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RESUMEN

La Asociacion Desarrollo Etno — Turismo Conservacion Medio Ambiente Comunidad
Pamuc, San Cristébal Verapaz, Alta Verapaz, con el apoyo financiero de las empresas
Capital Corp Merchant Bank que le otorg6 una deuda subordinada de Q. 98.3 millones y
Rio Benicia Inc, que le otorgd un crédito por Q. 59 millones, construyo el “Eco Hotel y Spa
Nirvana”, el cual desde sus inicios brindd a sus clientes una experiencia novedosa y
creativa donde predominaba el buen servicio, acompafado de un excelente ambiente
campestre y practicas que en pro de la salud, del aprovechamiento de los ecosistemas
bajo un alto grado de responsabilidad social y sobre todo la recreacién. Se ofrece a los
huéspedes del hotel un portafolio variado de actividades, que incluyen Masajes con
minerales, e hidroterapia (jacuzzis de relajacion Spa, bafio de temazcal), también cuenta
con caminatas ecoldgicas, visita a museo del café, visita a la laguna de Chichoj que esta
a la orilla del pueblo y el parque Petencito, aprovechando su cercania.

Con el apoyo de los fondeadores el hotel estaba cumpliendo las metas que sus
propietarios planificaron; sin embargo, debido al cierre provocado por la pandemia los
ingresos del hotel se redujeron ostensiblemente con el consecuente efecto en el nivel de

liquidez del mismo.

El presente estudio obedece a las necesidades de poder conocer la situacion actual del
hotel y sus perspectivas futuras por lo que se realiz6 un andlisis de los estados financieros
para poder establecer las acciones necesarias para lograr un mejor nivel de liquidez y
solvencia y realizar un analisis de la administracién financiera hotelera desde el punto
de vista de gestion de areas de mayor impacto en la estructura de liquidez de un hotel y
desde el desarrollo de un modelo que permita no solo la proyeccion de flujos, sino
también la correcta planificacion de los recursos, obteniendo asi un aprovechamiento de

los mismos.

El analisis efectuado a las cifras del Eco Hotel & Spa Nirvana muestra que desde el inicio
de operaciones hasta el cierre debido a la pandemia sus indicadores financieros
presentaron tendencias al alza en especial sus niveles de liquidez, solvencia y
rentabilidad. Los indicadores de liquidez, hasta 2019 presentaron un crecimiento gradual
al pasar de 3.92 en 2017 a 11.03 en 2019, situacion que se vio afectada en 2020 al



situarse en 3.3 y en 2022 en 0.08 lo cual evidencia que el hotel no esta en capacidad de
hacer frente a sus compromisos. Esto esta influenciado por la baja en el nivel de ventas
(ocupacion) las que en el primer afio de pandemia disminuyeron en 70% y en 2021 casi
90% con respecto a 2019.

Al entrevistar a los acreedores se observo que estos tienen la intencion de apoyar el
resurgimiento del hotel y retomar las alianzas que realizaron al inicio de operaciones con
empresarios de Estados Unidos y China; sin embargo, los miembros de la Asociacién
Desarrollo Etno — Turismo Conservacion Medio Ambiente Comunidad Pamuc adn se
encuentran temerosos por la pandemia sobre todo por la situacion actual de la misma.
El sefior Gilles Herard, CEO de Capital Corp Marchand Bank, principal fondeador del
hotel, informd que actualmente se encuentran en proceso de formalizar la transformacion
de parte de la deuda subordinada en capital accionario hasta por el 40% del capital total
del hotel.

Para la reactivacion del hotel se estd en negociaciones con Xotels, una empresa de
gestion hotelera internacional, especializada en hoteles independientes, boutique y
lifestyle, con presencia en 13 paises y 4 continentes que a través de la implementacion
de la técnica del Revenue Management que consiste en la venta del producto adecuado
al cliente adecuado, en el momento adecuado, al precio correcto y en el canal correcto.
Es decir, se utilizan herramientas de andlisis, cruce datos y toma decisiones para
optimizar las ventas y sacar el maximo beneficio incrementando el nivel de ingresos del
hotel.

El CEO (Chief Executive Officer) de XOTELS indic6 que con base en la informacién
disponible, proyecciones de ocupacion basadas en estadisticas que ellos manejan y la
informacion macroecondémica del pais utilizaron un modelo de vectores autorregresivos
para proyectar los ingresos futuros y calcular indicadores como RevPar (Revenue Per
available room o ingresos por habitacion disponible); Goppar (Gross operating profit per
available room o beneficio bruto por habitacién disponible); Trevpar: (Total de ingresos
por habitacion disponible); Lead time (tiempo que transcurre entre la reserva y cuando

llega el cliente), Forecasting (permite realizar previsiones mediante estadisticas);



Overbooking (vender por encima de la capacidad del hotel previendo cancelaciones para
asegurar el lleno); Competitive Set (elegir 3 0 4 de sus principales competidores y tenerlos
como referencia); ADR (Tarifa Media Diaria = ingresos de habitaciones / niumero de
habitaciones ocupadas); Upselling (técnica de ventas para vender un producto superior
al que el cliente pide inicialmente); y Cross-Selling (tratar de vender productos
complementarios a los que pretende consumir el cliente). Del analisis realizado se
concluyé que si se implementan todas las medidas sugeridas el hotel mejorara

considerablemente su nivel de liquidez y solvencia.



INTRODUCCION
El objetivo del presente trabajo es realizar un analisis de los estados financieros del Eco
Hotel & Spa Nirvana para lograr alcanzar un mejor nivel de liquidez y solvencia mejorando
su situacion actual producto del impacto que ha tenido el COVID-19 en el mismo. Para
ello, se hace uso del analisis porcentual, con el fin de estudiar la representacion de
distintos elementos de los estados financieros; y del analisis mediante ratios de liquidez
y solvencia, para evaluar relaciones entre partidas y tener un razonamiento global en
dichos aspectos. De igual forma, se utiliza el andlisis financiero seccional, para poder
comparar a una empresa contra si misma en diferentes periodos logrando asi identificar
fortalezas y debilidades en la organizacion. Este trabajo de investigaciéon es de
importancia para los accionistas del hotel debido a la incertidumbre que aun persiste por
la pandemia de Covid-19 en el sector turistico a nivel global siendo necesario
proporcionarles la informacion respecto a temas de liquidez y solvencia, para evaluar la
capacidad de cumplimiento de sus obligaciones y las perspectivas a futuro, entre otros,

para poder tomar asi adecuadas decisiones.

Respecto a la metodologia utilizada, este trabajo es del tipo cualitativo. Se utilizaron
técnicas cualitativas para recopilar y analizar datos, como los estados financieros,
razones financieras, entre otros, con el fin de describir el impacto en la liquidez y solvencia
de la Unidad de Analisis de la disminucién en el nivel de ventas durante el periodo
analizado (2020-2022). El disefio de la investigacién es de tipo no experimental con
alcance transeccional y se realiza a un nivel descriptivo, correlativo y analitico, debido a
que recopila y analiza datos, con el fin de describir un impacto, en este sentido,
recurriendo al uso de fuentes bibliograficas, normas contables, estados financieros y

hojas de célculo para medir el impacto en la liquidez y solvencia.

En el desarrollo del trabajo se establecio que el Eco Hotel & Spa Nirvana, al igual que el
resto de los hoteles del pais debido al cierre por la pandemia presenta una disminucién
en su nivel de ingresos lo cual provoco que pasara de una rentabilidad mayor al 20% a
tener pérdida. En el apartado de discusion de resultados se hace referencia a la situacion
actual del hotel, asi como las posibles soluciones a la problematica de liquidez y
solvencia. Se plantea la reestructuracion de deuday la implementacion de la metodologia

de Revenue Management como herramienta para mejorar los ingresos hoteleros.



Para poder solucionar la problematica planteada se propone, entre otros, ofrecer
servicios innovadores como el de ecolodge que son pequefios alojamientos en areas
naturales o protegidas que persiguen: a) un minimo impacto ambiental; b) ser sostenibles,
tanto en su construccibn como en sus operaciones; c) la integracion en el habitat y la
comunidad en la que se encuentran; d) el confort. Asi mismo se sugiere que se acepte
la propuesta de reestructuracion de la deuda subordinada que propone Capital Corp
Merchant Bank y convertir parte de la misma en capital accionario para fortalecer el

patrimonio del hotel.

La recuperacion del hotel se consolidara con la implementacion del Revenue
Management Hotelero con la ayuda de Xotels que optimizara los ingresos de Nirvana.
Esta técnica permite descubrir el potencial de ingresos oculto del hotel. Xotels ha
desarrollado las mejores practicas internas para rentabilidad hotelera 'y
estrategias de distribucion para cualquier tipo de hotel o alojamiento. Esta metodologia
permitira mejorar los resultados de RevPar (Revenue Per available room o Ingresos por
habitacién disponible), GopPar (beneficio operativo bruto por habitacion disponible).
También se optimizara el GOP (beneficio operativo bruto).

Del trabajo realizado se concluye que si se implementan las estrategias sugeridas se

logrard una mejora sustancial en la liquidez y solvencia del Eco Hotel & Spa Nirvana.



1 Antecedentes

En el presente capitulo se mencionan los antecedentes histéricos de la unidad de andlisis,
mismos que constituyen el marco de referencia que permite la comprension de las
caracteristicas del Eco Hotel & Spa Nirvana y lograr un mejor entendimiento sobre el
desempeiio del mismo en dos etapas, desde su inicio a la fecha. Asimismo, hace
referencia a los antecedentes de la administracion financiera que es la perspectiva tedrica
gue la que se fundamenta la investigacion. Adicionalmente, se presenta un analisis del
abordaje que se ha realizado de la tematica en mencion, sus principales exponentes y
sus bases histdricas.

1.1 Antecedentes del Eco Hotel y Spa Nirvana

La Asociacion Desarrollo Etno — Turismo Conservacion Medio Ambiente Comunidad
Pamuc, San Cristobal Verapaz, Alta Verapaz, en junio de 2016 puso en marcha el Eco
Hotel & Spa Nirvana, en el Municipio de San Cristdbal Verapaz, Alta Verapaz.

El Eco hotel & Spa Nirvana ofrece servicios de hospedaje a las personas que visitan el
Departamento de Alta Verapaz y cercanias, esta ubicado en el municipio de San Cristobal
Verapaz, en un ambiente rural rodeado de varias atracciones eco-turisticas. Cuenta con
instalaciones innovadoras, amigables con el ecosistema, y les da la oportunidad a los
huéspedes de estar en un hotel con certificacion en Liderazgo en Energia y Disefio
Ambiental (LEED).

Entre los principales servicios que ofrece estan: Restaurante Tipico; Restaurante
Gourmet; Spa: Masajes con minerales, e hidroterapia (jacuzzis de relajacion Spa);
Temazcal Maya — Pokonchi; Centro de Convenciones; Ciclismo de Montafa; Paintball;
Museo del Café; Caminatas Ecoldgicas; Canoping; Camping; Mirador; Area polideportiva;

Internet Wi-Fi; y atencion personalizada.

El Eco Hotel & Spa Nirvana cuenta con capacidad de 100 habitaciones para brindar
servicio de hospedaje a turistas nacionales y extranjeros. Abarca un area de 10
caballerias de terreno; sus instalaciones tienen cerca de 9,788 mts2, constan de

administracion, recepcion, area de servicio (cocina y lavanderia), restaurantes, centro de



convenciones, en donde el servicio es sujeto a controles de calidad, seguridad y

parqueos.

Este proyecto estd disefiado estratégicamente para aprovechar el paisaje y recursos
naturales de la region, coadyuvar al desarrollo local y generar empleo local tiene
mediante la construccion de un hotel de 100 habitaciones (30 sencillas, 30 dobles, 10
triples, 20 suites familiares tipo bungalow y, 10 habitaciones especiales (cabafias) con
jacuzzi incluido), con instalaciones cémodas, tarifas econémicas y servicios adicionales,

apropiados para atender y fomentar el turismo en el Municipio de San Cristébal Verapaz

y sus alrededores, por lo que hasta febrero 2020 su nivel de ocupacién era de 90%.

Se enfoca hacia los diversos tipos de turistas de acuerdo con su nacionalidad o bien la

necesidad de hospedaje. Para fines de explicacion se ha sectorizado el usuario en:

Turista Nacional: Es el turista que llega de la capital u otros departamentos fuera de la

region y tiende a hospedarse en el area de Alta Verapaz.

Turista Regional: El que llega de otros departamentos de la regiéon Nor — Oriente como
Baja Verapaz, Municipios de Quiche aledafios, Zacapa, El Progreso, que no utiliza el
servicio de hospedaje porque viaja el mismo dia y sélo utiliza las instalaciones

recreativas,

Turista Extranjero: El que llega de otros paises, predomina el europeo y el
norteamericano, en especial aquellos que gustan del turismo de naturaleza y disfrutan la

aventura ecoldégica.

Turista de Paso: Es la persona que viaja en vias de trabajo al area de Coban, lugares
vecinos y se dirige hacia otros lugares y va a visitar el hotel para almorzar o disfrutar del

museo del café.

El Eco hotel & Spa Nirvana tiene como compromiso principal el cuidado de nuestro medio
ambiente y con esto generar empleos y utilidades, en base en realizar un circulo
ambiental esto se basa en la llamada economia circular este concepto econémico se
interrelaciona con la sostenibilidad, y cuyo objetivo es que el valor de los productos, los
materiales y los recursos (agua, energia) se mantenga en la economia durante el mayor

tiempo posible, y que se reduzca al minimo la generacion de residuos. Se trata de



implementar una nueva economia, circular -no lineal, basada en el principio de cerrar el
ciclo de vida de los productos, los servicios, los residuos, los materiales, el agua y la

energia.

La operacion del Eco hotel & Spa Nirvana busca apoyar el desarrollo de la region y
combatir la pobreza y pobreza extrema del municipio de San Cristébal Verapaz, aplicando
los principios de la Bioeconomia y la Genética Econdmica, lo cual permite contar con un

proyecto econémica, social y financieramente sostenible y sustentable.

Los huéspedes del hotel cuentan con un portafolio variado de actividades, lo cual es un
plus muy importante al considerar que hay diferentes gustos y edades. Entre las
principales actividades que ofrece el hotel estan el Spa: Masajes con minerales, e
hidroterapia (jacuzzis de relajacion Spa, bafio de temazcal), caminatas ecoldgicas, visita
a museo del café, visita a la laguna de Chichoj que esta a la orilla del pueblo y el parque
Petencito, aprovechando su cercania. Se incorporé el concepto “Pet Friendly” para que
los amantes de los animales y la naturaleza puedan llevar a sus mascotas de paseo y
hospedarse en el eco hotel. Es importante mencionar que hay un acompafamiento de
personal debidamente capacitado para que la estadia de los huéspedes sea lo mas
placentera posible. (Cultural Tourism. Routledge. 18 de julio de 2013. pp. 505-514.
Consultado el 29 de mayo de 2022).

El objetivo del Eco Hotel & Spa Nirvana es que el huésped pueda sofiar tan lejos como
quiera, para dejar la mente en blanco o simplemente disfrutar de estar alli, y que tenga

presente que visitar este lugar es siempre una experiencia muy especial.

La propuesta de servicios aprovecha el entorno privilegiado, donde se vuelve inevitable
para el huésped disfrutar de caminatas, circuitos aerébicos, paseos en bicicleta, visitar el
museo del café, pasear con su mascota, practicar deportes o simplemente divertirse.
Cuenta con una cancha polideportiva, donde se podra practicar tenis, fatbol 7,

basquetbol, voleibol, y 2 piscinas (1 cerrada climatizada y la otra al aire libre).

1.2 Antecedentes de la administracion financiera

La historia de la administracion financiera se remonta a Roma en el afio 200, se cree que

las primeras nociones sobre administracion financiera tuvieron lugar derivado al



desarrollo de sistemas de armamento, ceramicas, textiles, construccion de carreteras y

el empleo de una estructura de organizacion autoritaria basada en funciones y controles.

Con el paso del tiempo, en la década del 1940 se inicio el desarrollo de la administracion
financiera, la cual tuvo como principal objetivo administrar los recursos, de forma que se
buscaba reducir los desperdicios 0 mermas en los primeros indicios de la industria,
adicionalmente, no se administraban las fuentes de financiamiento existentes en la

época.

En el afio 1970, la administracion financiera se desarroll6 como ciencia, con el objetivo
de maximizar el valor de mercado de las empresas y desarrollar herramientas y

mecanismos de estudio.

En el afio 1990 las finanzas tuvieron una funcién vital y estratégica en las empresas, el
gerente de finanzas se convirtio en parte activa de la administracion financiera y se enfoco
en su actividad principal; la generacién de riqueza. Derivado de los estudios realizados,
se determiné que la estructura financiera 6ptima esta conectada con el valor de la deuda,

el endeudamiento y el riesgo de la empresa (Andylell, s.f.).

Los principales exponentes y autores de la administracion financiera fueron Bierman y

Smidt, Robichek, Mao, Beranek, Weston y Brigham, Pike y Dobbins y Suarez.

Con respecto al abordaje de la tematica sujeto de estudio, se realiz6 investigacion en los
tesauros de la Universidad de San Carlos de Guatemala, a continuacién, se menciona
algunas de las tesis a nivel de maestria que pueden ayudar al entendimiento de la

problematica:

Investigaciones previas del tema objeto de investigacidn

No. Tesis Fecha Abordaje Aporte

1 | Importancia  del | Noviembre | Demostrar que las|Las empresas pequefas
analisis de 2019 empresas pueden | deben optar por tomar
liquidez, solvencia acceder a créditos | alternativas de

y rentabilidad y su bancarios cuando | financiamiento con las




No. Tesis Fecha Abordaje Aporte
influencia al logren registrar | Cooperativas de Ahorro y
solicitar un crédito. resultados Optimos en | Crédito, es decir, seria mas

sus estados financieros | factible conseguir
y demostrarlo mediante | préstamos con este tipo de
un andlisis financiero, | entidades financieras 'y
esto con el fin de poder | puedan seguir realizando
continuar con  sus | sus operaciones diarias.
operaciones.

2 | Ratios de liquidez | Julio 2018 | describir los ratios de | Que los ratios de liquidez y
y solvencia como liquidez y solvencia y si | solvencia si sirven como
instrumento para sirven como | instrumento para la toma de
la toma de instrumento para la | decisiones de
decisiones de toma de decisiones de | financiamiento.
financiamiento en financiamiento en la
la empresa de empresa Transportes
Transportes Yosely SRL".

Yosely SRL 2016
-2017.

3 | Andlisis del | Noviembre | Analizar el impacto que | Estudio sobre el impacto del
impacto del 2020 ha tenido el COVID-19 | COVID-19 en la industria
COVID-19 en la en la liquidez vy | turistica nacional resalta el
liquidez y solvencia en las | hecho de que en el 2020
solvencia en las empresas del sector | cercadel 86% de los hoteles
empresas del hotelero supervisadas | debieron de suspender
sector hotelero por la SMV. Para ello, | operaciones y de esos el 5%

supervisadas por
la SMV.

se hace uso del andlisis
porcentual, con el fin de
estudiar la

representacion de

quebro, por lo que el nivel de
ocupacion se redujo
considerablemente

impactando en la liquidez y




No. Tesis Fecha Abordaje Aporte

distintos elementos de | la solvencia de los hoteles.
los estados financieros; | Se espera una paulatina
y del andlisis mediante | recuperacién de los niveles
ratios de liquidez vy | de ocupacion en 2021.

solvencia, para evaluar
relaciones entre
partidas y tener un
razonamiento global en

dichos aspectos.

Fuente: Elaboracion propia con informacién de los tesauros de maestria de la Universidad de San Carlos.

Derivado del analisis de los estudios realizados previamente con relacion al tema de
investigacion, definir e implementar un modelo de administracion financiera para el
control y administracion de los recursos financieros de las empresas, proporciona
ventajas y beneficios, ya que por medio de estos se puede lograr una mejor eficiencia
de los recursos econdmicos y financieros, asi como también, la implementacién de
herramientas necesarias para el analisis financiero de la informacién y proporcionar los
instrumentos a los inversionistas para la adecuada toma de decisiones en el desempefio

de los negocios y operaciones de la empresa.



2 Marco Teorico
En este capitulo, se describiran las principales investigaciones realizadas en torno a la
importancia del andlisis financiero en las empresas del sector hotelero. Asimismo, se
revisara el impacto que ha generado la baja en el nivel de ocupacion en las empresas del
sector mencionado. Adicionalmente, se exponen las teorias cientificas que contribuiran

a la resolucion del problema de investigacion relacionado con la Unidad de Analisis.

2.1 Informacion financiera

2.1.1 Descripcion de los estados financieros

Diversos autores o entidades han buscado definir el concepto de Estados Financieros;
por ejemplo, Tamayo (2012) en su trabajo Importancia de los estados financieros en el
entorno de las finanzas contemporaneas, menciona que los Estados Financieros “son el
conjunto de informes preparados bajo la responsabilidad de los administradores de la
empresa, con el fin de darles a conocer a los usuarios la situacion financiera y los
resultados operacionales de la empresa en un periodo determinado” (p. 4); asimismo,
Castafieda (2008) en su libro Andlisis e Interpretacion de Estados Financieros expresa,
que el propdsito de los estados financieros es proveer informacion acerca de la situacion
financiera en base a los resultados de sus operaciones, de los cambios en su capital o
patrimonio y de los recursos que maneja. Ademas, Ferrer (2012), en su libro Estados
Financieros Analisis e Interpretacibn por sectores econdmicos, afirma que: “ Sin
pretender formular una definicion propiamente dicha, sino mas bien con la intencién
meramente aclaratoria, los Estados Financieros son cuadros sinépticos,
preponderantemente numéricos integrado con los datos extractados de los libros y
registros de contabilidad, aclarados con anotaciones adicionales, en su caso, en los
cuales se muestra la situacion, a una fecha determinada; o el resultado en la gestion,

durante un determinado periodo, de una entidad o ente economicos” (p. 22).

En sintesis, se puede concluir que los estados financieros representan la situacion
econdémica actual de la empresa; asimismo, ayudan a los usuarios internos de las
entidades evaluar el posible futuro de estas, es decir, si las personas juridicas tienen las
capacidades de seguir operando en el futuro o no; ademas, el conglomerado de los

estados financieros brindan informacién necesaria para que los diversos usuarios



externos puedan tomar diversas decisiones, tales como invertir en dicha compafia,
comenzar algun tipo de sociedad, entre otros caso. Por lo cual, los estados financieros
toman una importancia significativa en el dia a dia de todas las compafias. No debe
olvidarse que la informacion que presentan es de caracter histérico por lo que es

necesario considerar los hechos ocurridos posteriormente a la fecha de los mismos.

Los estados financieros tienen como objetivo suministrar informacion de la persona
juridica y que esta sea util para que los usuarios internos como externos puedan tomar
decisiones con respecto a esta; por lo cual, para que pueda cumplir con su objetivo
suministrar su informacion mediante los activos, pasivos, patrimonio, ingresos y gastos,
aportaciones de los propietarios y distribuciones de los mismo, y flujos de efectivo.
Bromley (2012), en su libro Normas Internacionales de Contabilidad 2012. NIC, NIIF, SIC,
CINIIF expreso: “Los estados financieros reflejan los efectos financieros de las
transacciones y otros sucesos, agrupandolos en grandes categorias, de acuerdo con sus
caracteristicas econdmicas. Estas grandes categorias son los elementos de los estados

financieros”.

Los elementos relacionados directamente con la medida de la situacién financiera en el
balance son los activos, los pasivos y el patrimonio neto. Los elementos directamente
relacionados con la medida del desempefio en el estado de resultados son los ingresos
y los gastos. Los activos y pasivos pueden ser clasificados segun su naturaleza, o de
acuerdo con su funcion en la actividad empresarial, a fin de presentar la informacion de

la forma mas util a los usuarios para los propésitos de toma de decisiones econdémicas
(p. 24).

2.1.2 Estado de situacién financiera

Alvarez (2003) en la segunda edicion del libro Introduccion al Andlisis Financiero,
menciona que el “estado de situacién financiera representa a una fecha determinada los
bienes y derechos, asi como las obligaciones, compromisos y deudas contraidas por la
entidad cuyo sustento estan reflejados en los registros de contabilidad”. Ademas, Garcia
(2015) sustenta que: El balance abrevia las posesiones con las que cuenta la empresa,
las responsabilidades que tiene que asumir y la inversion de los accionistas. Bazan (2018,

como se citd en Alvarado, 2017) afirma que el Estado de Situacion Financiera conocido



también como Balance General; es un Instrumento contable de gestion que presenta en
forma clasificada, resumida y consistente, la situacion financiera, econémica y social de
una entidad publica, expresada en unidades monetarias, a una fecha determinada y
revela la totalidad de sus bienes, derechos, obligaciones y situacion del patrimonio
publico (p. 59).

El estado de situacion financiera se destaca que es una herramienta que ayuda tanto al
usuario interno como externo poder tener un conocimiento de la situacién actual en la
gue se encuentra la empresa, ya que se resume las diversas cuentas que han afectado
a la misma; asimismo, esta agrupa ciertos elementos que ayudaran a interpretar mejor la
situacion; finalmente, la informacion que se presenta esta delimitada en un periodo

maximo de 12 meses 0 segun sea lo establecido por la gerencia (Alvarado, 2021).

2.1.3 Estado de flujos de efectivo

Otro de los componentes de los estados financieros llega a ser el estado de flujo de
efectivo, que nos muestra como el efectivo fue generado y del mismo modo como fue
utilizado en las distintas operaciones que realizan las compafiias, en sus actividades las
cuales son de a) operacion, b) inversién y c) financiacion. El cual se refleja en el estado
de situacion financiera y origina cambio en los rubros que tienen relacién con el efectivo

de las compafias.

Flores (2013) en su libro Analisis e Interpretacion de Estados Financieros sefiala que este
componente de los estados financieros esta compuesto por entradas y salidas de efectivo
propios de la actividad principal de la. Finalmente, Carvalho (2004) en su libro Estados
Financieros menciona que: “El objetivo principal de flujo de efectivo es facilitar al usuario
del mismo la evaluacion de la capacidad de la empresa para generar liquidez,
permitiéndole asi comprender el grado en que esta es capaz de hacer frente a sus
obligaciones y a sus necesidades de financiacion externa. Facilita determinar a través de

gué operaciones la empresa ha generado/consumido liquidez” (p. 30).

El estado de flujos de efectivo es un instrumento que utilizan las empresas para visualizar
las fluctuaciones de ingresos y salidas de efectivo a lo largo del periodo, es decir, cuantos
cobros o pagos ha hecho durante el ejercicio; asimismo, esto ayuda a visualizar a la

entidad, cada inicio de periodo, el monto o valor liquido, con el que cuentan. Asi también,
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el estado de flujo de efectivo se descompone en 3 actividades: Actividad de operacion,

actividad de financiamiento y actividad de inversion (Alvarado, 2021).

La actividad de operacion, son recursos procedentes de las operaciones principales y
ordinarias de la empresa, como los cobros procedentes de la venta de bienes y la
prestacion de servicios. Incluyen las salidas y entradas de efectivo por las distintas
actividades que realiza la empresa, tales como los desembolsos de efectivo por la
adquisicién de las mercaderias, materias primas, etc. Ingresos por la venta de los mismos
o los pagos de las cuentas por pagar a comerciales a terceros de corto y largo plazo,
entre otros (Alvarado, 2021, p. 45).

Por otro lado, Gdmez (2012) en su trabajo sobre el Andlisis del Flujo de Efectivo para
efectos fiscales afiade que los ingresos y salidas de efectivo de esta actividad son
originados por las operaciones principales que realiza la compafiia y que no pueden ser
calificadas como de actividades de inversion. Finalmente, Caraballo et al. (2014) en su
documento sobre Analisis Contable exponen que: “Los ingresos y egresos por actividad
de operacién dependen de los cobros y pagos de dinero que fluctian en esta actividad
que tendré efecto en la determinacion del resultado del ejercicio, puede tener importe
positivo o negativo”. Las actividades de operacion conforman la fuente primaria de
tesoreria. Si su saldo es positivo, indica que las operaciones generan, en términos netos,

fondos liquidos.

De la experiencia de la autora del presente trabajo de graduacién, obtenida en el
transcurso de la investigacion realizada y la aplicacion practica de los conocimientos
adquiridos a lo largo de la carrera de Contaduria Publica y Auditoria y la Maestria en
Administracién Financiera se puede inferir que la actividad de financiamiento es
reconocida como la técnica que utiliza las empresas para obtener ingresos de efectivo
mediante el apalancamiento; no obstante, si bien la empresa puede recibir dinero de un
tercero mediante emisiones de acciones, emision de bonos, entre otros, estos tienen que
ser pagados durante el periodo actual o en periodos posteriores, lo cual se ve reflejado
en los pagos de dividendos, pago de instrumentos de crédito, entre otros. Por todo esto,

se puede mencionar que esta actividad es utilizada por la empresa cuando necesita
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generar efectivo y no es suficiente con los ingresos generados por las operaciones de la

misma.

Para la autora del presente trabajo, las actividades de inversion son ingresos del efectivo
por venta de inversiones permanentes o temporales, por la venta de otros bienes de la
compainiia y de activo fijo (propiedad planta y equipo), otros cobros no relacionados con
las actividades de financiamiento y las actividades de operacion. Las actividades de
inversion son salidas de efectivo de: desembolsos por activos fijos tangibles, acciones,
bonos (inversiones temporales o permanentes), y otros desembolsos de efectivo no
relacionados con actividades de financiamiento y las actividades de operacién. La
informacion revelada procedente de las actividades de inversién es importante, ya que
representa los desembolsos para la adquisicion de recursos, de los que se espera

generar ingresos Y flujos de efectivo en el futuro.

2.1.4 Estado de resultados

Del andlisis realizado por la autora de la investigacion, a la bibliografia relativo a los
estados financieros, se puede concluir que el estado de resultados refleja los ingresos,
gastos y utilidades; informa el origen de la utilidad o pérdida reflejadas en el Balance
general. Este estado, nos da a conocer el resultado total de lo que se gasta e ingresa,
determinando el producto neto de la actividad econdmica, esto es, el conjunto de riquezas
gue se ha obtenido por el empleo del trabajo. El estado del resultado integral es el informe
contable que muestra los ingresos, costos, gastos y los resultados de una empresa

durante un periodo determinado.

La autora de este trabajo de investigacion sefiala que el estado de resultado, antes
denominado estado de ganancias y pérdidas es quiza el estado de mayor importancia
por cuanto permite evaluar la gestion operacional de la empresa y ademas sirve de base
para la toma de decisiones. En este estado se resumen todas las transacciones
correspondientes a los ingresos generados y a los costos y gastos incurridos por la
empresa en un periodo determinado. La diferencia que resulta entre los ingresos y

egresos sera el producto de las operaciones que puede ser utilidad o pérdida.

En sintesis, el estado de resultados integral es un estado financiero que ayuda tanto a

los usuarios internos como externos en su andlisis de las empresa, ya que en este se
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muestra las ganancias o pérdidas brutas y netas del periodo; asimismo, estd compuesto
por diversos elementos como ingresos, costos, gastos de operacion, las utilidades, entre
otros, es decir, el estado de resultados integral sirve para la toma de decisiones, ya que
al conocer la utilidad o pérdida neta del Gltimo periodo se puede evaluar si la persona
juridica tiene futuro en el mercado o es mejor hacer un alto en las operaciones (Norma
Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para
las PYMES), 2021, Seccién 5).

2.2 Andlisis financiero

Es una etapa en la que se hace uso del razonamiento y juicio para evaluar el desempefio
econdomico y financiero de una organizaciéon en un periodo determinado, con el fin “de
hacer las mejores estimaciones y predicciones acerca de su operacion y desempefio en
el futuro” (Villegas, 2002, p. 338).

En este sentido, dicho andlisis proporciona una ventaja al observar las fortalezas y
debilidades de una organizacién, permitiendo captar informacion que no seria posible

obtener Unicamente leyendo los Estados Financieros.

Para la autora la importancia del andlisis financiero radica en que permite evaluar,
mediante relaciones y tendencias, aspectos vitales para la toma de decisiones como el
nivel de liquidez y solvencia, entre otros. Asimismo, este analisis hace posible comparar
los resultados obtenidos entre empresas que guardan ciertas similitudes (por ejemplo,
gue se encuentren ubicadas en el mismo sector y actividad; y que tengan un tamafio
semejante). Es importante este punto, debido a que, de comparar los resultados con
empresas heterogéneas, la informacion obtenida va a ser perjudicial, mostrando aspectos

positivos 0 negativos ajenos a la realidad.

De la misma forma, se debe considerar a las variables exdgenas a la entidad, es decir,
aguellos aspectos externos a la organizacion pero que involucran y afectan la actividad o
situacion de esta. Algunos de los ejemplos mas comunes son las leyes, decretos,
inflacién, fendbmenos climaticos, entre otros, los cuales se deben tomar en cuenta para
hacer un analisis adaptado a la realidad de la situacibn econdémica-financiera de la

empresa (Nava, 2009).
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Ademas, se debe tener en cuenta que realizar un adecuado analisis financiero involucra
contar con una serie de requisitos. En primer lugar, es necesario tener conocimientos de
contabilidad y finanzas, puesto que el andlisis implica revisar los estados financieros v,
por ende, las distintas cuentas y normas contables que la integran. En segundo lugar, se
debe contar con informacion de la empresa y el sector, es decir, que sea posible acceder
a los estados financieros de la empresa y demas informacion pertinente para el analisis
del negocio. Por ultimo, se debe contar con criterio profesional, debido a que este es un
punto de referencia para relacionar y evaluar los resultados obtenidos del andlisis
(Villegas, 2002).

2.2.1 Técnicas del analisis financiero

A la hora de realizar un andlisis financiero en las empresas es necesario disponer de una
serie de técnicas que facilitan y ayudan a la interpretacion de los resultados. Por lo que,
de ser capaz de dar respuesta a los datos obtenidos de la utilizacion de dichos métodos,
se estaria logrando un adecuado andlisis. Perdomo (2000) en su libro Analisis e
Interpretacion de Estados Financieros, capitulo 14, dentro de las técnicas mas utilizadas

en el analisis financiero menciona a las siguientes.

2.2.1.1 Analisis porcentual

La técnica del analisis porcentual consiste en estudiar en forma porcentual los estados

financieros. Puede ser:

a. Analisis vertical

El analisis vertical es un método que hace uso del Estado de Situacién Financiera y del
Estado de Resultados para evaluar la participacion de las cuentas de dichos estados en
un periodo determinado. Asimismo, es considerado “un analisis estatico pues estudia la
situacién financiera en un momento determinado, sin tener en cuenta los cambios
ocurridos a través del tiempo” (Prieto, 2010, p. 49). En este sentido, el analisis vertical
pone en evidencia la estructura interna de una compafiia, al utilizar porcentajes en lugar
de cifras, permitiendo comparar y observar la evolucién de las partidas situadas dentro

de los estados financieros en un periodo especifico.

Esta técnica se calcula relacionando cada partida con una cifra base dentro de un mismo

estado financiero, ya sea el Estado de Situacion Financiera o el Estado de Resultados;
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con el fin de observar el porcentaje de representacion de cada cuenta en funcion a un
valor total. Para entender mejor este punto a continuacion, se explicara cuales son las

bases utilizadas en ambos estados (Perdomo, 2000, p. 68).

En primer lugar, en el Estado de Resultados se utiliza como base el total de las ventas,
puesto que esta representa el 100% del que parte dicho estado, que va a ir siendo
afectado por los ingresos y gastos registrados por la empresa hasta obtener la utilidad.
Por ello, en este estado el calculo del analisis vertical se obtiene al dividir cada cuenta de
ingreso y gasto entre el total de las ventas y multiplicando el resultado por cien, para asi
conocer en forma porcentual lo que representa las cuentas con relacion al total (Perdomo,
2000, p. 68).

En segundo lugar, en el Estado de Situacion Financiera se utiliza como base el total de
activos, lo que es igual a la suma del total de pasivos con el total de patrimonio; esto se
debe a que ello representa el 100% de sumar el total de cuentas que aparecen en los
activos corrientes y no corrientes, o de sumar el total de partidas encontradas tanto en el
pasivo como en el patrimonio de la empresa. Por ese motivo, el célculo del analisis
vertical se obtiene al dividir los montos absolutos de cada cuenta del Estado de Situacion
Financiera entre el total de activos y multiplicando el resultado por 100, muy similar a lo

mencionado en el Estado de Resultados (Perdomo, 2000, p. 68).

b. Analisis horizontal

El andlisis horizontal o también denominado analisis dinamico “se realiza con Estados
Financieros de diferentes periodos, quiere decir de diferentes afios y se examina la
tendencia que tienen las cuentas en el transcurso del tiempo ya establecido para su
analisis” (Lindao, 2016, p. 34). En otras palabras, analiza la evolucion de la compafia de
un periodo a otro, mostrando las variaciones de las partidas individuales a lo largo del
tiempo de un estado financiero, ya sea del Estado de Resultados, el Estado de Situacion

Financiera o el Estado de Flujos de Efectivo.

La autora del presente trabajo de investigacion concluye que la importancia del analisis
horizontal radica en que permite estudiar el comportamiento de las cuentas en base a
cambios positivos 0 negativos que se han presentado entre afios, haciendo posible

estimar tendencias, realizar proyecciones y efectuar metas. Por ello, esta técnica solo se
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puede emplear si se utiliza la misma clase de Estados Financieros de dos o mas periodos.
Asimismo, su resultado puede ser expresado tanto en cantidad como en porcentaje,
haciendo posible observar el monto y/o la proporcion de incremento o decremento entre

anos.

2.2.1.2 Analisis mediante ratios financieros

Para la investigadora los ratios financieros, también denominados indices, coeficientes o
razones, se constituyen en una de las herramientas mas utilizadas para analizar la
informacion financiera de las empresas, puesto que permiten vincular cuentas de los
Estados Financieros para identificar fortalezas o debilidades en una organizacion. Por
ello, los resultados de estas formulas deben obtenerse al relacionar elementos de las
cuentas del Estado de Situacién Financiera y del Estado de Resultados que guarden una

relacion logica entre si, de lo contrario la informacion obtenida carece de sentido.

En detalle, el andlisis de los ratios financieros utiliza indicadores para evaluar la liquidez,
solvencia, rentabilidad y eficiencia en una organizacion. Por ello, los cuatro grandes
grupos ya mencionados en los que se catalogan dichos indicadores, permite tener un
razonamiento global de la compafiia en distintos aspectos. Por un lado, las razones de
liquidez y eficiencia se enfocan en analizar la situacion financiera de una entidad en el
corto plazo; mientras que, por otro lado, las razones de solvencia y rentabilidad se centran

en evaluar a la empresa en el largo plazo (Castafio y Arias, 2013).

La interpretacion de los ratios dependera del sector y actividad de la empresa, leyes y
diversas situaciones que pueden cambiar totalmente la forma de evaluar dichos datos.
Por consiguiente, los resultados obtenidos no constituyen un analisis concluyente en si,
sino que deben ser tomados como referencia y necesitan ser complementados con
informacion tanto interna como externa a la compafiia, para asi realizar un analisis 6ptimo
(Castafio y Arias, 2013).

2.2.1.3 Anadlisis financiero seccional

El uso de las razones financieras hace posible revisar la salud financiera de una
organizacion. Sin embargo, esta evaluacion no solo permite comparar a la empresa
contra si misma, sino que es Util para contrastar la realidad financiera entre empresas

gue guarden una misma similitud, como el sector, el tamafio y posicion en el mercado,
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entre otros. Ademas, el actual crecimiento de la competitividad hace esencial la
comparacion entre entidades con caracteristicas semejantes en un sector, con el objetivo
de identificar las ventajas y desventajas que posee cada organizacion con relacion a sus
competidores.

El analisis seccional, es un tipo de andlisis comparativo de informacién, que cumple un
rol importante al comparar las razones financieras de una empresa con otras de
estandares semejantes. Por lo que, “mediante esta comparacion una empresa logra
identificar sus fortalezas y debilidades, detectando asi aquellas areas que deben ser
mejoradas o fortalecidas” (Nava, 2009, p. 620). En otras palabras, este analisis revela
cualquier cambio positivo 0 negativo que muestre una ratio en una organizacion

comparado con el promedio del sector en el que opera.
2.2.1.4 Analisis financiero integral

El andlisis financiero integral es un proceso que recopila y evalta todo tipo de informacion
econdémico-financiera que afecta a una compafia en especifico, “no sélo desde el punto
de vista de los estados financieros sino de manera completa, contextualizada y
estructural" Correa et al. (2010), p. 188. En términos generales, este andlisis incorpora
elementos como el sector en el que opera un negocio, la situacion econémica en un pais,
las leyes, normas y politicas contables y tributarias, entre otros aspectos econdémico-

financieros que afectan a la organizacion.

Sin embargo, el hecho de implementar un diagnéstico del entorno no significa que deje
de lado las demas técnicas de andlisis efectuados a los estados financieros. Todo lo
contrario, recopila la informacién obtenida de las metodologias del andlisis financiero con
el fin de estudiarlos y compararlo con el entorno, por ejemplo, evaluando los datos con la
inflacion, las limitaciones del mercado, entre otros. De esta forma, permite examinar
factores economicos-financieros tanto internos como externos a la compaiia,

enriqueciendo el analisis financiero (Castafio y Arias, 2013).
2.2.2 Ratios Financieros de liquidez y solvencia

Actualmente, existen diversas clasificaciones de los ratios financieros y a su vez distintas
formas de realizar el calculo de un determinado ratio, dependiendo del autor y en algunos

casos de la necesidad; sin embargo, estas guardan caracteristicas similares entre si y
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una interpretacion uniforme del mismo. Por ejemplo, el autor Patdén los divide entre
aguellos ratios que provienen Unicamente de la relacion de cuentas del Estado de
Situacion Financiera; y aquellos que utilizan elementos tanto del Estado de Situacion
Financiera, como del Estado de Resultados. Asimismo, Lawrence Gitman divide los ratios
en cuatro grupos: razones de liquidez y actividad, endeudamiento, rentabilidad, y
cobertura de reservas. De la misma manera, Morales las divide en solvencia, rentabilidad
y estabilidad (Irrazabal, 2018).

No obstante, la autora del presente trabajo de graduacion comparte el criterio de la
mayoria de los autores en cuanto a que la clasificacion mas importante para analizar la
informacion financiera de una empresa esta dividida en cuatro grupos basicos: ratios de
liquidez, ratios de solvencia, ratios de gestion y ratios de rentabilidad, para fines de esta
investigacion solo se hara hincapié en los ratios de liquidez y solvencia que sean de uso

mas comun para las empresas y usuarios.
2.2.2.1 Ratios de liquidez

La liquidez hace alusion a la capacidad que tienen las entidades para cubrir sus
obligaciones de corto plazo, en ese sentido, se considera liquido a un activo cuando
puede ser transformado facilmente en efectivo, sin originar una pérdida significativa de
su valor. Para precisar este concepto, por un lado, tenemos que las obligaciones de corto
plazo hacen alusién a aquellas cuentas que se encuentran en el grupo pasivo corriente
del Estado de Situacién Financiera, y que corresponden a deudas que deben ser pagadas
por la empresa en un periodo de tiempo menor a un afio. Por otro lado, los activos que
deben cubrir la exigibilidad de los elementos del pasivo corriente son aquellos que se
encuentran dentro del activo corriente del balance, los cuales pueden ser convertidos en
efectivo en un periodo menor a un afio, sin embargo, haciendo énfasis en los que son

potencialmente mas liquidos (Alvarado, 2021).

La liquidez general es una de las razones mas utilizadas a menudo y muestra la
disponibilidad de los activos corrientes de la compaifiia para cubrir los pasivos corrientes.
Segun Brigham y Houston “la razdn circulante permite determinar la capacidad de la
empresa para cancelar sus deudas en el corto plazo relacionando los activos circulantes

con los pasivos circulantes” (Nava, 2009).
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La investigadora comparte el criterio de la mayoria de los autores relacionados con el
tema en el sentido de que, si el resultado es mayor a uno, la entidad es capaz de cumplir
con sus obligaciones de corto plazo, no obstante, ello depende mucho de la actividad de
la empresa y del calce entre los activos y los pasivos de la misma. Su resultado se

expresa dividiendo el activo corriente con el pasivo corriente.

También se utiliza la prueba acida o de liquidez seca que mide la capacidad de la entidad
para “cancelar sus obligaciones corrientes, pero sin depender de la venta de sus
existencias (inventario), es decir, basicamente con sus saldos de efectivo (...) y algun
otro activo de facil liquidacion que pueda haber, diferente a los inventarios” (Jauregui y
Del Aguila, 2018, p. 28). Esto se debe a que la mayoria de los inventarios no pueden ser
vendidos rapidamente, ya que son productos en proceso, inventarios en transito, materia
prima, entre otros, siendo de baja liquidez y por lo tanto necesario de excluir en el calculo.
Asimismo, si se trataran de empresas que poseen activos biolégicos o tienen gastos
pagados por anticipado estos tampoco deben ser considerados, teniendo en cuenta el
mismo criterio de dificil conversién a liquidez. En este sentido, la prueba acida se obtiene
restando al activo corriente, los inventarios, activos bioldgicos y los gastos pagados por

anticipado, y dividiendo dicho resultado con el pasivo corriente.

La prueba defensiva o también denominada liquidez inmediata mide la disponibilidad de
efectivo y equivalente de efectivo que tiene la empresa para solventar sus deudas de
corto plazo, mostrando una posicion mas exigente y exacta del nivel de liquidez. Sin
embargo, en su mayoria resulta irrelevante este ratio para las compafias, debido a que
por lo general no se busca mantener el efectivo, sino convertir el mismo en otros activos
corrientes, para asi poder hacer crecer el negocio. Su resultado se obtiene dividiendo el
efectivo y equivalente de efectivo con el pasivo corriente (Jauregui y Del Aguila, 2018, p.
28).

2.2.2.2 Ratios de solvencia

Muestra la optimizacion de recursos que posee una entidad para cumplir con sus
obligaciones o compromisos en el largo plazo, en otras palabras, calcula y evalta la

disponibilidad de la empresa para cubrir sus deudas que tienen un vencimiento mayor a

un afio. Asimismo, en comparacion a las razones de liquidez, estos indices se calculan
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en base a distintas cuentas del total de pasivos y activos, sin hacer diferencia entre

corrientes y no corrientes (Barros, 2019).

La razon de endeudamiento o deuda total indica “la proporcién en que el total de recursos
existentes en la empresa han sido financiados por personas ajenas a la entidad, es decir,
los acreedores. El complemento a esta razon seria la razén de propiedad” (Villegas, 2002,
p. 341). Muestra el porcentaje del total de activos de una entidad que se han obtenido
mediante deuda, ya sea por entidades financieras, proveedores, entre otros, midiendo de
esta forma el nivel de autonomia financiera. Por lo que un indice elevado (por ejemplo
80%) indicaria una gran dependencia con los acreedores y un alto riesgo, puesto que
ante cualquier posible eventualidad que origine la quiebra de la empresa, se mantendran
elevadas deudas que imposibilitan el resurgimiento de esta. Su resultado se obtiene de
la division entre el total de pasivos y el total de activos.

Por su parte, la razon de grado de propiedad indica el grado en que los accionistas estan
financiando los recursos de la compafiia, es decir, muestra el porcentaje de activos
totales financiados por el patrimonio de la empresa. Esta estrechamente relacionado a
la razon de deuda, puesto que la suma de ambos indices debe dar como resultado el
100%; en este sentido, si consideramos que la razén de deuda es 80%, como en el
anterior caso, el grado de propiedad seria de 20%. Es necesario mencionar que el hecho
de que esta razon sea elevada no implica que la empresa disponga de solvencia
suficiente para cubrir sus deudas, todo lo contrario, puede indicar que a la compafiia se
le imposibilita acceder a un mayor financiamiento con acreedores. Su resultado se

obtiene dividiendo el patrimonio total con el total de activos.

La raz6n de cobertura de intereses también denominada razén de cobertura de efectivo,
nos indica “hasta qué punto puede disminuir las utilidades sin poner a la empresa en una
situacion de dificultad para pagar sus gastos financieros” (Pefa, 2012, p. 26). En otras
palabras, muestra la cantidad de veces que la utilidad operativa de una empresa es capaz
de cubrir los intereses adquiridos por deudas. Por ejemplo, si el indice fuera de tres
significa que la utilidad operativa es capaz de cubrir tres veces los intereses contraidos.
Este ratio se obtiene dividiendo la utilidad antes de intereses e impuestos (UAII) entre los

intereses.
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También se tiene la razon de cobertura de activo fijo que revela el nimero de veces en
que la propiedad planta y equipo es financiado con obligaciones de largo plazo y
patrimonio de la compafia, en ese sentido, mientras mas elevado sea la ratio, se estaria
incurriendo en mayor solvencia financiera. Su célculo tiene especial importancia en
aguellas empresas que posean una gran cantidad de activos fijos 0 que su actividad
operativa dependa del mismo. Esta razon se obtiene sumando el pasivo no corriente y
el patrimonio, y dividiendo el resultado con el activo fijo neto de depreciacion (Perdomo,
2000, p. 105).

2.3 El Sector hotelero en Guatemala

Al analizar la informacion presentada por el Instituto Guatemalteco de Turismo y lo
indicado en el Plan de Negocios del Eco Hotel & Spa Nirvana, la investigadora infiere qué
un aspecto relevante para caracterizar el sector hotelero en Guatemala es la
heterogeneidad de las actividades econdmicas (principal y secundarias) que desarrollan
los establecimientos. Al respecto, para el 97.4% de los hoteles, su actividad principal es
la de alojamiento, mientras que solo el 1.5% tiene como actividad principal “Restaurante

o Bar”.

Otro aspecto que ayuda a caracterizar los establecimientos hoteleros en Guatemala son
los afios de funcionamiento. Al respecto, mas del 50% tiene mas de diez afios de estar
operando en el sector, siendo los departamentos de Chiquimula (86.5%), Guatemala
(76.1%) y Solola (76.8%) aquellos que presentan el mayor porcentaje de hoteles con mas
de diez afios de funcionamiento (IMPAQ, 2020).

En cuanto al tipo de propiedad, mas del 70%, independientemente de la clasificacion por
tarifa, es de propiedad privada nacional. Esto es especialmente alto en los hoteles de
tarifas bajas (96.7%) y tarifas medias (90.0%). EI mayor porcentaje de hoteles con capital
mixto o extranjero son los clasificados como tarifas altas 22.5% (IMPAQ, 2020).

En cuanto al total de hoteles que cuentan con dos 0 mas establecimientos, Unicamente
el 15.3% posee esta caracteristica, siendo el departamento de Sacatepéquez el que
cuenta con el porcentaje mas alto (30.9%), seguido del departamento de Guatemala con
18.2%. Asimismo, los hoteles con tarifas altas son los que tienen un porcentaje mayor de

hoteles que cuentan con dos 0 mas establecimientos 39.9% (IMPAQ, 2020).
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El 26.6% del total de los hoteles recibe visitantes extranjeros. Analizando este dato por
departamento, se observa que los hoteles de los departamentos de Sacatepéquez
(50.1%) y Petén (42.2%) son los que reciben mas visitantes extranjeros, que en su
mayoria provienen de Estados Unidos, seguidos por los de Centroamérica, el Caribe y
Europa. Los hoteles con tarifas altas son los que reportaron una mayor proporcion de
visitantes extranjeros, con 60.1%, en contraste con los hoteles de tarifas bajas, con 20.9%
(IMPAQ, 2020).

2.4 Tipos de Turismo
2.4.1 Turismo de Sol y Playa

El turismo de sol y playa se refiere a las actividades turisticas que se realizan en playas
y zonas costeras, donde los climas se caracterizan por ser soleados (pocas nubes) y
calidos (altas temperaturas). El territorio guatemalteco cuenta con costas en el Océano
Pacifico y Atlantico, en donde se pueden practicar la pesca deportiva, surf y otras
actividades maritimas. En la costa del Océano Pacifico existen costas de arena volcanica
junto con reservas naturales. Guatemala posee mas de 300 km. De playas donde se
puede practicar surf, ademas es el lugar ideal para la pesca del Pez Vela, deporte por el
cual el pais fue reconocido como numero uno de la region y segundo en el mundo. Su
habitat permite el desarrollo de tortugarios y sus manglares facilitan el mantenimiento de
ecosistemas para las diversas especies. La costa del Mar Caribe ofrece ricos
ecosistemas y la alegria de la cultura garifuna, lo que conlleva que sea una regién donde
se muestra la verdadera forma de vida de la poblacién caribefia. La representacion en
todo su esplendor se refleja en el Caribe guatemalteco, con ricos ecosistemas que son el
habitat de diversas especies. Esta region también posee playas de arena blanca, asi
como una gran area protegida natural donde existe una exuberante fauna y flora (Eco
hotel & Spa Nirvana, 2016).

Del analisis de la informacién existente la investigadora concluye que lo comentado en el
parrafo anterior hace que en Guatemala este tipo de turismo se esté expandiendo por lo
que hoy dia es comun encontrar una gran variedad de hoteles, restaurantes, bares y

sitios de entretenimiento y con el concepto de tiempo compartido. Ademas, las



22

actividades que predominan son las distracciones al aire libre, como el voleibol de playa,

el frisbee, el futbol de playa, palas de playa o el running.
2.4.2 Turismo de Naturaleza

El ecoturismo surge como uno de sus resultados, considerdndose como una alternativa
turistica “consecuente con los valores naturales, sociales y comunitarios”. (Smith y
Eadinton, 1997). Actualmente el ecoturismo es definido como el “el viaje responsable a
areas naturales que conserva el medio ambiente, sostiene social y econdmicamente el
bienestar de la poblacién local y crea conocimiento y comprensién a través de la
interpretacion y educacion de los agentes implicados (incluyendo el personal, los viajeros,
y los residentes locales)” (CREST, 2017).

La Asamblea General de las Naciones Unidas adopt6 en 2012 una Resolucion en la cual
se considera el ecoturismo como “un elemento clave para la lucha contra la pobreza, la
proteccion del medio ambiente y la promociéon del desarrollo sostenible” (Naciones
Unidas. Resolucion A/RES/69/233, titulada «Promocién del ecoturismo para la
erradicacion de la pobreza y la proteccion del medio ambiente». 2012). Con ella se insta
a los Estados Miembros a promover el ecoturismo a través de politicas publicas,
reconociendo su potencial positivo en la educacion, para la creacion de empleos,
generacion de ingresos y la lucha contra la pobreza, al tiempo que fomenta la
conservacion y el uso sostenible de los espacios naturales, alentando tanto a turistas

como a anfitriones a la preservacion de su patrimonio.

Guatemala posee una amplia fauna y flora en diversas regiones. Por un lado, en el pais
habitan mas de 700 especies de aves, de las cuales alrededor de 150 presentan algun
grado de endemismo regional. El pais ofrece siete ecosistemas diferentes. Esto conlleva
gue sea un pais perfecto para el aviturismo (turismo de observaciéon de aves), practicado
en areas protegidas o silvestres, algunas vinculadas a otras actividades naturales,
culturales o recreativas. Esta actividad es un area de ecoturismo que busca concienciar
en el tema de la conservacién de los recursos naturales. Guatemala también posee
regiones ideales para personas que gustan de deportes y recreacion al aire libre. Desde
el ascenso de montafias de bosque humedo, visitas a las rutas del Biotopo del Quetzal,
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hasta el rafting en los rapidos de diferentes rios, etc. Todo esto hace que sea un destino

de aventura y de admiracion de la naturaleza (Fdez, 2022).
2.4.3 Turismo Cultural

Al analizar la bibliografia relacionada con la materia la autora del presente trabajo logra
concluir que el turismo cultural es casi tan amplio como la propia cultura y en €l cabe
practicamente cualquier actividad que tenga que ver o sea sefia de identidad de un pais,
zona, ciudad o pueblo: arte, cine, lengua, deporte, religion, arquitectura, gastronomia,
naturaleza y cualquier tipo de folclore. Pero hay otros tipos de turismo cultural mucho

menos convencionales y, en algunos casos, muy alternativos.

El turismo cultural es una practica que resalta los aspectos culturales que ofrece un
determinado destino turistico, ya sea un pequefio pueblo, una ciudad, una region o un
pais. En los ultimos afios ha cobrado cierta relevancia en aquellas zonas que han visto
limitados otros tipos de turismo: sol y playa, deportivo, para visitar pueblos o ciudades
para ver sus monumentos y participar en diferentes actividades (Garrod y Fyall, 2000).
Ademas todos estos viajes te pueden proporcionar informacion. Se viaja para saber las
historias de las distintas culturas y aprender sobre tales las aprendemos a través del
turismo, Poria et al. (2003). EIl turismo cultural aboga por la preservacion de las
costumbres e instituciones de las comunidades locales, a la vez que promueve el interés
por el otro (Smith y Greg, 2013, pp. 505-514).

Guatemala es primordialmente un destino cultural, ya que ofrece una de las
manifestaciones de tradiciones populares mas originales, auténticas y Unicas. Esta
cultura ancestral de Guatemala se origina con el legado cultural indigena prehispanico,
seguido de las tradiciones de la época colonial y las propias de la época contemporanea,
que se ha fusionado en este pais de contrastes. Guatemala es un pais para visitantes
gue no solo hacen turismo, sino que, ademas, desean vivir experiencias disfrutando de
tradiciones propias transmitidas de generacion en generacion, dentro de las que destacan
la danza, la musica y el arte. Una de las manifestaciones culturales y religiosas mas
importantes es la Semana Santa. En general los pobladores ofrecen una experiencia

inolvidable al compartir su trabajo, estilo de vida y cultura con quienes les visitan. Los
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destinos para disfrutar de turismo con las comunidades estan localizados en todo el pais
(Hotel & Spa Nirvana, 2016).

2.5 Revenue Manangement

Es una técnica de gestién de herramientas para fijar precios, gestionar reservas y cerrar
ventas, se basa principalmente en el uso y la gestion de los datos de las empresas sobre
los productos y las ventas, ayuda a predecir la demanda de los consumidores para
optimizar la disponibilidad de habitaciones y precios con el objetivo de maximizar el
incremento de los ingresos (Hotel & Spa Nirvana, 2016).
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3. Metodologia
3.1 Definicion del problema
La definicién del problema es una condicién indispensable para lograr solucion, e incluye
la especificacion y delimitacion del problema de investigacion, relacionado con la
disminucién en el nivel de ventas provoca disminucién en la liquidez y solvencia, la cual
le impide cubrir sus costos y gastos, asi como las obligaciones a corto plazo de un Eco
Hotel & Spa ubicado en el Municipio de San Cristébal Verapaz, Departamento de Alta

Verapaz.

3.1.1 Especificacion del problema

La especificacion del problema se conformé de forma precisa y clara, con los temas y
subtemas, la identificacion del punto de vista en que se enfocG el problema de
investigacion; delimitacion de la unidad de analisis, el periodo histérico y el ambito

geografico.

El hotel como objeto de estudio present6 un problema de investigacion financiera, el cual
consistié en la baja liquidez y solvencia que genera, derivado de la disminucion del nivel
de ventas, la cual le impide cubrir sus costos y gastos, asi como las obligaciones a corto

plazo.

La Unidad de Analisis durante el 2020 sufrié una baja de 90% en su nivel de ventas lo
cual impacto significativamente en su nivel de ingresos incidiendo de manera negativa en

su liquidez y solvencia.

Por lo anterior, el problema objeto de estudio es el impacto en la liquidez y solvencia del
Eco Hotel & Spa debido a la drastica reduccién en el nivel de ocupacién durante 2020.

3.2 Preguntas de la investigacion
En la investigacién se desarrollaron temas y subtemas que ayudaron a la identificacion
concreta del problema, y facilitaran para establecer un adecuado nivel de ventas a través

de las siguientes interrogantes a resolver:

e ¢ Cual es el impacto de la disminucion del nivel de ventas en la liquidez y solvencia

del Eco Hotel & Spa Nirvana?
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o ¢ Elrealizar el analisis vertical y horizontal de los Estados financieros permitira conocer
las causas de la baja liquidez y solvencia del Eco Hotel & Spa Nirvana durante 2018-
20227

e ¢ Elestado de resultados de la empresa refleja el impacto de la disminucién en el nivel
de ventas?

e (El realizar un andlisis de los indices financieros de liquidez, solvencia, rentabilidad,
permitird conocer el impacto de la disminucién del nivel de ventas?

e (El establecer estrategias financieras apoyaria a la entidad en la resolucion de sus

problemas de liquidez y solvencia?

3.3 Delimitacion del problema

La delimitacién del problema de investigacion inicia de la especificacion del problema lo
cual tiene como proposito definir la unidad de analisis que se estudiara, el periodo
necesario para realizar el estudio financiero y el ambito geogréafico donde se llevo a cabo

la investigacion.

3.3.1 Punto de vista

El punto de vista de la presente investigacion fue enfocado desde el punto de vista de la

Administracion Financiera.

3.3.2 Unidad de analisis

Eco Hotel & Spa ubicado en el Municipio de San Cristobal, Departamento de Alta
Verapaz, dedicado a ofrecer servicios de hoteleria, restaurante, Spa: Masajes con
minerales, e hidroterapia (jacuzzis de relajacion Spa, bafio de temazcal), caminatas
ecolodgicas, visita a museo del café y a lugares de interés turistico de la zona, bajo el

concepto “Pet Friendly”.

3.3.3 Periodo historico

El periodo historico que se tomo para el analisis de informacion financiera fue de los
altimos 5 afios (2018 a 2022).

3.3.4 Ambito geogréafico
El espacio geografico donde se ubica la unidad de andlisis es el Municipio de San
Cristobal Verapaz, Departamento de Alta Verapaz.
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3.4 Objetivos

Los objetivos establecen los propdsitos o fines que el investigador alcanzé en el
desarrollo de la investigacion, realizando el proceso indagatorio relacionado con la
disminucion en el nivel de ventas provoca disminucion en la liquidez y solvencia del Eco
Hotel & Spa, la cual le impide cubrir sus costos y gastos, asi como las obligaciones a

corto plazo.

3.4.1 Objetivo general

El objetivo general resume la idea central y la finalidad del trabajo de la investigacion.

El objetivo general de la investigacion fue analizar cual ha sido el impacto que ha tenido
la disminucién en el nivel de ventas durante 2020-2022 en la liquidez y solvencia
mediante el andlisis de los Estados Financieros para incrementar la rentabilidad de la

empresa.

3.4.2 Objetivos especificos

Los objetivos especificos, son formulados de una forma I6gica secuencial, para lograr el

objetivo general y deben indicar los alcances de la investigacion:

1. Determinar si la disminucién en ventas durante 2020 ha originado un impacto en la
liquidez y solvencia de la unidad de analisis.

2. Analizar la situacion financiera a través de los métodos vertical y horizontal.

3. ldentificar si el estado de resultados de la empresa refleja un impacto por la
disminucién en ventas en 2020.

4. Estimar indices financieros de liquidez, endeudamiento, solvencia a corto plazo,

rentabilidad.

3.5 Meétodo cientifico

Consiste en el procedimiento empleado por la ciencia para alcanzar sus conocimientos
sobre la realidad. En sentido estricto no existe el método cientifico sino los métodos
cientificos, es decir una pluralidad de procedimientos de obtencion de sus conocimientos

por las diversas ciencias.
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Si hubiese que hablar de un método cientifico por excelencia este seria el de método de
prueba - error. Permite ordenar una actividad determinada. Es un camino (guia) para

alcanzar un fin, o un proceso logico para lograr un objetivo.

Al aplicar el método cientifico cualquier descubrimiento previo a considerarse un “hecho”
debe demostrarse, permite efectuar la conexion fundada entre los resultados

conseguidos y la comprobacién empirica de los mismos (Pilofia, 2016, p. 44).

3.6 Fases del método cientifico

Fase Indagadora: Permite conocer y ampliar informacién al respeto del tema en estudio,
aqui se utilizaron diferentes técnicas e instrumentos tales entrevistas, observaciones,
guias y cuestionarios con la finalidad de obtener y recolectar informacion financiera
necesaria la cual ayudara a despejar el planteamiento del problema, y para el
cumplimiento de los objetivos.

Fase Demostrativa: Se utilizé la informacion obtenida en la fase indagadora para
sustentar el informe demostrando el resultado del andlisis de los estados financieros y el
impacto de la disminucion del nivel de ventas.

Fase Expositiva: Se realizard y se presentara un informe final con la estructura requerida
por la Escuela de Postgrados, donde se presentaran los resultados de la investigacion,

de forma conceptual y general.

3.7 Enfoque, alcancey disefio
La presente investigacion tiene un enfoque cualitativo, sin embargo, no por ello sus
técnicas “son menos matematicas que las cuantitativas, dado que en la actualidad se han

desarrollado una serie de técnicas de medicion de datos” Castillo, et al. (2012).

En ese sentido, este trabajo utiliza técnicas cualitativas para recopilar y analizar datos,
como los estados financieros, razones financieras, entre otros, con el fin de describir el
impacto en la liquidez y solvencia de la Unidad de Analisis de la disminucion en el nivel
de ventas durante el 2020-2022.

El disefio de la investigacion es de tipo no experimental con alcance transeccional.
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3.8 Universo y muestra

Para la presente investigacion, el universo esta integrado por dos Eco hoteles en el
Municipio de San Cristébal, Departamento de Alta Verapaz, la informacion fue tomada
del plan Estratégico Institucional 2020-2024 del Eco Hotel & Spa.

La muestra utilizada en esta investigacion es de tipo no probabilistica, un Eco Hotel &
Spa ubicado en el Municipio de San Cristobal, Departamento de Alta Verapaz, dedicado

a ofrecer servicios de hoteleria, restaurante, Spa.

3.9 Técnicas
Las técnicas de investigacion documental y de campo para la presente investigacion, se

refieren a lo siguiente:
3.9.1 Técnicas de investigaciéon documental

Los datos se recolectaran a partir de la revision tanto de la informacién financiera y no
financiera de la Unidad de Analisis, como aquella informacién que permita el analisis de
la liquidez y solvencia. Por ello, se hara uso de informes financieros obtenidos de
funcionarios del Eco Hotel & Spa, asi como revistas, publicaciones, memorias, libros, y

una variedad de fuentes bibliograficas que abordan el problema de investigacion.

Los instrumentos que emplea esta investigacion para su realizacion son las fichas
bibliograficas, los estados financieros y sus notas, las hojas de célculo y ciertos hechos

de importancia de la empresa o del mismo sector hotelero.

Los datos obtenidos de diversas investigaciones seran recolectados y resumidos de
forma tal que permitan un conocimiento y analisis adecuado necesario para abordar la
problematica de la investigacion. Asimismo, los estados financieros de cada empresa
seran procesados y analizados por medio de razones financieras y calculos porcentuales,
y, ademas, seran contrastados con el primer punto expuesto en este parrafo, con el fin

de medir el impacto de la liquidez y solvencia.
3.9.2 Técnicas de investigacion de campo

Se centra en recolectar datos en el area financiera. Los datos primarios se recopilaron a

través del analisis de documentos, también se utilizaron entrevistas.
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3.9.3 Analisis de documentos

Esta técnica sera utilizada para analizar los estados financieros de los diferentes hechos
que se presenten financieramente en el Eco Hotel & Spa Nirvana, para realizar el analisis
de los estados financieros en especial los indices de liquidez, actividad y endeudamiento

3.10 Instrumentos
Los instrumentos para la presente investigacion se refieren a lo siguiente:
3.10.1 Entrevista

Esta técnica se utilizé con el sefior Gilles Herard Jr. CEO de Capital Corp Merchant Bank,
Abies Tsang - CEO - Rio Benicia Inc y Patrick Landman CEO de Xotels. (En anexo se
presenta el resultado de estas entrevistas) El instrumento utilizado fue un cuestionario
con preguntas orientadas a conocer su percepcion del hotel, la razén del apoyo financiero
y su visién del futuro del mismo, las cuales se realizaron por videoconferencia las cuales

se llevaron a cabo en inglés, se transcribié y se encuentra en los anexos.
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4 Discusion de Resultados

En este capitulo se presenta la situacion actual del Eco-hotel, un analisis del de la
situacién econdmica financiera actual; la evaluaciéon de actividades y servicios que presta
actualmente; evaluacion de tipos de clientes y proveedores, indagacién de los financistas
del eco-hotel, un analisis vertical y horizontal de los estados financieros, juntamente con
el analisis de liquidez y solvencia y a nivel general una perspectiva futura del Eco-hotel.

gue se ha realizado de la tematica en mencion, sus principales exponentes.

4.1 Situacion Actual del Eco-hotel
4.1.1Situacion Econdmica financiera actual del Eco-hotel

El Eco Hotel & Spa Nirvana, al igual que el resto de los hoteles del pais debi6 cerrar por
la pandemia lo cual provocd que su nivel de ingreso decayera y esté pasara de una
rentabilidad mayor al 20% a tener pérdida. Con el proposito de conocer la situacion

econdmica financiera del Eco Hotel.

El Activo No Corriente representa el 99.89% del total del activo, sobresaliendo la
infraestructura fisica que representa el 68.5% del activo total y que garantiza el préstamo
otorgado por el Rio Benicia Inc, una entidad de capital de riesgo con capital de Estados
Unidos y China. Debido a que el eco hotel no est4 en operaciones su Unico activo
corriente (Caja y Bancos) representa el 0.11% del activo total, lo cual evidencia su falta
de liquidez y por qué este trabajo de investigacion pretende, entre otros, efectuar una
propuesta de implementacion de estrategias financieras para la reapertura del Eco Hotel
& Spa Nirvana.

Por el lado del pasivo, el préstamo otorgado por Rio Benicia Inc., representa el 27.3% del
total del activo; sin embargo, no es su principal obligacion debido a que la Deuda
Subordinada otorgada por Capital Corp Merchant Bank, de Orlando Florida equivale al
45.5% del total del activo. Por haber cerrado operaciones el hotel dejo de prestar sus
servicios lo cual ha provocado que de tener una aceptable rentabilidad pasara a generar

pérdida que al 31 de mayo del presente afio equivalen al 14.6% del capital del hotel.



32

Debido a que los activos no corrientes representan el 98.89 % del total del activo, el rubro
de depreciaciones impacta significativamente en los resultados del Eco Hotel ya, que al
31 de mayo del presente afio representan el 89.23% del total de los ingresos, razon por
la cual se produce una pérdida en operacion por Q. 1.0 millones que se ve incrementada
a Q. 3.1 millones debido a los intereses del financiamiento obtenido, mismos que, aunque
por acuerdo con los acreedores, si ho se cuenta con liquidez, no se cancelan si se

registran como gasto.

No obstante, la situacion econdmica financiera de Nirvana Eco Hotel & Spa, en primera
instancia se ve dificil y pudiera pensarse que en el mediano plazo pudiera cerrar
definitivamente, es importante resaltar el hecho de que los administradores del mismo
han cumplido con sus obligaciones financieras y se encuentran negociando con las
autoridades de Rio Benicia Inc., capitalizar los intereses pendientes de pago y trasladar
parte de la deuda como subordinada y reestablecer de manera gradual, en la medida que
la situacion de la pandemia lo permita, la visita por parte de turistas chinos, como se

muestra en la tabla 1 el Estado de Situacion Financiera del mismo al 31 de mayo de 2022.

Tabla 1

Estado de Situacion Financiera al 31 de mayo de 2022
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras en quetzales

ACTIVO

NO CORRIENTE

Terreno 61,600,000
Infraestructura fisica 92,400,000
Reemplazo de la plantacion de café 15,400,000
Maquinas procesadoras de café 11,550,000
Mobiliario y equipo 3,850,000
Equipo entretenimiento 770,000
Depreciaciones -51,720,000
Gastos de Organizacion 9,813,650
Amortizaciones -9,813,650
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 133,850,000
ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 174,167
TOTAL ACTIVO 134,024,167
PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 30,362,631
Intereses por pagar 2,000,000
ISR por pagar 161800.4376
PATRIMONIO

Capital 39,307,730
Deuda subordinada 64,504,036
Utilidad del Ejercicio -3,162,280
Resultado acumulado 850,249
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 134,024,167

Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.
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4.1.2Evaluacion de actividades y servicios que presta actualmente

El Eco Hotel & Spa Nirvana, antes de la pandemia ofrecia servicios de hospedaje a las
personas que visitan el Departamento de Alta Verapaz y cercanias, ya que esta ubicado
en el municipio de San Cristébal Verapaz, en un ambiente rural rodeado de varias
atracciones eco-turisticas que ofrece el hotel. Posee instalaciones innovadoras,
amigables con el ecosistema, y se encontraba en proceso de obtener una certificacion
de liderazgo en Energia y Disefio Ambiental (LEED), la cual, ante el cierre por la

pandemia, ya no fue posible continuar con el tramite.

Actualmente el Eco Hotel se encuentra en proceso de reiniciar operaciones de manera
gradual, situacion que se ha dificultado debido a que sus propietarios son miembros de
la comunidad Cumbre de PAMUC, conformada por campesinos en situacion de pobreza
y pobreza extrema, integrados en la Asociacion Desarrollo Etno - Turismo
Conservacion Medio Ambiente Comunidad Pamuc, San Cristébal Verapaz, Alta
Verapaz, quienes fundaron el Eco Hotel y Spa Nirvana Chiba’jkaj (La Roca donde habita
Dios), que ante el cierre por la pandemia fueron confinados en su comunidad dejando
abandonado el hotel. Se est4 iniciando la prestacion de los servicios siguientes:
Restaurante Tipico previa reservacion por parte de los clientes. ElI Centro de
Convenciones se estd promocionando, pero aun no hay actividades. Museo del Café.

Caminatas Ecologicas.

Al reiniciar en su totalidad operaciones el Eco Hotel & Spa Nirvana continuara con su
compromiso principal que es el cuidado del medio ambiente y generar empleos y
utilidades, en base en realizar un circulo ambiental basado en la economia circular,
basada en el principio de «cerrar el ciclo de vida» de los productos, los servicios, los

residuos, los materiales, el aguay la energia.
4.1.3Clientes

El Eco Hotel & Spa Nirvana busca proveer a sus clientes una experiencia novedosa y
creativa donde predomine el buen servicio, acompafiado de un excelente ambiente
campestre y practicas que van en pro de la salud, del aprovechamiento de los
ecosistemas bajo un alto grado de responsabilidad social y sobre todo la recreacion. Los

huéspedes del hotel cuentan con un portafolio variado de actividades, lo cual es un plus
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muy importante al considerar que hay diferentes gustos y edades. Se utiliza el concepto
Pet Friendly para que los amantes de los animales y la naturaleza puedan llevar a sus

mascotas de paseo y hospedarse en el Eco Hotel.

Considerando lo anterior, en primera instancia, Nirvana esta dirigido a turistas nacionales
gue estan en busca de un ambiente rural rodeado de varias atracciones eco-turisticas
gue ofrece el hotel y que desean disfrutar de instalaciones innovadoras amigables con el
ecosistema. Asi mismo como parte de los posibles clientes se encuentran quienes
consideran a sus mascotas como parte de su familia por lo que salen de viajes con estas
y que en el hotel encuentran un ambiente amigable con sus mascotas con espacios
especiales para ellos. Como parte de los clientes también hay turistas extranjeros
amantes de la naturaleza que buscan algo diferente. Debido a los convenios con Rio
Benicia Inc., la entidad de Capital de Riesgo que apoya financieramente a Nirvana un
segmento de los clientes esta integrado por turistas y empresarios chinos que utilizan las

instalaciones para hacer ecoturismo o reunién de negocios en el centro de convenciones.
4.1.4Proveedores

Los proveedores del Eco hotel en su mayoria son originarios de San Cristébal Verapaz.
En lo que respecta a la provision de las frutas y verduras estas son cosechadas en los
terrenos que ocupa el eco hotel para garantizar su frescura y calidad bajo el lema “De la

granja a su mesa’.
4.1.5Financistas

El principal fondeador de Nirvana es Capital Corp Merchant Banking una entidad de
Capital de Riesgo que le otorg6 una deuda subordinada por US$ 12.7 millones a 10 afios
plazo y una tasa de interés del 5%. De acuerdo con lo indicado en la carta de intencién,
esta deuda puede ser sustituida por una inversion de capital en acciones comunes con
derecho a voto y participacion en los dividendos del hotel. Para la amortizacion del capital

se concedieron dos afos de gracia.

El otro financista es la entidad de capital de riesgo Rio Benicia Inc., entidad que posee
recursos de Estados Unidos y China y concedié un financiamiento por US$ 7.7 millones
al 5% de interés y 10 afos plazo y dos de gracia para el pago del capital. Actualmente
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se esta en negociaciones para convertir el financiamiento en una deuda subordinada o

inversion en capital en acciones comunes.
4.1.6 Andlisis vertical y horizontal de los estados financieros

Para llevar a cabo el andlisis financiero comparativo, se usara el analisis horizontal y
vertical, tanto en el Balance de situacién financiera como en el estado de resultados por

el periodo de diciembre 2017 a mayo 2022.
4.1.6.1 Andlisis horizontal

Este tipo de andlisis consiste en comparar estados financieros homogéneos en dos o
mas periodos consecutivos, para determinar los aumentos y disminuciones o variaciones
de las cuentas, de un periodo a otro. Su importancia radica en el hecho de que permite
observar los cambios tanto en las actividades y los resultados que se han dado ya sea
de forma positiva 0 negativa, conociendo de esa manera cuales rubros son los que
merecen mayor atencion por sus cambios significativos. Relaciona los aumentos o
disminuciones entre las cuentas en diferentes periodos, mostrando las variaciones que

existen en las cifras apoyando la toma de decisiones.

Permite conocer como se han comportado los estados financieros de la empresa a través
de la comparacion de un periodo con otro, el cual se establece como base de referencia.
Permite identificar las variaciones que hayan existido a lo largo del periodo objeto de
andlisis a efecto se realice el analisis para establecer cuéles han podido ser las causas
gue han motivado dichos cambios en los estados financieros, y las consecuencias que

acarrean para la empresa.

La realizaciéon del analisis horizontal, con la consiguiente identificacion de las causas
motivadoras de las variaciones y las consecuencias que se plasman en los resultados
empresariales, permitird tomar las siguientes decisiones o acciones: Evaluar la eficiencia
y eficacia de la administracion en la gestion de los recursos. Crear nuevas proyecciones
de futuro con la fijaciébn de nuevas metas. En caso de existir puntos débiles, enfocar la
gestion a mejorar dichos aspectos. Disefiar nuevas formas de aprovechar los puntos
fuertes o los aspectos en los que la empresa destaca. Adoptar medidas de prevision de
resultados negativos. A continuacion, se presentan los resultados obtenidos de calcular

los porcentajes horizontales del Balance como se muestra en tabla 2:
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Tabla 2

Andlisis Horizontal

Eco Hotel & Spa Nirvana

Estados de Situacion Financiera 2018-2022
Cifras en quetzales

ACTIVO 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022 %
NO CORRIENTE

Terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Infraestructura fisica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reemplazo de la plantacion

de café 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Magquinas procesadoras de

café 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mobiliario y equipo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipo entretenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Depreciaciones -10,164,000 100% -10,164,000 100% -10,164,000 100% -10,164,000 100% -900,000 1.77%
Gastos de Organizacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizaciones -1,962,730 100% -1,962,730 100% -1,962,730 100% -1,962,730 100% 0 0
TOTAL ACTIVO NO

CORRIENTE -12,126,730 -6.62% -12,126,730 -7.09% -12,126,730 -7.63% -12,126,730 -8.26% -900,000 -0.67%

ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 10,479,256 36.37% 5,629,796 14.33% -31,480,691 -70.08% -12,349,283 -91.88% -916,718 -84.03%
TOTAL ACTIVO -1,647,474 -0.78% -6,496,934 -3.09% -43,607,421 -21.38% -24,476,013 -15.27% -1,816,718 -1.34%
PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 0 0 0 0.00% 0 0.00% -28,598,964 -48.50% 0 0
Intereses por pagar 588,545 11.98% 4,324,922 78.61% -6,563,674 -66.79% -3,263,259 -100% 2,000,000 100%
ISR por pagar 243,553 10.00% 267,908 10.00% -2,136,563 -72.50% 5,818 0.72% -654,438 -80.18%
PATRIMONIO

Capital 0 0 0 0 0 0.00% 0 0 0 0
Deuda subordinada -8,269,325 -8.41% -12,283,666 -13.65% -14,200,000 -18.27% 987,702 1.56% 0 0
Utilidad del Ejercicio -2,391,332 -29.23% 2,774,347 47.92% -21,901,086 -255.73% 4,989,276 37.41% 5,185,429 -62.12%
Resultado acumulado 8,181,087 100% 5,789,755 70.77% 8,564,101 61.30% -13,336,985 -59.18% -8,347,709  -90.76%
TOTAL PASIVO Y

PATRIMONIO -1,647,473 -0.78% 873,265 0.42% -36,237,222 -17.15% -39,216,412 -22.40% -1,816,718 -1.34%

Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

Como se observa en la tabla 2, debido a que el Activo No Corriente es el principal rubro
del hotel, las depreciaciones acumuladas mantienen un crecimiento constante del 100%.
La variacion en el saldo de caja durante el periodo 2018 — 2017 y 2019 — 2018 fue positiva
en 36.37% y 14.33%, respectivamente, situacion que se revirtié dramaticamente en 2020,
donde debido al cierre decretado por la pandemia, el saldo de caja disminuyé en 70.08%
respecto a 2019 y 91.88% en 2021 respecto a 2020.

Es importante mencionar que, no obstante, la disminucion en los ingresos por el cierre
del hotel, la deuda se ha honrado. A continuacion, se presenta la figura 1 que presenta

el movimiento de las cuentas que tienen relacién directa con los adeudos.
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Figura 1

Andlisis de Estado de Situacion financiera 2018-2022
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras expresadas en quetzales

100,000,000
80,000,000
60,000,000
40,000,000
20,000,000

0

2018 2019 2020 2021 2022
==@==(Caja y Bancos Préstamos por pagar
Intereses por pagar Deuda subordinada

Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

4.1.6.2 Andlisis vertical

Este método se utiliza para analizar el desempefio financiero y la estrategia de una
empresa ya que relaciona las cuentas de un estado financiero con un total determinado
dentro del mismo estado y durante el mismo periodo contable. Por ejemplo, en el estado
de resultados se expresan las distintas cuentas como porcentaje de las ventas. También
se conoce como analisis estético, ya que compara las cuentas entre si en un afio (0
trimestre) dado. Aplicado al estado de resultados, este analisis permite estudiar la
eficiencia con la que se transforman las ventas en margen bruto, utilidades. El analisis
vertical permite comprobar si una empresa es equitativa en la distribucion de los activos
con respecto a la financiacién de la que depende. En el caso del Balance, su principal fin
es establecer qué porcentaje representa cada partida dentro de una magnitud
significativa en el afio estudiado. Por ejemplo, si se refiere al activo, se debe comprobar
cual es el peso de una partida de activo con respecto al activo total. Para ello, se lleva a
cabo una division entre la cifra de dicha partida y la del activo total. De esta forma, es

posible conocer qué porcentaje representa dentro del conjunto.
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Tabla 3

Analisis Vertical

Estado de Situacion Financiera 2018-2022
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras en quetzales

ACTIVO 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022 %

NO CORRIENTE

Terreno 61,600,000 29.27% 61,600,000 30.21% 61,600,000 38.42% 61,600,000 45.35% 61,600,000 45.96%
Infraestructura fisica 92,400,000 43.91% 92,400,000 45.31% 92,400,000 57.64% 92,400,000 68.02% 92,400,000 68.94%
Reemplazo de la

plantacion de café 15,400,000 7.32% 15,400,000 7.55% 15,400,000 9.61% 15,400,000 11.34% 15,400,000 11.49%
Magquinas procesadoras de

café 11,550,000 5.49% 11,550,000 5.66% 11,550,000 7.20% 11,550,000 8.50% 11,550,000 8.62%
Mobiliario y equipo 3,850,000 1.83% 3,850,000 1.89% 3,850,000 2.40% 3,850,000 2.83% 3,850,000 2.87%
Equipo entretenimiento 770,000 0.37% 770,000 0.38% 770,000 0.48% 770,000 0.57% 770,000 0.57%
Depreciaciones -20,328,000 -9.66% -30,492,000 -14.95% -40,656,000 -25.36% -50,820,000 -37.41% -51,720,000 -38.59%
Gastos de Organizacion 9,813,650  4.66% 9,813,650 4.81% 9,813,650 6.12% 9,813,650 7.22% 9,813,650 7.32%
Amortizaciones -3,925,460 -1.87% -5,888,190 -2.89% -7,850,920 -4.90% -9,813,650 -7.22% -9,813,650 -7.32%
TOTAL ACTIVO NO

CORRIENTE 171,130,190 81.33% 159,003,460 77.97% 146,876,730 91.62% 134,750,000  99.20% 133,850,000  99.87%

ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 39,291,063 18.67% 44,920,859  22.03% 13,440,168 8.38% 1,090,885 0.80% 174,167 0.13%

TOTAL ACTIVO 210,421,253 100% 203,924,319 100.00% 160,316,898 100% 135,840,885 100% 134,024,167 100%

PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 58,961,595 28.02% 51,591,396  25.30% 44,221,196 27.58% 30,362,631 22.35% 30,362,631  22.65%
Intereses por pagar 5,502,011  2.61% 9,826,933 4.82% 3,263,259 2.04% 0 0.00% 2,000,000 1.49%
ISR por pagar 2,679,076  1.27% 2,946,984 1.45% 810,421 0.51% 816,239 0.60% 161,800 0.12%
PATRIMONIO

Capital 39,307,730 18.68% 39,307,730 19.28% 39,307,730 24.52% 39,307,730 28.94% 39,307,730  29.33%
Deuda subordinada 90,000,000 42.77% 77,716,334  38.11% 63,516,334 39.62% 64,504,036 47.48% 64,504,036  48.13%
Utilidad del Ejercicio 5,789,755  2.75% 8,564,101 4.20% -13,336,985 -8.32% -8,347,709 -6.15% -3,162,280 -2.36%
Resultado acumulado 8,181,087  3.89% 13,970,841 6.85% 22,534,943 14.06% 9,197,958 6.77% 850,249 0.63%
TOTAL PASIVO Y

PATRIMONIO 210,421,254 100% 203,924,319 100% 160,316,898 100% 135,840,885 100% 134,024,167 100%

Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

Como se observa en la tabla 3 el activo no corriente es el que tiene mayor participacion
dentro de la estructura del eco hotel, al 31 mayo 2022 representa el 99.87%, destacando
la infraestructura fisica que representa el 68.94% del activo total a esa fecha. Debido al
cierre del hotel la caja paso6 de representar el 22.03% del activo en 2019 a 0.13% a mayo
2022. La deuda subordinada representa a mayo 2022 el 48.13% del activo y los

préstamos por pagar el 22.65%.
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4.1.7 Analisis de las razones de liquidez y solvencia
4.1.7.1 Andlisis de liquidez

La liquidez se refiere a la capacidad de una empresa de pagar su deuda actual mediante
sus activos en el corto plazo. Derivado del cierre del hotel producto de la pandemia su
liquidez se ha visto mermada y sus disponibilidades de caja y bancos, como se muestra
en la siguiente figura 2 ha disminuido; sin embargo, este ha cumplido con sus
compromisos en el corto plazo.

Figura 2

Caja y Bancos

Eco Hotel & Spa Nirvana
Cifras expresadas en quetzales

60,000,000
39,291,06%4'920'859

40,000,000

13,440,168
1,090,885

20,000,000

0 174,167
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente: Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

La merma en la liquidez de Nirvana ha impactado negativamente en el capital de trabajo
del hotel al pasar de Q 32.1 millones en 2019 a -Q. 1.99 millones en 2022 con lo que se
demuestra que la entidad no cuenta con capital de trabajo debido a que sus pasivos en
el corto plazo superan a los activos corrientes. Este aspecto se ilustra en la figura 3 que

se presenta a continuacion:

Figura 3

Capital de Trabajo 2017-2022
Eco Hotel & Spa Nirvana
Cifras expresadas en quetzales
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Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.
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Al analizar el ratio de liquidez se observa que el hotel pasé de tener Q 11.03 de activo
corriente por cada quetzal que adeudaba en 2019 a contar con Q 0.08 de activo corriente
por cada quetzal de pasivo corriente que se adeuda lo cual evidencia que en las actuales
circunstancias si los acreedores exigieran el pago de los adeudos no estaria en capacidad
de poder pagarlas; sin embargo es importante mencionar que los adeudos a corto plazo
estan conformados por los intereses por pagar sobre los créditos y el ISR por pagar,
obligaciones que se han pagado en el caso del ISR y se esta en proceso de negociacion
con los acreedores para la reestructuracion de la deuda y, en caso de ser necesario,
capitalizar los intereses pendientes de pago. La evolucion de esta ratio se muestra en la

figura 4.

Figura 4

Razdn de Liquidez 2017-2022
Eco Hotel & Spa Nirvana
Cifras expresadas en quetzales
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Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

4.1.7.2 Raz6én de endeudamiento

El ratio de endeudamiento muestra cuanto riesgo ha adquirido una empresa. Un nivel de
riesgo bajo significa que una empresa no necesita depender en gran medida de los
fondos prestados y, por lo tanto, es mas estable financieramente por lo que su indice de
endeudamiento estara por debajo de 0,5, lo que indica que la mayoria de sus activos son

de propiedad total.

Sin embargo, un alto indice de endeudamiento significa que la empresa ha asumido una
gran cantidad de riesgo. Un ratio de endeudamiento alto, por encima del 0,5, significa que

la mayoria de sus activos se financian mediante deuda. En algunos casos, un indice de
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endeudamiento alto indica que una empresa podria estar en peligro si sus acreedores
insistieran repentinamente en el reembolso de sus préstamos. Esta es una de las razones

por las que suele ser preferible una relacion de endeudamiento mas baja.

Al 31 de mayo de 2022 el indice de endeudamiento de Nirvana es de 0.72, lo que significa
que el 72% de los activos son financiados por terceros. Es importante mencionar que si
bien es cierto este indice es alto y podria pensarse que la entidad esta en riesgo es
importante resaltar que el 68% del adeudo (Q. 64.5 millones) corresponde a la deuda
subordinada otorgada por Capital Corp Merchant Bank misma que, de conformidad a lo
acordado por las partes puede llegar a transformarse en capital accionario hasta por el

33% del capital de Nirvana, como se muestra en la figura 5.

Figura 5

Razdén de Endeudamiento 2017-2022
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras expresadas en porcentajes
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Fuente: Elaboracién propia con datos contables de Eco Hotel & Spa Nirvana.

4.1.8 Perspectiva futura del Eco Hotel

De acuerdo con el andlisis realizado se ha podido observar que, mientras los hoteles de
la zona estan reabriendo sus puertas Nirvana adn no inicia operaciones debido a que los
administradores del mismo, miembros de la comunidad Cumbre de Pamuc consideran
gue no es prudente la reapertura debido a que, a pesar de lo indicado por las autoridades

la pandemia no ha concluido ya que se siguen presentado numerosos casos.

A pesar de que el panorama futuro del eco hotel pareciera desalentador es importante
mencionar que Capital Corp Merchant Bank (CCMB) el principal fondeador del eco hotel

se encuentra en proceso de negociacion con los accionistas del mismo para convertir
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parte la deuda subordinada en capital accionario para poder tener el 30 de las acciones
en un inicio y, posteriormente, si las condiciones se presentan adecuadas, llegar a tener

el 49% o 51% del total del capital de Nirvana.

Adicionalmente, CCMB esté en conversaciones con administradores del Eco Hoteles de
clase mundial para que se hagan cargo de administrar Nirvana y pueda ser considerado
como un hotel sostenible mediante: 1. Optimizacién de los recursos y materiales; 2.
Disminucion del consumo energético; y, 3. Disminucion de residuos y emisiones, tal cual

se propuso inicialmente.

De acuerdo a lo indicado por el sefior Gilles Herard jr, CEO de CCMB, de llegar a un
acuerdo con los miembros de PAMUC realizaran trabajos de remodelacién en el hotel en
bldsqueda de la optimizacién de los recursos, para evitar residuos y emplear métodos de

reciclaje y reutilizacion.

Para la disminucion del consumo energético se esta negociando con New Sun Road, una
empresa dedicada a la energia sustentable, la instalacion de arboles solares para poder
dotar de energia la mayoria de las areas del eco hotel, esto aprovechando que dicha
empresa actualmente tiene programas para llevar energia y tecnologia a las
comunidades de Alta Verapaz en especial a las mujeres de las comunidades rurales en
los denominados Centros SIS. Como socios estratégicos de dicha entidad se encuentran
entidades como Desarrollo Rural, Mercy Corps GT, Plan International Guatemala, USAID,
DAl y Microsoft.

En el mediano plazo se plantea que Nirvana sea un hotel sostenible en la actualidad y
sea lider en la innovacion tecnolégica y el mercadeo de lo “verde”. Sus principales
objetivos son: disminuir el impacto negativo en el medio ambiente y disminuir los costos
de mantenimiento del edificio. En consiguiente, la utilizacién de tecnologia para la
obtencion de energias renovables es una de sus principales metas. Al aprovechar los
recursos naturales para obtener energia, se evita el consumo de electricidad y, por ende,
se reduce la expulsion de CO2 al ambiente. A su vez, se reducen las facturas y
desaparece el gasto en energia eléctrica. Las inversiones en estas tecnologias serian

amortizadas a mediano plazo.
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4.2 Propuestade solucién ala problematica
4.2.1 Proponer e implementar una estrategia empresarial

Hoy en dia la sostenibilidad es una cultura relativamente nueva en Guatemala (por no
decir inexistente), por lo que se busca que los administradores (sean los actuales o los
gque nombrara CCMB como nuevo socio), puedan sacar el mayor provecho de ella,
internalizando los procesos sostenibles a sus actividades de produccion de bienes y
servicios, y captando mayor numero de clientes, diferentes a su mercado meta original
que eran los turistas asiaticos contactados por Rio Benicia Inc, el otro fondeador del Eco
Hotel. Se pretende hacer de la sostenibilidad se ha vuelto la principal ventaja competitiva

de Nirvana, por lo que se orientara al Turismo Responsable.

El nuevo reto de Nirvana es el de aplicar medidas para solucionar o reducir el impacto
negativo en el ambiente y, a su vez, proporcionar desarrollo econémico y sociocultural en
el lugar donde se encuentra ubicado. Debido a que todos estos artefactos y técnicas
deben ser supervisados y administrados por personal capacitado y sensibilizado en el
area medioambiental se capacitara al personal y se realizaran alianzas estratégicas con
hoteles similares alrededor del mundo administrados por Xotels una empresa
especializada en el campo de la gestion de ingresos (revenue management), y en
rentabilidad rendimientos para hoteles y propiedades de alojamiento; con quien CCMB

se encuentra en conversaciones.

Como parte de la estrategia empresarial y en apego a las mejores practicas
internacionales en la materia se implementaran: Politicas y marco de trabajo, donde se
creara una comision que tendrd como funcién principal responsabilizarse por la gestion
ambiental en todo el establecimiento. Disefio de la politica de negocio responsable con

la que se comprometera todo el personal.

Entrenamiento y sensibilizacion del personal, disefiando un programa de induccion y
manteniendo una campafia de informacion constante, abierta a comentarios y
sugerencias, para fortalecer la motivacion de todo el equipo de trabajo. Alcanzar
estandares ambientales altos en términos de proteccion de la biodiversidad, higiene,
seguridad, calidad del aire interior y manejo ambiental en general. Guiar el sistema de

compras hacia la produccién local para el ahorro de energia en transporte, el consumo
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de productos cuyos procesos de produccion, uso y eliminacion sean mas sostenibles, y
promueve la proteccion de especies protegidas. Promover el desarrollo econdémico de la
localidad empleando y capacitando a los trabajadores de la zona, respetando sus
costumbres y cultura, y promocionando el turismo local. Mantener un ambiente que vaya
de acuerdo con el ambiente local, su cultura, patrimonio, estética y el bienestar de sus

ciudadanos.
4.2.2 Proponer una estrategia financiera

Como parte de la estrategia financiera se implementara Revenue Management Hotelero
contando para ello con la ayuda de Xotels para poder optimizar los ingresos de Nirvana.
Esta técnica permite descubrir el potencial de ingresos oculto del hotel. Xotels ha
desarrollado las mejores practicas internas para rentabilidad hotelera y estrategias de
distribucién para cualquier tipo de hotel o alojamiento. Esta metodologia va més alla de
los ingresos de primera linea e incorpora el costo de distribucién, monitorizando los
resultados de RevPar ( Revenue Per available room o Ingresos por habitacion disponible
gue es uno de los indicadores de rentabilidad hotelera que mide el balance entre la oferta,
0 sea, el numero de habitaciones disponibles y la demanda de las habitaciones de un
hotel por los huéspedes durante un tiempo determinado) y GopPar (beneficio operativo
bruto por habitacién disponible). También se optimizard el GOP (beneficio operativo
bruto).

Los elementos principales del Revenue Management son: Diversificacion de la mezcla
de productos; Segmentacion de mercado; Estrategias de posicionamiento; Estudio de la
competencia; Benchmarking de precios; Implementacién de la estructura de precios;
Evaluar estrategias de rendimiento; Prevision y presupuesto; Gestion de la demanda;
Estrategias de distribucién online y offline; Coordinacion de marketing; Estimulacion de

las ventas directas.
4.2.3 Administraciéon de riesgos

Para la gestion de los riesgos se elaborara un Diagrama de Administracion de los Riesgos
a los que esta expuesto el hotel con el propdsito de identificar y conocer detalladamente
cada factor de riesgo, tanto interno como externo y por cada area de responsabilidad

material. Para ello se utilizaran diferentes técnicas con el objetivo de obtener informacion,
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ya sea por datos historicos, por informaciones internas, por historial de entidades
semejantes, encuestas y por consulta a expertos lo que permite obtener una informacion
mas amplia y precisa de cada factor de riesgo, con sus caracteristicas y nivel asociado,

asi como también las causas y condiciones que originaron los mismos.

Una vez elaborado el inventario de riesgos se procedera a analizar detalladamente cada
uno de los riesgos detectados etapa para definir el impacto y la probabilidad de los
mismos, para ser ubicados en la matriz de priorizacion y conocer el nivel de riesgo
determinante en el momento de la toma de una decision correcta. En esta etapa se
analiza, a través de andlisis estadisticos, cuales son los riesgos mas comunes por
departamentos en los que se debe trabajar para evitarlos o disminuirlos. Por ultimo, se
realizara la planificacién por cada una de las acciones especificas por factor de riesgos,
asi como el cronograma que da seguimiento a las acciones tomadas y los responsables

del cumplimiento del mismo.

Es importante tener presente que cada factor de riesgo puede eliminarse al tomar las
acciones necesarias, pero siempre dando cumplimiento a los objetivos trazados; por otra
parte, pueden surgir nuevos factores, ademas debera estar previendo las caracteristicas
y condiciones actuales del medio. Una vez conocidos cada uno de los factores de riesgos
fundamentales por cada area de responsabilidad o de resultados clave, para la
confeccion del Mapeo de Riesgos como técnica efectiva de identificacion, analisis y

evaluacion de los riesgos.

La situacion de liquidez es actualmente el riesgo mas significativo que afronta el hotel.
Su valoracion y gestidén son factores determinantes en su continuidad. Esto es algo que
debe tenerse presente al momento de elaborar una matriz de riesgos: la estructura del
balance siempre debe permitir un nivel de endeudamiento complementario para enfrentar

situaciones contingentes que pudieran ocurrir repentinamente sin previo aviso.
4.2.4 Politicas de manejo de liquidez

A raiz del cierre decretado por la crisis de COVID-19, Nirvana dejé de operar por lo que
ha tenido que priorizar la gestion del efectivo para poder continuar como negocio y hacer
frente a sus compromisos ante terceros. La posicion de liquidez siempre ha sido

importante en la valoracién financiera de las empresas, pero con la pandemia se ha
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convertido en un factor determinante. De hecho, lo primero que hicieron los ejecutivos del
hotel cuando aparecié la crisis fue pronosticar el flujo de caja ante diversos escenarios
para poder valorar cuanto podrian durar tras ajustar a la baja ingresos y gastos, lo cual
han logrado hasta la fecha debido al fondo de maniobra con el que contaban.

El avance de la crisis ha pasado por varias fases desde marzo de 2020 lo cual ha obligado
a los ejecutivos del hotel a mantener una cantidad minima de efectivo, reducir personal y
negociando con los acreedores. Los problemas de liquidez no son exclusivos del eco
hotel ya que, de acuerdo con informes del Banco Mundial, debido a la crisis sanitaria a
nivel global se produjo una pérdida media de ingresos que oscila entre el 70% y el 80%,
segun el pais y la zona, las reducciones de costos se han visto favorecidas por la
especificidad del sector, lo que posibilita el cierre de actividades en zonas vacacionales,
ofreciendo oportunidades de hoteles de temporada al tiempo que perjudican a los de las

ciudades.

Para la gestion de la liquidez se recomienda el uso de un modelo como el fondo de
maniobra, que permite tener un mejor uso de los activos corrientes de tal manera que
este cubra las obligaciones a corto plazo (pasivo corriente). Deben considerarse las
Necesidades Operativas de Fondos (NOF) que son las inversiones netas necesarias en
las operaciones corrientes que realiza la empresa, una vez deducida la financiacion
espontanea generada por las propias operaciones. En otras palabras, se refieren a los
recursos que se necesitan para financiar las obligaciones de corto plazo. Es la diferencia
entre el saldo que tiene que mantener en efectivo y equivalente de efectivo, clientes y
existencias, menos la financiacion que aportan los proveedores y otros pasivos

espontaneos.
4.2.5 Politica de gestién de préstamos

En lo que respecta a esta area es la que mayor respaldo otorga al hotel debido a que en
todo momento ha contado con el apoyo de sus fondeadores Capital Corp Merchant Bank
a través de su CEO Gilles Herard jr y Rio Benicia Inc por intermedio del sefior Abies
Tsang - CEO -.
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4.2.6 Alianzas estratégicas

En primera instancia se propone consolidar la alianza estratégica sugerida por CCMB
con el grupo Xotels para repotencializar los ingresos del hotel. Otra de las alianzas que
debe retomarse es la que lider6 en su momento Rio Benicia Inc con camaras
empresariales de Estados Unidos y Asia. A nivel local se realizaran alianzas con:
Consejos Locales de Turismo, Operadores de Turismo; Agencias de Viajes y Casas
Médicas: Con la finalidad de promocionar los servicios a través de paquetes atractivos a
varias empresas; Camara de Turismo: para promocionarlo a nivel nacional e internacional
mediante un boletin mensual de amplia difusién; Revistas Especializadas, suplementos
de viaje, principales periodicos del pais: Que permitan dar a conocer al eco hotel y spa 'y
los servicios que proporciona; INGUAT: Se requerira el apoyo del Instituto Guatemalteco
de Turismo para obtener un espacio en pagina de Internet y aparezca en los registros

correspondientes para que sea publicado en folletos, revistas y anuncios.
4.3 Resultados Esperados
4.3.1 Reestructuracion de deuda

Uno de los resultados que se espera de la implementacion de la propuesta es que los
propietarios del eco hotel & spa acepten la propuesta de Capital Corp Merchant Bank
relacionada con sustituir la deuda subordinada por capital accionario para fortalecer aun
mas al eco hotel. Esto produciria una reducciéon de Q. 32.2 millones en la deuda debido
a que la propuesta de CCMB es convertir la deuda en capital convertible a cinco afios por
un monto que no supere el 45% del capital accionario. La relacion deuda / capital pasaria
de 2.41 a 0.87.

4.3.2 Reapertura del eco hotel

De acuerdo con lo manifestado por las autoridades del Eco Hotel & Spa no tienen planes
de reapertura en el afio 2022 debido a la pandemia ya que de acuerdo con sus
estimaciones y conocimiento a pesar de que el gobierno manifiesta que ya no hay

restricciones la pandemia aun continda y no quieren exponer a sus clientes.
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Se recomienda a las autoridades del hotel que evalten la pronta reapertura del mismo
con las medidas de bioseguridad necesarias para proteger a los visitantes y nuevamente

generar ingresos.
4.3.3 Servicios innovadores

Como parte de los servicios innovadores que puede ofrecer el hotel es el de ecolodge
gue son pequefos alojamientos en areas naturales o protegidas que persiguen: a) un
minimo impacto ambiental; b) ser sostenibles, tanto en su construccion como en sus
operaciones; c) la integracion en el habitat y la comunidad en la que se encuentran; d) el
confort adecuado para sus huéspedes; y, e) ser un punto de base para la interpretacion
y disfrute de la naturaleza. Esto se lograra aprovechando el terreno donde se ubica
Nirvana. Los ecolodges, como negocio sostenible, deben cumplir principios basicos
desde su construccién hasta su operacion independientemente del tipo que sea. Cuentan
con diferentes componentes basicos de negocio y servicios, donde su adaptacion y

variacion generan tipologias distintas por tematica y destino.

Se propone la construccion de unidades de 1 o varias habitaciones distribuidas por el
terreno del ecolodge que cuenten con restaurante / Bar con servicio de pension completa
o media pension, segun el perfil de actividad y el destino. Los refrigerios o snacks
dependeran de la situacion particular de cada ecolodge (ubicacion, servicios, entre otros).

Se ofrecera servicio de catering adaptable para la realizacién de las actividades del lodge.

El ecolodge debera contar con lobby para la recepcion de huéspedes con espacio
adecuado al tipo de actividad, salas de reuniones para presentaciones de interpretacion
de la naturaleza y cultura del destino, espacios comerciales de artesanias locales o para
proveedores locales de la comunidad, espacios de entretenimiento, lectura enfocada en

naturaleza y cultura, espacios de relax (spa) si fuera adecuado, entre otros.

Como parte de las actividades especiales que se pueden ofrecer estan las areas o
materiales de interpretacion ecoturistica dentro de las dependencias del ecolodge, areas
y facilidades adaptadas a la tematica o actividad principal del ecolodge, senderos de
interpretacion, tanto dentro del ecolodge como en su entorno natural préximo, miradores,
“canopy boardwalks” (puentes elevados en el dosel de la selva), paseos entarimados o

entablados, muelles, areas de descanso, refugios para la lluvia y el sol, centros de
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interpretacion, fomento de actividades de caracter sostenible: soporte a programas de la

comunidad o ambiente, promocién de programas de apoyo voluntario, entre otros.
4.3.4 Mejora del manejo de laliquidez y solvencia

La liquidez y la solvencia son de los indicadores mas importantes que deben monitorearse
para evaluar la salud financiera de un negocio. La primera hace referencia a la cantidad
de efectivo o de activos que se pueden convertir rapidamente para satisfacer el pago de
gastos. Mientras que la solvencia designa la capacidad de la empresa para hacer frente
a sus deudas. Una organizacion es solvente cuando posee activos cuyo valor supera el
de los pasivos y representan, por tanto, una garantia para el acreedor. En el caso de
Nirvana los préstamos por pagar a mayo 2022 representan el 22.65% del total del activo
y la deuda subordinada el 48.13%.

La mayoria de los hoteles de la zona redujo su facturacion entre un 90% y un 100%
durante los meses de confinamiento estricto y la mayoria de ellos arrastré pérdidas en
sus ventas superiores al 50% hasta el ultimo trimestre del afio pasado, lo cual genero
necesidad de liquidez. En cuanto a la solvencia, este indicador se deterior6 debido a que,
ante la falta de liquidez fue necesario renegociar las deudas. Nirvana tiene la ventaja que
la mayor parte de su deuda (Q.64.5 millones) es deuda subordinada cuyo capital e
intereses puede dejar de pagarse si el eco hotel no cuenta con los recursos necesarios

para pagarlos.

Como parte de las medidas para impulsar la liquidez de Nirvana se recomienda optimizar
la caja a través de estrategias destinadas a reducir los gastos, anticipar los cobros y “ser
muy rapidos en recaudar los impagados”, es importante es prever y cuantificar todos los
gastos y los ingresos fijos en un determinado periodo, para, a continuacién, disefar
distintos escenarios de posibles pérdidas. Después, se deben establecer las medidas que

contribuiran a paliar la disminucion de los ingresos.

Otra estrategia consiste en delegar a una entidad el pago inmediato de las facturas
emitidas por los proveedores, un método conocido como confirming. Es un sistema util
porque, al igual que el factoring, simplifica el esquema de pagos y, ademas, supone un
ahorro en los costos de emision de cheques o pagarés. Habria que evaluar la posibilidad

de “liquidar” los activos que resultan ineficaces, si su rentabilidad no es suficientemente
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alta y que ya no sirven para el cometido del hotel y generan gastos. Pedir un crédito es
otra manera de obtener liquidez, aunque habra que tener en cuenta el costo y los plazos
porque, al fin y al cabo, se trata de contraer una deuda. Si se quieren resolver problemas
vinculados a la falta de efectivo, no hay que pasar por alto la posibilidad de buscar nuevos
socios o inversores para ampliar el capital. Se puede hacer de dos maneras: emitiendo
nuevas acciones o aumentando el valor de las que ya existen. La ampliacion sera

legalmente valida una vez inscrita en el Registro Mercantil.

Para mejorar la solvencia es recomendable que se busque nuevos mercados o fomentar
la venta en linea, ademas de reducir los costos estructurales. Otra manera es encontrar
nuevas oportunidades de negocio debido a que una forma de aumentar la solvencia es
hacer crecer las ventas para incrementar las ganancias y reducir la deuda, es por esto
que se propone implementar ecolodge en el eco hotel. Otra estrategia recomendada es
la de reestructurar la deuda. Asimismo, Nirvana debe trabajar en disminuir los costos fijos

realizando una ingenieria de valor.

Romera recomienda también “reducir los gastos de estructura, para generar escalabilidad
en los negocios, es decir, aminorar el coste fijo unitario por producto, servicio, cliente,
actividad, departamento, o cualquier otra unidad de coste”. Por ejemplo, una solucion
podria ser vender algunos tipos particulares de residuos que genera la empresa a otras

compafiias que los utilizan como materia prima para fabricar otros productos.

Para poder cumplir con estos aspectos y tener un mejor manejo de la liquidez y solvencia
pueden utilizarse las técnicas del Revenue Management que logran integrar estos y otros
aspectos entre los que incluyen los servicios ofrecidos por las empresas y su situacion
ante la competencia. A nivel mundial, las grandes cadenas hoteleras ya aplican esta
metodologia que les ayuda a prever el desempefio de sus operaciones y bienes,
mediante la observacion constante de multiples factores que, ademas, les permiten estar

siempre un paso adelante y asegurar calidad y rentabilidad.

El Revenue Management parte de la sencilla premisa de vender el producto al cliente
adecuado optimizando el intercambio y beneficiando a sus actores. Esto también implica
saber cual es el momento adecuado para hacerlo y qué valor se debe fijar en las ventas.

Por lo general, esta técnica ayuda a los hoteles a predecir los indices de demanda,
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permitiendo optimizar los precios para incrementar los ingresos. Nirvana puede
implementar estas técnicas gracias a la alianza estratégica que se esta negociando con
Xotels. El Revenue Management se basa principalmente en el uso y la gestion de los
datos de las empresas sobre los productos y las ventas. En el sector hotelero esto no es
muy diferente, pues se tiene en cuenta la informacion sobre los clientes, sus reservas o
los habitos y preferencias de consumo, ya que esto resulta imprescindible para aplicar la

estrategia y optimizar la operacion del hotel.

Al aplicar el Revenue Management, se puede analizar la informacion del eco hotel para
contrastar resultados y lograr mayor exactitud en las previsiones. Es importante tener
presente que ofrece servicios limitados (habitaciones), por lo cual es necesario mantener
optimizada la capacidad, tanto para los dias de baja demanda como para los dias donde
las ventas puedan sobrepasar el limite. Las habitaciones que no se rentan generan
pérdidas porque no se percibe ningun ingreso por ellas y representan un gasto
significativo dependiendo de la temporada. EIl impacto se produce debido a que la
mayoria de los gastos son fijos por lo que es necesario distribuir adecuadamente los

recursos y mantener el equilibrio en los precios y las ventas.

El manejo de la liquidez y solvencia del eco hotel post-COVID debe basarse, en primera
instancia, en estrategia de precios ya que, si bien el producto que ofrece el hotel no va a
cambiar, las que si van a sufrir una transformacion seran las decisiones de compra por
parte del cliente, es por este motivo que, de acuerdo a lo expuesto por Jaime Chicheri,
experto en Revenue Management y Marketing Hotelero, en la conferencia sobre la
situacion hotelera post-COVID “se hace necesario ser flexibles y humanos, pues ello
sera lo que permite a los hoteles prepararse para el futuro y apartar progresivamente el
miedo del consumidor, quien al final es su principal fuente de ingresos y datos para las
estrategias de Revenue”. Durante la conversacion, Jaime Chicheri también dio pistas
sobre lo que podria ser el resurgimiento del turismo rural, pues las escapadas en contacto
con la naturaleza estan ganando cada vez mas terreno. Sin embargo, en un subsector
gue se encuentra en pleno crecimiento, las empresas de alojamiento rural necesitaran

cierta asesoria durante los momentos tan dificiles.
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En la citada conferencia Gabi Mueller, directora de Hotel-lo, manifesté que “ante una
situacion de cero reservas, la incertidumbre se abre paso en la industria, pues se
complica poder efectuar previsiones o andlisis claros después de meses sin datos. De
igual forma, al hablar de “nueva normalidad” se sabe que los patrones y habitos de
consumo no volveran a ser los mismos, por lo que muchos se preguntan cOmo sera
posible adelantarse a la demanda. En ese sentido, explica que el Revenue Management
debera anticiparse tomando como ejemplo datos de crisis anteriores en el sector, sin

dejar de analizar constantemente el ritmo de las ventas al inicio de la recuperacion”.

Utilizar el Revenue Management permitird que en el primer afio de su implementacion el
ADR (average daily rate), que es un indicador que permite saber cuanto pagan los
huéspedes de promedio en una habitacion de hotel, es decir, es su precio medio de venta
(ingresos por habitacion / nimero de habitaciones vendidas) aumentara en un 10%, a
partir del afio 2023 y esta se incrementara anualmente en el mismo porcentaje. Estas
cifras parten del hecho de que Xotels, empresa con la que se estad en negociaciones,
logré que uno de los resorts de 5 estrellas en Italia, parte de Leading Hotels of the World,
incrementara su ADR (Average Daily Rate) aument6 en un 24% y el REVPAR (Revenue
Per available room) en un 39%. Nirvana lograréd esto mediante la implementacion de las
estrategias siguientes: Descuentos por estancia prolongada. Campafia de captacion
dirigida al huésped a pasar en el hotel méas tiempo del contratado u ofrecer un descuento
por otra noche adicional. Este tipo de estrategia aumenta la ocupacion y los ingresos por
cliente. Paquetes y promociones: paquetes para parejas, tours por lugares turisticos de
la zona, un spa o temazcal gratis, entre otros. Atencion personalizada: Conocer a los
clientes permite comercializar directamente con ellos, en funcién de sus necesidades e
intereses durante su alojamiento. Presencia en redes sociales: Es un factor decisivo para
generar reservas y comunicar promociones. Al generar engagement con los clientes
mediante contenido de calidad se podra conseguir y fortalecer una buena reputaciéon en

linea.

Por su parte el REVPAR (Revenue Per available room), que muestra los ingresos por
habitacion disponible y es uno de los indicadores de rentabilidad hotelera que mide el

balance entre la oferta, o sea, el nUmero de habitaciones disponibles y la demanda de
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las habitaciones de un hotel por los huéspedes durante un tiempo determinado, se

incrementara en un 15%.

Otro de los indicadores que se mejorara sera el GOPPAR (Gross Operating ProfitPper
Available Room) que muestra el lucro operacional bruto por cuarto disponible. Es una
métrica que evallia mas profundamente el desempefio de un hotel, ya que considera
todos los ingresos generados en la propiedad (minibar, spa, etc.) y los costos operativos
fijos (cuando el hotel esta cerrado) ademas de las variables. Este indicador es casi
idéntico al EBITDA (Earning Before Taxes, depreciation and amortization); sin embargo,
se diferencia de esté en que solo se cuentan los gastos operacionales y el EBITDA
(Earning Before Taxes, Depreciation and Amortization); incluye algunos gastos no

operacionales.

Al implementar las medidas sugeridas los ingresos de Nirvana a diciembre 2023 los
ingresos totales se situaran en Q. 11.3 millones incrementandose en 20% respecto a los
ingresos reportados a diciembre de 2021 (ultimo ejercicio completo) gracias a la
implementacion de la estrategia de Revenue Management. A continuacion, se presenta
un cuadro que muestra del desempefio de la tarifa diaria promedio (ADR) del hotel luego
de implementadas las medidas sugeridas en la tabla 4:

Tabla 4

Proyecciones de Tarifas Diarias Promedio 2023-2028

Eco Hotel & Spa Nirvana
Cifras en quetzales

Descripcién 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Ingresos Habitaciones 8,853,084 9,738,392 10,712,231 11,783,454 12,961,800 14,257,980
Habitaciones Disponibles 170 170 170 170 170 170
(T/f[r)'fs‘)D'a”a Promedio 52077 57,285 63,013 69,314 76,246 83,870
Dias 365 365 365 365 365 365
Ingresos Diarios 142.68  156.94 172.64 189.9 208.89 229.78

Fuente: Elaboracion propia basado en proyecciones realizadas.

Como puede observarse en el cuadro anterior, de concretarse la alianza estratégica con
Xotels y de acuerdo a las proyecciones realizadas por el equipo de expertos de dicha
entidad utilizando un modelo de vectores autoregresivos, la tarifa media diaria de una
habitacién disponible en 2023 se situara en Q. 142.68 es decir 20% superior a la de 2021
(Q. 118.90), la cual se ira incrementando anualmente. El ADR en hoteleria es un
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indicador que nos permite saber cuanto dinero paga un huésped en promedio por una
habitacion. Patrick Landman CEO de Xotels manifestdé que las cifras presentadas son
conservadoras debido a que consideran el efecto de la pandemia que auln no tiene visos

de terminar.

De implementarse las estrategias sugeridas por Xotels como parte del Revenue
Management que pretenden poner en practica en Nirvana, en 2023 los ingresos totales
se incrementarian en Q. 4.2 millones (25.56%) con respecto a 2021, tal como se muestra

en la tabla 5:

Tabla 5

Proyecciones de Ingresos sugeridos 2021-2023
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras en quetzales

Descripcién 2021 2023 VARIACION %
INGRESOS
Ingresos operacionales hotel 9,458,423 11,350,107 1,891,685 20%
Ingresos banquetes y catering 788,202 945,842 157,640 20%
Ingreso actividades recreativas 0 908,009 908,009 100%
Ingresos venta de café 6,078,152 7,293,783 1,215,630 20%
INGRESOS TOTALES 16,324,777 20,497,741 4,172,964 25.56%

Fuente: Elaboracién propia basadas a proyecciones realizadas del Eco Hotel & Spa Nirvana.

En la figura 6 que se presenta a continuacion se muestra el impacto en los resultados de

la propuesta de mejora de Nirvana.

Figura 6

Resultados Proyectados

Eco Hotel & Spa Nirvana
Cifras expresadas en quetzales
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2071 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
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—@— INGRESOS TOTALES TOTAL COSTO DE VENTAS
MARGEN DE CONTRIBUCION UTILIDAD EN OPERACION
RESULTADO DEL EJERCICIO

Fuente: Elaboracion propia
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Como resultado de la implementacion del Revenue Management el margen de utilidad
pasara de -51.14% en 2021 a 35.58% en 20.27%. La mejora en los resultados también

es producto de la conversion de la deuda subordinada.

Figura 7
Margen de Utilidad
Eco Hotel & Spa Nirvana

Cifras expresadas en quetzales
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-60.00%
Fuente: Elaboracién propia.

4.3.5 Fortalecimiento capacidades administradores

Actualmente, los nuevos retos para el sector hotelero no solo apuntan a mejorar la
experiencia del cliente, pues cada dia hemos podido observar cdmo los recursos e
ingresos han reclamado también su importancia. Por este motivo, los negocios que no
logren equilibrar su balanza operativa, ofreciendo calidad sin disminuir su competitividad
financiera, podran encontrarse con grandes dificultades para su recuperacion. En este
sentido, la formacion profesional tampoco pierde relevancia, ya que las empresas
necesitaran de expertos capacitados en diversas areas como Marketing Turistico y
Revenue Management Hotelero, entre otros por lo que se considera importante que
Nirvana en asociacién con CCMB y Xotels implemente programas de capacitacion en
gestion hotelera para sus ejecutivos y de atencion al cliente para el personal operativo,
tomando en consideracion que toda la organizacion debe actuar de acuerdo con una

filosofia global y objetivos comunes.

Debido a que la cultura de Revenue Management debe construirse a partir del liderazgo
y con la participacion de todo el equipo: gestion general, ventas, reservas, F&B,
marketing, e-commerce, entre otros, debe capacitarse en esta area a todos los

empleados del eco hotel para que comprendan y reconozcan la importancia del Revenue
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Management y tengan presente que poseen un objetivo en comun, sacar avante al hotel.
Deben tener presente que esta técnica es algo mas que una persona o un departamento
pues se trata de una filosofia empresarial que indica que las decisiones estratégicas
deben estar basadas en el conocimiento en lugar de los sentimientos. Hablar de esta
forma de pensar durante las reuniones semanales y diarias ayudara al personal a
identificarse con los objetivos globales. Entenderan la estrategia general y se involucraran
en el establecimiento conjunto de estrategias a corto, mediano y largo plazo, y en la
implementacion de procedimientos que conduzcan al logro de los objetivos de Nirvana.

4.3.6 Adecuada gestion de riesgos

Por ubicarse dentro de la denominada industria de la hospitalidad, el eco hotel se enfrenta
a un conjunto Unico de riesgos y desafios en sus intentos de brindar a sus huéspedes un
ambiente seguro y agradable. Los riesgos pueden provenir de una variedad de fuentes,
como la seguridad alimentaria o la seguridad cibernética. Una estrategia integral de
gestion de riesgos es esencial para identificar estos riesgos y trabajar para eliminarlos o
reducirlos. Nirvana debe construir una cultura consciente de los riesgos entre sus
empleados. La realizacion de una evaluacion de riesgos ayuda a identificar y priorizar los
problemas potenciales, asi como a establecer soluciones efectivas. La administracion
del hotel debe estar consciente que se esta expuesto a diferentes tipos de incidentes que

pueden afectar el negocio por lo que se debe contar con planes efectivos de mitigacion.

Como parte del programa de gestion de riesgos es necesario realizar un inventario de los
mismos para establecer el impacto que pudieran tener en el cumplimiento de los objetivos
del eco hotel, asimismo, debe elaborarse una matriz de riesgos donde se detalle la
probabilidad de ocurrencia y el impacto de estos para poder valorarlos y llevar a cabo un
mapa de riesgos y una matriz de continuidad. El proceso de la planificacién de un riesgo
consta de: identificacion, andlisis, evaluacién y mitigacion. Esta ultima se puede hacer
evadiendo el riesgo, transfiriéndolo a otro lugar, reduciendo sus efectos negativos o

aceptando sus consecuencias, siempre que estas sean el menor de los males.

Una estrategia de gestion de riesgos eficaz ayuda a los empleados a identificar, analizar,
evaluar y evitar o mitigar los riesgos que provienen de una variedad de fuentes, como

problemas financieros, ramificaciones legales, accidentes, desastres naturales, brechas



57

de seguridad cibernética o de datos, y muchas mas. Al momento de evaluar los riesgos
es necesario tener presente que, entre otros, los desafios de riesgo en la industria
hotelera pueden incluir una serie de eventos, desde huéspedes que se enferman debido
a bacterias transmitidas por los alimentos hasta amenazas cibernéticas. Las
enfermedades transmitidas por alimentos como la salmonela o la Escherichia coli pueden
propagarse a través de superficies contaminadas. De materializarse este riesgo puede
dar lugar a interrupciones comerciales, demandas, reclamos de compensacion para
trabajadores y pérdida de reputacion. Para mitigar este riesgo, se debe proporcionar a
todos los empleados capacitacion adecuada en materia de manipulacion e higiene de los
alimentos, asi como instrucciones sobre los procedimientos cuidadosos de

abastecimiento de alimentos.

Por servir alcohol dentro de sus instalaciones el eco hotel enfrenta una variedad de
riesgos, desde lesiones a los huéspedes hasta la muerte, tanto dentro como fuera de la
propiedad. Mitigar este riesgo significa brindar la capacitacion adecuada a los
empleados que serviran alcohol, llevaran las licencias adecuadas, verificaran las
identificaciones y controlaran el servicio de licores en eventos grupales. Otro de los
riesgos asociados a las condiciones de higiene del hotel es el de las chinches y otro tipo
de insectos que aparecen en lugares de alojamiento incluyendo complejos turisticos de
cinco estrellas. Una infestacion puede provocar picaduras, picazén y ronchas en sus
victimas. Se debe realizar una limpieza profunda y pasar la aspiradora todos los dias y
siempre entre invitados. Otras precauciones incluyen tirar los materiales infestados, cubrir

un colchon con una funda con cremallera y usar un exterminador.

Para mitigar riesgos como los mencionados se recomienda implementar un programa de
gestion de riesgos que incluya lo siguiente: Construir una cultura de riesgos desde la
gerencia de alto nivel hasta los miembros del personal del dia a dia. Esto incluye
formacion periddica para identificar y evitar riesgos y capacitar a los empleados para que
sean responsables de gestionar los riesgos. Realizar una evaluacion de riesgos, es decir,
identificar todos los riesgos a los que puede estar expuesto (financieros, operativos,
legales, de cumplimiento normativo, entre otros). Cuantificar y priorizar los riesgos de

acuerdo con el inventario de riesgos que se realizo. Establecer un plan de gestion de
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riesgos, identificando formas de minimizar los riesgos y fomentando la rendicion de
cuentas. Mantener actualizada toda la cobertura del seguro como parte de un plan
integral de gestion de riesgos. Actualizar los procedimientos de gestion de riesgos

peribdicamente y segun sea necesario.
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CONCLUSIONES
El analisis efectuado a las cifras del Eco Hotel & Spa Nirvana muestra que desde el inicio
de operaciones hasta el cierre debido a la pandemia sus indicadores financieros
presentaron tendencias al alza en especial sus niveles de liquidez llegando a tener un
saldo de caja de Q. 44.9 millones en 2019 con un indice de liquidez de 11.03% en el
mismo afio. Por su parte, la rentabilidad sobre la inversion llegd a 21.79% en 2019 y el
margen de rentabilidad neta a 14.53%. En sintesis, se obtuvo como resultado un
comportamiento satisfactorio a lo largo de los afios anteriores a la pandemia por lo que

en términos financieros era sostenible.

Debido a la aparicion del virus COVID-19 en marzo 2020 el hotel se vio enfrentado a una
paralizacion en sus actividades econdmicas por la cuarentena y medidas estipuladas por
el gobierno, por lo que, a pesar de ser altamente sostenible en términos financieros se
vio afectado agresivamente en sus ventas las que en el primer afio de pandemia
disminuyeron en 70% y en 2021 casi 90% con respecto a 2019. Esto provocé que las
disponibilidades de efectivo disminuyeran drasticamente llegando en junio 2022 a Q
174.2 miles. El indice de liquidez paso6 de 11.03 en 2019 a 1.34 en 2021 y a junio 2022
es de 0.08, lo cual evidencia el deterioro ocasionado por el cierre del hotel. Debido al
cierre de 2020 a 2022 el hotel presenta pérdida por lo que su Rentabilidad sobre la
inversion paso de 21.79 % en 2019 a -8.04% a junio 2022.

El plan de reactivacion del hotel propuesto por los acreedores consistente en convertir
parte de la deuda subordinada en capital accionario hasta por el 40% de este e
implementar el Revenue Management permitira mejorar el nivel de ventas mejorando su
rentabilidad al grado que en 2023 (afio en que se proyecta la reapertura del hotel), la
rentabilidad sobre la inversion sera de 10.15%, con un crecimiento constante llegando a
27.17% en 2027 con el consecuente impacto favorable sus indicadores de liquidez y

solvencia.

A pesar del cierre del hotel desde marzo 2020 a la fecha y la baja en el nivel de liquidez
del hotel, debido a que la mayor parte del financiamiento (68%), lo constituye la deuda
misma que como parte de las condiciones de financiamiento incluye que el capital y los

intereses seran pagados Unicamente si se cuenta con los recursos necesarios para ello
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y que, en un determinado momento, de ser necesario se podria canjear por capital
accionario hasta por el 40% del capital total del hotel, asi mismo, Rio Benicia Inc concedié
el financiamiento con condiciones blandas y acordé el diferimiento del pago del capital e

intereses, su solvencia no se ha visto afectada.

El principal obstaculo para la reactivacion del hotel es la actitud mostrada por los actuales
propietarios que se niegan a la reapertura del hotel debido a la pandemia sobre todo

porque el area de influencia del mismo es zona roja de COVID.
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RECOMENDACIONES
El hotel debe retomar y ampliar sus estrategias comerciales orientadas a atraer
ecoturistas asiaticos reactivando la alianza con Rio Benicia Inc, que organiza para
Nirvana excursiones de turistas provenientes de Chinay Japon. Lo anterior sin dejar por
un lado la promocion hacia el turismo de negocios de Asia, Europa y Estados Unidos,
aprovechando la sinergia de sus fondeadores. Una de las estrategias es la ampliacion de
sus segmentos y con el apoyo de Capital Corp Merchant Bank concretar la alianza con

el Fondo de Inversiones de Qatar para atraer turismo de negocios.

Otra estrategia es la de desarrollar mejores practicas internas para rentabilidad hotelera
y estrategias de distribucion del alojamiento, lo cual servira para apoyar el crecimiento
del hotel.

Vamos mas alla de los ingresos de primera linea e incorporamos el coste de distribucion
en nuestra mezcla de estrategias, monitorizando los resultados de RevPar y GopPar de
su hotel. Nuestros especialistas en externalizacién de rendimiento se centraran en
optimizar también el GOP (beneficio operativo bruto). para que pueda obtener similares
resultados en la evolucién obtenida en los periodos 2018-2019 y volver a crear una
estructura financiera para regular los niveles de rentabilidad para que siga siendo

financieramente estable.

Los actuales propietarios del hotel deben aceptar la propuesta de Capital Corp Merchant
Bank de convertir parte de la deuda subordinada en capital accionario hasta por el 40%

del mismo, debido a que esto lo fortalecera patrimonialmente.

Es importante que se consolide la alianza con Xotels y se implemente la estrategia del
Revenue Management (gestidén de los ingresos) para mejorar los niveles de rentabilidad,
liquidez y solvencia del hotel, permitiendo que la Rentabilidad sobre la Inversion para
2023 se sitte en 10.15%, con un crecimiento constante llegando a 27.17% en 2027.

Implementar el ecolodge como parte de los servicios que el hotel ofrece a sus huéspedes
ofreciéndoles de esta forma un lugar seguro y libre de alta probabilidad de contagio a sus
clientes, también deben reinventarse acorde a las restricciones que pudieran existir en

un momento determinado ya que es importante poner en practica ideas de negocios
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nuevas para ser mas competitivos frente al mercado actual, ya que necesitan mejorar sus

ventas, deben tener mas adaptabilidad a los cambios.

Implementar medidas de bioseguridad para mitigar el contagio de COVID y asi reapertura

del Eco Hotel, motivando a los propietarios a la reapertura del Eco hotel.
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ANEXOS



ANEXO 1: Estado de Situacion Financiera

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
PERIODO DEL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 AL 31 DE MAYO DE 2022
CIFRAS EN QUETZALES

ACTIVO 2017 2018 | 2019 2020 2021 2022

NO CORRIENTE

Terreno 61,600,000 61,600,000 61,600,000 61,600,000 61,600,000 61,600,000
Infraestructura fisica 92,400,000 92,400,000 92,400,000 92,400,000 92,400,000 92,400,000
Reemplazo de la plantacién de café 15,400,000 15,400,000 15,400,000 15,400,000 15,400,000 15,400,000
Magquinas procesadoras de café 11,550,000 11,550,000 11,550,000 11,550,000 11,550,000 11,550,000
Mobiliario y equipo 3,850,000 3,850,000 3,850,000 3,850,000 3,850,000 3,850,000
Equipo entretenimiento 770,000 770,000 770,000 770,000 770,000 770,000
Depreciaciones -10,164,000| -20,328,000 -30,492,000| -40,656,000( -50,820,000( -51,720,000
Gastos de Organizacién 9,813,650 9,813,650 9,813,650 9,813,650 9,813,650 9,813,650
Amortizaciones -1,962,730 -3,925,460 -5,888,190 -7,850,920 -9,813,650 -9,813,650
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 183,256,920 171,130,190 159,003,460| 146,876,730 134,750,000 133,850,000
ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 28,811,807 39,291,063 44,920,859 13,440,168 1,090,885 174,167
TOTAL ACTIVO 212,068,727| 210,421,253| 203,924,319 160,316,898 135,840,885 134,024,167
PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 58,961,595 58,961,595 51,591,396 44,221,196 30,362,631 30,362,631
Intereses por pagar 4,913,466 5,502,011 9,826,933 3,263,259 0 2,000,000
ISR por pagar 2,435,523 2,679,076 2,946,984 810,421 816,239 161,800
PATRIMONIO

Capital 39,307,730 39,307,730 39,307,730 39,307,730 39,307,730 39,307,730
Deuda subordinada 98,269,325 90,000,000 77,716,334 63,516,334 64,504,036 64,504,036
Utilidad del Ejercicio 8,181,087 5,789,755 8,564,101| -13,336,985 -8,347,709 -3,162,280
Resultado acumulado 0 8,181,087 13,970,841 22,534,943 9,197,958 850,249
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 212,068,727| 210,421,254| 203,924,319| 160,316,898 135,840,885 134,024,167

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 2: Estado de Resultados

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA

ESTADO DE RESULTADOS
PERIODO DEL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 AL 31 DE MAYO DE 2022
CIFRAS EN QUETZALES

CUENTA 2017 2018 2019 2020 2021 2022
INGRESOS

Ingresos operacionales hotel 31,827,866 35,010,660 38,511,732 10,590,728 9,458,423 512,591
Ingresos banquetes y catering 8,579,683 9,437,652 10,381,417 2,854,890 788,202 138,177
Ingreso actividades recreativas 2,767,640 3,044,404 3,348,844 920,932 (o] 356,585
Ingresos venta de café 5,535,280 6,088,808 6,697,688 1,841,864 6,078,152 2,228,656
INGRESOS TOTALES 48,710,469 53,581,523 58,939,682 16,208,414 16,324,777 3,236,009
COSTOS DE SERVICIOS DEL HOTEL

Gastos operativos del hotel 5,950,426 6,545,468 7,200,015 1,980,004 1,768,312 95,832
Gastos de banquetes y catering 3,293,492 3,622,841 3,985,125 1,095,909 302,568 25,833
TOTAL COSTO DE VENTAS 9,243,917 10,168,309 11,185,140 3,075,913 2,070,880 121,665
MARGEN DE CONTRIBUCION 39,466,552 43,413,214 47,754,542 13,132,500 14,253,897 3,114,344
GASTOS OPERACIONALES

GASTOS ADMINISTRATIVOS 20,781,366 21,646,831 22,598,842 16,010,636 14,212,562 3,842,035
Sueldos y salarios 2,922,628 3,214,890 3,536,380 1,945,009 272,207 282,415
IGSS, IRTRA, INTECAP 370,297 407,327 448,059 246,433 56,265 4,534
Aguinaldo y Bono 14 487,105 535,815 589,397 324,168 713,169 7,845
Articulos de limpieza 64,763 71,239 78,363 43,100 94,819 139
Impuestos turismo 4,455,901 4,901,492 5,391,642 1,059,073 945,842 656,467
Agua, luz y teléfono 308,000 338,800 372,680 204,974 3,529 3,136
Prima de seguro 45,943 50,537 55,591 61,150 (o] (o]
Depreciaciones y amortizaciones 12,126,730 12,126,730 12,126,730 12,126,730 12,126,730 2,887,500
GASTOS DE VENTA 3,155,109 3,470,620 3,817,682 1,049,863 202,605 272,787
Gastos actividades recreativas 387,470 426,217 468,838 128,931 (0] 49,922
Venta de café 2,767,640 3,044,404 3,348,844 920,932 202,605 222,866
TOTAL GASTOS OPERACIONALES 23,936,476 25,117,451 26,416,524 17,060,498 14,415,167 4,114,823
UTILIDAD EN OPERACION 15,530,077 18,295,763 21,338,018 -3,927,998 -161,271 -1,000,479
GASTOS FINANCIEROS 4,913,466| 9,826,932.50| 9,826,932.50| 8,598,565.98| 7,370,199.38 2000000
ISR 2,435,523 2,679,076 2,946,984 810,421 816,239 161,800
RESULTADO DEL EJERCICIO 8,181,087 5,789,755 8,564,101| -13,336,985 -8,347,709 -3,162,280

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 3 Flujo de Caja

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA

FLUJO DE CAJA

2017 2018 2019 2020 2021 2022
SALDO INICIAL 21,716,547 28,811,807 39,291,063 44,920,859 13,440,168 1,090,885
INGRESOS 48,710,469 53,581,523 58,939,682 16,208,414 17,312,478 3,236,009
Aporte CCMB 0 0 0 0 987,702
Ingresos operacionales hotel 31,827,866 35,010,660 38,511,732 10,590,728 9,458,423 512,591
Ingresos banquetes y catering 8,579,683 9,437,652 10,381,417 2,854,890 788,202 138,177
Ingreso actividades recreativas 2,767,640 3,044,404 3,348,844 920,932 0 356,585
Ingresos venta de café 5,535,280 6,088,808 6,697,688 1,841,864 6,078,152 2,228,656
INGRESOS TOTALES 70,427,016 82,393,330 98,230,745 61,129,273 30,752,646 4,326,894
EGRESOS
Gastos operativos del hotel 5,950,426 6,545,468 7,200,015 1,980,004 1,768,312 95,832
Gastos de banquetes y catering 3,293,492 3,622,841 3,985,125 1,095,909 302,568 25,833
Sueldos y salarios 2,922,628 3,214,890 3,536,380 1,945,009 272,207 282,415
IGSS, IRTRA, INTECAP 370,297 407,327 448,059 246,433 56,265 4,534
Aguinaldo y Bono 14 487,105 535,815 589,397 324,168 713,169 7,845
Articulos de limpieza 64,763 71,239 78,363 43,100 94,819 139
Impuestos turismo 4,455,901 4,901,492 5,391,642 1,059,073 945,842 656,467
Agua, luzy teléfono 308,000 338,800 372,680 204,974 3,529 3,136
Prima de seguro 45,943 50,537 55,591 61,150 0 0
Gastos actividades recreativas 387,470 426,217 468,838 128,931 0 49,922
Venta de café 2,767,640 3,044,404 3,348,844 920,932 202,605 222,866
AMORTIZACION PRESTAMO 0 8,269,325 19,653,865 21,570,199 13,858,565
GASTOS FINANCIEROS 17,040,196 7,554,245.00 3,269,550 15,052,760 9,906,246 2000000
ISR 3,521,351 4,119,667 4,911,537 3,056,464 1,537,632 216,345
EGRESOS TOTALES 41,615,210 43,102,267 53,309,886 47,689,105 29,661,761 3,565,333
SALDO FINAL DE CAJA 28,811,807 39,291,064 44,920,859 13,440,168 1,090,885 761,561

Fuente: Elaboraciéon propia con datos de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 4 Andlisis horizontal estado situacion financiera

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 2017-2022
ANALISIS HORIZONTAL
CIFRAS EN QUETZALES

70

ACTIVO 2018 - 2017 | 2019 - 2018 | 2020 - 2019 2021 - 2020 2022 - 2021

NO CORRIENTE

Terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Infraestructura fisica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reemplazo de la plantacidn de café 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Magquinas procesadoras de café 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mobiliario y equipo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipo entretenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Depreciaciones -10,164,000 100%| -10,164,000 100%| -10,164,000 100%| -10,164,000 100% -900,000 1.77%
Gastos de Organizacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizaciones -1,962,730 100% -1,962,730 100% -1,962,730 100% -1,962,730 100% 0 0
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE -12,126,730 -6.62%| -12,126,730 -7.09%| -12,126,730 -7.63%| -12,126,730 -8.26% -900,000 -0.67%
ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 10,479,256 36.37% 5,629,796 14.33%| -31,480,691 -70.08%| -12,349,283 -91.88% -916,718 -84.03%
TOTAL ACTIVO -1,647,474 -0.78%| -6,496,934 -3.09%| -43,607,421 -21.38%| -24,476,013 -15.27%| -1,816,718 -1.34%
PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 0 0 0 0.00% 0 0.00%| -28,598,964 -48.50% 0 0
Intereses por pagar 588,545 11.98% 4,324,922 78.61%| -6,563,674 -66.79%| -3,263,259 -100% 2,000,000 100%
ISR por pagar 243,553 10.00% 267,908 10.00%| -2,136,563 -72.50% 5,818 0.72% -654,438 -80.18%
PATRIMONIO

Capital 0 0 0 0 0 0.00% 0 0 0 0
Deuda subordinada -8,269,325 -8.41%| -12,283,666 -13.65%| -14,200,000 -18.27% 987,702 1.56% 0 0
Utilidad del Ejercicio -2,391,332 -29.23% 2,774,347 47.92%| -21,901,086 -255.73% 4,989,276 37.41% 5,185,429 -62.12%
Resultado acumulado 8,181,087 100% 5,789,755 70.77% 8,564,101 61.30%| -13,336,985 -59.18%| -8,347,709 -90.76%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO -1,647,473 -0.78% 873,265 0.42%| -36,237,222 -17.15%| -39,216,412 -22.40%| -1,816,718 -1.34%

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 5: Analisis horizontal estado de resultados

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA
ESTADO DE RESULTADOS 2017-2022

ANALISIS HORIZONTAL

CIFRAS EN QUETZALES

CUENTA 2018 - 2017 2019 - 2018 2020 - 2019 2021 - 2020 2022 - 2021
INGRESOS
Ingresos operacionales hotel 3,182,794 10.00% 3,501,072 10.00%| -27,921,004 -72.5% -1,132,305 -10.69%
Ingresos banquetes y catering 857,968 10.00% 943,765 10.00% -7,526,527 -72.5% -2,066,688 -72.39%
Ingreso actividades recreativas 276,764 10.00% 304,440 10.00% -2,427,912 -72.5% -920,932 -100.00%
Ingresos venta de café 553,528 10.00% 608,881 10.00%| -4,855,824 -72.5% 4,236,288 230.00%
INGRESOS TOTALES 4,871,054 10.00% 5,358,158 10.00%| -42,731,268 -72.50% 116,363 0.72%
COSTOS DE SERVICIOS DEL HOTEL
Gastos operativos del hotel 595,043 10.00% 654,547 10.00% -5,220,011 -0.725 -211,692 -10.69%
Gastos de banquetes y catering 329,349 10.00% 362,284 10.00%| -2,889,215 -0.725 -793,341 -72.39%
TOTAL COSTO DE VENTAS 924,392 10.00% 1,016,831 10.00%| -8,109,226 -72.50%| -1,005,033 -32.67%
MARGEN DE CONTRIBUCION 3,946,662 10.00% 4,341,328 10.00%| -34,622,042 -72.50% 1,121,396 8.54%
GASTOS OPERACIONALES
GASTOS ADMINISTRATIVOS 865,465 4.16% 952,011 4.40%| -6,588,206 -29.15%| -1,798,074 -11.23%
Sueldos y salarios 292,263 10.00% 321,489 10.00%| -1,591,371 -45.00%| -1,672,801 -86.00%
IGSS, IRTRA, INTECAP 37,030 10.00% 40,733 10.00% -201,627 -45.00% -190,167 -77.17%
Aguinaldo y Bono 14 48,710 10.00% 53,582 10.00% -265,228 -45.00% 389,001 120.00%
Articulos de limpieza 6,476 10.00% 7,124 10.00% -35,263 -45.00% 51,719 120.00%
Impuestos turismo 445,591 10.00% 490,150 10.00%| -4,332,570 -80.36% -113,231 -10.69%
Agua, luz y teléfono 30,800 10.00% 33,880 10.00% -167,706 -45.00% -201,445 -98.28%
Prima de seguro 4,594 10.00% 5,054 10.00% 5,559 10.00% -61,150 -100.00%
Depreciaciones y amortizaciones 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
GASTOS DE VENTA 315,511 10.00% 347,062 10.00%| -2,767,820 -72.50% -847,258 -80.70%
Gastos actividades recreativas 38,747 10.00% 42,622 10.00% -339,908 -72.5% -128,931 -100.00%
Venta de café 276,764 10.00% 304,440 10.00%| -2,427,912 -72.5% -718,327 -78.00%
TOTAL GASTOS OPERACIONALES 1,180,976 4.93% 1,299,073 5.17%| -9,356,026 -35.42%| -2,645,331 -15.51%
UTILIDAD EN OPERACION 2,765,687 17.81% 3,042,255 16.63%| -25,266,016 -118.41% 3,766,727 -95.89%
GASTOS FINANCIEROS 4,913,466 100.00% 0 0.00%| -1,228,367 -12.5%| -1,228,367 -14.29%
ISR 243,553 10.00% 267,908 10.00%| -2,136,563 -72.5% 5,818 0.72%
RESULTADO DEL EJERCICIO -2,391,332 -29.23% 2,774,347 47.92%| -21,901,086 -255.73% 4,989,276 -37.41%

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 6: Analisis Vertical Estado de Situacion Financiera

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 2017-2022
ANALISIS VERTICAL
CIFRAS EN QUETZALES

72

ACTIVO 2017 % 208 | % | 2009 | % | 2020 % 2010 | % | 2022 %
NO CORRIENTE

Terreno 61,600,000] 29.05%| 61,600,000] 29.27%| 61,600,000 30.21%| 61,600,000] 38.42%] 61,600,000] 45.35%| 61,600,000] 45.96%
Infraestructura fisica 92,400,000(43.57%| 92,400,000[43.91%| 92,400,000] 45.31%| 92,400,000] 57.64%| 92,400,000] 68.02%| 92,400,000] 68.94%
Reemplazo de la plantacién de café 15,400,000| 7.26%| 15,400,000 7.32%| 15,400,000 7.55% 15,400,000 9.61%| 15,400,000| 11.34%| 15,400,000 11.49%
Maquinas procesadoras de café 11,550,000 5.45%| 11,550,000 5.49%| 11,550,000] 5.66%| 11,550,000] 7.20%| 11,550,000] 8.50%| 11,550,000 8.62%
Mobiliario y equipo 3,850,000] 1.82%| 3,850,000 1.83%| 3,5850,000] 1.89%| 3,5850,000] 2.40%| 3,850,000 2.83%| 3,850,000] 2.87%
Equipo entretenimiento 770,000 0.36%|  770,000] 0.37%| 770,000 0.38% 770,000] 0.48%| 770,000 0.57%|  770,000] 0.57%
Depreciaciones -10,164,000] -4.79%| -20,328,000] -9.66%| -30,492,000[ -14.95%| -40,656,000[ -25.36%| -50,820,000[-37.41%| -51,720,000] -38.59%
Gastos de Organizacién 9,813,650 4.63%| 9,813,650 4.66%| 9,813,650| 4.81%| 9,813,650] 6.12%| 9,813,650] 7.22%| 9,813,650] 7.32%
Amortizaciones -1,962,730] -0.93%| -3,925,460 -1.87%| -5,888,190] -2.89%| -7,850,920] -4.90%| -9,813,650] -7.22%| -9,813,650] -7.32%
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 183,256,920| 86.41%| 171,130,190| 81.33%| 159,003,460] 77.97%| 146,876,730 91.62%| 134,750,000] 99.20%| 133,850,000 99.87%
ACTIVO CORRIENTE

Caja y Bancos 28,811,807| 13.59%| 39,291,063]18.67%| 44,920,859] 22.03%| 13,440,168] 8.38%| 1,090,885 0.80%| 174,167 0.13%
TOTAL ACTIVO 212,068,727] 100%210,421,253| 100%|203,924,319/100.00%| 160,316,898] 100%|135,840,885| 100%|134,024,167] 100%
PASIVO Y PATRIMONIO

Préstamos por pagar 58,961,595| 27.80%| 58,961,595|28.02%| 51,591,396] 25.30%| 44,221,196] 27.58%| 30,362,631] 22.35%| 30,362,631] 22.65%
Intereses por pagar 4,913,466| 2.32%| 5502,011] 2.61%| 9,826933] 4.82%| 3,263,259 2.04% o| 0.00%| 2,000,000 1.49%
ISR por pagar 2,435,523] 1.15%| 2,679,076] 1.27%| 2,946,984] 1.45% 810,421] 051%|  816,239] 0.60%] 161,800 0.12%
PATRIMONIO

Capital 39,307,730/ 18.54%| 39,307,730[18.68%| 39,307,730] 19.28%| 39,307,730] 24.52%| 39,307,730] 28.94%| 39,307,730] 29.33%
Deuda subordinada 98,269,325]46.34%| 90,000,000(42.77%| 77,716,334] 38.11%| 63,516,334 39.62%| 64,504,036| 47.48%| 64,504,036] 48.13%
Utilidad del Ejercicio 8,181,087| 3.86%| 5789,755] 2.75%| 8564,101] 4.20%| -13336,985] -8.32%| -8347,709] -6.15%| -3,162,280] -2.36%
Resultado acumulado ol 0.00%| 8181,087| 3.89%| 13970,841] 6.85%| 22,534,943] 14.06%| 9,197,958] 6.77%|  850,249] 0.63%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 212,068,727| 100%|210,421,254] 100%|203,924,319] 100%| 160,316,898] 100%|135,840,885] 100%|134,024,167] 100%

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 7: Analisis Vertical Estado de Resultados

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA

ESTADO DE RESULTADOS 2017-2022
ANALISIS VERTICAL
CIFRAS EN QUETZALES
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CUENTA 2017 % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022 %
INGRESOS
Ingresos operacionales hotel 31,827,866|65.34%| 35,010,660(65.34%| 38,511,732 65.34% 10,590,728| 65.34% 9,458,423 57.94% 512,591| 15.84%
Ingresos banquetes y catering 8,579,683|17.61% 9,437,652(17.61%| 10,381,417 17.61% 2,854,890| 17.61% 788,202 4.83% 138,177 4.27%
Ingreso actividades recreativas 2,767,640| 5.68% 3,044,404| 5.68% 3,348,844 5.68% 920,932 5.68% 0| 0.00% 356,585 11.02%
Ingresos venta de café 5,535,280|11.36% 6,088,808|11.36% 6,697,688 11.36% 1,841,864 11.36% 6,078,152| 37.23% 2,228,656| 68.87%
INGRESOS TOTALES 48,710,469 100%| 53,581,523| 100%| 58,939,682 100%| 16,208,414 100%| 16,324,777 100%| 3,236,009 100%
COSTOS DE SERVICIOS DEL HOTEL
Gastos operativos del hotel 5,950,426|12.22% 6,545,468|12.22% 7,200,015| 12.22% 1,980,004 12.22% 1,768,312| 10.83% 95,832 2.96%
Gastos de banquetes y catering 3,293,492| 6.76% 3,622,841| 6.76% 3,985,125 6.76% 1,095,909 6.76% 302,568| 1.85% 25,833 0.80%
TOTAL COSTO DE VENTAS 9,243,917(18.98%| 10,168,309|18.98%| 11,185,140| 18.98% 3,075,913| 18.98%| 2,070,880 12.69% 121,665 3.76%
MARGEN DE CONTRIBUCION 39,466,552|81.02%| 43,413,214|81.02%| 47,754,542| 81.02% 13,132,500 81.02%| 14,253,897| 87.31% 3,114,344| 96.24%
GASTOS OPERACIONALES
GASTOS ADMINISTRATIVOS 20,781,366(42.66%| 21,646,831(40.40%| 22,598,842 38.34% 16,010,636 98.78%| 14,212,562| 87.06% 3,842,035|118.73%
Sueldos y salarios 2,922,628| 6.00% 3,214,890| 6.00% 3,536,380 6.00% 1,945,009| 12.00% 272,207 1.67% 282,415 8.73%
IGSS, IRTRA, INTECAP 370,297 0.76% 407,327| 0.76% 448,059| 0.76% 246,433 1.52% 56,265| 0.34% 4,534] 0.14%
Aguinaldo y Bono 14 487,105 1.00% 535,815 1.00% 589,397 1.00% 324,168 2.00% 713,169 4.37% 7,845 0.24%
Articulos de limpieza 64,763| 0.13% 71,239 0.13% 78,363 0.13% 43,100 0.27% 94,819 0.58% 139 0.00%
Impuestos turismo 4,455,901| 9.15% 4,901,492 9.15% 5,391,642 9.15% 1,059,073 6.53% 945,842 5.79% 656,467| 20.29%
Agua, luz y teléfono 308,000 0.63% 338,800 0.63% 372,680 0.63% 204,974 1.26% 3,529 0.02% 3,136] 0.10%
Prima de seguro 45,943 0.09% 50,537 0.09% 55,591 0.09% 61,150 0.38% 0| 0.00% 0] 0.00%
Depreciaciones y amortizaciones 12,126,730(24.90%| 12,126,730|22.63%| 12,126,730| 20.57% 12,126,730 74.82%| 12,126,730| 74.28% 2,887,500| 89.23%
GASTOS DE VENTA 3,155,109| 6.48% 3,470,620| 6.48% 3,817,682 6.48% 1,049,863 6.48% 202,605| 1.24% 272,787 8.43%
Gastos actividades recreativas 387,470 0.80% 426,217| 0.80% 468,838| 0.80% 128,931| 0.80% 0| 0.00% 49,922 1.54%
Venta de café 2,767,640| 5.68% 3,044,404| 5.68% 3,348,844| 5.68% 920,932 5.68% 202,605 1.24% 222,866 6.89%
TOTAL GASTOS OPERACIONALES 23,936,476 49.14%| 25,117,451(46.88%| 26,416,524 44.82%| 17,060,498|105.26%| 14,415,167| 88.30%| 4,114,823(127.16%
UTILIDAD EN OPERACION 15,530,077|31.88%| 18,295,763|34.15%( 21,338,018 36.20% -3,927,998| -24.23% -161,271| -0.99%| -1,000,479| -30.92%
GASTOS FINANCIEROS 4,913,466| 10.09% 9,826,933|18.34% 9,826,933| 16.67% 8,598,566 53.05% 7,370,199| 45.15% 2,000,000 61.80%
ISR 2,435,523 5.00% 2,679,076 5.00% 2,946,984 5.00% 810,421 5.00% 816,239| 5.00% 161,800 5.00%
RESULTADO DEL EJERCICIO 8,181,087| 16.80%| 5,789,755|10.81%| 8,564,101| 14.53%| -13,336,985| -82.28%| -8,347,709|-51.14%| -3,162,280| -97.72%

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 8: calculos de indices Financieros

RAZONES DE LIQUIDEZ (Analisis de Posicién Circulante)

Capital de Trabajo:
(neto)

Liquidez Corriente:

6 razdén circulante

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO

Activos corrientes
menos pasivos corrientes

Capital de trabajo (neto)

Activos Corrientes

Razdén de activos fijos
a pasivosa LP

Indice de endeu-
damiento:

Cantidad para pagar
intereses

Razdén de Cargos de
interés fijo

INDICES DE RENTABILIDAD

Margen utilid bruta:

Margen uti
Operativa:

Margen u
Neta:

Ganancias sobre
Capital Contable

Flujo de Efectivo Neto
FEN

Detalle explicativo
utilidad neta

(+) depreciaciones
Flujo de Efectivo Neto

Pasivos Corrientes

Activos fijos (neto) (no corriente)

Pasivos a largo plazo (No corriente)

Total de pasivos + Deuda Subordinada

Total de activos

Utilidad antes impuesto
Suma gastos por intereses

Cantidad Disp. Para pago Inter.

Utilidades antes Int. E Impue.

Intereses

Utilidad Bruta

Ventas

Utilidad de Operacion

Ventas

Utilidad Neta

Ventas

Utilidad neta

Capital Contable Promedio

Flujo de efectivo
utilidad neta+depreciones +amortizaciones

2017

21,462,817

3.92

0.78

20,443,543

3.16

81.02%

31.88%

16.80%

20.81%

20,307,817

8,181,087
12,126,730
20,307,817

2018

31,109,976

4.80

2.90

0.75

28,122,696

1.86

81.02%

34.15%

10.81%

14.73%

17,916,485

5,789,755
12,126,730
17,916,485

2019

32,146,942

11.03

3.08

0.70

31,164,950

2.17

81.02%

36.20%

14.53%

21.79%

20,690,831

8,564,101
12,126,730
20,690,831

2020

9,366,488

0.70

4,670,568

-0.46

81.02%

-24.23%

-82.28%

-33.93%

-1,210,255

-13,336,985
12,126,730
-1,210,255

2021

274,646

1.34

4.44

0.70

7,208,929

-0.02

87.31%

-0.99%

-51.14%

-21.24%

3,779,021

-8,347,709
12,126,730
3,779,021

2022

-1,987,633

0.08

4.41

0.72

999,521

-0.50

96.24%

-30.92%

-97.72%

-8.042%

-274,780

-3,162,280
2,887,500
-274,780

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.




ANEXO 9: Tabla de amortizacién inicial de la deuda

NIRVANA CHIBA'JKAJ ECO HOTEL & SPA
TABLA DEL AMORTIZACION DEL PRESTAMO
CIFRAS EN QUETZALES

Capital

Amortizacion

Interes

Saldo

157,230,920.00

0

0

157,230,920.00

0

7,861,546.00

157,230,920.00

0

7,861,546.00

157,230,920.00

19,653,865.00

7,861,546.00

137,577,055.00

19,653,865.00

6,878,852.75

117,923,190.00

19,653,865.00

5,896,159.50

98,269,325.00

19,653,865.00

4,913,466.25

78,615,460.00

19,653,865.00

3,930,773.00

58,961,595.00

19,653,865.00

2,948,079.75

39,307,730.00

OO [N[O|O | |WIN |-

19,653,865.00

1,965,386.50

19,653,865.00

=
o

19,653,865.00

982,693.25

0

Fuente: Elaboracion propia con datos contables de Nirvana Eco Hotel & Spa.
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ANEXO 10 : Revenue management hotelero: Estrategias para
aumentar los ingresos totales (tomado del libro Libro de Revenue Management
Hotelero de XOTELS)

El significado de revenue management es: “Vender la habitacion adecuada al cliente
adecuado en el momento adecuado al precio adecuado” o en ingles “"Selling the Right
Room to the Right Client at the Right Moment at the Right Price”. "En el canal de

distribucion adecuado con la mejor eficiencia de comisiones™.

¢Por qué es importante el Revenue Management?

El Revenue Management ayuda a predecir la demanda de los consumidores para
optimizar la disponibilidad de inventario y precios con el objetivo de maximizar el
incremento de los ingresos. El objetivo del Revenue Management no es vender una
habitacién hoy a un precio bajo para venderla mafiana a un precio mas alto. El Revenue
Management también significa vender una habitacion a bajo precio hoy si no se espera

una mayor demanda.

¢ Qué hace que los Hoteles sean Buenos candidatos para implementar el Revenue
Management Hotelero?

Las practicas de Revenue Management requieren las siguientes caracteristicas para ser
aplicadas de forma efectiva. Estas caracteristicas estan presentes inherentemente en la
industria hotelera: Capacidad fija (un hotel tiene un nimero limitado de habitaciones
disponibles); Es un producto perecedero, dado que la misma habitacion solo puede
venderse una vez en el mismo dia (mafiana sera un dia diferente, por lo que el producto
ha “caducado” basicamente); Costes fijos altos y costes variables bajos; El producto
puede tener precios distintos; La demanda evoluciona (temporadas, dia a dia, fines de
semana vs. dias laborables, etc.); El producto se puede vender por adelantado; El

mercado se puede segmentar (por ej., grupos y promociones).

Pasos de accién en la Gestidn de Ingresos: Organizar una reunién de Yield una vez a

la semana con el objetivo de tener toda la misma visibn de como evolucionara la
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demanda. Desarrollar la cultura del Revenue Management en el hotel: cada uno tiene
gue entender lo que significa el RevPar, cada uno tiene que entender porque se rechaza
un negocio, cada uno tiene que vender no solo una tarifa sino un valor. Recopilar
estadisticas para tomar decisiones basadas en conocimientos. Formar al personal para
mantener registros constantes de datos: reservas en los libros, lista de espera, no shows,

walk ins, walk outs, cancelaciones...

¢, Qué es la segmentacion de mercado de un hotel?

La segmentacion del mercado hotelero le ayudara a identificar el propésito del viaje, que
puede ser de negocios o de placer. El precio no decide la segmentacion del mercado.
También se debe establecer una distincion clara entre estancias individuales y de grupos.
La segmentacion del mercado ayuda a identificar las tendencias de su negocio: Duracién
de la estancia; Dias de la semana; Ingresos totales por habitacion, ingresos totales por

cliente; Tiempo de antelacion de las reservas; % Cancelaciones; No Show ratio.

Hotel Revenue Management Pasos de Accion 3

Tenemos que empezar con un presupuesto o prevision de ingresos antes de empezar a
trabajar sobre nuestros precios. ¢Pero como podemos hacer un buen forecast? Aqui
algunos pasos de accion que la ayudaran su hotel con el Revenue Management:
Desarrolle y actualice el calendario de demanda con cualquier excepcién que influya la
demanda. Implementar un forecast dia a dia, idealmente por segmentos con room nights
y precio medio conseguido. Ponga en marcha un rolling forecast para tener una vista en
los préximos 12 meses dia a dia con la estrategia de precio abierta en todos los canales

de distribucion.
La demanda total o unconstrained demand

En la industria hotelera en general y en el Revenue Management en particular se entiende
por “unconstrained demand” la demanda total para un determinado dia
independientemente de la capacidad fisica del hotel. Los hoteles deberian analizar

cuando su unconstrained demand esta por encima de su capacidad total. Es posible
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ANEXO 11: Extracto Videoentrevista a Patrick Landman Ceo Xotels
¢, Qué puede decir de su empresa?

Xotels se fundé en 2006 y ha acumulado una extensa trayectoria como empresa
independiente de gestion hotelera y firma de consultoria de gestion de Revenue, estamos
presentes en 13 paises y 4 continentes, ofreciendo a los propietarios de hoteles
independientes, inversores, promotores y operadores una solucion eficaz para
incrementar los resultados y el valor de su activo hotelero. Estamos impulsados por un
fuerte desarrollo empresarial. La hosteleria consiste en personas, y en un mercado
basado en la reputacion en linea y las opiniones de los huéspedes, un hotel con un

caracter Unico tendra una ventaja competitiva, ganando alcance y exposicion global.
¢, Cudles son sus principales areas de expertise?

Nuestra empresa orienta su linea de negocios a la gestion hotelera (hoteles, hoteles
boutique & resort), apertura y reapertura de hoteles, gestion del cambio en hoteles,
consultoria hotelera, marketing y distribucion y representacion comercial entre otros.
Actualmente trabajamos en mas de 40 hoteles ubicados en 12 paises y 4 continentes,

esperamos poder trabajar con Nirvana.

Nos especializamos en Revenue Management Hotelero buscando optimizar los ingresos
hoteleros descubriendo el potencial de ingresos oculto de los hoteles y complejos

turisticos de todo el mundo.

¢, Cudl es la metodologia de trabajo que utilizan para mejorar los ingresos en los

hoteles que asesoran?

Nuestros expertos en rendimiento y gestion de ingresos trabajan como parte de su
equipo. Asumiremos las responsabilidades y deberes de la gestion de ingresos y el
desarrollo empresarial. Trabajando junto a su direccidén ejecutiva, implementaremos las
mejores practicas, técnicas probadas y los ultimos avances en la distribucion de viajes.
Los elementos principales de los servicios de Revenue Management son: Diversificacion
de la mezcla de productos; Segmentacién de mercado; Estrategias de posicionamiento;

Estudio de la competencia; Benchmarking de precios; Implementacion de la estructura
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de precios; Evaluar estrategias de rendimiento; Prevision y presupuesto; Gestion de la
demanda; Estrategias de distribucién online y offline; Coordinacion de marketing y

Estimulacion de las ventas directas.
¢Que impulsaasu entidad atrabajar en Guatemala con el Eco Hotel & Spa Nirvana?

El contacto para poder considerar la posibilidad de trabajar en Guatemala fue el sefior
Gilles Herard Jr. CEO de Capital Corp Merchant Bank entidad con la cual hemos
trabajado en otros hoteles que ellos financian, indicé que su entidad le otorgd una deuda
subordinada a Nirvana y que actualmente estan en proceso de convertirla en capital
accionario hasta por el 40% del capital de esta entidad, por lo que estan buscando
alternativas para que se recupere debido a que la fecha por la pandemia aun no esta

operando normalmente.

¢Considera que la técnica del Revenue Management puede ser de utilidad a

Nirvana?

Si se implementa esta metodologia en Nirvana podemos lograr un incremento en los
ingresos de hasta el 40% comparado con el nivel que estos presentaban antes de la

pandemia, esto basado en nuestra experiencia a nivel mundial.



ANEXO 12. Resultados proyectados de aplicarse el Revenue Management

NIRVANA CHIBA'IKA) ECO HOTEL & SPA
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO

2023 2024 2025 2026 2027 2028
INGRESOS
Ingresos operacionales hotel 11,350,107 12,485,118 13,733,630 15,106,993 16,617,692 18,279,461
Ingresos banguetes y catering 945, 842 1,040,426 1,144 469 1,258,916 1,384,808 1,523,288
Ingreso actividades recreativas S08, 009 998,809 1,098,690 1,208,559 1,329 415 1,462, 357
Ingresos venta de café 7,293,783 8,023,161 8,825 477 9,708,025 10,678,827 11,746,710
INGRESOS TOTALES 20,497,741 22,547,515 24,802,266 27,282,493 30,010,742 32,011,816
COSTOS DE SERVICIOS DEL HOTEL
Gastos operativos del hotel 851,258 936,384 1,030,022 1,133,024 1,246,327 1,370,960
Gastos de banguetes y catering 208,085 228,894 251,783 276,962 304,658 335,123
TOTAL COSTO DE VENTAS 1,059,343 1,165,278 1,281,805 1,409,986 1,550,985 1,706,083
MARGEN DE CONTRIBUCION 19,438,397 21,382,237 23,520,461 25,872,507 28,459,758 31,305,733
GASTOS OPERACIOMALES
GASTOS ADMINISTRATIVOS 9,427,338 9,601,456 9,881,639 10,146,827 10,434,320| 10,749,603
Sueldos y salarios 681,006 715,057 824,018 906,420 997 062 1,096,768
IGSS, IRTRA, INTECAP 86,284 90,598 104,403 114,843 126,328 138,960
Apguinaldo y Bono 14 113,501 119,176 137,336 151,070 166,177 182,795
Articulos de limpieza A7 784 50,173 52,682 55,316 58,082 60,986
Impuestos turismo 1,135,011 1,248,512 1,373,363 1,510,699 1,661,769 1,827,946
Apgua, luz y teléfono 283,753 297,940 312,837 328,479 344,903 362,148
Prima de seguro 150, 000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000
Depreciaciones y amortizaciones 6,930,000 6,930,000 6,930,000 6,930,000 6,930,000 6,930,000
GASTOS DE VENTA 3,696,832 4,066,515 A A73 167 4,920,483 5,412 532 5,953,785
Gastos actividades recreativas 49,940 54,935 60,428 66,471 73,118 20,430
Venta de café 3,646,891 4,011,581 4,412,739 4,854,012 5,339,414 5,873,355
TOTAL GASTOS OPERACIOMNALES 13,124,170 13,667,971 14,357,806 15,067,310 15,846,852| 16,703,388
UTILIDAD EN OPERACIONM 0,314,227 7,714,260 0,162,65% 10,805,197 12,612,906| 14,602,346
GASTOS FINAMNCIEROS 1,301,256( 1,084,379.68 B67.503.74 650,627.81 A3%3,751.87 2000000
ISR 1,024,887 1,127,376 1,240,113 1,364,125 1,500,537 216,876
RESULTADO DEL EJERCICIO 3,988,085 5,502,511 7,055,038 8,790,444] 10,678,617 12,385,470

FUENTE: DATOS ESTIMADOS EN BASE A PROYECCIOMES XOTELS
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ANEXO 13: Extracto de la Videoentrevista con el sefior Gilles Herard Jr. Ceo de
Capital Corp Merchant Banking.

¢ Qué nos puede decir acerca de su entidad?

Capital Corp Merchant Banking es una entidad de capital de riesgo que durante casi 40
afios ha estado satisfaciendo las crecientes necesidades de los clientes que buscan
financiamiento para proyectos y asistencia profesional, brindamos a nuestros clientes del
mercado medio en todo el mundo soluciones personalizadas y paquetes de
financiamiento que satisfagan sus necesidades y hagan realidad su proyecto. De esa
cuenta otorgamos a Eco Hotel & SPA Nirvana una deuda subordinada para financiar sus

operaciones.
¢, Qué los impulsé a apoyar el proyecto?

El proyecto fue presentado a nuestra entidad por el sefior Gustavo Alvarado, consultor
del proyecto, al evaluarlo se le vio potencial del mismo y que con el apoyo financiero al
mismo se podia beneficiar a toda una comunidad (Cumbre de Pamuc) a salir de la
situacién de pobreza. Consideramos viable el proyecto al grado que inicialmente se
ofreci6 a los promotores del mismo una inversion en capital accionario redimible a 5 afios
si las condiciones lo permitian. Con el propdsito de poder otorgar un financiamiento que

permitiera el desarrollo del proyecto se financié el mismo mediante una deuda subordina.
¢, Qué opinidn le merece la situacion actual del eco hotel?

Todos sabemos que la pandemia por COVID-19 caus6 un nivel de disrupciéon sin
precedentes en la industria hotelera mundial y Guatemala no fue la excepcion. La
combinacién de confinamientos locales y restricciones de viaje provocaron el cierre de
muchos hoteles o las operaciones a una pequefa fraccién de su capacidad disponible.
Nirvana cerré sus puertas al publico y a la fecha no ha funcionado con normalidad esto
se debe a que la zona en la que se encuentra es de las de mayores contagios en el pais
y que sus principales clientes provenias de la China pais que a la fecha aun presenta

confinamiento en algunos lugares.
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El cierre del hotel ha provocado una caida en los ingresos, ya que los viajeros de negocios
y los turistas viven encerrados o utilizan videoconferencias para reunirse con los clientes.
Al problema se suma toda la incertidumbre con respecto a la situacion actual y el hecho
que, de acuerdo a lo que hemos conversado con los accionistas del hotel ellos tienen
temor de reabrirlo ya que cual puede ser el comportamiento de la pandemia ya que en
Guatemala el gobierno no es honesto con el dato de los contagiados.

¢,Cual es la situacion del adeudo del hotel con su entidad?

No obstante que el hotel no se encuentra operando la situacion de la deuda subordinada
se encuentra dentro de los parametros establecidos al momento de haber sido otorgada;
sin embargo, como una medida de prevencion el consultor financiero del hotel nos
contacto para evaluar la reestructuracion de la deuda. Evaluamos la situacion y viendo
el potencial del hotel se aprobd convertir parte de la deuda subordinada en capital

accionario.
¢ Qué acciones tomarén para poder reactivar el hotel?

Para poder sacar adelante al eco hotel hemos contactado a Xotels, una empresa de
gestion hotelera internacional, especializada en hoteles independientes, boutique y
lifestyle para que lo administre. Dicha empresa desarrolla negocios y ha estado
involucrados en start-ups e inicios empresariales. Como parte de la labor dicha empresa
utilizara la técnica de Revenue Managament para mejorar RevPAR, ADR, GOVAR, entre
otros. Anteriormente hemos trabajado con ellos en proyectos hoteleros financiados por
nosotros impulsando los resultados de dichas instituciones a través de un enfoque
cientifico que revela el potencial de ingresos ocultos, impulsando tanto los ingresos como
la rentabilidad. Dicha empresa se especializa en: Gestion de Operaciones Hoteleras,
Desarrollo de Negocios Hoteleros, Finanzas y Control de Costos, Gestion de Ingresos y
Distribucién. Marketing en Linea y Comercio Electrénico, Marca y Posicionamiento,
Desarrollo de Conceptos y Disefiorénico. Lo consideramos un valioso aliado estratégico

para poder impulsar el desarrollo de las operaciones de Nirvana.
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