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INTRODUCCION

RANCHO GRANDE, S.A. es una empresa constituida en 1987 cuyos activos
principales son sus propiedades denominadas Fincas Rancho Grande, La
Providencia, y Agua de la Mina ubicadas en el municipio de Amatitian,
departamento de Guatemala, fruto del trabajo tesonero, constante y visionario de
tres generaciones que dieran a través de su aporte, impulso para la formaciéon de
dicha entidad.

Ante la oportunidad de desarrollar un interesante proyecto inmobiliario en esa
area, y previendo la necesidad de almacenamiento que tienen las industrias que
alli se han establecido, se pens6 en aprovechar ese nicho del mercado con la
construccion de ofi-bodegas en lo que constituye la Finca La Providencia, de la
cual se tomara en cuenta inicialmente, un area de 10 manzanas equivalentes a 7

hectareas.

Esta propiedad cuenta con una ubicacion estratégica al estar situada al frente de
la autopista C.A. 9 Sur, siendo esta la carretera mas importante del pais que une
la ciudad de Guatemala con los departamentos del sur, especiaimente, el
departamento de Escuintla, que cuenta con una de las ciudades mas importantes
para la economia del Pais, debido a su denso movimiento comercial asi como a
la diversidad en produccién de varios productos industriales, agricolas y
pecuarios, situandose en este mismo departamento, Puerto Quetzal, el mayor

puerto mercante del pais y actualmente de la region centroamericana.

Esta autopista sirve de medio de comunicacion terrestre con varios
departamentos del pais y centros importantes de produccion y poblacién a nivel
nacional y regional, estimandose segun el estudio realizado para el proyecto
Anillo Metropolitano que para el afo 2020, circulara por ella el 50% del trafico

vehicular desde y hacia la ciudad capital.



i1

El presente trabajo de tesis tiene como finalidad determinar la viabilidad
financiera y econodmica del proyecto de ofi-bodegas, en el municipio de Amatitlan,
departamento de Guatemala, y pretende servir de guia para evaluar futuras

alternativas de inversion.

El trabajo esta dividido en tres capitulos y el contenido se detalla a continuacion.

El primer capitulo contiene el marco tedrico que define los conceptos que se
utilizan en el estudio tales como ofi-bodega, proyectos, ciclo de vida de los
proyectos, evaluacion financiera, evaluaciéon econdmica, costo de capital, analisis

del riesgo, inversion, etc.

En el segundo capitulo se presentan los antecedentes del proyecto de ofi-
bodegas, y un breve analisis de la situacion actual del mercado de renta de

bodegas (demanda actual, competencia y precios que rigen en el mercado).

El tercer capitulo lo conforma la propuesta, que consiste en establecer la
rentabilidad y viabilidad del proyecto de ofi-bodegas. Para tal efecto, fue
necesario completar los estudios preliminares (Estudio de Mercado, Estudio
Administrativo legal, Estudio Técnico y el Estudio Econdmico) y con los
resultados obtenidos, se realizaron las evaluaciones financiera y econdmica
utilizando los métodos de evaluacion que no consideran el valor del dinero en el
tiempo (Tasa promedio de Rendimiento, Periodo de Recuperacion de la

Inversion) asi como los métodos que si lo toman en cuenta (VAN, TIR y RC/B).

Finalmente, se presentan las conclusiones y recomendaciones derivadas de la

investigacion asi como la bibliografia consultada y los anexos correspondientes.



CAPITULO |
MARCO TEORICO

En este capitulo se hace referencia a los fundamentos tedricos que sirvieron de

base para la realizacion del estudio.

1.1 OFI-BODEGA
Concepto compuesto por dos palabras, Ofi (proviene de oficina), “lugar donde se
realiza, ordena o trabaja algo” y bodega, “area construida especialmente para

almacenar materias primas o productos terminados”. (12)

En consecuencia, se define la ofi-bodega como el lugar adecuado y destinado
para que se realicen las funciones administrativas, de distribucion y de ventas;
ademas se dispondra de espacio adecuado para el manejo y almacenamiento de

las mercaderias, todo esto en un mismo lugar.

1.2 MUNICIPIO DE AMATITLAN

Amatitlan es uno de los diecisiete municipios que conforman el departamento de
Guatemala, esta situado a una distancia de 28 kildbmetros al sur de la capital.
Limita al norte con los municipios de Villa Nueva, Villa Canales y San Miguel
Petapa; al sur con el municipio de Palin del departamento de Escuintla, y Santa
Maria de JesUs del departamento de Sacatepéquez; al este con San Vicente
Pacaya del departamento de Escuintla y Villa Canales del departamento de
Guatemala; al oeste con el municipio de Magdalena Milpas Altas del
departamento de Sacatepéquez. Amatitlan tiene una extension territorial de 204
kildmetros cuadrados y estd formado por una ciudad, catorce aldeas y cinco
caserios. Las principales fuentes de la economia son la industria y la agricultura,
con producciones de maiz, frijol, frutas, hortalizas y café, algo de ganaderia y
pesca. Por su proximidad a la ciudad de Guatemala y distancia de los centros

urbanos, en el municipio se han establecido empresas industriales vy



agroindustriales dedicadas al procesamiento y produccién de agroquimicos,

materiales para construccion, y maquiladoras de ropa, entre otras. (13:01)

1.3 PROYECTOS

Los autores Gabriel Baca Urbina, y los hermanos Nassir y Reinaldo Sapag,
definen al proyecto como ‘la bUsqueda de una solucion inteligente al
planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre muchas, una

necesidad humana”. (02:02)

Se define al proyecto como un conjunto de actividades que se llevan a cabo para
obtener un resultado especifico. Cuando a este conjunto de actividades se les
asigna recursos ya sean materiales, fisicos y tecnoldgicos se convierten en

proyectos de inversion.

El proyecto de ofi-bodegas pretende satisfacer las necesidades de espacio para
almacenar que tienen las empresas que estan ubicadas en la parte sur de la
ciudad, en los municipios de Villa Nueva, Amatitlan y en el departamento de

Escuintla.

1.4 CICLO DE VIDA DE LOS PROYECTOS
El proyecto de ofi-bodegas se desarrollara en tres fases y etapas que le daran un
orden logico a la investigacion, el ciclo inicia en la fase de preinversion, seguido

de las fases de inversion y operacion.

1.41 Fase de Preinversion
“En esta etapa se realizan los distintos estudios de viabilidad: idea, perfil,
prefactibilidad y factibilidad”. (15:17)



Para determinar si la inversién que se pretende realizar es financieramente
viable, se tomaron en cuenta cuatro etapas importantes, estas son: idea, perfil,
prefactibilidad y factibilidad.

1.41.1 Idea
“Intenta en forma ordenada identificar problemas que puedan resolverse vy
oportunidades de negocios que puedan aprovecharse. En general, representa la

realizacion de un diagndstico que identifica distintas vias de solucion.” (15:17)

Al comprobar que un gran ndmero de empresas que se dedican al comercio y la
industria se ubican en el sector sur de la ciudad de Guatemala asi como en los
municipios aledafios, surgié la idea de crear un proyecto de ofi-bodegas de
alquiler para todas aquellas empresas que no cuentan con espacios propios
donde puedan almacenar sus mercancias y realizar las actividades de venta y

distribucién de sus productos.

1.41.2 Perfil

“Se elabora a partir de informacion de fuentes secundarias y muestra
estimaciones muy generales acerca de las inversiones, costos e ingresos, sin
profundizan en la investigacién. El objetivo de este estudio es determinar si es

oportuno asignar recursos a la idea o abandonarla.” (15:18)

A partir de informacion secundaria se hacen estimaciones muy generales acerca
de la inversion, los costos y los ingresos que demandara el proyecto para

determinar si es oportuno hacer la inversion o no.

1.4.4.3 Prefactibilidad
“Este estudio profundiza en la investigacion, a través de fuentes secundarias de
informacién se estiman las inversiones probables, los costos de operacion que

requiera el proyecto y los ingresos que con él se generen.” (15:18).



En este nivel se aproximaron con mayor precision los montos en inversion,
costos e ingresos del proyecto asi también se elaboran los estudios preliminares
(mercado, técnico, administrativo-legal, impacto ambiental y financiero) que
aportarian la informacidén necesaria para la construccion de los flujos de efectivo

y realizacion de las evaluaciones financiera y. econémica del proyecto.

a. Estudio de Mercado

“El estudio de mercado es mas que el analisis y determinacion de la oferta y
demanda o de los precios del proyecto. Muchos costos de operacion pueden
preverse simulando la situacién futura y especificando las politicas y

procedimientos que se utilizaran como estrategia comercial” (15:22)

El objeto de este estudio es determinar si existe mercado para el servicio de ofi-
bodegas en el municipio de Amatitlan y los datos servirdn de antecedente para la
realizacion de los estudios técnico, financiero y econémico y para las

evaluaciones que determinaran la viabilidad del proyecto.

En el analisis se toman en cuenta las siguientes variables:

1. Descripcion del servicio: hace una breve descripcion de las cualidades del
servicio, la estructura fisica, y los elementos y servicios necesarios (calles,
drenajes, agua, luz, teléfonos, etc.) para el funcionamiento del complejo

de ofi-bodegas.

2. Andlisis de la demanda: La demanda “es la cantidad de bienes y servicios
que el mercado requiere o solicita para buscar la satisfaccion de una

necesidad especifica a un precio determinado” (2:17)

A través de la investigacion de mercado, se puede determinar con cierta

precision la demanda potencial o esperada de ofi-bodegas, con los datos que



proporciona la investigacion, se calcula el potencial del mercado que no es
mas que la “estimacion cuantitativa de la demanda del producto o servicio en

un area especifica”. (11:805)

Donald Lehmann propone tres métodos sencillos para calcular el potencial de

mercado, estos son:

e Método de la Razon Sucesiva
e Método de la Acumulacién de Segmento

e Meétodo de Potencial por Area

Dado que los dos Uultimos métodos necesitan informacion cuantitativa
historica, la cual no se posee, se consider6 el método de la Razdén Sucesiva,

el que se describe a continuacion:

Método de la Razdén Sucesiva: “consiste en comenzar con el universo de
todos los clientes potenciales y luego reducir esto mediante probabilidades
condicionales para obtener una estimacion de clientes potenciales reales”.
(11:808), es decir, a partir del universo de todos los clientes potenciales, en
este caso, (empresas que utilizan bodegas), se le aplica a un proceso de
seleccion paulatino de acuerdo a probabilidades condicionales o razones

sucesivas.

El resultado se obtiene aplicando la siguiente formula: (total de empresas que
utilizan bodegas) * (porcentaje de empresas que rentan bodegas) *

*

(porcentaje que les interesa la ubicacion) (porcentaje que utilizan
determinado tamano), etc., hasta llegar a la estimacion de clientes

potenciales reales o mas ajustados a la realidad. La objetividad de la



aplicacion de este método depende de la precision de las razones

involucradas en la seleccion.

3. Andlisis de la oferta: Baca Urbina define la oferta como “la cantidad de
bienes o servicios que un cierto nimero de oferentes (productores) esta
dispuesto a poner a disposicidon del mercado a un precio determinado”
(2:43)

El objeto del andlisis es determinar cuales son las condiciones que
imperan en el mercado de ofi-bodegas en el sector que se esta llevando a
cabo el estudio, por ejemplo, quienes son los oferentes, donde estan
ubicados, cuales son las medidas de las bodegas que ofrecen, los precios,
etc., asi como la estimacién de la oferta futura o proyectada del servicio de

renta de bodegas.

4. Analisis del precio: El precio “es la cantidad monetaria a la que los
productores estan dispuestos a vender y los consumidores a comprar un

bien o servicio, cuando la oferta y la demanda estan en equilibrio”. (2:48)

Conocer el precio es importante porque con él se calcularan los ingresos
que percibira el proyecto. Existen varias formas de determinar el precio,
en este caso se fijard un precio promedio, tomando en cuenta los precios
que cobra la competencia que presta un servicio similar al que se esta

considerando ofrecer en esta evaluacion.

5. La comercializacion del servicio: la comercializacion “es la actividad que
permite al productor hacer llegar un bien o servicio al consumidor con los
beneficios de tiempo y lugar’ (2:53), este aspecto del estudio es muy
importante ya que si no se eligen los medios adecuados para hacer llegar

el servicio al usuario, el riesgo de pérdida es alto.



b.

Estudio Técnico

“En el analisis de la viabilidad financiera de un proyecto, el estudio técnico tiene

por objeto proveer informacion para cuantificar el monto de las inversiones y de

los costos de operacion pertinentes a esta area”. (15:21)

En este caso, el estudio analiza las particularidades técnicas del proyecto: obras

fisicas, localizacién y determinacion del tamafio dptimo del mismo. El estudio de

mercado proporciona gran parte de la informacion mercadologica que se utilizara

en el proyecto.

1.

C.

El analisis de las obras fisicas comprende la distribucion del conjunto de
ofi-bodegas en el terreno disponible. Asi mismo, cada bodega, debe
contar con una distribucion que facilite las actividades que ahi se realicen,

disponiendo eficientemente del espacio en que seran construidas.

La localizacion del proyecto es la que ofrece las mejores condiciones de
ubicacion, acceso, medios y costos de transporte, entre otras. Los
principales factores que se toman en cuenta para la ubicacion del proyecto
de ofi-bodegas en Amatitlan son la disponibilidad del terreno, la cercania
con el mercado al que se desea ingresar, disponibilidad de servicios
basicos (agua, luz, comunicaciones, etc.) y por las facilidades del area

para la actividad industrial.

El tamano del proyecto de ofi-bodegas, lo determina la cantidad de

bodegas requeridas en el mercado.

Estudio Administrativo-Legal

“Es aquel que se refiere a los factores propios de la actividad ejecutiva de su

administracion: organizacion, procedimientos administrativos y aspectos legales”.
(15:24)



El estudio administrativo-legal, determinara la cantidad de personal que el
proyecto requiere para la administraciéon y ejecucion y control de las actividades,
la necesidad de subcontratacidn de personal, las necesidades de espacios
fisicos para oficinas y todos los aspectos administrativos y legales que generan

costos para el proyecto de ofi-bodegas.

El andlisis se enfoca en dos areas, los aspectos administrativos y los aspectos
legales, cada uno de ellos influye positiva o negativamente en la viabilidad y

rentabilidad del proyecto.

1) Aspectos administrativos: Los aspectos administrativos a tomar en cuenta
son: la forma de organizacién social, las funciones administrativas, y la estructura

de la organizacion.

e Forma de organizacion social, esta le proporciona los lineamientos juridicos a
seguir en la actividad constitutiva y operacional. La forma legal de
constitucién que se adopte, definira el marco legal, tributario y administrativo

en que girara el negocio.

o Funciones administrativas, son todas aquellas actividades necesarias para la
implementacion y operaciéon del proyecto, las atribuciones y obligaciones que

cada miembro del personal debe cumplir en el desempeiio de su trabajo.

e La estructura organizacional muestra de forma grafica las relaciones que
existiran entre los puestos de trabajo del proyecto, establece los niveles

jerarquicos y la relacion de dependencia de cada uno de ellos.

2) Aspectos legales: pueden afectar la localizacion del proyecto por restricciones

en el area de localizacion, por el impacto de las obligaciones laborales, por el



incremento en los costos por transporte, los aspectos tributarios con el
otorgamiento de patentes y permisos, asi como gastos por contratos. Los
aspectos legales influyen en los costos del proyecto y por ende en la decision de

invertir o no en él.

La actividad de renta de ofi-bodegas estara limitada por las leyes y normas del
pais, contenidas en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en
donde se regula el dominio, uso y goce de ciertos bienes. EI| Cddigo de
Comercio que contiene la normativa legal de los actos de comercio y la actividad
mercantil. ElI Cdédigo de Trabajo preceptua la situacion laboral de los
trabajadores. Asi también debe observar las normas y leyes regionales,

sectoriales y municipales.

d. Estudio de Impacto Ambiental
Es el estudio técnico que identifica, describe y cuantifica los efectos positivos y
negativos que sobre el medio ambiente genera la implementacion de los

proyectos.

El estudio de impacto ambiental no se incluye en la evaluacién del proyecto de
ofi-bodegas, ya que este debera ser elaborado por ambientalistas profesionales
que identifiquen los danos que el proyecto en sus diferentes fases, podria
ocasionar sobre el entorno abibtico (agua, suelo, aire, etc.) y del entrono bidtico
(personas, flora, fauna, vegetacion etc.), valoren la magnitud de los danos y que
propongan las medidas de mitigacion que eviten o reduzcan el impacto sobre el

medio ambiente.

e. Estudio Financiero
“Es la ultima etapa del andlisis de viabilidad financiera de un proyecto, los
objetivos de esta etapa son ordenar y sistematizar la informacién de caracter

monetario que proporcionaron las etapas anteriores” (15:26)
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Este estudio recopila toda la informacion referente a las inversiones del proyecto,
costos e ingresos que se determinaron en los estudios de mercado, técnico,
administrativo, legal y de impacto ambiental, también se determina el capital de
trabajo, las depreciaciones de los activos, el valor de desecho del proyecto y por
Gltimo se presentan los flujos reales de efectivo que serviran de base para las

evaluaciones.

1.4.1.4 Factibilidad

“Se elabora sobre la base de antecedentes precisos obtenidos mayoritariamente
a través de fuentes primarias de informacion. El célculo de las variables
financieras y econdémicas debe ser lo suficientemente demostrativo para justificar

la valoracién de los distintos items” (15:19).

En esta etapa la investigacion se torna mas completa y profunda sobre las
estimaciones de la inversion, los costos y los ingresos estdn mas apegados a la
realidad. Con los estudios previos se establece la demanda potencial con que
contara el proyecto, la competencia, los precios que se manejan en el area por la
renta de bodegas, las especificaciones de construccién de las ofi-bodegas, el
recurso humano necesario para llevar a cabo la administracion y operacion del
proyecto, se determina el marco legal en el cual girara la actividad comercial del
proyecto, el impacto que tendra el proyecto sobre el medio ambiente, asi también
se establece el horizonte de vida del proyecto y a través de las evaluaciones se
precisan los valores de las variables financieras y econémicas que justifican la

inversion.

1.4.2 Fase de Inversion

“Corresponde al proceso de implementacion del proyecto, donde se materializan
todas la inversiones previas a su puesta en marcha” (14:29). En esta fase se
efectGan las inversiones en obras fisicas, se hacen los tramites de constitucion

de la empresa, los registros correspondientes, los tramites legales, los
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nombramientos y capacitacion del personal y las firmas de contratos para que la

empresa comience a operar.

1.4.3 Fase de Operacion
“Es aquella donde la inversién ya materializada esta en ejecucion” (14:29). En el
caso del proyecto de ofi-bodegas esta etapa es la mas importante porque en ella

se empezaran a percibir los beneficios de la inversion realizada.

1.5 EVALUACION DE PROYECTOS
“Es el conjunto de antecedentes justificatorios en donde se establecen las
ventajas y desventajas que tiene la asignacion de recursos para una idea o un

objetivo determinado’. (14:4)

La evaluacion del proyecto de ofi-bodegas, busca determinar si los beneficios
que rinde el proyecto son mayores que los costos en que se incurre y asi tomar

la decision mas conciente de invertir o no en él.

1.5.1  Evaluacién Financiera

“‘Su finalidad es analizar el entorno financiero y cumple basicamente tres
funciones: 1) determinar si los costos seradn cubiertos oportunamente por los
ingresos del proyecto, 2) medir la rentabilidad de la inversion y 3) comparar los

beneficios del proyecto con otras oportunidades de inversiéon” (7:43)

Al analizar el entorno financiero del proyecto de ofi-bodegas, se pretende
determinar la medida de rentabilidad de los recursos invertidos y si tiene la

capacidad para recuperar la inversion inicial durante el ciclo de vida del proyecto.
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Los criterios que se utilizaran para evaluar la viabilidad financiera son:

o Tasa Promedio de Rendimiento y

. Periodo de Recuperacién de la inversion

a. Tasa Promedio de Rendimiento

La tasa promedio de rendimiento evalta los gastos propuestos de capital y por lo
general se calcula a partir de informacion de tipo contable, también se le conoce
como tasa contable de rendimiento. Lawrence J. Gitman la define como “la
tasa contable de rendimiento anual esperada sobre la inversion promedio”
(9:460)

Esta tasa se obtiene dividiendo las utilidades promedio después de impuestos
entre la inversion promedio. La inversiéon promedio es la division de la inversion
inicial entre dos. Si el resultado indica que la tasa promedio de rendimiento es
mayor que la tasa de rendimiento minima aceptable, el proyecto se acepta, si no

es asi, se rechaza.

Formula, segun Gitman:

Utilidades promedio después de impuesto / Inversion promedio.

b. Periodo de Recuperacion de la Inversion
“Es el nimero de afnos requeridos para que la empresa recupere su inversion

inicial de acuerdo con las entradas de efectivo calculadas” (9:459)

Para determinarlo, hay que tomar en cuenta si se trata de una anualidad (flujos
de efectivo anuales idénticos) o se trata de flujos de efectivo mixtos (flujos de

efectivo que no muestran un patrén en particular).
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Para cada caso, Gitman propone los siguientes procedimientos:

1. Silos flujos de efectivo son iguales:

Se utiliza la férmula : Inversion / Flujo de efectivo anual

2. Si por el contrario, los flujos de efectivo son variables, se acumulan las

entradas de efectivo anuales hasta que se recupere la inversion inicial

1.5.2 Evaluacién Economica

“La evaluacion econdémica, es considerada en primer término el efecto que tiene
el tiempo en el dinero invertido en alguna actividad productiva. Los métodos de
evaluacion que se utilizan toman en cuenta la actualizacion del dinero a través

del tiempo para medir su rendimiento”. (7:49)

El estudio permite comparar en valores monetarios los beneficios (ingresos)
recibidos contra los egresos ocasionados por la inversion y operacion del
proyecto. Silos ingresos que se obtengan cubren los egresos y ademas generan
un excedente adecuado para las condiciones de riesgo, entonces, el proyecto es

econdmicamente viable.

Para comprobar la rentabilidad econdmica del proyecto de ofi-bodegas, se
utilizara el Valor Presente Neto (VPN), la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) y el
indice de Rentabilidad o Razén Costo-Beneficio. Estos métodos toman como
base el costo de capital o la tasa minima aceptable de rendimiento (TREMA)

para descontar los flujos de efectivo.
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a. Valor Presente Neto (VPN) o Valor Actual Neto (VAN)
“Método de clasificar las propuestas de inversion utilizando el valor presente
neto, el cual equivale al valor presente de los futuros flujos netos de efectivo,

descontado al costo del capital”. (9:398)

El valor presente neto se obtiene restando la inversion inicial al valor presente de
las entradas de efectivo descontadas a una tasa igual al costo de capital de
descuento de la empresa o a una tasa de descuento predeterminada. Si el VPN

es mayor que cero, el proyecto se acepta, de lo contrario se rechaza.

Férmula:

VPN = Valor presente de las entradas de efectivo - Inversion Inicial

b. Tasa Interna de Rendimiento o Tasa Interna de Retorno (TIR)

“Es la tasa de descuento que iguala el valor presente de los flujos de efectivo con
la inversién inicial en un proyecto. En otras palabras, la TIR es la tasa de
descuento que hace que el VPN de una oportunidad de inversion sea igual a
cero”. (9:466)

Para obtener la TIR es necesario emplear el método de tanteo (ensayo y error), o
bien hacer uso de una calculadora financiera o computadora. En este caso, la
decision se toma de la siguiente manera: si la TIR es mayor que la tasa minima
de rendimiento requerida, entonces el proyecto se acepta y si es menor se

rechaza. Laférmula a emplear es la siguiente:

TIR= R + (R~ Ry) | VAN«
\(‘\/AN +) — (VAN —

Donde:
R= Tasa inicial de descuento

Ri=  Tasa de descuento que origina el van positivo



15

R,=  Tasa de descuento que origina el van negativo
VAN — = Valor actual neto negativo de fondos, con tasa mayor de
descuento

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

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

c. indice de Rentabilidad o Razén Beneficio-Costo
Segun lo expresa Van Horne, “El indice de rentabilidad o razon costo-beneficio
de un proyecto es el valor presente de los flujos de efectivo netos futuros

respecto del desembolso inicial de efectivo”. (16:340)

El criterio de decision a tomar es similar al del Valor Presente Neto: cuando el
resultado es mayor que 1, se acepta el proyecto, si por el contrario el resultado
es menor a 1 se rechaza, esto a razon de que cuando el IR es mayor a la unidad,

el valor presente neto es mayor que cero.
Para determinar el indice referido Van Horne utiliza la siguiente férmula:

IR=| FE;, + FE, + FEs + FE,..
/ Gasto Inicial
1+K)T (14K (1+K)®  (1+K)"

Una version mas simple del proceso anterior, lo presenta Gitman en la siguiente

expresion:

IR= Sumatoria del valor presente de las entradas de efectivo

Inversion Inicial
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1.6 COSTO DE CAPITAL

“El costo de capital corresponde a aquella tasa que se utiliza para determinar el
valor actual de los flujos futuros que genera un proyecto y representa la
rentabilidad que se debe exigir a la inversion por renunciar a un uso alternativo

de los recursos en proyectos de riesgos similares”. (15:326)

Para el calculo del costo del capital se debe tomar en cuenta si el capital del
proyecto ha sido aportado por un solo inversionista o si ese capital proviene de
varias fuentes (capital propio y ajeno). En el primer caso se utiliza la Tasa de
Rendimiento Esperada Minima Aceptable (TREMA) y en el segundo caso, se

debe emplear el Costo Promedio Ponderado de Capital.

1.6.1 Tasa de Rendimiento Esperada Minima Aceptada (TREMA)
“Es aquella que las propuestas deben ofrecer como minimo para ser tomadas en

cuenta como candidatas para la inversién.” (8:165)

Hay varias formas de determinar la tasa adecuada para cada proyecto, en este
caso se determinara una tasa que cubra el riesgo que implica invertir en el

proyecto de ofi-bodegas.

Férmula:

TREMA = Tasa Libre de Riesgo+Costo de capital+Estimacion de Riesgo

donde:

Tasa Libre de Riesgo= Tasa Lider + Tasa de Inflacion Interanual

Costo de capital = tasa ponderada activa del sistema financiero nacional
Estimacion de Riesgo= Tasa de interés de los Bonos del Estado de Guatemala

en dolares.
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1.7 INVERSION

“Las inversiones son asignaciones de recursos que se hacen con el fin de recibir
beneficios futuros. En las inversiones hay dos elementos importantes, el tiempo
y el riesgo. Las inversiones se dan hacia el futuro por lo que es necesario hacer
pronosticos de comportamiento que aseguren el rendimiento de la inversion.
Como no es posible predecir el futuro con certeza, pueden darse factores que
afecten negativamente el desarrollo de la inversidn, a esta incertidumbre se le

denomina riesgo” (1:01)

Las inversiones previo a la puesta en marcha de los proyectos se clasifican en

activos fijos, activos diferidos o intangibles y capital de trabajo.

1.7.1 Inversiones en Activos Fijos

“Son todas aquellas que se realizan en los bienes tangibles que se utilizaran en
el proceso de transformaciéon de los insumos o que sirvan de apoyo a la
operacion normal del proyecto. Los activos fijos, estan sujetos a depreciacion, en
el caso de los terrenos, no so6lo no se deprecian sino que muchas veces tienden
a aumentar su valor por la plusvalia generada por el desarrollo urbano tanto en

su alrededor como en si mismos”. (15:233)

Los activos fijos del proyecto de ofi-bodegas lo constituyen: las construcciones, el
mobiliario y equipo, la infraestructura de apoyo (agua potable, desagues, red
eléctrica, red telefonica, etc.). Es muy importante mencionar que no se tomara
en cuenta el valor del terreno por tratarse de un costo hundido “desembolso

hecho en el pasado que no tiene efecto para propositos de evaluacion”. (2:161)

1.7.2 Inversiones en Activos Intangibles
“Son todas aquellas que se realizan sobre activos constituidos por los servicios o
derechos adquiridos necesarios para la puesta en marcha del proyecto.

Constituyen inversiones intangibles susceptibles de amortizar”. (15:234)
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Los rubros que integran la inversion diferida del proyecto de ofi-bodegas son: la
elaboracion de los estudios de impacto ambiental, el estudio de ingenieria que
incluye el disefio terraplenes y la topografia del terreno y los gastos de
organizacion que incluye los desembolsos en derechos, licencias de

construccion, gastos de constitucion de la empresa, etc.

Inversiones en Capital de Trabajo

“Lo constituyen el conjunto de recursos necesarios, en la forma de activos
corrientes, para la operacion normal del proyecto durante un ciclo productivo”.
(15:236)

Para Baca Urbina, la definicion de este concepto tiene dos puntos de vista, el
punto de vista contable y el punto de vista practico. “Desde el punto de vista
contable, se define como la diferencia aritmética entre el activo circulante y el
pasivo circulante. Desde el punto de vista practico, estd representado por el
capital adicional (distinto de la inversion en activo fijo y diferido) con que hay que

contar para que empiece a funcionar una empresa”. (2:168)

1.8 ANALISIS DE RIESGO DE LOS PROYECTOS
Sapag & Sapag definen el riesgo en los proyectos como “la variabilidad de los
flujos de caja reales respecto a los estimados. Mientras mas grande sea esta

variabilidad, mayor es el riesgo del proyecto”. (15:347)

Durante la formulacion del proyecto se hace una serie estimaciones que sirven
de base para tomar la decision de invertir en un proyecto, por ejemplo, se
determina el monto de las ventas, el precio del producto o servicio que se
ofrecera, el volumen de la produccion, etc. Pero durante el paso del tiempo
alguna de estas estimaciones no suceden como se planifico, esto tendra
repercusion directa sobre los flujos de caja reales, ya que si no se vende lo que

se establecid, los precios del producto bajan en el mercado o las materias primas
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no se consiguen en la cantidad necesaria, no se percibiran los ingresos que se
habian proyectado y por lo tanto, el proyecto corre un mayor riesgo.

Existen varios métodos para medir el riesgo en los proyectos, pero para efectos
del presente estudio, se utilizara el método de Analisis de Sensibilidad, con él se
establecera la vulnerabilidad de las variables decisorias del proyecto, al modificar

algunos de sus parametros.

1.8.1 Analisis de Sensibilidad
“El andlisis de sensibilidad mide cuan sensible es la evaluacion realizada a
variaciones en uno o mas parametros decisorios y revela el efecto que tienen las

variaciones sobre la rentabilidad en los pronosticos de las variables relevantes’”.

“El analisis se clasifica en unidimensional cuando se modifica una sola variable y
multidimensional cuando se modifican o incorporan dos o mas variables

relevantes en forma simultanea”. (15:379)

Para efectos de evaluacion del proyecto de ofi-bodegas se utilizara el modelo
multidimensional, ya que se estaran sensibilizando dos variables a la vez, con
esto se pretende determinar si las modificaciones en las variables relevantes

cambian la decision de aceptacion o rechazo.

1.9  INFLACION
“La inflacion es un fendmeno de las economias que se caracteriza por el

incremento en el nivel de precios”. (1:104)

“Cuando la inflacién es sostenida, los gobiernos se ven obligados a devaluar la
moneda, lo que reduce el poder adquisitivo de los consumidores de bienes y
servicios. En la evaluacién financiera de proyectos, la inflacién se percibe en el
flujp de fondos y puede tener un impacto considerable en las decisiones y

resultados de la inversion. Los proyectos deben evaluarse con base en los
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rendimientos reales; ya que estos representan cuanto ha aumentado o
disminuido el poder adquisitivo de la inversion. En el caso de los rendimientos
nominales, los flujos de efectivo de la inversion no han sido ajustados a la

inflacion durante el tiempo de la inversion, por lo tanto no son reales.” (1:104)

1.9.1 Tasa de Inflacion
“Variacidn porcentual que experimenta el indice de precios con respecto al

periodo anterior’. (5:599)

1.10 DEPRECIACION Y AMORTIZACION

“La depreciacién y amortizacion tienen la misma connotacion, el primero es
aplicable a activos fijos, ya que con el uso estos bienes valen menos, es decir, se
deprecian; en cambio, la amortizacién solo se aplica a los activos diferidos o
intangibles, ya que su valor no disminuye con el uso del tiempo, por lo que el
término amortizacién significa el cargo anual que se hace para recuperar la

inversion”. (2:166)

La depreciacion y la amortizacién se caracterizan por ser gastos que no generan
desembolso de efectivo, esto le da caracter de fuente de efectivo y pueden
deducirse de la utilidad grabable para disminuir la cantidad de impuestos a
pagar. En el flujo de fondos se resta para fines fiscales y se suma como una

fuente de efectivo.

1.11 VALOR DE DESECHO
“Es la suma de los valores contables (valores en libros) de los activos. El valor
contable corresponde al valor que a esa fecha no se ha depreciado de un activo

y se caicula, en el nivel de perfil y de prefactibilidad” (15:254).

El valor de desecho, también conocido como valor de rescate o de salvamento,

corresponde al valor que se estima pudiera tener un proyecto al término del
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periodo de evaluacion. Para calculario se resta al valor de adquisicion la

depreciacion acumulada hasta el final del horizonte de tiempo de la evaluacion.

1.12 FLUJO DE EFECTIVO

En el analisis de proyectos de inversion, los flujos de efectivo, lo constituyen los
desembolsos por inversiones y los ingresos netos esperados por la operacion
propia del negocio. Gitman clasifica los flujos de efectivo en Relevantes e

Incrementales.

1.12.1 Flujos de Efectivo Relevantes
“Son salidas de efectivo después de impuestos incrementales (inversion), junto

con las entradas o influjos resultantes subsecuentes”. (9:434)

1413 MUESTRA

“Es una parte representativa de la poblacidbn que se selecciona para ser
estudiada ya que la poblacion es demasiado grande como para analizarla en su
totalidad”. (17:09)

1.13.1 Muestreo Aleatorio Simple
“El muestreo aleatorio simple garantiza que cada muestra de algun tamafio dado

tenga la misma posibilidad de ser seleccionado”. (17:161)

1.13.2 Tamano de la Muestra

Se refiere al numero de elementos que integran la muestra.
Para estimar el tamafio de la muestra se utiliza la formula siguiente:

n= Z- (p) () (N)
E*(N-1) +Z° (p) (@)




N= Poblacion

Z= Area bajo la curva normal tipificada

p= 50% aceptacion

g= 50% complemento de la muestra

E= Maximo error muestral

a= Significancia del estudio (nivel de confianza de la muestra)
= Complemento de alfa (1- a)

n= Tamano de la muestra

22
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CAPITULO i

DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL EN UN PROYECTO DE
OFI-BODEGAS EN EL MUNICIPIO DE AMATITLAN, DEPARTAMENTO DE
GUATEMALA

En este capitulo se presentan los antecedentes del proyecto de ofi-bodegas asi

como un andlisis de la situacién actual del mercado de ofi-bodegas.

21 ANTECEDENTES DEL PROYECTO

En el lado sur de la ciudad capital y en los municipios aledafios se encuentra
concentrada gran parte de la actividad comercial e industrial del pais1. Muchas
de las empresas que ahi se ubican, manejan grandes volumenes de inventarios,
por lo que es importante que dispongan de espacios adecuados a sus
necesidades para almacenar sus mercaderias y realizar sus operaciones
administrativas, de ventas y distribucion. Un numero considerable de estas
empresas no cuentan con bodegas propias, razon por la cual deben alquilarlas.
En vista de lo anterior, surge la idea de crear un parque industrial que ofrezca
bodegas que cumplan con los requerimientos de ubicacion, acceso, seguridad,

tamafio, todo ello en un ambiente agradable y en contacto con la naturaleza.

2.2 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DEL MERCADO
A continuaciéon se hace un andlisis de la situacion actual del mercado de
bodegas y ofi-bodegas con el fin de determinar el mercado meta, la competencia

y los precios que predominan en el area de estudio.

! Segiin el Directorio Nacional de Empresas y sus Locales DINEL, publicacién del INE
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Por carecer de datos historicos acerca del servicio de renta de bodegas, se
procedid a realizar una encuesta que permitiera recabar la informacion necesaria

para efectuar el analisis correspondiente.

Para recabar la informacion se elaboré un cuestionario que sirvié de guia para
entrevistar a gerentes de logistica, jefes de produccion, encargados de ventas,
administradores y jefes de bodegas de empresas fabriles y comerciales de las
zonas 11 y 12 de la ciudad de Guatemala, Villa Nueva, Amatitlan y del

departamento de Escuintla. (Ver anexo 1)

2.2.1 Proceso de Investigacion
A continuacion se describen los pasos que se llevaron a cabo para la

investigacion.

a. Se establecio la poblaciébn meta, la cual esta constituida por empresas
industriales y comerciales que estan ubicadas en las zonas 11 y 12 de la
ciudad capital y en los municipios de Villa Nueva, Amatitlan y el

departamento de Escuintla.

b. Se realizd la seleccion de la muestra conforme principios estadisticos,
utilizandose el Muestreo Aleatorio Simple, porque se conoce el tamafio de la
poblacion y ademas permite que cada una de las empresas ubicadas en el
area en estudio, tengan la misma oportunidad de ser seleccionada y tomada
en cuenta en la investigacion. La informacion se obtuvo del Directorio
Nacional de Empresas y sus Locales —DINEL- proporcionado por el

Instituto Nacional de Estadisticas (INE).

c. Se incluyeron las empresas medianas y grandes, esto se determiné por el
nimero de empleados con que cuentan. Para el presente estudio de

tomaron las empresas que tienen de 50 empleados en adelante, ya que el



25

volumen de su produccion y de sus inventarios es alto, por lo que necesitan

bodegas para almacenar sus mercancias y para centros de distribucion.

d. Se seleccionaron las empresas al azar para integrar una muestra
representativa de la poblacién. El numero de empresas que integran la
muestra se determind mediante la formula de estimacion del tamafo de la

muestra para proporciones cuando se conoce tamafo de la poblacion.

2.2.2 Determinacion del Tamaio de la Muestra

Valores para la aplicacion de la férmula:

N= 300 empresas

Z= +1.96 del area bajo la curva normal tipificada
p=0.5

g=0.5

E= 0.05 (10% sobre la proporcién)

a=0.05

3=0.95

n="?

Sustituyendo valores:

n= __ 1.96%(0.5) (0.5) (300)
(0.05)% (300-1) + (1.96)% (0.5) (0.5)

n = 169 empresas
El resultado anterior nos indica que para la encuesta se debe seleccionar una
muestra de 169 empresas al azar, para tener un nivel de confianza del 95% y un

error del 5%.
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2.2.3 Demanda Actual

El servicio de renta de ofi-bodegas sera ofrecido a empresas industriales y
comerciales ubicadas en las zonas 11 y 12 de la ciudad de Guatemala, asi como
los municipios de Villa Nueva, Amatitlan y el departamento de Escuintla

Los datos que se obtuvieron a través de la encuesta, se presentan a

continuacion:

2.2.3.1 Determinacion de la Demanda Actual

Se establecié que existe actualmente en el sector de las zonas 11 y 12 de la
ciudad de Guatemala, en Villa Nueva, Amatitlan y Escuintla, un 53% de
empresas que rentan bodegas ya sea para almacenar sus mercancias 0 como

centro de distribucién y ventas. Los resultados se visualizan en el cuadro No. 1.

Cuadro No.1
Demanda actual del servicio de ofi-bodegas

Empresas que utilizan bodegas % Unidades
Propias 45 76
Rentadas 53 89
No usan 2 4
Totales 100% 169

Fuente: Investigacién de campo, 2007

El cuadro No. 1 muestra que la mayoria de las empresas fabriles y comerciales
utilizan bodegas, el 45% son propias, el 53% las rentan y solamente el 2% no

tiene bodegas porgue no las necesitan.

La ubicacion de las bodegas es un aspecto muy importante a considerar por las
empresas, ya que tiene una incidencia bastante amplia en los costos por
transporte, tiempo y manejo de las mercaderias o materias primas. Se indago
acerca de la opinidon referente a la ubicacion de ofi-bodegas en el municipio de

Amatitlan (Ver resultados en cuadro No.2, pagina 27)



Cuadro No. 2

Opinién acerca de la ubicacion de bodegas en el area de Amatitlan
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Ubicacion de bodegas en Amatitlan Opinion % No. empresas
Conveniente 65% 58
Poco conveniente 31% 28
Le es indiferente 4% 3
Total 100% 89

Fuente: investigacion de campo 2007

Como se observa, de las 89 empresas que rentan bodegas, la ubicacion en el

municipio de Amatitlan es conveniente; hay ventajas en la ubicacion que hacen

atractiva la oferta; por ejemplo, la lejania con los centros urbanos, pues esto

favorece la actividad industrial, la disponibilidad de mano de obra, etc. Asi

también para algunos de los entrevistados hay factores que les afecta

negativamente, por ejemplo, se elevan los costos por transporie, sus materias

primas e insumos vienen por el lado del Atlantico, etc. Por ultimo, un porcentaje

minimo opina que le es indiferente el lugar donde se ubiquen sus bodegas.

En el siguiente cuadro, se presentan las ventajas y desventajas que mencionaron

con mas frecuencia las personas consultadas acerca de la conveniencia de la

ubicacion de sus ofi-bodegas en el municipio de Amatitian (Ver cuadro No. 3,

pagina 28).



Cuadro No. 3
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Ventajas y desventajas de la ubicacion de ofi-bodegas en el municipio de

Amatitlan.

Ventajas

Desventajas

Existencia de zonas francas

Es una zona de deslaves

Conexion con principales puertos del pais

Frecuentes embotellamientos
en carreteras hacia la ciudad

Lejania con centros urbanos, lo cual favorece
la actividad industrial

Lejania con su mercado, sus
clientes estan principalmente
en la ciudad capital

El comercio con el sur del pais se esta
incrementando

Costos por transporte se
elevan

Creciente actividad comercial e industrial en

la zona

Sus suministros provienen del
Atlantico

Hay mano de obra disponible

El tiempo por traslados se
incrementa

Fuente: Investigacion de campo 2007

El cuadro anterior muestra las ventajas y desventajas que presenta la ubicacion

de bodegas en el municipio de Amatitlan segun la opinion de las empresas

consultadas, las respuestas mas frecuentes para las ventajas es la creciente

actividad comercial e industrial en la zona, la disponibilidad de mano de obra, y

las desventajas son la ubicacion de sus clientes y el incremento de costos por

transporte.

Las empresas consideran varios factores previo a tomar la decision de rentar sus

bodegas como los mas importantes mencionaron los que se detallan en el

siguiente cuadro (Ver cuadro No. 4, pagina 29)



Cuadro No. 4

Aspectos considerados mas importantes al rentar bodegas
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Aspectos a considerar Opinion % No. empresas
La ubicacion 31% 28
El tamaiio 29% 26
El precio 24% 21
El diseho 16% 14
Total 100% 89

Fuente: Investigacion de campo 2007

El cuadro anterior revela que la ubicacién es el aspecto mas importante para las

empresas entrevistadas, esta representado con un 31% al momento de tomar la

decisién de rentar sus bodegas, le sigue con un 29% el tamano, el precio

representado en 24% y en menor escala el disefio Unicamente con el 16%.

El tamafio, después de la ubicacion, es uno de los aspectos que mas se toma en

cuenta para la eleccion de las bodegas, estas tienen que tener las dimensiones

adecuadas para almacenar el volumen de inventario que se maneja en la

empresa, algunas, necesitan mas espacio que otras, por lo que a continuacion se

presentan en el cuadro No. 5 los tamafos requeridos por las industrias y

comercios consultados.

Cuadro No. 5

Medidas requeridas de bodegas en el mercado

Medidas que se requieren en Mts.? Opinion % No. empresas
1000 26 15
2000 40 23
3000 34 20
Total 100% 58

Fuente: Investigacion de campo 2007
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Como se aprecia en el cuadro anterior, de las 58 empresas que les conviene la
ubicacion en el municipio de Amatitlan, el 26% requiere bodegas de 1000 metros
cuadrados el 40% requieren de 2000 metros cuadrados y el 34% necesita
bodegas de 3000 metros cuadrados. Cave mencionar que las medidas que se
tomaron en cuenta para la encuesta, son las que mas se utilizan en las grandes y

medianas empresas del pais.

2.2.4 Oferta Actual

Para el analisis de la competencia, se realizd6 un sondeo a las empresas que
prestan servicios de renta de bodegas en el area en estudio (zonas 11y 12 de la
ciudad capital, municipios de Villa Nueva, Amatitldn y el departamento de

Escuintla).

2.2.41 Determinacion de la Oferta Actual
Se realiz6 un sondeo en el lugar y se determindé que existen cinco empresas
nuevas en el drea que prestan el servicio de renta de ofi-bodegas con capacidad

de almacenar grandes volumenes de mercancias.

Segun el DINEL (Directorio Nacional de Empresas y sus Locales), actualmente
existen 52 empresas en el sector que ofrecen servicio de almacenamiento y
bodegas, pero al ser consultadas telefénicamente se determiné que ninguna de
ellas posee bodegas con capacidad de almacenamiento industrial, por este

motivo se realizd el sondeo.

En el cuadro No. 6 se presenta un listado de las empresas identificadas en el
sondeo, su ubicacion y el tamano de las ofi-bodegas en metros cuadrados, que

ofrecen en alquiler. (Ver pagina 31).



La competencia y su capacidad instalada

Cuadro No. 6
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Ofi-bodegas ubicacion Tamaio en
mts?

Las Américas Km. 30 autopista al Pacifico 2500 y 3000
Monterrey Km. 33 Palin, Escuintla 2000
El Cafetalito Km. 32.5 Palin, Escuintla 2000
Delta Barcenas Km. 27, Amatitlan 1500
El Lago Km. 22 Ruta al Pacifico, Amatitldn 1000

Fuente: Elaboracién propia con base en sondeo realizado

Se puede apreciar que las bodegas que ofrecen las empresas ubicadas en el

area de estudio, van de 1,000 hasta 3,000 metros cuadrados, los disenos y

precios de las bodegas son variados.

2.2.5 ElPrecio

En el cuadro No. 7 se especifican los precios que cobra la competencia por la

renta mensual de bodegas.

Cuadro No. 7

Precios de la competencia

Ofi-bodegas Precios US$/mt?
Las Américas 4.50
Monterrey 7.00
El Cafetalito 5.00
Delta Barcenas 6.25
El Lago 3.75

Elaboracion propia, con base en sondeo realizado

Se aprecia que los precios que maneja la competencia son muy variados, van

desde los US$3.75 hasta US$7 por metro cuadrado, la diferencia radica en que

como en el caso de Ofi-bodegas Monterrey y Delta Barcenas cuentan con zona
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franca (espacio que ofrece beneficios fiscales para las empresas que ahi se
ubican), esta es una ventaja comparativa con respecto a los demas proyectos,
por lo que para efecto de analisis, no se tomaran en cuenta para la fijacion del

precio del presente estudio.

2.3 OTROS ASPECTOS A EVALUAR

Adicional a las evaluaciones financiera y econdémica y con el fin de comprobar la
hipotesis No.1 del plan de investigacion, se evaluaron los conocimientos que
tienen los ejecutores del proyecto de ofi-bodegas sobre evaluacion de proyectos
y los métodos para determinar la rentabilidad financiera y econémica de sus
inversiones, para este proposito se girdo un cuestionario que contiene preguntas
especificas (ver anexo 2), a las cinco personas que estan vinculadas al proyecto.

Los resultados se detallan en el cuadro que se presenta a continuacion:

Cuadro 8
Conocimientos de los ejecutores del proyecto acerca de evaluaciéon de
viabilidad y rentabilidad

Pregunta si No
Sabe como determinar la viabilidad y rentabilidad de un 2 3
proyecto?
Conoce las herramientas financieras para hacerlo? 2 3
Conoce los métodos de evaluacion economica que puede 1 4
utilizar?
Podria aplicar las herramientas y métodos de evaluacion 1 4
financiera y econdmica de proyectos?

Fuente: Elaboracién propia con base a entrevista realizada a ejecutores del proyecto

El resultado demuestra que un 60% no tiene ningln conocimiento acerca del
tema, el 20% lo conoce pero no podria aplicarlo y solamente 20% lo domina y
conoce las herramientas financieras y econdémicas que pueden utilizar para

evaluar la rentabilidad y viabilidad de los proyectos de inversion.
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CAPITULO Il

PROPUESTA DE EVALUACION FINANCIERA Y ECONOMICA DE LA
INVERSION DE UN PROYECTO DE OFI-BODEGAS EN EL MUNICIPIO DE
AMATITLAN, DEPARTAMENTO DE GUATEMALA

3.1 IMPORTANCIA DEL ESTUDIO

El presente estudio permitira conocer la rentabilidad del proyecto de acuerdo con
los egresos (costos de inversion y operacion) y de los ingresos que se obtengan
por la renta de las ofi-bodegas, asi como la viabilidad econ6émica del mismo
(retorno del capital y beneficios financieros). Ademas determinara la sensibilidad

de las variables que generan ingresos y egresos en el proyecto.

3.2 METODOLOGIA
La investigacion se desarrollo utilizando las diferentes fases del método cientifico

de investigacion:

. Fase indagadora o de descubrimiento: se elabor6 un diagnostico de la
situacion en que se encuentra actualmente el proyecto de ofi-bodegas, su
oferta, demanda, inversiones y costos necesarios para echarlo a andar,
recopilando la informacion a través de entrevistas con posibles clientes y
competidores, asi como consultando libros, folletos y paginas web

referentes al tema.

. Fase demostrativa: Con la aplicacion de métodos estadisticos y la ayuda de
las herramientas de evaluacion de proyectos (VAN, TIR, IR, AS), se analiz
y sintetizo la informacion recabada para obtener los resultados que validan

o refutan las hipbtesis planteadas.
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e Fase expositiva: Se presentaron los resultados de la evaluacion financiera y
econdmica del proyecto de ofi-bodegas, asi como una serie de conclusiones

y recomendaciones.

3.3 FUENTES DE INFORMACION

Para la obtencion de los datos que servirdn para la realizacion de la evaluacion,
se utilizarda informacién primaria proporcionada por directivos de la unidad
ejecutora del proyecto, asi como también informacion secundaria obtenida en
fuentes como el Banco de Guatemala, Instituto Nacional de Estadisticas (INE) y

libros de texto referente al tema de evaluacion de proyectos.

3.4 ESTUDIO DE MERCADO
Con el presente andlisis se busca determinar la viabilidad del proyecto al
comprobar que si existe demanda suficiente del servicio de renta de ofi-bodegas

que amerite y justifique la inversion que se esta considerando realizar.

3.4.1 El Servicio

a) Descripcion del Servicio

El servicio que se considera ofrecer a las empresas comerciales e industriales
que estan ubicadas en el sector de las zonas 11 y 12 de la ciudad de Guatemala,
en los municipios de Villa Nueva y Amatitlan y en el departamento de Escuintla,
consiste en la renta mensual de ofi-bodegas que proporcione a los usuarios el
espacio necesario para que sus productos y mercancias se conserven en
optimas condiciones de almacenamiento y manejo, con buena ubicacion en el

sector de mayor crecimiento industrial y comercial del pais.

Estas ofi-bodegas formaran parte de un parque industrial que pretende crear
CLUSTERS (grupos) de empresas relacionadas para que puedan interactuar

conjuntamente, intercambiando productos y servicios entre si, con el fin de
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maximizar sus potencialidades a través de la reduccion de costos por transporte,

tiempo, tramites etc. (Ver anexo 3)
Los servicios comunes son los siguientes:

e  Seguridad perimetral privada en vias de circulacion y areas comunes las 24
horas del dia.

e Controles de ingreso electronico, tanto para personas como para vehiculos.

e Mantenimiento de las vias de circulacion y areas comunes.

. Extraccion de basura.

b) Diseno de cada Ofi-bodega

El disefio de las ofi-bodegas es funcional, ya que se han adecuado los espacios
para que las operaciones de las empresas, se realicen de una forma mas
practica, comoda y eficaz, evitando traslados innecesarios. Para que se
aprovechen mejor los espacios, la construccién se realizara en dos plantas, la
planta baja tendra un area 32 x 62.5 metros (2000 mts.” ) que podra utilizarse
para almacenar mercancias y/o realizar operaciones industriales. La planta alta
tendra un area de 20 x 20 metros (400 mts.2 ) con disefio tipo Mezanine
(plataforma  elevada, con acceso a través de escaleras). Esta area estara
disefiada especialmente para actividades administrativas y de ventas, ademas,
cada ofi-bodega contard con parqueos para clientes y un amplio patio de
maniobras donde se podran cargar y descargar vehiculos pesados (camiones y

furgones) con facilidad. (Ver anexo 4)

c) Infraestructuray Urbanizacion
Se contara con los elementos de infraestructura y urbanizacion necesarios, que

garanticen el 6ptimo funcionamiento del proyecto, estos son algunos de ellos:



. Garita de acceso equipado con medios electronicos

. Vias pavimentadas de concreto.
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. Abastecimientos de agua por medio de sistemas de pozos subterraneos

con tanques elevados y red de distribucion.

) Red de drenajes pluvial y sanitario.

. Descarga de aguas residuales.

e Vias peatonales.

e  Alumbrado publico.

e Areas verdes.

. Sefializacion (Horizontal y vertical).

® Red de telefonia.

3.4.2 Analisis de la Demanda

3.4.21

Demanda Potencial

Para calcular la demanda potencial del proyecto de ofi-bodegas, se procedio a

hacer una relacion de los factores que incidirian en la decision de los usuarios

para rentar las bodegas de Rancho Grande, S. A. y asi tener un estimado del

total de bodegas que estarian dispuestos a rentar.

Cuadro 9
Demanda potencial del proyecto de ofi-bodegas
Total de % Empresas % % % Demanda
empresas utilizan Empresas | empresas | empresas | Potencial
encuestadas bodega rentan conviene utilizan en
bodega Ubicacién | bodegas | unidades.
Amatitian | 2000 mt?
169 98 53 65 40 22.82

Fuente: Investigacion de campo, 2007
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La estimacion de la demanda se hizo mediante el método de la razén sucesiva,
este método consiste en ir seleccionando las empresas que requieren ciertas
condiciones para rentar bodegas, hasta que se identifica el numero de empresas
que demanda todas las condiciones que ofrecen las ofi-bodegas del proyecto
que se esta evaluando. El resultado se establece multiplicando el total de las
empresas encuestadas por el porcentaje de empresas que utilizan bodegas,
sean estas propias o rentadas (se desestiman las empresas que no utilizan
bodegas), el resultado se multiplica por el porcentaje de empresas que rentan
bodegas (no se incluyen las empresas que ya cuentan con bodegas propias) y
éste a su vez se multiplica por el porcentaje de empresas a las que les conviene
la ubicacion del proyecto, finalmente, el resultado se multiplica por el porcentaje
de empresas que utilizan bodegas de 2,000 mts?. La demanda potencial para el
proyecto de ofi-bodegas es de 22.82 = 23 bodegas. Los porcentajes se

tomaron de los cuadros 1, 2y 5 en las paginas 26,27 y 29).

3.4.3 Analisis de la Oferta

3.4.3.1 Oferta Futura

En el sondeo realizado en los cinco establecimientos que prestan el servicio de
renta de bodegas en el perimetro en estudio, se pregunt6 acerca de la existencia
de planes para implementar proyectos nuevos de renta de bodegas o de la
ampliacién de su capacidad con la construccion de mas bodegas para rentar, el
total de los consultados coincidid que en los proximos afos dificilmente se
produzcan cambios en la oferta y solo se consideraria un incremento en la oferta

si se diera un incremento en la demanda de bodegas en el mercado.

3.4.4 Analisis del Precio
El precio se fijo promediando los precios que segun el sondeo realizado cobran
las empresas que prestan el servicio de renta de bodegas que estan ubicadas en

el drea de estudio. Para el calculo, se tomaron los precios de El Cafetalito, Las
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Américas y El Lago, y se excluyeron las empresas Monterrey y Delta Barcenas

por la razén que se menciond anteriormente (ver pagina 31).

El promedio de los precios es de US$4.42 el mt.2 y para efectos de evaluacion se
aproxima a US$4.5, este es el precio con el que se calcularan los ingresos para
el primer afo, también es preciso mencionar que este precio de la renta incluiria

la seguridad y mantenimiento de las dreas comunes del proyecto.

3.4.4.1 Proyeccion del Precio

Derivado a que se tomara un escenario pesimista para la presente evaluacion,
se prevé un incremento en el precio de tan solo el 3% por metro cuadrado de
forma constante, del afio posterior con respecto al afio anterior, iniciando la
proyeccion con el precio promedio calculado en el inciso anterior, la proyeccion
se realizo de esta forma debido a que no se tiene el dato histdrico de los precios.

Los resultados se muestran en el siguiente cuadro:

Cuadro 10
Proyeccion del precio por Mt.? para las ofi-bodegas
Periodo 2008-2017

Anho Precio del servicio por Mt
2008 4.50
2009 4.64
2010 4.77
2011 4.92
2012 5.06
2013 5.22
2014 5.37
2015 5.53
2016 5.70
2017 5.87

Fuente: Elaboracién propia
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El precio del afo uno es el precio promedio del mercado, del afio dos en

adelante los precios estan proyectados con un incremento constante del 3%.

3.4.5 Comercializacion

La actividad de comercializacién se realizara a través de intermediarios, se
contempla la contratacion de los servicios de una agencia de bienes raices de
reconocido prestigio para que sean ellos quienes promuevan el servicio
directamente ante los clientes potenciales del proyecto, ya que ellos tienen
mayor experiencia en el ramo, cuentan con cartera de clientes y realizan la labor

de promocidn, entre otros.

3.5 ESTUDIO TECNICO
En el estudio técnico se precisan aspectos como tamafno del proyecto,
localizacion, descripcion fisica, etc., tomando como base informacion recabada

en el estudio de mercado.

3.56.1 Tamaiio del Proyecto

Finca La Providencia, ubicada en el kilometro 32, carretera al Pacifico, cuenta
con una extension de 56 manzanas, para la primera fase del proyecto (fase en
estudio) se tomara un area de 10 manzanas (una manzana equivale a 6,987
metros cuadrados), por lo que se tienen disponibles 69,870 mts.? para desarrollar

el proyecto de ofi-bodegas.

Segun resultados arrojados por el estudio de mercado, la mayor parte de
empresas que esta ubicada en el area en evaluacion, requieren ofi-bodegas de
2,000 mts.?2 (ver cuadro 5, pagina 29), por esta razon, se ha proyectado la
construccion de 23 ofi-bodegas (demanda potencial del proyecto) de 2,000 mts.?
cada una. Ademas se dispondra de espacios para parqueos, patios de

maniobras y areas jardinizadas.
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3.5.2 Localizacion

Para la localizacion del proyecto, se tomd en consideracion que gran parte de
las empresas comerciales e industriales que si utilizan bodegas, estan situadas
en el lado sur de la ciudad, ademas, Amatitian ofrece ventajas para la actividad
Industrial, por ejemplo, su lejania con los centros urbanos, sin limitaciones de
horario para la circulaciéon del transporte pesado, facil acceso, servicios de agua

potable, energia eléctrica y comunicaciones.

Finca La Providencia, lugar donde se desarrollara el proyecto de ofi-bodegas, se
ubica a 3 kildbmetros al sureste de la poblacion de Amatitlan, especificamente en
el kilbmetro 32, carretera al Pacifico, caserio El Rincdn, municipio de Amatitlan,
departamento de Guatemala, sobre la autopista CA-9 sur, esta carretera une la
ciudad de Guatemala con los departamentos del sur del pais.

El terreno es una propiedad que el inversionista adquirié anteriormente, por lo
que se considera un costo hundido y por esta razén no se tomara en cuenta su

valor para efectos de evaluacion.

3.5.3 Especificaciones de Construccion

3.5.3.1 Estructura

Basicamente estara formada con una cimentacidén de zapatas de concreto
reforzado que soporta marcos rigidos de acero.

Estos marcos seran fabricados con perfiles de Alma Llena acero ASTM A-36 y
soldadura de la serie 70. Las costaneras son de perfil de acero seccién “C” de
“6” de peralte como minimo, segun luz entre marcos. Toda la estructura esta

debidamente reforzada y rigidizada.

3.5.3.2 Cubierta

Sera de lamina troquelada calibre 26" galvanizada esmaltada color blanco.
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3.5.3.3 Canales y Bajantes
Los canales pluviales seran de lamina galvanizada calibre 24" y los bajantes son
de tuberia PVC.

3.5.3.4 Paredes

Seran de concreto reforzado de acero grado 40 con un espesor 0.10 mts. Seran
de tipo TILT-UP o prefabricadas en planta fabril y transportadas a la obra. El
acabado de las mismas sera de cepillado vertical en el momento de recién

fundirlas.

3.5.3.5 Entrepiso

Su estructura principal estara conformada por vigas de carga rigidizadas y
columnas en perfiles de de acero de alma llena. Con vigas secundarias de alma
llena, soportando una losa de concreto de 0.07 mts. promedio. La capacidad

soporte de carga viva sera 60 Ibs./ pie?.

3.5.3.6 Piso de Concreto

En el area de bodega se utilizara planchas de concreto de 0.125 mts. de
recepcién de 0.75 mts. de espesor, calles de 0.15 mts. Todos los pisos tendran
un acabado alisado de helicoptero y dispondran de sus respectivas juntas de

dilatacion selladas.

3.5.3.7 Piso Ceramico

En el area de entrepiso y recepcion se instalara piso ceramico importado.

3.5.3.8 Paredes de Tabla Yeso
En el area de planta alta se instalara en el perimetro hacia vacio de planta baja,

tabique de tabla yeso a una altura de 2.40 mts.
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3.5.3.9 CieloFalso
En el area de entrepiso se instalara cielo suspendido, sujetados con perfiles de

aluminio y planchas de yeso.

3.5.3.10 Escaleras
Seran de concreto con paredes de mamposteria reforzada. El acabado de
huellas y contra huellas sera con piso ceramico, los pasamanos seran reforzados

con top de madera de caoba o cedro barnizado color natural.

3.5.3.11 Drenajes

Para los drenajes pluviales se utilizara caferia de concreto de distintos diametros
con sus respectivas cajas interconectas y registros. Los drenajes de aguas
negras seran en tuberia de PVC en el interior del edificio y de cemento en el

exterior.

3.5.3.12 Servicios Sanitarios

Cada ofi-bodega contara con dos servicios sanitarios, uno en la planta alta y otro
en la planta baja, cada uno dispondrda de un inodoro y un lavamanos los
artefactos sanitarios seran de color blanco marca Incesa Estandar o similar. Las

paredes seran reforzadas de azulejos a una altura de 1.20 mts.

3.5.3.13 Electricidad

Cada ofi-bodega contara con un tablero monofasico 110-220 voltios con
capacidad de 6 Kilovatios, ocho tomacorrientes 110 voitios en planta baja, ocho
tomacorrientes 110 voltios en planta alta. Cuatro luminarias en cuarzo 500 Wats
en area de bodega, dos luminarias fluorescentes 2x40 wats y ocho salidas para

luminarias 110 voltios en area de entrepiso.
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3.5.3.14 Teléfono
Una caja de registro en planta baja y dos salidas en area de recepcion en planta

alta, una caja de registro y seis salidas con su guia.

3.5.3.15 Ventaneria
Sera estructurado con perfiles de aluminio anodizado color negro y vidrios color
solar gray. La ventilacion sera tipo celosia. La puerta principal sera accionada

por medio de pivotes con retorno automatico.

3.5.3.16 Cenefas

Estaran conformadas por paneles compuesto con estéreo estructura metalica de
alta resistencia con distantes de duropor o espuma de poliuretano cubierto con
concreto lanzado o prefabricados en planta fabril, transportadas y montadas en

obra.

3.5.3.17 Pintura

A las fachadas frontales se les aplicara pintura con base de hule.

3.5.3.18 Cortina Metalica
Cada edificacion dispondra de una cortina metalica enrollada, en el area de

ingreso de contenedores.

3.6 ESTUDIO ADMINISTRATIVO-LEGAL

3.6.1 Aspectos Administrativos

Es importante definir los aspectos administrativos porque son factores que
generan costos y determinan la viabilidad financiera del proyecto. Por ejemplo,
conocer la estructura organizacional define el nimero de personal que debera

contratarse para realizar las actividades propias del servicio a prestar.
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3.6.1.1  Organizacién Social

Para efectos de evaluacion del proyecto se constituira la empresa denominada
Parque Industrial “Santa Fe, S. A.” bajo la figura legal de Sociedad Andnima, su
capital social estara dividido en acciones que se integrard por las aportaciones
de los socios (accionistas). La responsabilidad de los socios, estara limitada
Unicamente al capital aportado a la sociedad, por tanto, no responderan ante los

acreedores de la empresa con su patrimonio personal.

3.6.1.2 Funcién Administrativa

La funcion administrativa estara a cargo de un equipo de personas que realizaran
las funciones necesarias para que las actividades propias del giro normal de la
empresa se realicen con éxito. El administrador, quien ademas sera el
representante legal, sera el encargado de asegurar el cumplimiento del
reglamento interno, en donde estaran contenidas las normas, politicas,
estandares y procedimientos que procuren una convivencia en armonia de las
empresas que alli se ubiquen, reportara ante la Junta Directiva cualquier
eventualidad de relevancia ya que seran ellos los encargados tomar las
decisiones. La secretaria asistira al administrador en las labores administrativas,
y llevara control de la correspondencia tanto de la que se envia como la que se
recibe, sera la encargada de la recepcion de personas y llamadas telefonicas. El
Mensajero-cobrador realizara las labores de mensajeria y cobranza, ademas de
hacer tramites y pagos de servicios, entre otros. La encargada del aseo de la
oficina administrativa cuidara que todo esté limpio y ordenado dentro de la oficina
administrativa. El personal de mantenimiento procurard que las area comunes
estén limpias y en buen estado, ademas del cuidado y mantenimiento de las
areas verdes y otras funciones que les sea requerida. La contabilidad, seguridad

y comercializacion seran externos a la empresa.
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3.6.1.3 Estructura Organizacional

La estructura administrativa organizacional del proyecto sera de tipo Lineal-Staff,
debido a que la autoridad y responsabilidad pasara de forma directa de uno a
otro escalon jerarquico y estard encabezada por la Junta Directiva. La
contabilidad, seguridad y comercializacion, externos a la empresa, se identifican

con lineas discontinuas.

Los puestos que la integran la son los siguientes:

a) Administrador

b) Secretaria

c) Mensajero-cobrador

d) Personal de mantenimiento (6 plazas)

e) Contador (servicio externo)

f) Agentes de bienes raices (servicio externo)

g) Agentes de seguridad (servicio externo)

La representacion grafica de la estructura se aprecia en la grafica siguiente: (Ver

grafica 1, pagina 46)
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Fuente: Elaboracion propia con base en la estructura organizacional.
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3.6.2 Aspectos Legales
A continuacion se describen las leyes, normas y reglamentos que regiran el

proyecto de ofi-bodegas.

3.6.2.1 Inscripcion de la Empresa
Como primer paso es necesario inscribir la empresa en el Registro de la

Propiedad, para ello se debe seguir el procedimiento siguiente:

1. Presentar formulario de inscripcidon de empresa con firma autenticada de
representante legal.

2. Presentar fotocopia de nombramiento de representante legal, vigente.

3. Presentar fotocopia de patente de sociedad.

4. Solicitar una orden de pago y cancelar en la agencia bancaria que
funciona dentro de las instalaciones del Registro, la cantidad de
Q.100.00, monto que corresponde para la inscripcion de una empresa.

5. La patente de comercio de empresa estara lista para ser retirada, 24 horas
después de la presentacion del expediente con la respectiva orden de

pago porteada por el banco.

3.6.2.2 Legislacion Tributaria:
Desde el punto de vista tributario, el proyecto debera tener personeria juridica
ante la Superintendencia de Administracion Tributaria (SAT), y estara sujeto al

pago dg los siguientes impuestos:

e Impuesto al Valor Agregado (IVA), Decreto 27-92, afecta a todas las
actividades de venta o permuta de bienes, prestacion de servicios, alquiler
de bienes muebles e inmuebles asi como las importaciones que se

reaticen.



48

e Impuesto Sobre la Renta, (ISR), Decreto 26-92, dicho impuesto afecta a
toda persona individual o juridica, nacional o extranjero, domiciliado o no
en el pais que obtenga rentas y ganancias de capital que se generan en el
pais. En este caso, el proyecto se ajustara al régimen general, es decir,

pagara el 5% sobre la renta imponible segun el articulo 44 de esta ley.

¢ Impuesto Unico Sobre Inmuebles (1USI), Decreto 15-98, este impuesto lo
pagan todas aquellas empresas y personas individuales que poseen

bienes inmuebles urbanos o rurales.

3.6.2.3 Ley de Construccién

El proyecto de ofi-bodegas esta sujeto al cumplimiento de las leyes que regulan
toda actividad empresarial en el pais, las leyes de construccion contenidas en el
Reglamento de Construccion Privada del Municipio de Amatitlan, regulan el suelo
urbano y su entorno, el planeamiento, la gestion y disciplina urbanisticas,

destinadas al ordenamiento de la ciudad y de su entorno’.

3.6.2.4 Requisitos para Construccion
Requisitos que deben ser cubiertos previos a la autorizacion de la construccion

de las ofi-bodegas.

a. Licencias de construccion emitidas por la Municipalidad del Municipio de
Amatitlan.

Documento que indica el destino que se le dara a la edificacion.

Planos de la construccion.

Autorizacion emitida por Direccion General de Salud Publica.

© o o T

Certificacion del Registro de la Propiedad.

" Reglamento del emitido por el Consejo Municipal de Amatitlan con fecha 8 de junio de 1979
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A continuacion se presentan los desembolsos de efectivo que son necesarios

para llevar a cabo la operacién del proyecto. Todos los valores se aproximaran

por exceso o por defecto. También es importante mencionar que la

administracion de las ofi-bodegas sera tipo condominio; por lo tanto, los costos

de mantenimiento y seguridad no se toman en cuenta en el estudio ya que éestos

corren por cuenta de los arrendantes.

3.7141

Sueldos de Administracion

De acuerdo a la estructura organizacional mostrada en la pagina 45, a

continuacién se calcula el monto de los sueldos necesarios para realizar la

gestién administrativa del proyecto.

Cuadro No. 11
Sueldos de Administracion
(Cifras en quetzales)

Nombre del | Sueldo | Bonificacién | Prestaciones | Costo Costo
Puesto base laborales de Mano | Mano
mensual (0.4183) de obra|de
mensual | Obra

anual

Administrador 7,000 250 2,928 10,178 | 122,136

Secretaria 2,500 250 1,046 3,796 | 45,552

Mensajero- 1,500 250 627 2,377 28,524

Cobrador

Personal de 9,000 1,500 3,765 14,265 | 171,180

mantenimiento

(6 plazas)

Totales 20,000 2,250 8,366 30,616 | 367,392

Fuente: Elaboracién propia con base en Cddigo de Trabajo
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En el cuadro de sueldos de administracion, estan contempladas nueve plazas en
un solo turno de ocho horas diarias. Ademas se calcularon la bonificacion y

prestaciones de ley.?

3.7.1.2 Gastos de Oficina
Los gastos de oficina es necesario considerarlos, ya que son utiles para
complementar la gestion administrativa del proyecto, a continuacion se hace una

lista de los gastos considerados en el cuadro No. 12

Cuadro No. 12
Gastos de Oficina
(Cifras en quetzales)

Concepto Costo Costo

mensual anual
Servicio de contabilidad 2,000 24,000
Teléfono 500 6,000
Internet 400 4,800
Luz 300 3,600
Combustibles y lubricantes 1000 12,000
Gastos diversos 100 1,200
Total 4,300 51,600

Fuente: Elaboracién propia con base en estudio técnico

La contabilidad del proyecto estara a cargo de una empresa externa de
contabilidad (out sourcing). El combustible se utilizara para la labor de

mensajeria y cobranza. El total de gastos de oficina es de Q51,600 por ano.

3.7.1.3 Total Gastos de Administracion
El total de gastos necesarios para la funcion administrativa del proyecto de ofi-

bodegas se presenta en el siguiente cuadro: (ver cuadro 13, pagina 51)

2 .. .
~ Ver conformacién de prestaciones en el anexo 6
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Cuadro No. 13
Integraciéon Gastos de Administracion
(Cifras en quetzales)

Concepto Mensual Anual
Sueldos Administracion 30,616 367,392
Gastos de oficina 4,300 51,600
Total 34,916 418,992

Fuente: Elaboracion propia con base en estudio técnico

Para desarrollar la funcién administrativa del proyecto es necesario ercgar en

sueldos y gastos de oficina un total de Q418,992 al afo.

3.7.1.4 Comisiones Agencia de Bienes Raices

Para la comercializacion de las ofi-bodegas es necesario hacer desembolsos por
concepto de pago de comisiones a la agencia de bienes raices quien sera la
encargada de promover el alquiler de las ofi-bodegas ante los clientes

potenciales del proyecto.

Es importante sefalar que las comisiones se calculan solamente en el primer afo
y luego cada cinco afios, ya que ese es el tiempo de vigencia que tienen los
contratos de arrendamiento. Por tal razon, en el flujo de efectivo del proyecto, se

asienta este gasto en el primer afio y en el sexto Gnicamente.

Cuadro No. 14
Comisiones Agencia de Bienes Raices
(Cifras en quetzales)

Concepto Costo Anual
Comisiones por renta de 23 ofi-bodegas 795,915
Total 795,915

Fuente: Elaboracién propia con base en estudio técnico
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El pago de las comisiones, se hara de acuerdo a la forma que se usa en el sector

de Bienes Raices, la agencia contratada para promover el alquiler de las ofi-

bodegas, recibird una comision del 50% sobre la primera renta. El calculo es el

siguiente:

23 ofi-bodegas * 2,000 mts2 * US$ 4.5 *7.69 T/C* = Q1,591,830

Q1,591,830 * 50% = Q795,915 comisiones para el primero y sexto ano.

3.7.1.5 Gastos para Seguridad y Vigilancia

La seguridad y vigilancia estard a cargo de seis agentes armados quienes

brindaran seguridad en las vias de acceso al proyecto y en las areas comunes,

este servicio sera prestado por una agencia de seguridad legalmente constituida,

el monto total se presenta en el siguiente cuadro:

Cuadro No. 15
Gastos para seguridad y vigilancia
(Cifras en quetzales)

Descripcion Mensual Anual

6 Guardias de seguridad privada, con un 18,000 216,000
costo de Q3,000 mensuales por cada uno

Total 18,000 216,000

Fuente: Elaboracion propia

El monto total asciende a Q216,000 anuales e incluye seis plazas. La seguridad

y vigilancia sera en dos turnos de 24 * 24 horas con tres agentes cada turno,

para que el control tanto de la garita de ingreso como el interior del proyecto sea

permanente.

* T/C: tipo de cambio a noviembre 2007
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3.7.1.6 Gastos de Funcionamiento
Los siguientes son gastos necesarios para proveer de iluminacion de las calles
del proyecto asi como de agua potable para el consumo del personal, riego de

las plantas y limpieza de las areas comunes. Ver detalle en el siguiente cuadro:

Cuadro No. 16
Gastos de funcionamiento
(Cifras en quetzales)

Descripcion Mensual Anual
Consumo de energia eléctrica de 15 4,500 54,000
lamparas a razon de Q300 mensuales c/u

Agua para areas verdes y limpieza 300 3,600
Total 4,800 57,600

Fuente: Elaboracion propia

El monto de los servicios de energia eléctrica y agua potable para el proyecto
asciende a Q57,600.

3.7.4.7 Costo de Operacion

Suma de los gastos administrativos y de venta necesarios para la puesta en
marcha del proyecto. El total de los costos operativos del estudio se presentan a
continuacion:

Cuadro No. 17
Integracion Costo de Operacion
(Cifras en quetzales)

Concepto Costo anual
Gastos de administracion 418,992
Comisiones Agencia Bienes Raices 795,915
Gastos para seguridad y vigilancia 216,000
Gastos de funcionamiento 57,600
Totales 1,488,507

Fuente: Elaboracion propia
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El costo de operaciéon para la renta de 23 ofi-bodegas es de Q.1,488,507

anuales.

3.7.2 Ingresos Esperados

El ingreso anual-para el proyecto de ofi-bodegas se determiné en base a la
ocupacion de las 23 ofi-bodegas disponibles para rentar ya que se considera que
el precio que se maneja es altamente competitivo y el mercado potencial es muy

favorable. El detalle de los ingresos se presenta a continuacion:

Cuadro No. 18
Ingresos Esperados
(Cifras en quetzales)

No. Medidas Precio en Ingresos Ingresos Total
ofi- en Mts?2de | US$. por | Mensuales | anuales ingresos
bodegas | cada ofi- cada mt.? USS. USS. anuales en
bodega quetzales
23 2000 4.5 207,000 1,863,000 | 14,326,470

Fuente: elaboracién propia con base la ocupacion y el precio por mt.?

El calculo anterior, se efectué considerando que las 23 ofi-bodegas estaran
alquiladas en su totalidad a partir del cuarto mes de operaciones del proyecto,
por esta razon, el monto corresponde a nueve meses de ingresos para el primer
afo. En la conversiéon se tomé el tipo de cambio presentado por el Banco de

Guatemala al mes de noviembre de 2007, de Q7.69 por dolar.

3.7.21

El siguiente cuadro presenta el resultado de la proyeccion de los ingresos que

Proyeccion de los Ingresos

se espera recibir por la renta de las 23 ofi-bodegas disponibles en el proyecto.

(Ver cuadro 19, pagina 55)



Cuadro No. 19
Proyeccion de los Ingresos
Anos 2008-2017

(Cifras en quetzales)
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Ingreso Ingreso Ingreso
Precio mensual anual anual en
Aiio Mts.2 *mt2 en US$ US$ quetzales®
1 46,000 4.50 | 207,000 1,863,000 14,326,470
2 46,000 4.64 | 213,440 | 2,561,280 19,696,243
3 46,000 4.77 | 219,420 2,633,040 20,248,078
4 46,000 4.92 | 226,320 2,715,840 20,884,810
5 46,000 5.06 | 232,760 | 2,793,120 21,479,093
0 46,000 5.22 | 240,120 2,881,440 22,158,274
7 46,000 5.37 | 247,020 2,964,240 22,795,006
8 46,000 5.53 | 254,380 3,052,560 23,474,186
9 46,000 5.70 | 262,200 | 3,146,400 24,195,816
10 46,000 5.87 | 270,020 3,240,240 24,917,446

Fuente: elaboracién propia

Como se menciond en el inciso anterior, se estima que el cien por ciento de las
ofi-bodegas estaran rentadas a partir del cuarto mes de operaciones del proyecto
por lo que en el primer afio se perciben ingresos por nueve meses, el precio del
afo uno es el precio fijado para evaluar el presente proyecto, el resto fueron

proyectados con un incremento del 3% anual (ver cuadro 10, pagina 38).

* Para la conversién de la moneda se utiliz6 el tipo de cambio que present6 el Banco de Guatemala al mes
de noviembre de 2007 de 7.69 por ddlar, para toda la serie 2008-2017
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3.7.3 Inversion Inicial
La inversion inicial esta integrada por los activos fijos, activos diferidos y el capital

de trabajo necesarios para la puesta en marcha del proyecto de ofi-bodegas.

3.7.3.1 Inversion en Activos Fijos
En este apartado se encuentran los activos tangibles o fisicos que son

necesarios para que pueda operar el proyecto de ofi-bodegas.

Cuadro No. 20
Inversién en Activos Fijos
(Cifras en quetzales)

Concepto Costo
Terreno 00
Obra civil 44,090,500
Equipo de computacién 6,000
Mobiliario y equipo de oficina 5,600
Total 44,102,100

Fuente: elaborado con datos proporcionados por Rancho Grande, S. A.

El cuadro anterior revela que el monto total a invertir en activos fijos del proyecto
de ofi-bodegas es de Q44,102,100 . Es necesario sefialar que el valor del
terreno no se tomara en cuenta en la evaluacion ya que como se explico en la
pagina 40 de este capitulo, la propiedad se adquirié con anterioridad por lo tanto

se considera un costo hundido.

A. Descripcion de los Activos Fijos y sus costos

a. Obra Civil: La obra civil la integran los costos de construccion de las ofi-
bodegas, la urbanizacion e infraestructura necesaria para el funcionamiento
del proyecto, seguidamente se hace una lista de mas detallada de las

actividades y sus costos.
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Construccién: la construccién de las ofi-bodegas estaran a cargo de
una empresa constructora, que pondra a disposicion de los
inversionistas del proyecto las 23 ofi-bodegas ya listas para alquilar. El
costo de construccion es de Q912 * mt2 * 46,000,000 mts?., costo total
Q41,952,000

Movimiento de tierras: Son los trabajos que se realizaran para
proveer una superficie plana, adecuada para la construccion del

proyecto, costo total Q600,000.

Pavimentacion de caminos: Es la construccion de calles, banquetas,
cunetas, arriates, etc. que proporcionaran una superficie cdmoda para

el transito vehicular y peatonal, costo total Q600,000.

Reforestacion: Se plantaran 400 arboles de la especie Matilisguate,
600 Eucaliptus Torreliana y 400 arboles Timboque. Estas especies
fueron seleccionadas por su belleza y por la oxigenacion que brindaran

al area del proyecto, costo total Q100,000.

Electricidad: Se instalaran 15 postes de concreto y cables de
acometida eléctrica y un banco de transformadores, que surtirdn de
energia eléectrica al proyecto. Cada poste contara con una lampara de
bajo consumo con corriente 220v - 240v para iluminar las areas
comunes. La habilitacion y consumo de energia eléctrica de cada ofi-

bodega, corre por parte de los usuarios, costo total Q438,500.

Drenajes: Los drenajes serviran para evacuar las aguas provenientes

de eventos climaticos y de invierno, ademas de las aguas que se
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generen por los usuarios del proyecto (sanitarios, reposaderas, etc.),
costo total Q250,000.

e Agua potable: Se instalara un pozo mecanico, un tanque elevado de
60 mts.?, se construira una linea de conduccion que lleve el dgua al
proyecto y una linea de distribucién que abastecera de agua potable a

fos usuarios de las ofi-bodegas, costo total Q.100,000.

e Instalaciones telefénicas: Se hara el posteado y cableado que
proporcione servicio telefonico al proyecto. La habilitacion de lineas y

consumo del servicio corre por cuenta del usuario, costo total Q50,000.

b. Equipo de computacién: consiste en un computador de escritorio de

mediana capacidad con su impresora, costo total Q6,000.

c. Mobiliario y equipo de oficina: lo integra un teléfono fax, dos escritorios,

dos sillas y dos archivadores de tres gavetas cada uno, costo total Q5,600.

3.7.3.2 Inversion en Activos Diferidos
La inversiéon en activos diferidos o intangibles que es necesario realizar para la

puesta en marcha del proyecto se presenta a continuacion.

Cuadro No. 21
Inversién en Activos Diferidos
(Cifras en quetzales)

Concepto Costo
Elaboracion del Estudio de impacto ambiental 18,750
Estudio topografico y disefio de terraplenes 110,000
Gastos de Organizacion 50,000
Total 178,750

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion proporcionada por Rancho Grande, S. A.
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La inversién en activos intangibles incluye la elaboracion del estudio de impacto
ambiental, estudio topografico, disefio de terraplenes y los gastos de
organizacion que contiene los gastos de constitucion de la Sociedad Anonima,
pago de derechos, licencias de construccion, licencia para el movimiento de
tierras, desmembracion y escrituraciéon de los lotes que integran el terreno. El

monto total de los activos diferidos asciende a Q178,750

3.7.3.3 Depreciacion y Amortizacion de Activos

En el cuadro siguiente se calculan a través del método de linea recta, las
depreciaciones de los activos fijos y las amortizaciones de los activos intangibles
utilizando los porcentajes legales para cada uno de ellos. Ademas se determind

el valor de rescate o salvamento de cada activo. (Ver cuadro 22, pagina 60)
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3.7.3.4 Inversion en Capital de Trabajo

Los recursos adicionales necesarios para que el proyecto de ofi-bodegas
comience a funcionar de forma normal, previendo que los ingresos sean
insuficientes para solventar los gastos administrativos durante los tres primeros

meses de operacion del proyecto son los siguientes:

Cuadro No. 23
Inversion en Capital de Trabajo
(Cifras en quetzales)

Concepto Mensual Total
(3 meses)
Sueldos y salarios 91,848
Administrador 7,000
Secretaria 2,500
Mensajero-cobrador 1,500
Personal de mantenimiento (6 plazas) 9,000
Bonificaciones 2,250
Prestaciones Laborales 8,366
Otros gastos operativos 81,300
Gastos de oficina 4,300
Seguridad y vigilancia 18,000
Gastos de funcionamiento 4,800
Capital de trabajo 173,148

Elaboracion propia 2007

La inversidbn en capital de trabajo se calculd considerando los salarios vy
prestaciones del personal, asi como otros gastos necesarios para tres meses de
funcionamiento, ya que se asume que las ofi-bodegas no van a estar alquiladas
en su totalidad en los tres primeros meses de operacion del proyecto, por lo que
el capital de trabajo se utilizara como medida de seguridad por si no se perciben
los ingresos esperados. Este monto se descontara del ingreso del primer afo de

funcionamiento de proyecto.
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3.7.4 Presupuesto de Inversion
El resumen de la inversion total necesaria para que el proyecto de ofi-bodegas

comience a funcionar se presenta en el siguiente cuadro:

Cuadro No. 24
Presupuesto de Inversion
(Cifras en quetzales)

Concepto Subtotal Total
Inversion Fija 44,102,100
Obra Civil 44,090,500
Equipo de computacion 6,000
Mobiliario y equipo de oficina 5,600
Inversién Diferida 178,750
Estudio de impacto ambiental 18,750
Estudio de topografia y disefio de terraplenes 110,000
Gastos de Organizacion 50,000
Capital de Trabajo 173,148
Sueldos de Administracion 91,848
Otros gastos operativos 81,300
Total Iinversion 44,453,998

Fuente: Elaboracion propia

La inversion inicial que se necesita para que el proyecto de ofi-bodegas se lleve

a cabo es de Q.44,453,998.

3.7.5 Financiamiento del Proyecto

El financiamiento del proyecto se hara con capital aportado por los socios en un

100%, pues no desean contratar deuda con instituciones financieras.
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3.7.6 Cronograma de Inversion
Este cronograma tiene como finalidad determinar el tiempo que se llevara el
proceso de instalacion del proyecto haciendo una secuencia de las actividades

necesarias Yy el tiempo de duracion de cada una de ellas.

Grafica No. 2
Cronograma de Inversion
(Tiempo en meses)

Actividad 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Elaboracion de estudios
Acondicionamiento  del
terreno

-Movimiento de tierras

-Instalacion de drenajes
-Pavimentacion de
caminos

-Reforestacion

Electrificacion
Instalacibn de  agua
potable

Instalacion de telefonia
Construccion de  ofi-
bodegas

Compra de mobiliario y
equipo

Colocacion de mobiliario
y equipo

Contratacion de personal

Pruebas de arranque
Fuente; elaboracion propia

Como se observa en el grafico anterior, el desarrollo cronolégico del proyecto de
ofi-bodegas dura once meses a partir de la elaboracion de los estudios previos

hasta las pruebas de arranque de las actividades.
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3.7.7 Proyeccion de los Flujos de Efectivo

Para la proyeccion de los flujos de efectivo se tomaron como base los ingresos y
egresos esperados. Por la calidad y larga vida util de los activos, se considera
prudente evaluar el proyecto en un panorama econOmico de diez afios (Ver

cuadro 25, pagina 65).
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Como se puede apreciar, los ingresos esperados van creciendo afio con afio
debido al incremento constante del 3% en el precio de la renta. Las salidas de
efectivo permanecen constantes a lo largo del periodo. También se calcul6 el
5% de Impuesto Sobre la Renta (ISR), esto a razén de que el proyecto estara
sujeto al régimen general del 5% sobre la renta imponible o renta bruta.

3.7.8 Tasa de Descuento o Tasa de Rendimiento Esperada Minima
Aceptada (TREMA)

Para actualizar los flujos de efectivo del proyecto a un periodo cero que es el

tiempo en que se realiza la inversion, se determina la tasa de descuento para el

capital aportado por los socios.

Foérmula:

TREMA = Tasa Libre de Riesgo+Costo de capital+Estimaciéon de Riesgo

Cuadro No.26
Tasa de Descuento

Descripcion Tasas %
Tasa Lider 6%°
+ Tasa de Inflacion Interanual 9.13%°
= Tasa Libre de Riesgo 156.13
Costo de capital’ 12.89
Estimacion de Riesgo® 10.25
38.27
Tasa de descuento Aprox. 39%

Fuente: elaboracion propia

La TREMA estimada, expresa la tasa que los inversionistas deberian obtener

como minimo para invertir en el proyecto y en su calculo se tomaron los

5 Tasa Lider a noviembre de 2007, (Ver anexo 7)

% Tasa de Inflacién Interanual a noviembre de 2007 (Ver anexo 8)

7 Tasa ponderada activa del sistema financiero nacional al mes de noviembre de 2007 (Ver anexo 9)
¥ Tasa de Eurobonos emitidos por el estado de Guatemala (Ver anexo 10)
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elementos que cubren el riesgo que implica invertir en el proyecto de ofi-
bodegas.

3.8 EVALUACION FINANCIERA

En este apartado se procede a aplicar las técnicas de evaluacién financiera no
elaboradas (aquellas que no toman en cuenta el valor del dinero en el tiempo),
para determinar los méritos financieros del proyecto.

Los criterios a utilizar son los siguientes:

» Tasa promedio de rendimiento

» Periodo de recuperacién de la inversion

3.8.1 Tasa Promedio de Rendimiento o Tasa Contable:

El rendimiento del proyecto, lo obtenemos despejando la siguiente formula:

Formula:

TPR= Utilidades promedio después de impuestos® / Inversién Promedio°

Promedio= X valores / cantidad de valores

TPR =17,271,330/ 22,226,999 =0.7770 * 100 = 78% aproximado.

Como se puede observar el promedio de rendimiento del proyecto es del 78%,

este resultado indica que el proyecto de ofi-bodegas genera un alto rendimiento.

? Las utilidades promedio después de impuestos es total de las utilidades después de impuestos
(172,713,301), entre los 10 afios de vida del proyecto.
"1 a inversion promedio de determiné dividiendo el total de la inversion (44,453,998), entre 2.
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El calculo del tiempo que tomara recuperar los recursos invertidos se muestra en

el siguiente cuadro.

Periodo de Recuperacion de la Inversion

Cuadro No. 27

(Cifras en quetzales)

>
=1
[}

Inversion

Fujos Netos de
Efectivo

Saldo de Ia
Inversion

44,453,998

12,121,640

32,332,358

18,018,839

14,313,519

18,543,082

(4,229,563)

19,147,978

19,712,546

19,561,853

20,962,664

N |WIN|—=IO

21,607,885

«©

22,293,433

10

22,978,982

Fuente: Elaboracion propia con base en flujos de efectivo

La inversidon que genera el proyecto de ofi-bodegas se recupera en un plazo

maximo de 2 afios con 10 meses aproximadamente.

El cuadro anterior nos muestra como se va recuperando la inversion inicial que

asciende a Q44,453,998. Debido a que el proyecto genera flujos mixtos (las

entradas de efectivo varian en cada periodo), se calculé el tiempo que tomara

recuperar la inversion inicial, acumulando las entradas de efectivo anuales hasta

cubrir el monto de la inversion. Para determinar el tiempo, se toman las entradas

de efectivo de dos afios completos y una parte del afio tres, porque el saldo de la

inversidn en el ano dos es de Q14,313,519 y las entradas de efectivo

Q18,543,082. Entonces, se divide el saldo de la inversion entre la entrada de
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efectivo, dando como resultado 0.77 este dato expresado en tiempo equivale a
10 meses aproximados (0.77*12= 9.24).

3.9 EVALUACION ECONOMICA

La evaluacion econdmica permitira conocer el efecto que tiene el tiempo sobre el
dinero invertido en el proyecto de ofi-bodegas. Ademas determinara si habran
beneficios 0 no y si se lograra obtener el rendimiento minimo esperado para
capital invertido. Para comprobar lo anterior, se utilizaran las técnicas elaboradas
de presupuestacion de capital (técnicas que consideran el valor del dinero en el
tiempo).

Métodos o técnicas a utilizar para evaluar econémicamente el proyecto:

> Valor Presente Neto (VPN) o Valor Actual Neto (VAN)
» Tasa Interna de Rendimiento (TIR)

> indice de Rentabilidad o Relacién Beneficio Costo

3.9.1 Valor Actual Neto (VAN)

Para la aplicacion de este método es necesario determinar previamente a) el
factor de actualizacion (FA)"" y b) los flujos de efectivo descontados. (Véase
cuadro 28, pagina 70)

Para determinar el factor de actualizacidn utilizamos la férmula siguiente:

FA= 1/ (1+1)"

''F A, factor de descuento que permitira determinar el valor actual de una suma de dinero a
recibir en el futuro.



Donde:

r=39% (valor de la TREMA calculada)

n = aho de proyecciéon

Desarrollo de la férmula para el primer aiio:

FA. = 1/(1+0.39)’

70

F.A. = 0.719
Cuadro No. 28
Calculo de los Flujos de Efectivo Actualizados
(Cifras en quetzales)
i Factor de | Flujos Netos de
Aio Inversién Fuj%ieriz?: de descuento jEfectivo
39% Descontados
0 44,453,998

1 12,121,640 0.719 8,715,459
2 18,018,839 0.518 9,333,759
3 18,543,082 0.372 6,898,027
4 19,147,978 0.268 5,131,658
5 19,712,546 0.193 3,804,521
6 19,561,853 0.139 2,719,098
7 20,962,664 0.1 2,096,266
8 21,607,885 0.072 1,555,768
9 22,293,433 0.052 1,159,259
10 22,978,982 0.037 850,222
42,264,036

Fuente: elaboracién propia con base en flujos de efectivo.

VAN= Valor de las entradas de efectivo descontadas — Inversion Neta

VAN= 42,264,036 — 44,453,998
VAN= (2,189,962)

El resultado anterior, demuestra que los beneficios generados con el proyecto,

no son suficientes para cubrir los desembolsos realizados durante el ciclo de vida

del mismo a una tasa de riesgo determinada, ademas, el VAN negativo indica

que el proyecto no genera tan siquiera la tasa minima de aceptacion que es de
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39%. Por lo anterior, el proyecto debe rechazarse y buscar otra alternativa para
invertir.

3.9.2 indice de Rentabilidad o Razén Beneficio-Costo

Para el inversionista de las ofi-bodegas, es importante conocer si los recursos
que piensa asignar al proyecto de ofi-bodegas rendira beneficios, para tal efecto
se hacen los siguientes calculos:

Férmula
IR= Valor presente de las entradas de efectivo / Inversién Inicial
IR= 42,264,036'2 / 44,453,998= 0.95

Este indice indica que se generan Q0.95 de rendimiento y una pérdida de Q0.05
por cada quetzal que se invierte en el proyecto. Segun el criterio de decision, el

proyecto no es aceptable ya que el IR es menor a la unidad.

12 Sumatoria de los flujos netos de efectivo actualizados, cuadro 28, pagina 70.
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Las conclusiones a las que se llego luego de realizar las evaluaciones financiera

y econdémica para el proyecto de ofi-bodegas en el Municipio de Amatitlan, son:

1. De acuerdo a la investigacién de campo que se realizé a los promotores del

proyecto, se determiné que carecen de los conocimientos financieros

y

econdmicos necesarios para evaluar el proyecto, dentro del grupo que toma

decisiones, solamente una persona tiene los conocimientos tedricos acerca

del tema y podria aplicarlos. La falta de instruccion en el area de evaluacion

financiera y econémica les afecta, puesto que, si no determinan la viabilidad

y rentabilidad con anticipacion, ponen en riesgo sus inversiones.

2. Después de realizar la evaluacion financiera y econémica, se establecio que

el proyecto no es una buena alternativa para invertir, ya que los beneficios

que genera durante la vida Util, no cubren la totalidad de la inversion inicial

los costos y gastos necesarios para la operacién del proyecto.

ni

3. Asi mismo se establecid que la viabilidad del proyecto esta siendo afectada

por el tamafio ya que con 23 ofi-bodegas no se logra el nivel de ingresos

necesarios para obtener la rentabilidad minima que hagan atractiva

inversion.

la
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RECOMENDACIONES
A continuacion, se describen las recomendaciones que derivan del presente

estudio:

1. E$ necesario que los inversionistas que tienen a cargo la ejecucion del
proyecto, se actualicen en el uso de las herramientas financieras que se
presentan en este documento, esto les permitird evaluar financiera vy
economicamente los proyectos de inversion que realicen en el futuro con

mayor certeza y menor riesgo.

2. Los resultados de las evaluaciones realizadas, indican que el proyecto de ofi-
bodegas no genera la rentabilidad suficiente que cubra los desembolsos
necesarios, por lo anterior se sugiere tomar en cuenta los datos del presente
estudio para que se puedan tomar decisiones con pleno conocimiento del

riesgo que implica invertir en esta propuesta de inversion.

3. Se recomienda analizar la ampliacion de la capacidad del proyecto para ver

si se logra obtener resultados mas favorables para la propuesta.
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ANEXO 1

Formato de encuesta para determinar la demanda

Cuestionario No.

Trabajo de Campo de Tesis

Universidad de San Carlos de Guatemala
Facultad de Ciencias Economicas
Escuela de Administracion de Empresas

Obijetivo:
El presente cuestionario tiene como objetivo, obtener informacioén que servira de

base para realizar el estudio de mercado de para el proyecto de ofi-bodegas a
desarrollarse en el municipio de Amatitlan, departamento de Guatemala.

1. ¢Cual es la actividad de su empresa?

a. Servicios 1

b. Comercial ]

c. Industrial 1
2. ¢ Utilizan bodegas en su empresa?

a. Si ]

b. No L1

3. ¢Las bodegas que utilizan son propias o rentadas?

a. Propias 1]
b. Rentadas [

4. ¢Cuales son los principales aspectos a considerar para rentar una bodega®?



Por que:

a. Ubicacion 1
b. Diseno ]
c. Tamano 1]
d. Precio 1

. ¢Qué opina acerca de la ubicacion de las bodegas en el municipio de
Amatitlan?.

a. poco conveniente ]
b. conveniente 1
c. le es indiferente ]

. ¢ Cuales son las dimensiones adecuadas de las bodegas para su negocio?

a. 1000 mts.? 1
b. 2000 mts.? 1
c. 3000 mts. 2 -

. ¢Qué ofras caracteristicas busca a la hora de rentar sus bodegas?

a. Seguridad 1
b. Mantenimiento 1
c. Parqueo L]
d. Areas jardinizadas 1
Otro (especifique) 1

. ¢Cuando necesita rentar bodegas, que medio publicitario utiliza para buscar
el servicio?

a. Prensa 1
b. Paginas Amarillas de la guia telefénica L1
c. Internet 1
d. Servicio de informacion telefénico 1

Gracias por su colaboracion



ANEXO 2

Guia de entrevista a ejecutores del proyecto

Guia de entrevista No.

Trabajo de campo de Tesis

Universidad de San Carlos de Guatemala
Facultad de Ciencias Econdmicas
Escuela de Administracion de Empresas

Obijetivo:
La presente Guia de entrevista tiene como fin recopilar informacion y datos

relevantes que permitan la comprobacion de las hipdtesis planteadas en el plan
de investigacion.

1. ¢Sabe usted como evaluar la viabilidad de un proyecto?

a. Si C 1
b. No 1]

2. ¢Conoce las herramientas financieras para evaluar proyectos?
a. Si 1
L. No —J

3. ¢Conoce los métodos de evaluacién econémica de un proyecto?

a. Si 3
b. No 1



4. ;Podria aplicar las herramientas y métodos de evaluacion?

a. Si 1
b. No 1

5. ¢Actualmente, como determinan la rentabilidad de sus inversiones?

Gracias por su colaboracion
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ANEXO 3

Croquis proyecto de ofi-bodegas
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Fuente: Planos elaborados por Rancho Grande, S. A.



ANEXO 4
Croquis de ofi-bodega

Fuente:

Planos elaborados por Rancho Grande, S. A.
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ANEXO 5

del proyecto de ofi-bodegas
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ANEXO 6

Conformacion de las prestaciones laborales

Indemnizacion, un sueldo por afio laborado  (1/12) 100 8.3333
Bono 14, un sueldo por afo (1/12) 100 8.3333
Aguinaldo, un sueldo por afio (1/12) 100 8.3333
Vacaciones, medio sueldo por afo laborado (0.5/12) 100 4.1666
Cuota patronal, Instituto Guatemalteco de 10.67
Seguridad Social 1.G.S.S.

Cuota Instituto de Recreacién para los Trabajadores 1.00
LRT.RA.

Cuota Instituto Técnico de Capacitacion y Productividad 1.00
I.IN.-T.E.C.AP.

Total Factor de Prestaciones Laborales/100 0.4183

Fuente: Elaboracion propia con base en el Cddigo de Trabajo vigente.
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ANEXO 7

Tasa Lider
(Porcentaje )

Fuente: Banco de Guatemala



ANEXO 8
Ritmo Inflacionario
anos 2000-2007

Porcentajes

Periodo 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Enero 5.27 6.05 8.85 6.20 6.21 9.04 8.08 6.22
Febrero 6.62 5.99 9.01 6.00 6.26 9.04 7.26 6.62
Marzo 8.28 5.42 9.13 5.78 6.57 8.77 7.28 7.02
Abril 9.07 4.87 9.25 5.67 6.65 8.88 7.48 6.40
Mayo 7.36 6.05 9.31 5.56 7.27 8.52 7.62 547
Junio 7.23 6.30 9.14 5.24 7.40 §.80 7.55 5.31
Julio 6.14 6.97 9.10 4.65 7.64 9.30 7.04 3.59
Agosto 4.71 8.79 7.73 4.96 7.66 9.37 7.00 6.21
Septiembre | 4.29 8.99 710 5.68 8.05 945 5.70 7.33
Octubre 3.84 9.47 6.60 5.84 8.64 10.29 3.85 772
Noviembre | 4.17 9.51 6.34 5.84 9.22 9.25 4.40 913

Diciembre | 5.08 8.91 6.33 5.85 9.23 8.57 5.79

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)




Mes/AfRo
Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

2000
21.23%
21.39%
21.28%
21.44%
21.46%
20.92%
21.21%
20.43%
20.53%
20.47%
20.23%
20.05%

2001
19.92%
19.88%
19.58%
19.42%
19.23%
19.03%
19.21%
18.88%
18.65%
18.34%
18.11%
17.90%

ANEXO 9

Tasa de Interés Activa

anos 2000 — 2007

2002
17.71%
17.50%
17.22%
17.21%
17.11%
16.88%
16.75%
16.55%
16.49%
16.41%
16.34%
16.20%

1/ promedio ponderado del sistema bancario

Fuente: Banco de Guatemala

2003
16.01%
15.84%
15.61%
15.49%
15.12%
15.10%
14.72%
14.64%
14.47%
14.39%
14.24%
14.11%

2004
14.00%
13.93%
13.89%
13.97%
13.93%
13.89%
13.79%
13.83%
13.76%
13.75%
13.56%
13.50%

2005
13.52%
13.52%
13.49%
13.07%
13.04%
13.02%
12.90%
12.88%
12.78%
12.72%
12.78%
12.67%

2006
12.72%
12.74%
12.76%
12.74%
12.72%
12.72%
12.69%
12.69%
12.70%
12.91%
12.88%
12.88%

2007
12.96%
12.98%
12.89%
12.81%
12.76%
12.77%
12.77%
12.63%
12.80%
12.84%
12.89%



ANEXO 10

Intereses por colocacion de bonos del Estado

TABLA DE PRECIOS Y RENDIMIENTOS INDICATIVOS DE EUROBONOS

Emisor Calificacién de Riesgo interés Fecha Precio {%} Rto. Bruto.
Fitch Moody's 8&P  Nomnal (%) Imient Para venta  Para com) Para compra
A ADOR ORICO °

OBONOS 2011 88+ 8aa3 88+ 8.50 | 25/07/2011 101.50 102.50 7.27
OBONOS 2023 BB+ Baa3 BB+ 7.75 | 24/01/2023 96.00 97.00 8.69
OBONOS 2032 88+ Baa3 BB+ 8.25 | 1o/04r2032 85.50 86.50 9.73
OBONOS 2034 BB+ Baa3 88+ 7.631 21/09/2034 85.50 87.50 9.54
OBONOS 2035 BB+ Baa3 | BB+ 7.65| 15/06/2035 80.00 81.50 9.59

OBONOS 2009

ICA - HISTORICOS

88 Ba1 BB+ 9.34 | 15/05/2009 100.00 100.35 3.22
OBONOS 2071 88 Ba1 88+ 9.00| 01/03/2011 106.95 107.75 4.57
OBONOS 2012 88 Ba1 BB+ 8.11| 01022012 106.75 107.40 519
OBONOS 2020

BB

Bai

BB+
PANAM

10.00

01/08/2020

A - HISTORICOS

117.75

7.53

OBONGS 2011 88+ Bat B8+ 9.63| o8w2/2011 " 108.75 110.00 3.76
OBONOS 2012 8B+ Bat BB+ 9.38 | 23072012 112.25 113.00 4.98
OBONOS 2015 BB+ 8at BB+ 7.25 | 150372015 105.75 106.30 5.90
OBONOS 2027 8B+ Ba1 g+ 888 | 30m92027 110.50 113.50 7.51

OTAPA2009

OBONOS 2011

NA

' GUATEMA

16/01/2009

- HISTORICOS

109.50

Ba2 88 10.25 | 08/11/2011 108:50 6.19
OBONOS 2034 NA Ba2 88 213 06/10/2034 - 99.60 100.00 8.09
0

OBONOS 2012 888+ Baat 888+ 7.50 | 14/01/2012 109.85 110.10’ 3.56

"OBONOS 2013 BBE+ Baat 888+ 6.38 | 160172013 106.05 106.25 4.32
OBONOS 2074

- 888+ Baat | BBB+ 588] 1501/2014 103.65 104.05 4.80

OBONOS 2015 BBB+ Baai1 BBB+ 6.63| oanu2015 107.00 108.00 5.03

OBONOS 2019 BBB+ Baat 888+ 8.13| 301272018 114.25 115.10 6.04

TAMEX 2017

OBONOS 2020

OBONOS 2034

BBB+

6.75

27/09/2034

AS DE-MEDIANO PLAZ

mm

MEXICO (EMIQION EN MONEDA 3 EURO)

95.26 |

-.m—m—

EEUU -

TBlLLS TNOT

2 YEAR N/A A NA 488 31052009 0.95 0.95 0.95
3 YEAR NA A NA 4.50 | 15/05/2010 1.34 1.33 0.63
5 YEAR A A A 475 31052012 1.89 7.89 1.89
10 YEAR N/A NA NA 4.50| 15/08/2017 2.94 2.94 2.94
30 YEAR NA NA NA 4751 15/02/2037 3.80 3.80 3.80

Fuente: Servicios Generales Bursatiles, S. A. de C. V.
Sitio Web www.sgbsal.com
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