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Prefacio

Inicialmente, realizar el trabajo de graduacion no era el plan, tenia pensado realizar una
maestria y hacer eso como método de graduacion. Sin embargo, conforme avanzo el tiempo en
el semestre, me pude dar cuenta que no solo era la mejor opcidn, era una aventura a lo que me
estaba sumando, la ltima prueba de la universidad para demostrarme de lo que soy capaz de
lograr siempre que tenga determinacion, disciplina y perseverancia.

Quisiera agradecer, ante todo, a Dios, porque siempre ha estado presente en cada una
de las etapas de mi vida, guidndome por el camino correcto y brinddndome todas las
oportunidades necesarias para poder cumplir mi propdsito. Luego, agradecerle a mis padres,
Ricardo Jos¢é Mendoza Rosales y Ana Patricia Fernandez De Paz, por siempre estar apoyando
de forma incondicional cualquier proyecto, idea, emprendimiento o locura; por haber sido y
ser ejemplo de lo que el trabajo duro, el esfuerzo, el amor y la pasion significan en la vida.
También quisiera agradecer a mis maestros, mentores y entrenadores que fueron parte de mi
crecimiento, ddndome el mejor consejo con la mejor intencion. No puedo olvidar agradecer al
Foro Internacional de Emprendedores Guatemala, una organizacion que impact6é mi vida desde
el primer afio de universidad y me ha ensefiado que cambiar el mundo es dificil pero no
imposible. Por ultimo, quiero agradecer a mis hermanas, Sofia Mendoza Fernandez, Ana
Mendoza Ferndndez y Beatriz Mendoza Fernandez, por siempre ser un apoyo y ejemplo en mi
vida; a mis socios Juan Jos¢ Montenegro Asturias y José Roberto Estrada Cordero, a mis
amigos, seres queridos y demas familiares.

Este trabajo de graduacion, al igual que otros, tuvo sus complicaciones, retrasos y
limitaciones a lo largo de su realizacion, sin embargo con el apoyo de todos, al final fue posible
realizarlo con éxito y excelencia. Todos los problemas y obsticulos fueron superadas al
acercarme con las personas indicadas, expertas en el tema.



Indice

Prefacio il
Listado de figuras v
Listado de cuadros v
Resumen vi
I.  Introduccién 1
II.  Justificacion 2
III.  Objetivos 3

A. Generales 3

B. Especificos 3
IV.  Metodologia 4
V. Marco tedrico 5

A. Materiales y proceso de fabricacion de los materiales de construccion 5

B. Analisis PESTEL 5

C. Analisis de las Cinco Fuerzas de Porter 11
VI.  Estudio de pre-factibilidad financiera 14
VII.  Anélisis de mercado 36
VIII. Conclusiones 44
IX.  Recomendaciones 45
X. Bibliografia 46
XI.  Anexos 43
XII.  Glosario 60



Figura 1
Figura 2
Figura 3
Figura 4
Figura 5
Figura 6
Figura 7
Figura 8
Figura 9
Figura 10
Figura 11
Figura 12
Figura 13
Figura 14
Figura 15
Figura 16
Figura 17
Figura 18
Figura 19
Figura 20
Figura 21
Figura 22
Figura 23
Figura 24
Figura 25
Figura 26
Figura 27
Figura 28
Figura 29

Listado de figuras

Crecimiento del PIB en paises de Centroamérica y el Caribe.

Crecimiento del PIB per cépita en paises de Centroamérica y el Caribe.

Compraracion precio por metro cuadrado de construccion.
Criterio calculo costo de la deuda, caso TAM.

Criterio calculo costo de la deuda, caso SOM.

Calculo TtB costo de venta.

Proyecciones subsidios aprobados, escenario neutro.
Proyecciones subsidios aprobados, escenario optimista.
Proyecciones subsidios aprobados, escenario pesimista.
Comportamiento de ventas. Escenario neutro, caso TAM.
Comportamiento de ventas. Escenario optimista, caso TAM.
Comportamiento de ventas. Escenario pesimista, caso TAM.
Comportamiento de ventas. Escenario neutro, caso SOM.
Comportamiento de ventas. Escenario optimista, caso SOM.
Comportamiento de ventas. Escenario pesimista, caso SOM.
Analisis de sensibilidad, escenario neutro, caso TAM.
Analisis de sensibilidad, escenario optimista, caso TAM.
Andlisis de sensibilidad, escenario pesimista, caso TAM.
Analisis de sensibilidad, escenario neutro, caso SOM.
Andlisis de sensibilidad, escenario optimista, caso SOM.
Andlisis de sensibilidad, escenario pesimista, caso SOM.
Comparativa comportamiento flujo de efectivo, caso TAM.
Comparativa comportamiento flujo de efectivo, caso SOM.
Evidencia de la razén por la cual tiene, busca o construye casa.
Evidencia de la principal preocupacion de su casa.
Evidencia del metraje aproximado de su casa.

Evidencia de la aceptacion del producto.

Subsidios aprobados por el Estado para la vivienda de interés social.

Distribucion del mercado evaluado en metros cuadrados.

13
16
16
17
18
18
19
20
20
20
21
21
21
29
30
30
31
31
31
32
32
37
37
38
38
41
42



Cuadro 1
Cuadro 2
Cuadro 3
Cuadro 4
Cuadro 5
Cuadro 6
Cuadro 7
Cuadro 8
Cuadro 9
Cuadro 10
Cuadro 11
Cuadro 12
Cuadro 13
Cuadro 14
Cuadro 15
Cuadro 16
Cuadro 17

Listado de cuadros

Créditos en Guatemala.

Densidad poblacional y distribucion geografica en Guatemala.

Calculo capital de trabajo. Caso TAM.

Calculo capital de trabajo. Caso SOM.
Comportamiento del mercado segun afio y escenario.
Estado de resultados escenario neutro, caso TAM.
Estado de resultados escenario optimista, caso TAM.
Estado de resultados escenario pesimista, caso TAM.
Estado de resultados escenario neutro, caso SOM.
Estado de resultados escenario optimista, caso SOM.
Estado de resultados escenario pesimista, caso SOM.
Casos evaluados en el andlisis de sensibilidad.
Analisis TIR, escenario neutro caso TAM.

Andlisis TIR, escenario optimista caso TAM.
Andlisis TIR, escenario pesimista caso TAM.

Perfil del consumidor.

Comparacion del mercado.

15
15
19
23
24
25
26
27
28
29
33
33
34
36
41



Resumen

El principal objetivo del estudio fue verificar la prefactibilidad que hay de ingresar al
mercado de comercializacion de materiales de construccion hechos a base de plastico reciclado.
Es por esto que fue necesario realizar un estudio de prefactibilidad financiera de la
comercializacion de este producto ya que se desed ver la viabilidad del proyecto. Por otra parte,
también se tomo en cuenta el cambio cultural al que se podrian llegar a enfrentar los
consumidores, por lo que también fue necesario realizar un estudio de mercado correspondiente
a la aceptacion de este producto.

En el trabajo se mostraron las caracteristicas de este material, el contraste que tiene
contra productos sustitutos y los beneficios que conlleva utilizar los productos de plastico
reciclado para la edificacion de viviendas. También se analiz6 el caso de éxito que hay en
Colombia utilizando esta tecnologia y el impacto social y ambiental que ha traido la inclusion
de estos materiales en diferentes proyectos de vivienda del Gobierno Colombiano, asi como la
utilizacion del mismo por el sector privado.

Posteriormente, se realizo el andlisis financiero para evidenciar la factibilidad de
realizar este proyecto de manera rentable. Al hacerlo rentable, se tendrd la oportunidad de
impactar a una mayor cantidad de personas, reduciendo los problemas de vivienda que presenta
el area rural en Guatemala y mejorando la calidad de vida de muchas familias.

A pesar de los beneficios que pueda tener utilizar este producto, el impacto cultural
puede ser contraproducente, es por esto que fue necesario presentar un estudio de mercado en
el que se pudo reflejar el nivel de aceptacion de este producto en las comunidades rurales. Este
estudio estuvo acompafiado de un analisis de las cinco fuerzas de porter, esto permitid tener
una idea mas clara acerca de esta industria.

Habiendo realizado el estudio, se dieron conclusiones y recomendaciones en cuanto a
la viabilidad de invertir en este proyecto, que sin duda alguna, de obtener una recomendacion
positiva, podria contribuir con el mejoramiento ambiental de Latinoamérica y al déficit
habitacional que existe en Guatemala.

vi



I. Introduccion

En Guatemala, el déficit habitacional es un problema serio de caracter cualitativo y
cuantitativo, segun la Cadmara de la Construcciéon de Guatemala, mas de 1.5 millones de
personas son parte de este problema. Por otra parte, el tratamiento de desechos es practicamente
nulo en el pais, de acuerdo con el INE, al rededor de un 68% de los guatemaltecos no cuenta
con un servicio municipal de recoleccion de basura. Es necesario hacer trabajos de
investigacion de esta indole para presentar soluciones innovadoras que contribuyan a la
solucion de estos problemas.

El principal objetivo de este trabajo es realizar un estudio de prefactibilidad financiera
de la comercializacion de productos de construccion hechos a base de plastico reciclado y
realizar un estudio de mercado que refleje la aceptacion de estos materiales para poder edificar
vivienda en las comunidades rurales de Guatemala. En los Gltimos afios se ha visto un aumento
severo en los problemas sociales y medioambientales del déficit habitacional y contaminacién
de plastico respectivamente, este estudio muestra una alternativa viable para poder contribuir
a la solucion de esta problematica.

Inicialmente, se presenta el marco tedrico donde se presenta el producto como tal, para
dar a entender qué es lo que se estd intentando comercializar. Luego, se da un andlisis
puramente tedrico basado en estadisticas y articulos que muestran la situacion inicial del
proyecto y el pais para tener un panorama mas amplio de lo que la oportunidad que hay.

Posteriormente, se muestra el analisis financiero para presentar con mayor detalle la
rentabilidad del proyecto y de lo que se baso la investigacion para poder ver la factibilidad.
Ademas, un analisis de mercado para fundamentar los datos que se introdujeron en el andlisis
financiero y comprobar la aceptacion de los productos por el consumidor final y el cliente.



II. Justificacidon

En Guatemala, dos problemas latentes que mas afectan a la poblacion son: - el mal
manejo de desechos solidos y el déficit habitacional en las comunidades rurales - . Estos
problemas han sido parte de la historia del pais y seguiran siendo si no hay una medida drastica
para contrarrestar estos problemas.

En cuanto a la contaminacioén, segun el INE, en Guatemala, el 68% de la poblaciéon no
cuenta con un servicio de recoleccion de basura municipal (INE, 2015); esto quiere decir que
la gran mayoria de los desechos domiciliares no esta llegando a un relleno sanitario, planta de
reciclaje o vertedero con las condiciones necesarias para captar estas cantidades de basura.

Habiendo dicho esto, se sabe que Guatemala tiene un serio problema con el tratamiento
de los desechos solidos. Por otra parte, un 13% del total de desechos producidos en Guatemala,
son plésticos. Si un guatemalteco promedio, produce alrededor de 1.1 libras de basura al dia,
en el afio se desechan mas de 400,000 toneladas de pléstico, de las cuales, la gran mayoria se
quema, o va a cuerpos hidricos sumando a la contaminacion (INE, 2015).

Por otra parte, Guatemala tiene un alto déficit habitacional de caracter cualitativo y
cuantitativo. Segun la Revista Construccion, de la Camara de la Construccion de Guatemala,
existe un déficit habitacional de 1.78 millones de unidades, de las cuales 82% corresponden a
un tema cualitativo, es decir, las familias si cuentan con una vivienda pero no en las condiciones
adecuadas para poder desarrollarse; y el restante 18% corresponde a un tema cuantitativo, es
decir, personas que no tienen una vivienda. Lo mas preocupante de estos datos, es que en los
ultimos diez afios, en lugar de reducir el déficit, este se ha ido incrementando (Padilla, 2018).

No cabe duda que es necesario intervenir en estos problemas para asi mejorar las
condiciones de los Guatemaltecos, impulsar el desarrollo y hacer del pais un lugar mejor para
todos. Es por esto, que la solucién que se plantea estudiar ataca ambos problemas y busca
contribuir al mejoramiento nacional.



III.  Objetivos

A. Generales

1.

Realizar un estudio de prefactibilidad financiera de la comercializacion de productos de
construccion hechos a base de plastico reciclado y realizar un estudio de mercado que refleje
la aceptacion de estos materiales para poder edificar vivienda en las comunidades rurales de
Guatemala.

. Especificos

Realizar un andlisis de PESTEL con el objetivo de entender los diferentes factores que
pueden influir en los aspectos financieros y de mercado.

Realizar un andlisis de las cinco fuerzas de Porter que contribuya a entender mejor la
industria de los materiales de construccion, las barreras de entrada y la competitividad.
Realizar un estudio de pre-factibilidad financiera del proyecto. Realizar andlisis de costos
de productos.

Realizar un estudio de mercado que muestre el nivel de aceptacion de los materiales de
construccion hechos a base de pléstico reciclado.



IV. Metodologia

Para iniciar este proyecto de investigacion, se realizara un estudio acerca de los materiales
de construccion hechos a base de productos reciclados. Esto ayudard a entender un poco mas
acerca del contexto mundial y la tendencia que hay correspondiente a la utilizacion de estos
productos para edificacion de viviendas y demas usos. Esta es una parte importante del
proyecto ya que servird como introduccion al tema presentando los beneficios de implementar
esta tecnologia en paises como Guatemala.

Una vez ya se haya especificado todas las caracteristicas de estos materiales y los
beneficios que estos tienen, se introducira al analisis PESTEL, esto permitira tener una vision
mas clara de lo que se necesita tener e investigar para poder llevar a cabo el proyecto. Siempre
es muy util, antes de invertir o realizar cualquier decision, tomar en cuenta aspectos politicos,
econdmicos, legales, ambientales, socioldgicos y tecnologicos. Para esta parte de la
investigacion se utilizaran las técnicas vistas en clase de Planeacion Estratégica y Operacional.

Posteriormente, se analizard la industria en las que se esta realizando la investigacion,
para esto se hard un andlisis de las cinco fuerzas de Porter. Este analisis contribuird a poder
ampliar el panorama de vision acerca de los competidores, los proveedores, las barreras de
entrada y salida, los clientes, etc. Es necesario realizar este estudio ya que serd de mucha ayuda
al momento de probar la factibilidad financiera y de mercado de este proyecto.

Luego de haber realizado un analisis profundo de la industria, se realizara el estudio de
viabilidad financiera, esto permitira ver la rentabilidad del proyecto. Para esta seccion de la
investigacion se realizard un estudio financiero de la comercializacion, proyecciones de ventas,
se obtendra el valor presente neto de los proximos cinco afios de la inversion, entre otras
herramientas para poder mostrar con mayor certeza la viabilidad del proyecto. Esta parte de la
investigacion es, probablemente, una de las mas importantes, ya que esta dictamina si el
proyecto puede o no ser atractivo para inversionistas. Al poder tener claridad en el tema
financiero, es mas facil acercarse con entidades financieras, inversionistas, crwodfunding, entre
otros. Para poder llegar a tener un mayor impacto en el desarrollo de Guatemala, es necesario
poder tener un proyecto rentable, esto permite a la empresa seguir creciendo de forma organica
y sin depender de donaciones, tal como sucede con las organizaciones no gubernamentales.

Finalmente, se realizara un estudio de mercado para poder identificar la aceptacion de
este producto en las comunidades rurales del pais. Esta claro que es un producto nuevo y
disruptivo, por lo que podria tener cierto rechazo por las familias méas tradicionales.



V. Marco tedrico

A. Materiales y proceso de fabricacion de los materiales de construccion

Los materiales utilizados para la produccion de los materiales de construccion difieren
en tipos y cantidades de plastico. Principalmente estd compuesto por polipropileno y polietileno
de alta y baja densidad. El polipropileno es un tipo de plastico comun, se encuentra productos
que se utilizan diariamente, tales como envases, sillas, entre otros; su codigo de identificacion
es PP. El polipropileno es naturalmente color blanco translicido, es un pléstico liviano y
perfecto aislante de la electricidad. El1 PP es poco flexible, sin embargo es muy dificil de romper
(Intratec, 2013).

Por otra parte, el polietileno es la base de plastico mas utilizada en el mundo. La
mayoria de bolsas que se observan en los supermercados o basureros domésticos estan
fabricadas de polietileno. Existe el polietileno de alta densidad, que su codigo de identificacion
es HDPE vy el polietileno de baja densidad, que su codigo de identificacion es LDPE. El
polietileno, en general, es un plastico muy resistente a las bajas temperaturas, es elastico y
flexible.

El proceso de fabricacion de estos materiales de construccion empieza por la
recoleccion del plastico; en Guatemala existen mas de diez distintas recicladoras de plastico
que venden PP, HDPE y LDPE, por lo que es sencillo abastecerse de materia prima. Luego de
haber recolectado el plastico, es necesario pasarlo por un proceso de trituracion. Finalmente,
se somete a un proceso de extrusion, que no dafa el medio ambiente, calentando el plastico a
temperaturas de hasta 240 °C, insertandolo en moldes que luego se enfrian en agua para asi
obtener las piezas con las que se edificara la vivienda. Dichas piezas son vigas, columnas y
blocks (Ekojunto, 2018).

B. Analisis PESTEL

1. Politico

La estabilidad politica que hay en un pais es una variante que se debe tomar en cuenta
para la realizacion de cualquier negocio. Un estado que no brinda esta seguridad a los
emprendedores entorpece mucho el desarrollo y crecimiento de las nuevas empresas.

En términos de corrupcidn, Transparency International es una institucion enfocada en
la lucha anticorrupcion. Trabaja con diferentes gobiernos, empresas y ciudadanos con el
objetivo de darle una voz a aquellas personas que han sido victimas o testigos de los abusos de
poder del estado. En un estudio que realizé esta institucion acerca de la percepcion de la
corrupcion, Guatemala obtuvo un puntaje de 27/100, siendo 0 una alta percepcion de
corrupcién y 100 una baja percepcion de corrupcion. Este Indice de Percepcion de Corrupcion
(IPC) muestra una alta insatisfaccion por parte de los guatemaltecos en relacion con el estado.
Guatemala ocupa el puesto 144/180 del IPC, una posicidon preocupante para los proximos
empresarios guatemaltecos.

Por otra parte, en Guatemala, existen distintos programas que fomentan la vivienda y
luchan en contra del déficit habitacional. “El Fondo para la Vivienda, que puede abreviarse con
las siglas FOPAVI, es una institucion financiera de segundo piso, adscrita al Ministerio de



Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda (CIV), creada con el objeto de otorgar subsidio
directo y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion de pobreza y pobreza extrema
que carecen de una solucién habitacional adecuada. Para tener acceso a este subsidio, los
grupos familiares deberan cumplir con los requisitos establecidos en la Ley de Vivienda, el
Reglamento de la Ley y el Reglamento Operativo” (FOPAVI, 2019).

De igual forma, existe la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular (UDEVIPO).
Esta también es una institucion dependiente del CIV, su principal objetivo es desarrollar
programas, planes y proyectos de vivienda popular, asi como concluir los proyectos de vivienda
iniciados por el Banco Nacional de la Vivienda. Para lograr este planteamiento, se dedica a

recaudar las amortizaciones, adjudicar y escriturar las tierras propiedad del Estado (UDEVIPO,
2019).

Finalmente, la politica monetaria, cambiaria y crediticia en Guatemala, desde el 2005,
se fundamenta en el Esquema de Metas Explicitas de Inflaciéon (EMEI), el cual consiste, en una
estrategia de politica monetaria que se basa en el compromiso por parte de la autoridad
monetaria y del Banco Central, de establecer una meta explicita para la tasa de inflacion. Es
decir, el principal compromiso de estas instituciones es propiciar mayores niveles de inversion,
productividad y desarrollo financiero (Banguat, 2019).

2. Econdmico

Es necesario empezar el andlisis econémico haciendo mencién del problema que tiene
Guatemala con la economia informal. En una conferencia de Luis Velasquez, ex presidente del
Crédito Hipotecario Nacional (CHN), menciona que la economia informal llega hasta el 70%,
esto obstaculiza mucho el desarrollo de un ecosistema adecuado para atraer inversion
extranjera y la recaudacion de impuestos para el gobierno.

El Producto Interno Bruto (PIB) en Guatemala, se calcula al tomar en cuenta distintos
aspectos tales como el valor monetario del gasto de consumo final, gasto del gobierno general,
formacion bruta de capital fijo y la balanza comercial. En los Gltimos diez afios, como se puede
observar en la Figura 1, ha tenido un comportamiento a la alza, desde la crisis inmobiliaria que
azotd en el 2008, no se ve una caida en el PIB. En la figura, se puede observar que Guatemala,
ademas de Panamad, ha tenido el crecimiento mas significativo, esto es un buen indicador
macroecondémico para el pais. En el 2017, el PIB fue de 75.6 mil millones de ddlares.



Figura 1. Crecimiento del PIB en paises de Centroamérica y el Caribe.
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A pesar de que el PIB es un indicador importante para un andlisis adecuado de la
situaciéon macroecondmica, el PIB per cdpita es un indicador mas acertado acerca de lo que
puede ser la situacion nacional. El PIB per cdpita representa los ingresos anuales (en dolares
americanos actuales) por habitante. En la Figura 2 se puede observar el contraste que existe
con la Figura 1, Guatemala y Republica Dominicana parecian tener los mejores indicadores,
sin embargo en el PIB per capita se ven afectados.

Figura 2. Crecimiento del PIB per cdpita en paises de Centroamérica y el Caribe.
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Tomando en cuenta el anélisis del PIB per capita en Guatemala, que en 2018 fue de
$4,534.80, segin el Banco de Guatemala, es adecuado hacer un analisis de los indices de
pobreza y pobreza extrema que tiene el pais. Segin el Banguat, en el estudio de Guatemala en
Cifras, muestra que en el 2018, casi el 60% de la poblacion vive en pobreza, de los cuales el
23.36% es pobreza extrema y el otro 35.93% es no extrema.



En un articulo de Prensa Libre, mencionan que el banco GyT Continental, habia
realizado un andlisis del ahorro en Guatemala en el cual se mencionaba que alrededor de 6.3
millones de guatemaltecos mayores a 18 afios ahorran. Segun esta institucion, se muestra una
tendencia firme y estable para los préximos afios. También se hacia una correlacion entre la
poblacion bancarizada y el ahorro. En el articulo se menciona que mientras mayor sea la tasa
de bancarizacion, mayor sera el ahorro; se dice que nueve de cada diez personas bancarizadas
tiene una cuenta de ahorro. Actualmente, en Guatemala, mas del 50% de la poblacion
econdmicamente activa estd bancarizada.

Por otra parte, las tasas de interés para microcréditos e hipotecario para vivienda han
aumento en los ultimos diez afios. Simultaneamente, estos rubros han disminuido su
participacion dentro de los créditos en Guatemala. En el Cuadro 1, se puede observar el cambio
que ha tenido, segtin la Superintendencia de Bancos de Guatemala (SIB). A pesar de que se
muestran nimeros que parecieran ser negativos para la inversion, es necesario tomar en cuenta
que en el 2008 y 2009 hubo una crisis donde los bancos de Guatemala buscaban dar créditos,
es probable que esto sea una de las razones por las cuales las tasas eran mas bajas.

Cuadro 1. Créditos en Guatemala.

NUMERO DE CREDITOS Variacién PARTICIPACION (%) TASA DE INTERES (%) Variacién
Criterio de Agrupacién 31/12/2008 31/07/2019 Absoluta Relativa 31/12/2008 31/07/2019 31/12/2008 31/07/2019  |untos Porcentualq Relativa
Empresarial Mayor 3,087 4,235 1,148 37.19 41.07 34.01 9.72 7.12 -2.60] -26.75
Empresarial Menor 57,823 28,941 -28,882 -49.95 15.63 10.87 13.88 10.45 -3.43 -24.71
Consumo 1,630,986 2,801,016 1,170,030 71.74 31.74 45.14 23.29 23.81 0.52 2.23
Microcrédito 154,792 141,847 -12,945 -8.36 3.65 243 20.26 22.60 2.34 11.55
Hipotecario para vivienda 338 29,838 -3,962 -11.72 7.92 7.55 13.63 9.26 -4.37 -32.06

Fuente: Superintendencia de Bancos de Guatemala.
3. Social

Guatemala es el pais, demograficamente, mas grande de Centroamérica y el Caribe. En
el estudio Guatemala en Cifras, realizado por el Banguat, se muestra que el pais cuenta con
mas de diecisiete millones de habitantes, con una densidad poblacional de 159 habitantes por
kilometro cuadrado. En el Cuadro 2 se muestra como se distribuye la poblacion y su densidad
por departamento.




Cuadro 2. Densidad poblacional y distribucion demografica en Guatemala.

SUPERFICIE DENSIDAD

DEPARTAMENTO HABITANTES 2
(km?) (hab/km?)

REPUBLICA 17,302,084 108,889 159
1 Guatemala 3,489,142 2,126 1,641
2 El Progreso 178,387 1,922 93
3 Sacatepéquez 363,073 465 781
4 Chimaltenango 743,055 1,979 375
5 Escuintla 804,515 4,384 184
6 Santa Rosa 398,717 2,955 135
7 Solola 533,956 1,061 503
8 Totonicapan 585,578 1,061 552
9 Quetzaltenango 921,010 1,953 472
10 Suchitepéquez 609,987 2,510 243
11 Retalhuleu 355,045 1,856 191
12 San Marcos 1,199,615 3,791 316
13 Huehuetenango 1,353,210 7,400 183
14 Quiché 1,199,553 8,378 143
15 Baja Verapaz 323,294 3,124 103
16 Alta Verapaz 1,371,229 8,686 158
17 Petén 809,215 35,855 23
18 lzabal 489,449 9,038 54
19 Zacapa 249,214 2,690 93
20 Chiquimula 435,511 2,376 183
21 Jalapa 385,959 2,063 187
22 Jutiapa 503,369 3,216 157

Fuente: Banco de Guatemala.

Por otra parte, a raiz de la pobreza, se deriva otra serie de problemas, tales como la
desnutricion crénica y la migracion. En temas de migracion, en un estudio de la Oficina de
Inmigracion de los Estados Unidos Americanos, se muestra que Guatemala, en el 2015, tuvo
mas de medio millén de migrantes sin autorizacion de ingreso. En otra parte del estudio se
muestra que en cinco afios (del 2010 al 2015) hubo un aumento del 19% de migrantes. La
tendencia de migrantes en estos ultimos cuatro afios ha seguido en aumento, sin embargo
Estados Unidos ha empezado a implantar politicas para contrarrestar la migracion mucho mas
estrictas, en el 2018 se registraron mas de 20,000 guatemaltecos deportados.

4. Tecnoldgico

En la industria de reciclaje del plastico existen nuevas tendencias para darle una
segunda vida a este material. En cuanto a los materiales de construccion, se han desarrollado
algunas soluciones alternativas para incluir este material en la ecuacion. En relacion a la
construccion de carreteras, la empresa KWS, de Holanda, ha innovado creando un producto
excepcional, PlasticRoad, es més eficiente que el asfalto. Tiene hasta tres veces mas tiempo de
vida que el asfalto, se construye hasta en un 70% mas rapido, es cuatro veces mas liviano y
sobretodo es 100% circular (PlasticRoad, 2019).

Por otra parte, en un articulo del diario El Pais, muestra la historia de dos jovenes
mexicanos que desarrollaron el Polycrete, una sustancia que se produce con polimeros
sintéticos reciclados y que podria sustituir el cemento convencional (Aguilera, 2018). Segiin
dice el articulo, los jovenes que desarrollaron esta tecnologia mencionan que deberia ser un



producto de uso obligatorio para asi mitigar la contaminacion ambiental, desde el proceso de
fabricacion hasta el momento de disposicion, ya que al utilizar materiales convencionales se
dan altos niveles de contaminacion. Este producto estd hecho a base de polietileno,
polipropileno y PET, puede ser utilizado para edificacion de viviendas.

5. Ecologico

En Guatemala, el 68% de la poblacion no cuenta con un servicio municipal de
tratamiento de desechos, por lo que la mayoria de residuos que se generan terminan en
vertederos ilegales, quemada o en los cuerpos hidricos del pais. Por otra parte, un guatemalteco
promedio genera alrededor de 1.14 libras de basura al dia, de las cuales el 13% es plastico
(Aguilar y Ruiz, 2015).

Tomando en cuenta estos factores, se puede concluir que en Guatemala, al afio se
producen mas de 410,000 toneladas de plastico, de las cuales 278,000 toneladas terminan en el
medio ambiente. En un articulo de Prensa Libre, se menciona que hasta el 95% de los residuos
que se producen en Guatemala son reciclables, sin embargo de los 400 vertederos registrados,
el 99% no cuenta con las condiciones adecuadas para tratar los desechos sélidos (Pérez, 2017).

6. Legal

Las regulaciones de edificacion en Guatemala difieren dependiendo del caso que se esta
evaluando y de las necesidades de la construccion (movimiento de tierras, tala de arboles,
demoliciones, etc.). Ademas, cada municipalidad tiene sus propios requisitos e intereses para
extender una licencia de construccion. Por lo tanto, es necesario realizar un estudio previo o
solicitar una asesoria al solicitar una licencia para poder cumplir en su totalidad los
requerimientos de la municipalidad correspondiente y agilizar el proceso de aprobacion.

En cuanto a temas legales de la ecologia, el Ministerio de Agricultura y Recursos
Naturales (MARN) es la institucion del Estado que vela por el cumplimiento de las
regulaciones necesarias para conservar el medioambiente. Segun el acuerdo ministerial nimero
11-2017, realizado en el afio 2017, se acordaron las funciones del viceministro del MARN, en
donde se establece que el principal responsable de la gestion ambiental es el viceministro.
Derivado de este acuerdo ministerial surge el Departamento para el Manejo de los Residuos y
Desechos Soélidos. Las principales funciones de este departamento son:

a. Desarrollar programas y proyectos para la difusion, investigacion y fomento de la Politica
Nacional para la Gestion Integral de Residuos y Desechos Sélidos, Acuerdo Gubernativo
281-2015.

b. Realizar inspecciones de campo, para los casos de proyectos especificos de manejo de los
residuos y de los desechos solidos.

c. Emitir opiniones técnicas sobre temas vinculados a la gestion y manejo de los residuos y
los desechos soélidos.

d. Asesorar las acciones enfocadas a la modernizacion de la gestion de los residuos y los
desechos solidos.

e. Representar al Ministerio en eventos nacionales e internacionales en temas relacionados
con el manejo de los residuos y los desechos solidos.

f. De conformidad con las designaciones respectivas, ser punto focal con las autoridades que
se relacionen con el tema de manejo de los residuos y los desechos sélidos.

g. Realizar y ejecutar programas de capacitacion, a nivel nacional sobre el tema de manejo de
los residuos y los desechos s6lidos.
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h. Dar seguimiento y socializar la Politica Nacional para la Gestion Integral de Residuos y
Desechos Solidos, Acuerdo Gubernativo 281-2015 asi como cualquier propuesta de ley o
norma que se realizacion con el tema de su competencia.

i. Cualquier otra que sea asignada por el Despacho Superior del Ministerio de Ambiente y
Recursos Naturales.

C. Analisis de las Cinco Fuerzas de Porter

1. Poder de negociacion del proveedor.

Actualmente solamente hay un productor de estos materiales de construccion, esta
empresa es Conceptos Plasticos, una empresa colombiana que desarrollo esta tecnologia para
fabricar los blocks para edificacion. El poder de negociacion lo tendria el proveedor, ya que
representa el 100% de los productos que se comercializaran. Esta empresa colombiana, es el
principal proveedor del proyecto, sin embargo existen otras necesidades tales como
proveedores de distribucion y logistica, asesorias, contabilidad, entre otros, que se consideran
como proveedores secundarios.

En cuanto a estos proveedores secundarios, la empresa seria quien tiene el poder de
negociacion ya que no se incurriria en grandes gastos para cambiar de dicho proveedor, existe
una amplia competencia en estas industrias y los productos sustitutos son de facil acceso.

2. Poder de negociacion del cliente.

Correspondiente al poder de negociacion del cliente, existen diferentes factores que se
deben tomar en cuenta para determinar quién tiene el poder de negociacion. En cuanto a la
concentracion de clientes, es necesario clusterizar a los clientes en diferentes grupos para
obtener un andlisis mas acertado.

Las constructoras de proyectos inmobiliarios son un posible cliente para este producto,
existe una amplia cantidad de estas desarrolladoras en Guatemala que trabajan, no solo en la
ciudad capital, sino en el interior del pais también. Por otra parte, la industria de minoristas de
estos productos, tales como ferreterias, vale la pena analizar y estudiar ya que podria llegar a
ser una rama significativa para los ingresos de la empresa.

Asimismo, el consumidor final y minoristas, se considera como un cliente significativo
para la empresa, sin embargo la venta directa se volveria muy cara y por ende no rentable
debido a los altos costos de distribucion. Al no ser un cliente tan rentable para la empresa. A
pesar de la gran cantidad de diferentes tipos de clientes, que se podria traducir como algo
beneficioso para la empresa comercializadora, estos materiales de construccion son faciles de
sustituir con materiales mas convencionales, tales como blocks de cemento, ladrillos, adobe,
entre otros. En Guatemala existe una amplia oferta de productos para construir, asimismo, los
clientes son muy sensibles al precio, ya que en cualquier construccion se busca reducir costos,
empezando por la materia prima.

Por otra parte, las desarrolladoras, un cliente importante para este proyecto, no muestran
mayor fidelidad con la materia prima que compran, suelen buscar reducir costos al maximo
con el fin de volver més rentable sus proyectos, por lo que buscan al proveedor con el mejor
costo-beneficio. Sin embargo, las ferreterias y otros minoristas, si muestran mayor fidelidad,
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debido a los programas de fidelizacioén que tienen las diferentes blockeras de Guatemala, esto
hace la entrada a estos clientes mas dificil.

En general, se puede concluir que el poder de negociacion lo tiene el cliente, ya que es
facil y barato cambiar de proveedor, no existe un alto nivel de fidelizacion de ciertos clientes
y para poder entrar al mercado minorista se deberia negociar mucho con las cadenas de
ferreteria para que se desliguen de sus diferentes proveedores de blocks y otros materiales de
construccion.

3. Intensidad de competencia en la industria.

Existen pocos fabricantes de productos de construccién hechos a base de materiales
alternativos. En México, Echale a Tu Casa es una empresa que desde hace mas de treinta afios
hace blocks de una mezcla de cemento, arena y adobe; se enfocan en la base de la pirdmide y
han construido més de 45,000 viviendas y han hecho hasta 180,000 mejoramientos de
propiedad. Esta empresa se podria considerar competencia directa debido a los productos que
vende en la industria y al mercado objetivo que estan dirigidos. Sin embargo, el modelo de
negocios es distinto ya que tienen una logistica de produccion descentralizada (Echale, 2019).

Por otra parte, existe otra empresa en Colombia que vende madera pléstica hecha a base
de materiales reciclados. Maderpol se dedica “a la produccion y comercializacion de la madera
plastica, como un sustituto a elementos fabricados en madera, concreto y acero, otorgandoles
mejores propiedades y caracteristicas no solo fisicas sino también en rentabilidad y durabilidad.
Son productos con aplicaciones en sectores agricolas, construccion, industrial y amueblamiento
urbano” (Maderpol, 2019). Los plasticos que utiliza esta empresa son 100% reciclados.

La industria de fabricacion de estos productos ha tenido un incremento significativo en
los ultimos afios, en el informe World Green Building Trends 2018, se menciona que las
empresas que esperan tener mas del 60% de sus proyectos verdes, aument6 en un 16% de 2016
a 2018; se espera que este porcentaje aumente hasta en un 45% para el 2021. Esto se traduce a
un aumento en la demanda de estos productos, un buen indicador para la industria.

Correspondiente a las barreras de salida de esta industria, si una empresa es fabricante
de estos productos tiene barreras de salida mucho mas altas que una empresa comercializadora,
debido a la alta inversion que se debe realizar para poder iniciar sus operaciones. Sin embargo,
para una empresa comercializadora, las barreras de salida son bajas, no existen mayores costos
de inversion ademas del producto que se comercializara.

4. Nuevos entrantes.

En cuanto a las barreras de entrada para nuevos competidores en la industria de
productos de construcciéon hechos con materiales alternativos, considerando la curva de
aprendizaje que deben adquirir nuevos productores es bastante alta, ya que requiere desarrollar
nuevas tecnologias. De igual forma, al tener la necesidad de desarrollar un producto nuevo e
innovador, se requiere altos niveles de inversion y capital inicial para llevar a cabo un proyecto
similar a este. Por otra parte, otra variable que eleva las barreras de entrada de nuevos
competidores, son los altos costos de distribucion y logistica.
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5. Productos sustitutos.

En cuanto a los productos sustitutos de estos materiales de construccion, existe ya un
mercado establecido con los productos convencionales tales como blocks de cemento, super
blocks, ladrillos y materiales prefabricados. Existe una alta amenaza de los productos sustitutos
ya que ademads de ser los productos tradicionales de construccion, ya tienen alta participacion
de mercado, facilidad de acceso a ellos y tienen precios competitivos. Sin embargo, este
material alternativo de construccion, permite un precio por metro cuadrado mucho mas
favorable que la construcciéon convencional, en la Figura 3 se puede observar con mayor
claridad la diferencia de precios.

Figura 3. Comparacion de precio de construccion por metro cuadrado.

Precio por metro cuadrado de construcciéon

Q3,000.00
Q2,500.00
Q2,500.00
Q2,300.00
Q2,000.00
Q2,000.00
o
¥ Q1,500.00
&
Q1,000.00
Q500.00
Q,

Block Ladrillo Super Block Bectropane Material Alternativo
Fuente: Lopez, H. (2015). Elaboracion propia.
En el analisis de mercado, se encuentra una explicacion breve de la situacion actual en
general correspondiente al déficit habitacional en Guatemala, sobretodo en areas rurales, donde

se ve ain mas afectado el pais. Estos son datos importantes que tomar en cuenta para llevar a
cabo una mejor evaluacion de este producto en el mercado nacional.
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VI. Estudio de pre-factibilidad financiera

El analisis de pre-factibilidad financiera brinda una perspectiva acerca de la viabilidad
de realizar el proyecto de forma rentable. Es importante realizar esta investigacion para darse
una idea de si vale la pena o no invertir en un modelo de negocio como el que se presenta,
determinar la sostenibilidad y el retorno sobre la inversion que se realice. Al momento de
desarrollar un estudio financiero, es necesario mantener la imparcialidad sobre los datos
encontrados en el andlisis de mercado para intentar sesgar lo menos posible la investigacion.
Es determinante mantener la objetividad al momento de concluir sobre el tema.

En este proyecto se realizaron dos distintos casos de estudio generales, el primero es
correspondiente a un estudio financiero tomando en cuenta el total del mercado disponible
(Caso TAM"). El segundo es tomando en cuenta la capacidad de produccion del proveedor
principal, Conceptos Plasticos, que tiene capacidad de producir un 9.47% de la demanda total
del mercado en Guatemala; de este total, se tom6 en cuenta que el proveedor abarcaria un 25%
de su produccion para venderla al mercado guatemalteco, eso deja una participacion del
mercado total del 2.37% (Caso SOM?).

Para obtener la produccion de Conceptos Plasticos, se tom¢ informacion de su pagina
web oficial, donde se vid que en un afio lograron transformar ocho millones de toneladas de
plastico en viviendas. En una casa de 40 metros cuadrados se utilizan 15,000 toneladas de
plastico, por lo que se hallo que al afio producen 21,300 metros cuadrados de construccion. En
ambos casos de estudio se realiz6 el capital de trabajo, la composicion de la deuda, ventas
proyectadas, estados financieros y analisis TIR ajustados para cada caso.

Para poder realizar el analisis financiero se tuvieron que evaluar distintos componentes
que construyen un analisis completo y realista. La evaluacion de costos y creacion del capital
de trabajo, el cual se puede observar en el Cuadro 3 y 4, se obtuvo luego de tener una asesoria
con el Ingeniero Diego Alberto Linares, perteneciente al area financiera de una empresa de
importacion y comercializacion de materiales similares a lo estudiado en este caso. Se tuvieron
que hacer ajustes para poderlo adaptar mejor y hacer el andlisis atin mas preciso. Debido a que
ambos casos son muy distintos, el capital de trabajo cambia para hacer el caso SOM con una
estructura de costos simple y mas econdmica.

' TAM: Total Available Market. Total del mercado disponible.
2 SOM: Serviceable Obtainable Market. Mercado util obtenible.
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Fuente. Elaboracion propia.

Fuente. Elaboracion propia.

Cuadro 3. Célculo capital de trabajo. Caso TAM.

Descipcion Monto

Sueldo vendedores Q4.000,00
Sueldo gerente general Q35.000,00
Sueldo gerente financiero Q27.500,00
Sueldo gerente planeacion Q25.000,00
Sueldo gerente comercial Q15.000,00
Sueldo recepcionista Q2.900,00
Sueldo gerente de proyectos Q15.000,00
Sueldo coordinadores planeacion Q9.500,00
Sueldo coordinadores proyectos Q7.500,00
Sueldo jefe de bodega Q15.000,00
Sueldo coordinadores de bodega Q5.000,00
Sueldo asistente de gerencia general Q7.500,00
Sueldo gerente de compras Q25.000,00
Sueldo coordinadores de compras Q9.500,00
Sueldo gerente de mercadeo Q22.000,00
Sueldo coordinadores de mercadeo Q11.500,00
Alguiler ofibodega Q92.400,00

Agua Q2.000,00

Luz Q2.000,00

Télefono - Internet Q1.500,00
Contador Q6.000,00

Limpieza Q1.350,00
Mercadeo Q20.000,00

Gastos legales Q500,00

Otros gastos Q3.421,50
Total Q366.071,50

Cuadro 4. Calculo capital de trabajo. Caso SOM.

Descipcion Monto

Sueldo gerente comercial Q10.000,00
Sueldo gerente general Q20.000,00
Sueldo gerente financiero Q15.000,00
Sueldo vendedor Q5.000,00
Sueldo recepcionista Q3.000,00
Alquiler ofibodega Q23.100,00

Agua Q500,00

Luz Q500,00

Télefono - Internet Q750,00
Contador Q6.000,00
Limpieza Q1.350,00
Mercadeo Q10.000,00

Gastos legales Q500,00

Otros gastos Q852,00
Total Q96.552,00
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Por otra parte, en el analisis de la deuda, también fue parte de la asesoria con el
Ingeniero Linares, que mencionaba que un tiempo prudente para tomar en cuenta al momento
de adquirir un préstamo es de afio y medio de operaciones, es decir 18 meses de tener cubierto
el capital de trabajo. También mencionaba que el rango de tasa de interés que da el banco puede
variar entre un 8% y un 12% segun el riesgo que perciba el banco a prestar, se tomo la tasa mas
alta que, segun la Superintendencia de Bancos, se da a las empresas medianas. En la Figura 4
y 5 se puede observar los criterios tomados en cuenta para hacer la evaluacion de la deuda y el
calculo de intereses a pagar. Para la elaboracion del WACC se utiliz6 la siguiente formula:

WACC = Costo capital * (Ahorro/(Ahorro + Deuda) + Tasa interés banco * (1 - ISR) * (Deuda / Ahorro + Deuda)

Figura 4. Criterios para el calculo de la deuda. Caso TAM. 3

Ahorro Q120.000
Il Q6.589.287

Tasa 12%
Plazo 50
% financiamiento 98%
Costo capital 12%
ISR 25%
WACC 9%

Fuente. Elaboracion propia.

Figura 5. Criterios para el calculo de la deuda. Caso SOM.

Ahorro Q120.000
I Q1.737.936

Tasa 12%
Plazo 50
% financiamiento 93%
Costo capital 12%
ISR 25%
WACC 9%

Fuente. Elaboracion propia.

Al momento de construir los estados de resultados, se estaba en la necesidad de tomar
un punto de partida como guia para poder llevarlos a cabo. La principal variable que se tomo
en cuenta fue la venta anual en metros cuadrados, esto se debe a el facil acceso a esta
informacion que se obtuvo en el estudio de mercado realizado, en las entrevistas y en los
reportes que publica el gobierno de Guatemala. Por otra parte, la elaboracion del costo de
ventas del producto se construy6 en un formato 7Top to Bottom, ya que no se tiene acceso a los
costos del producto como tal, solamente al precio de venta que se da al consumidor. En la
Figura 5, se puede observar los criterios tomados en cuenta para construir el costo variable. El
porcentaje asignado al costo del producto, la logistica y a las comisiones se obtuvo en la
asesoria con el Ingeniero Linares, debido a la similitud del modelo de negocio, se considera
como un buen punto de referencia. En ambos casos de estudio se utilizd la misma construccion
del costo TtB.

3 1I: Inversion inicial.
ISR: Impuesto sobre la renta.
WACC: Weighted Average Cost of Capital. Costo promedio ponderado de capital.
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Figura 6. Composicion TtB del costo de ventas. 4

Composicion TtB Costo de ventas
Costo producto 60%
Logistica 12%
DAI (6810.11.00.00) 15%
Comision Vendedores 2,50%
Comision G. Comercial 1,00%
Total 91%

Fuente. Elaboracion propia.

Las proyecciones del mercado realizadas para poder llevar a cabo el estudio de
prefactibilidad financiera se basaron en el comportamiento proyectado de los subsidios
aprobados del gobierno de Guatemala. Esto se debe a que los subsidios, tal y como se puede
observar en la Figura 23 en el Analisis de Mercado, abarca un 64% y si se suma el otro 27%
que aporta el CIV es un 91% del mercado total. Por lo que es correcto decir que el
comportamiento del mercado se va a ver muy afectado dependiendo de las acciones que tome
el gobierno de Guatemala para erradicar este problema.

Las proyecciones se realizaron utilizando el método de promedio mévil con indice
estacional ya que se tomaron los periodos de gobierno como ciclos y los distintos afios del
periodo como las estaciones. El procedimiento de las proyecciones se puede ver en la seccion
de Anexos. Al obtener esta informacion proyectada, se puede analizar el crecimiento o
decrecimiento del mercado y asi obtener datos de ventas para desarrollar el estudio financiero.
En las siguientes tres figuras, se pueden observar los tres escenarios planteados: neutro,
optimista y pesimista. En cada uno de los escenarios se hizo un andlisis de sensibilidad en las
proyecciones para poder llegar a un mayor acercamiento a la realidad. El escenario neutro
muestra un comportamiento similar al proyectado.

El escenario optimista muestra un aumento del 10% en el crecimiento del mercado con
forme al escenario anterior. Esto se debe a que haciendo una comparativa sobre el cambio que
hubo correspondiente a los periodos de gobienro, la tendencia muestra una baja, sin embargo,
con la entrada del nuevo gobierno se busca reactivar planes de erradicacion del déficit
habitacional. Por otra parte, el escenario pesimista muestra un decrecimiento del 10%, con la
entrada de un nuevo gobierno se espera que haya un crecimiento correspondiente a este
problema, sin embargo la tendencia del ultimo periodo de gobierno fue a la baja
significativamente. Se utilizaron estos mismos tres escenarios para los dos casos estudiados.

4 DAI: Derecho Arancelario a la Importacion.
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Figura 7. Proyecciones de subsidios aprobados. Escenario neutro.

Proyecciones subsidios aprobados. Escenario neutro.
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 8. Proyecciones de subsidios aprobados. Escenario optimista.

Proyecciones subsidios aprobados. Escenario optimista.
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Fuente. Elaboracion propia.
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Figura 9. Proyecciones de subsidios aprobados. Escenario pesimista.

Proyecciones subsidios aprobados. Escenario pesimista.
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Fuente. Elaboracion propia.

Teniendo estos distintos escenarios se pudo obtener el comportamiento del mercado, es
decir, el crecimiento o decrecimiento del mismo. Con estos porcentajes se obtuvo el
comportamiento de ventas de las distintas industrias y orgnaizaciones estudiadas en el Andlisis
de Mercado para poder asi construir estados de resultados pertinentes al trabajo. El siguiente
cuadro muestra el comportamiento el mercado por afio y dependiendo de cada escenario
planteado. Estos porcentajes muestran como se ha comportado el mercado basdndose en el
comportamiento de las proyecciones de los subsidios que da el gobierno, el crecimiento es
interanual, es decir se evalia de forma verticical por cada escenario. El comportamiento del
mercado se utiliz6 para los dos casos de estudio.

Cuadro 5. Comportamiento del mercado segun afio y escenario.

Ano Neutro Optimista Pesimista
2020 0,44% 10,48% -9,60%
2021 2,06% 2,06% 2,06%
2022 -55,81% -55,81% -55,81%
2023 24,.30% 24,.30% 24 .30%
2024 17,36% 17,36% 17,36%

Fuente. Elaboracion propia.

Para poder observar de manera mas grafica el comportamiento de las ventas, se
elaboraron las siguientes graficas donde se puede apreciar el comportamiento mas claro de
como se mueven las ventas a lo largo de los afos en cada escenario distinto. Debe quedar claro
que este analisis es anual, el estado de resultados tiene un comportamiento distinto debido a
que en el 2019 unicamente se evaluo el ultimo cuarto del afio (octubre, noviembre y diciembre).
El comportamiento es muy similar en todos los casos ya que el cambio segun el afio dentro del
periodo de gobierno se comporta de manera igual en todos los escenarios, el valor donde se
puede notar mayor cambio es en el afio 2020 ya que es ese primer crecimiento o decrecimiento
el que marca los valores de como se desempefiaran las ventas. Se hizo una grafica de cada
escenario para cada uno de los dos casos.
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Figura 10. Comportamiento de ventas. Escenario neutro, caso TAM.

Proyeccion de total de ventas en metros cuadrados. Escenario

neutro.
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 11. Comportamiento de ventas. Escenario optimista, caso TAM.

Proyeccién de total de ventas en metros cuadrados. Escenario
optimista.
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 12. Comportamiento de ventas. Escenario pesimista, caso TAM.

Proyeccion de total de ventas en metros cuadrados. Escenario
pesimista.
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Fuente. Elaboracion propia.
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Figura 13. Comportamiento de ventas. Escenario neutro, caso SOM.

Proyeccion de total de ventas en metros cuadrados. Escenario
neutro.
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 14. Comportamiento de ventas. Escenario optimista, caso SOM.

Proyeccién de total de ventas en metros cuadrados. Escenario
optimista.
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 15. Comportamiento de ventas. Escenario pesimista, caso SOM.

Proyeccién de total de ventas en metros cuadrados. Escenario
pesimista.
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Fuente. Elaboracion propia.
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Teniendo claro y bien fundamentado el comportamiento de las ventas, el costo
aproximado de venta y el capital de trabajo, se logré desarrollar el estado de resultados para
cada uno de los escenarios en ambos casos, en los siguientes cuadros se pueden observar los
distintos escenarios del estado de resultados. Los cambios principian en el monto de ventas
debido a lo que ya se ha mencionado anteriormente. Los costos tienen ciertos incrementos al
pasar de los afios, debido a que se tomo como modelo la composicion de costos, capital de
trabajo y recurso humano de la empresa relacionada al Ingeniero Linares, se tomaron los
mismos lineamientos y politicas con sus trabajadores. Esto permite crear una proyeccion mas
real de lo que podria ser en un futuro ya que se estdn tomando datos de empresas reales como
un punto de referencia. Por otra parte, en cada caso difiere el capital de trabajo, ya que al ser el
caso SOM una representacion de una empresa mas pequeiia, se modifico el capital de trabajo
y el consumo de distintos servicios.

Como se puede observar en los siguientes cuadros, en el caso TAM, el proyecto muestra
excelente rentabilidad en cada uno de los escenarios. Esto se debe a que a pesar del bajo margen
que hay entre las ventas y el costo de ventas, el volumen es suficientemente alto como para
poder cubrir los gastos administrativos y operativos. Por otra parte, en el caso SOM, se puede
observar que en ni uno de los tres escenarios planteados muestra rentabilidad. Esto se debe a
que el volumen de ventas no llega al nivel que deberia para poder soportar los gastos
administrativos y operativos luego de haber restado el costo de ventas. En los cuadros
pertenecientes al caso SOM, se puede observar que en impuestos esta el valor de cero, esto se
debe a que como no se obtubo una utilidad antes de impuestos positiva, no se paga impuestos.
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Cuadro 6. Estado de resultados escenario neutro, caso TAM.

we  mmmM mm o mn s

Ventas Q66.963.280  Q268.030.127 Q274271303 Q131434422 Q158008966 Q183511.276

Costo de Ventas CE0.601.768 Q243472285 Q248216529 Q118948152  Q143.903.114 Q166.077.705
Utilidad bruta C6.361.612 025.557.862 G26.056.774 G12.486.270 Q15106852  Q17.433.571
Sueldo vendedores QE0.000 Q240.000 Q252.000 Q264.600 Q277.830 Q2e1.722
Sueldo gerente general Q105.000 Q420,000 Q441.000 Q463.060 Q486.203 Q510513
Sueldo gerente financiero QB2.500 Q330.000 Q346.500 Q363.825 Qas2.018 Q401.117
Sueldo gerente planeacidn Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q364 652
Sueldo gerente comercial Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Suekdo recapcionista Q8.700 Q34,800 Q36.540 Q38.367 040285 Q42.300
Sueldo gerente de proyectos Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo coordinadores planeacidn Q57.000 Q228.000 Q239.400 Q251.370 Q263.839 Q277.135
Sueldo coordinadores proyecios Q87.500 Q270.000 Q283.600 Q297 875 Q312,659 Q328.187
Sueldo jefe de bodega Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208,373 Q218.791
Suelde coordinadores de bodega Q20.000 Q360.000 Q378.000 Q396,800 Q416.745 Q437 582
Suekdo asistente de gerenda general Q22500 080.000 084 500 089225 Q104,186 Q109.39%
Sueldo gerente de compras Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q3684.652
Suelde coordinador de compras Q28.500 0114.000 Q119.700 Q125685 Q131.669 Q138,568
Sueldo gerente de mercadeo QE6.000 Q264.000 Q277.200 Q291.060 Q305.613 Q320,854
Sueldo ccordnadores de mercadeo Q69.000 Q276.000 Q289,800 Q304,290 Q319.505 Q335.480
Alguier ofibcdega Q277.200 Q1.108.800 Q1.142.064 Q1.176.328 Q1.211.616 Q1.247.964
Agua Q6.000 Q24.000 024.000 Q24000 Q24.000 Q24.000
Luz Q6.000 024,000 Q24.000 024,000 Q24,000 Q24.000
Téleforo - Intemet Q4,500 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000
Centador Q18.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Qr2.000
Limpieza 04.080 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200
Mercadeo QE0.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000
Gastos Legales Q1500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Ctros gastos Q13.180 Q52.758 Q54.974 Q57.294 Q59.724 Q62267
Utilidad operativa Q5.029.372 G20.220.304 G20.503.396 06.699.653 Ca.073.771 Q11.144 571
Intereses Q2.282.364 Q7.732.092 Q5.496.308 Q3.260.621 Q1.024.735 Qo
Depreciacién 032.340 0Q32.340 032,340 032.340 Q32340
val Q2.747.008 G12.464.872 G14.974.750 03.406.692 G8.016.696  Q11.112201
ISR Q686.752 Q3.116.218 Q3.743.687 Q851.673 Q2.004.174 G2.778.058
150 Q7554 034278 041.181 Q9368 Q22046 Q30.569
Utilidad Neta Qz.052.701 Q9.314.37¢ Q11.189.882 Q2.545.651 Q5.990.47¢ Q8.303.614
Dividendos Q1.026.351 Q4.657.188 05.694.941 Q1.272.826 02.895.238 Q4.151.807
Reinversidn Q1.026.351 Q4.657.188 05.694.941 Q1.272.826 02.895.238 Q4.151.807
Acumulado Q1.026.351 05.683.638 Q11.278.479 G12.651.306 G15.546.543  (19.698.350

Fuente. Elaboracion propia.
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Cuadro 7. Estado de resultados escenario optimista, caso TAM.

s [ an
Ventas C66.063280 0295933130 Q303699637 QI4BTHRAEE Q181502189  Q211.272.063

Costo de Ventas G60.601.768  Q267.810481 Q274848172 Q1346629687 Q164.340931  Q191.202.031
Utilidad bruta C6.361.512 Q28.113.648 G28.851.466 G14.135.892 G17.251.258 G20.070.931
Sueldo vendedores QE0.000 Q240.000 Q252.000 Q264 600 Q277.830 Q2e1.722
Sueldo gerente general Q105.000 Q420.000 Q441.000 Q463.080 Q486.203 Q510.513
Sueldo gerente financiero QB82.500 Q330.000 Q346,500 Q363.825 Qaa2.016 Q401117
Sueldo gerente planeacién Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q364 852
Sueldo gerente comercial Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo recepcionista Q8.700 Q34 800 036,540 Q38.367 040.285 Q42.300
Sueldo gerente de proyecics Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo coordnadores planeacin QE57.000 Q228.000 Q239.400 Q251.370 Q263.539 Q277.135
Sueldo coordinadores proyeclos QB87.500 Q270.000 Q283.500 Q297 675 Q312,569 Q328.187
Sueldo jefe de bodega Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Suelde coordinadores de bodega Q80.000 Q360.000 Q378.000 Q396.800 Q416.745 Q437682
Suako asistente de gerenda general Q22.500 080.000 084,500 089225 Q104,186 Q109.39%%
Sueldo gerente de compras Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q364.652
Sueldo coordinador de compras Q28.500 Q114.000 Q119.700 Q125.685 Q131.869 Q135568
Suelde gerente de mercadeo QE&.000 Q264.000 Q277.200 Q291.060 Q305613 Q320,854
Sueldo ccordnadores de mercadeo QB89.000 Q276.000 Q289.800 Q304.290 Q319.505 Q335.480
Alguier ofbcdega Q277.200 Q1.108.800 Q1.142.064 Q1.176.326 Q1.211.816 Q1.247.964
Agua Q6.000 Q24000 Q24.000 024000 Q24.000 Q24.000
Luz Q6.000 024.000 Q24.000 024.000 024.000 Q24.000
Téleforo - Intemet Q4,500 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000
Centadar Q18.000 Q72,000 Q72,000 Q72,000 Q72.000 Q72.000
Limpieza 04,050 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16200
Mercadeo QE0.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000
Gastos Legales Q1500 Q6.000 Q6.000 Q6.00c0 Q6.000 Q6.000
Ctros gastos Q13.180 Q52.758 054974 057254 059.724 Q62267
Utilidad operativa 05.029.372 G22.785.080 G23.295.087 08.349.174 Q11.219.177 G13.781.931
Intereses Q2.282.364 Q7.732.092 05.496.306 Q3.260.621 Q1.024.736 Qo
Depreciacion Q32.340 Q32.340 032.340 032.340 Q32340
vail Q2.747.008 G15.020.658 Q17.770.441 05.056.314 G10.162.102 G13.749.591
ISR Q686.752 Q3.755.165 Q4.442610 Q1.264.078 02.540.626 Q3.437.398
150 Q7554 041.307 Q48 869 013.905 Q27946 Q37.811
Utilidad Neta Qz.082.701 Q11.224.187 Q13.278.962 Q3.778.330 Q7.593.631 Q10.274.382
Dividendos Q1.026.351 G5.612.094 C6.639.481 Q1.889.165 Q3.796.815 Q5.137.191
Reinversidn Q1.026.351 Q5.612.094 06.639.481 Q1.889.165 Q3.796.815 G5.137.191
Acumulade Q1.026.351 C6.638.444 G13.277.925 G15.167.091 G18.963.906 G24.101.087

Fuente. Elaboracion propia.
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Cuadro 8. Estado de resultados escenario pesimista, caso TAM.
Czee [aem 0w

Ventas | Q66963280 Q242127114 Q245206825 Q115166348 Q138631774  Q159.454.751
Costo de Ventas C60.601.768 Q210125038 Q221912176 Q104226545 Q126461756 (Q144.306.550
Utilidad bruta C6.361.512 G23.002.078 G23.294. 648 G10.840.803 G13.170.018 G15.148.201
Sueldo vendedores QE0.000 Q240.000 Q252.000 Q264,600 Q277.830 Q281722
Sueldo gerente general Q105.000 Q420.000 Q441.000 Q463.060 Q486.203 Q510.513
Sueldo gerente financiero Q82500 Q330.000 Q346.500 Q363.825 Qas2.016 Q401.117
Sueldo gerente planeacicn Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q364 852
Sueldo gerente comercial Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo recapcionista Q8.700 Q34,800 Q36.540 Q38.367 040.285 Q42300
Sueldo gerente de proyecics Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo coordinadores planeacin Q57.000 Q228.000 Q239.400 Q251.370 Q263.839 Q277.135
Sueldo coordinadores proyeclos QB7.500 Q270.000 Q283.500 Q297875 Q312,659 Q328.187
Sueldo jefe de bodega Q45.000 Q180.000 Q189.000 Q198.450 Q208.373 Q218.791
Sueldo coordinadores de bodega Q80.000 Q360.000 Q378.000 Q396.800 Q416.745 Q437.582
Sueldo asistente de gerenda general Q22500 080.000 084,500 089225 Q104,186 Q109.396
Sueldo gerente de compras Q75.000 Q300.000 Q315.000 Q330.750 Q347.288 Q364 852
Sueldo coordinador de compras Q28.500 0114.000 0119.700 Q125.685 Q131.669 Q135568
Sueldo gerente de mercadeo QE6.000 Q264.000 Q277.200 Q291.060 Q305.613 Q320894
Sueldo ccordnadores de mercadeo QE89.000 Q276.000 Q289.800 Q304.290 Q319.6505 Q335.480
Alguier ofibcdega Q277.200 Q1.108.800 Q1.142.064 Q1.176.326 Q1.211.616 01.247.964
Agua Q6.000 Q24000 Q24000 Q24.000 024.000 Q24.000
Luz Q6.000 Q24.000 Q24.000 Q24.000 Q24.000 Q24.000
Téleforo - Internet Q4500 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000 Q18.000
Contador Q18.000 Q72,000 Q72000 Q72,000 Q72,000 Q72.000
Limpieza 04.050 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16200
Mercadeo QE0.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000 Q240.000
Gastos Legales Q1500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6 000
Otros gastos Q13.180 Q52.758 054 .974 057294 059.724 Q82287
Utilidad operativa Q5.029.372 G17.673.518 G17.742.270 Q5.154.086 Q7.137.937 08.859.201
Intereses Q2.282.364 Q7.732.092 05.496.306 Q3.260.621 Q1.024.735 Q0
Depreciacion Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32340
val Q2.747.008 C9.809.086 G12.213.624 Q1.861.225 C6.080.862 08.826.861
ISR Q686.752 Q2.477.272 Q3.053.406 Q465.308 Q1.520.216 Q2.208.715
150 Q7554 Q27280 Q33.587 Q5.118 Q16722 Q24274
Utilidad Neta Qz2.082.701 Q7.404.565 Q9.126.631 Q1.390.801 Q4.543.924 Q6.595.872
Dividendos Q1.026.351 Q3.702.282 Q4.563.315 Q695.400 Q2.271.962 Q3.297.936
Reinversidn Q1.026.351 Q3.702.282 04.563.315 Q695.400 Q2.271.962 Q3.297.936
Acumulade Q1.026.351 Q4.728.633 C9.291.048 C9.687.340 Q12260311 G15.657.247

Fuente. Elaboracion propia.
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Cuadro 9. Estado de resultados escenario neutro, caso SOM.

Ventas Q1.585.953 Q6.371.687 Q6.495.818 Q3.112.882 Q3.765.955  Q4.346.265
Costo de Ventas Q1.435.287 Q5.766.376 Q5.878.715 Q2.817.158 Q3.408.189  Q3.932.370
Utilidad bruta Q150.665 Q605.310 Q617.103 Q295.724 Q357.766 Q412.895
Sueldo gerente comercial Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q126.000 Q126.000 Q132,300
Sueldo gerente general Q60.000 Q240.000 Q240.000 Q252.000 Q252.000 Q264.600
Sueldo gerente financiero Q45.000 Q180.000 Q180.000 Q189.000 Q189.000 Q198.450
Sueldo vendedor Q15.000 Q60.000 Q60.000 Q63.000 Q63.000 Q66.150
Sueldo recepcionista Q9.000 Q36.000 Q36.000 Q37.800 Q37.800 Q39.690
Alquiler ofibodega Q69.300 Q277.200 Q285516 0Q294.081 Q302.904 Q311.991
Agua Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Luz Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Télefono - Intemet Q2.250 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000
Contador Q18.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000
Limpieza Q4.050 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200
Mercadeo Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000
Gastos Legales Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Otros gastos Q2871 Q11.484 Q11.567 Q11.971 Q12.059 Q12.484
Utilidad operativa -Q139.306 -Q554 574 -Q551.180 -0913.329 -Q860.197 -QB47.970
Intereses Q570.808 Q1.933.757 Q1.374.598 Q815.440 Q256.281 Qo
Depreciacién Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
UAll -Q710.113 -Q2.520.671 -01.958.119 -Q1.761.108 -Q1.148.818 -Q880.310
ISR Qo Qo Qo Qo Qo Qo
150 Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2.520.671 -Q1.958.119 -Q1.761.108 -Q1.148.818 -Q880.310
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Reinversion Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Acumulado -Q710.113 -Q3.230.784 -Q5.188.903 -06.950.011 -Q8.098.830  -QB8.979.139

Fuente. Elaboracion propia.
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Cuadro 10. Estado de resultados escenario optimista, caso SOM.

Ventas Q1.585.953 Q7.008.855 Q7.192.796 Q3.524.139 Q4.300.814 Q5.003.771
Costo de Ventas Q1.435.287 Q6.343.014 Q6.509.481 Q3.189.346 Q3.892.237 Q4.528.413
Utilidad bruta Q150.665 Q665.841 Q683.316 Q334.793 Q408.577 Q475.358
Sueldo gerente comercial Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q126.000 Q126.000 Q132.300
Sueldo gerente general Q60.000 Q240.000 Q240.000 Q252.000 Q252.000 Q264.600
Sueldo gerente financiero Q45.000 Q180.000 Q180.000 Q189.000 Q189.000 Q198.450
Sueldo vendedor Q15.000 Q60.000 Q60.000 Q63.000 Q63.000 Q66.150
Sueldo recepcionista Q9.000 Q36.000 Q36.000 Q37.800 Q37.800 Q39.690
Algquier ofibodega Q69.300 Q277.200 Q285.516 Q294.081 Q302.904 Q311.991
Agua Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Luz Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Télefono - Intemet Q2.250 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000
Contador Q18.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000
Limpieza Q4.050 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200
Mercadeo Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000
Gastos Legales Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Otros gastos Q2871 Q11.484 Q11.567 Q11.971 Q12.059 Q12.484
Utilidad operativa -Q139.306 -Q494.043 -Q484.968 -Q874.259 -Q809.386 -Q785.507
Intereses Q570.808 Q1.933.757 Q1.374.598 Q815.440 Q256.281 Qo
Depreciacién Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
UAll -Q710.113 -02.460.140 -Q1.891.906 -Q1.722.039 -Q1.098.007 -Q817.847
ISR Qo Qo Qo Qo Qo Qo
IS0 Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2.460.140 -Q1.891.906 -Q1.722.039 -Q1.098.007 -Q817.847
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Reinversion Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Acumulado -Q710.113 -Q3.170.253 -05.062.159 -06.7684.198 -Q7.882.205 -Q8.700.051

Fuente. Elaboracion propia.
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Cuadro 11. Estado de resultados escenario pesimista, caso SOM.

Ventas Q1.585.953 Q5.734.518 Q5.807 457 Q2.727.590 Q3.283.343 Q3.776.513
Costo de Ventas Q1.435.287 Q5.189.739 Q5.255.749 Q2.468.469 Q2.971.425 Q3.417.744
Utilidad bruta Q150.665 Q544.779 Q551.708 Q259.121 Q311918 Q358.769
Sueldo gerente comercial Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q126.000 Q126.000 Q132.300
Sueldo gerente general Q60.000 Q240.000 Q240.000 Q252.000 Q252.000 Q264.600
Sueldo gerente financiero Q45.000 Q180.000 Q180.000 Q189.000 Q189.000 Q198.450
Sueldo vendedor Q15.000 Q60.000 Q60.000 Q63.000 Q63.000 Q66.150
Sueldo recepcionista Q9.000 Q36.000 Q36.000 Q37.800 Q37.800 Q39.690
Alguiler ofibodega Q69.300 Q277.200 Q285516 Q294.081 Q302.904 Q311.991
Agua Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Luz Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Télefono - Intemet Q2.250 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000 Q9.000
Contador Q18.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000 Q72.000
Limpieza Q4.050 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200 Q16.200
Mercadeo Q30.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000 Q120.000
Gastos Legales Q1.500 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000 Q6.000
Otros gastos Q287 Q11.484 Q11.567 Q11.971 Q12.059 Q12.484
Utilidad operativa -Q139.306 -Q615.105 -Q616.575 -Q949.931 -Q906.045 -Q902.096
Intereses Q570808 Q1.933.757 Q1.374.598 Q815.440 Q256.281 Qo
Depreciacion Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
UAII -Q710.113 -02.581.202 -02.023.513 -Q1.797.711 -01.194.666 -Q934.436
ISR Qo Qo Qo Qo Qo Qo
IS0 Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2.581.202 -Q2.023.513 -Q1.797.711 -Q1.194.666 -Q934.436
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Reinversion Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Acumulado -Q710.113 -03.291.315 -05.314.828 -Q7.112.539 -08.307.206 -Q9.241.642

Fuente. Elaboracion propia.
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Por otra parte se hizo un analisis de sensibilidad que tomaba en cuenta los ingresos,
egresos y la utilidad neta. En este andlisis se pudo observar lo sensible que es al cambio, en
cualquiera de los tres escenarios y en ambos casos generales de estudio (TAM y SOM). Esto
se debe a que al ser un producto que margina muy poco (alrededor de un 8%), un pequefio
crecimiento en costos o decrecimiento en ventas podia volver no rentable el proyecto. Esto
hace que el modelo de negocio como tal sea mas riesgoso que uno menos volatil. Mientras mas
estable sea y menos sensible al cambio, existe una mayor seguirdad para poder invertir ya que
los cambios inesperados son muy comunes y alin mas si se trata en su mayoria con el gobierno
de Guatemala.

En el siguiente cuadrado se puede observar los distintos casos evalauados para realizar
el andlisis de sensibilidad. Esto permite identificar que tan volatil es el modelo. Por otra parte,
en los graficos siguientes, los datos que se ven reflejados son la utilidad neta correspondiente
a los cambios que se hicieron dependiendo del caso a los ingresos y egresos. Los mismos cuatro
casos se utilizaron para evaluar los dos casos generales, TAM y SOM.

Cuadro 12. Casos evaluados en el analisis de sensibilidad.

Aumento ingresos Aumento egresos

Caso 1 0,00% 0,00%
Caso 2 5,00% 0,00%
Caso 3 0,00% 5,00%
Caso 4 -10,00% 0,00%

Fuente. Elaboracion propia.

Figura 16. Andlisis de sensibilidad, escenario neutro, caso TAM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario neutro.

B Caso1 [ Caso?2 Caso3 | Caso4
Q30.000.000
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Fuente. Elaboracion propia.
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Figura 17. Analisis de sensibilidad, escenario optimista, caso TAM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario optimista.
B Caso1 [ Caso2 [ Caso3 |B Caso4
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Q20.000.000

Q10.000.000
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 18. Anélisis de sensibilidad, escenario pesimista, caso TAM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario pesimista.
B Caso1 [ Caso2 [ Caso3 |B Caso4
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Fuente. Elaboracion propia.
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Figura 19. Analisis de sensibilidad, escenario neutro, caso SOM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario neutro.
B Caso1 [l Caso2 [ Caso3 | Caso4
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 20. Analisis de sensibilidad, escenario optimista, caso SOM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario optimista.
B Caso1 [l Caso2 [ Caso3 |B Caso4

Qo0

-Q1.000.000

-Q2.000.000

-Q3.000.000

s

19 2020 2021 2022 2023 2024

-Q4.000.000
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 21. Analisis de sensibilidad, escenario pesimista, caso SOM.

Analisis de sensibilidad utilidad neta escenario pesimista.
B Caso1 [ Caso2 [ Caso3 | Caso4
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Fuente. Elaboracion propia.
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Luego de haber realizado el analisis de sensibilidad, se elabor¢ el estado de flujo de
efectivo para cada uno de los escenarios. Esto permite evaluar la capacidad del modelo de
negocio de pagar las deudas en el corto plazo y el efectivo del que dispone la empresa. En los
tres escenarios se ve un comportamiento muy similar ya que el comportamiento del mercado
es muy similar y las inversiones realizadas, el préstamo y demads son iguales. En las siguientes
graficas se pueden observar el comportamiento del flujo de efectivo, la composicion a detalle
se puede ver en la seccion de Anexos, de la pagina 53 a la 55. La inversion en CAPEX que se
observa en esta seccion es relacionada a la compra de un montacargas que es necesario para
mover la mercaderia al momento de realizar entregas a clientes en bodega o para recibir
mercaderia para almacenar.

Figura 22. Comparativa comportamiento del flujo de efectivo, caso TAM.

Flujo de efectivo para los tres escenarios.

== Neutro TAM == Optimista TAM Pesimista TAM
Q25.000.000

Q20.000.000
Q15.000.000
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Fuente. Elaboracion propia.

Figura 23. Comparativa comportamiento del flujo de efectivo, caso SOM.

Flujo de efectivo para los tres escenarios.
== Neutro SOM == Optimista SOM Pesimista SOM
Q2.500.000
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-Q5.000.000

-Q7.500.000

-Q10.000.000

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fuente. Elaboracion propia.
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Finalmente, al tener el flujo de efectivo neto en cada uno de los afios y sabiendo cuanto
fue la inversion inicial, se puede realizar el analisis TIR® que mide el retorno sobre la inversion
realizada en un plazo de tiempo determinado tomando en cuenta el flujo de efectivo anual. El
analisis TIR en este caso de estudio parece ser demasiado alto ya que la inversion inicial del
proyecto es solamente el 2% sobre la inversion total que se realiza, el financiamiento que se
utiliza para dar arranque al proyecto no se toma en cuenta al momento de realizar este analisis,
esto se debe a que el costo de la deuda y el pago de intereses de la misma, afecta los estados
financieros utilizados para desarrollar el estado de flujo de efectivo. Por otra parte, los montos
se vuelven altos por la naturaleza del negocio, donde se vende mucho y se margina poco.

En los siguientes cuadros, se puede observar el analisis TIR para cada uno de los
escenarios del caso TAM, esto se debe a que como en el caso SOM los flujos son negativos, el
andlisis TIR no es aplicable. Este analisis se calcul6 utilizando una tasa de descuento del 9%,
este valor es correspondiendte al WACC o CPPC®. Este valor se toma utilizando la composicion
del calculo del WACC. Otro factor a tomar en cuenta es que la diferencia de flujos en cada
escenario es tan cambiante debido a la sensibilidad del modelo, tal y como se mencion6
previamente. Debido a la naturaleza del negocio, siendo este modelo tan sensible a los cambios,
se ve afectado el flujo de efectivo neto.

Cuadro 13. Analisis TIR, escenario neutro caso TAM.

FEN

-Q120.000,00
Q10.202.680
Q14.277.331
Q14.029.868
Q15.634.203
Q18.524.493
TIR 8542%

g B WN - O3

Fuente. Elaboracion propia.

Cuadro 14. Anélisis TIR, escenario optimista caso TAM.

n FEN

0 -Q120.000,00
1 Q11.157.585
2 Q16.276.777
3 Q16.645.654
4 Q19.051.566
5 Q22.927.239

TIR 9343%

Fuente. Elaboracion propia.

5 TIR: Tasa Interna de Retorno.
8 CPPC: Costo promedio ponderado de capital.
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Cuadro 15. Analisis TIR, escenario pesimista caso TAM.

n FEN

0 -Q120.000,00
1 Q9.247.774
2 Q12.290.800
3 Q11.465.912
4 Q12.346.971
5 Q14.383.389

TIR 7739%

Fuente. Elaboracion propia.

Analizando el caso TAM y habiendo revisado todo el estudio de prefactibilidad
financiera, y tomando en cuenta todos los criterios utilizados para desarrollarlo, este muestra
un modelo de negocio rentable con buenas proyecciones a futuro en lo que a negocios
corresponde. Sin embargo, las entidades publicas conforman el 91%% del mercado y tomando
en cuenta lo mencionado en el estudio politico realizado en el anélisis PESTEL dentro de este
mismo caso de estudio, la poca estabilidad politica y falta de credibilidad al Estado, llevar a
cabo este proyecto puede ser una tarea dificil.

La cantidad de subsidios aprobados en los ultimos afios muestra un poco sobre el
comportamiento e interés que tiene el Estado acerca de esta problematica. Es preocupante ver
como ha ido decreciendo la inversion que hace el gobierno para erradicar el déficit habitacional,
que sigue en aumento. AUn asi, es importante exigir a los mandatarios del pais que utilicen los
recursos que tienen para crear un plan de erradicacion y no olvidar la importancia y repercusion
social que tiene este problema.

En déficit habitacional sigue y seguird siendo un problema que vivird en Guatemala
siempre y cuando no se tomen las medidas necesarias para erradicarlo. El Gobierno de
Guatemala tiene una responsabilidad sumamente grande para poder tomar las decisiones
correctas que contribuyan a la solucion de esta problematica. A pesar de que entidades privadas
y no lucrativas estan intentando formar parte la solucion, los nimeros que muestran con forme
a la cantidad de unidades abastecidas para la poblacion en necesidad, no son suficientes para
erradicar el problema en menos de 100 afios.

Ahora bien, analizando el caso SOM, los tres escenarios muestran ser no rentables. Al
ser un modelo de negocio que apuesta por los altos volimenes de venta debido a su reducido
margen, al acaparar Unicamente el 2.37% del mercado las ventas no son suficientes para poder
llevar a cabo el proyecto de forma viable. Por otra parte, si el proveedor, Conceptos Plasticos,
enviara toda su produccion a Guatemala, atin asi el proyecto no seria rentable ya que al probar
dentro del modelo SOM una participacion del mercado del 9.47%, la TIR sigue siendo
negativa, en anexos estd la construccion del andlisis TIR utilizando esta participacion de
mercado.

Con esto dicho, la tinica forma de hacer viable, econdmicamente, el proyecto es
aumentando la capacidad productiva y tomando mayor participacion de mercado. Esto
significaria exigirle al proveedor aumentar su capacidad de produccion o incluso evaluar la
opcion de importar la tecnologia a Guatemala y poder fabricar y producir estos materiales
alternativos de construccioén aqui mismo. De igual forma, correspondiente a la participacion de
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mercado, esto nos lleva a tener la dependencia del gobierno como cliente, que como se ha
mencionado antes, no parece ser favorable al momento de ejecutar este proyecto.

Es de suma importancia tomar en cuenta la alta dependencia que tiene este proyecto
sobre las entidades publicas, en Colombia, de donde viene esta tecnologia, si existen alianzas
fuertes publico-privadas que permiten el desarrollo de un proyecto similar al estudiado en este
trabajo. Con un gobierno con politicas inestables y una sociedad o grupo objetivo con tantos
problemas sociales y econémicos, la ejecucion de este proyecto, a pesar de verse como algo
atractivo, puede terminar siendo un riesgo que no cualquiera esta dispuesto a tomar.

El analisis de mercado es de mucha ayuda para entender datos técnicos acerca de la
percepcion que tienen los consumidores sobre el producto, analizar cual es el perfil del
consumidor y sobretodo, fundamentar el analisis de prefactibilidad financiera. Al final del
analisis de mercado hay una discusion general sobre el proyecto, los casos evaluados y la
importancia de no solamente ver lo que las proyecciones dicen sino también analizar el entorno
y la industria donde se desarrollara el proyecto.
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VII. Analisis de mercado

La situacion actual en Guatemala correspondiente al problema habitacional es
preocupante. Seguin la Camara de la Construccion, en el pais existe un déficit de 1.78 millones
de unidades de las cuales el 82% es de caracter cualitativo, es decir, las familias si tienen donde
refugiarse mas no tienen una casa con las necesidades basicas para poder desarrollarse
adecuadamente. Los principales actores por tomar en cuenta en el déficit cualitativo son la
tenencia segura, materiales del techo, materiales de las paredes, materiales del piso, acceso a
agua potable y servicio sanitario (Arce y Guevara, 2016). En un estudio realizado por el
INCAE, acerca del Estado de la Vivienda en Centroamérica, se menciona que alrededor de un
71% de las viviendas con déficit cualitativo estan en el area rural. El otro 18% del déficit total
es de caracter cuantitativo, es decir, familias que no tienen vivienda.

Para esta naturaleza de negocio existen distintos tipos de clientes, desde el sector
privado como desarrolladoras de proyectos inmobiliarios para personas de escasos recursos;
organizaciones no lucrativas; el sector publico, es decir, el Gobierno de Guatemala; y el
consumidor final. Se realizo entrevistas a cada uno de los sectores y tipos de cliente para
entender a mayor profundidad su percepcion de este producto. Correspondiente al consumidor
final, se realizaron 67 entrevistas a hombres y mujeres de entre 18 y 55 afios, del nivel
socioecondomico D1, D2 y E, en la comunidad El Cojobal, Patzun, Chimaltenango, Guatemala.
El motivo de estas entrevistas es aportar datos técnicos para futuras investigaciones sobre este
tema y validar con una muestra de este sector la aceptacion del producto. No se tomo en cuenta
a este sector dentro del estudio financiero debido a que por los altos costos de venta y logisticos,
el modelo no es rentable.

Se decidi6 entrevistar a este grupo de personas ya que todos pertenecen al publico
objetivo al cual estd enfocado este producto. Estos materiales son de mucha utilidad para la
construccion de viviendas comunitarias, por su versatilidad, rdpida construccion y bajo costo.
En el siguiente cuadro se puede observar un perfil del consumidor.

Cuadro 16. Perfil del consumidor.

Criterio Caracteristicas
Edad 18-55 afios
Ingresos anuales < Q45,000
Ocupacion Agricultura, artesania, obreros en maquilas.
Personalidad Sereno, trabajador
Estilo de vida Austero, trabajador, sencillo
Nivel socioecondomico D1,D2, E
Ciclo de vida Su mayor produccidén econémica
Grado de fidelidad de marca Bajo
Motivacién de compra Seguridad
Sensibilidad al precio Alta
Ubicacién geografica Area rural del pais

Fuente: Elaboracion propia.
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Durante estas entrevistas, los entrevistados tuvieron ciertas dudas qué les fueron
resueltas de inmediato. Se les dijo que el precio de este producto seria el mismo que el de la
construccion con materiales convencionales para evitar el sesgo econdémico. También se
menciond que estos materiales de construccidén, en su mayoria, estdn hechos de plastico
reciclado.

Figura 24. Evidencia de la razon por la cual tiene, busca o construye casa.

¢ Por qué tiene, busca o construye casa?
Disefio
45%
Comodidad

17,9%

Refugio

Fuente. Elaboracion propia.

El principal objetivo de la pregunta que se puede observar en la Figura 12 era evidenciar
las razones principales por las cuales una persona busca o tiene una casa. Esto contribuye a
entender de forma mas racional qué es lo que el consumidor final busca al momento de
consumir estos productos. Como se puede apreciar en la grafica, el 77.6% de los encuestados
busca principalmente un refugio, por lo que es en ese aspecto en el que se deberian enfocar los
proyectos a realizarse.

Figura 25. Evidencia de la principal preocupacion de su casa.

¢ Cual es su principal preocupacion sobre la casa?

Resistencia al fuego
11,9%

Humedad
31,3%

Temperatura
56,7%

Fuente. Elaboracion propia.
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El objetivo de la pregunta que se puede observar en la Figura 13, era identificar cual es
la principal preocupacion de los usuarios al momento de tener una casa. Como se puede
apreciar en el grafico,, un 56.7% de los encuestados mencionaba que su mayor preocupacion
eran los cambios fuertes de temperatura, ya que cuando hay mucho sol la casa se caliente
mucho y cuando hay mucho frio, los materiales convencionales y la ldmina no guardan el calor.
Luego la humedad y la resistencia al fuego fueron secundarias, es probable que sea porque en
El Cojobal no acostumbra un clima himedo y la cocina (o sea, el fuego) se hace fuera de la
casa.

Figura 26. Evidencia del metraje aproximado por casa.

¢, Cual es el metraje aproximado de su casa?

<10m2
3,0%
10><30m2
17,9%

30><50m2
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No sé
62,7%

>50m2
6,0%

Fuente. Elaboracion propia.

El objetivo de la tercera pregunta de a encuesta realizada era determinar el metraje
aproximado de las viviendas actuales de los consumidores. En la encuesta se incluyo, entre las
respuestas, el enunciado que denotaba ignorancia a la respuesta, mas de un 60% de los
encuestados afirmé no saber el metraje aproximado de su casa, con el permiso de ellos, a los
que respondian ‘“No sé”, el encuestador midi6 la casa, era sencillo ya que eran cuartos
cuadrados y pequenios. Dentro de los encuestados que permitieron entrar a la casa para medir,
un 71% tenia una casa de entre nueve y quince metros cuadrados. De la encuesta total,
aproximadamente, es un 40% de los encuestados.

Figura 27. Evidencia de la aceptacion del producto.

¢ Estaria dispuesto a constuir su casa de este material? - Se
muestra fotografia

Talvez
10,4%

No
17,9%

Si
71,6%

Fuente. Elaboracion propia.
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El objetivo de la ultima pregunta de la encuesta realizada era determinar la factibilidad
de aceptacion del producto por el consumidor final. Esta pregunta se hizo mostrandoles una
fotografia de como se ve la casa una vez ya esta construida, en anexos, se puede apreciar la
imagen que se les mostr6 a los consumidores. Como se puede observar en la Figura 15, mas
del 70% de los encuestados mostro una respuesta positiva en cuanto al producto. Luego, a los
que respondian que no, se les pregunto6 el por qué, algunos no sabian qué responder y otros
dijeron que no les gustaba como se veia.

Como se puede observar, la mayor motivacion de compra de los consumidores es por
seguridad y refugio, ya que en su mayoria buscan una casa resistente a los altos cambios de
temperatura que hay en su region. Muchas de las casas que se visitaron son de madera con
techo de lamina, segin contaron algunos entrevistados, la madera es un excelente aislante de
temperatura. La forma en la que vive este grupo de personas y de acuerdo con el estilo de vida
que llevan, los gustos por disefio y comodidad pasan a un segundo plano, por lo que brindar un
espacio seguro y practico es lo que este grupo de personas buscan y necesitan.

Otro hallazgo que se pudo encontrar al momento de realizar las entrevistas es que
debido a que la mayoria de este grupo se dedica a la agricultura, se debe aprovechar la mayor
cantidad de terreno posible para sacar provecho econdémico, por lo que una casa con un metraje
mayor a lo que ellos necesitan lo pueden ver como un desperdicio de espacio. Por otra parte,
este producto tiene una buena aceptacion, media vez cumpla con los requerimientos minimos
que se mencionaban anteriormente, esto se debe a que el material que se utilice para construir
no es relevante para ellos.

Algo importante a tomar en cuenta que se debe mencionar sobre este grupo objetivo, es
que la mayoria de entidades financieras que extienden microcréditos y/o créditos hipotecarios,
exlcuyen a este grupo de personas por su alto riesgo de caer en impago. Los préstamos que
pueda obtener el mercado objetivo es un factor que se debe tomar en cuenta al momento de
gjecutar este proyecto ya que si estas personas no cuentan con dinero para poder invertir en
vivienda tendrian que recurrir a ayudas estatales, tales como los subsidios para la vivienda
popular emitidos por FOPAVI. Esto haria que el gobierno siga siendo un ente de suma
importancia para el desarrollo del proyecto.

Por otro lado, se entrevistaron a diferentes personas que representaban las distintas
entidades que se podian identificar como clientes. En todas las entrevistas, sin importar su
naturaleza institucional, su principal preocupacion eran los costos. En cada caso de estudio se
identifico que los materiales y el tiempo que lleva la construccion es lo mas costoso de cada
proyecto, una de las principales propuestas de valor de este producto, el bajo costo comparado
con las demads soluciones y el eficiente tiempo de construccion.

Haciendo un andlisis, sector por sector, la entidad que més construye es el sector
publico, en la entrevista con el Ingeniero Augusto Barrios, como se puede observar en la
Entrevista 1 de los anexos, el gobierno es la entidad que mas construye, esto es debido a la alta
necesidad que estd la sociedad guatemalteca, con un déficit habitacional de mas de 1.5
millones, esto pone en una situacion de urgencia al gobierno ya que entre sus labores estd
brindarle un hogar seguro a todos sus habitantes. A pesar de ser la entidad que més construye,
500 viviendas es un nimero bajo, ya que si por cada periodo de gobierno se construyen nada
mas 2,000 casas, se requeriria de 890 periodos para erradicar el déficit, solo tomando en cuenta
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el sector publico. Se espera que para proximos afios y periodos de gobierno, se aumente el
nimero de viviendas construidas.

Analizando el sector privado, se hicieron dos entrevistas, con el Licenciado Luis Pedro
Noriega y con el Ingeniero César Pérez, de SUR Desarrollos y Nabla Residencial
respectivamente. En anexos, se puede observar a detalle un resumen de las entrevistas
realizadas. Ambas entrevistas fueron exitosas, se conté con una excelente actitud por parte de
los entrevistados y se logro responder la mayoria de las preguntas.

Es importante tomar en cuenta diferentes perspectivas desde este sector, siendo SUR
Desarrollos una empresa mucho més joven que Nabla y con otro punto de vista correspondiente
a la construccion de proyectos sociales y sostenibles. Cabe mencionar que SUR, por sus siglas
en inglés es Sostenibilidad y Urbanismo, donde hacen énfasis en proyectos sostenibles y a largo
plazo. Por otra parte, Nabla Residencial, es una empresa tradicional que lleva mas de veinte
afios operando, por lo que es interesante observar los dos puntos. Por su parte, Nabla
Residencial realiza los proyectos sociales como un acto secundario a su operacion y los hace
en conjunto con organizaciones gubernamentales orientadas a este tema. En este sector fueron
mas cerrados en las entrevistas y no mencionaron cuestiones de costos, solamente dijeron que
se hacia un proyecto social al afio con un promedio de 110 casas por proyecto de unos 80
metros cuadrados.

Debido a la naturaleza de estos proyectos, provenientes del Gobierno y de entidades
privadas, el financiamiento de los consumidores es un factor importante por tomar en cuenta
ya que deben adquirir préstamos para poder invertir en su vivienda. La falta de acceso a un
buen financiamiento enfocado en la vivienda es un problema. El sector financiero esta
compuesto por 17 entidades bancarias y aproximadamente 15 financieras agrupadas bajo la
Superintendencia de Bancos (SIB) y estas operan en un mercado solido la mayoria del tiempo,
sin embargo la intermediacion entre ahorrantes e inversores es muy mala, esto hace que este
sector econémico del pais siga poco desarrollado (Arce y Guevara, 2016). Las altas tasas de
interés que dan los bancos y las microfinancieras debido a su poca tolerancia al riesgo hacen
que la inversion en vivienda quede a un lado.

Del lado publico, los subsidios que aprueba el gobierno para que las personas puedan
construir ha bajado al pasar de los afios, en la Figura 16 se puede observar como ha decaido la
cantidad de subsidios aprobados. Esto quiere decir que la inversion en vivienda por parte del
Estado ha disminuido y la lucha contra el déficit habitacional se esta dejando de pelear. Cada
subsidio esta valorado en Q35,000.00 aproximadamente y se les da a familias elegidas luego
de un estudio socioecondmico (Arce y Guevara, 2016), este monto alcanza para 36 metros
cuadrados de consturccion utilizando los materiales alternativos.

40



Figura 28. Subsidios aprobados por el Estado para la vivienda de interés social.
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Fuente. Prensa Libre (2019).

Por ualtimo, en el sector no lucrativo, se hizo una entrevista con Jimena Mendoza,
perteneciente a la institucion Techo Para Mi Pais. Es importante tomar en cuenta un punto de
vista de este sector, debido a que es un gran cliente potencial. Se hizo la entrevista a esta
institucion ya que es la mas significativa correspondiente a la problematica del déficit
habitacional. Debido a la falta de cobertura que tiene el Estado en esta parte de los problemas
sociales que sufre la sociedad guatemalteca, es necesario que entren en accidon organizaciones
como esta. En la seccion de anexos, en la Entrevista 4, se puede observar a mayor detalle un
resumen de la entrevista, la cual fue exitosa ya que se pudo obtener una amplia informacion
acerca de la percepcion de este posible cliente acerca del producto.

En el siguiente cuadro se puede observar, en resumen, la comparacion de los diferentes
metrajes, cantidad de proyectos, casas por proyecto y precios relacionados a cada industria
tomada en cuenta. Este muestra una idea a grandes rasgos del tamafio del mercado que hay para
la industria de construccion de vivienda popular.

Cuadro 17. Comparacién del mercado.

Proyectos | Casas por proyecto | Metraje aproximado | Costo por metro cuadrado
Clv 1 500 100 Q3,850.00
Nabla 1 150 70-80 N/A
SUR 1 70 75-85 N/A
Techo 6 36 18 Q700.00 - Q1,250.00
Subsidios del 1 4,000 N/A N/A

Fuente: Entrevistas con distintos representantes de cada sector. Elaboracion propia.

La siguiente grafica muestra como esta distribuido el mercado, es importante notar

como las entidades guberanamentales, es decir el CIV y los subsidios aprobados, representan
aproximadamente el 90% del mercado. El sector privado y no lucrativo representan el restante
10%, es importante tomarlos en cuenta pero definitivamente el gobierno de Guatemala cumple
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un rol importante dentro de la erradicacion del déficit habitacional. Para poder realizar la
grafica se convirtid los subsidios a metros cuadrados para poder asi compararlo con el resto del
mercado.

Figura 29. Distribucion del mercado evaluado en metros cuadrados.

Distribucion de mercado en metros cuadrados

Subsidios

Fuente. Elaboracion propia.

Habiendo revisado el andlisis de prefactibilidad financiera y el anélisis de mercado, se
puede observar de forma evidente la rentabilidad que tiene el proyecto en el caso TAM, sin
embargo, como se menciono anteriormente, la suma dependencia de la colaboracion con las
entidades publicas, hace la ejecucion de este proyecto sea dificil por el mal desempefio que
llevan estas entidades en Guatemala. Por otra parte, en el caso SOM, el proyecto no muestra
rentabilidad debido al poco volumen alcanzado en ventas debido a la capacidad productiva del
proveedor principal.

A pesar de poder ver de forma evidente en las entrevistas a consumidores y a distintos
representantes de la industria, la aceptacion a los materiales innovadores para construir, que a
pesar de este ser la oportunidad de venta, los distintos factores econdmicos y politicos del pais
influyen en la construccion y, sobretodo, venta de estos proyectos inmobiliarios. Existen
distintas entidades financiera, publicas y privadas, que brindan acceso a financiamientos
hipotecarios para poder contribuir a la solucion del déficit habitacional. Aun asi, la sociedad
guatemalteca, estd muy atrasada en temas educacionales para poder adquirir estos
financiamientos y los altos niveles de pobreza hacen que el riesgo de estos beneficiarios sea
tan alto que las tasas que brindan las entidades financieras sean poco asequibles.

En fin, a pesar de ver un estudio financiero con un alto potencial de presentar niveles
de rentabilidad exorbitantes y un anélisis de mercado que presenta una buena aceptacion de los
consumidores y de los clientes, no es correcto dejarse llevar unicamente por los nimero que
nos dan las proyecciones de ventas. Es de suma importancia evaluar el entorno y la industria
donde se desarrollard el proyecto. Tomar en cuenta todos los factores que podrian afectar la
ejecucion, tales como factores sociales, econdmicos, politicos, de negociaciones con
proveedores, etc.
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En mi opinidén, como autor, no ejecutaria el proyecto. El caso SOM nos muestra un
escenario mas apegado a la realidad, tomando en cuenta la capacidad de produccion del
proveedor y haciendo un estimado de cuanto se podria importar del total producido en
Colombia. En este caso, el proyecto no es rentable, abarcando el 2.37% del mercado total
estudiado. Incluso si se pudiera importar el 100% de la produccion del proveedor, el proyecto
seguiria sin ser rentable, abarcando el 9.47% del mercado.

La tnica forma de hacer el proyecto econémicamente viable, es tomando mayor
participacion del mercado y aumentando la capacidad productiva para poder suplir mas
demanda en el mercado guatemalteco enfocado a la construccion de vivienda popular. Al
momento de crecer, correspondiente a la participacion de mercado, el proyecto se veria
obligado a depender del sector publico. Como se mencionaba anteriormente, la alta
dependencia en una institucion tan inestable como lo es el Estado de Guatemala puede hacer
que la ejecucion sea de alto riesgo e incluso termine siendo un proyecto fracasado. Por otro
lado, si en dado caso, se quisiera aumentar capacidad productiva, nos encontramos en una alta
dependencia del proveedor. Esto puede ser menos problematico que la relacién constante con
una entidad publica, sin embargo no poder suplir la demanda y que eso represente altas perdidas
también deja en una posicion vulnerable a quien ejecute este proyecto.

Finalmente, creo que la herramienta més importante que me dio la Universidad del
Valle de Guatemala, y por la que siempre estaré agradecido es la del pensamiento critico. Estoy
seguro que fue clave para poder tomar las decisiones correctas y asi poder argumentar con
claridad sobre lo presentado en este proyecto. Por otra parte, esta casa de estudios me dio
habilidades técnicas que me apoyaron durante todo el trabajo para poder desarrollarlo con
excelencia.

43



VIII. Conclusiones

. El resultado del andlisis PESTEL muestra datos que parecieran ser negativos para la
inversion en un proyecto de esta naturaleza. Solamente dos de los seis estudios realizados
muestran un resultado positivo para la realizacion de este proyecto. Entendiendo el riesgo
que esto representa para un proyecto como el presentado, esto puede ser un factor
determinante para no ejecutar la propuesta.

. El analisis politico, social y econdmico, a pesar de ser variables que presentan
externalidades que podrian frenar el desarrollo del proyecto, se pueden ver como una gran
oportunidad para hacer un cambio y ser un punto de inflexion para el desarrollo econdémico
y social de Guatemala.

. En el andlisis de las cinco fuerzas de Porter, se puede observar que los aspectos que podrian
llegar a afectar el proyecto, en su mayoria no lo favorecen. El proveedor tiene el poder de
negociacion, los clientes tienen el poder de negociacion y la intensidad de la competencia
es bastante alta; sin embargo, las barreras de entrada son bastante altas y las barreras de
salida son bastante bajas. Teniendo en cuenta este analisis, ejecutar el proyecto puede
significar un alto riesgo de fracasar en el intento.

. En el andlisis financiero, para el caso TAM, abarcando el 100% del mercado total
correspondiente a la construccion de vivienda popular, los resultados muestran rentabilidad
y un excelente retorno de inversion (por arriba de un 5,000% de retorno) en los tres
escenarios, ain asi tomando en cuenta que la inversion inicial es muy baja y los flujos de
efectivo muy altos por la naturaleza del negocio. Sin embargo, la rentabilidad del proyecto
depende de las entidades publicas ya que representan un 91% de participacion de mercado.
Esto podria volver la ejecucion del proyecto alin mas riesgosa.

. En el andlisis financiero, para el caso SOM, abarcando el 2.37% del mercado total
correspondiente a la construccion de vivienda popular, tomando un cuenta la capacidad
productiva del proveedor principal, los resultados muestran que el proyecto no es rentable.
Debido a la naturaleza del modelo de negocio, teniendo un margen sobre ventas del 9% se
apuesta al alto volumen en ventas y contando con esta participacion de mercado, la cantidad
de ventas no es suficiente para hacer sostenible el modelo.

El andlisis de mercado muestra una respuesta positiva correspondiente al producto como
tal por parte de los consumidores. Por otra parte, los clientes de las distintas industrias o
entidades, también mostraron una actitud positiva y colaborativa con este proyecto. Sin
embargo, los altas tasas de financiamiento y el poco acceso que tienen los consumidores
hacen este proyecto mas riesgoso de ejecutar.
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IX. Recomendaciones

. Previo a realizar cualquier alianza o relacion publico-privado, validar el producto con los
consumidores, mas alla de solo hacer entrevistas, traer el producto, construir una casa
modelo y validar si es lo que el consumidor realmente busca.

. Crear alianzas publico-privado que permitan crecer el proyecto en conjunto para poder
impactar de forma positiva a mas personas de forma sostenible y amigable con el medio
ambiente.

. Buscar hacer alianzas estratégicas con entidades financieras que permitan dar de manera
mas asequible los préstamos a los consumidores para asi poder fomentar la inversidon en
vivienda popular.

. Con el fin de poder aumentar la capacidad productiva y asi poder suplir mas demanda del
mercado total guatemalteco, se recomienda evaluar la opcidon de importar la tecnologia que
utiliza el proveedor prinicpal para fabricar estos productos y asi poder producir estos
materiales alternativos de construccion aqui en Guatemala.

. Ir a diferentes localidades a hacer el trabajo de campo con los consumidores. En este
proyecto se realizé en El Cojobal, sin embargo, se deben analizar otras regiones del pais
tomando en cuenta las distintas temperaturas, altitudes, terrenos y demas factores que
afectan la construccion y utilizacion de este material alternativo.
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Anexo 1: E

XI. Anexos
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Anexo 2: Célculo de la deuda por afio, caso TAM.

mmnl octubre-19  noviembre-19 = diciembre-19

Saldo pendiente Q6.469.287 Q6.339.901 Q6.210.516 Q6.081.130
Capital Q129.386 Q129.386 Q129.386
Intereses Q776.314 Q760.788 Q745.262

Saldo pendiente. Q5.951.744 Q5.822.358 Q5.692.973 Q5.563.587 Q5.434.201
Capital Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Intereses Q729.736 Q714.209 Q698.683 Q683.157 Q667.630

Q5.304.815 Q5.175.430 Q5.046.044 Q4.916.658 Q4.787.272 Q4.657.887
Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Q652.104 Q636.578 Q621.052 Q605.525 Q589.999 Q574.473

Q4.528.501
Q129.386
Q558.946

Saldo pendiente  (4.399.115  Q4.269.729  Q4.140.344  Q4.010.958  Q3.881.572 Q3.752.186  Q3.622.801 Q3493415  Q3.364.029  Q3.234.643  Q3.105.258  Q2.975.872
Capital Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Intereses Q543.420 Q527.894 Q512.368 Q496.841 Q481.315 Q465.789 Q450.262 Q434.736 Q419.210 Q403.684 Q388.157 Q372,631

 enero22  febrero22  marzo-22 abril-22 mayo-22 junio-22 | julio-22 agosto-22  septiembre-22| octubre-22  noviembre-22 diciembre-22
Saldo pendiente > 846486 Q2.717.101 Q2.587.715  Q2.458.329  Q2.328.943  Q2.199.558  Q2.070.172  Q1.940.786  Q1.811.400 Q1.682.015  Q1.552.629  Q1.423.243
Capital Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Intereses Q357.105 Q341.578 Q326.052 Q310.526 Q294.999 Q279.473 Q263.947 Q248.421 Q232.894 Q217.368 Q201.842 Q186.315

Saldo pendiente. Q1.293.857 Q1.164.472 Q1.035.086 Q905.700 Q776.314
Capital Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Intereses Q170.789 Q155.263 Q139.737 Q124.210 Q108.684

Q646.929 Q517.543 Q388.157 Q258.771 Q129.386 Qo
Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386 Q129.386
Q93.158 Q77.631 Q62.105 Q46.579 Q31.053 Q15.526



Anexo 3: Célculo de la deuda por afio, caso SOM.

. septiembre-19| octubre-19  noviembre-19 diciembre-19 |
Saldopendiente =1 517936 Q1.585577 Q1553219  Q1.520.860
Capital Q32.359 Q32.359 Q32.359
Intereses Q194152 Q190269  Q186.386

Saldo pendiente Q1.488.501 Q1.456.142 Q1423784 Q1391425 Q1350066 Q1.326.708 Q1.294.349 Q1261990 Q1.229631 Q1.197.273  Q1.164.914  Q1.132.555
Capital Q32.359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359
Intereses Q182.503 Q178.620 Q174.737 Q170.854 Q166.971 Q163.088 Q159.205 Q155.322 Q151.439 Q147.556 Q143673 Q139.790

Saldo pendiente Q1.100.196  Q1.067.838  Q1.035479  Q1.003.120 Q970.762 Q938.403 Q906.044 Q873.685 Qa41.327 Q808.968 Q776.609 Q744.251
Capital Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32359
Intereses Q135.907 Q132.024 Q128.141 Q124257 Q120.374 Q116.491 Q112.608 Q108.725 Q104.842 Q100.959 Q97.076 Q93.193

enero-22 febrero-22 n-n-nlnlul-n mayo-22 mllﬁ-ﬂ mm|mmmmn

Saldo pendiente Q711.892 Q679.533 Q647.174 Q614.816 Q582457 Q550.098 Q517.740 Q485.281 Q453.022 Q420.663 Q388.205 Q355.946
Capital Q32359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32.359 Q32.359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32359 Q32359
Intereses Q89.310 Q85.427 Q81.544 Q77.661 Q73.778 Q69.895 Q66.012 Q62.129 Q58.246 Q54.363 Q50.480 Q46.597

Saldo pendiente' Q323.587 Q291.228 Q258.870 Q226.511 Q194.152 Q161.794 Q129.435 Q97.076 Q64.717 Q32.359 Qo
Capital Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359 Q32.359
Intereses Q42.714 Q38.830 Q34.947 Q31.064 Q27.181 Q23.298 Q19.415 Q15.532 Q11.649 Q7.766 Q3.883



Anexo 4: Formula para célculo del WACC.

WACC = Costo capital * (Ahorro/(Ahorro + Deuda) + Tasa interés banco * (1 - ISR) * (Deuda / Ahorro + Deuda)

Anexo 5: Proyecciones utilizando el método de indice estacional.

Aino Subsidios aprobados PM PMC IE

2012 17000

2013 16000

2014 11500 121875 10687,5 1,076023392
2015 4250 9187,5 76875 0,5528455285
2016 5000 61875 4978,13 1,004394225
2017 4000 3768,75 3919,38 1,020570882
2018 1825 4070 412987 0,4419023892
2019 5455 4189,74 4388,70 1,242964224
2020 5479 4587,66 4668,41 1,173626916
2021 5592 474916 445120 1,256218661
2022 2471 4153,24 3918,94 0,630520909
2023 3071 3684,65 2985,69 1,028685853

2024 3605 2286,73 1143,36 3,152627845
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Anexo 6: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario neutro, caso TAM.

Efectivo inicial Q120.000 Q7.065.781 Q10.202.680 Q14.277.331 Q14.029.868 Q15.634.203
Efectivo de inversiones Q6.469.287 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta Q2.052.701 Q9.314.376 Q11.189.882 Q2.545.651 Q5.990.476 Q8.303.614
Depreciacion Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Q1.026.351 Q4.657.188 Q5.594.941 Q1.272.825 Q2.995.238 Q4.151.807
Pago Deuda -Q388.157 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.423.243 -Q1.293.857
Saldo de Caja Q7.065.781 Q10.202.680 Q14.277.331 Q14.029.868 Q15.634.203 Q18.524.493

Anexo 7: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario optimista, caso TAM.

2000 2020 2020 2022 2023 2024

Efectivo inicial Q120.000 Q7.065.781 Q11.157.585 Q16.276.777 Q16.645654  Q19.051.566
Efectivo de inversiones Q6.469.287 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta Q2.052.701 Q11.224.187 Q13.278.962 Q3.778.330 Q7.593.631 Q10.274.382
Depreciacion Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Q1.026.351 Q5.612.094 Q6.639.481 Q1.889.165 Q3.796.815 Q5.137.191
Pago Deuda -Q388.157 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.423.243 -Q1.293.857
Saldo de Caja Q7.065.781 Q11.157.585 Q16.276.777 Q16.645.654 Q19.051.566 Q22.927.239
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Anexo 8: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario pesimista, caso TAM.

o [ mmwm . wm omm m

Efectivo inicial Q120.000 Q7.065.781 Q9.247.774 Q12.290.800 Q11.465.912 Q12.346.971
Efectivo de inversiones Q6.469.287 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta Q2.052.701 Q7.404.565 Q9.126.631 Q1.390.801 Q4.543.924 Q6.595.872
Depreciacion Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Q1.026.351 Q3.702.282 Q4.563.315 Q695.400 Q2.271.962 Q3.297.936
Pago Deuda -Q388.157 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.552.629 -Q1.423.243 -Q1.293.857
Saldo de Caja Q7.065.781 Q9.247.774 Q12.290.800 Q11.465.912 Q12.346.971 Q14.383.389

Anexo 9: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario neutro, caso SOM.

w0 mmwm | wm omm

Efectivo inicial Q120.000 Q769.047 -Q2.107.589  -Q4.421673 -Q6.538.745 -Q8.011.170
Efectivo de inversiones Q1.617.936 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2.520.671 -Q1.958.119  -Q1.761.108 -Q1.148.818 -Q880.310
Depreciacién Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Pago Deuda -Q97.076 -Q388.305 -Q388.305 -Q388.305 -Q355.946 -Q323.587
Saldo de Caja Q769.047 -Q2.107.589 -Q4.421.673 -Q6.538.745 -Q8.011.170 -Q9.182.727
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Anexo 10: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario optimista, caso SOM.

o am o ma wm am mm
Efectivo inicial Q120.000 Q769.047  -Q2.047.058 -Q4.294929 -Q6.372932 -Q7.794545
Efectivo de inversiones Q1.617.936 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2460.140 -Q1.891.906 -Q1.722.039 -Q1.098.007 -Q817.847
Depreciacion Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Pago Deuda -Q97.076 -Q388.305 -Q388.305 -Q388.305 -Q355.946 -Q323.587
Saldo de Caja Q769.047 -Q2.047.058 -Q4.294.929 -Q6.372.932 -Q7.794.545 -Q8.903.638
Anexo 11: Estado de flujo de efectivo anual del Escenario pesimista, caso SOM.
200 | 2020 2021 202 2023 2024
Efectivo inicial Q120.000 Q769.047 -Q2.168.120 -Q4.547598  -Q6.701.273  -Q8.219.546
Efectivo de inversiones Q1.617.936 Qo Qo Qo Qo Qo
CAPEX Q161.700 Qo Qo Qo Qo Qo
Utilidad Neta -Q710.113 -Q2.581.202  -Q2.023.513 -Q1.797.711 -Q1.194 666 -Q934.436
Depreciacién Qo Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340 Q32.340
Dividendos Qo Qo Qo Qo Qo Qo
Pago Deuda -Q97.076 -Q388.305 -Q388.305 -Q388.305 -Q355.946 -Q323.587
Saldo de Caja Q769.047 -Q2.168.120 -Q4.547.598 -Q6.701.273 -Q8.219.546  -Q9.445.229
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Anexo 12: Entrevista a Ing. Augusto Barrios

Se entrevisto al Ingeniero Barrios debido a su accesibilidad y facil comunicacion que
se tuvo desde un principio. Se buscOd tener contacto con alguien del sector publico y
especificamente del CIV. Hubo multiples conversaciones via telefénica que permitieron
encontrar mejor informacion y de forma mas directa. Las entrevistas se realizaron en octubre
y en noviembre, las entrevistas de noviembre fueron nada mas para aclarar algunas dudas.

Las entrevistas realizadas se llevaron de forma casual, haciendo preguntas abiertas que
permitieran profundizar mas al entrevistado en los temas tratados. El Ingeniero mostré una
actitud positiva y proactiva ante las preguntas realizadas, también colabord en todo momento,
siendo transparente y conciso en todas las circunstancias.

En resumen, las diferentes entrevistas brindaron respuesta a todas las preguntas, donde
se hizo evidente la cantidad de proyectos realizados al afio, las casas por proyecto, el metraje
por casa e incluso los costos por metro cuadrado a los que incurre el Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda al momento de realizar estos proyectos. Segun el
Ingeniero Barrios, el CIV realiza un proyecto anual, lo que representa 500 casas con el fin de
disminuir el déficit habitacional que presenta Guatemala. Dichas casas se construyen en un
terreno de 105 metros cuadrados y se construyen 100 metros cuadrados en dos pisos. Estas
tienen un costo total aproximado de $50,000.00, lo que se traduce a $500 el metro cuadrado, o
sea Q3,850.00

Anexo 13: Entrevista a Lic. Luis Pedro Noriega

Se entrevisto al Licenciado Noriega debido a su amplia experiencia en la industria de
la construccion, ha trabajado varios afios en SUR Desarrollos y es conocedor de la forma en la
que trabajan estas empresas. Se decidid entrevistar a profesionales del sector privado ya que es
recomendable tomar en cuenta en todo momento a este sector al momento de hacer negocios.
A pesar de que el sector publico y el sector no lucrativo son posibles clientes, sus flujos de
ingresos no son totalmente dependiente de su modelo de funcionamiento, ya que dependen de
la asignacion de presupuesto y donaciones respectivamente.

Las entrevistas realizadas se llevaron a cabo de forma casual, haciendo preguntas
abiertas que permitieran al entrevistado profundizar en el tema y enriquecer la entrevista. El
Licenciado mostrd una actitud positiva y colaborativa al momento de la entrevista, sin embargo
fue un poco cerrado al momento de hablar de costos y precios. Por otra parte, el sefior Noriega
se mostro interesado al momento de mostrarle fotografias del producto y sobretodo al mostrarle
los posibles costos que podria tener cada metro cuadrado de construccion. Dicha entrevista se
realizo en octubre via telefonica con el fin de facilitar el acceso con el entrevistado.

En resumen, en la entrevista se resolvieron todas las dudas del entrevistador y se hizo
evidente la cantidad de proyectos que se realizan, la cantidad de casas por proyecto e incluso
el metraje de las casas realizadas. En SUR Desarrollos, se realiza un proyecto social al afio que
contiene setenta casas, con un metraje aproximado de entre setenta y cinco y ochenta y cinco
metros cuadrados por casa. En la entrevista, el Licenciado Noriega mencion6 que preferia no
extenderse en temas monetarios. Otra de las variables mencionadas en la entrevista es que la
principal preocupacion de SUR Desarrollos era disminuir los costos al momento de realizar
este tipo de proyectos.
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Anexo 14: Entrevista a Ing. César Pérez

Se entrevistd al Ingeniero Pérez con el objetivo de tener diferentes puntos de vista en el
sector privado, esto se debe a que se le da mayor importancia a este sector debido a su
autosostenibilidad y regularidad de compra. Nabla Residencial es una empresa desarrolladora
de proyectos inmobiliarios desde hace mas de veinticinco afios y tiene presencia en cuatro
diferentes paises en la region centroamericana, es por esto que se buscoé a alguien que pudiera
dar un punto de referencia de una de las empresas de desarrollo de proyectos con mayor
trayectoria en Guatemala y Centroamérica.

La entrevista se hizo de forma casual y via telefonica, haciendo preguntas abiertas con
el fin de que el entrevistado profundizara en el tema y pudiera enriquecer el contenido de la
entrevista. El Ingeniero mostr6 buena actitud en todo momento y fue colaborativo con las
preguntas que se le hicieron, intentd6 ayudar y aconsejar al entrevistador durante la
conversacion. Por otra parte, cuando se hablo acerca del tema financiero, menciond que en la
empresa preferian no hablar acerca de eso ya que para los duefios era un tema delicado por el
hecho de que en esta industria los costos representan una de las mayores ventajas sobre la
competencia.

De igual forma, el Ingeniero Pérez mostrd una actitud positiva cuando se le mostraron
las fotografias del producto, ademds mencioné que esto contribuiria a la vision de
responsabilidad social empresarial que tiene Nabla Residencial. Ademads, se mostrd interés en
cuanto al tema de tiempos de entrega, muestras del producto, entre otras cosas. La entrevista
se realizo en el octubre y solo fue necesario una llamada para terminar de resolver todas las
dudas del entrevistado.

En resumen, durante la entrevista, se hizo evidente la cantidad de proyectos realizados,
en numero de casas por proyecto, los metros cuadrados que contiene cada casa, entre otros.
Nabla Residencial realiza un proyecto anual de 150 casas de aproximadamente 75 metros
cuadrados. Estos proyectos sociales se hacen en conjunto con entidades gubernamentales tales
como FOPAVI y UDEVIPO. Al igual que en la entrevista con el Licenciado Noriega, el
Ingeniero Pérez mencionod que la principal preocupacion de esta industria son los costos, por
lo que si se encuentra un producto de iguales propiedades a un menor precio que el block de
cemento, no dudarian en probarlo.

Anexo 15: Entrevista a Jimena Mendoza

Se entrevisto a Jimena Mendoza ya que se queria tener un punto de vista diferente a los
antes mencionados. El sector no lucrativo funciona diferente al sector privado y al sector
publico, su operacion depende mucho de entidades externas, voluntarios y donaciones de los
diferentes interesados en la causa. Jimena ha trabajado en Techo para Mi Pais desde hace varios
afios y ha crecido dentro de la organizacion, por lo que podia dar un punto de vista muy acertado
sobre los temas tratados en la entrevista.

Como se mencionaba anteriormente, Techo depende mucho de las donaciones, es por
eso que hacen jornadas de colecta donde muchos voluntarios alrededor de Ciudad de
Guatemala, se paran en puntos estratégicos durante el dia para que los demds vecinos puedan
aportar a la causa. Por otra parte, Techo es una organizacion mundial que tiene, a nivel mundial,
patrocinadores y aliados que permiten que la organizacion, en Guatemala, tenga un presupuesto
y pueda alcanzar a impactar a mas personas.
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La entrevista se hizo de forma casual y presencial, el domingo 26 de octubre de 2019,
la conversacion fue de preguntas abiertas para que la entrevistada pudiera profundizar en el
tema y enriquecer lo dialogado en la entrevista. Durante todo el tiempo, la entrevistada mostro
una actitud positiva y de intriga acerca del producto. Jimena mencioné que este producto podria
funcionar para las viviendas permanentes, ya que Techo construye dos tipos de proyectos,
temporales y permanentes. Los proyectos temporales, por su parte, tienen un menor costo de
construccion que si se utilizaran los blocks de pléstico, sin embargo, la vivienda permanente
tiene un costo mayor, y al mencionarle la facilidad y tiempos de construccion, se mostré6 muy
interesada en incluir este producto en los proyectos de la organizacion.

Techo realiza seis proyectos al afio, estos contienen 36 casas cada uno de 18 metros
cuadrados aproximadamente, con costos que rondan entre los Q700 y Q1,250 la casa. Siendo

estos precios ain mas asequibles que utilizando este producto.

Anexo 16: Fotos de entrevistas con consumidores.
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Anexo 17: Composicion del analisis TIR utilizando participacion del mercado del 9.47% en
el caso SOM.

Escenario Alternativo
FEN
-Q120.000,00
Q401.233
Q202.280
-Q871.847
-Q1.068.343
-Q752.078

TIR 217%

N s W N - OIS
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XII. Glosario

Crowdfunding: es un método de financiacion que consiste en utilizar pequenas aportaciones
de muchas personas o entidades.

TIR: tasa interna de retorno

Base de la pirdmide: segmento de la poblacion que ha sido olvidado en la cadena de valor
de los negocios.

CPPC: costo promedio ponderado de capital.

Top to Bottom: desglose del costo de un producto a partir del precio.
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