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RESUMEN

Desde el afio 1996, afio en que la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones fue
modificada con la intencion de integrar a otro ente responsable dentro del rubro de la construccion,
este responsable se hara llamar inspector técnico de obras, el cual es responsable de entregar un
servicio de inspeccion externa en el rubro de la construccion, brinda soporte en la gestion de
proyectos, se preocupa de velar por el aseguramiento técnico y administrativo de cada uno de los
procesos constructivos que involucren el desarrollo de un proyecto.

El objetivo de este trabajo es desarrollar un plan de negocios para la formacion de una
empresa ITO que prestara servicios a empresas constructoras dentro de la Provincia de Santiago.
Para lograr este objetivo se realiz6 un estudio de la normativa, el marco legal en la que trabaja la
inspeccion técnica en obra, el mercado en la Region Metropolitana y estudios cuantitativos de la
poblacion para determinar la expansion que tendra la ciudad en los proximos afios y tener una
nocion de la demanda que la empresa pueda tener en un futuro.

El estudio realizado para este proyecto deja en evidencia que este plan de negocios es
rentable y genera riqueza, retornando valores por sobre la tasa de descuento minima exigida, siendo

un proyecto rentable en el tiempo.

Palabras clave: VAN, TIR.



SUMMARY

Since 1996, the year that the General Urban Planning and Construction Ordinance was
modified with the intention of integrating another person in charge within the construction sector,
this person in charge will be called technical construction inspector, who is responsible for
providing an external construction service. inspection in the construction sector. Provides support
in project management, is concerned with ensuring the technical and administrative assurance of
each of the construction processes that involve the development of a project.

The objective of this work is to develop a business plan for the formation of an ITO
company that will provide services to construction companies in the province of Santiago, Chile.
To achieve this objective, a study was carried out of the regulations and legislation in which the
technical inspection works on site, the market in the Metropolitan Region and quantitative studies
of the population to determine the expansion that the city will have in the coming years and have
a notion of the demand that the company may have in the future.

The study carried out for this project makes it clear that this business plan is profitable and
generates wealth, returning values above the minimum required discount rate, being a profitable

project over time.

Keywords: NVP, IRR
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INTRODUCCION

En este proyecto se propuso la creacién de un plan de negocios para la formacion de una
empresa verificadora en el &rea de la construccidn, para lograr este propésito se realiz6 un estudio
de mercado en la provincia de Santiago para conocer la demanda que existe ante empresas
verificadoras en dicha provincia. Esta area dentro del rubro de la construccion es denominada como
empresa de Inspectores Técnicos de Obra (ITO) los cuales tienen la obligacion y el compromiso de
velar por el correcto cumplimiento del contrato pactado entre el mandante y el contratista, cumplir
con las bases generales y administrativas, llevar un control de general del estado de la obra, ademas
de ser un fiel intermediario entre ambas partes frente a cualquier eventualidad o situacion que
amerite una asesoria mayor.

Hoy en dia, se ven varias construcciones recientes, en general proyectos en altura, que
lamentablemente por falta de asesoria y falta de control, presentan problemas a pocos afios de vida,
ya sean, malas practicas en la ejecucidn de faenas de obra gruesa y/o terminaciones, derivando los
problemas al area de post venta del proyecto quienes deberan lidiar con todos estos problemas que
se pudieron haber evitado con antelacién teniendo un mayor control y correctas asesorias al
momento de la ejecucidn del proyecto.

Para tratar de minimizar al maximo todos los posibles fallos o errores en el area de post
venta del proyecto es necesario: realizar una correcta verificacion y control de cada partida o faena
programada con antelacion, velar por un correcto proceso constructivo y un buen manejo de los

recursos tanto en el costo de mano de obra como en el costo y utilizacién de materiales. Todas estas
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tareas de supervision y control son parte de la responsabilidad de un Inspector Técnico Obra, el cual
sostiene su labor gracias a tres pilares fundamentales para cumplir con su rol de control e inspeccidn,
los cuales son: Control de plazos, Control de costos y Control de calidad en la construccion. Pero
su funcion principal es cumplir con el contrato entre ambas partes involucradas (mandante y
mandatario) lo que involucra terminar en el plazo indicado y con el presupuesto acordado en el
contrato de construccion.

Para cumplir con estos pilares es necesario que el profesional a cargo de la inspeccion
técnica de obra tenga experiencias previas en el area de la construccion, ya sea en terreno como
también en oficina técnica y en el area de estudio de proyectos, se debe involucrar al momento de
disefiar el proyecto para asi poder asistir y brindar todo el apoyo que requiera el mandante y también
le ayudara a conocer desde las raices el proyecto, ser participe de principio a fin en todo el proceso
de disefio y ejecucion.

En Chile la ITO no solo es contratada por proyectos inmobiliarios que pueden ser publicos
como privados, sino también la ITO puede cumplir su rol de asesor tanto en proyectos hospitalarios
como proyectos mineros u otro tipo de proyecto relacionado con la construccion.

La ley 20.703 crea y regula el Registro Nacional de Inspectores Técnicos de Obra, donde
existen tramos de clasificacion segun la experiencia adquirida en el rubro, por ende, tiene amplias
oportunidades laborales en donde perfeccionarse.

Para crear esta empresa, se formul6 un plan de negocios y fue necesario investigar y analizar
las variables del mercado, estudiar la normativa que rige el rubro, analizar indicadores y variables
obtenidos para crear una propuesta de valor y un plan de negocios que afronte el escenario
econdmico actual. También se definieron estrategias de marketing y planes de accién para asegurar

el éxito de la empresa. (Emprende.cl, 2022)
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ANTECEDENTES GENERALES.

Contexto Historico.

La Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones establece que los constructores de
un proyecto de edificacidn seran los responsables por las posibles fallas, errores o defectos en todo
el proceso de construccion e incluso en la post entrega del proyecto. En el afio 1996 se modificé la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones integrando a otro responsable directo de la
correcta ejecucion de las obras en cuanto a la calidad y normativa vigente exigida, este ente
responsable seré llamado de ahora en adelante como Inspector Técnico en Obras (ITO), el cual
tendra una condicion de “Residente en Obra” y serd el encargado de verificar que los resultados
esperados se ajusten a las condiciones y requisitos definidos en el contrato y sus documentos
anexos al mismo. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2007)

Los inspectores técnicos en obras se normalizan oficialmente cuando en el afio 2013 se
promulgo la ley 20.703 que por medio del ministerio de vivienda y urbanismo crean y regulan el
Registro nacional de inspectores técnicos en obras, de ahi en adelante, sus funciones seran
imprescindibles en todas las empresas o entes publicos, ya que su propdsito es agilizar los procesos
administrativos y cumplir con una correcta ejecucion de acuerdo a la norma vigente en todos los
procesos constructivos que conlleva una obra en construccion, los inspectores técnicos de obras
como indica esta ley, tendran obligaciones y responsabilidades que deberan cumplir para evitar ser
sancionados o inhabilitados del registro nacional. (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile

[BCN], 2013)
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Inspeccion Técnica de Obra (ITO)

Un inspector técnico de obras entrega un servicio de asesoria externa en el rubro de la
construccidn, brinda soporte en la gestion de proyectos y la supervision en obras de construccion,
entrega inspeccién técnica y administrativa de cada uno de los procesos constructivos que
involucren el desarrollo del proyecto y es el encargado de velar, en representacién del mandante,
que las obras del proyecto en construccion se ejecuten acorde a lo establecido en los pactos
contractuales y sus respectivos antecedentes, tales como: bases generales, bases administrativas,
especificaciones técnicas (E.E.T.T.) y todos los planos de especialidades que tenga el proyecto, asi
mismo, en el transcurso y desarrollo del proyecto exista conformidad con leyes, ordenanzas y
reglamentos que rigen el rubro de la construccion. De aqui nace la necesidad de contar con un
inspector técnico de obras que de manera externa asesore en el control de avance, calidad, costos

y normativa vigente en una obra en construccion. (Corporacion de Desarrollo tecnoldgico, 2011

Labor de la ITO.

El rol principal de la inspeccidn técnica de obras es asesorar al mandante en su relacion
técnica frente a todos los posibles agentes involucrados en el area de la construccion y en todas las
fases que un proyecto conlleva, estas fases son: Iniciacién, Planificacion, Ejecucion, Control y
Cierre. En este contexto el inspector técnico asume un rol de intermediacion para permitir la fluidez
y la claridad de la informacion entre mandante y los diversos agentes que intervienen en el proceso
del proyecto, para ello el profesional debe ser capaz de evaluar posibles cambios y analizar riesgos

directos e indirectos que conllevan esas decisiones. (Corporacion de Desarrollo tecnologico, 2011)
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En el proceso de planificacion se realiza un estudio y coordinacion de proyectos en donde
el inspector técnico en obra facilita la entrega conocimiento desde una perspectiva técnica y en el
marco de un trabajo multidisciplinario tanto en los disefios de arquitectura, ingenieria y
especialidades, para lograr una mejor fluidez en los procesos a planificar y buscar desde una fase
temprana las inconsistencias que presente el proyecto. Esta participacion de la inspeccion técnica
en conjunto con los respectivos proyectistas permite lograr disminuir costos y tiempos asociados a
futuros conflictos que se presenten en la fase de construccion o ejecucion. (Corporacion de
Desarrollo Tecnoldgico, 2011)

En el proceso de construccion o ejecucion de un proyecto es donde tiene mayor
participacion la inspeccion técnica de obras, el principal objetivo de un inspector técnico en esta
fase es verificar que las obras se ejecuten acuerdo a las exigencias requeridas en los planos y
especificaciones técnicas estipuladas en el contrato pactado y ademas el fiel cumplimiento de las
exigencias y normativas legales que rigen y condicionan la ejecucidn de una obra de construccion.
En particular la tarea de un inspector técnico es verificar los estandares de calidad especificados y
dar cumplimiento a los plazos y costos contractuales, por ende debe revisar y aprobar estados de
pago, aumentos y disminuciones de obra, cobros adicionales, mantener actualizado el libro de
obras, agendar reuniones técnicas con contratistas, en general mantener actualizada toda la
documentacion referida a la obra, para tener un seguimiento controlado de los programas de avance
y flujos de caja del proyecto. (Corporacion de Desarrollo Tecnolégico, 2011)

En el proceso de cierre de un proyecto de construccion, la inspeccion técnica es la encargada
de procesar toda la documentacion requerida para la recepcion municipal, en colaboracion con los
proyectistas y contratistas se elaboran los planos as built, protocolos de recepcion provisoria,

manuales para usuarios, términos de contrato, devolucion de retenciones, garantias, etc. En algunos
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casos la inspeccion técnica extiende sus servicios hasta la etapa de post entrega municipal, para
gestionar la postventa del inmueble. En caso contrario el contrato termina de manera conforme con

lo anteriormente estipulado. (Corporacién de Desarrollo Tecnolégico, 2011)

Responsabilidad en el marco legal de un ITO
En cuanto a la responsabilidad legal que recae sobre el profesional o la empresa a cargo de

la Inspeccion Técnica de Obra existen tres leyes fundamentales:

Articulo N°143 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (L.G.U.C)

En la ley General de Urbanismo y Construcciones (L.G.U.C) en su articulo N°143 dice lo
siguiente: “El inspector técnico de obra (ITO) sera responsable de supervisar que las obras se
ejecuten conforme a las normas de construccion aplicables en la materia y al permiso de
construccion aprobado y sus modificaciones, asi como al proyecto de arquitectura correspondiente,
el proyecto de calculo estructural y su memoria, y los proyectos de especialidades, incluidos los
planos y especificaciones técnicas correspondientes.” (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2022).
Esto quiere decir que, en todo momento, tanto en el proceso constructivo como en el proceso de
venta de las primeras propiedades, el ITO tanto como el constructor seran responsables legales ante

cualquier dafio o perjuicio generado por malas practicas o falencias en los procesos constructivos.

Ley 20.703

La Ley 20.703 da paso a la creacion del Registro Nacional de Inspectores Técnicos de Obras
como también el Registro Nacional de Revisores de Proyectos de Calculo Estructural, asociados al
mismo rubro de la construccidn, estos registros estaran a cargo del Ministerio de Vivienda y

Urbanismo (Minvu) quien los regula de forma directa o a través de terceros. Un inspector técnico
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en obras podra inscribirse en este registro nacional siempre cuando cumpla con una serie de
requisitos impuestos en la misma ley, tanto personas naturales como juridicas pueden inscribirse
en dicho registro, el profesional o empresa que se desee inscribir como requisito debe demostrar,
titulo profesional relacionado al rubro de la construccion y experiencia en los diferentes sectores
de la construccidn, tampoco debe estar dentro de las inhabilidades e incompatibilidades para la
inscripcion del registro que se detallan en el Parrafo segundo de la misma ley, precisamente en el
articulo 4° detalla las inhabilidades , el articulo 5° detalla las incompatibilidades y el articulo 6°
incluye detalladamente que los Inspectores Técnicos de Obra no pueden tener conflictos de interés
con el proyecto u obra a inspeccionar. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2013)

Esta Ley define tres categorias para inscribirse en el Registro Nacional de Inspectores
Técnicos, segun la idoneidad técnica y la experiencia del profesional acorde a la obra en donde se
realizara la inspeccion. (Tabla N°1)

Tabla N°1: Categorias de inscripcién en el Registro Nacional de ITO.

1% Categoria | Obras por | Obras de edificacion de cualquier materialidad y altura,
inspeccionar | incluyendo los niveles subterraneos, cualquiera sea su carga de
ocupacion.

Estara habilitado para inspeccionar las siguientes obras:
Terminales rodoviarios, ferroviarios y aeroportuarios, con una
superficie edificada igual o superior a 7.000 m2.

Edificios que deban mantenerse en operacion ante situaciones
de emergencia, tales como gobernaciones provinciales,
municipalidades, hospitales, cuarteles de bomberos, cuarteles
policiales, edificaciones destinadas a centros de control de
empresas de servicios energéticos y sanitarios, emisoras de
telecomunicaciones.

Edificios que incorporen dispositivos de aislacidn y/o disipacion
de energia tales como aisladores y amortiguadores sismicos.
Experiencia | El profesional debe demostrar una experiencia en obras de
S edificacion de por lo menos ocho afios después de la obtencién
del titulo, durante los cuales haya actuado como inspector
técnico, supervisor, fiscalizador técnico de obras, administrador
de obras, encargado de obras o constructor, por un minimo de
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40.000 m2 de obras edificadas en los ultimos ocho afios,
incluyendo edificios de méas de 12 metros de altura, incluidos los
niveles o pisos subterraneos.

2% Categoria

Obras  por
inspeccionar

Obras de edificacién de cualquier materialidad de hasta 12
metros de altura o aquellos que tengan hasta 5 pisos de altura,
incluidos los niveles o pisos subterraneos, o aquellos edificios
cuya carga de ocupacion no supere las 1.000 personas.

Experiencia
S

El profesional debe demostrar una experiencia en obras de
edificacion, de por lo menos tres afios después de la obtencidn
del titulo y durante los cuales haya actuado como inspector
técnico, supervisor, fiscalizador técnico de obras, administrador
de obras, encargado de obras o constructor, por un minimo de
15.000 m2 de obras edificadas en los dltimos cinco afios,
incluyendo edificios de més de 8 metros de altura, incluidos los
niveles o pisos subterraneos.

32 Categoria

Obras  por
inspeccionar

Obras de edificacion de cualquier materialidad, de hasta 8
metros de altura o aquellos gue tengan hasta 3 pisos de altura,
incluidos los niveles o pisos subterraneos, o aquellos edificios
cuya carga de ocupacién no supere las 250 personas. No podra
inspeccionar edificaciones que incorporen niveles subterraneos.

Experiencia
S

El profesional debe demostrar experiencia practica como
inspector técnico, supervisor, fiscalizador técnico de obra,
administrador de obra, encargado de obra o constructor de al
menos un afio después de la obtencidn del titulo, avalado por un
encargado de obras o certificado del mandante.

Fuente: Reglamento de la Ley 20.703, que crea y regula el Registro Nacional de ITO, noviembre

2013)

En el parrafo tercero de la Ley 20.703 el Articulo 7°, se detallan las sanciones por

incumplimiento de las funciones, obligaciones y sus reincidencias, donde se categorizan en tres

grados, infraccion leve la cual tendrd una sancién en formato de amonestacién por escrito,

infraccion grave la que sancionara con la suspension del Registro Nacional por el plazo de un afio

y por ultimo existe la sancion gravisima y esta se sancionara con la eliminacion del Registro

Nacional de Inspectores o la suspension del registro por el plazo de a lo menos un afio hasta incluso

los tres afios. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2013)
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Ley 20.123

Ley 20.123 que regula el trabajo en términos de subcontratacion, el funcionamiento de las
empresas de servicios transitorios y el contrato de trabajo de servicios transitorios. Como empresa
de inspeccion técnica en obra que prestara servicios transitorios a empresas constructoras debido a
un acuerdo contractual, la empresa de inspeccidn técnica en obra ya sea una persona natural o una
juridica debe regirse de acuerdo con el cédigo del trabajo e inspeccion del trabajo, teniendo sus
obligaciones laborales y previsionales de cada trabajador al dia. Esta ley establece los
procedimientos y regularidades que deben cumplir ambas partes, tanto la empresa que contrata los
servicios como la que ofrece el servicio, siempre a favor de los derechos de sus trabajadores.
(Ministerio del Trabajo y Prevision Social, 2006)

Plan de Negocios.

Antes de crear y depositar todo el capital, tiempo y dedicacion que un emprendedor pueda
tener en una idea de negocio hay que plasmarla en un documento, que nos permita ver en detalle
coémo se desarrollard y desenvolvera la idea de negocio frente al mercado actual y sus diferentes
competencias, para asegurar el éxito de esta idea se plantea un documento de estudio llamado Plan
de Negocios, el cual abarcara todo tipo de informacidn que tenga relacion con el negocio a analizar,
el producto o servicio que se vendera, como se ofrecera al mercado, cudl sera la estructura de la
organizacion, el financiamiento de la organizacion, documentos necesarios y proyecciones a
futuro. En resumen, un Plan de Negocios es una herramienta para demostrar si la idea de negocio
es factible y rentable, entrega informacién para poder mejorar aspectos que tengan falencias y
replantear puntos para crear una organizacion mas competente en su materia, este es un documento
dinamico el cual se va modificando sobre la marcha para lograr el éxito de la organizacion. (Pursell,

2024)
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La idea de un plan de negocios es plasmar el funcionamiento del negocio en un documento,
para ello se necesita definir con claridad cada aspecto que abarque el negocio en si, definir qué

producto o servicio se ofrecera, como se entregard y que tipo de clientes buscaran los servicios.
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PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢Es rentable un plan de negocios para formar una empresa verificadora en el area de la
construccion (ITO), en la provincia de Santiago?

Objetivo general

Desarrollar un plan de negocios para la formacion de una empresa ITO que presta servicios
a empresas constructoras en la Provincia de Santiago.

Objetivos especificos

Realizar una estimacion del mercado y los principales segmentos en los que operara la
empresa de inspectores técnicos en obra, en el marco de un plan de negocios.

e Desarrollar un modelo de negocios para la formacion de una empresa Inspeccion Técnica
en Obras.

o Realizar el estudio financiero en el contexto econdmico actual.

e Determinar los indicadores de rentabilidad del proyecto, como base del plan de negocios.
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PROBLEMATIZACION

Cuando se quiere ejecutar un proyecto de construccion, los inversionistas o directamente la
inmobiliaria tendran la necesidad de velar por la calidad en la construccion, verificar los plazos,
costos y que los trabajos se realicen bajo el marco legal vigente.

La construccion al tratarse de un sector econémico que aporta el 7% del Producto Interno
Bruto (PIB) requiere medidas efectivas del control de la calidad, para evitar a toda costa la mala
planificacion, errores en los presupuestos, falta de permisos, seleccién inadecuada de materiales,
problemas en la ejecucion de la mano de obra, entre otros problemas que conlleva la ejecucion de
un proyecto de edificacion. (Universidad Andres Bello, n.d.)

Es por ello necesario que un revisor/asesor independiente, en este caso, el inspector técnico
de obra (ITO) se asegurara de cumplir con el contrato y todos sus anexos relacionados previamente
pactados entre el mandante (cliente) y el respectivo contratista que ejecute el proyecto, se asegure
en terreno que todos los procesos se ejecuten de acuerdo con la calidad esperada y sea responsable
ante cualquier eventualidad en el desarrollo de las obras.

Para satisfacer la necesidad de un cliente o un usuario es necesario cumplir con los criterios
de calidad esperados y estipulados por el mismo en el contrato de construccion, la definicion de
calidad seglin la Real Academia Espafiola es: “el conjunto de propiedades inherentes a algo, que
permiten juzgar su valor” (Real Academia Espafiola, n.d.). Para lograr altos estandares de calidad
en un proyecto en este caso de construccion, se debe supervisar cada etapa de desarrollo del
proyecto, para que estas se ejecuten acorde a lo establecido en las especificaciones técnicas. La
calidad en una empresa permite demostrar su capacidad de satisfacer los requisitos del cliente y

acredita su capacidad intelectual a cualquier parte interesada. (Normas 1SO, n.d.)
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MARCO TEORICO

Urbanismao.

Segun el diccionario de la Real Academia Espafiola el significado de urbanismo es: “1. m.
Conjunto de los conocimientos relacionados con la organizacién de los edificios y espacios de una
poblacién con arreglo a las necesidades de sus habitantes. 2. m. Organizacion u ordenacién de los
edificios y espacios de una ciudad. 3. m. Concentracion y distribucion de la poblacion en ciudades”.
En virtud de esto, existe la constante necesidad de urbanizar, es decir, satisfacer las necesidades de
los habitantes de una poblacién, dotdndolos de un terreno apto para uso urbano, construyendo
calles, facilitando servicios basicos para la poblacion, como agua potable, alcantarillado y luz.
(Real Academia Espafiola,)

Leyes

Decreto con Fuerza de Ley 459 de 1975 Ley General de Urbanismo y Construcciones.
“Articulo 1°. - Las disposiciones de la presente ley, relativas a planificacion urbana, urbanizacion
y construccion, y las de la Ordenanza que sobre la materia dicte el presidente de la Republica,
regiran en todo el territorio nacional.” (LGUC, 2020)

Ley 20.703. “La siguiente ley dicta normas sobre Inspectores Técnicos de Obra (ITO) y
crea y regula el Registro Nacional de Inspectores Técnicos de Obra (ITO) y el Registro Nacional
de Revisores de Proyectos de Calculo Estructural.” (MINVU, 2013)

Ley 20.123. “Regula el trabajo en régimen de subcontratacion, el funcionamiento de las
empresas de servicios transitorios y el contrato de trabajo de servicios transitorios.” (Ministerio del

Trabajo y Previsidn Social, 2006)
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Agentes en la Construccion. (Constructora - Inmobiliaria)

Al referirnos a los agentes de la construccion, nos referimos a todos los actores involucrados
en el proceso de construccién y edificacion, regulado y normado por la Ley General de Urbanismo
y Construcciones y la Ordenanza General ademas de todos los cuerpos legales relacionados con la
materia. Toda obra debera ser proyectada y ejecutada por profesionales legalmente autorizados
para efectos de la Ley General de Urbanismo y construcciones son: arquitectos, ingenieros civiles,
ingenieros constructores y constructores civiles y seran responsables por sus acciones u omisiones
en ambito de sus respectivas competencias. (Resumen De Modificaciones Y Rectificaciones De La
Ley General De Urbanismo Y Construcciones, 2022)

Una vez terminado el proceso de construccion entra en participacion el propietario o el
primer vendedor, segun el articulo N°18 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, dice
que el propietario primer vendedor de una construccion sera responsable de todos los dafios y
perjuicios que provengan de fallas o defectos del proceso constructivo, durante la ejecucién o una
vez terminada la obra. Este primer vendedor estard obligado a incluir en la escritura publica de
compraventa, un listado que contenga los nombres y cargos de los arquitectos que disefiaron el
proyecto, del o los profesionales que realizaron el calculo estructural, profesional a cargo de la
obra, profesionales a cargo de los proyectos de especialidades, asi como también inspector Técnico
de obra (ITO), revisores independientes de especialidades y el profesional a cargo de los planes de
emergencia. (Resumen De Modificaciones Y Rectificaciones De La Ley General De Urbanismo Y

Construcciones, 2022)
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Control de Calidad en la Construccion.

El control de la calidad en la construccién se basa en la verificacién de cada aspecto técnico
en el desarrollo de una obra, tipo de materialidad, protocolos de construccién, ensayos de
laboratorio y sus respectivas muestras, siempre en modo de prevenir futuras falencias en el
desarrollo de las obras o una vez terminadas. Para garantizar la calidad se deben cumplir
cabalmente las especificaciones técnicas previamente establecidas en los pactos contractuales, con
el fin de que el usuario final reciba un producto terminado que cumpla los estandares pactados y

esperados. (EI Control De Calidad Y Su Importancia En La Construccion, 2021)

Sistema de Gestion de la Calidad.

El concepto de gestion de calidad abarca todos los procesos de produccion y revision de la
organizacion o empresa, e integra a todas las personas que componen a dicha organizacion, esto
para que exista una mejora continua en los procesos de produccion logrando satisfacer las
necesidades y expectativas de los clientes demostrando compromiso y capacidad de suministrar
productos o servicios de manera continua y uniforme. Refuerza la eficiencia y aumenta la
productividad en los procesos productivos, gracias a los sistemas de gestion de la calidad se podran
realizar auditorias internas que permitiran encontrar posibles problemas antes de que estos se
produzcan sin necesidad de un auditor externo. La norma ISO 9001:2015 establece los requisitos
minimos para un sistema de gestion completo donde destacan los siguientes puntos:
Documentacion de protocolos y procedimientos asociados al rubro en especifico, definicién de
métricas a nivel de produccién para determinar el rendimiento de estos procesos con respecto a lo

esperado, formacién inicial y continua para los integrantes de la organizacion con diferentes
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capacitaciones de acuerdo al rol de trabajo de cada individuo, auditorias periddicas de los procesos
y procedimientos para garantizar su cumplimiento y aplicacion efectiva, todo con el fin de realizar
evaluaciones periddicas para determinar el rendimiento de la empresa y las posibles mejoras en sus
practicas. (Organizacion Internacional de Normalizacion, 2024)

Plan de Negocios

Un plan de negocios resume las estrategias que asumird la empresa u organizacion a lo
largo del tiempo, asegurar una inversion asertiva ya que nos ayuda a pronosticar la demanda del
mercado actual. Sirve para cimentar las bases al momento de crear una organizacion, es una forma
de tener certidumbre de queé se busca lograr en un futuro para luego tomar acciones para abordar
con mejor visibilidad los distintos escenarios, variables y factores que en conjunto hacen que una
organizacion tenga éxito.

Para cualquier empresa, sin importar su tamafio, un plan de negocios es una herramienta
crucial al momento de evaluar nuevos horizontes, proporciona objetivos claros y estrategias para
lograr estos objetivos. Si un plan de negocio es atractivo tendra una capacidad mayor para gestionar
eficientemente los recursos, para atraer las miradas de inversionistas y asi asegurar el
financiamiento requerido.

El plan de negocios funciona como una herramienta que permite ir realizando evaluaciones
periddicas, permitiendo medir el progreso hacia los objetivos planteados, para tomar acciones
necesarias y tener capacidad de respuesta ante cambios en el mercado. Es muy importante incluir
al equipo de trabajo elaborando planes de mejora en las comunicaciones externas e internas de la
organizacion, para facilitar las comunicaciones con clientes y otras partes interesadas que tengan

la mirada en la organizacién.
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METODOLOGIA

Primero se realiz6 un estudio cualitativo de la normativa que rige a los entes verificadores
del area de la construccién (ITO), en conjunto se estudié y analizé el Manual de Inspeccién Técnico
de Obra (MITO), para captar conocimiento suficiente para darle valor al plan de negocios.

Ya conocida la normativa y el marco legal en la que trabaja la inspeccion técnica en obra,
se estudidé el mercado en la Regién Metropolitana utilizando fuentes secundarias de informacion
como péginas web que muestren el mercado de la construccion, visitando en terreno y conociendo
como funciona el rubro, se hicieron consultas telefonicas o via mail cuando no se encontro
respuesta a las interrogantes en terreno. También se realizaron estudios cuantitativos de la
poblacion para determinar la tendencia de la expansion que tendra la ciudad en los proximos afios
y tener una nocion de la demanda que la empresa pueda tener en su ciclo de vida.

Ya obtenidas estas incognitas se identificaron factores y variables determinan el
comportamiento y el tamafio del mercado, se interpreto la informacion para el desarrollo del plan
de negocios y su posterior evaluacion de la oferta y demanda de este tipo de servicios a prestar.

Se desarrollé una propuesta de valor que cumpla con las condiciones para crear una empresa
competitiva y a su vez innovadora en este rubro, por medio de los datos obtenidos para detectar y
cuantificar la demanda en la provincia de Santiago.

Se definieron los principales actores que se involucran directa e indirectamente con la
empresa, se hicieron estimaciones de los recursos necesarios para que la empresa pueda operar con
los implementos y herramientas necesarias para sostener una empresa que pueda competir en el

mercado, se disefid una estructura organizacional que nos permita desarrollar una estrategia de
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negocios inicial, para luego mejorarla y reorganizarla de ser necesario para que la empresa tenga
la posibilidad de escalar con el tiempo y tenga rentabilidad con el paso del tiempo.

Esta estructura organizacional se plantea identificando funciones de operacion, se delegan
responsabilidades y obligaciones de cada individuo, estableciendo relaciones de interés con las
diferentes partes relacionadas del proyecto. Esta estructura pretende cumplir con las condiciones
minimas para la funcionalidad de cualquier empresa, gerente, administrativos y empleados.

Ya conocidas las variantes de mercado que involucra la formacion de una empresa ITO, se
determinaron, los costos fijos y variables para que la empresa funcione de manera Optima en el
transcurso de sus actividades.

Se desarrollé un flujo de caja estimado, analizando ingresos, costos, depreciaciones, tasas
de interés, tipos de servicios a prestar, etc.

Una vez conocidas las mejores opciones para el funcionamiento y obtenidos los resultados
del flujo de caja, se procede a hacer estimaciones mediante la ayuda de herramientas digitales como
planillas Excel, para obtener indicadores de rentabilidad y analizar si la empresa es rentable o

simplemente no es rentable y convendria invertir en otro negocio que genere mayores utilidades.
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DESARROLLO

Capitulo I. Estimacion del mercado y principales segmentos en los que opera la empresa de
servicios de ITO.

Descripcion de la provincia de Santiago y sus principales comunas, su poblacién y proyectos
inmobiliarios.

Segun el altimo censo realizado en Chile, el cual tuvo lugar el afio 2017, el total oficial de
habitantes en el pais es de 17.574.003 con una tasa de crecimiento anual del 1,06%. En la Regidn
Metropolitana hay un total de 7.112.808 habitantes, con un total aproximado del 41% de la
poblacion total del pais que prefiere vivir en ella, un porcentaje no menor considerando que Chile
cuenta con 16 regiones a lo largo de su territorio. (BioBio Chile & Asencio, 2017)

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE) la Regién Metropolitana cuenta con las
cuatro comunas mas pobladas a nivel nacional, las cuales son Maipu, Santiago, La Florida y Puente
Alto (Imagen N°1). Esto genera una alta demanda de viviendas, lo que desencadena en un aumento

del déficit habitacional en la RM.

Imagen N°1: Cantidad de Habitantes por comuna en la RM.

CANTIDAD DE HABITANTES POR COMUNA EN LA REGION
METROPOLITANA CENSO 2017

Fuente: Elaboracién propia con informacion del Censo 2017.
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Segun un estudio realizado por la CAmara Chilena de la Construccion y en base a datos de

la Encuesta de Caracterizacion Socioeconémica, CASEN 2017, del Ministerio de Desarrollo Social

en la Regién Metropolitana existe un deficit habitacional de 11% con respecto a su poblacion,

concentrado en las comunas con mayor cantidad de habitantes de la RM, lo cual muestra la

verdadera demanda de viviendas junto a la necesidad de impulsar proyectos de construccion

habitacional, para asi disminuir la brecha de alcanzar la casa propia. (Camara Chilena de la
Construccion, 2017)

Imagen N°2: Cantidad de Habitantes vs Cantidad de Viviendas.

Cantidad de Habitantes v/s Cantidad de Viviendas

Déficit Habitacional

600000 =58.108

521.627

400000

200000
120,03

SANTIAGO LAFLORIDA MAIP L) FUEMTE ALTO

B Total de Viviendas | Total de Habitantes

Fuente: Elaboracion propia con informacién del Censo 2017.
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Capitulo 11. Desarrollo del Modelo de negocio para la formacion de una empresa ITO.
Que se necesita para formar una empresa.
Para crear una empresa el Servicio de Impuestos Internos dispone de un portal web llamado

“Tu empresa en un Dia” (www.registrodeempresasysociedades.cl) en donde se debe completar un

formulario de Registro donde se deben completar los siguientes cuatro pasos:

e Paso 1 Ingreso de Datos de la Empresa.

o Nombre de la empresa: Inspecciones JM EIRL.

o Domicilio tributario/ Domicilio de la empresa: Av. Las Condes 9792, Las Condes,
RM.

o Objeto de la empresa: Servicios Privados. En este caso el giro o la actividad
econdmica de la empresa sera prestar servicios intangibles.

o Capital de la empresa: Serd de $18.090.438.- para abarcar la inversion inicial
calculada para el resultado del flujo de caja.

o Duracion de la empresa: La vigencia de la empresa sera de cinco afos.

o Administracion de la empresa: “José Maximiliano Morales Arce” quien
correspondera como constituyente y ademas sera el representante judicial y
extrajudicial de la empresa.

o Facultades de la administracion - EI cien por ciento de las facultades de

administracion seran para el constituyente de la empresa.

e Paso 2 Ingreso de los datos del Constituyente y sus Representantes Legales.

o Run: 19.296.644-2

o Nacionalidad: Chileno.

o Nombre completo: José Maximiliano Morales Arce.
o Direccion: Av. Las Condes 9792, Las Condes. RM.

o Correo electrénico: jose.moralesa@mayor.cl


http://www.registrodeempresasysociedades.cl/
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o Profesion u Oficio: Estudiante. Egresado de Construccién Civil.

e Paso N°3 Adjuntar documentos.
Este paso es opcional y se pueden incluir los documentos que uno estime conveniente y

relacionados con la documentacion de la empresa a formar.

e Paso N°4 Firma electrdnica.

Como ultimo paso se debe firmar de manera electronica con una Firma Electronica
Avanzada (FEA) o ante notario con un numero de atencion otorgado en el portal en caso de no
contar con firma electronica avanzada.

Una vez completado y firmado el formulario de registro, el constituyente y los
respectivos socios recibiran un correo electronico del Servicio de Impuestos Internos con la
notificacion de la constitucion de la empresa y también les asignara un Rol Unico Tributario
(RUT) que tendréa validez en el comercio desde ese momento.

Ya obtenido el RUT de la empresa, se debe hacer su iniciacion de actividades frente al
servicio de impuestos internos (SIl) mediante un formulario de inscripcion al Rol Unico
Tributario, el formulario F4415, en este formulario deben incluir los datos de la empresa
constituida, tales como, las informacion del contribuyente, casa matriz de la empresa, domicilio
postal y urbano para posteriores notificaciones y las sucursales si fuese el caso, direccion e-
mail, giros y actividades a desarrollar, se debe declarar los socios que participaran y estipular
los capitales iniciales de cada uno. Una vez completado el formulario el representante legal de
la empresa debe firmarlo y enviarlo a Servicio de Impuestos Internos correspondiente al

domicilio del contribuyente, para que este verifique los datos y la actividad de la empresa, ya
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aprobado el formulario F4415 se procede a timbrar documentos tales como: facturas de inicio,
guias de despacho, notas de débito, pagarés, etc. Estos documentos se firman de manera
presencial en la oficina del Sl rellenando otro formulario en donde se debe marcar cada opcion
que la empresa utilizara en su actividad, el llamado formulario F3230. (Servicio de Impuestos

Internos, n.d.)

Plan de Negocios.

Un plan de negocios es la proyeccién de presupuestos y estados financieros para decidir si
el emprendimiento tiene potencial o no, permite tener una vision completa de la idea del negocio
de investigacion, en conjunto con el estudio de mercado que se realizard por medio de entrevistas
y visitas a terreno. Esto permitira visualizar y cuantificar la demanda en la provincia de Santiago,
encontrar las mejores formas de inspeccion o sistemas de operaciones, para desarrollar de la mejor
manera la prestacion de los servicios ofrecidos. Asi se podrd visualizar con facilidad si el
emprendimiento es rentable y escalable en el tiempo.

Se cre6 una propuesta de valor atractiva para que exista un compromiso con el cliente que
destaque por sobre el resto de las empresas de la competencia, ofrecer un servicio dedicado a
brindar un mejor control de las gestiones tanto internas (empresa) como externas (empresas
subcontratistas), ademas brindar un asesoramiento administrativo y economico. Esta asesoria en
gestion o administracion seria el cuarto y Gltimo pilar para completar la empresa de ITO, para lo
cual es necesario contar con un equipo de profesionales competentes en las distintas materias
comprometidos con la mision y vision de la empresa.

Se elaboré un flujo de caja, estimando un tiempo de retorno, considerando inversiones y

costos de funcionamiento antes de que este comience a funcionar la empresa a evaluar. En este
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plan de negocios se deben abordar temas como: qué producto o servicio que se ofrecera, quienes
seran los clientes y segmentos donde operan, la demanda de los servicios ofrecidos, como se hara
llegar al cliente en cuestion y cudnto costara en términos monetarios la puesta en marcha vy el
continuo funcionamiento de las actividades de la empresa, estimando un tiempo para la evaluacion
de los indicadores.

Para el desarrollo del plan de negocios es necesario estudiar e identificar todas las variables
que se iran recopilando a lo largo trabajo de una empresa, partes relacionadas que giran en torno al
trabajo diario como abogados o arquitectos, se deben determinar remuneraciones, considerando el
costo empresa de cada trabajador, pero a su vez que se genere una utilidad que permita el
crecimiento y la escalabilidad con el tiempo. Una vez planteado el flujo de caja se deben obtener

los indicadores de rentabilidad y buscar el financiamiento para iniciar el proyecto.

Modelo CANVAS.

Existe una herramienta de analisis llamado modelo de negocios CANVAS, con esta
herramienta se puede construir un modelo de negocios de manera visual, haciéndolo un modelo de
negocio organizacional mas competitivo e innovador para enfrentar el mercado actual, proporciona
una vision global y simplificada de un modelo de negocios, con este modelo CANVAS se analizan
cuatro areas fundamentales, estas son: infraestructura, oferta, clientes y finanzas. Para ello se crea
un formato lienzo donde se despliegan nueve bloques que daran una vision simplificada de todo el
funcionamiento de la empresa. Este modelo fue creado en el afio 2010 con la publicacién de un
libro llamado Business Model Generation (Generacién de Modelos de Negocio) por los autores

Alexander Osterwalder y Yves Pigneur, hoy en dia es una de las herramientas que agrega valor a
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emprendedores para acoger a nuevos clientes y enfrentar el mercado actual. (Modelo CANVAS:
Qué Es Y Como Hacer Uno Con Ejemplos [2024] ¢ Asana, 2024)

Para el desarrollo de esta empresa se cre6 un modelo CANVAS que permite visualizar el
modelo de negocios Yy los diferentes actores que componen esta empresa para ello se tomaron en
cuenta estos nueve elementos que guian paso a paso a la creacion de la estructura del modelo de

negocios de la empresa:

e Propuesta de Valor.
e Segmento de Clientes.
e Canales.
e Relacion con los clientes.
e Asociados Clave.
e Recursos Clave.
e Actividades Clave.
e Estructura de costos.
e Fuentes de Ingreso.
Con estos nueve elementos se cred un lienzo de formato ilustrativo del modelo CANVAS

como se aprecia en la Imagen N°4. En donde se detalla el contenido de los nueve elementos a

analizar.



33

Imagen N°3: Modelo de Negocios CANVAS.

Modelo de Negocios CANVAS

Asociados Clave Actividades Clave Propuesta de Valor Relacién con los Clientes | Segmento de
Clientes

| Inmobiliarias
—= }

Reduccion de
operaciones en el area

de post venta, por
problemas constructivos l
Canales

Recursos Clave

- Informes de Avance

interdisciplinaria.

Estructura de Costos Vias de Ingreso
Total anual:
Total anual:
$52.694.691 $40.800.000.-

Revision de Documentos: $2.400.000.-

Fuente: Elaboracion propia.

Producto y/o Propuesta de Valor

Como propuesta de valor la empresa prestara una lista de servicios los cuales van dirigidos
no solo a empresas constructoras e inmobiliarias de mayor envergadura, sino también a particulares
que requieran de una supervision extra sobre las obras o remodelaciones efectuadas en sus

viviendas.
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Lista de los detalles que ofrecen los servicios de la empresa ITO:

1. Supervision de obras: Inspeccionar o fiscalizar selectivamente la correcta ejecucion de
partidas dentro de una obra en construccion de acuerdo con la norma aplicable,
especificaciones técnicas, planos estructurales, obra gruesa, terminaciones y especialidades
vinculados al proyecto, en todo el ciclo de este o en partidas especificas acordadas dentro
del pacto contractual. Se ofrece un aseguramiento de la calidad, con la ayuda de
herramientas (Excel, Autodesk, planos varios), procedimientos para el autocontrol,
procedimientos para la recepcion de partidas, control de ensayos de laboratorio y ensayos
de materiales.

2. Informes de estado general: Informar en cada reunion sobre el estado general del proyecto,
entregando informes de avance de acuerdo con la programacion versus el presupuesto de
obra establecido en el contrato pactado entre el mandante y su respectivo mandatario. El
control y andlisis de la curva S es fundamental para monitorear el progreso y el rendimiento
del proyecto en ejecucion. Sus funciones son visualizar el cronograma del proyecto y
ayudar a anticipar las fases claves en donde se debe tener un mayor control, para al
momento de su ejecucion abordarlo de la mejor manera posible, creando protocolos o
estandarizando procesos.

3. Asesoramiento en Programacion de Obras: Entregar apoyo en base a la experiencia y el uso
de diferentes herramientas como curvas S, andlisis comparativos y la revision de
presupuestos para buscar mejores opciones en cuanto a materialidad o procesos
constructivos, para asi, disminuir costos de las partidas mal calculadas o con los posibles
desfases de precios, los estudios de precio unitario para un proyecto se estiman afios antes

de ser ejecutados, es por ello que se deben revisar las partidas nuevamente en caso de que
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exista un aumento en los costos de las mismas y la necesidad de ajustar el presupuesto al
valor actual, aumentando o disminuyendo su valor acorde al caso.

4. Desarrollo de proyectos de construccién: Participar en todo el ciclo de un proyecto, tanto
en su fase de creacién y planificacion como en su fase de ejecucion, con la meta de
minimizar gastos y plazos asociados a la planificacion y ejecucion de obras. Estudiando las
curvas S e identificando los procesos mas riesgosos donde se pueda tener mayor
probabilidad de incurrir en alguna falla 0 una tarea que sea parte de la ruta critica del
proyecto, las acciones preventivas

5. Revisiones en base al marco legal: Revision de permisos de edificaciones y obras
preliminares, gestiones y permisos municipales. Revision de contratos con empresas
subcontratistas, obligaciones legales, situaciones econdmicas y antecedentes antes de
realizar un pacto contractual. En pro de no perder tiempo o asumir costos en detalles o faltas

de documentos que se puedan haber previsto con la informacion o conocimientos previos.

Estos cinco servicios especificos trabajan en conjunto como servicios de la empresa, es
decir que se utilizan en los tres tipos de contratos que la empresa ofrece a sus clientes. Estos
contratos se diferencian en como sera la jornada del profesional que inspecciona las obras, existe
el contrato a modo de residente que inspecciona de lunes a viernes las obras o proyecto que se esté
ejecutando. Por otro lado, el mismo tipo de servicio, pero en modalidad semanal, se haran visitas
semanales con el fin de inspeccionar partidas estipuladas en el contrato y verificar avances en la
obra. También se incluyen a clientes particulares que quieran inspeccionar remodelaciones en sus
viviendas particulares. Y por ultimo existe el contrato o servicio que sera destinado a la revision

de documentos, no incluye revision e informes varios, solo la gestién y revision de documentos
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necesarios para el funcionamiento en el marco legal de la empresa y revisiones de presupuestos
segun el caso.

Segmento de cliente

El servicio principal que brinda esta empresa va dirigido al sector de la construccion privado
que busca realizar labores de inspeccion en obra para empresas inmobiliarias o privados que
quieren velar por el fiel cumplimiento de los contratos pactados con empresas contratistas que
desarrollen sus proyectos de construccion.

Otro de los servicios que ofrece la empresa y que va dirigido a un grupo menor, es la
revision de documentos, incluyéndose permisos municipales, contratos, revision de muestras,
planes reguladores, ordenanzas vigentes, revisiones en el &mbito de la seguridad en las
construcciones y protocolos de seguridad, etc. Este tipo de servicio cubre el sector de grandes
empresas constructoras como pequefias empresas constructoras que requieren la revision de
documentos puntuales a modo de prevencion o documentos de Ultima necesidad o de entrega
proxima a las fechas o plazos acordados, lo que los convierte en potenciales clientes que andan en
busca de revisores.

Otro segmento de cliente, son todas aquellas personas que se encuentren en una etapa de
remodelacién de sus viviendas, se prestaran servicios de supervision, asesoramiento y control de
calidad a viviendas particulares, con la entrega de informes de avance y revisiones de estados de
pago segun avance, esto para tener control en todas las etapas del proyecto en remodelacion. El

mandante sera el propietario del inmueble.
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Canales de distribucién, comunicacion y venta.

El primer canal serd la creacion de una pagina web donde muestra un resumen de los
servicios que ofrece la empresa, donde también se muestre la misién y vision de la misma, los datos
de contacto para contratar servicios o resolver dudas de los mismos. Se ofreceran reuniones
personales como corporativas en caso de empresas mas grandes, para exponer y ofrecer de forma
mas detallada los servicios a prestar. Para la creacion de la pagina web se buscé un sitio que
ofreciera el mejor servicio, se encontré uno que ofrece una pagina web autoadministrable y sin
pagos mensuales, es decir, un pago tnico de $110.000.- anuales.

Segun un estudio de uso de redes sociales en Chile, cerca del 77.4% de la poblacion chilena
utiliza redes sociales, siendo Instagram la mas usada seguida de Facebook y luego TikTok. El
segundo canal para dar a conocer la empresa sera la creacion de perfiles de empresa dentro de estas
tres diferentes redes sociales y se administraran de manera personal. (Uso De Redes Sociales En
Chile: Mas Del 87% De La Poblacion Utiliza Instagram, 2024)

En estos perfiles se publicaran afiches e invitaciones a entrar a la pagina web de la
organizacion donde se encuentra toda la informacion adicional que se requiera y la informacion de
contacto. Para exponer la publicidad en estas redes sociales, es necesario crear un perfil de empresa
en Facebook Business y se destinardn $300.000.- mensuales en los anuncios correspondientes y
aparte se contratara un freelance (disefiador grafico) que disefiara el afiche publicitario por un costo
de $30.000.

Con el cliente la comunicacion es de vital importancia, dentro de un proyecto se requiere
que la informacidn se entregue lo antes posible y lo mas clara posible, es por ello que se ofreceran

reuniones de estados del proyecto, entregando informes detallados que abarquen todos los puntos
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acotados en el contrato pactado. Se coordinaran reuniones semanales para analizar los informes y
resolver las falencias expuestas en conjunto con el cliente.
Relacion con los clientes.
Existen tres tipos de relacion con los clientes, estas son:

Residente: EI ITO inspecciona las faenas de manera presencial de lunes a viernes y realiza
sus labores en el proyecto realizando inspecciones visuales y Ilevando un registro fotografico en
terreno. Se exige dentro del contrato un espacio, de preferencia oficina equipada para uso personal
dentro de la obra en donde se pueda ejecutar las labores pertinentes dentro de la jornada laboral.

Visitas semanales: Se haran visitas al lugar a inspeccionar y se revisaran puntos especificos
acordados en el contrato pactado, el profesional hara rondas de inspeccion en formato semanal,
supervisando la ejecucion de partidas especificas o la revision y aprobacion de las partidas ya
ejecutadas. Se realizaran informes en cada visita, estos informes seran respaldados
fotograficamente y/o con graficos o analisis comparativos de los resultados obtenidos vs los
resultados esperados en el estudio del proyecto.

Revision de Documentos: Por otro lado, existira la revision de documentos, revision de
contratos, revision y estudio de documentos técnicos y legales (certificado de informes previos,
estudio de suelos, permisos municipales) la revision de documentos previos a las solicitudes de
permisos ayuda a la agilizacion de los tramites, estudios de presupuestos y analisis de precio
unitario, devolucién y cobro de boletas de garantia, etc. Todos estos servicios se prestaran de
manera virtual y solo en caso de ser necesario se realizaran visitas al terreno, por otro lado, se
pondré a disposicion las consultas telefonicas, servicio de mensajeria via WhatsApp o por correo

electrénico dentro de los dias habiles de la semana.
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Asociados Claves.

Los socios clave son todas esas empresas 0 entidades que puedan aportar positivamente o
ser de complemento para lograr los objetivos de la empresa. Los principales socios de esta empresa
seran las inmobiliarias del sector privado, que busquen supervision y control de sus proyectos.

Por otra parte, se tiene a las empresas constructoras que ejecuten los diferentes proyectos
que se esperan como posibles obras a supervisar, agregando que las constructoras pueden solicitar
los servicios que la empresa ofrecera convirtiéndolas en potenciales posibles clientes.

También se necesitard ayuda en los procesos legales tanto tramites, consultas y asesorias
propias para la empresa, para ello se necesita un abogado que preste servicios a la organizacion.

Existira una necesidad de relacion laboral con los distintos entes que tengan relacion con el
proyecto en general. En el area de disefio arquitectonico, disefio estructural, y sus distintas
especialidades como gasfiteria, electricidad entre otras.

Saber cdmo esta el mercado actual ayuda a ofrecer un abanico de opciones para cotizar y
minimizar gastos en el presupuesto del proyecto, es por ello importante conocer proveedores de
elementos y herramientas de construccién. Tanto vendedores como lugares en especifico
(Ferreterias, tiendas, etc.) que ofrezcan mejores precios que sus competencias.

Recursos Claves

Los principales recursos que necesita la organizacion para poder funcionar son los
profesionales con experiencia acreditada para poder desempefiar sus labores como un ITO, como
el proyecto se encuentra en una etapa inicial, se estima que al menos dos profesionales son
necesarios para brindar servicios inicialmente a dos proyectos en su fase de ejecucion.

Se espera que los profesionales contratados tengan sus herramientas basicas para

desempefiar sus labores de manera pertinente, estas herramientas pueden ser un computador portétil
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personal y herramientas basicas de medicion como huinchas, niveles y elementos de proteccion
personal (EPP), de igual manera la empresa considerd apartar un item como parte de sus costos
que resguarde este tipo de recursos, ya que son necesarios para mejorar la seguridad de los
trabajadores ejerciendo los servicios ofrecidos, como también es labor de la empresa garantizar la
entrega a cada trabajador sus EPP necesarios.

Ademas, se considerara un vehiculo para transporte de personal, herramientas varias y
elementos de proteccion personal para cada una de las obras a supervisar.

Por ultimo, es necesario contar con recursos y materiales de oficina para la entrega de
informes y documentos a los diferentes clientes, los mas importantes a destacar son las resmas y la
tinta para la impresora.

Actividades Claves.

Las actividades claves de la organizacion parten desde el inicio del proyecto y perduran en
todo el proceso de prestacion de servicios. La actividad principal es la creacion de la empresa,
completando el formulario con la informacién requerida en el portal web ofrecido por el Sistema
de Impuestos Internos (SI1). Una vez obtenido el Rol Unico Tributario de la empresa procede a
iniciar actividades.

Disenfar la respectiva publicidad donde se debe incorporar los servicios ofrecidos para atraer
a los nuevos clientes, a su vez, se debe entrevistar a los candidatos profesionales que prestan los
servicios de la empresa, buscando siempre los perfiles que se ajusten a la mision y vision que tiene
la organizacion.

En los proyectos donde se presten servicios de residente se programaran reuniones

semanales para la entrega de informes realizados en el transcurso de la semana, estas reuniones se
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coordinaran con el mandante y el mandatario para que exista una comunicacion entre todas las
partes involucradas y se vea un compromiso de parte de la empresa.

Una vez la empresa ya esté en marcha es necesario realizar encuestas de satisfaccion y
evaluacion de desempefio, para luego, analizar los resultados y asi poder encontrar las falencias de
los servicios prestados tomando decisiones y acciones correctivas que mejoren los servicios
ofrecidos.

Estructura de Costos

Como parte de los recursos claves necesarios para que esta empresa funcione son los
profesionales que estaran supervisando obras y realizando los servicios de la empresa, el sueldo
liquidos por profesional sera fijo con un valor de $1.500.000.- agregando leyes sociales mas una
asignacion de alimentacion y transporte quedando un sueldo bruto de $1.900.000.- lo que
anualmente significa un total de $22.800.000.- Este costo ira variando en el tiempo a medida que
se requieren mas profesionales para cubrir las necesidades de la empresa, en el primer afio se
contratara a dos profesionales, del segundo afio al tercer afio se contara con tres profesionales y por
altimo el cuarto y quinto ano se estima contar con cuatro profesionales, un costo en sueldos brutos
anualmente de $91.200.000.

Como activos fijos de la empresa y parte de su inversion inicial se considerd un total de
$18.090.438.- para costear una camioneta utilizada para visitas a diferentes clientes y un par de
computadores que sean competentes para la utilizacion de las herramientas digitales utilizadas en
las labores.

Los costos fijos considerados para el funcionamiento de la empresa fueron el arriendo de
una oficina como domicilio de la misma empresa, el cual tiene un costo arriendo mensual de

$240.000.- més $65.000.- de gastos comunes ubicada en la comuna de Las Condes. Ademas, se
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considero la creacion de una pagina web y marketing publicitario, se consider6 renovar un afiche
publicitario cada un afio y su publicacion mensual en redes sociales por un total de $1.940.000.-
quedando un total anual de $5.600.000.- como costos fijos para todo el ciclo del proyecto.

Por Gltimo, los costos variables de la empresa se agruparon en costos necesarios para el
funcionamiento periédico de los servicios ofrecidos, se estimd un valor fijo, pero se presume que
variaradn con respecto al uso y frecuencia de las actividades. Encontramos gastos generales del
arriendo, elementos de oficina, utensilios de aseo basicos y los elementos de proteccion personal
para los trabajadores que mantendran labores en terreno, esto suman un total de $1.494.691.- como
costos variables estimados para el primer afio, y se esperan gue se mantengan en ese margen por el
ciclo restante del proyecto.

Fuentes de Ingresos

Los ingresos de la empresa se obtienen de los tres diferentes servicios que se estan
ofreciendo, residente, visitas semanales y revision de documentos. Para el servicio de residente se
espera tener contratos mensuales con clientes de larga duracion, proyectos inmobiliarios que
superen el afio de contrato, inspeccionando y controlando una 0 mas etapas del proyecto (estudio,
planificacion, movimiento de tierras, obra gruesa, terminaciones). EI monto estipulado del servicio
se estimo en base al estudio de mercado competencia “SENTO” (Tabla 3.4). Quienes en el
momento de la captura de informacion que se realizé de manera personal, fueron los Unicos quienes
facilitaron un dato aproximado de cémo, en resumidas cuentas, funcionaba su sistema de cobro. La
competencia cobra alrededor de $2.300.000.- por profesional que se encuentre de residente en obra,
como empresa se tomod la decisién de cobrar un monto menor ya que es una empresa que se esta
iniciando en sus primeros pasos y necesita captar nuevos clientes, el monto estimado a cobrar por

el servicio de residente se fijo en $2.000.000.- Para estimar este cobro se tomaron en cuenta las
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remuneraciones cubriendo el sueldo bruto de un profesional y generar una utilidad minima del 5%
para este servicio.

Como principal ingreso de la empresa se creo el servicio de visitas semanales, se estimo
que un profesional puede cubrir dos proyectos mensuales en el formato de una visita por semana,
realizando cuatro visitas mensuales por proyecto y teniendo una capacidad de abarcar un maximo
de dos proyectos por profesional, se alcanza un total de ocho visitas mensuales. El precio de este
servicio se fijo en un total de $300.000.- por cada visita, suponiendo que un proyecto requiera de
visitas semanales dentro de un periodo mensual, se cobran cuatro visitas con un total de
$1.200.000.- Este servicio al igual que el de residente entrega informes que detallan las
observaciones y las posibilidades de mejora posibles segln sea el caso, cada informe se entregara
al dia siguiente de realizada la visita.

El servicio de revision de documentos tendra un cobro total de $200.000.- por dia, es decir
que suponiendo que un profesional abarque dos contratos por visitas mensuales alcanza a cubrir
una revision de documentos cada semana, en el mejor de los casos y obteniendo el maximo
rendimiento por profesional, es capaz de tener cuatro revisiones de documentos mensuales, como
fase inicial de la empresa se estimo tener dos contratos por este servicio al mes, sumando un total
de $400.000.- a los ingresos por periodos mensuales.

El primer afio se estimd contar con dos profesionales, un profesional cien por ciento
dedicado al servicio de residente y el segundo profesional dedicado al servicio de visitas semanales
y revision de documentos, lo que significa un ingreso anual de $57.600.000.- (1.528,74 UF). Para
el segundo vy tercer afio se contratard un tercer profesional dedicado al servicio de residente,
aportando un total de $81.600.000,- (2.165,71 UF) anual, lo que significo un incremento del 41,6%

respecto al periodo anterior. Par el cuarto y quinto afio se considerd un cuarto profesional esta vez
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dedicado al servicio de visitas semanales y revisién de documentos, lo que generé un ingreso anual
para estos periodos de $115.200.000.- (3.057,48 UF) en total. Esto significo un aumento del 41,1%

sobre el periodo dos y tres, con respecto al periodo uno este generé un 100% mas de ingresos.

Anélisis FODA.

En paralelo existe otra herramienta llamada analisis FODA que permite a la organizacién
visualizar el entorno en el que se desenvuelve la empresa, exponiendo sus Fortalezas y
Oportunidades también las Amenazas y Debilidades que se presentan tanto interna (Fortalezas y
Debilidades) como externamente (Oportunidades y Amenazas) dentro del contexto donde se
desarrolla la situacion actual la organizacion. Este analisis se puede desarrollar tanto en una
organizacion que esté en proceso de creacion como en organizaciones que hayan iniciado
actividades. Este analisis nos permite visualizar los problemas o falencias a los que la organizacion
debe de hacer frente, siempre considerando los puntos criticos que tienen prioridad a ser resueltos
antes que otros problemas, una vez establecidas estas prioridades se procede a crear posibles
soluciones a estos puntos criticos aprovechando las oportunidades de la organizacion encontradas
por medio de este mismo analisis. (Analisis FODA: Qué Es Y Como Usarlo (Con Ejemplos) [2024]
* Asana, 2024)

Se realizd un analisis FODA para demostrar el marco actual al que debe hacer frente esta
nueva organizacion, para ello se utilizaron datos captados en el analisis CANVAS vy el estudio de

mercado previo del proyecto. (Tabla N°2)
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Tabla N°2: Andlisis FODA.

»w » 535 - ®® —+ 5 —

FORTALEZAS

2
L <4

Profesional calificado para capacitar
dotando  de  trabajadores = mas
competentes en el rubro.

Uso de sistemas para el aseguramiento

de la calidad, herramientas vy
metodologias  para  asegurar el
cumplimiento de las condiciones
impuestas por un contrato de

construccion. (MINVU. 2007)

Servicio interdisciplinario (Fomentar la
comunicacion entre el mandante y el
mandatario, inmobiliaria/constructora).

Continuidad en todo el ciclo de un
proyecto: asesoramiento en todas las
etapas de un proyecto, disefio,
planificacion desarrollo, ejecucion y
post venta.

DEBILIDADES

2
°o*

Poca experiencia laboral en el equipo de
trabajo, por parte de los nuevos
integrantes de la organizacion.

Es necesaria la adquisicion de equipo y
material nuevo para habilitar el servicio
de ITO, como computadores, EPP, los
cuales conllevan un costo adicional de
480,13 UF para comenzar las actividades.

Debido a la falta de profesionales
contratados, no es posible aumentar la
cantidad de proyectos a los cuales se les
prestara servicio.

Metodologias y sistemas de
aseguramiento de la calidad en proceso de
creacion, aprendizaje y evaluacion.
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OPORTUNIDADES

0
0’0

K2
X4

4

Alta demanda habitacional en la RM
54,4% de  deficit  habitacional
(Ministerio  del desarrollo social,
encuesta Casen, 2017), se espera una
gran cantidad de proyectos de
construccion, oportunidad de posibles
futuros clientes.

Existe una alta gama de clientes para
captar, por tipo de obra a inspeccionar
y/lo por cantidad de plazo a
inspeccionar. Obras con contrato por
faenas completas como obras que se
debe  inspeccionar una  partida
especifica. En el trabajo de
investigacion de la tabla N°3 se
encontraron al menos 19 empresas
diferentes a las que se le puede ofrecer
los servicios prestados.

Mdltiples servicios (residente, visitas
semanales y revision de documentos)
para las diferentes etapas presentes en
un  proyecto de  construccion.
(Elaboracion  propia: Modelo de
Negocios CANVAS)

Prestar servicios a una empresa de
mayor  envergadura 'y  continuar
ofreciendo servicios a mas proyectos de
esta. (Experiencia practica profesional).

Capacidad de crecimiento y
escalabilidad con el tiempo,
permitiendo el aumento en el cobro de
los servicios y un posible aumento de la
cantidad de proyectos a inspeccionar.

AMENAZAS

« Existen una alta oferta de empresas
similares, en el trabajo de investigacion se
encontraron al menos trece empresas ITO
que compiten y con mas experiencia en el
mercado que pueden captar nuestro
segmento de clientes. (Elaboracién propia
de estudio de mercado. Tabla N°3)

% Variables del mercado o del entorno
(crisis econ6mica, catastrofes, etc) que
puedan influir en la toma de decisiones a
futuro.

2
°o*

Al tener poco personal contratado en la
empresa, el primer afio dos, segundo y
tercer afo tres personas contratadas y
cuarto y quinto a cuatro personas
contratadas es posible que uno 0 mas de
ellos encuentren ofertas laborales mas
tentadoras y abandonen sus labores con la
empresa en medio de un contrato de
trabajo.

Fuente: Elaboracion propia.




Anélisis de la competencia
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Para obtener y conocer de mejor manera la competencia del mercado que esta afrontando

esta nueva empresa se recorrieron, de manera independiente, las cuatro comunas seleccionadas

para la investigacion y se visitaron las diferentes obras en construccion que se fueron encontrando

en el camino, se consultaron diferentes datos a profesionales a cargo en el momento y que se

encontraban en obra, tales como, el nombre de la constructora, nombre de la inmobiliaria o

mandante, la empresa ITO a cargo de la supervision y como ejercia su labor o los servicios

prestados de esta empresa ITO. En algunas ocasiones no se lograba respuesta por diferentes

motivos, algunas obras se encontraban en horarios de colacion o no habia profesionales para

responder a la encuesta realizada.

Tabla N°3.1: Lista de constructoras con sus respectivos ITO en comuna de Maipu

Comuna | Proyecto Constructora | Inmobiliaria | Empresa | Tipo de Servicio
ITO
Maipu Edificio Alto | Copahue Copahue CGesta Residente en obra
Pajaritos
Edificio accion | ICAAD Accion CyD
pajarito
Proyecto San | Vain- arm Todos los
Felipe Santos
Edificio Link | Grupo Coloso | Grupo
SM Coloso
Condominio Pocuro Pocuro COS Residente en obra
Las Encinas Il

Fuente: Elaboracion propia.
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Comuna | Proyecto | Constructora | Inmobiliaria | Empresa ITO Tipo de
Servicio
La Edificio Terra Corp Terra Corp
Florida Santa
Victoria
9615
Siena Siena, Fynsa y | Siena DIPREM Residente
Vicufa Urbest en Obra
6633
Siena Siena Siena
Parque constructora inmobiliaria
Vicufa
Mackenna
Proyecto | Socovesa Socovesa FSR Visitas
Walker (Gerenciamiento de | semanales
proyectos e
Inspeccion  Técnica
de Obras en
edificacion).
Vicufa Convent Moller & | DRS Ingenieria y
Mackenna Perez Gestion.
8656 Cotapos
Edificio Convent Moller & | DRS Ingenieria 'y
Walker Perez Gestion.
Martinez Cotapos

Fuente:

Elaboracion propia.
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Tabla N°3.3: Lista de constructoras con sus respectivos ITO en comuna de Puente Alto

Comuna | Proyecto Constructora | Inmobiliaria | Empresa Tipo de Servicio
ITO
Puente Condomini | VAIN- ARM | Todos los
alto 0 San Santos
Fernando
Alto las | Lo Campino | Lo Campino | INTEXA Residente en obra,
Perdices de lunes a viernes.
Condomini | GPR S. A GPRS. A Casa X Ing. | Revisién de
0 Altos del En Inspeccién | documentos
Pefidn Técnica. municipales y
obras de
urbanizacion.
Parque San | Aconcagua Aconcagua
Javier
Joaquin DESCO Manquehue | ABF Residente en obra
Tocornal gerenciamient | de lunes a viernes.
#11525 0 e inspeccion
técnica de
obra
Condomini | FG FG
0 los
Jacintos

Fuente: Elaboracién propia.
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Tabla N°3.4: Lista de constructoras con sus respectivos ITO en comuna de Santiago

Comuna | Proyecto Constructora | Inmobiliaria | Empresa Tipo de Servicio
ITO

Santiago | Distrito Gespina Jofre SPA SENTO Residente en obra
Bustamante de lunes a viernes.
Gral. Jofré
56
Eco Fundamenta | Fundamenta | ICF Residente en obra
Espacios de lunes a viernes.
Maimonide
s 551
Vive Bricsa Brisca BAU SPA Residente en obra
Domeyko de lunes a viernes.
Av. Espafia
702
M Now Imagina Imagina
Rosas 1220

Fuente: Elaboracion propia.

En el proceso y creacion de esta tabla se pudo determinar que, en cada proyecto que se

obtuvo informacion sobre la empresa ITO nunca coincidieron ni las empresas constructoras ni las

empresas que prestan servicios de ITOS, este andlisis indicado muestra una alta cantidad de

empresas dentro del rubro de la construccion ligadas a la Inspeccion Técnica de Obras, como

también se puede observar una gran cantidad de empresas que solicitan a por necesidad estos

servicios. Por ende, la oferta y la demanda comparten un equilibrio.
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Capitulo I11. Estudio Financiero

Andlisis Financiero

Precio del producto/servicio:

Se realizard un presupuesto a cada cliente determinando el tipo de servicio y el valor de
este.

Para el servicio de Residente se estimd un valor de $2.500.000.- el cual incluye: Inspeccion
y supervision del proyecto de lunes a viernes (faenas, protocolos y especificaciones técnicas
pactadas), entrega de informes semanales visuales y de avance vs costos, participacion en el
desarrollo del proyecto y la toma de decisiones, asesorar actuando con el criterio de la norma
establecida. Para ello un profesional estara de planta en el lugar del proyecto en construccion.

Para el servicio de Visitas Semanales se estimé un precio base de $350.000.- por visita, que
consta de un profesional que realizara visitas a terreno con el fin de inspeccionar partidas en
especifico y/o avances semanales segun la programacion de obras, entregando informes de estados
de avance vs costos y ademas informes visuales como registro de cada visita, servicio tanto para
pequefias como grandes empresas.

El servicio de Revision de Documentos como su nombre los indica, brindard ayuda y
asesoramiento en documentacién relacionada con el rubro de la construccion, permisos de
edificacion, uso de suelos, escrituras de titulo de propiedades, planos de especialidades y sus

respectivas memorias descriptivas y de célculo, entre otras.
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Servicios Valor
Residente $2.000.000.-
Visitas Semanales $300.000.-
Revision de Documentos $200.000.-

Inversion

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N°5: Inversion inicial

Inversion inicial

Activos Fijos Valor Unidad [ Cantidad | Total Total UF

Camioneta $15.166.270 1 $15.166.270 $402,52
Computador $ 949.990 2 $ 1.899.980 $50,43
Otros $ 1.024.188 $27,18
Total $18.090.438 $480,13

Fuente: Elaboracion propia.

Se requiere una inversion inicial de $18.094.438.- igual a $UF 480,13. Se considera la compra de

una camioneta para el traslado hacia los clientes y computadores para realizar labores.
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Depreciacion Acelerada.
En el analisis que se realizé para determinar la depreciacion acelerada (Tabla N°6) de los
activos de la empresa se determind que al término del segundo afio de haber iniciado actividades

los activos ya se han depreciado al 100% con respecto a su valor de adquisicién.

Tabla N°6: Depreciacion acelerada

Depreciacion del 01-08-2025 al 01-08-2026 en UF (Afio 2)
BTt ¢kl b Depreciacion N Vida Util Acelerada o Depreciacion
Acelerada Depreciar | Vida Util Vida Util | Vida Util (Depreciacion | Acelerada Neto
. R Fecha de . Acumulada ) Consumida | Ejercicio |acelerada por | Acumulada |(Saldo)
SChVos Resapeion adquisicion falogimidad inicial Acslerado | Acclerady En ejercicio |Siguiente afo Total

Escritorio Escritorio Llai 1/8/2024| § 252 (% 126 | $ 126 |$ 1200 (% 12,00 [ § 3 1268 252 1%
Escritorio Escritorio Lla 1/8/2024| $ 25218% 126 | $ 126 |$ 1200 % 12,00 | $ -8 126 $ 25218
Silla Silla Ejecutiv. 1/8/2024| $ 1,59 | $ 0,80 | $ 080 |$ 1200 % 12,00 [ § -1 0.80]8 159 | $
Silla Silla Ejecutiv: 1/8/2024| $ 1,59 | % 080 (8 080 |% 1200|% 12,00 [ $ $ 0,80 | $ 1,59 | $
Total Muebles de Oficina $ 8,23 S 4,11 $ 411 | $ 823 |$ -
Computador | Lenovo Think|  1/8/2024| § 252118 1261 | § 1261 |$ 12,00 | $ 12,00 | $ -8 1261 (8% 25211 %
Computador | Lenovo Think] 1/8/2024| $ 25218 1261 | $ 1261 |$ 12,00 $ 12,00 [ § -8 1261 | § 2521 %
Impresora Multifunicon: 1/8/2024| $ 5571 % 557 % -1 % - $ $ 5571 %
Impresora Multifunicona)  1/8/2024| § 557 1% 55718 -3 - $ - $ 557 1%
Total Equipos Computacionales $ 61,57 3 25,21 S 2521 |8 61,57 | $ -
Camioneta | Volkswagen S| 1/8/2024] $ 40252 ]$  20126[$  20126[$ 12.00]$ 12.00]$ -[s  20126[s  40252[$ -
Total Vehiculos $ 402,52 S 201,26 S 201,26 | S 402,52 | $ -
Total $ [ [ [s  a7m232] [s 23059 ] | [ [s  23059[s 4m232]s -

Fuente: Elaboracion propia.
Costos del Proyecto
Los costos del proyecto se determinaron en base valores actuales, ya que todos los valores
ingresados se pagaran en pesos, se transformo el valor total en UF para su apreciacion y posterior

integracion en el flujo de caja libre.
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Costos
Item Afio | | Afio 2 | Afio 3 | Afio 4 | Afio
Costos Fijos
Arriendo oficina $2.880.000) $2.880.000| $2.880.000| $2.880.000| $2.880.000
Gastos Comunes $780.000 $780.000 $780.000 $780.000 $780.000
Marketing (publicidad + afiche) $1.830.000) $1.830.000| $1.830.000| $1.830.000| $1.830.000
Pagina Web $110.000 $110.000 $110.000 $110.000 $110.000
$5.600.000) $5.600.000| $5.600.000| $5.600.000| $5.600.000
Remuneraciones
Sueldos $36.000.000| $54.000.000| $54.000.000| $72.000.000| $72.000.000
Leyes sociales (20%) §7.200.000| $10.800.000| $10.800.000| $14.400.000| $14.400.000
Transporte y alimentacion §2.400.000) $3.600.000| $3.600.000| $4.800.000| $4.800.000
$45.600.000| $68.400.000| $68.400.000| $91.200.000| $91.200.000
Costos Variables
Gastos Generales $480.000 $480.000 $480.000 $480.000 $480.000
Resma hojas §77.112 §77.112 §77.112 §77.112 §77.112
Utensilios de Aseo $180.000 $180.000 $180.000 $180.000 $180.000
EPP $757.579 §757.579 §757.579 $757.579 $757.579
$1.494.691| $1.494.691| $1.494.691| $1.494.691| $1.494.691
Total Pesos $ 52.694.691| $75.494.691| $75.494.691| $98.294.691 | $98.294.691
Total UF $1.398,55| $2.003.68| $2.003,68| S$2.608,80| S2.608,80

Fuente: Elaboracion propia.
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Capitulo 1V. Indicadores de Rentabilidad

Flujo de caja libre

El flujo de caja libre que se disefi¢ para analizar los indicadores econémicos se compone
de una serie de resultados finales previamente estudiados, en él se aprecian los ingresos, costos,
depreciaciones, margenes brutos antes y después de la aplicacion de la tasa de impuesto, fijada en
el 19% por el servicio de impuestos internos para cualquier empresa de ventas y servicios (IVA).

Para el analisis del flujo de caja se tomaron en cuenta dos valor relevantes, el valor total del
flujo de caja libre final, que sera utilizado en los calculos de los indicadores de rentabilidad mas
adelante y por otro lado el VValor Residual , este sirve para cuantificar lo que sucedera con los flujos
de caja libre después de los periodos de evaluacion, este proyecto se esta evaluando a un periodo
de cinco afios, por ende, el valor residual arrojara una idea de lo que ocurrird con el proyecto
durante el sexto afio en adelante. En el analisis de este proyecto se evalud un valor residual a 7 afios
y se obtuvo un valor de 1.769,32 UF con una tasa de descuento del 10%. Este es el valor esperado
de lo que ocurrida dentro de un periodo de siete afios de evaluacién asumiendo una tasa de
descuento que hard que los ingresos disminuyan mientras mas lejano sea el horizonte de
evaluacion. En resumidas palabras, es el valor actual de la empresa dentro de los siete afos

posteriores al estudio.



Tabla N°8: Flujo de caja con depreciacion acelerada

56

Flujo de Caja con Depreciacion Acelerada

Flujo del Proyecto Afio 0 Afio 1 Adfio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos totales 1.528,74 2.165,71 2.165,71 3.057.48 3.057,48
(-) Costos 1.398,55 2.003,68 2.003,68 2.608.80 2.608,80
Margen Bruto 130,19 162,04 162,04 448,68 448,68
(-) Depreciacion

EBIT (bruto antes del impuesto) 130,19 162,04 162,04 448,68 448,68
(-) Impuestos (19%) 24,74 30,79 30,79 85,25 85,25
Utilidad después de impuesto 105,45 131,25 131,25 363,43 363,43
(+) Depreciacion

(menos) Inversion -480,13

(-) Incremento en CTN

Flujo de Caja Libre -480,13 105,45 131,25 131,25 363,43 363,43
Valor Residual ( a 7 afios) 1.769,32
Flujo de Caja Libre Total -480,13 105,45 131,25 131,25 363,43 363,43

Indicadores econdmicos

Fuente: Elaboracion propia.

Con la confeccion del flujo de caja libre ayuda a identificar dos indicadores Financieros

para analizar de manera segura la rentabilidad y viabilidad del proyecto, estos indicadores se

identifican como VAN (Valor Actual Neto) que trae las ganancias y costes futuros al valor

monetario actual y el TIR (Tasa Interna de Retorno). (Velayos, 2024)

Para calcular el Valor Actual Neto existe una férmula que se debe aplicar una vez obtenidos

los valores del flujo de caja libre. Esta formula esta dada por:

VAN = 1+i Fe_
4 a+

F

F

F3

Fa

ht*asn Tas TarertTazer
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Donde:
e F, son los flujos de dinero de cada periodo t (periodos anuales).
e [, es la inversion inicial del proyecto.
e n es el nimero de periodos t en los que se evaluara el VAN.

e k es latasa de descuento exigida en el analisis de inversion.

Para el calcular el VAN del proyecto, se utilizd una tasa de descuento que permite
determinar cual es el valor del dinero actual que se recibira a futuro segun el riesgo que posee la
empresa, a mayor riesgo mayor tasa de descuento, para el calculo se estimaron tres tasas de
descuento (k) para traer el valor futuro a un valor actual, los valores utilizados fueron 10%, 15% y
un 20%. Es importante recalcar que, a mayor tasa de descuento, menor serd el valor actual del
dinero que se presume recibir en un futuro. También es relevante indicar que la Subsecretaria de
Evaluacion social junto a la Comision para el Mercado Financiero, el banco central y el Ministerio
de Hacienda, con el objetivo de impulsar la inversion publica decidieron actualizar la tasa de
descuento social al 5,5%, con el fin de que los nuevos proyectos tengan un impacto positivo en su
evaluacion de proyectos y en las posibilidades de acceder a financiamientos. (Ministerio de
Desarrollo Social y Familia. 2024) En la siguiente tabla (Tabla N°9) se aprecian los valores segun
la tasa de descuento aplicada.

Tabla N°9: Indicadores econdmicos VAN

VAN (10%) 501,85
VAN (15%) 342,71
VAN (20%) 217,88
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Fuente: Elaboracion propia.

El célculo de la tasa interna de retorno (TIR) es una forma de medir la rentabilidad de una
inversion y se expresa en valores porcentuales, para que la inversion en el proyecto sea interesante
la tasa interna de retorno debe ser mayor a la tasa de descuento que se utilizé para el célculo del
valor actual neto (VAN). (Sevilla, 2024)

Como se muestra en la tabla N°10 el porcentaje obtenido es de un 27% y para la tasa de

descuento se utilizd un 10%, esto indica que el proyecto generara rentabilidad en el futuro.

Tabla N°10: Indicadores econdmicos TIR

TIR 27%

Fuente: Elaboracion propia.
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ANALISIS Y DISCUSION

El Valor Actual Neto calculado con una tasa de descuento del 10%, 15% y 20% da como
resultado cifras positivas, esto significa que el proyecto genera riqueza. A pesar de utilizar una tasa
de descuento por sobre lo que exige el banco central, esto para minimizar el riesgo de inversion
que conlleva un proyecto nuevo y privado, convirtiendo el plan de negocios en un proyecto rentable

en el tiempo.

El TIR muestra un valor de 27%, un resultado positivo que nos permite decidir si invertir
los diez y ocho millones de inversion inicial en el proyecto o invertirlos en un depdsito a plazo en

un banco.

Esto demuestra que es mas rentable iniciar el proyecto e invertir nuestro capital para generar
oportunidades de mejora que beneficien a otras empresas, si no, generara oportunidades laborales
a mas de una persona. Por otro lado, se descarta la opcion de depositar nuestro capital de inversion

en un banco para que este genere interés con el pasar del tiempo y no aporte ningun otro beneficio.
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CONCLUSIONES

En el transcurso de esta investigacion se puede destacar que la Inspeccién Técnica de Obras
es vital en el proceso de construccién para lograr minimizar al maximo todos los posibles fallos o
errores en el ciclo de un proyecto tanto en la materializacion de la construccion como también en
el marco normativo y legal. Esto ayudara a mejorar el servicio de la post venta en los proyectos
inmobiliarios, disminuyendo los costos que significan los errores o fallas presentes en la
construccion de nuevos proyectos.

En la investigacion del mercado en donde se desenvuelve la empresa, se pudo identificar la
competitividad que existe en el rubro, las empresas de la competencia trabajan con nimeros muy
reservados y mucha confidencialidad entre sus contratos. Ademas, existe una gran oferta de
empresas del mismo rubro, convirtiendo este en un mercado en uno muy competitivo y de alta
demanda.

Al realizar este estudio financiero, se puede apreciar a través de los indicadores de
rentabilidad (VAN y TIR) que el proyecto es viable en todo aspecto. Ademas, considerando que
los proyectos de construccion estan en constante alza y crecimiento debido al aumento de la
poblacion, se espera un alza de nuevos proyectos de construccion inmobiliaria, que se resumen en
nuevos clientes para esta empresa.

Considerando los valores investigados y analizados que se obtuvieron del mercado actual
y de la competencia, sabiendo que la empresa esta en una etapa de proyeccion y planificacion

inicial, en un futuro es posible aumentar los ingresos para estar a la par con el resto de ofertas del
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mismo rubro, esto aumentaria considerablemente el valor final del flujo de caja libre, enriqueciendo
aun mas los indicadores de rentabilidad obtenidos, sumado a que la empresa no registra costos
elevados ni tampoco requiere de un gasto elevado de funcionamiento seria una excelente opcion
para inversion.

Considerando que se desarrollé un plan de negocios para una empresa que esta recién en la
etapa de planificacion, se espera un largo camino de aprendizaje y retroalimentacion para tomar
mejores decisiones. Ademas, con el analisis del flujo de caja libre del proyecto, se obtuvo el valor
residual que evalua la situacion patrimonial de la empresa, este arroja un valor positivo, dicho valor
pone en juego dos opciones a seguir después del ciclo de evaluacion, una de ellas es seguir adelante

prestando servicios de la empresa o simplemente vender todo lo que la empresa significa.
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