medidas preventivas que deben adoptar las empresas para resguardar la seguridad de

sus trabajadores durante el desarrollo de sus actividades.

En lo que respecta a las bases administrativas, estas establecen las condiciones
generales bajo las cuales se prestaran los servicios de mantenimiento y reparacion a
los clientes. Dentro de estas condiciones se incluyen aspectos relacionados con la
contratacion de los servicios, la elaboracion de presupuestos, los plazos de ejecucion
de los trabajos, las condiciones de pago, las responsabilidades de la empresa y las

obligaciones del cliente.

Asimismo, las bases administrativas contemplan los procedimientos de coordinacion
con los clientes o con las administraciones de los edificios donde se realizaran las
intervenciones, considerando aspectos como la programacion de los trabajos, el
acceso a las instalaciones, el cumplimiento de los reglamentos internos de las

comunidades y la adecuada comunicacion entre las partes involucradas.

Otro aspecto relevante dentro de las bases administrativas corresponde a la correcta
gestion de los residuos generados durante la ejecucion de los trabajos. En este sentido,
la empresa debera procurar la adecuada disposicion de los residuos de obra menor,
tales como restos de materiales, envases de productos, fragmentos de revestimientos

o embalajes, evitando generar impactos negativos en el entorno.

En conjunto, las especificaciones técnicas y las bases administrativas permiten
establecer un marco normativo y operativo claro para el desarrollo de las actividades
de la empresa. Estas herramientas contribuyen a asegurar que los trabajos de

mantenimiento y reparacion se realicen conforme a estandares técnicos adecuados,



garantizando la calidad de los servicios prestados y el cumplimiento de las

disposiciones legales vigentes.

2.4.3. Cotizaciones (originales en anexo)

Una vez determinado el equipamiento necesario para la produccion del
material, se procedi6 a realizar las cotizaciones correspondientes de las maquinas
requeridas para cada uno de los procesos. El detalle de dichas cotizaciones se presenta

en el anexo.

2.4.4. Célculos obtenidos

En este apartado se presentan los principales céalculos desarrollados para
sustentar el funcionamiento técnico y operativo del proyecto. Estos incluyen
estimaciones relacionadas con la capacidad de atencion de servicios, consumo de
materiales, tiempos de ejecucion de las actividades y determinacion de costos

asociados a cada tipo de trabajo.

Asimismo, se consideran calculos vinculados a la planificacion operativa, tales como
la cantidad de trabajos que pueden ser realizados de forma simultanea, el rendimiento
del personal en terreno y la estimacion del uso de recursos en funcion de la demanda

proyectada.



Estos antecedentes permiten establecer una base técnica para la correcta gestion de la
empresa, optimizando la asignacion de recursos y asegurando la viabilidad de las

operaciones en el tiempo.

Rendimiento Mano de Tiempo Consumo Material Costo Directo Estimado

Servicio Unidad
Obra Promedio Aproximado (CLP)
Pintura 0,15-0,20L
rint m? 40-60 m/dia 1-2dias ) \ $5.000-$15.000/ m?
interior pintura/m
Instalacién 1 m? material + 5%
) m? 20-30 m*/dia 1-2dias L * | $10.000-$30.000/ m>
piso flotante pérdida
Reparacione
P Trabajo 2 -4trabajos/dia 2-6horas Materialvariable $20.000-$120.000
s menores
Instalacién Tornillos, fijaciones,
o Unidad 1-3unidades/dia 2-5horas ) $25.000-$150.000
de mobiliario etc.
Limpieza Insumos de limpieza
P . | Departamento 1 unidad/dia 4-8horas L P $20.000-$50.000
post-servicio basicos

Fuente: Elaboracion propia

2-3. Calculo de costos de servicio.

Los valores presentados corresponden a estimaciones basadas en rendimientos
promedio del mercado y experiencia en trabajos similares. Estos calculos permiten
determinar la capacidad operativa de la empresa, estimar tiempos de ejecucion y
definir costos asociados a cada servicio, facilitando la planificacion y control de las

actividades.

2.4.5. Informes técnicos

Para determinar la forma en que operara la empresa dedicada al mantenimiento
y reparacion de inmuebles habitacionales, se realizaron distintos estudios
relacionados con el mercado nacional de servicios de mantenciéon domiciliaria,
ademas de un analisis de los recursos técnicos necesarios para desarrollar este tipo de

actividades.

En primer lugar, se analiz6 la demanda existente en el mercado de mantenimiento de

viviendas y departamentos, considerando el crecimiento del parque inmobiliario en



distintas ciudades del pais y la necesidad constante de realizar reparaciones menores,
mantenciones preventivas y trabajos de terminaciones en las propiedades
habitacionales. Este analisis permitio establecer que existe una demanda sostenida
por servicios de mantencidn, especialmente en edificios residenciales donde los

propietarios o arrendatarios requieren soluciones rapidas para reparaciones menores.

A partir de este estudio se determind que la empresa deberd contar con diversas
herramientas y equipos que permitan realizar los trabajos de mantenimiento de
manera eficiente. Entre los equipos considerados se encuentran herramientas
manuales y eléctricas tales como taladros, lijadoras, cortadoras de ceramica, equipos
de pintura, escaleras, herramientas de instalacion y otros elementos necesarios para

ejecutar trabajos de terminaciones y reparaciones.

Para estimar el costo de implementacion del proyecto se realizd6 un proceso de
cotizacion de los equipos y herramientas necesarias para el funcionamiento de la
empresa. Estas cotizaciones fueron obtenidas a partir de proveedores del rubro de la
construccion y ferreteria, permitiendo establecer valores aproximados para la

adquisicion de los distintos elementos requeridos para el inicio de las operaciones.

Asimismo, se considerd la adquisicion de materiales utilizados habitualmente en los
trabajos de mantenimiento, tales como pinturas, selladores, adhesivos, piezas de
ceramica, pisos flotantes, griferia y elementos de fijacion. Estos materiales
constituyen los insumos bésicos que permiten ejecutar las distintas reparaciones y

mejoras dentro de las unidades habitacionales.

Por otra parte, se determin6 que para el correcto funcionamiento de la empresa sera
necesario contar con un equipo de trabajo compuesto por técnicos especializados en
labores de mantencion y reparacion, ademds de personal encargado de la
administracion y coordinacion de los servicios. Estos profesionales seran
responsables de ejecutar los trabajos en terreno, asegurando que las intervenciones se

realicen de acuerdo con estandares adecuados de calidad y seguridad.

En relacion con la capacidad de trabajo de la empresa, se realizd una estimacion

basada en el nimero de servicios que un equipo técnico puede ejecutar durante una



jornada laboral. Considerando la duracion promedio de los trabajos de mantenimiento
y reparacion, se proyecta que la empresa podrd realizar multiples intervenciones

mensuales, dependiendo de la complejidad de cada servicio solicitado por los clientes.

Finalmente, los antecedentes recopilados mediante estos estudios técnicos permiten
establecer una base solida para la planificacion operativa de la empresa, asi como
también para la estimacion de los costos de inversion y funcionamiento del proyecto.
Esta informacion resulta fundamental para el desarrollo de los anélisis econdmicos
posteriores, los cuales permitiran evaluar la rentabilidad y viabilidad financiera del

negocio.



CAPITULO 3: EVALUACION ECONOMICA DEL PROYECTO.




3. EVALUACION ECONOMICA

Respecto a la evaluacion econdmica, esta resulta fundamental para establecer la
viabilidad del proyecto. Para ello, es necesario definir los antecedentes financieros y
elaborar los flujos de caja junto con su respectivo analisis de sensibilizacion. Los
flujos de caja seran evaluados considerando escenarios de financiamiento de 25%,
50% y 75%, ademés de un flujo puro. A partir de los resultados obtenidos, se
determinara cual de las alternativas presenta una mayor rentabilidad para llevar a cabo

la ejecucion del proyecto.

3.1 ANTECEDENTES FINANCIEROS

En este apartado se estableceran los antecedentes econdmicos del proyecto, tales
como las fuentes de financiamiento, los costos, los activos, las inversiones, las tasas
de descuento y toda la informacion necesaria para determinar el costo de

implementacion de la empresa y su posterior funcionamiento.

Para evaluar la viabilidad del proyecto, se realizarda un andlisis basado en los
indicadores VAN, TIR y PRI, a partir de los cuales se determinara cudl alternativa
resulta mas conveniente para el financiamiento de la empresa. Cabe considerar que el

proyecto contempla una inversion inicial de 2564,59 UF.

3.1.1. Fuente de financiamiento

Para definir la fuente de financiamiento, se consideran dos alternativas. La
primera corresponde al financiamiento propio, donde el duefio asume la totalidad de
la inversion necesaria para el desarrollo del proyecto, o bien mediante la participacion

de inversionistas.



La segunda alternativa corresponde al financiamiento a través de préstamos
bancarios, los cuales permitiran cubrir montos de inversion equivalentes al 25%, 50%
y 75%, segun lo que requiera el proyecto. Para ello, se realiz6 previamente un estudio

de las distintas tasas de interés ofrecidas por bancos disponibles en Chile.

El analisis se centrd en tres instituciones financieras: Banco BICE, Banco Itat y
Banco Santander, investigando sus respectivas tasas anuales de financiamiento
dirigidas a empresas, junto con las condiciones de crédito a largo, mediano y corto
plazo. A partir de este andlisis, se determiné utilizar la tasa ofrecida por Banco
Santander, debido a que presenta el menor valor entre las opciones evaluadas, con

una tasa anual de 5,9%.

Entidad Tasa anual Unidad
Banco BICE 8,0% UF
Banco Santander 5,9% UF
Banco Itau 9,0% UF

Fuente: Elaboracion propia
3-1. Tasas anuales de bancos.

3.1.2. Costo de financiamiento (tasa y amortizacion)

Una vez definida la forma de financiamiento junto con la respectiva tasa de
interés seleccionada, se procede a realizar las amortizaciones del proyecto. A través
de este proceso se determinaran los costos asociados a los intereses y a las
amortizaciones, considerando los escenarios de financiamiento previamente
establecidos de 25%, 50% y 75%. Este analisis permitira identificar la alternativa de

financiamiento mas conveniente para el desarrollo del proyecto.



> Para un 25% de financiamiento: En primer lugar, se presenta los calculos obtenidos

para una amortizacion del 25% calculada en base a nuestra inversion inicial de

2564,59 UF obteniendo un financiamiento de 641,15 UF en un plazo de 5 afios.

PMT -151,79

Interés

5,90%

Amortizacion 25%
N° de periodos 0 1 2 K} 4 5

Principal (deuda) -641,15 -489,35 -337,56 -185,77 -33,98 117,81

Amortizacion -151,79 -151,79 -151,79 -151,79 -151,79
Interés 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Cuota o pago -151,79 -151,79 -151,79 -151,79 -151,79

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 3-2. Proyecto financiado con un 25%

> Para un 50% de financiamiento: En este punto, se presenta los calculos obtenidos

para una amortizacion del 50% calculada en base a nuestra inversion inicial de

2564,59 UF obteniendo un financiamiento de 1282,29 UF en un plazo de 5 afos.

PMT

-303,58

Interés

5,90%

Amortizacion 50%

N° de periodos 1 2
Principal (deuda) -1282,29 -1206,16 -1125,53 |-1040,14| -949,72 -853,96
Amortizacién -76,14 -80,63 -85,39 -90,42 -95,76
Interés -75,66 -71,16 -66,41 -61,37 -56,03
Cuota o pago -151,79 -151,79 -151,79 -151,79 -151,79

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 3-3. Proyecto financiado con un 50%

> Para un 75% de financiamiento: Finalmente, se presenta los calculos obtenidos

para una amortizacion del 75% calculada en base a nuestra inversion inicial de

2564,59 UF obteniendo un financiamiento de 1923,44 UF en un plazo de 5 afios.



PMT

-455,38

Interés

5,90%

Amortizacién 75%

1

2

N° de periodos

Principal (deuda) -1923,44 -1885,13 -1844,56 |-1801,60| -1756,10 -1707,92
Amortizacion -38,31 -40,57 -42,96 -45,50 -48,18
Interés -113,48 -111,22 -108,83 -106,29 -103,61
Cuota o pago -151,79 -151,79 -151,79 -151,79 -151,79

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 3-4. Proyecto financiado con un 75%

3.1.3 VAN, TIR y PRI

Para determinar si el proyecto sera rentable o no, se utilizaran tres indicadores

economicos principales: el VAN (Valor Actual Neto), la TIR (Tasa Interna de

Retorno) y el PRI (Periodo de Retorno de la Inversion). Estos indicadores se

calculardn a partir de los flujos de caja generados bajo distintos escenarios de

financiamiento, considerando un flujo puro y alternativas de financiamiento del 25%,

50%y 75%, respectivamente. De esta manera, serd posible evaluar la rentabilidad del

proyecto en cada una de las condiciones analizadas.

3.1.4. Tasa de descuento v horizonte del proyecto

Para la evaluacion economica del proyecto se ha definido una tasa de

descuento del 20%, la cual representa el costo de oportunidad del capital y el nivel de

riesgo asociado a la inversion en una empresa de servicios de mantenimiento y

reparacion de inmuebles.




Esta tasa considera factores como la incertidumbre del mercado, la variabilidad en la
demanda, la competencia existente y el caracter inicial del proyecto, lo que implica

un mayor nivel de riesgo en comparacion con empresas consolidadas.

En cuanto al horizonte de evaluacion, se ha establecido un periodo de 5 afios, el cual
permite analizar el comportamiento del proyecto en el mediano plazo, considerando

tanto la etapa de puesta en marcha como su estabilizacion operativa.

Este horizonte es adecuado debido a la naturaleza del servicio ofrecido, el cual no
requiere grandes reinversiones en infraestructura, pero si permite proyectar

crecimiento en la capacidad operativa y generacion de ingresos en el tiempo.

Nivel de nesgo [ Prima por nesgo (%) .| Ejemplos de proyectos
Proyectos con conceptos novedosos

Alto Sobre 20% Contratos mternacionales
Desarrollo de nuevos proyectos

| Proyectos nuevos que no han sido
completamente mvestigados

Medio 109 - 20% Productos que el mercado no conoce bien
Datos de mercado, productos, mnsumos, no
aprobados

| Proyectos del campo actual de la smpresa pero

con &lj.*uu-;vs COnceplos NUevos

Promedio 5% - 10%
Incremento de la capacidad de produccion
Implementacion de tecnologia conocida

-t | - - . . 4
Mejoranuento de la productividad
Bajo 1% - 5% Expansiones en un mercado donde es lider y lo

conoce bien
Reduccion de costos

Muy bajo 0% - 1%

Provectos relativos de segundad

Fuente: Ramo de Propuestas y licitaciones de proyectos.

Tabla 3-5. Prima de riesgo del proyecto.



3.1.3. Inversiones

A continuacion, se presentaran las inversiones necesarias para el adecuado
funcionamiento de la empresa y para el inicio de sus actividades. En este contexto, se
analizaran las inversiones correspondientes a activos fijos y/o tangibles, las
inversiones requeridas para la puesta en marcha y aquellas asociadas al capital de

trabajo.

3.1.5.1. L. en activos fijos y/o tangibles

Las inversiones en activos fijos y/o tangibles corresponden a los recursos
destinados a la adquisicion de herramientas, equipos y mobiliario necesarios para el
correcto funcionamiento de la empresa y la adecuada ejecucion de los servicios

ofrecidos.

En este caso, dichos activos consideran principalmente herramientas de trabajo,
equipos de apoyo operativo, mobiliario de oficina y elementos de almacenamiento,
los cuales permiten desarrollar las actividades de mantenimiento y reparacion de

manera eficiente.

A partir de los célculos realizados, se estima que la inversion total en activos de la
empresa asciende a un monto de 757,25 UF, considerando la adquisicion de equipos,
herramientas, mobiliario y la habilitaciéon del espacio fisico necesario para su
operacion.

Inversién en maquinaria

Descripcion Cantidad  Valor unitario Total Total UF
Camioneta 1 $ 21.790.000 | $ 21.790.000 | 546,99

Total $ 21.790.000| 546,99

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-6. 1. en activos fijos y/o tangibles maquinarias



Inversion en equipo de oficina

Descripcioén Cantidad  Valor unitario Total Total UF

Escritorio 7 $ 80.000 | $ 560.000 14,06
Sillas 4 $ 32.000 | $ 128.000 3,21
Computadores 8 $ 500.000 |$ 4.000.000| 100,41
Mesa de reuniones 1 $ 1.123.990|$ 1.123.990 28,22
Refrigerador 1 $ 150.000 | $ 150.000 3,77
Microondas 1 $ 50.000 | $ 50.000 1,26
Extintores de incendios 2 $ 26.000 | $ 52.000 1,31
Impresora 2 $ 280.000 | $ 560.000 14,06
Total $ 6.623.990| 166,28

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-7. 1. en activos fijos y/o tangibles equipos de oficina.

Inversion en seguridad

Descripcién Cantidad  Valor unitario Total Total UF
Cascos de seguridad 4 $ 2.590 | $ 10.360 0,26
Guantes de trabajo 4 $ 1.890 | $ 7.560 0,19
Lentes de seguridad 4 $ 2.990 | $ 11.960 0,30
Botines de seguridad 4 $ 100.000 | $ 400.000 10,04
Chalecos reflectantes 4 $ 3.990 | $ 15.960 0,40
Arnés de seguridad 4 $ 22.990 | $ 91.960 2,31
Total $ 537.800 13,50

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-8. I. en activos fijos y/o tangibles seguridades.

Inversidn en herramientas o equipos menores

Descripcion Cantidad  Valor unitario Total Total UF
Taladro percutor 3 $ 42.990 | $ 128.970 3,24
Atornillador eléctrico 3 $ 50.000 | $ 150.000 3,77
Lijadora eléctrica 3 $ 44.990 | $ 134.970 3,39
Cortadora de piso flotante 2 $ 179.990 | $ 359.980 9,04
Compresor de aire 1 $ 205.990 | $ 205.990 5,17
Escaleras telescopicas 1 $ 129.990 | $ 129.990 3,26
Nivellaser 1 $ 103.990 | $ 103.990 2,61

Total $ 1.213.890 30,47

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-9. I. en activos fijos y/o tangibles herramientas o equipos menores.



3.1.5.2. 1. en puesta en marcha

La inversion en puesta en marcha corresponde a un gasto tinico que se realiza
al inicio del proyecto, el cual contempla todos los costos necesarios para iniciar las
operaciones de la empresa. Entre estos se incluyen los gastos legales asociados a la
constitucion de la empresa, asi como también los costos vinculados a estrategias de

marketing y difusion inicial.

Para el presente proyecto, se estima que la inversion en puesta en marcha asciende a
un total de 66,02 UF, monto que permitira cubrir los requerimientos iniciales

necesarios para el correcto inicio de las actividades.

Inversion puesta en marcha

Descripcion Valor Valor UF
Asesoria legaly administrativa | $ 1.300.000 32,63
Servicio de impuestos internos | $ 80.000 2,01

Escrituras sociedad $ 250.000 6,28
Marketing inicial $ 700.000 17,57
Construccién sociedad $ 300.000 7,53
Total $ 2.630.000 66,02

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-10. Inversion puesta en marcha.

3.1.5.3 L. en capital de trabajo

La inversion en capital de trabajo corresponde a los recursos financieros
necesarios para asegurar el normal funcionamiento de la empresa durante sus
primeras etapas de operacion. Estos recursos permiten cubrir los costos asociados a
la ejecucion de los servicios, tales como compra de materiales, pago de mano de obra,

transporte y otros gastos operacionales.

Este componente resulta fundamental para garantizar la continuidad de las
actividades, permitiendo a la empresa cumplir con sus obligaciones de corto plazo sin
generar interrupciones en el servicio. De esta manera, se asegura una adecuada

gestion operativa y financiera desde el inicio del proyecto.



CAPITAL DE TRABAJO: METODO DEL MAXIMO DEFICIT ACUMULADO

Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Totalingresos 101,33 77,25 78,25 104,33 105,33 131,41 157,49 158,49 169,53 185,58 186,58 212,66

(-) Costo de servicio por mes -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57 -17,57
(-) Costo sueldo fijos por mes -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34 -144,34
(-) Costo de produccién -77,82 -58,36 -58,36 -77,82 -77,82 -97,27 -116,73 -116,73 -124,51 -136,18 -136,18 -155,64
Saldo -138,40 -143,03 -142,03 -135,40 -134,40 -127,78 -121,15 -120,15 -116,90 -112,52 -111,52 -104,89
Saldo acumulado -138,40 -281,43 -423,47 -558,87 -693,27 -821,05 -942,20 -1062,34 -1179,24 -1291,76 -1403,28 -1508,18

CAPITAL DE TRABAJO -1508,18

Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 3-11. Inversion en capital de trabajo

3.1.6. Cuadro de reinversiones

En relacion con las reinversiones, el presente proyecto no contempla este tipo
de gastos durante el horizonte de evaluacion. Esto se debe a que los activos
adquiridos, tales como herramientas y equipos, han sido seleccionados considerando

una vida 1til que cubre la totalidad del periodo analizado.

3.1.7. Costos

En el presente apartado se detallan los distintos costos asociados al
funcionamiento de la empresa, incluyendo tanto los costos fijos y variables, como los
costos directos e indirectos. Asimismo, se consideran los costos de operacion o

produccion, los gastos administrativos y comerciales, los imprevistos y las respectivas

depreciaciones de los activos.

Este analisis permite identificar la estructura de costos del proyecto, siendo
fundamental para la correcta evaluacion economica y la determinacion de la

rentabilidad del negocio.



3.1.7.1. Estructura de costos (fijos/ variables o directos/indirectos)

Los costos fijos corresponden a aquellos que no varian en funcion del nivel

de produccion o ventas de la empresa, manteniéndose constantes durante el periodo

de evaluacion del proyecto.

Por otra parte, los costos indirectos estan asociados al funcionamiento general de la

empresa, ya que no pueden ser asignados de manera directa a un servicio especifico,

pero son necesarios para el desarrollo de las actividades operativas y administrativas.

Costos de servicos

e Valor Valor UF Valor UF
Descripcion
mensual $ mesnual anual
Luz $ 40.000 1,00 12,05
Agua $ 25.000 0,63 7,53
Gas $ 15.000 0,38 4,52
Internet $ 20.000 0,50 6,02
Arriendo $ 600.000 15,06 180,74

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-12. Costos indirectos servicios.

Costo sueldo personal oficina o costos fijos

Titulo

Sueldo

UF mensual

Imponible

Gerente general Ingeniero civil $ 3.000.000 75,31 903,70
Supervisor técnico Técnico en construccion |$ 1.000.000 25,10 301,23
Administrador Ingenirero comercial $ 1.100.000 27,61 331,36

Técnico en mantenimiento

n/a

$ 650.000

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-13. Costos fijos sueldos personal.

195,80




3.1.7.2. Costo de operaciones o produccion

Estos costos se encuentran directamente relacionados con el costo de
produccion de cada servicio, sirviendo como base para la determinacion del precio de
venta. A partir de estos valores, se establece el monto al cual serdn ofrecidos los
servicios, incorporando los margenes de utilidad y otros factores economicos

relevantes.

Costos de produccioén o variable

Descripcion Costo $ Costo UF
Pintura interior (mz) $10.000 0,25
Piso flotante (m?) $15.000 0,38
Reparaciones menores $40.000 1,00
Instalacién mobiliario $35.000 0,88
Limpieza post-servicio $20.000 0,50
Gasfiteria $35.000 0,88

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-14. Costos de operacion o produccion.

3.1.7.3. Costo de imprevistos

Para cubrir posibles imprevistos de la empresa, se aplicard un porcentaje del 10%
destinado a solventar aquellos gastos no previstos durante el desarrollo de la

compaiia. Este calculo corresponde a un monto de 233,14 UF.

INVERSION INICIAL VALOR UF

CAPITALDETRABAJO -1508,18
PUESTA EN MARCHA -66,02
INVERSION DE ACTIVOS -757,25
INVERSION INICIAL -2331,44
IMPREVISTOS (10%) -233,14
TOTAL INVERSION INICIAL -2564,59

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-15. Costos de imprevistos.



3.1.7.4. Depreciaciones

Para el célculo de las depreciaciones, se utiliza como referencia la tabla de
vida util establecida por el Servicio de Impuestos Internos (SII), la cual define los
afios de duracion estimada para los distintos bienes que conforman los activos de la

empresa.

En funcién de estos pardmetros, se determina la depreciacion correspondiente a cada
activo, permitiendo reflejar de manera adecuada la pérdida de valor a lo largo del

tiempo dentro de la evaluacién econdomica del proyecto.

Activos depreciables Compra Vida util T 1 2 3 4 5] VL Valor venta Vta- VL
Camioneta 546,99 6 2 273,50 273,50 0,00 0,00 0,00 0,00 459,47 459,47
Escritorio 6,02 7 2 3,01 3,01 0,00 0,00 0,00 0,00 5,06 5,06

Sillas 10,44 7 2 5,22 5,22 0,00 0,00 0,00 0,00 8,77 8,77
Computadores 50,21 6 2 25,10 25,10 0,00 0,00 0,00 0,00 42,17 42,17
Impresora 14,06 3 3 4,69 4,69 4,69 0,00 0,00 0,00 11,81 11,81
Refrigerador 3,77 9 3 1,26 1,26 1,26 0,00 0,00 0,00 3,16 3,16
Mesa de reuniones | 28,22 7 2 14,11 14,11 0,00 0,00 0,00 0,00 23,70 23,70
Microondas 1,26 9 3 0,42 0,42 0,42 0,00 0,00 0,00 1,05 1,05
Total Inversion 660,96 327,30 327,30 6,36 0,00 0,00 0,00 555,21 [

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-16. Depreciaciones.

3.2. FLUJO DE CAJA Y SENSIBILIZACION

Con el fin de evaluar la factibilidad del proyecto, resulta indispensable la elaboracion
de los flujos de caja. Esta herramienta permite proyectar los ingresos y egresos de la
empresa bajo distintos escenarios, proporcionando indicadores financieros clave
como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Periodo de
Recuperacion de la Inversion (PRI). A partir de dichos resultados sera posible
determinar la conveniencia de ejecutar el proyecto. Para el andlisis se contemplaran
cuatro escenarios: en primer lugar, un flujo base en el cual el financiamiento proviene
en un 100% del inversionista, sin recurrir a créditos externos; y a parte un esquema

con un 25%, 50% y 75% de financiamiento mediante préstamos bancarios.



3.2.1. Flujo de caja puro

FLUJO PURO

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 1273,22 1400,54 1540,59 1694,65 1864,12
- Costos -3176,40 -3299,74 -3435,42 -3584,66 -3748,83

- Intereses LP

- Intereses CP

- Depreciacion -227,96 -227,96 -6,60 0,00 0,00

-1+ Dif xVtade ActaVL 388,51
Pérd de Ejerc Ant -2131,13 -4258,29 -6159,71 -8049,72

+ Pérd de Ejerc Ant -2131,13 -4258,29 -6159,71 -8049,72
+ Depreciacion 227,96 227,96 6,60 0,00 0,00
- Amort LP
- Amort CP
+ Vta ActVL 0,00
- Kde Trabajo 1508,18 -1508,18
- Pta en Marcha -66,02
- Inversién en Act -757,25
- Imprevisto -233,14
+ Créditos LP
+ Créditos CP
Flujo N. Act 451,77 -1547 -4073 -5595 -6208 -6786
Flujo N.Acum 451,77 -1095,53 -5168,15 -10763,07 -16971,14| -23756,83
VAN -23756,83
PRI 0
TIR 582%
Tasa de Descuento 23%

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-17. Flujo puro.



3.2.2. Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio

FLUJO DEL 25%

Periodos ] 1 2 3
+ ingresos 1432,37 1575,61 1733,17

Costos 3176,40 3289,74 3435,42

Intereses LP 0,00 0,00 0,00

Intereses CP

Depreciacion -227 .96 -227,96 -6,60 0,00 0,00
-f+ DifxVtade ActaVL

Pérd de Ejerc Ant -1971,58 -3924,07 -5632,92 -7311,09

+ Pérd de Ejerc Ant 1971,98 3824,07 5632,92 7311,08
+ Depreciacion 227,56 227,96 6,60 0,00 0,00
Amort LP -141,43 -141,43 -141,43 -141,43 -141,43
Amaort CP -1885,45 -3751,01 -5584,69 -7414,30
+ Via Act VL 2335,08
K de Trabajo -1349,02 1349,02
Pta en Marcha -66,02
Inversion en Act -757,25
Imprevisto -217,23
+ Créditos LP 587,38
+ Créditos CP 1885,45 3751,01 5584,69 7414,30 5134,81
Flujo N. Act -1762,14 0 0 0 0 0
Flujo N.Acum -1792,14 -1792,14 -1792,14 -1792,14 -1792,14 -1792,14
VAN -1792,14
PRI 1
TIR 026
Tasa de Descuento 23%

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-18. Flujo de caja con 25% de financiamiento crediticio.



3.2.3. Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio

FLUJO DEL 50%

Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 143237 157561 1733,17 1906.,49 2097,13
- Costos 3176,40 329974 343542 3584.66 3748,83

- Intereses LP -70,49 -66,31 -61,57 -57,18 -52.21
- Intereses CP
- Depreciacion -227.96 -227.96 -6,60 0,00 0,00

Dif x Via de Acta VL

Pérd de Ejerc Ant

Perd de Ejerc Ant

-2042 47 -4060,87 -0831,59 -7566,94

2042 .47 40e0,87 5531,59 7566,94

Flujo M. Act

+ Depreciacion 227,96 227,96 6,60 0,00 0,00
- Amort LP -70,94 -73,12 -79,56 -84,25 -89,22
- Amort CP -18585,45 -3751,01 -5594.,69 -7414,30
+ Via ActVL 2335,08
- K de Trabajo -1349,02 1349,02
- Fta en Marcha -66,02
- Inversion en Act -757.25
- Imprevisto -217.23

= [TomlAnual [ 238952 [ 188545 [ 375101 | 559469 | 741430 | 513481
+ Créditos LP 119476
+ Créditos CP 1685,45 375101 559469 741430 5134,81

-1194,76 0 0 0 0 0

Flujo N.Acum

-1194,76 -1194,76 -1194,76 -1194,76 -1194,76 -1194,76

VAN -1194,76
PRI 1
TIR 08
Tasa de Descuento 2306

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-19. Flujo de caja con 50% de financiamiento crediticio



3.2.3.4. Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio

FLUJO DEL 75%
Periodos 0 1 2 3 4 5
+ ingresos 1432,37 1575,61 1733,17 1506,49 2087,13
- Costos 3176,40 32689,74 3435,42 3584,66 3748,83
- Intereses LP -105,74 -103,63 -101,40 -89,04 -96,54
Intereses CP
- Depreciacion -227.96 -227.96 -6,60 0,00
-+ DifxVtade Acta VL
Perd de Ejerc Ant
- Impto27% | 000 | 000 | 000 | 000 |
+ Perd de Ejerc Ant 2077,72 4133,44 5943,68 7720,90
+ Depreciacion 227,96 227,96 6,60 0,00 0,00
Amort LP -35,69 -37.,80 -40,03 -42,39 -44,89
- Amort CP -1885,45 -3751,01 -5594,69 -7414,30
+ Via ActVL 2335,08
K de Trabajo -1349,02 1349,02
Pta en Marcha -66,02
Inversion en Act -757,25
Imprevisto -217,23
+ Créditos LP 1792,14
+ Créditos CP 1885,45 3751,01 5594,69 7414,30 5134,81
Flujo N. Act -597,38 0 0 0 0 0
Flujo N.Acum -597,38 -597,38 -597,38 -597,38 -597,38 -597,38
VAN -597,38
PRI 0
TIR 0%
Tasa de Descuento 23%

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 3-20. Flujo de caja con 75% de financiamiento crediticio.



CONCLUSION

El presente estudio de prefactibilidad técnico-econdmica permitié evaluar de manera
integral la inviabilidad de implementar una empresa dedicada al mantenimiento y
reparacion de inmuebles habitacionales en la ciudad de Vifia del Mar. A partir del
analisis desarrollado, se logrd identificar que existe una demanda sostenida en el
mercado, impulsada principalmente por el crecimiento del parque habitacional, la alta
rotacion de arrendatarios y la necesidad constante de mantencion de las viviendas, sin

embargo los costos asociados no permiten el resultado esperado.

Desde el punto de vista técnico, el proyecto demuestra no ser factible, ya que los
costos asociados a procesos operativos, los recursos humanos requeridos y el
equipamiento necesario no son accesibles y adecuados para el desarrollo eficiente de
las actividades. Asimismo, la estructura organizacional propuesta permite una gestion

ordenada y adaptable al crecimiento del negocio.

Sin embargo, en el &mbito econdmico, la evaluacion financiera mediante indicadores
como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Periodo de
Recuperacion de la Inversion (PRI) evidencia que el proyecto no es rentable bajo los
escenarios analizados, incluso considerando distintos niveles de financiamiento. Esto
confirma que, con la inversidon inicial y los sueldos propuestos, no puede ser
recuperada en un plazo razonable, generando nulos beneficios economicos atractivos

para el inversionista.

Adicionalmente, se identificaron oportunidades relevantes en el mercado, tales como
la posibilidad de establecer alianzas estratégicas con corredoras de propiedades y
administraciones de edificios, lo que permitiria asegurar una demanda constante y

fortalecer la posicion competitiva de la empresa frente a actores informales del rubro.

No obstante, también se reconocen ciertos riesgos, como la competencia basada en
precios, la variacion en los costos de los materiales y posibles cambios regulatorios.
Sin embargo, estos pueden ser mitigados mediante una adecuada gestion

administrativa, control de costos y diferenciacion basada en la calidad del servicio.



En conclusion, el proyecto presenta condiciones poco

implementacion, siendo econdémicamente inviable.

ANEXO

e Se adjuntan las respectivas cotizaciones

2024 Mitsubishi L200 2.4 TD Work
€D CR

Particular - Maule  Ver vendedores similares

0 GUARDAR

Anexo 1-1. Cotizacién camioneta

149,000 km Manual Diesel 11.7 Km/Lt.
Kilometraje Transmisién Combustible Consumo mixto

favorables para su

$21,790,000 c»

Financiamiento
9%
Financia
tuauto
Valor Cuota 48 meses CAE Anual

$619.093 A 16.13%

CTC:$29.716.464

Contacta al vendedor(a)




