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INTRODUCCION

El desarrollo y la evolucidn econdmica en los diferentes pafses, las diversas
corientes comerciales y econdmicas, asi como los constantes cambios en el
entorno, que efercen una marcada influencia en el comportamiento de los
diferentes mercados altemalivos de inversién, hacen necesario que previo a la
inversion en algun proyeclto afternativo, se desarrolle una planeacion estratégica de
fa misma. fa cual prefende ordenar técnica, econdmica y financieramente todos
aquellos elementos que pueden fener un impacto en la ejecucion del proyecto.
Considerando para el efeclo, las razones que motivan la inversion, asi como, los
objetivos estralégicos esperados y las expeclativas del inversionista.

De lo anterior, se extrae la necesidad de que para cada evaluacion de un
proyecto de inversion, se cuente con personal especializado que desarrolle los
estudios téenicos, econdmices y financieros que permitan realizar el ané.’}'sis, que
demuestre la factibilidad y rentabilidad de la inversion, y a su vez Jas
caracteristicas estratégfcas del mismo.

La utilizacién de las herramientas técnicas, econémicas y financigras,
a}uda af anah’sz‘é a examinar si ef proyecto producird los beneficios econdmicos,
financieros y estratégicaos que garanticen la inversion. Para desarrollar dicho
analisis es necesario la utilizacion de métodos de valuacion de proyebtos que
sean objetivos, haciendo énfasis en que dicho examen debe ser realizado
profesionalmente p.or personas especializadas en la materia y con conocimiento

del sector industrial de que se trate el proyecto.



Ei presente trabajo tiene por objeto, mostrar de una manera ordenada y
técnica, las diversas efapas a desarroffar, durante el proceso de planeacion
estralégica en un proyecto de inversion, para las empresas de servicios
turisticos, utifizando como unidad de andlisis, Ia implementacion de un hofel,
como parte de la industria holelera, evaluando dicho proyecto desde su
concepcién por parte del estratega, hasta llegar a las conclusiones del mismo,

considerando los beneficios estratégicos y la rentabilidad del mismo.

En el capitulo primero se trata lo referente al turismo en Guatemala y las
caracteristicas particulares de la industria hotelera, logrando justificar con ello el
potencial de crecimiento con que cuenta dicha industria. El capitulo segundo
proporciona las bases para realizar una planeacién estratégica, que permita

“ordenar & la empresa respecto a su vision, objetivos esiratégicos y eslrategias
para conseguir los resuttados esperados. El capitulo tercero muestra fas
caracleristicas y estruciura de los diferentes proyectos de inversién, considerande
fos componentes del mismo. &l capitulo cuarie especificamente trala el estudio
financiera def proye?:to, examinando aquellas técnicas y méltodos de evaluacion
que permitan concluir respecto a la “rentabﬂfdad del mismo. El capitulo quinto
describe la importancia de la utilizacién de la planeacion estratégica aplicada a un
proyecto de inversion. Par su pare el capitulo sexto prasenta de manera practica
el estudio para la implementacion de un hotel de mediana categoria en fa ciudad
de Coban. |

Pueden existir otros criterios, asi como formas de evaluar un proyecto de

inversion: sin embargo, @ juicio personal def autor, la presente es una guia



practica para el desarroflo de un proyecto de inversion dentro de la industria

hotelera guatemalieca.
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E RIS CAPITULO |

EL TURISMO EN GUATEMALA Y LA INDUSTRIA HOTELERA

1.1 CARACTERISTICAS DEL TURISMO EN GUATEMALA

1.1.1 RESENA HISTORICA Y DESARROLLO ECONOM!CO

En un estud:o realizado por el Centro de Investigaciones Econdmicas Nacionales
(CIE_N) a sohcntud de la Fundacién para el Desarrollo de Guatemala (Fundesa), se
establece que nuestro pais recibe aproximadamente 0.05% del total de turistas del
mundo. Es.te indicador, puntualiza, y s congruente con e! tamafio de la economia
guatema!teca cuyas exportaciones representan el 0.04% del total de las
exportacuones mundlales Asimisma, el crecimiento del nimero de turistas que visitan
Guatemala ha SldO aproximadamente 2% mayor que Ia tasa de crecimiento en el
ambito mundial, mostrando el potencial de desarrollo del sector para el pais.

En el @mbito centroamericano, en 1992 Guateméla contaba coﬁ' el 28% del total de
turistas que wsﬂan el area, siendo el segundo pais.mas visitado después de Costa .
Rica. Esto después de 20 afios de contar con el liderazgo en el area
cen_troamer:cana.

La ‘informacic'm recabada por &l CIENrestéblece que los mercédoé mas Erﬁportan’tes
de turistas que ingresan a8 éuatemala provieneﬁ principaimente de Centroamérica
(42% en 1992) Despues del mercado centroamencano el mas importante es &l
norteamencano cen un 34% seguido por el europeo con 17%, y fi nalmente el de
América del Sur con un 5%. Al clasificarlo por paises el principal mercado es el de

Estados Unidos {25%), seguido por el salvadorefio {21%) y el mexicano (8%). Esta



concentracién en ciertos mercados principales indica el potencial de diversificacion y
cracimiento de nuevas mercados del turismo hacia Guatemata.
En el periodo de 1988 a 1993 el nimero de habitaciones hoteleras se incrementd a

un ritmo de 3.6% anual en promedio. Asimismo, el nimero de establecimientos

hoteleros crecid de 311 a 434 (40% en el periodo), a pesar de estd, la ocupacion de

los hoteles sigue siendo relativamente baja (cerca del 55% promedio), mostrando
que existe capacidad ociosa en la industria. Este dato se compara con la alta
concentracién de habitaciones en la ciudad capital, especialmenie las de alta
categoria (80% entre Guatemala y Sacatepéquez).

La informacion anterior fue extraida del boletin estadistico, * El impacto del sector

Turismo en la Economia Guatemalteca”, preparado por CIEN FUNDESA.

1.1.2 CLASES DE TURISMO EN GUATEMALA

E! turismo en Guatemala se clasifica en dos grandes grupos:

Turisme Emisor. este lo constituye el turismo de exportacion, es decir todo aquel
que sale de Guatemaia, hacia fuera de sus fronteras.

Turismo Receptivo: estees el que interesa para la presente investigécit’m. derivado
que el mismo lo constituye el flujo ‘de personas que llegan al pais.

Dentro del turismo existen las agencias de viajes, que mediante la intermediacion le
venden el servicio a los clientes directos, sea este de hoteleria, restaurantes, tours y

todos los servicios que ! turista necesita.

(B



También estan los operadores.de turismo que son los que organizan y contactan,
hoteles, lineas aéreas y proveen toda la infraestructura necesaria para poder
desarrollar la actividad turistica.

Los tour operadores guatemaltecos estan bien organizados, y tanto los grandes
como los pequefios, ofrecen el mismo servicio profesional, aunque, algunos son mas
especializados que ofros, adicienalmentie manejan adecuadamente la curva de la
experiencia. La mayor parte de operadores de turismo ofrece sus servicios en tours
de la Ciudad de Guatemala, La Antigua Guatemala, e Lago de Atitlan,
Chichicastenange, Rio Dulce, lzabal, Tikal en El Petén, sin embargo, pueden prestar

sus servicios a cualquier punto de la rep(blica.

1.1.3 SITUACION ACTUAL DEL TURISMO EN GUATEMALA

El turismo, segunda fuente de divisas para Guatemala, se presenta como una fuerte
opcion para competir con e! café, producto de exportacion tradicional, gue
actualmente ocupa el primer lugar.

Esto es favorecido con el nuevo modelo de crecimiento del turismo (Alianza para et
Desarrolio Sostenible), impulsado en el area centroamericana, como una politica
comin de desarrollo econdmico social que beneficiara a los distintos sectores de los
paises del area, especialmente por la generacién de fuentes de empleo.

Como parte de ese modelo, en Ia.actualidad Guatemala ha logrado importantes
avances para afianzar la industria hotelera, dedicando grandes esfuerzos en facilitar
las condiciones para viajar al pais, mejorando la infraestructura turistica, calidad de

los servicios y proteccion al turista. El pais presenta un atractivo turistico Unico, el

[



cual se debe promover para que los visitantes gocen de la riqueza natural y cultural
que Guatemala posee, derivado de su ubicacion geografica en un clima de paz y
tranquifidad.

El turismo se ha convertido en una industria  en constante crecimiento,
adicionalmente, cuenta con una diversidad de opciones y alternativas de inversion,
situacién que ha fomentado el crecimiento individual de las empresas de servicios
turisticos, entendiendo como tales, a todas aquellas que prestan servicios dirigidos
al turista. Dentro de la cuales se puede mencionar entre otras, las lineas aéreas,
agencias de viajes, operadores de turismo, agencias de fomento y divulgacién
turistica, empresas hoteleras ¥y una diversidad de empresas que giran alrededor de
estas. Sin embargo, por las caracteristicas del presente trabajo, en el mismo
nicamente se desarrolla o relacionado can tas empresas de la industria hotelera,
considerando a ésta como unidad de analisis para el desarrollo del presente trabajo.
1.21 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA INDUSTRIA HOTELERA

La industria de la hoteleria es una de las mas antiguas del mundo, prueba de allo es
que los primeros exploradores, comerciantes y misioneros necesitaban un lugar de
descanso y comida durante sus viajes. Desde el momento, en ef cual la gente abrid
ias puertas de sus hogares ¥ cocinas a dichos viajeros, surgen los primeros
antecedentes de la hospitalidad, mas tarde convertida en una gran industria mundial.
A lo largo de muchos afios, los lugares y los servicios han cambiado, pero aln hoy

en dia se mantiene el principio, que el huésped siempre es bien recibido,



Histdricamente los servicios de hoteleria han sido prestados en diferentes
categorias, que van desde condiciones escasas y de poca higiene hasta servicios de
iujo, con servicios de altura y categoria superior.

En Ameérica, es en Estados Unidos en el afio 1794 en el puerto de New York,
gue se funda el primer hotel denominado City Hotel, diferente é los hospedajes de
su época, City Hotel no era una casa acondicionada para prestar servicio a sus
huéspedes, por el contrario era un edificio de 73 habitaciones, uno de los mas
grandes de su época, disefiado con el propdsito énico de prestar un servicio de
hoteleria.

En la actualidad si se analiza separadamente los servicios de.hbteleria en los
Estados Unidos de América, la industria hotelera ocupa el séptimo lugar entre las
industrias de este pais, mientras que, sf el analisis se hace combinando los
servicios de alimentos y bebidas, e! hospedaje y la hospitalidad ocupan el segundo
Jugar, esto obedece a que los estadounidenses constituyen una poblacién que viaja

frecuentemente.

1.2.2  CLASES DE HOTELES

En términos generales los hoteles pueden dividirse en cinco clases:
+ Hoteles econdmicos o de servicios limitados

¢ Hoteles de mediana categoria

+ Hoteles de suites

+ Hoteles de primera clase para gjecutivos

+ Hoteles de lujo

- THT T



1.2.2.1 HOTELES ECONOMICOS O DE SERVICIOS LIMITADOS

Este tipo de hoteles proporciona los servicios basicos de habitacionés privadas con
bafic, las cuales presentar caracteristicas de funcionalidad e higiene aceptables,
algunos hoy ea dia cuentan con television vy servicio telefonico, estos dos dGltimos
servicios en algunos casocs no son de caracter privado, sino comesponde a un
Servicio prestado en condiciones colectivas.

Estos establecimientos son instalados en inmuebles baratos o con un costo
relativamente baio, razédn por la cual deben mantener costos de operacién bajos,
adicionalmente, no cuentan con servicios de alimentos y bebidas.

1.2.2.2 HOTELES DE MEDIANA CATEGORIA

Son estos los denominades hoteles clase turista o estandar, cuentan con
instalaciones modernas  ubicados en lugares estratégicos, dentro de las
caracteristicas particulares de este tipo de negocios se pueden comentar que los
mismos cuentan con un servicio de afimentos y bebidas y tienen disefiado en los
mismos el servicio de atencion al huésped por medio de botones.

1.2.2.3 HOTELES SUITES

Los hoteles suites fueron creados para competir con los hoteles de primera
categoria, con las caracteristicas de éstos, lo que implica la prestacion de servicios
con instalaciones superiores al promedio, operando con costos de un hotel de
mediana categoria.

Los hoteles suites generaimente ofrecen areas separadas para dormir como una
sala y con algunos otros servicios, tal es el caso de las cocinetas y servicio de

minibar surtido. 2



1.2.2.4 HOTELES BE PRIMERA CLASE PARA EJECUTIVOS

Los hoteles de primera clase combinan el lujo, la comodidad y el servicio superior,
estos funciona con personal altamente calificado, alimentos y bebidas superiores
al promedio.

Llamados también hoteles ejecutivos ¢ de primera clase, estos cuentan con dos o
mas bares, asi como también, mas de dos restaurantes.

1.2.2.5 HOTELES DE LUJO

Los hoteles de lujo presentan el estandar y nivel mas alto de excelencia en lujo y
comodidad, caracterizado por sus detalles de limpieza, la especializacién de su
personal, sistemas funcionales apropiados y una adecuada cortesia de su
personal. También cuentan con una diversidad y calidad en el servicio del
departamento de alimentos y bebidas,

Este tipo de hoteles son ubicados en lugares y ambientes sobresalientes.

1.2.26 CLASIFICACIONES Y CATEGORIAS

Es a inicios del afio 1,900 en Francia, que surge [a practica de clasificar y asigna.r-
categorias a los establecimientos de hospedaje. A lo largo del tiempo se han
agregado a dicha practica un gran nimero de editores, asociaciones comerciales, y
agencias gubernamentales que también han procurado clasificar a los hoteles.

Fue inicialmente André Michelin, el fundador de la compania de neumaticos quien
escribid la primera guia de viaje en 1900. En la actualidad las denominadas Guias
Verdes Michelin de hoteles, moteles y resorts se publican anualmente en marzo con
categorias de una a cinco estrellas, siendo este sistema la base para Ia calificacidon

utilizada en Europa. Por ofra parte, en Estados Unidos la U. S. Bureau of the
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Census { Agencia Gubernamental de Censo), clasifica los hoteles por el tamaiio,
basandose en et nimero de habitaciones.

Por su parte, la American Automobile Association {Asociacion de Automéviles de
Estados Unidos), asigna de uno a cinco diamantes, para indicar la calificacién de un
hotel, en dicha calificacion un diamante cumple con los estandares minimos,
mientras 1os cinco diamantes identifican ei nivel maximo de lujo y servicio.
Adicionaimente, existen algunos sistemas gubemamentales que basan su
calificacion exclusivamente en el precio. Los anteriores constituyen algunos de los
sistemas de clasificacién de hoteles existentes; sin embargo, los demas  sistemas

basan su calificacion en los siguientes criterios:
+ Nimero y tipo de habitaciones
+ Elegancia y comodidad de los alrededores
+ Funcionalidad de las habitacicnes
+ Puicritud e higiene
+ Numero y especializatién del personal
+ Rango y niveles de servicio
+ Servicios para reservar
+ Calidad y diversidad en servicio de alimentos
+ Variedad en los servicios de bebidas
+ Accesibilidad al entrenamiertto y actividades
+ Transportacién disponible

+ Cortesia y espiritu servicial del personal



En Guatemala, es el Instituto Guatemaiteco de Turismo quien da ia respectiva

calificacion a los hoteles basado en algunos de los criterios antes mencionados.

123 PROPIEDAD EN LA INDUSTRIA HOTELERA

La propiédad dentro de la industria hotelera, puede tomar tres formas
fundamentales, dentro de las cuales se pueden mencionar, la administracién por el
mismo duefio, la franquicia vy el contrato de administracion.

1.2.3.1 ADMINISTRACION POR EL MISMO DUENO

Bajo este concepto se conoce ala posesion directa de una o mas propiedades por
una sola persona o por una compafiia. También pueden existr cadenas de
propietario, las cuales constituyen un grupo de hoteles que pertenecen enteramente
@ una misma empresa 0 son administrados por éstas. Tres o mas negocios pueden
constituir una cadena, cabe comentar que las cadenas mas importantes tienen entre
300 y 5000 establecimientos.

las cadenas de propietaric tienen ciertas ventajas competitivas respecto a los
hoteles de propiedad individual, pues estas pueden lograr mejores negociaciones
con los proveedores mediante la utilizacién de las compras por volumen,
contratacidn de personal calificado y experimentado y la preferencia por parte de los
consumidores hacia una cadena ya establecida.

1.2.3.2 FRANQUICIA

Mo todos los hoteles que cuentan con un mismo nombre pertenecen a yna misma

cadena de propietario, pertenecen a la denominada cadena de franquicia, la cual

- . CHIT [




comprende propiedades con ei mismo nombre y disefio, pero con diferentes
propietarics.

La franquicia se conoce como la autorizacion que da una compafliia para la
utilizacion de sus ideas, métodos, marca registrada de un negocio. Al pagar una
cuota el franquiciatario puede obtener una licencia y métodos de operacién.

Los recursos para finarciar los hoteles deben ser proporcionados  por los
franquiciatarios, los cuales ademas, deberan mantener estandares de calidad y
especificaciones del producto requeridos por el franquiciante, los cuales son
importantes para una organizacion franquiciataria, .de ello se deriva gue el no cumplir
con los estandares de calidad, puede ser justificacion s.uﬁciente para perder los
derechos vy privilegios proporcionados por la franguicia.

Adiciona!mente, como parte de los contratos de frangquicias, estos proporcionan
manuales de operacion que cubren temas contables, procedimientos de
mantenimiento, ventas y mercadotecnia, publicidad, contratacion de personal y

capacitacion, y contral de inventarios.

1.2.3.3 CONTRATO DE ADMINISTRACION

En esta modalidad mediante un contrato de administracién, el duefio de un hotel
contrata a una compafia administradora de hoteles para que opere el
establecimiento. La compafiia administradora debe presentar reportes financiercs
periodicos a los duefios y cumplir con las politicas referentes a [a operacion,

administracion, mantenimiento, contratacion de personat y apariencia del hotel.



Dentro de las ventajas competitivas que genera la contratacién de una cadena que
administre el negocio, se puede mencionar gue se contara con el reconocimiento del .
nombre de la cadena, una administracién inteligente y capacitada y capabitacién

eficiente a su personat.

1.24 ADMiNISTRACI()N EN LA INDUSTRIA HOTELERA

La ubicacién y el mercado sen los que en algunos casos determina como debe ser
el personal y la administracion del hotel. Tal es el caso de los complejos hoteleros
resorts, los cuales se encuentran ubicados en areas vacacionales exclusivas,
mientras que los hoteles econdmicos, se encuentran ala oril!a' de la carretera.

De o anterior, puede mencionarse que tanto fa organizacion como el numero de
empleados de un hotel, dependera de las caracteristicas del mismo.

Para ejemplificar algunos de los tipos de organizacién qué puede tener un hotel, la
figura 1 muestra la organizacién de un hotel pequefio con servicios limitados. La
figura 2 corresponde a un hotel normal con todos sus servicios. Por su parte las
figuras 3 y 4 muestran la organizacién de un hotel de fujo tibo resort.

Al examinar, mediante las figuras |2 organizacién de un hotel, y tomando como
base para la misma su tamafio y tipo de servicios que presta, se nota que pueden
existir una diversidad de tipos de organizacién, las cuales deberan responder a la
vision que se tenga del negocio, previendo que es hoy en dia y que liegara a ser en

el futuro.
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Dentro del proceso de planeaci_én estratégica se debe concebir el tipo de
organizacién que se deseé implantar, la cual debera responder a los objetivos

estratégicos de la organizacidn.

FIGURA 1.
ADMINISTRACION
‘Dueiio- Gerente
Audiror
Secretario

SERVICIOS DE . AMA DE LLAVES MANTENIMIENTO
HABITACIONES )

- Recepcionista ’ Supervisoras de piso- ’ Jefe de mantenimiento
Auditor Nocturno Camaristas Vigilante

NOTA: CORRESPONDE A UN HOTEL PEQUENO DE SERVICIO LIMITADO



FIGURA 2.

ADMINISTRACION
Director ejecutivo
Subdirector ejecutivo
Personal ejecutivo
[
DIVISION RECEPCION PERSONAL
CUARTOS UNIFORMADO
: ' . & Recepeion |
¢ Amade llaves ¢ Reservaciones ¢ Capitan
¢ Supenv-Camareras : ¢ Botones
%
ALIMENTOS Y MANTENIMIENTO CONTABILIDAD
BEBRIDAS
¢ Control del ¢  Gerente
¢ Compras ambiente ¢+ Auditor
&  Preparacion de ¢+ Reparaciones y + Personal de
alimentos. mantenimiento contabilidad
¢ Servicio de
alimentos.
+ Senviciode
bebidas
¢ Serviciv de
_ habitaciones
SEGURIDAD MERCADEQ Y SERVICIO AL
VENTAS HUESPED
* Jefe
+  Vigilantes ¢ Publicidad ¢ Teléfono
+ Ventas + Tienda de regalos
¢ Vemasde
banquetes

NOTA: CORRESPCNDE A UN HOTEL NORMAL DE SERVICIO COMPLETO
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FIGURA 3.
ADMINISTRACION
Director gjecutivo
Director
Subdirector
Personal cjecutivo
DIVISION RECEPCION SERVICIOQ AL
CUARTOS . HUESPED
. +  Gerente
¢+ Amade llaves +  Sub-gerente ¢+ Atencion al
gfecutiva huésped
+  Agistente ama de *+  Gerente
ilaves
+  Supervisoras
ALIMENTOS ¥ MANTENIMIENTO CONTABILIDAD
BEEIDAS :
+  Gerente ¢ Contralor
+  Gerente * Supervisor *  Asistente de
+ Contralor Contraler
SEGURIDAD MERCADEQ Y ACTIVIDADES
VENTAS
+  Gerente +  Gerente
+  Gerente

*  Sub-gerente

NUTA: CORRESPONDE A UN HOTEL GRANDE TIPO RESORT, PARA EFECTO DE LA PRESENTE GRAFICA UNICAMENTE SE

DA DEPARTAMENTS CUENTA CON UNA SERIE DE SERVICIOS Y
CIENTEMENTE.

COLOCAN LOS DEPARTAMENTOS CON SUS RESPONSABLES, CA
UNIDADES QUE LE PERMITEN DESARROLAR SUS FUNCIONES EFIl



FIGURA 4.

ACTIVIDADES Y DEPARTAMENTOS PARA UN HOTEL TiPO RESORT

RECEPCION DIVISION CUARTOS
Habitaciones Limpieza de habitaciones
Reservaciones Roperia
Comunicaciones Lavanderia
ALIMENTOS Y BEBIDAS MANTENIMIENTO

Compra de alimentos

Mantenimiento

Almacén Energia, luz y calefaccion
Restaurantes Mecanica y plomeria
Cafeteria Eleciricidad
Cocina Pintura
Operaciones de bebidas Carpinteria
CONTABILIDAD SERVICIO AL HUESPED
Créditos Servicios varios
Ingresos Escritorio de viajes
Cajeros Guardarropa

Cuentas por pagar
Auditorio general

Servicio de valet

SEGURIDAD

Vigilantes
Guardia de seguridad
Detectives

MERCADEOQ Y
VENTAS

Publicidad
Ventas
Venias a grupos
Venta banquetes

ACTIVIDADES

Curso de golf
Tienda de tenis
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CAPITULO i

PLANEACION ESTRATEGICA

2.1 PLANEACION ESTRATEGICA

La planeacion estratégica se puede definir como el proceso por medio del
cual, una entidad por medio de sus directivos 0 administradores ordenan sus
objetivos y sus acciones en el tiempo, considerando tres preguntas basicas,
iDénde estamos? jAdonde queremos llegar? y ¢Como llegar?.

En fa actualidad la planeacion estratégica se ha hecho necesana, por los diversos
cambios en materia econdmica y comercial, cada dia las empré#as seven enla
necesidad de planear estratégicamente, intentando con ello lograr crear ventajas
compelitivas, que permitan fortalecer la posicién de la empresa en la industria en ia
cual se desarrolle, logrando un mejoramiento de su rendimiento financiero o
mejorando-su participacion dentro del mercado, la planeacion estratégica debe ser
a mediano y largo plazo, toda vez que la misma obedece a la visién de la empresa,
la cual proporciona el panorama futuro, generalmente a largo plazo, por ello es
recomendable que se evite en lo posible realizar planeaciones a corto plazo, las
cuales Unicamente responden a amenazas existentes en el momento, mientras que,
como ya se explico la planeacion estratégica busca mejorar a mediano y largo
plazo la posicién general de la empresa, mediante la impfementacién de acciones
preventivas y no (nicamente reactivas derivadas de las situaciones imperantes en

el entorno.




2.2 FASES DE LLA PLANEACION ESTRATEGICA

| Definicion y | Creacién | Formulacién |
concepcién - de
del negocio | » de » estrategias
que fogren
objetivos los objetivos
y
Implementacion | Evaluacion de
¥y puestaen resultados e
A » practica de las > in.icio de
estrategias ajustes
establecidas ‘ correctivos

221 DEFINICION Y CONCEPCION DEL NEGOCIO

' La primera etapa de la planeacion estratégica consiste en la definicisn clara del
negocio: * El negocio de una compafia se define al establecer qué necesidades
trata de satisfacer, a qué grupes de dlientes se dirige, qué tecnonologia usara ¥ qué
funciones realizara para cumplic con ef mercado objetivo.”" Lo que implica, .;_,Qué

es hoy el negocio? y ;Qué llegard a ser?, bajo estos dos cuestionamientos se
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desarrolla la planeacion estratégica, la cual consistird en dotar a la empresa de
una serie de elementos que le permita crear una visién a mediano y largo plazo, la
visién no es otra cosa que la proyeccién del negocic a largo plazo, algunos
escritores unifican Vision y Misién, toda vez que esta especifica que actividades
desarrollara la empresa y cuzl sera la direccidn que esta tomard para lograr
aleanzar su vision a largo plazo.

La misién identifica y expresa plenamente que es el negocio, que hace y a donde
se dirige, esté situacién ocasiona que exista una diversidad de misiones, las
cuales son personalizadas de acuerdo a cada negocio.

La declaracion de mision bien formulada tiene un impacto en la estructura
organizacional de la empresa, st la misma es trastadada adecuadamente a todo el
personal, ocasionando valores gerenciales, los cuales trasmiten a lo targo de la
organizacion el propésito de la empresa, fomenta la identidad del recurso humano a
la alta direccién, le permite crear la estructura de la empresa a largo plazo, lo que
implica que se evite una direccion sin visién y sin sentido logrando con ello que fa

empresa se prepare para el futuro.

2.2.2 CREACION DE OBJETIVOS

Los objetivos dentro de la planeacion esfratégica se definen como: “Un
compromiso gerencial para producir resultados especificos en un tiempo
especifico, los objetivos no deben presentar niveles de factibilidad que la gerencia
considere agradables. Los deseos no tienen cabida en el establecimiento de

objetivos. Para que éstos sirvan €OmMO herramienta para ayudar a que una



organizacion alcance su potencial total, deben cumplir con el criterio de ser
desafiantes pero factibles” 2

Los objetivos de una empresa deben ir encaminados & obtener buenos resultados
en dos sentidos, por una parte en todo negacio existe la obligacion de obtener
resultados financieros aceptables que justifiquen la inversidn, y por ofro lado se
debe obtener un resultado estratégico que permita la supervivencia de la
organizacion dentro del mercado logrando mantener su poéicién 0 en su caso
lograr mejorarla mediante la obtencidn de ventajas competitivas.

Objetivos financieros

# Crecimiento de ingresos

+ Crecimiento de beneficios

+ Dividendos mas altos

+ Altos margenes de beneficios

+ Rentabilidad en el capital invertido

+ Diversificada estructura de ingresos

+ Estabilidad en los beneficios
Objetivos estratégicos

+ Mayor participacion en el mercado
+ Mejor posicion en la industria

+ Mayor calidad en los productos
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+ Costos bajos en relacion con la competencia

¢ Capacidad de competir en mercados fuertes

¢ Oporturidades de crecimientos

+ Buena reputacion con los clientes

Cabe mencionar, que los objetivos financieros y los estratégicos son la base que
permitira evaluar el desarrollo de un negocio, razén por la cual estos deben cumplir
satisfactoriamente con la vision y misidn establecidas.

Todo negocio debe tener objetivos a corto y largo plazo, los cuales deben guardar
congruencia entre si.

La importancia de los objetivos a largo plazo radica en dos aspectos importantes, el
primero permite establecer metas de resultados que permiten saber que acciones
hay que tomar ahora para lograr después el resuitado. También permite ponderar el
impacto que tendran las acciones de hoy en la rentabilidad a largo plazo.

Los objetivos: “ Deben ser un proceso de arriba hacia abajo y no tanto de abajo
hacia arriba para poder guiar a las unidades de niveles inferiores hacia los objetivos

que apoyen a la empresa en general y a los objetivos de la compariia”. 3

2.2.3 FORMULACION DE ESTRATEGIAS QUE LOGREN LOS
OBJETIVOS

Las estrategias ¢ también llamadas maniobras, consisten en las acciones

individuales o combinacién de éstas, que la empresa emprende con el objetivo
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principal de alcanzar la Vision y la Mision, satisfaciendo con elfo los objetivos

financieros y estratégicos que las mismas contemplan para su gjecucion.

- “La creacién de la estrategia se refiere a los como: como alcanzar las metas de

resultado, cémo vencer a los rivales, como buscar y mantener la ventaja

competitiva, como fortalecer la posicidn empresarial a largo plazo de fa compaiiia.

La estrategia general de una organizacién y el plan de accién directiva surgen de

un patron de acciones ya iniciado y de los planes que tienen los directivos para

dar nuevos pasos”. *

Las esirategias utilizadas evolucionan con el tiempo, adin y cuando estas estan

encaminadas a proporcionar elementos que ayuden a cumplir con los objetivos

estratégicos y financieros de la empresa, deben evaluarse y con base en dicho

proceso realizar los ajustes correctivos que se eslimen convenientes de acuerdo a

las circunstancias del mamento.

La estrategia de una empresa plantea dentro de sus principales aspectos, cémo

lograr y fortalecer una ventaja competitiva a medianc y largo plazo, lo anterior

puede hacer la diferencia entre una estrategia débil 0 una exitosa.

Los aspectos generales que contempla una estrategia son:

+ Proporcionar respuestas a los diversos cambios que se dan en el entorno de la
empresa, sean estos regulatorios, econdmicos, politicos y de otras &reas que
afectent o modifiquen las condiciones,

+ Crear aquellos movimientos competitivos dentro del mercado que puedan

proporcionar una ventaja competitiva.
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+ Mantener unidas y afinadas las iniciativas estratégicas de los departamentos

funcionales.

+ Por dltimo analizar los probiemas estratégicos por los gue atraviese la empresa.

2.2.31 ESTRATEGIAS FUNCIONALES

Toda estrategia general def negocio descansa en una adecuada estructura de
estrategias funcionales, las cuales tienen como tarea principal apoyar a la
estrategia del negocio para que esta cumpla con los objetivos.

“Una compafiia necesita una estrategia funcional para cada actividad funcional
importante: una estrategia de investigaciones y desarrollo, una estrategia de
produccion, una estrategia de mercadotecnia, una estrategia de servicio al cliente,
una estrategia de finanzas, una estrategia de recursaos humanos, etc., seqin sea
cada negocio. Las estrategias funcionales afaden detalles a la estrategia de

negocio y determinan como  se dirigiran las actividades funcionales™®

2.23.2 ESTRATEGIAS OPERATIVAS

Estas estan encaminadas a dirigir  aquellas actividades diarias que tienen una
incidencia en la estrategia de la empresa, afiadiendo detalles importantes Yy
complementando  1a planificacién general de la misma. “La estrategia operativa
consiste enel plan de accion para dirigir @ las unidades clave de la organizacion

dentro de un negocio (plantas, distritos de ventas, centros de distribucién) y para
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manejar las tareas cperativas estratégicamente importantes, compras de material,

contrel de inventarios, mantenimiento, embargues, compafias publicitarias.” §

2.2.4 IMPLEMENTACION DE LAS ESTRATEGIAS
ESTABLECIDAS
Dentro de {a primera etépa de la planificacién estratégica son disefadas una serie
de estrategias ¢ maniobras que tienen como objetivo principal lograr que la
empresa alcance una ventaja competitiva dentro. de la industria en la cual participa,
adicionalmente, se espera un mejoramiento en el rendimiento de la empresa,
tratando siempre que las estrategias planeadas concuerden con la realidad interna
y-externa de la empresa.
Se pueden tener las estrategias mas osadas e interesantes, pero para que estas
impacten dentro de la organizacion de la empresa vy a la empresa misma, es
necesario que sean implementadas adecuadamente, lo que conlleva realizar una
serie de maniobras adicionales que permitan cumplir con dicho proceso.
La segunda parte en el proceso estratégico esta encaminado a darle vida VaI plan
estratégico, consiste en realizar las acciones que sean necesarias para lograr que
se& cumplan los objetivos estrategicos, Es pricridad para la implantacién de la
esirategia, que toda la organizacion gire alrededor de esta, adicionalmente, tener la
seguridad de que todas las aclividades y diversos procesos administrativos
importantes sean realizados de tal manera que cumplan c¢on los requisitos para fa

ejecucion de una estrategia de primer orden.
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* Una vez que se ha trazado la direccion de |a estrategia, las prioridades del directivo
se modifican para convertir e! plan estratégico en acciones y buenos resultados. Se
necesita un conjunto diferente de tareas y de habilidades Qerenciales para poner en
practica la estralegia y lograr que la organizacién se mueva en la direccion
elegida”. 7

El proceso de implantacién de una estrategia consiste basicamente en  traducir
todos los planes y proyectos en resultados concretos, los cuales sean medibles
cualitativamente o cuantitativamente segln el tipo de estrategias que se estén
implementando. Si se considera los objetives generales de las estrategias, los
cuales pretenden que se logre una ventaja competitiva, que permita crear o
fortalecer 1a posicion que se tenga dentro de fa indusitria en la cual se esta
desarrollando; o por otra parte, estrategias cuyo objetivo sea lograr un mejor
rendimiento que le permita a la empresa tener un atractivo financiero para sus
inversionistas, es entonces, cuando la implantacidn de las estrategias cobra
importancia, pues si las estralegias planteadas no cuentan con un adecuado
ambiente, econdmico, financiero y administrativo que le permita su implantacién
adecuada, en el tempo y de acuerdo a lo planificado, todos los esfuerzos de
planificacién y organizacidn que la empresa haya desarrollado en las fases

anteriores, se convierten en irrelevantes y gastos innecesarios.
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Programa de acciones para la implantacion de

la estrategia

Desarrollar una

‘organizacisn  que
sea capat de
ejecutar con éxito
Az estraregia

Ejercer wun

liderazgo

estratégico,

Qué debe hacerse ahora

centra lo gué debe

hacerse después.

Qué es lo (ue requiere

Tuchio Liempo y atencidn

parsenal.

Qué me puede delegar,

Maldear la cultura
corpordtiva  patd
que corcuerde con la
estrategia

FUENTE: Thompson, Arthur A. Direceion y Admini ion Estraté

Instalar sistemas
administratives de
apoyo (politicas,

procedimientos,
sistemas de
informacién y
controles

Establecer
un
presupuesto
gue apoye a
la
estrategia.

Disefiar recompansas
& ‘Lpcentivos que
estén estrechamente
relacionados con los
objerives de
rendimients y
estrataqgia
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225 EVALUACION DE RESULTADOS E INICIO DE AJUSTES
CORRECTIVOS

Durante 1a fase de implantacion de toda estrategia es necesario evaluar si la misma
esta de acuerdo con la misién de la empresa, todos los movimientos que se realicen
dentro de la implantacién de una estrategia deben responder a un cuesticnamiento
clave que plantea; ¢ Responde este movimiento a la misidén de la empresa? La
respuesta a dicha pregunta es clave para la evaluacién de la estrategia general,
asi como de todas aquellas estrategias involucradas, razén por la cual cualquier
movimiento gue no responda a a misidn de la empresa debe ser rechazado,
Por otra parte, debe existir un proceso de evaluacion 'consta_nte. que permita
evaluar las estrategias que se han implantado o se estan implantando, considerando
también los resultados de las mismas, para poder con dicha base tomar decisiones
importantes que le permitan a la administracidn de fa empresa, conecer cuando es
necesario aiterar los planes a largo plazo, redefinir el negocio y de ser necesario
estrechar o ampliar la visién a largo plazo, asimismo, modificar los objetivos de
acuerdo a la experiencia y cong[iciones cambiantes del medio. Otro aspecto
importante lo constituye que en algunos casos las estrategias planeadas pueden
“ser muy buenas, sin embargo, las mismas no son impiantadas
adecuadamente, ocasionando que las estrategias no cumplan c¢on los resultados
esperados, teniendo que reemplazarlas por otras estrategias que ayuden a cumpiir
con los objetivos estratégicos de la empresa.
El proceso de direccion estratégica es continuo, toda vez que durante sus

diversas etapas es necesario realizar evaluaciones que permitan mostrar como
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esta funcionando Ia organizacidn y at mismo tiempo analizar aquellas areas o
procesos en los cuales es necesario realizar cambios que reorienten fa direccién de
la empresa, para que esta camine de acuerdo a su  vision y objetivos estratégicos.
“La mision, los objetivos, ia estrategia o el enfoque hacia la implantacién de [a
estrategia de una compafia nunca es suficiente; [a evaluacidn del resultado, ia
revision de los cambios en el entormno exterior y la realizacién de ajustes son
componentes normales y  necesarios del proceso de planeacidn y direccién
estratégica” ?

De lo anterior se deriva la importancia de las  revisiones periédicas del
funcionamiento de las diferentes estralegias que este utilizando 1a empresa, sean
estas de rendimiento o competitivas, para que con los resuitados de dichas
evaluaciones se realicen oportunamente ios ajustes correctivos gue sean

necesarios, a efecto de fortalecer estratégicamente 2 Ia empresa.

Thompson, Arthur A. Direccion y Administracién Estratégica, pagina 12
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CAPITULO Il

PROYECTOS DE INVERSION

3.1 CLASES DE PROYECTOS

3.1.1. INDUSTRIALES

Los proyectos de inversion indusiriales van encaminados a la realizacién de
procesos productivos, por medio de los cuales se agregan elementos a la materia
prima para constituirla en productos de consumo, no obstante, algunas veces los
valores que se le agregan Unicamente los convierten en subproductos 0 materia
pri;na para otro tipo de productos mas elaborados o procesos mas complejos.
3.1.2 COMERCIALES

Los proyectos comerciales son aquellos que se dedicaran exclusivamente & la
intermediacién en el mercado, no producen bienes, su funcidn es la
comercializacion de los mismos.

3.1.3 DE SERVICIO

Los proyectos de servicio tienen como caracteristica principal que [a funcién de los
mismos es la prestacion de un servicio, material, personal o técnico.

Los proyectos se pueden clasificar también por: tipos de proyecto, de sector
plblico o de sector privado, por aspectos ambientales o segun el tratamiento que
se les quiera dar a los mismos.

3.2 ETAPAS DEL PROYECTO

Cuando se habla del desarrollo de un proyecto, el mismo debe ser dividido en dos

grandes etapas, que contengan al mismo desde el proceso mediante el cual el
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planeador estratega le da origen, primeramente se puede mencionar [a etapa de
elaboracion. en la cual se construye la idea con todos sus agregados, las
necesidades, el perfil, la factibilidad vy prefactibilidad del mismo. Seguidémente
se pasa a la etapa de evaluacién, procediendo en elia a desarrollar una serie de
estudios de factibilidad al proyecto, que le proporcionaran al planificador una serie
de elementos necesarios para evaluar si el proyecto, es capaz de proporcionar una
ventaja competitiva  a mediano o largo plazo, mejore la posicion de la empresa
dentro del mercado, © en su caso. que le permita gozar de méargenes de
rentabilidad que le dejen competir en el mercado y generar las utiidades

necesarias para justificar la inversion,

3.3 ELEMENTOS QUE SE DEBEN ANALIZAR EN LA FORMULACION DE UN
PROYECTO

3.3.1 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado debe proporcicnar un detalie de la situacién externa e
internz de la empresa, conociendo aguellos factores que pueden tener un impacto
en la implementacion del proyecto. Consiste en un analisis profundo, sistematico v
ordenads, de los hechos que afecitan o puedan' tener incidencia en el sector
industrial {entendiende como tal a la rama de negocios en la cual se pretende
incursionar 0 se esta implantando el proyecto).

Es también, la investigacion de algunas variables sociales y economicas gue
condicionan el proyecto, aun cuando las mismas {e son ajenas, entre ellas se

pueden mencionar factores tales como el grado de necesidad o la cuantia de Ia
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demanda de los bienes o servicios, los gustos y preferencias del consumidor,
cambios de actitudes, estilos de vida y demas cambios que se puedan dar en los
potenciales consumidores de lo que se desea producir.

El estudio de mercado cubre un amplio espectro, desde los més sofisticados y
completos métodos, hasta él mas sencillo de los mecanismos de observacion y
examen, con el (nico afan de conocer el entorno y con ello las necesidades de los
posibles consumidores.

Con los adelantos tecnoldgicos y de comunicacion, cada dia resulta mas practico
ejercer un control preciso de fas variables mas significativas de cualquier proceso,
lo que proporciona que los conceptos bdsicos de operacion y las tecnicas de
mercadeo constituyen una actividad perfectamente tecnificada.

Todo estudio de mercadeo deberé proporcionar coma minimo, informacién de las
areas siguientes.

+ Distinguir e! tipo de clientes que pueden proporcionar mayor utilidad a la

empresa.

+ Aspectos relacionados al sector industrial y al mercado.

‘ » Cambios que se dan en cuanto a gustos y preferencias.

+ Aplicar métodos de comercializacion que permitan de acuerdo a la estrategia,

aumentar el volumen de ventas.
+ Realizar proyecciones y fijar objetivos de ventas relacionados con la estrategia

gue sean ambiciosos pero accesibles.
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3.3.2 CARACTERISTICAS TECNICAS DEL PRODUCTOC O SERVICIOQ

Se puede pensar en producir un bien o prestar un servicio con una calidad
superior de la sugerida en el mercado, lo que puede convertirse en una ventaja
competitiva, brindandole un valor adicional al consumidor. Tal situacion debe ser
manejada dentro de la estrategia de empresa, toda vez que pueda ocasionar un
aumento significative de los costos de produccién o prestacion de los servicios,
impactando con elic en la rentabilidad da proyecto de inversién.

El  estudio de mercado proporciona indicadores  relacionados con el nivel de
céiidad exigico por el consumidor, razén por la cual se debe tener en cuenta, por
un lado al consumidor y por el otro a la tecnologia, materias primas y personal
dispanible, para con elio precisar las caracteristicas y cualidades de los producios

© servicios que se prefendan ofertar en ef mercado,

3.3.3 ANALISIS DE OFERTA Y DEMANDA

3.3.3.1 ANALISIS DE LA DEMANDA

Este tiene por objeto demostrar y cuantificar la existencia, en ubicaciones
geograficas definidas, a los individuos o entidades organizadas que son
censumidores 0 usuarios en la actualidad ¢ se considera z los mismos como
potenciales consumidores def bien que se piensa ofrecer.

También considera aspectos econdmicos de los posibles consumidores, tales
come, su capacidad de pago v la cantidad deseable de los bienes Y Senvicios.
Para poder tener un mejor panorama de 1a demanda es importante considerar el

estudio de los supuestos siguientss.



+ Supuestos relativos a la evolucion histérica de la demanda
La evolucién histérica de [a demanda no es otra cosa mas que el estudio
estadistico y matematico, de la cuantia de los bienes y servicios que se han .
puesto a disposicion de la coiectividad y que eila ha utilizado en &l pasado.
Estas cantidades se analizan regularmente en periodos de tiempo
determinados, variando el tamafio de los mismos segln las caracteristicas
propias de cada producto, considerando aspectos tecnoldgicos y demas
variantes propias de los productos.
El propésito principal de dicho analisis es el estudio del comportamiento de la
demanda, para obtener una idea cierta de cual ha sido su evolucion a través
del tiempo, y para tratar de pronosticar la tendencia de la misma, considerando
la constancia de preferencia de los consumidores durante el periodo analizado
o la regularidad en las pautas de cambio de estas preferencias cuantificables, a
través de la aplicacién de coeficientes de elasticidad precio, elasticidad ingreso
y elasticidad sustitucicn.
La informacion para flevar a cabo este éstudio, normaimente se debera
obtener mediante la realizacién de encuestas a los consumidores y estructuras
del gasto familiar, y algunas otras series estadisticas de importacién,

~ exportacion y ventas.

Con esto se podra concluir cudles son las caracteristicas socioecondmicas de
los grupos que histdricamente han sido demandantes de los bienes o servicios

en estudio.
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Supuestos relativos a la proyeccidn de la demanda futura

Los aspectos basicos para la proyeccion de la demanda son el conacimiento
de la evolucion historica, asi como su justificacion a través del tiempo y la
probable constancia o modificacion futura de las circunstancias que se han
presentado como la  explicacion de la tendencia ‘histdrica, y el estudio
cuarntificado de la misma tendenicia hacia el futuro.

Al realizar dicha proyeccidon se debe evaluar v ordenar esta informacion,
deterrminando el grado de importancia que tenga cada dato con respecto a lo
que se pretende esperar.

Por o que se puede concluir que la demanda futura no es mas que la
proyaccion de datos estadisticos cuantificados, que se explican partiendo de
una base histdrica, conociendo ef entornc presente, para con elio estimar lo
que puede suceder 0 no en un futuro.

Existen diferencias en cuanio a los estudios de demanda de productos y el
estudio de demanda para la evaluacidn de un proyecto de inversidn, el cual
debera ser mas profundo v considerar paraielc al mismo fas implicaciones por
coste econdmico que las mismas tragran para el proyecto, también exista
diferencia entre los estudios que se deben practicar a los proyecies que
pretenden prestar servicios ya existentes y a [os que se tratan de producios o
servicios nuevos en el mercado.

Para el estudio de la demanda de productos de consumo final, las variables
mas significativas a considerar son: tasas de crecimiento de la poblacion

consumidora, el nivel y la distribucion de su ingreso, su distribucidn geografica,
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su idiosincrasia, las posibilidades de cambios tecnolagicos en la produccién
que afecten la calidad de los costos de los bienes o servicios.
Para los bienes intermedios, el andlisis se debe basar en la evolucidn prevista

de las actividades que los emplean en insumos o bien un estudio de fuentes y

usos fisicos.

3.3.3.2 ANALISIS DE LA OFERTA
El estudio de ia oferta, constituye un aspecto dificil en el estudio de los mercados
que se esta estudiando principalmente en el estudio de la oferta futura.
Lo anterior se debe a que las investigaciones sobre la oferta de bienes se basan en
las producciones existentes y las proyectadas, capacidades instaladas, planes de
ampliacion, y los costos actuales y futures, tal informacion es muy  dificil
obtenerla debido a la hermeticidad con la que muchasA empresas lo manejan, de alli
proviene la utilizacion de técnicas tales como las encuestas, con las cuales se va
obteniendo alguna informacién que serviré para analizar la situacion actual y futura
de la misma.
Para la realizacién del estudio de la oferta se pueden dividir la misma en dos
grandes sectores:
+ OFERTA COMPETITIVA cuando se analiza una oferta competitiva, el analisis
se concentrard en el grado de capacidad de competencia del proyecto que sé
esta presentande. Por lo tanto, los datos mas significativos son los costos y

calidad de bienes ofertados, el éxito del proyecte dependera de la capacidad de
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lograr crear ventajas competitivas, que permitan llegar al mércado con productos
de bajo costo y con la calidad requerida.

+ OFERTA OLIGOPOLICA cuando el mercado esta organizado por un grupo
especifico, es necesario estudiar los planes de expansidn, capacidad instalada de
las empresas ya existentes, sus politicas comerciales, de competencia y de
oferta.

2.3.4 SISTEMAS DE COMERCIALIZACION

El estudio de mercade debe complementarse con un analisis de las formas en que
la nueva empresa estara organizada, parala corexidn precisa y oportuna entre ta
unidad preductera de bienes y servicios y las unidades consumidoras,

Lo anterior demuestra, que es indispensable poder presentar las posiciones
concretas  sobre la forma en que se espera distribuir el producto o servicio,
teniendo en cuenta las modalidades existentes, asi como las que se pudieran
implementar en el transcurso del fiempo, relacionadas con la vision y sus objetivos
estratégicos del negocio.

Dentro del proceso de comercializacion son temas claves el almécenarniento,
distribucién, presentacién del producto, créditos al consumidor, asistencia técnica a
usuarios, publicidad, propaganda y algunos otros que aseguren el vinculo entre
el consymidor y el productor.

Dentro de la comercializacién de los productos o servicios no basta con tener
buenos productos o servicios que rednan los requerimientos de los consumidores,
adicionaimente, también es importante el costo, la oportunidad y comedidad con

que los productos y servicios lleguen a manos del consumidor final.
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3.3.5 TAMANOY LA LOCALIZACION

3.3.5.4 TAMANO

Son dos actividades que dentro del proceso de evaluacion de un proyecto llevan
estudios técnicos especiales, debido a la gran influencia que los mismos tendran
sobre [as inversiones y los costos operacionales de las mismas.

En términos genéricos, se entiende por tamafio de un proyecto de inversion, a la
capacidad de produccién de bienes o de prestacién de servicios en una unidad de
tiempo.

Generalmente, se mide la capacidad de instalacién por el volumen o por unidad de
tiempo. Por ejemplo: 1000 quintales semanales, 300 clientes diarios, 2000
tonetadas anuales, etc. Pero también se puede referir de la misma manera al valor
de véntas mensuales o el consumo por turno de materia prima; también puede
medir su tamafio por el total de horas hombre utifizadas.

Dentro de los principales tipos de capacidad de instalacion se pueden mencionar:

*

Capacidad de disefic o nemina!l {lo dptimo).

*

Capacidad de funcionamiento o actual promedio efectivo que sé esta obteniendo,

0 que se puede obtener.

+ Capacidad éptima o de menor costo unitario posible.

*

Capacidad méxima o de mayor volumen de produccidn posible aunque
signifique condiciones especiales 0 mayores costos operacionales.
Por otra parte, lo principales factores que condicionan el tamafo de una unidad
productiva de bienes y servicios son:
+ El mercado y 1a cantidad de la demanda.
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+ ladisponibilidad de la materia primas e insumos.
+ El proceso técnico y la oferta de maquinaria y equipo.
+ La disponibilidad de recursos financieros.
+ La capacidad técnica, administrativa y principalmente financiera de los
empresarios.
El limite superior del tamafio esta determinado por €l mercado, ia disponibilidad de
materias primas e insumos ¥ la capacidad de los empresarios.
El limite inferior, lo determinan los aspectos técnicos y la oferta de maquinas vy
equipos, que se exprasan por costos unitarios inaceptables.
Cuando se ;rabaja can volumenes pequerios o se usa parcialmente la capacidad de
maquinaria disponible en el mercado se elevan los costos. En general para un
mayor volumen disminuyen [os gastos unitarios de los recursos usados en Ia
produccidn, a este hecho se ie conoce con el nombre de economia de escala.
Dentro del desarrollo del estudio del proyecto debe considerarse los efectos de las
economias de escala, en las cuales es aprovechada la curva de experiencia de las
empresas y el volumen de su produccicn, el cual permite que las empresas
puedan producir a costos mas bajos, convirtiendo esta fortaleza en una ventaja
competitiva para las empresas que lo utilizan estratégicamente.
Por Ultimo, cabe comentar que dentro de una adecuada planificacion estratégica los
recurscs deben ser bien administrados y distribuidos a aquellas unidades de la
empresa que le permitirdn lograr con sus estrategias, por tal razdn al momento de
disefiar una planta, esta debe responder primeramente a la visidn del negocio, la
cual contempla dos aspectos importantes coma lo son: La calidad y cantidad de
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recursos financieros disponibles vy [a experiencia -para _I'a imptantacion de las
estrategias por parte de su administracion.
3.3.5.2 LOCALIZACION
Dicho estudio es basicamente la determinacidn de las alternativas técnicas mas
viables para obtener menores costos derivados de la localizacion del proyecto,
considerando los costos mas importantes, como un ejemplo los costos de
transporte.
En goeneral se puede hablar de dos niveles de localizacion: la macrolocalizacion,
también llamada geografica; y la microlocalizacién, que en la mayoria de casos es
de caracter urbano.
Los principales faciores que condicionan la localizacién son:
+ El mercado y su distribucion.
¢ Elorigen de las materias primas y otros insumos.
+ Lamano de obra y el personal especializado.
+ La disponibilidad y el valor de los terrenos.
+ Las vias y medios de transporte.
+ La existencia de servicios y tarifas vigentes.
| + Los reglamentos y los estimulos fiscales y financieros.
Dentro de dicho proceso se dan los dos casos siguientes:
+ Cuando el costo de transporte de materia prima es mas barato que el del
producto terminado, consecuentemente es mejor localizar la fabrica cerca del

mercado.



4+ Cuando el costo de transporteAde producto terminado es menor que el de
materias primas, por tanto es mejor localizar la fabrica cercana al origen de Ia
materia prima.
Estos dos casos son Hamados respectivamente, de industrias con atraceion hacia el
mercado y con atraccién hacia la materia prima.
Con relacion a la localizacion también es necesario mencionar las denominas
ECONOMIAS EXTERNAS, que corresponden al ahomo en que incurre una
empresa por instalarse en una area industrial, en la cua! 8 desarrolio anterior de
actividades economicas trajo consigo desarrollo en la infraestructura, por lo que
aprovecha las economias externas en instalar las inversiones donde ya existian
otras unidades productivas siempre que debe estudiarse la conveniencia del efecto

que traerd consigo la concentracién de varias industrias.

3.3.6 INGENIERIA Y PROYECTOS

Tiene como fin  primordial, determinar la funcién de produccién éptima para la
utilizacion eficiente y eficaz de los recursos disponibles para la produccion de un
bien o servicio.

“El proceso productive v la calidad de Iz tecnologiz que se seleccionen influiran
directamente scbre la cuantia de las inversiones, costos e ingresos del proyecto™
Lo anterior se refiere basicamente a la relacidn de costos que se tendra derivado

del tipc de proyecto que se este desarrollando, si se requiere de una alta

Instituto Latinoamericans de Planificacién Econdmicay Social, Bils para ia Fresentacién de Proyectos, pigina
93, .
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tecnologia para el proyecto, esto incrementard considerablemente {a inversion del
proyecto, la cual oportunamente debera proporcionar mayorés ingresos a la
empresa, durante el periodo de recuperacion de la inversién, justificando con ello
el aumente en el desembolso inicial.

La seleccién de las diversas alternativas de adquisicion de obras fisicas, deberan
responder primeramente 2 la vision de la empresa y & los objetivos estratégicos
derivados de la misma, influyendo con elio sobre los costos de los proyectos,
pues la eleccion  de los diversos aspectos tecnologicos deberan ser los
necesarios para el funcionamiento del proyecto y que los mismos estén
disponibles en el momento estratégico requerido. Como- se menciond
anteriormente, se debe considerar tqdo lo referente a la obra fisica que serd
necesaria, asi como todos los demas factores fisicos.

“ 12 obra fisica la constituyen los edificios y las obras civiles que aibergan o son
complemento de las maquinas, equipos o instalaciones con que sé realiza el
proceso. Si se trata de edificios, por ejemplo, la forma de ocupacién del espacio
disponible, 1a técnica de construccién y los detalles plasticos y de terminaciones,
presentan distintas soluciones posibles a base de un prog:;rama de construccion

que depende enteramente del tamaiio, la tecnologia y la localizacion® 10

Instituto Latinoamericano de Planiflcacién Econémica y Social, Gula para {a Prasentacién de Proyectos, pagina
97.
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3.3.7. ASPECTOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS

Cdmo parte del estudio econdmico y financieroc se deben considerar las
necesidades de inversiones, sean éstas, fijas © gastos necesarios para el
desarrollo del proyecto.

Dentro de las inversiones permanentes se ‘puede.n mencionar. la compra de
terrenos, edificios, maquinaria, vehiculos, instalaciones y demas elementos fijos
necesarios para el desarrollo de la actividad del proyecta.

Por ofro lado, los gastos son todos aquellos costos en los que se incurra previo a la
puesta en marcha del proyecto, por ejemplo, costos de financiamiento, de estudios,
de organizacion, de entrenamiento de personal y todos los que sean necesarios

para la ejecucidn del proyecto.

3.3.8 EVALUACION

La evaluacion de un proyecto consiste en la realizacion de un balance que permita
conocer las ventajas y desventajas de! mismo, basados en los diferentes estudios
realizados, que permitan comparar los beneficios y los costos del proyecto.
Durante fa evaluacion del proyecto, son tomadas las conclusiones de los estudios
de mercadeo, técnico, economico, financieros y de sensibilidad, los cuales aportan
elementos de juicio que permitan analizar detallada y oportunamente, la viabilidad,
conveniencia y oportunidad del proyecto.

La evaluacion econdmica permite determinar si el aporte del proyecto justifica su
realizacién, considerando para ello los diversos usos que pudieran tener dichos

recursos en proyectos alternativos, valorando los mismos en términos
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econdmicos reales. El analisis de sensibilidad permite conocer el efecto que
tendra en la rentabilidad del proyecto, el cambio en algunas de las variables del
misme. Por su parte, 1a evaluacion financiera permite conocer aquellos aspectos,
tales como, margenes de utilidad, de rendimiento, de endeudamiento, asi como, el
analisis de fiujos de fondos, de estados financieros y de toda una gama de
informacion financiera.

No obstante, la descripcion de algunas de las diversas formas que existen para
evaluar los proyectos de inversion, descritas en el presente trabajo, cabe
comentar, que derivado del campo de accién profesional del Contador Plblico y
Auditor, en e presente trabajo se dard mayor importancia al aspecto financiero de!
proyecto, sin olvidar que serd el resultado de todos los estudios en conjunto, el
que permitirda determinar si el proyecto es desarroliado o desechado segln sea el

caso.




CAPITULO IV

ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO *

4.1 INVERSION DEL PROYECTO

Generalmente se le denomina ANALISIS DE INVERSIONES, al proceso de
planificacion de gastos cuyos rendimientos se extienden a un periodo de tiempo
determinado. Dicho andlisis por lo regular se utiliza para  inversiones de actives
'ﬁjos, pudiendo ser utilizado en inversiones en efectivo, cuentas por cobrar ¢
inventarios.

Derivado de los estudios de mercado, técnicos y operacionales, se deben
elaborar planes precisos que contengan el andlisis de inversiones, lo cual exige se
lleve a cabo una planificacién orientada y efectiva de las mismas.

Se pueden dividir las inversiones en dos grandes grupos; las previas a la puesta en
marchay las que se llevan a cabo durante el proyecto.

Las inversiones que se llevan a cabo al inicio pueden agruparse en tres tipos:
activos fijos, activos intangibles y capital de trabajo.

Los activos fijos, son &l conjunto de bienes tangibles, tales como, las obras
ﬂsicés, los terrenos, edificios industriales, salas de ventas, oficinas administrativas,
vias de acceso, parqueos, equipamiento para las plantas praductivas, maguinaria,
alguna.infraestructura de apoyo como agua potable, drenajes, red gléctrica  y
todos aquellos componentes fisicos que van a coadyuvar a la realizacién de un

proceso sea este administrativo, productivo, de servicios ¢ que tenga relacién con el
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proyecto. Para efectos contables. los actives fijos estan sujetos a depreciacién, la
cuah afecta of resultado de la evaluacion por el efecto que la misma tiene en los
impuestos.

Dentro de los activos intangibles se tienen. los gastos de organizacidn, las
patentes y ficencias, y algunos otros gastos de puesta en marcha. Los gastos de
organizacidn constituyen, aquellos desembolsos originados por la direccion,
coom‘inécién, disefio de sistemas y algunas gestiones varias de apoyo para el
montaje del engranaje administrativo, también los aspectos de corte legal,
necesarios para la constitucion de la nueva empresa.

Las patentes y licencias, no son mas que, el derecho al uso de las marcas ya
constituidas, de férmulas, licencias de funcionamiento, permisos municipales y
demas licencias que certifiquen el proyecto.

Los gastos de puesta en marcha del proyecto generalmente lo constituyen, el valor
de todos aquellos gastos previos que se llevan a cabo pera la  adecuada
instalacién, pruebas preliminares desde antes del inicio de operaciones hasta el
momento en que [a actividad se desarrolle adecuadamente.

El capital de trabajo por su parte, al igual que los activos fijos y los intangibles,
generalmente se dan duranie el momento cero de la inversién, es decir, al inicio
del proyecto, el capital de trabajo, es el conjunto de recursos necesarios para la
operacién normal del proyecte durante el ciclo productivo de los rni;smos, siendo
éste, desde el momento en el cual se realiza el primer desembolso para la compra

de insumos, hasta cuando se lermina la operacidn y se verder Jos mismos,



transformados en productos de consumo terminados, y se percibe por los mismos el
producto de la venta, el cual queda disponibie para el pago de nuevos insumos.
Para ei cdlculo de la inversidn en capital de trabajo existen tres métodos mas
importantes los cuales son: método contable, el del periodo de desface, y el dei
déficit acumulado maximo.

4.1.4 METODO CONTABLE Esta es una forma técnica, por medio de la cual se
cuantifican los rubros del activo corriente, considerando que parte de ellos puede
ser sustituidos por pasivos a corto plazo, perc a cardcter permanente, como los
créditos de proveedores o los préstamos bancarios. Los rubros de activo
corriente que se cuantifiquen, son ef saldo éptimo para mantener el efectivo, el nivel
de cuentas por cobrar apropiado, y volumen de existencias que se deben mantener
y por otro lado los niveles de deudas esperados.

44.2. METODO DE PERIODO DE DESFASE Este metodo consiste en
determinar la cuantia de los costos de operacion que deben financiarse desde el
momento en que se efectia el primer pago por adquisicion de materias primas,
hasta el momento en que se recauda el cobro de la venta de las mismas ya
trasformadas. El periodo de recuperacion de esta parte de la inversion puede
variar segon sea la actividad que esté desarrollando, es un método atil, sencillo y
practico que refleja plenamente el sentido def capital de trabajo. como lo es, la
financiacién de la operacién durante |a fase de recuperacién.

4.1.3 METODO DE DEFICIT ACUMULADO MAXIMO  Este método supone

calcular o proyectar los flujos de ingresos y egresos proyectados, para determinar la
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cuantia de déficit acumulado. El déficit acumulado méximo refleja la cuantia de los
recursos por cubrir durante todo el tiempo en que se mantenga el nivel de operacion
que permitid  su céfculo,

Ademas, de las inversiones realizadas en la puesta en marcha del proyecto,
también existen otras, tales como: reemplazo de activos, extension de mercados,
ampliacion de capacidad instalada y algunas otras, a las cuales se les denomina
inversiones durante la operacién.

Para el desarrollo normal del proyecto es necesario que las inversiones que se
realicen durante el proceso estén debidamente planificadas y gue las mismas no
ocasionen  sobre costos, Este tipo de andlisis de fas inversiones deberd tener
cambios programados para que permita realizar aumentos o disminuciones en el
capital de trabajo.

4.2 FLUJO DE FONDQS PROYECTADO

La proyeccion del flujo de caja de un proyecto representa uno de los elementos
mas importantes en el estudio de un proyecto, cabe mencionar gue existen
diferentes flujos de acuerdo a los diferentes fines, por ejemplo; uno para medir
rentab-ifidad del proyecto, otro para medir rentabifidad de los recursos propios y un
tercero para medir la capacidad de pago respecto a los préstamos que ayudaron
a su financiacion.

Se deben considerar algunos aspectos importantes, por ejemplo: fos egresos
iniciales de los fondos, que son ef total de la inversidn inicial, requerida para la

puesta en marcha del proyecto. El capital de trabajo, aunque el mismo ne sea
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desembolsado inmediatamente, el mismo deﬁeré estar'disponible para que el
administrador det proyecto lo pueda utilizar de acuerdo a la planificacion de los
mismos. salvo que, dentro de la estructura de la inversion exista la posibilidad de
diferir la misma en varios periodos se tomara entonces sdlo lo realmente
disponible.

Los ingresos y egresos de operacion, con_stituyen todas las entradas y salidas
reales de la caja, existe una diferencia signiﬁcat.iva entre lo devengade o causado
y lo real, dentro del mismo se deberan incluir unicamente aquellos gastos que
tienen que ver exclusivamente con la erogacion de efectivo, no asi aquellos gastos
que se dan como consecuencia de operaciones y /o regulaciones fiscales, tal es el
caso de las depreciaciones, amortizaciones, etc.

- Cuando se consideran los ingresos es conveniente clasificarlos en operativos y no
operativos, Los operativos, son aquellos que resultan de la gestion propia del
proyecto o de las actividades que se van a desarrollar con el proyecto, ejemplo:
ventas de productos, ventas de subproductos, comisiones que se van a ganar,
ingresos por servicios de alquiler, ingresos por algln servicio que se va a prestar,
etc. Seran entonces, los ingresos no operatives aquellos que se obtengan por
actividades ajenas al proyecto, tal el caso de las donaciones, préstamos bancarios,

etc.
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4.3 FINANCIAMIENTO

El estudio financiero debe contener un examen técnico de los recursos
econdmicos con los que se contard en el desarrollo del proyects, un cuadro que
permita analizar las fuentes de obtencién de recursos, asi como la forma en que
los mismos seran distribuidos en las diversas fases del mismo.

La funcién financiera consiste en suministrar los fondos requeridos por la empresa,
en las condiciones mas favorables, teniendo en cuenta los objetivos del negocic.
Con el financiamiento se pretende darfe liquidez a la empresa para que opere con
mayor libertad, asegurando un movimiento estable de fondos, también por otro lado
alcanzar el maximo grado de rentabilidad de capital aportade, sobre la base de una
adecuada productividad y margen de ganancia que permita beneficios
satisfactorios.

El financiamiento puede clasificarse a corto, mediano o largo plazo, conforme su
fuente en interno y externo y alguna otra clasificacion de acuerdo a la relacion que
se pretenda hacer.

4.4 TECNICAS DE EVALUACION (FINANCIERA)

La evaluacidén de un proyecto constituye un balance de las ventajas y desventajas,
de asignar recursos al proyecto para su realizacién. No es mas gue comparar los
beneficios y los costos del proyecto, con miras a determinar  la rentabilidad entre
distintos, igualmente viables, es decir, considerar los usos alternativos que
pudieran tener las inversiones.

Las técnicas mas comunes para la evaluacion de un proyecto son;
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4.41 EL VALOR ACTUAL NETO

Es uno de los métodos bdasicos que toman en cuenta 1a importancia de los flujos
de efectivo en funcién del tiempo. Consiste en encontrar la diferencia entra: el
valor actualizado de los flujos de beneficio y el valor también actualizado de las
inversiones y otros eg}esos de efectivo.

Dicho de otra forﬁa. es el valor actual de todos los flujos futuros de fondos
descontados al costo del capital, menos el costo de .la .inversién, tambien
descontada del costo de capital.

Las caracteristicas distintivas del método del valor actual neto son:

+ Tiene en cuenta el valor temporal del dinero.

+ Toma como punto de referencia el momento actual.

+ Supone invertir al costo de capital.

El Valor Actual Neto, se calcula tomando como base los flujos de efectivo que se
~obtienen en la fila del superavit o déficit del periodo. Su cdlculo se inicia desde el
perioda cero hasta el Gitimo periodo del proyecto. _

Dicho criterio plantea que un proyecto debe aceptarse si su valor actual neto
(VAN) es positivo, donde el VAN es la diferencia entre todos sus ingresos y
egresos expresados en moneda actual, tode VAN positivo incrementa el valor de
la empresa, puesto que tiene un rendimiento mayocr que & minimo esperado.

En el método del VAN se cuenta con el valor de los fiujos del proyecto y la tasa de

rendimiento minimo aceptable, datos con los cuales se procede a determinar el
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Valor Actual Neto del proyecto, la aceptacién del mismo dependerd si el VAN es
igual o mayor que cero.

Es importante mencionar, que en la actualidad existe una variedad de herramientas
tecnologicas, tal el caso algunas calculadoras ¢ procesadores, que realizan este
tipo de caiculos de una manera rapida y sencilla; sin embargo, para efectos
didacticos en el presente trabajo se desarrollan los calculos utilizando las formulas y
meétodos tradicionales. El  Valor Actual Neto de un proyecto de inversién se puede

fepresentar por [a siguiente igualdad:

Ri Rz Ra B
VAN= -l + + + + L+
2 3 n

(1+k) (1+k) (1+ k) {(1+Kk)
Donde:
lo = [nversion Inicial
Ri a Ra = Flujos de efectivo por pericdo
K = Rendimiento minimo aceptable
Ejemplo:

'Proyecto de. inversion de Ia Compaﬁié H_otelera, S.. A

Inversion in.icia[‘ Q 50,000

Flljos de efectivo 4 afios: Q  15,800; 16,700: ‘21,;}00 y 18,600
Ta§a de rendimiento minimo aceptable 15%

Cifras enmiles de guetzaies
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FORMULA:

VAN=

VAN =

" VAN=

VAN=

Para el presente ejemplo, el VAN es positivo de Q 811 miles, razén por la cug!
para efeclos de esta evaluacion debe ser aceptado.
recomendable previo a cualquier decision considerar todos los estudios realizados.
La informacién utilizada. para resolver el ejemplo anterior, tal y como se muestra
en el cuadro 1 siguiente, también puede obtenerse mediante ia utilizacién de las

tablas financieras del valor actual,

R Rz Ra Ra

VAN= o+ + + + ..+

(1+k) (1+k§ (1+k)3 (1 +%)

15,800 16,700 21,200 18,600
-5().000 + + + +

2 3 4
(1.45) (115  (1.15)  (1.15)

-50,000 + {13,739 + 12,628 + 13,809 + 10, 635)
-50,000 + 50,811

811

factores de actualizacién, la cual se gjemplifica a continuacion:

Al

Cabe comentar que es

o por medio de la ufilizacidon de la férmula de



Factor de actualizacion
FA = 1
n
(1+r)
Tasa de actualizacién igual al 15%
Primer afio FA = 1
1=
{1+ 015) 0.86957
Segundo ano FA = 1
2= 075614
{ 1+ 0.15)
Tercer ano FA = 1
3= 0.65752
(1+0.15)
Cuarto afio FA = 1
4= 0.57175
(1+ 018}
CUADRO 1
Valor Actual Neto { VAN)
Cifras en miles de quetzales
Flgos de efechio Faclor 15% de Vaior
Afos Actualizacién Actuglizado de fijes
Fol {50,000.00 4.00000 (50,000.00)
afo 1 15,800.00 0.868957 13,739.13
a2 16,700.00 075614 12.597.60
aed 21,000.00 0.85752 13,807.84
&o4 18,600.00 0.57175 10,634.61
VAN (+) £09.18



442 TASA INTERNA DE RETORNO

. ta- Tasainterna de Retorno { TIR ), también se le conoce 'co'rr;o Tasa Interna de
Rendimiento o Rentabilidad Intema Real. Corresponde a un método de evaluacion
que_uti!iza la actualizacion o descuentos de los flujos futuros de efectivo,
proporcionando bases para seleccionar los proyectos. Este mélodo considera el
monto y el tiempo en el que se producen cada uno de los flujos de efective
relacionados  con el proyecto, por medio de la TIR se cbtiene, el retorne
porcentual que en promedio anual rinde un proyecto, la cual es considerada
acepiable st 7 es mayor a la tasa de requerimiento inicial.

La metodologia de la TIR busca estimar, la tasa de interés que hace que los flujos
de efectivo del proyecto sean en total igual a cero. Es décir. en el caso del VAN el
resuitado final es un monto, mientras en el casode fa TIR es. ﬁna tasa de intereés.
Se puede decir también qué la TIR es la tasa de interés que hace que el VAN sea
igual a cero.

Para facilitar ei calculo de la TIR se procede primeramente a actualizar los
neneficios del proyecto a una tasa elegida que se considere rentable, la cual
generalmente sera baja. ogrando con ello que el resultado sea un valor éctual
positivo. Posteriormente, los mismoé _benéﬁcios son actualizados a una tasa més
.alta, que permita obtener uh valor éctuai negative, con base en o anterior, pét;a
efeétos de! presente trabajo ef calculo de la TIR se desarrollara mediante la

aplicacién de la férmula siguiente:

h
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FORMULA
TIR=R+(R2-R1)

Donds:
R = Tasa inicial
R1 = Tasa VAN+

R2 = Tasa VAN-

{VAN +)

{VAN+) — (VAN-)

VAN - = Valor actual nefo negativo de fondos, con tasa mayor de descuento.

VAN+ = Valor actual neto pasitivo de fondos, con tasa menor de descuento

(VAN+) —( VAN-!-) = Diferencia absoluta de los valores actuales.-

Ejemplo:

Continuando con el proyecto de Compaiiia Hotelera, §. A y ulilizando en la misma

directamente los cuadros elaborados, por medio de las formulas de los factores de

actualizacion se tiene la siguiente informacisn:

CUADRO 2
Valor Actual Neto ( VAN)
Cifras en miles de quetzales

Flujos de efectivo

Factor 15% de

Flujos Actualizades

Ahos Actyaliz acicn_
afio 0 {50.000.00) 1.00000 150.000.00)
ano 1 15,300.00 0.86957 13,738.13
Jata2 16,700.00 0.75614 1262760
a0 3 21,000.00 0.65752 13.807.84
afio 4 18,600.00 0.57175 10,634.61
VAN {+) 808.18
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CUADROQ 3
Valor Actual Neto { VAN)
Cifras en miles de quetzales

TIR=15 + (20-15)

(819.18) - (4,113.43)

55

Flujos de sfectivo Factor 207% de “Fugos Actugizados
Adios Achsafracin
aho 0 {50.000.00) 100000 (50.800.00)
afo 1 15.800.00 08333 12,166.67
afo 2 16,700.00 065444 . 11,597.22
203 21,000.00 057870 12,15278
ado 4 18,600.00 0.48225 8,969.91
VAN () (4.113.43)
FORMULA
(VAN +)
TIR=R+(R2-R1)
(VAN+) — (VAN-)
Dondé:
. R = 15
R1 = 15
R2 = 20
_ VAN - = -411343
: VAN+ = 819.18
(VAN+) - (VAN+) = 493261
B19.18
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44.3 LARELACION BENEFICIO COSTO

Se calcula como una relacion entre el valor actual neto de los beneficios y el valor
actual neto de los egresos originados por la irjversi_én inicial. Ambos flujos, ingresos
y egresos deben descontarse a _Ia tasa de costo de capital, este método de anélisis
tiene una mayor représentati\{idad en los proyectos piblicos. _ 7

El procedimiénto consiste en calcular dos VAN, un primer VAN para el flujo de los
ingresos y.un segundo VAN para el flujo de los egresos. Los resultados de los
mismos se dividen enfre si y el resultado de esta division es el coeﬁciente de la
Relacion Beneficio Costo. Este indicador da como resultado el monto que se
obtiene en promedio del proyecto, por cada quetzal que se gaste en el mismo,
debiendo dar cuando menos 1.0.

Ejemplo:

CUADRO 4
RELACION BENEFICIC COSTO DE LOS RESULTADCS

Costos ylo Factor 17% de Ingresos Costos
Afios ingresecs Gastos Agtyaliz aeisn actyalizados actualizados
0 100,000.00 1.000000 - 100,000,060
1 44,000.00 14,500.00 0.854701 37,606.84 12,383.16
2 54,000.00 16,000.00 . 730514 3944772 11,656.22
3 56,000.00 18,000.00 0.624371 3496475 "11,238.67
4 58,000.00 18,500.00 . 0.533650 30,851.70 9,872.53
5 $6,000.00 19,500.00 0.456111 2554222 8,884.17

Totales 168,513.25 154,086.74
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in la informacion anterior se procede a la aplicacion de la siguiente formula:

Van Ingresos Brutos

3IC =
Van Costos / Gastos Brutos
168,513.25

BIC = -— = 1.09
154,086.74

| resultado de este caso es mayor que uno, lo que significa que el proyecto si

anera ingresos suficientes para cubrir sus costos y gastos.

.5 RECUPERACION DE LA INVERSION

e define en término de nimero de afos exigidos para recuperar ia inversion
riginal. El valor principal de este indicador es que proporciona informacion sobre
esgo ¥ la liguidez del proyecto. Cuando més corto sea el periodo de recuperacion,
anto mayor sera la liquidez del proyecto y tante menor serd el periodo de riesgo
xpresado en nimero de afios necesarios para la recuperacion de la inversion

nicial.

.a férmula general aplicada a dicho método es la siguiente:

Inversion
Rl =
Utilidades Netas
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Ventajas principales del método:

¢ No se consideran los flujos de fondos posteriores al periodo de recuperacién.

+ Ignora el valor temporal del dinero.

+ No constituye una medida global de riesgo, al tener en cuenta Unicamente los
rendimientos esperados de la inversién original, pero no la dispersién de los
posibles resuitados,

Cuando se utiliza este método no sé esta considerando el valor actual de los flujos

de caja de las inversiones.

46 PUNTO DE EQUILIBRID

Es un instrumento de anaiisis que permite determinar el nivel de operaciones que

debe mantener una empresa para cubrir sus costos de operacion, y asimismo

evaluar su rentabilidad ¢ falta de fa misma a diferente nivel de ventas.

"El punto de equilibdc significa que nuestro ingreso apenas se da abasto para

cubrir tanto los costos variables como los fijos en que hemos incurrido. Pero sdlo

€s0; no hay ganancias ni pérdidas, sélo un punto de equilibrio.” !

Brevemente se puede decir que el punto de equilibrio, si bien es cierto no constituye

una herramienta para 12 evaluacién de la rentabilidad de un proyecto, puede ser

un instrumento analitico para la relacién que existe entre los costos fijos, los costos
variables y las ventas.

Es entonces dicho analisis el que nos permitira cuantificar ef nivel, en ef cual las

ventas {ingresos) son iguales a los costos fijos y variables.

** Guerra, Frady, Andlisis o fnterpratacicn de Estados Financieros, Tesis USAC, 1987 pagina 48.
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Es el nivel minimo de ventas que se puede obtener o el nivel minimo de produccion

segun sea el caso.

La formula basica para el calculo del punto de equilibric es:

Costos fijos

P.E.

Costos Variables

1-

Ventas

4.7 COSTOS RELEVANTES
La adecuada estimacion de los costos de un proyecto es un factor primordial en el

analisis del valuar de un proyectoe, debido al impacto que los mismos tienen en la
determinacién de la rentabilidad del mismo.

Es dificil poder determinar cuales de los costos son relevantes, sin embargo, por
medic de un estudio detallado de aquellos que inciden en el proyecto, podran ser
clasificados como tales, los costos deben ser considerados en términcs reales, y
para elfo debe incorporarse el factor tiempo en el anélisis.

Segun Nassir Sapag Chain los costos relevantes mas importantes podrian Ser':

+ Variaciones en los estandares de materias primas.

+ Tasa de salario y requerimiento de personal para la operacién directa.
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+ Necesidad de supervision e inspeceion.

+ Combustible y energia.

+ Volumen de produccién y precio de venta.

+ Desperdicios y mermas.

+ Valor de adquisicidn.

+ Valor residual del equipo en cada afio de su vida Gtil restante.

+ impuestos y seguros.

+ Mantenimiento y reparaciones.

Esta lista puede variar o ser complementada de acuerdo a las caracteristicas

propias de cada proyecto.

4.8 TASA DE DESCUENTOS DEL PROYECTO

Parte importante en la evaluacién de un proyecto lo constituye la evaluacion de las
tasas de descuento empleadas en la actualizacion de los flujos de caja.

Toda inversion representa la erogacién de ciertos montos hoy a cambio de una
estimacion de algo que se recibira mafiana o cué! es incierto.

* La tasa de descuento que debe utilizarse para la actualizacién de los fluios de caja
de un proyecto ha de correspender a la rentabifidad que el inversionista le exige a la
inversién por renunciar de su uso alternativo de esos recursos, en proyectos con

niveles de riesgo similares, lo que se denomina costo de capital”. 12

™ Nassir Sapag Chain, Preparacién y Evafuacién de proyectos, Mc Graw Hilf Paginas 260 y 379,
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Cada proyecto puede tener variedad de fuéntes .de financiamiento simultaneas, las
cuales evaluadas correctamente llevaran a la mezcla dptima de financiacion.

Se conoce como el costo de la deuda al valor que se debe_ré cancelar por el uso de
cierta cantidad que se utiliza hoy al momento de honrar la misma.

También se conoce como costo del capital propio, a la tasa asociada con la mejor
oportunidad de inversion de riesgo similar que se abandonara por destinar s0s
recursos al proyecto que se estudia.

4.9 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

*Consiste en establecer que grado de riesgo tiene cualquier proyecto, cuando los
costos y beneficios sufren alguna variacién motivada por los precios de los factores
que intervienen en el proceso productiv - 13

Sensibilizar es determinar hasta donde puede ser modificada una variable para
que el proyecto siga siendo rentable.

“Una aplicacion importante de la sensibilizacion se realiza para comparar opciones
de inversién; por ejemplo.ldeterminando con que nive! de operacion una aiternativa
tecnoldgica deja de ser 1a més rentable, porque a partir de este punto, otra exhibe
un mayor valor actual neto.” ™

Dependiende delr numero de variables que se sensibilicen en forma simultanea, el

analisis puede clasificarse como unidimencional o multidimencional.

13 Magsir Sapag Chaln, Preparacién y Evaltacién de proyectos, Me Graw Hill Paginas 249 y 379,

" 184D, paginas 289 y 179
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Aln cuéndo la sensibilizacién se aplica sobre variables econémica financieras
contenidas en el flujo de caja del proyecto, su ambito de accién puede comprender
cualquiera de las variables técnicas o de mercado, que son, en definitiva, las que
cenfiguran ia proyeccion de los estados financieros. En otras palabras, Ia
sensibilizacién de factores como la localizacion, el tamafio o la tecnologia se reduce

al analisis de sus inferencias economicas en el flujo de caja.



_ CAPITULO V
tMPORTANCIA DE LA APLICACION DE UNA PLANEACION ESTﬁATEGICA DE
INVERSION, EN UNA EMPRESA DE SERVICIOS TURISTICOS EN LA
INDUSTRIA HOTELERA :
Dentré de un concepto estratégico, ia pianeacion puede tener una importancia
signiﬁbaliva que puede'marcar la diferencia entré permanecer 0 no dentro de un
mercado competitivo. Cuando se planifica estratégicamente se debe considerar las
" fortalezas y debilidades de la empresa individualmente y comparar las mismas
respecto de la competencia. “En los aspecios principales, nuestros competidores
poseen los mismos conceplos, técnicas y enfoques fundamentales que nosotros
seguimos, y tienen la misma |ib.ertad que nosotros de luchar por eflos. Con mucha
frecuencia, la diferenci_a entre su nivel de éxito y el nuestro estriba en la
minuciosidad y autodisciplina con la que nosotros y ellos desarrollamos y ejecutamos
nuestras estrategias para el futuro.” '* |
la planeacién estratégica proporciona una guié a toda la organizacion de la
erhpresa, haciendo de sus ejecutivos personas due estén mas alertas respecto a los
cambios en el entbrno yel surginﬁento de nuevas amenazas y oportunidades.
Desde el punto de vista financiero y de inversion de recursos, al conocer &l entorno
de la empresa sus fortalezas y debilidades, mediante procesos de planificacién
estratégica se puede definir hacia donde se pueden destinar los recursos,
corisideran‘do aquellas dreas ' que pueden producir resultados financieros

satisfactorios que justifiquen la inversion.

Thomp Arthur A, Direccid yAdminllvaciénEsﬂt‘qlea,mlm 19
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Dentro de una cartera de ‘negocios de un grupo corporativo 10s recursos son

desilnadgs 2 quellas empresas de sU portafoho de mversuones que presentan

posmones’a’frés 'aepamcfpaﬂeorr de mde—zl fmerr‘ado Por otra parte sé. requaere qms

estas compitan en industrias con un alto grado de crecimiento, que permitan

forehtal 8l crecimients 6 los ‘negotios, este fipo. de empresas por sus
caracteristicas ‘de expansion dentro”de los- mercados y miveles de competencia
reéffief‘é“ﬁ‘ consideradas cantidades de inversion, las cuales-generalmente provienen
de’ 148 "dmprésascon mayores flujés de efectivo dentro del -grupo corporativo, sin
ermbAige: 68 impoante fiencionar que este tipo de hegocios también genera
inigbrantds Riijos de efective ibternos: ‘debido a'la ventajé competitiva que tiene en el

Sty Ty Dl I el s L oL
mErCEdO. i a5 B e A VR S B R RS I N

b ewm oSl eas oL L oy e i oy . .
Aplicando'ios conceptos anteriores @ lagcompadias dean selo negocio.es necesario

cometar ‘qie’ a8 invarsionas b cafializadas’ para: fortaleceraquellas unidades
dentro del negocio, que ayudaran a fortalecer la ventaja ‘campetitiva=o:zen:su caso,

sérviran péré‘ A’implantar las estrategiag fundamentales.del negocio. =+ -

.......

1l

industria Selécaionada para*ld ivérston:seasuficientemente atractiva, : para producir

dé manéra Gonsistertte BUBHGY réfidifintos; Por-otte latoquest castade ingreso a

la~industiia selecdionada NG s tarf 7aia; Gtle pueds: - rosionar-: lay:posible

réhiabitaas s Por ime:

el “fiegdtictenigt:cual-sepratende inverti:. pueda

&portar tina venitid Gompéiitivaia caakadargorplazo se transfarmaren rentabilidad y

valor accionario adicional,

Cuando los recurses no #egan oportunamente vy en las cantidades requeridas, a
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aquellas unidades claves denlro de la estrategia, se corre el riesgo que todo el
proceso de planeacion estratégica sea un fracaso.
Seguidamente, se presentan algunas herramientas necesarias para la evaluacion

financiera de inversiones.

5.1 EVALUACION OPORTUNA DE LA SITUACION MED&ANTE EL ANALISIS
DE SUS INDICES FINANCIEROS

Ei analisis financiero constituye una de las técnicas mas importantes que se utiliza
para medir la rentabilidad de las empresas y de esa manera permanecer dentro de
un equitibric financiero,

Cabe mencionar que el analisis financiero es una ciencia y a la vez un arte. En
cuanto a ciencia, es a través de la aplicacion de las diferentes técnicas que se logra
obtener resultados, mientras que el arte se logra con la practica y con la experiencia,
para tomar las mejores decisiones.

Cuando se analiza una empresa es necesario conocer de la misma sus debilidades y
sus fortalezas, por medio de las fortalezas se puede aprovechar la ventaja
competitiva, y con el conocimiento de las debilidades se debe trabajar en las mismas
para supérarlas. 7
Para conocer la situacion real de una empresa, debe praclicarse a la misma un
diagnostico integral en sus dreas mas significativas, tales como, financiera,
econdmica, administrativa.

En ef analisis financiero se pueden utilizar varics métodos:

Método de relaciones o de razones

Método de tendencias

&5
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| ] |

Método basandose ent nimeros indices

Métodos combinados.

El andlisis financiero de una empresa, puede tener diferentes enfoques de acuerdo
alas necesidades y a la persona que lo este reafizande, sin embargo, el mismo en la
actualidad cobra un papel importante derivado del grado de competencia que se da
en el mercado y la necesidad de controlar la ren‘tabilidad de los negocios.

Para pader canocer la gituacion financiera de una empresa &s necesario analizar los
estados financieros de la misma, los cuales revelan informacién importante
concerniente a su situacion, asi como de les rendimientos que la misma esta
obteniendo. Dependiendo de la informacién que se desee obtener, asi serd el
analisis que se lleve a cabo.

Es jrﬁportante sefialar que para realizar un andlisis e interpretacién adecuado de los
estados financieros, este no se obtiene (nicamente con la aplicacién de los indices
financieros estaticos, " sino que estos deben ser complementados con otras técnicas
y procedimientos que permitan conclusiones mas concretas

Et grade de efectividad que pueda tener el analisis financiero a través del uso de
indices dependera del grado o conocimiento que se tenga para la interpretacion de
los mismos, del conccimiento de los principios y procedimientos cientificos que
norman la ciencia contabilistica.

La persona que realiza la interpretacién de estados financieros debe poseer amplios
conocimientos de contabilidad general y conocimiento especial en Ia interpretacidn
de estados financieros, asi como el conocimiento especial de la rama de comercio
0 industria a que se refieran los mismos.
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Con el conccimiento particular del tipo de nercio del que se trate los indices podran

ser interpretados de una mejor manera, ademas, es aconsejable que cuando se

realicen dichos analisis, los resultados se comparen con los de varios afios.

El anélisis de indices debe hacerse mediénte la obtencion de varias relaciones que

en su conjunto permitan tener un acertado enfoque de la situacién financiera de la

empresa.

Para que un analisis financiero sea adecuado, debe existir confianza en los estados

financieros que serviran de base para el mismo, esto implica que los mismos estén

debidamente clasificados y ordenados y de acuerdo con principios de contabilidad

generalmente aceptados, lo que implica que previo al analisis de los mismos, estos

deberan ser auditados adecuadamente.

El estudio financiero a través de indices puede efectuarse de dos formas:

¢ Comparando los indices actuales con los obtenidos en afios anteriores en la
misma empresa para determinar tendencias de mejoramiento o d_eterioro.

+ Comparando indices de la empresa con los de empresas similares o con los
promedios de fa actividad en que operan.

Otros procedimientos que permiten un andlisis financiero razonable pueden ser:

¢ Andlisis de balances generales de los dlitimos cinco afios determinando
variaciones anuales absolutas y relativas.

+ Estudio comparalivo de los indices financieros (Estaticos)

¢ Elaboracidn y estudio del flujo de fondos.

+ Aplicacion de analisis respecto a ciertos rubros o secciones del balance cuando
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tas circunstancias lo indiquen o cuando las variaciones sean importantes y sin

justificacién aparente.
¢ Elandlisis de fa cuenta superavit.

+ Determinacion y calculo del punto de equilibrio econémico.

5.1.1 RAZONES DE LIQUIDEZ
Estas miden ia relacién de los activos mas liquidos de una empresa, con los
pasivos corrientes, ayudan a medir la capacidad de satisfacer las obligaciones

contraidas a corto plazo, a medida que vencen.

Razon Corriente =  Activos Corrientes
Pasivos Corrientes

Prueba del Acido= Caja + Act. Realizables + Ctas. por Cobrar

Pasivos Circulantes
5.1.5 RAZONES OPERATIVAS

Miden la capacidad de la gerencia para administrar y controlar los activos, pueden
ser utifizadés para medir cosas tales como el lapso de tiempo requerido par'a la
conversion de ciertos activos corrientes en efectivb v el periodo prdmédio’ de cobro
de cuentas por cobrar. | |

ROTACION DE INVENTARIOS

Representa los dias que los inventarios permanecen en bodega o en pianta antes de
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5.1.3 RAZONES DE ENDEUDAMIENTOS
Compara los fondos suministrados por los accionistas de la empresa con e
financiamiento suministrado por los acreedores. Mide la capacidad de la deuda y 1a
capacidad para atender las obligaciones.
DEUDAD CAPITAL
Mide los quetzales de financiamiento externo por cada quetzal de capital de los
accionistas o propietarios.

Pasivo Total

Capital
DEUDA ACTIVO
Indica et grado en que el activo esta financiado por acreedores externos.

Pasivo Total

Activo Total
DEUDA PATRIMONIO
Medicién mas precisa de Ia propiedad de los acreedores, indicando el margen de
seguridad de los mismos.

Pasivo Total

Patrirmonio
INDICE DE PROPIEDAD

Medicién de la propiedad de los activos, respecto al patrimonio de la empresa.

Patrimonio
Activo Total
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ser utilizados para la produccidn, o destinades para la venta, determinando la
eficacia de la gerencia para administrar sus existencias.

Existencias x 365
Costo de los Bienes Vendidos

ROTACION DE CUENTAS POR COBRAR

Representa los dias que en premedio la empresa tarda en recuperar sus saldos de
cartera por ventas al crédito, resultado que se debe comparar con la politica de
crédito que la empresa utiliza.

Ctas. Por Cobrar neto x_ 365
Ventas Totales

ROTACION DE CUENTAS POR PAGAR
Indica las practicas de pago de la gerencia. Muestra a que ritmo se paga las
facturas, si se incurre en cargos Por servicio.

Cuentas por Pagar x 365
Compras

RENDIMIENTO DEL ACTIVO FIJO
Indica el grado de eficiencia con gque la empresa utifiza su activo fijo. Indica los
quetzales de venta obtenidos por cada quetzal invertido en activos fijos.

Ventas Netas
Propiedad Plarda y Equipo

INDICE DE VENTAS
indica los quetzales de ventas que genera cada quetzal invertido en activos
Ventas Totales

Active Total
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5.1.4 RAZONES DE RENTABILIDAD
{ a herramienta primaria para medir 1a rentabilidad de una empresa la constituye el
estado de resultados, los indices de rentabilidad pueden ser Utiles para comprender

los cambios o tendencias de rentabilidad.

MARGEN COMERCIAL BRUTO
Representa la diferencia entre el costo de la produccion de mercancias y el precio
de ventas.

Utilidad Bruta x_100
Ventas Netas

MARGEN DE EXPLOTACION
Representa el porcentaje de utilidades retenidas por cada quelzal de venta,
deducidos del costo de los bienes wvendidos mas los gastos por ventas,

administrativos y generales.

Utilidades por explotacion x 100
Ventas Netas

MARGEN COMERCIAL NETO

Mide la capacidad de la empresa para generar utilidades por cada quetzal de venta.

Utilidades Netas por 100
Ventas Netas
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TASA DE DESEMBOLSOS DE DIVIDENDOS
Mide el porcentaje de ganancias, después de impuestos y las partidas
extraordinarias, que se paga a los accionistas.

Dividendos x 100
Utilidades Netas

RENTABILIDAD DE RECURSOS PROPIOS
Mide el rendimiento de las participaciones de capital de los accionistas propietarios.
Utilidades Netas x 100
Patrimonio
4.2 CONTROL OPORTUNO DE LOS COSTOS DE CAPITAL
421 EL COSTODE CAPITAL
Se define como Costo de Capital a: “ La tasa de descuento que debe utilizarse para
actualizar los fiujos de caja de un proyecto ha de corresponder a ia rentabilidad que
el inversionista le exige a la inversion por renunciar a un uso alternativo de esos
recursos, en proyectos con niveles de riesga similares™. 16
Esto significa que la inversién deberd proporcionar al inversionista una tasa de
rendimiento mayor que la que este pudiera obtener invirtiendo los misSmos Fecursos
en actividades con un mencr grado de riesgo. De lo anterior se deriva gue toda
inversién debe producir un rendimiento que sea mayor que el Costo de Capitai,
Los recursos para Ja implementacion de un proyecto, provienen de dos fuentes de

financiamiento, siendo éstas internas y externas.

Sapay Chain, Nassir y Reinalds, Preparazion y Evaluacitn de Prayectes, Pagina 23%
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Los fondos internos para una empresa generalmente son recursos propios, cuyo

costo corresponde Uinicamente &l costo de oportunidad, que corresponde a lo que se

deja de ganar por no haberlos invertido en otro proyectos con similar nivel de

riesgo, este tipo de recursos suelen ser muy escasos, los mas comunes a

disposicién de una empresa son:

+ Utilidades retenidas

+ La venta de activos fijos, o de otro tipo

+ Emision de Acciones.

Las fuentes externas de fondos son obligaciones para con terceros, se caracterizan

por proveer recursos inmediatos, con diferentes tasas de interés, plazos, periodos

de pago, riesgos, y reajustabilidad. Dentro de la evaluacion dél proyecto debera

buscarse las mejores alternativas de financiamiento externoe, dentro de este tipo se

pueden mencionar fas siguientes:

4 Los créditos

+ Lademora en cancelar facturas a los proveedores.

Las propuestas de inversidn, para ser consideradas, dentro de la planeacion

estratégica de inversiones, deben ofrecer coma minino un nivel superior a:

¢ Latasa de interés pasiva que pagan tos bancos

+ La tasa de interés a la que podria invertir sus fondos una empresa con menor
riesgo que el del proyecto.

+ La tasa de interés a la que se obtienen los fondos o costo de capital. Su valor

expresa lo gque los accionistas desean ganar sobre su capital para seguir
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invirtrendo en la empresa.

5.3 MANEJO ADECUADQ DE LOS FLUJOS DE EFECTIVO DE LA EMPRESA
TANTO EN INVERSION COMO EN OBTENCION DE FINANCIAMIENTQ

Un instrumento financiero que puede ser utilizado para el andlisis de los flujos de
fondos, que genera una empresa, sean éstos de inversion o de financiamiento lo
constituye el Fiujo de Efectivo, el cual dentro de una entidad privada o pablica, con
fines lucrativos o no, es de vital importancia durante un periodo para la toma de
decisiones por parte de quienes lo utilizan,

Segln el FASB. Ndmero 95 y el pronunciamiento 24 del Instituto Guatemalteco de
Contadores Publicos y Auditores (IGCPA), el Estado de Flujo de Efectivo modifica
al estado de cambios en la posicién financiera y su presentacion cobra vigencia 2
partir de julic de 1988 en USA. y el 1 de julio de 1990 en Guatemala,
convirtiéndolo en un estado financiero basico.

&l propdsito de éste es proporcionar informacién sobre los ingresos y egresos de
efectivo en una empresa correspondiente a un periodo, separando la informacién en
actividades de operacién, actividades de inversidn y actividades de firanciamiento.
Siendo el objetive de éste exponer los cambios en efectiva y equivalentes de
efectivo ocurridos durante un periodo.

Segiin el pronunciamiento 24 de Principios de Contabilidad del Instituto
Guatemalteco de Contadores Publicos y Auditores, el Estado def Flujo de Efectivo
proporciona informacion que permite:

+ Evaluar la habilidad de la empresa para generar futuros fiujos netos de efectivo
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positivos.
+ Evaluar la habilidad de la emprésa de cumplir con sus obligaciones a corto plazo,
pagar dividendos a los accionistas y sus necesidades de financiamiento externo.
¢ Evaluar las razones de las diferencias entre Utilidad Neta vy los ingresos y
desembolsos de efectivo relacionados;
¢ Evaluar los efectos sobre la situacion financiera de la empresa de las
operaciones de Inversion y Transacciones de Financiamiento que no requieran
efectlivo durante el periodo.
+ Explicar los cambios en efectivo y equivalente de efectivo durante el periodo.
“E! flujo de  caja sistematiza la informacion de las inversiones previas a la puesta en
marcha, las inversiones durante fa operacion, los egresos e ingresos de operacion, e!
valor de salvamento del proyecto y la recuperacion del capital de trabajo”. 7
Para realizar un adecuado manejo de los recursos de la empresa es necesario
analizar las variables que participan en la composicién del flujo de caja, siendo
estas las fuentes de financiamiento y la utilizacion de los recursos.
El financiamiento consiste en suministrar los fondos requeridos por la empresa, en
las condiciones mas favorables, teniendo en cuenta los objetivos del negocio, para
esto se requiere una funcidn financiera agil, la cual tendrd como objetivo dar a fa
empresa la liquidez adecuada, para que opere con mayor independencia comercial
¢ industrial seglin sea el caso, asegurando un movimiento estable de los fondos.
Busca también la productividad de los fondo‘s y de las inversiones_ utilizandolas con

eficacia y rendimiento, procurando siempre que exista un grado de rentabilidad del

' Sapag Chain, Nassir y Reinaldo, Prepacacién y Evaluacion de Prayectos, Pagina 289
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capital vy que & margen de ganancia permita beneficios satisfactorios. Sdlo si
existe una adecuada coordinacion en fa funcion financiera se lograra la .quuidez
necesaria con una productividad y rentabilidad maxima.

Si se cuenta con el financiamiento adecuado, sera sencillo coordinar las diferentes
etapas de desembolso de fondos del proyecto, mencionando entre estas:

+ Egresos iniciales de fondos

+ Egresos de operacion

Correspondiendo a los egresos iniciales, aquellos desembolsos necesarios para la
implementacion de la empresa, dicho de otra manera, equivale a la inversion previa
al funcionamiento de la empresa. Por otra parte, los egresos de operacion
corresponden a todos aquellos desembolsos necesarios para el funcionamiento y
operacién de la empresa.

Razén por la cual es conveniente que las empresas realicen adecuadamente su
planificacion de captacion de fondos, sean estos propios ¢ ajenos, obteniendo con
ello costos razonables que puedan adaptarse a las necesidades y objetivos de la
empresa, para con eflo generar la rentabilidad deseada. Asi también, se debe
elaborar un plan de sus costos y gastos o cualquier otro desembolso de fondos, que
se tenga que vrealizar, evitando con ello incurrir en  costos financieros por un
inadecuado uso de los; recursos, o bien por no contar con elfos en sﬁ oportunidad y

tener que adquirirlos a costos mas altos de 1o planificado.
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54 MEJORAMIENTO DE LA PLANEACION ADMINISTRATIVA Y
FINANCIERA
541 PLANEACION ADMINISTRATIVA
Es de vital importancia para e! desarrolio de cada proyecto contar con [a informacion
oportuna, sobre los cambios que se dan en el ambiente externo, sobre las personas
y los recursos que utilizara en cada una de las etapas del mismo. Esto con el objeto
de que administrativamente, opere y se desarrolle de acuerdo al entorno gque le
rodea. De ésto deriva la importancia de la planeacidn estratégica, la cual no es mas
que la implementacién de objetivos que define un curso de accidn futuro.
La planeacion estratégica es la funcion administrativa mas importante, esta incluye
la seleccion entre diversos cursos alternativos futuros de accién, asi como, también
incluye la seleccién de los objetivos estratégicos empresariales y departamentales, y
las estrategias necesarias para alcanzarios. En tal sentido, la planeacidén es una
manera de reducir la incertidumbre a través de la prevision del cambio,
considerando el impacto que pueden tener los mismos en el desarrclio de la
empresa.
Para cumplir con los planes es necesario que se tenga un buen control, ei cual puede
definirse como e! proceso de monitorear las actividades, para asegurar que se
cumpla con lo planeado y la respectiva evaluacion durante las distintas fases de
ejecucién de las estrategias. La funcion del control, es asegurar que los planes

tengan éxito mediante la deteccion de las desviaciones.
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5.4.2 PLANEACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

Si se cuenta con una base administrativa bien organizada, sera facil darle el
seguimiento oportuno a los planes de caracter financiero, los cuales comienzan
desde la decision de la inversién que se realizarad en capital de trabajo, ia cual es
definida corno:r “El conjunto de recursos necesarios, en la forma de activos
corrientes, para Ia operacion normal dél proyecto  durante el ciclo productivo,
definiendo ciclo productivo al proceso que se inicia con el primer desembolso para
cancelar insumos de la operacion y termina cuando se venden los insumos,
transformados en productos terminados, y se percibe el praducto de la venta y queda
disponible para cancelar nuevos insumos.”

Dentro  de ia planeacion financiera se debe definir el marco estratégico de
referencia, que es el conjunto de condiciones generales que Ia organizacién fija ¥y
espera en la formulacién v evaluacién de sus proyectos, este generalmente incluye

aspectos tales como:

+ Los indicadores estratégicos.

L J

El horizonte de planeacién.

¢+ La deseabilidad que haya relacidn entre proyectos.
+ Elriesgo aceptahle.

+ La consideracidn de las variables ambientales.

¢+ La definicion de la perspectiva del analisis.

+ Laforma de estimar sus ingresos Yy egresos.

" Sapag Chain, Nassir ¥ Rainaldo, Preparacisn y Evaluacién de Proyectos, Pagina 289
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Por otro lado. con la implementacién de una adecuada Estrategia Financiera,

relacionada con las futuras o posibles inversicnes en proyectos, que busgue

asegurar dentro de lo posible, el crecimiento del capital de la organizacion,

aprovechando oportunidades y protegiéndolo contra las amenazas que se observan

en el entorno, influenciadas por el ambiente econdmico, €l legal, el técnico, el

administrativo y el mercadologico que pueda afrontar ta empresa, y ademas

considerando algunos aspectos importantes como:

¢ Los proyectos y actividades actuales y su probable expansién, recorte o
desaparicién.

¢ El desarrollo de nuevos productos o servicios.

¢ La disponibitidad de capital durante el periodo de planeacién.

+ El ambiente de la industria, el econémico, &l financiero, el técnico, el legal y el
mercadologico.

+ Las actividades y problemas encontrados por empresas similares al desarrollar
sus actividades.

+ Las fortalezas y debilidades financieras de la empresa

Por lo expresado con anterioridad con la planificacion y el analisis financiero se

busca asegurar que se dara una efectiva asignacion del capital de ia empresa, si se

toma la decisién de invertir en algunas propuestas, y utiliza los datos generados de

los analisis técnico, econémico, administrativo, legal y mercadoldgico desarrollados

previamente. El analisis de rentabilidad financiera de los proyectos, se basa en los

flujos de fondos esperados y en las posibles formas de financiarlos, adicionalmente,
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debe incluir el analisis de sus riesgos y el de sus contribuciones operacionales
tacticas o estratégicas, que permitan tomar la decisién 2 ia organizacion, sile

conviene o no  utilizar sus recursos en allos.

55 ANALISIS SWOT (FODA)

SWOT es un acrénimo en ingles que representa un andlisis de los puntos fuertes y
debiles, las oportunidades y amenazas de una compania, conocido también como
FODA (fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas),

Cuando se realiza el estudio de los puntos fuertes de una compania estos
corresponden a los activos competitivos de la misma, por el contrario, los puntos
débiles estardn representados por los pasivos competitivos, cabe mencionar que los
puntos fuertes siempre deberan ser mayores que los puntos débiles.

El FODA corresponde a una herramierta de facil UsC, gue permite visualizar
rdpidamente la situacion estratégica de! negecios © empresa, consiruirlo es como
preparar un balance estratégico.

Son puntos fuertes aquellas actividades que Ila empresa puede hacer bien,
aprovechando su experiencia y caracteristicas: mieniras los puntcs  débiles
corresponden a aquellas actividades que la empresa no realiza o no hace bien.

Los puntos fuertes de una empresa pueden ser utilizados como fundamento en la
formulacion de la estrategia y como base para lograr crear uné ventaja competitiva.
Por ofro lado, se deromina oportunidades para una compania a .aquellas que
ofrecen importantes vias de crecimiento Yy aquellas en las cuales se tiene un

mayor potencial para crear ventajas competitivas. Mientras que se conoce como
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amenazas, a aquellas situaciones externas e internas que pueden tener incidencia

dentro de 1a estrategia de la empresa.
A continuacién se presenta una lista de algunas fortalezas, amenazas, debilidades y
oportunidades dentro de un marco de planeacién estratégica.
FORTALEZAS
+ Recursos financieros adecuados
+ Liderazgo en el mercado
+ Ventajas en costos
+ Direccion capaz
¢+ Buenaimagen
+ Reconocimiento de liderazgo en el mercado
+ Propiedad de recursos tecnoldgicos
+ Estrategias de dreas funcionales bien ideadas
+ Aislamiento de las presiones competitivas
DEBILIDADES
+ No existe direccion estratégica clara
"+ Instalaciones obsoletas
+ Rentabilidad inferior al promedio
+ Falta de liderazgo
+ Abundancia de problemas operativos
¢ Productos y servicios limitados

¢ Débil imagen en el mercado
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+ Incapacidad de financiar cambios en la estrategia

CPORTUNIDADES

+ Atender a grupos adicionales de clientes
+ Ingresar a nuevos segmentos

+ Diversificacién de servicios

+ Crecimiento ‘rép-ido en el mercado

+ Eliminacidn de barreras en mercados atracfivos

AMENAZAS

+ Entrada de competidores a menor costo

+ Incremente de productos sustitutos

+ Crecimiento lento del mercado

+ Requisitos reglamentarios costosos

+ Cambio de necesidades y gustos de los clientes

+ Cambios demograficos adversos

¢ Cambio en e! tipo de politicas comerciales

La anterior lista, corresponde tnicamente a 2lgunas de las fortalezas, debilidades,
amenazas y oportunidades mas conocidas, sin emhargo, es importante aclarar que
existe una diversidad en las mismas.

Para realizar un andlisis FODA a continuacion se presentan dos herramientas que

permiten visualizar la situacion estratégica del negocio.



Para poder utilizarlas se procede a considerar un determinado numero de fortalezas,
debilidades, amenazas y oportunidades segun sea el caso a evaluar, se
recomiendan cinco. Luego de seleccionar las diferentes opciones se procede a
colocar la informacion en las casillas correspondientes de las siguientes matrices,

considerando las caracteristicas particulares de las alternativas seleccionadas.

ANALISIS DE AMENAZAS Y OPORTUNIDADES

MUY FUERTE
IMPACTO FUERTE
ENEL
NEGOCIO
MODERADO
NINGUNOC

0% 15% 25% 50% 75% 100%

PROBABILIDAD DE OCURRENCIA

R | i | |




ANALISIS DE FORTALEZAS Y DEBILIDADES

MUCHO MEJOR

CON RELACION MEJOR
AlLa

COMPETENCGIA
PEOR

MUCHO PEOR

POCA REGULAR IMPORTANTE VITAL

GRADQ DE IMPORTANCIA PARA EL NEGOCID



CAPITULO VI

PLANEACION ESTRATEGICA FINANCIERA APLICADA A UN PROYECTO
DE INVERSION EN UN HOTEL DE 40 HABITACIONES
EN LA CIUDAD DE COBAN, ALTA VERAPAZ

6. PERFIL PRELIMINAR DEL PROYECTO

6.1. ANTECEDENTES

Dentro de un proceso de planeacion eslratégica, toda opcion de inversidn debe
reunir dos condiciones vitales para el negocio 0 empresa: en primer lugar se puede
mencionar que toda inversion debe cumplir con proporcionar &l inversionista
resultados financieros que garanticen una adecuada rentabilidad del proyecto,
haciendo atractiva la inversion. Como segunda condicién, foda inversion en
empresas, proyeclos o negocios debe proporcionar una ventaja competitiva.
Considerando que una ventaja competitiva obtenida el dia de hoy se convierte en
fortalecimiento de la empresa y posteriormente se trasforma en un mejoramiento a la
rentabifidad del negocio.

Bajo las premisas establecidas en el pérrafo anterior se planfea la creacion de un
hotel de mediana categoria de servicios limitados, con capacidad de 40
habitaciones. y servicios de lavanderia. teléfono y alimentos y bebidas; sin
embargo, el mismo se visualiza que a un plazo de cinco affos pueda convertirse en
ef hotel lider de! sector y con una ampliacion a 90 habitaciones, convirtiéndolo en un
hotel de calegoria gfecutiva.

_Geogréficamente el hotel se instalara en la ciudad de Cobédn, se ha escogido este
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lugar por e afto grado de crecimiento que ha tenido la industria hotelera en Alta y

Baja Verapaz, derivado de su ubicacion geografica y el alfo grado de crecimienio

econémico comercial de la region, Coban se constituye como un importante centro

de comercio, situacion que ha implicado que, las casas comerciales més importantes

de toda Ia repdblica realicen operaciones comerciales en Ia regién por medio de sus

agenles vigjeros y supervisores, los cuales tienen dentro de sus expectativas de

consumo, poder contar con servicios de hoteleria que brinden comodidad y

calicad.

Para el efecto, se considera el crecimiento de la industria, las pocas barreras de

entrada, el crecimiento turistico de fa region, la demanda de servicios existente yla

experiencia por parte de fa administracién, como fas principales fortalezas

esiratégicas del proyecto

Lo expresado en los parrafos anteriores motiva fa formulacion del Perfil Freliminar

def proyeclo, que se desarrolia a continuacién.

6.2 ESTUDIO DE MERCADO

6.2.1 DESCRIPCION DEL ANALISIS DE MERCADO

Para el andlisis del proyecto se deben considerar diversos elementos basicos de los

mercados en los cuales funcionars

* Mercado de recursos: los recursos Yy materiales necesarips para fa
construccion del hotel y su posterior funicionamiento, se encuentran disponibles
en la regién 6 en su caso es factible el trasfado de los mismos.

* Mercado de¢ competidores: en la actualidad, se podria considerar competencia
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para este proyeclo los hoteles ya instalados; sin embargo, la novedad que
representa un hotel con las caracleristicas de comodidad y servicios, puede
causar impacto y alraer muchos clientes, derivado que los hoteles existehtes no
retinen fas comodidades necesarias requeridas por un sector importante de los
demandantes del mismo.

Mercado de consumidores: en este sentido, se espera que la mayor demanda
de estos servicios provenga de los agenles vigjeros, a quienes estaran
dedicadas la mayoria de politicas de servicios,  sin descuidar el numero de
personas que visitan Coban por razones de turismo.

Luego de considerar los diferentes mercados importantes para el proyecto se
considera que se les debe dar imporiancia sustfancial & los consumidores,
quienes seran los clientes, brinddndoles el mejor servicio posible, buscando que
vuelvan repetidamente y que provogeuen un efecto en cadena para que cada vez

se acerquen mas personas.

Dentro de las estrategias de mercadeo se plantean las siguientes:

1.

Penetracion de mercado: se tratard que toda la poblacién de Cobéan y
municipios vecinos conozcan al Hotel Refugio del Quetzal, a través de una
campafia publicitaria fuerte por medio de estaciones de radio, volantes,
mantas y otros medios posibles. Ademds se hardn promociones que
incentiven a los distintos agentes de comercio del drea, para que estos
puedan recomendar el hotel, contando para el con promociones especiales
de fin de semana.

Dentro del aspecto lturistico se organizaran y promocionaran Tours por
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y hacia los distintos lugares que se tienen en la 18gién, ofreciendo los mismos
por medio de paquetes turisticos.
De acuerdo a los resultados obtenidos en el estudic de mercade se Hegé a
deferminar que:
¢ Lademanda de servicios de hoteleria, con caracteristicas ejecutivas excede de Ja
capacidad actual, razén por la cual el proyeclo se perfila como una buena
altermativa de inversion
+ Actualmente solo existen dos hoteles en el drea con las caracteristicas de servicio
y calivad, similares a fas del presente proyecto, lo que permitird que la
participacion dentro del mercado sea adecuada v justifique la inversion.
Por fo que, desde el punto de vista comercial y de mercadeo ef proyecto regne las

condiciones adecuadas para que comercialmente el mismo sea renfable.

6.3 INGENIERIA DEL PROYECTO

El hotel se tiene proyectado construirfo a un kilometro de distancia de la salida
principal de Céban, derivado que por las caracteristicas del mismo se debe contar
con un ferreno con una extension minima de 2,100 metros cuadrados. La
construccion del mismo contard principalmente con la siguiente infraestructura:

* 40 habitaciones con bafio privado en cada una de eflas

2 dreas de bar y restauranie
s Area de jardin

+ Area de recepcion

88



s 2 dreas de descanso

e Area de cocina

e Area de lavanderia

» Area de oficinas administrativas

s Area de parqueo

La ubicacion del hotel se relaciona principalmente con los datos proporcionados por
el estudio de mercado, el cual muestra a la region de Coban con un alto grado de

crecimiento econdémico y comercial, asi como, por el potencial turistico de la misma.

6.4 ASPECTOS LEGALES Y ADMINISTRATIVOS

£/ hotel serd constituido como una Sociedad Anénima,  para ¢l efecto se pretende la
captacién de los recursos necesarios para la inversion por medio de la emisidn de
366 acciones comunes con valor de Q 10,000.00 cada accién, para completar ef
monto de la inversién inicial de Q 3,660,000.00.

Por otra parte, por las caracteristicas del hotfel este funcionara con el siguiente
personal:

o Gerente

Auditor

« Contador y un asistente
+ Jefe de recepcién y dos auxiliares
o Ama de llaves y seis asistentes

s Jefe de mantenimiento y dos auxifiares
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* Personal administrativo ( dos personas}

For ofro lado, ya fueron realizadas las gestiones correspondientes ante el Instituto
Guatemalieco de Turismo a efecto de poder obtener con fa autorizacion
correspondiente, también se realizé el estudio ambiental a efecto de cumelir con fos

requisitos establecidos, para obtener la autorizacion cormespondiente.

£5 ANALISIS ESTRATEGICO

£l proyecto hotelero cuenta con un alto grado de crecimiento de la industria hotelera,
olra caracleristica impertante la constituye el hecho de que en fa ciudad de Cobén
no existen fuertes barreras de entrada, derivado que la demanda de servicios con
las caracteristicas del presente hotel son superiores a la oferta existente, toda vez
que, Unicamente existen dos hoteles con caracteristicas similares, con la diferencia
que los mismos funcionan con procesos administrativos tradicionales, encaminados a
reaccionar al enforno y no con una visién estratégica adecuada. Para el presents
hotel se tiene la expectativa de crecimiento, previendo que a un plazo de cinco afios
el hotel incrementara el nimera de sus habitaciones a 90 y ampliard sus servicios
como un hotel de clase efecutiva.

Por las caracteristicas del presente trabajo no se profundizaré en ef anélisis industrial
y corﬁpetiz‘ivo del proyecto, no obstante, por las caracteristicas ¥y condiciones
particulares que muestra el resultado del estudio de mercado, ef cual concluye en la
oporfunfdad derivada de la demanda insatisfecha, por tal razén ef analisis estraiégico

tendrd coma base la evaluacion de Jas forialezas, oportunidades, debilidades y
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amenazas FODA.

6.51  ANALISIS SWOT (FODA)

Cuando se realiza el estudio del FODA de un negecio, se pretende hacer una
relacion entre los activos y pasivos competitivos del mismo. Considerando como
puntos fuertes aquellas actividades que la empresa puede hacer bien, aprovechando
su experiencia y caracteristicas, mientras que, los punitos débifes corresponden a
aquellas actividades que la empresa no realiza o no hace bien.

Los punfos fuertes de una empresa deben ser utilizados como fundamento en la
formulacion de la estrategia y como base para lograr crear una ventaja competitiva,
que fe permita lograr un mejoramiento en la posicion del mercado o directamente un
incremento a la rentabilidad inmediata.

Por otro lado, se denomina oportunidades para un negocio a aguellas que ofrecen
importantes vias de crecirmiento y que pueden tener un impacto en la creacion de
ventajas competitivas. Mientras que, se conoce como amenazas, a aquellas
situaciones externas que puedan tener incidencia dentro de la estrategia de la
empresa.

Por lo expresado anteriormente, se realizara el andlisis FODA al presente proyecio
considerando  para tal efecto (nicamente cuatro afternativas de fortalezas,
amenazas, debilidades y oportunidades, las cuales son consideradas con base en
los resultados de los exdmenes realizados con amterionidad, que muestra que son

eslas las que tienen un mayor impacto en el desarollo estratégico del proyecto.

91

T —— | C5ONUIEE T



N DL, . g ]

FORTALEZAS

a.  Recursos financiercs adecuados

b Direccion capaz

¢.  Propiedad de recursos tecnoldgicos

d.  Esirategias de dreas funcionales bien ideadas

El analisis de fortalezas dentro del mapa estratégico, revela que Jas literales b. 1%
d. relacionadas con direccion del negocio e implementacién de estralegias
funcionales, son de vital importancia para el desarrollo del negocio y por su parte,
las literales a. y ¢. relacionadas con los recursos financieros y propiedad de los
mismos son importantes. Al realizar el examen del proyecto en relacién con estas
fortalezas se puede notar que, el provecto cuenta con recursos suficientes Yy
propios, adicionalmente, se cuenta con una planeacion y direccidn estratégica
adecuada, que le permiten estar en mejores y mucho mejores condiciones respecto
de su compeiencia.

DEBILIDADES

a.  Falta de curva de experiencia

b.  Falta de liderazgo en el mercado

¢.  Productos y servicios lirmitados

d.  Débil imagen en el mercado

El examen de Ias debilidades del proyecto reflejo que si bien es cierto las mismas
son importantes y vitales para el tipc de negocio, tales como, Ia experiencia en ef
mercado, la imagen y fa variedad de los servicios. Es importante mencionar que
deniro del plan estralégico a mediano y largo plazo se tiene proyectado el
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crecimiento en la industria, la kmpfementacidn de nuevos servicio y Ia ampliacion del
hotel, a efecto de poder ser lideres en la region. Por fal razén las debilidades
actuales del proyecto estén contempladas dentro de Ia estrategia a efecto de poder
minimizar el impacto de fas mismas
OPORTUNIDADES
a.  Alender a grupos adicionales de clientes
b.  Ingresar a nuevos segmentos
c.  Crecimiento rapido en el mercado
d.  Eliminacion de barreras en mercados atractivos
Las oporiunidades que brinda la indusiria turistica son grandes para el proyecto,
derivado que presenta un constante crecimienio, no obstante fo anterior, en dicha
industria no existen fuertes  barreras de ingreso, derivado que la demanda
insatisfecha es considerable. Adicionalmenle, existe la posibilidad de ampliar el
mercado a nuevos seclores de usuarios del servicio hotelero.
AMENAZAS
a. Competidores a menor costo

.b.  Enirada de hoteles con las mismas caracteristicas
¢. Cambio de necesidades y gustos de los clientes
d. Que la region pierda el atractive comercial
Las amenazas mas significativas que pudieran tener un impaclo en el negocio tienen
poca probabilidad de ocurrencia, por ofra parte, como parte de la visién del proyectc
se espera que mediante el manejo de la curva de experiencia se ilogre colocar af

hotel en una buena posicion competitiva.
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ANALISIS DE FORTALEZAS

MUCHO MEJOR]

POCA

REGULAR IMPORTANTE VITAL

GRADO DE IMPORTANCLA PARA EL NEGOCID

ANALISIS DE DEBILIDADES

CON RELAGION MEJOR
ALA
COMPETENCIA
PEOR
MUCHO PECR
MUCHOD MEJOR
CON RELACION MEJOR
A LA
COMPETERNCIA
PEOR
MUCHO PEOR

POCA

REGULAR IMPORTANTE VITAL

GRADO DE'IMPORTANCIA PARA EL NEGOCIO
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ANALISIS DE OPORTUNIDADES

MUY FUERTE
APACTO FUERTE
NEL
EGOCIO
MODERADO
NINGUNO
MUY FUERTE!
MPACTO FUERTE
ENEL
NEGOCIO
MODERADO
NINGUNO

0% 15% 25% 50% 75% 100%

PROBABILIDAD DE OCURRENCIA

ANALISIS DE AMENAZAS

0% 15% 25% 50% 5% 100%

PROBABILIDAD DE OCURRENCIA
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El resumen del  andlisis FODA para el presente proyecto hotelero muestra que se
cuenta con oportunidades imporfanies que pueden ser trasformadas en ventajas
competitivas para el negocio, cabe comentar que las oportunidades tienen un
verdadero impacto en el desarrollo del negocio, ef cual es superior af impacto que
pudieran tener las amenazas, adicionalmente, de dichas amenazas existe poca
probabilidad de ocurrencia.

Por otro lado. también se tienen detectadas y priorizadas las fortalezas y debilidades
mas significativas def proyecto respecto a la competencia, lo que significa que con la
informacion oblenida por medio del FODA, es posible emprender una serie de
medidas estratégicas correctivas, gque permitan ampfiar las forfalezas y por el
conirario minimizar las debilidades o lograr tener controladas las mismas a efecto de

que estas no impacten en el negocio.

6.6 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERC

6.6.1 MARCO ESTRATEGICO DE REFERENCIA

¢ Para calcular fa depreciacién, se tomard como base fos porcentajes de ley,
aplicando ef 20 % para los rubros de Maquinaria y equipo, Mobiliario, enseres y

decorados: mientras que. a los edificios se les aplicara ef 5%.

+ lLas ventas se efectuaran por medio de agencias de viajes, ventas directas, y
tratos especiales con las empresas que realizan actividades comerciales en la

region per medio de los agentes viajeros.
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Todas las compras y ventas derivado del lipo de negocio son con pago de

contado, por lo que no hay crédito.

La publicidad y comisiones se pagan en el mismo mes en que eslos ocurren.

Las prestaciones faborales se pagan conforme a las leyes vigentes que rigen la

materia.

Los impuestos son pagados conforme a la ley.

Los porcentajes de ocupacién esperados son 55%, 60%,70%,70% y 75% para

cada afio respectivamente.

El porcentaje estimado de gastos por mano de obra corresponde al 24% de los

gastos.

Los costos de alimentos y bebidas esperados son def 70%, 65%, 64%, 63% y

62% para cada aflo respectivarmente.

F! porcentaje de Utilidad Bruta de Operacién esperada es def 35% para el primer

afio con un incremento de 2% en cada afio siguiente.
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£l porcentaje estimado de costos por otros servicios corresponde af 5% de las

ventas de dichos servicios.

Los costos de habitaciones son def 17%, 16%, 15%, 14% y 13% para cada afio

respectivarnente.

La tarifa promedio para el primer afio se estima en Q 175.00 con un incremento

para los afios siguientes del 20% respecto del afio anterior.

Los costos y gastos tienen un incremento anval respecto &l total de ingresos,
derivado que en ef presupuesto se contemplan fos mismos en relacion de los

ingresos.

Fortalecer un departamento de servicio al cliente, para con ello mantener vigentes

los porcentajes de ocupacion.

Para efectos de las proyecciones financieras no se consideran los ingresos

financieros, fal el caso de intereses derivados de fos activos liquidos.
Se estima separar de las utilidades e ingresos anuales, un valor constante de
Q 800.000.00, el cual sera utilizado para la ampliacion del hotel, y con ello lograr

cumplir con la visién del proyecio y sus objetivos estratégicos.
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.

COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

§.6.2 PLAN DE INVERSION INICIAL

Inversiones Fisicas
Terrenos
Edificios
Maquinaria y Equipo
Mobiliaric
Enseres y Decorados

Sub total
Otras Inversiones
Gastos de QOrganizacion

Capitat de Trabajo

Sub total

Inversion Total

VALOR NETO
DE ACTIVOS

436,363.64
1,590,909.09
536,363.64
345,454.55
190,909.09

3,100,000.c0

150,000.00
100,000.00

250,000.00

VA

43,636.36
159,090.91
53,636.36
34,545.45
19,090.81

310,000.00

0.c0
0.00

0.00

VALOR TOTAL
ACTIVOS

480,000.00
1,750,000.00
§90,000.00
380,000.00
210,600.00

3,410,000.00

150,000.00

100,000.00

250,000.00

3,660,000.00



ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.3 RESUMEN DE INGRESOS

INGRESOS ARO 1 AND 2 ARO 3 ANO 4 ARO S
VENTAS
Ventas Habitaciones 140525000 1,839,600.00 2575.440.00 3,090528.00 3,973,536.00
Venta Alimentos y Bebidas 79203750  1,004,10000 133359200 150043040 2,013232.3C
Ventas Servicios Varios 281,050.00 367 520.00 515,088.00 618,105.60 794,707.0 %
ingresos Totales 247833750 3211,620.00 442422000 5309054.00 678147552
INTEGRACION ALIMENTOS Y BEBIDAS
Venta Alimentos y Bebidas
Mabitaciones 491 837 .50 £43,860.00 90140400 1,081684.80 1,390,737.60
Venta Alimentos y Bebidas .
Calle 300.200.00 350,240.00 432,288.00 §13,745.60 €22,494.72
Total Alimentos y Bebidas 792,037.50  1,004.100.00 1,333,692.00 160043040 201323232
lva Habitaciones 140,525.00 183,960.00 257 54400 309.052.80 39735360
va Alimentos y Bebidas 79,203.75 100,410.00 133,369.20 160,043.04 201.323.23
lva Senvicios Varios 28.105.00 36,792.00 51,508.80 61.810.56 19470.72
Sub total 247 .833.75 321,162.00 442 422 00 530.906.40 678.147.55
IMPUESTO DE TURISMO
Impuesto Turismo por
Hahitaciones 140,525 .00 183,960.90 257,544.00 309,052 80 397,353 60
Sub total 140.525.00 183.960.00 257,544.00 309,052 80 397.353.60
PROPINAS
Propina Habitaciones 140.525.00 183,560.00 257,544 00 309.052.80 387,353 60
Propina Alimentes y Bebidas 79,203.75 100,410 00 133,369.20 160,043.04 201,323.23
Propina Servicios Varios 28.105.00 36,792.00 51,508 .80 61.810.56 79.470.72
Sub total 247 83375 321.162.00 442 422 06 530.506.40 B678.147.55
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HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.

ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
COBAN ALTA VERAPAZ

CIFRAS EN QUETZALES
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QUETZAL, S. A.

ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

ESTADO DE RESULTADOS

ANG 1 % ANO 2 % ANO 3 % ANO 4 % ANO 5 %
abtacianes 4,40525000 5670 1.839,60000 5728 257544000 5821 3.09052800 5321 397353600 35858
nentos y Bebidas 79203750 3196 1,004,100.00 R 1,33369200 3015 160043040 3015 2891323232 2069
vicios Yarios ZBLGS000 1134 367,520.00 11.46 51508800 1164 618,10560 11.64 78470720 11.72
Fotales 247833750 10000 321162000 16000 442422000 10000 5,305.064 00 10000 6.781.47552 100.00
rectos
1es 238,892.50 964 294,336 00 916 386316 00 871 43267392 815 516,555 68 7.62
¥ Betndas §54,425.25 2237 652,665 D0 2032 853,56288 1929 100827115 1899 124620404 1841
vicios 14,052 50 0.57 18,396 Q0 Q57 2575440 Q.58 30,505.28 o358 39,735 36 059
rectos Totales 807,371.25 3258 965,197.00 3006 126563328 2881 147185035 27.72 1.80449908 26.6¢
tos y Gastos
» Adminitracién 24783375 10.00 321,162.00 1000 442 42200 1000 53080640 10.00 678,147.55 10.00
1y Promocion 123,916.88 5.00 160,581.0¢ 500 221,2¢5.00 500 76545320 5.00 33907378 500
123.916.33 S00 166,581.00 5.00 221.211.00 500 265,452.20 580 339,073.78 5.00
Bascos 89,133 50 4400 128,464.80 4.00 176,968.80 400 212,362.56 4,06 271,255.02 4.00
ente 99,133 50 400 128,464 30 4.00 176.958 8¢ 4.00 212352 56 400 274,259.02 4.00
os Costos y Gastos £93,93450 2300 B859,253.60 28.00 123878150 2800 1,486,537.92 28.00 1.898.81315 23.00
stos y  Gastes 1,501,30575 6058 1,864,65060 58.06 250441438 5669 2958388.27 5572 370331222 H61
D BRUTA DE
10N 977.031.75 3942 1,346,969.40 4194 1919380512 4339 235067571 442§ 307816330 4539
1stos.
78.0D0 00 315 78.000.00 243 78.000 00 1.76 7800000 147 78,030.00 1.15
ciones 29402091 1187 294.090.91 918 294,090.91 6.65 29409091 554 294 090.91 43
CIohes 30.c00.C0 .27 30.000.90 093 30,000 &0 0.68 30,006 06 057 30,000.00 0.44
] 402,090.91 16.22 402.090.31 1252 402,08G.97 909 4020909 7.57 402,090.91 5.93
Neta 57494084 2320 944 878 4% 2942 1,517.71421 3430 194858487 3670 267607239 3948
nota 1 172,482 25 283 463.55 455,314 26 584 575.45 802,821.72
402,458.58 88141494 1,062,399.95 1,384,009.37 1,873,250.67

fectos de calculo del ISR se proyecto el mismo durante los 5 afos 2 una
gl 30 % promedio, considerando la incertidumbre que existe en tal sentido.
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

EDULA DE ELEMENTOS DE COSTOS Y GASTOS

RESUPUESTO DE COSTOS Y
ASTOS CON BASE EN LAS

INTAS TOTALES
CONCEPTO |[%deCosto] af01 | Aoz || ako3 || afoa § amos |

entas Totales 247833750 321162000 442422000 530906400 6781,475.52
astos de
dministracién 10 24783375 321.162 00 442 422.00 530,906.40 §78,147.55
ublicidad y
oMoCion ’ 5 123.916.88 160.581.0C 221.211.00 265,453.20 339,073.78
astos de Venta

5 12391688  180,581.00 22121100 26545320 33907378
ervicios
asicos 4 89513350 12848480  176,968.80 21236256  271,259.02
lantenimiento 4 09,133.50 12845480 17696880 21236256  271,250.02
otal costos y gastos . 6593,934.50 899,253.60 1,238,781.66  1,486,537.92 1,898,813.15
0STO DE
IABITACIONES
znta Habitaciones 1,405250.00 183960000 257544000 3,090,528.00 3,973.536.00
orcentaje de costo 17% 16% 15% 14% 13%
‘osto proyectado 23889250 25433600 38531800 43267392 51855958
'0STO DE
LIMENTOS Y
IEBIDAS
'enta Alimentes y Bebidas 792,037.50 1.004100.00 1,333692.00 160043040 201323232
'orcentaje de costo 70% 65% 64% 63% 62%
\osio proyectado 554.426.25 B852,665.00 853.562.88 1,008.271.15 1.248.204.04
‘OSTO DE
ITROS
ERVICIOS
'arta de Otros Servicios 281,050.00 367.920.00 515,088.00 618,105.60 794,707.20
‘orcentaje de costo 5% 5% 5% 5% 5%
;0sto proyectado 14.052.50 18,396.00 25.754.40 30.905.28 39.735.36
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERQ

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, s. A,
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

DEPRECIACIONES
MONTO DEL
CONCEPTO ACTIVO % ANUAL VALOR ANUAL
Edificins 1,590,908.09 5 79,545.45
Maquinaria y Equipo 536,363 84 20 107,272.73
Maobiliario 345,454.55 20 69,090.91
Enseres y Decorados 180,909.09 20 38,181.82
Sub total 2,663,636 36 294,090.91
AMORTIZACIONES
Gasins de Organizacidn 150.000.00 .20 30,000.00
Sub total 150,000.00 30,000.00




ANALISIS ECONOMICO FINANCIEROQ

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.5 FLUJO DE FONDOS

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

INGRESQS

Ventas 247833750 3.211.820.0¢ 442422000 $,309,064.00 5.781 47552
iva 247.833.75 321 16200 442 422 00 930,906 .40 678.147.55
Impuesto Turismo 140,525.00 183.560.00 257.544.00 309.052.80 397,353.60
Propinas 24783175 321,162.00 442 422 00 530,906.40 678.147.55
TOTAL VENTAS 3.114,530.00 4,037 904.00 5,566,608.00 6.679,929.680 8.515.124 22
EGRESOS

| de Turismo afa Coments 140.,525.00 1§3.960.00 257.544.00 309.052.80 397 353.60
Iva afc Comente 0.60 82.887.93 313,301.26 379,086 99 43908154
Propinas 247.833.75 321,162 00 44242200 530,906 40 678,147.95
Costos Drectos 80737125 965.397.90 1,265,533.28 1,471,850.35 1,804 499.08
Gastos de Admunitracion 24783375 321.162.00 44242200 530,906.40 678,147.55
Publicidad 12391688 160,581.00 22:.211.00 265,453.20 339,073.78
Venlas 123,916.88 160.581.00 221,211.00 265,453.20 339473.78
Mantenimiento 99,133.50 128,464 .80 176.968.80 21236255 271.259.02
Servicios Basicos 99,133.50 128 484 80 176.968.80 212,362.56 271.2%9.02
Seguros 78,000.00 78.000.00 78.000.00 78,00000 78,060.00
Impuesto Sobre la Renta Q.00 172.48225 283.463.55 455,314.25 584,575.45
Iva por Cobrar 78.965.29 §7.132.53 129,120.74 151,819 .41 189,065.61
TOTAL EGRESOS 2,046,629.79 2.800.285.31 4,008 266.43 4,862 56813 6.119,538.28
INVERSIONES 800,000.00 800.000.00 B00.000.00 800.000.00 800.000.c0
TOTAL NETOQ 267.900.2t 437 618.68 758.341.57 1.017.361 47 1,615,587.84
SALDO INICIAL 100,000.00 367.900.21 805,518.90 1,563.860.47 2.581,221.94
FLUJO NETO 367.900.21 805.518.90 1.563.860.47 2,581,221.94 4,196 809.79
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.6 BALANCES GENERALES

ACTIVO
CIRCULANTE
Caja y Bancos
Iva por Cobrar
Total Activo Circulante

FLO

Temrengs

Edificios

{-) Depreciacién Acda.
Maquinasia y Equipo
{-) Depreciacion Acda.
Mobifiario

{+) Depreciacién Acda.
Enseres y Decorados
(-) Depreciacién Acda.
Total Activa Fijo

OTROS ACTIVOS
Activos Vanos

Gastos de Organizacidn
(-} Amortizacion Acda.
Fotal Activa Diferido

Total Activo

PASIVO

Propinas por Pagar
ISR por pagar

Total Fasive Girculante

CAPITAL

Capital Social
Utikdades Retenidas
Utlidad dei Ejercicio
Capital y Wilidades

PASIVO Y CAPITAL

ARO ¢ ANO 1 ANQ 2 ANO 3 ANO 4 ANC 5
100,000.90 367.800.21 805,518.90 1.563,860.47 2.581.221.94 4.196.808.7¢9
310,000.00 141,131.54 - - .
410,000.00 §09,031.75 805,518.90 1,563,860.47 2,581,221.94 4,196,809.79
436,363.64 436.363.64 43636364 435,363.64 436.363.64 436,363.64

1,590,509.09 1,590,%09.09 1,550,909.09 1.550,909.09 1,590 909.09 1,590,906.09

- 79.545.45 129,090.90 238,836.36 318,181 .80 39772728
£35,363.64 536,363.64 536,363.64 536,363.64 536,363.64 536,363.64

- 107,272.73 214,545 46 32181819 429 040,92 536,363.64

345,454 55 345,454,355 345,454 85 345,454 55 345458455 345454 .55

- £69.090.91 138.181.82 207,272.73 276.363.64 345.454.55
190,909.08 150,909.08 190,909.08 190,905.08 190.905.08 180,905.08

- 39.181.82 76,363.64 114,545.45 152,727.28 190,902.98
-3,100,008.00 2,805,909.09 2,511,818.18 2,247,727 27 1,923,636.36 1,629,845.45
0.00 BG0.¢00.00 1,800.000.00 2.400,000.00 3.200.000.00 4,000,000.00
150,000.00 150,0060.00 150,000.00 150,000.00 150.000.00 150,000.00

- 30,000.00 60.000.00 96,000.00 120.000.00 156.000.00
150,000.00 920,000.00 1,690,000.00 2,480,000.00 3,230,000.00 4,000,000.00
3,660,000.00 4.234,940.84 5,007,337.08 £.241,587.74 7.734.858.30 9.826,355.24
172.482,25 283.463.55 455,314.26 584.575.45 802,821.72

172,482.25 283,463.55 455,314.26 584,575.45 802,821.72

3,660,000.00 3,660,000.00 3.660,000.00 3,660,00060 3.560.000.0Q 3,660.000.00
- 402 .458.59 1,063,873.53 212627348 3,490,282.85

- 402 .458.59 661.414.94 1.062.399.95 1.364.009.37 1,873,25067
3,860,000.00 4,062,458,59 4,723,873.53 §,786,273.48 7,150,2582.85 9,023,533.52
3.860.000.00 4,234.940.84 5,007 337.08 6.241.587.74 7.734 85830 9,826,355.24
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.7 INDICES FINANCIEROS

Afio1 Ao 2 Afio 3 Afo 4 Ao 5
INDICE DE RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL
Utiidad neta despuas de Impuastc 402458 59 661.414.94 1.062,399.95 1.364.009.37 1.873.250.67
Capital Note 4.062.458 59 472387353 578627148 7.950.282.85 9,023 533 52
Q.10 0.14 0.18 0.1% 0.21
INDICE DE RENDIMIENTO SOBRE VENTAS
Ubifad Neta despues de Impuastos. 402,458 53 661,414 %4 1.062.39995 1.364.009 37 1,873,250.67
Ventas 2478,337.50 IN1E2000 4,424, 20.00 5,309,064.00 5.781,475.52
.15 on 0.24 0,26 0.28
INDICE DE SOLVENCIA
Activa Circulants 509.031.75 805.518.90 1.553.860.47 2581.22184 4.196.809.79
Pasivo Circutante 172,482 25 283,463 55 455,314.26 584,575.45 80262172
255 284 34 442 £
INDICE DE SOUDEZ
Pasive Total 17248225 283.463.55 455314 26 £584.575.45 802 821.72
Activo Total 4.254.940.84 5.007.337 08 B241.587.74 7.734,858.30 9826355 24
0.04 0.08 Q.07 .08 Q.08
INDICE DE PROPIEDAD
Pamrimonie 4,062,456 59 472387353 5.786.273.48 7.150,.282.85 902353352
Active Total 4.234,540.84 5.007.337 08 624158774 7.734858.30 9.826.265.24
0.58 LK1} 0.93 0.2 [13:F3
INDICE DE CAPITAL DE TRABAJD NETO
Actvo Circulante - Pasve Circulants = 1.303.027.73 2,376.099.0 3.907.422.87 $.689.472.15 8.055.816.67
172.452.25 263,463 .55 45531426 584.575.45 8028172
1.150,845.50 2,092635.75 3,452,108.61 §,103.,386.70 7.252,984.93
169
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERC

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.7 INDICES FINANCIEROS

Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afo §
INDICE DE PATRIMONIO A PASIVO TOTAL
Patimaonic 4,062 458 59 472387353 5.786,273.48 7.150,282 85 9,023,53352
Pasig Total 172,482 25 283 463.55 45531426 584.575.45 Bo2821 72
23.55 15.64 1271 1223 11.24
Indica de Ventas
Vantas Totales 2.478.337.50 3.211.620.00 4.424,220.00 5,308.064.00 6,781.475.52
Actreo Total 4,234 940 84 5,007,337.08 6,241,587.74 7.734,858.30 9,826,355 24
0.59 0.64 0.7 0.69 .69
‘Razones.do Endecdamismts
Pasiva Total 17248225 293.462.55 48831426 584.575.45 80262172
Capital 4,062 458 558 472387353 5,786,273 48 7,150,282.85 9,023.533.52
0.04 0.08 a.08 o.08 n.og
Margen comercial Brutn
‘Utlidaa Bruta x 100 87.703.175.00 134,696.540.00 191.9680.512.00 235.067.572.80 307.816,329 80
Vermtas Netas 247823750 3,211,620.00 4,424, 22000 5.308,054.00 6.781,475.52
1942 4194 43.39 44.28 45,32
Margen Comercid Netn
Utlidades Netzs por 100 57.494.084.00 £4.487.849.00 151.771,421.00 194.858.481.80 267,607.238.60
Ventzs Netss 2.478.337.50 3,211,620 £.424.220.00 5.309.064.60 6,781,475:52
23.20 29.42 34.30 3870 39,46
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

BREVE ANALISIS DEL RESULTADOQ DE LOS INDICES FINANCIEROS

Como fue expresado con anterioridad existe una diversidad de indicés financieros;
no obstante. en ef presente trabajo Gnicamente se desarrolflan algunos que se
consideran imporiantes para el tipo de proyecto.  Por ofra parte, solo seran
analizados los resultados del afio 1; sin embargo, es imporiante mencionar que
todos los indices examinados a lo largo del proyecto, evolucionaron favorablemente
respecto de su afio inmediatc anterior.

Los indices relacionados con la liquidez y solvencia muestran que el proyecto cuenta
con Q 2.95 de aclivos circufantes por cada G1.00 de su pasivo circulante,
adicionalmente, su diferencia neta de circulante al  final de periodo sera de
Q 1.130,545.50.

Por su parte. los indices de rentabilidad reflejan un 39.42% de margen de utilidad
bruta, un 23.20% de margen en utilidad y un 16% en el margen neto después de
impuestos, estos porcentafes son superiores a los esperados, derivado que se tiene
previsto un porcentaje minimo de utilidad bruta del 35%.

Por otra parte, los indices de endeudamiento reflejan que el 96% de los activos esta
cubierto por capital propio y ef 4% restante es por medio de sus pasivos.

Los resultados del presente examen muesiran la rentabilidad financiera del
proyecto, adicionalmente, reflejan que se cuenta con los flujos de fondos suficientes
para poder honrar jos compromisos contraidos y como un fercer elemento
importante cabe mencionar, que la utilizacién de recursos propios le proporcionard
seguridad y estabilidad al proyecto
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.8 PUNTO DE EQUILIBRIO

CEDULA DE ELEMENTOS
ANO 1 ANO 2 ARNO 3 ARO 4 ARO 5

COSTOS FIJOS
Mano de Obra 166,544.28 215,820.86 297.307.58 356,769.10 455,715.15
Seguros 78.000.00 78,000.00 78,000.00 78,000.00 78,000.00
Total Gastos Fios 244,544.28 293.820.86 375.307.58 434.769.10 533.715.15
COSTOS VARIABLES
Costos Directos Totales 807,371.25 965397.00  1,265633.28 147185035  1,804.499.08
Gastos de Administracion 24783375 32116200 44242200 530.906.40 678,147.55
Publicidad v Promocién 123,916.88 160.581.00 221,211.00 265,453.20 339,073.78
Ventas 123,916.88 160,581.00 221.211.00 265,453.20 33907378
Servicios Basicos 99,133.50 128.,464.50 176,968.80 21236256 271.259.02
Mantenimiento §9,133.50 128,464.80 176,968.80 212,352.56 271,259.02
Mano de Obra 24% Gastos {166,544.28) [215,820.86) {297,307 .58) {356,769.10) (455,715.18)
Total Gastos Variables 133476147 164882974  2207107.30 260161917  3.247.597.07
VENTAS
Ventas 247833750 321162000 442422000 530906400  6,781475.52
RESULTADOS
Punto de Equilibrio en Valores

529,971.99 603,818.05 748,921.48 852,544.42  1,024,193.76

FORMULA

PE= COSTOS FlJOS
1- COSTOS VARIABLES
VENTAS
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

EVALUACION ECONOMICA DEL PROYECTO

Detalle de utilidades anuales

Afios Utilidades
Afio 1 402 458.59
Afio 2 651,414.94
Afo 3 1,062,399.95
Ano 4 1,364,009.37
Afc 5 1,873 250,67
Utitidad Total 5,363,533.52
Utilidad Promedio 1,072,706.70

6.6.9 Periodo de recuperacién de la inversion

R.!l. lnversion = 3.660000.00 = 341
Utilidades Netas $,072,706.70

§.6.10 Tasa de retorno Contable

T.R.C Beneficio Pramedic Anual = 1072706870 = 0.293
Inversion Inicial 3,660.000.00

%



mi

ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.

COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.11  VALOR ACTUAL NETO (VAN)
Factor de actualizacion
Fa = 1
n
(141}
Tasa de actualizacion igual al 15%,
Primer afio FA = 1
—_—
1=
(1+015) 0.86957
Segundo afio FA = 1
2= 0.75514
{ 1+ 0.15}
Tercer afio FA = 1
3= 0.65752
(1+0.15)
Cuarto afo FA = 1
4= 0.57175
{1+015)
Quinte afio FA = i
§= 0459718
(1+0.15)
FamelwlculodeiVANsulesurrnnzbsuﬁliﬂadhsd_epr_edacbnes ¥ anmmmg‘mrmmemdeiuasm.
Afio 1 Afa 2 Aflo 3 Afio 4 Afio 5
Utilidad Neta 402 458.59 661.414.94 1,062,399.95 1,364,009.37 1,873 250.67
Depreciacicnes |
Amortizaciones ‘32405091 324,090.91 324,080,91 324,080.91 324,090.91
Total 726,549.50 §85,505.88 1,386,490.86 1.688.100.28 2,187,341.58
Factor 15% de Malar
Catas Ingresos Utilidades Actualizacion Actualizado
Ingresos 3,660.000.00 1.000000 {3.660,000.00),
|Utlidades afo 1 | 726,549.50 0.869565217 631,782.17
Utlidades aflo 2 985.505.85 0.756 143667 745,184.01
Utilidades afic 3 1.388.490.86 0657516232 911,640.25 |
Utilidades afio 4 1,688,100.28 0.571753248 $63.176.81
|utikdades afic 5 2.197,341.58 . BAB717E735 1.092.467.11 ;
VAN (+) £86.250.35
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ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.6.12 TASA INTERNA DE RETORNO

FORMULA

De donde:

TIR=

R+ (R2-R1} (VAN +f  (VAN+) - (VAN-])

Tasa inicial
Tasa de descuento original VAN+
Tasa de descuenlc que origina VAN-

VAN- = Valor actual con tasa mayor de descuento

WAN+ = Valor actual con tasa mener de descuento

A. Utilidades actualizadas al 15 %

Factor 5% de Valor
Dalos Ingresos Utilidades Actualizacien Actualizado
Ingresas 3.660.000.00 1.00G000 {3.660.000.00)
Uilidades afio 1 726,549 50 0.869565217, 611.782.17
Uilidades ano 2 485,505 85 0.756 143667 74518401
Ullidades aino 3 1.386,490.86 0.657516232 911.640.25
Ulidades aiia 4 1,688.100.28 0.571753246 965,176 81
Uilidades ano 5 2.197.341.58 0.4971767235 .092.467 11
VAN (t) 686 250 35
A. Utilidades actualizadas al 25 %
Factor 25% de Valor
Datos ingresos Utllidades Actualizacion Actualizado
|ingresos. 3,660.600.00 1.0000G0 {3.660.000.00)
Uilidades ano 1 726.549.50 0.80000 $81.239.00
Vilidades afe 2 985.503.85 064000 630.723.74
Uilidades afio 3 1.386.490.85 0.51200 709.883.32
Uilidades afio 4 1.688.100.28 0.40960 691.445.87
Uilidades afie 5 219734158 0.32768} 720024 89
VAN (-} (326.582.57)
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HOTEL REFUGIOQ DEL QUETZAL, S. A.
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CONTINUACION TIR.

FORMULA
TIR = R = (R2-R1) VAN +
(VAN +) - (VAN -)
TIR = 15+ (25-15) 686,250.35
(686,250.35) - (-326,682.57)
TIR = 15+ (1) £86,250.35
1,012,932.93
TIR=15 + (10) 0.67749
TIR=15+ 677
TR = 21.77
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HOTEL REFUGIO DEL QUETZAL, S. A.
COBAN ALTA VERAPAZ
CIFRAS EN QUETZALES

6.7

RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO

Derivado de las diferentes evaluaciones realizadas como parle integral del perfif

prefliminar del proyecto holelero denominado, Hotel Refugio def Quetzal, S. A. se

extraen algunas consideraciones, las cuales son presentadas a efecto, de poder

tomar fas consideraciones del caso.

L

A

1.

TRABAJO REALIZADO

Dentro de la elaboracion del perfil preliminar del proyecto se consideraron los
aspectos siguientes: el estudio de mercado, la ingenieria del proyecto, los
aspectos legales y administrativos, ef anélisis eslratégico y la evaluacién
econgmica y financiera.

ESTUDIO DE MERCADC

El estudio de mercado reflejé que existe una demanda insatisfecha, lo cual se
debe principalmente, a que en la aclualidad dnicamente existen dos hoteles en
el drea con las mismas caracteristicas de servicio y calidad. Por otra parte, el
proyecto se presenta como una alternativa, que pretende captar la demanda
proveniente de los agentes vigjeros y promotores de negocios, que realizan
operaciones en la regién. Razén por la cual, se proyectan niveles de ocupacion
del 55%. 80%, 70%, 70% y 75%. del primero al quinto afio respectivamente.
INGENIERIA DEL PROYECTO

La ubicacidn geogréfica del hotel serd en la ciudad de Cdban. tal situacién
obedece al alto crecimiento cornercial de fa regién, lo cual se convierte en una
fortaleza importante para ef proyecto. El hotel contard con 40 habitaciones,
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servicio de dos restaurantes y las areas administrativas y de servicios.
ASPECTOS LEGALES Y ADMINISTRATIVOS

El hotel serd constituido como una Sociedad Ancnima, la cual estard dividida
en 366 acciones con un valor de Q 10,000.00 cada una, el total del capital
asciende a Q 3,660,000.00 gue coresponde al fotaf de Ja Inversion inicial. Ef

fiotel serd administrade por un gerente nombrado por el consejo de

administracién. Adicionalmente, se tiene previsto que el hotel sea administrado

-y dingido bajo los conceptos de la planeacién estratégica.

Por otra parte, ya fueron realizadas las gestiones correspondientes  ante ef
Instituto Guatemalteco de Turismo & efecto de poder contar con la autorizacidn
correspondiente, realizando también el estudio ambiental, a efecto de cumplir
todos los requisitos establecidos, relacionados con el tipo de negocio,

ANALISIS ESTRATEGICO

Fara la realizacion del anélisis estratégico se tomo como base la herramienta
estraiégica denominada FODA (Fortalezas, oportunidades, debilidades 1%
amenazas), considerando para el desarrollo del mismo cuatro aspeclos por
cada componente del FODA, seleccionando los mas importantes de acuerdo
con ¢l tipo de negocio, asi como, por el impacto que estos pueden tener en ol
mismo.

El FODA reflgjo que el proyecto cuenta con oportunidades y fortalezas que son
vitales para el desarroflo del negocio, que le permftira‘n crear ventajas
competitivas, mientras que. las amenazas tfienen poca probabilidad de
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ocurrencia, por su parte, las dsbifidades no ltienen impacto en el negocio y

estas se orginan por ser un hotel nuevo en el mercado.

EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

La inversidn inicial del proyecto asciende a Q 3,660,000.00, de la cual se

proyecta una utilidad neta después de impuestos de: primer afio Q 402, 458.59;

segundo afioc Q 661414.94; tercer afo Q 1,062399.85 cuarfo afio

Q 1,364,0009.37; y para el quinto ano Q 1,873,250.67; teniendo porcentajes de

utilidad bruta del primero &l quinio affo de: 39.42%, 41.94%, 43.39%. 44.28% y

45.39% respectivamente.

Por ofro lado, el periodo de recuperacion de la inversién se estima en 3.41

aftas, con un Valor Actual Neto de Q 686,250.35 y una tasa interna de retomo

de 21.77, valores aceptables considerando las caracteristicas del negocic.

tos estados financieros reflejan la generacion de los flujos de fondos

suficientes para el desarrollo del negocio, asi como, indices financieros

aceptables para el negocio.

CONCLUSIONES

a.) Dentro de la planeacion estrategia, se pretende que las inversiones
puedan generar margenes de renfabilidad y la creacidn de ventajas
competitivas, que justifiquen la inversidn, para el presente caso se puede
visualizar mediante el andlisis a Jos estados financieros proyectados fa
rentabifidad del proyecto, derivado que el margen de utilidad bruta en
operacion mas bajo se encuenira en 39.42 y corresponde al primer afio
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¢}

dj

e)

def proyecto, aumentando cada afio respecto al afio anterior.

Respecto a las ventajas competitivas que debe proporcionar toda
inversidn planeada estratégicamente, se puede comentar gue el proyecto
presenta importantes oporfunidades que pueden fener un impacto
favorable en el negocio, mismas que pueden ser convertidas en verntajas
competitivas, impactando la rentabilidad a fargo plazo.

Ei exilo de cualquier hotel, entre otros aspectos radica, en el
mantenimiento de los porcentajes de ocupacién, para el presente caso, tal
y como Jo mostré ef estudio de mercado, no existe un elevado nivel de
competencia con ofros hoteles de similares caracteristicas, lo que
permitird mantener los porcenlajes de ccupacion de acuerdo & fo
planificadn.

El andlisis del flyjo de fondos muestra que ef proyecto estsd capacitado
para cancelar cualquier desembolso adicional que pudiera surgir por
imprevistos después de los primeros seis meses de operacion v continuar
con los desembolsos de acuerdo a fo programado. Tal situacion se debe a
que el proyecto genera suficientes flujos de efectivo que e permiten
realizar desembolsos oporfunaments.

Los estudios realizados, tanto de cardcter financiero, econdmico y de
mercadeo, reflejan que ef proyecto de la implementacion de un hotel en
ef departamento de Cobdn, es financieramente rentable y crea ventajas
competitivas.
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CONCLUSIONES

E! tursmo en Guatemala se a convertido en una .industria de constante
crecimiento. situacién que permite que la misma cuente .con una diversidad de
opciones 'y alternativas para Ja realizacion de inversiones en .infraestructura
turistica. Por tal razon, en la actualidad se convierte en una buena alternaliva
para Jos inversionistas, porlas caracteristicas particulares de dicha industria.

La planeacién estratdgica es algo indispensable para la subsistencia de las
empresas en Jlos diferentes mercados, que cada dia se vuelven mas
competitivos. Por lo que, 'se justifica la necesidad de planear estratégicamente la
realizacién de las inversiones. Planear estrategicamente constituye .una serie de
pasos que permiten de una .manera técnica, disefiar, ordenar y evaluar las
distintas altemativas de inversidn, a efeclo de poder determinar las mejores
opciones, Jas cuales a su vez deberdn responder a las expectativas del
inversionista, proporcionando wuna ventaja compelitiva o bien una reduccién de
costas financieros, .que justifiquen fa.inversion.

Existe una diversidad de proyecios o altemativas de inversién, razén por la cual
previo a realizar cualguier inversion es necesario conocerias particularidades de
cada proyecto, disponer de -elementos de juicio suficientes, que ayuden a tomar
una decisién sobrela materializacién de los mismos. Esto se logra mediante la
realizacion de los diferentes estudios, tanto de cardcter estratégica, economico,
financiero y de mercadeo enire otros, que permiiten -obtener informacion
relacionada con el riesgo .que se asume en cada proyecto.

Los estudios financieros y econtdmicos deben ser pracficados por expertos en
cada -drea especifica, Jos que deberén tener un conocimiento total -def tipo de
negocio, para lograr que los resultados estén de acuerdo a la realidad de cada
actividad econbmica y gue la interpretacion de los mismos sea ohjetiva.  Por otro
lado, econémicamente se debe dar importancia al costo del dinero en el tiempo,
y que todos los resultados econdmicos y financieros sean -comparados con los de
1as empresas de similares:caracleristicas.

Una adecuada planeacién esiratégica propuorciona @&l inversionista
primordisimente .una wentaja compefitiva fa cual se traduce en e manegjo
adecuado de los costos, mediante la evaluacidn oportuna de la situacién
econtmica vy financiera del proyecto wiilizando los -disfintos métodos de
evaluacién econémica vy Tinanciera,  Adicionalmente. permite el manegjo
adecuado de los flujos de efectivo de fa empresa, -mejorando -con ello 1a
‘planeacien financiera y administrativa
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RECOMENDACIONES

Que se tome en cuenta el pofencial de mercado, de estructura geogrifica,
aspectos historicos y demés caracteristicas que tiene a su favor el turismo
en Guatemala, con el objeto de que se considere & dicha indusiria como
una buena altemativa para la realizacién de proysctos de inversion.

Que todo inversionista, planifique estratégicamente las inversiones a
realizar, mediante la utilizacion de métodos y técnicas de planeacion
encaminadas a actuar prevenltivamente y no simplemente a reaccionar a
las condiciones imperantes en el enforno. Logrando con ello visualizar su
inversidn,  materializada en un proyecto, planteando sus objetivos
eslratégicos a mediano y largo plazo, asi como sus expectativas respecto
al negocio, logrando con ello, realizar las correcciones necesarias a su
planificacion, durante el proceso de implantacién de las estrategias, &
efecto de minimizar el riesgo inherente de cada inversién.

Que como parte del proceso de planeacion estratégica, respecio a la
inversién en un proyeclo, se conozcan las caracteristicas particulares de
cada proyecto y se efeciten todos los estudios necesarios para poder
considerar la posibilidad de inversién en ef mismo. Obteniendo con elio
todos los elementos de juicio antes de arribar a conclusiones respecto a
la efecucion de una inversion, mediante el conociendo previc de los
resultados de todos los estudios efectuados y que la conclusién sea de
manera conjunta con la informacion obtenida, evitando ser influidos por
aspectos particulares airactivos a corto plazo, que puedan erosionar la
reniabifidad del proyecto en el largo plazo.

Que los  estudios econdmicos, financieros y estrafégicos, sean
elaborados por expertos especializados en las diferentes dreas a evaluar,
requiriendo también que exista por parte de éstos un conccimiento de los
elementos particulares def negocio, tales como: visién, mision, objetivos
estratégicos, su entorno industrial y competitivo y slgunas otras
caracteristicas especiales, para lograr con effo que las conclusiones a
que se arrbe, esten acordes a la realidad de cada negocio.

Que se planifique estratégicamente a lo largo de cada proyecio de
inversion a efecto de poder gozar de los beneficios que elfo implica. Asi
como, del adecuado uso de foda la informacion relacionada con cada
drea del proyeclo.
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