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RESUMEN

En el presente trabajo se pretende evidenciar si es posible llevar a cabo un proyecto
turistico en la finca Parador Los 13, ubicada en Quetzaltenango. Para lograr tal propdsito,
preliminarmente se llevé a cabo una exploracion de las tendencias actuales del mercado
turistico a nivel mundial y la situacién turistica actual en Guatemala, para inmediatamente
después describir el producto turistico que se pretende llevar a cabo en la finca. Una vez
definido el producto turistico a ofrecer, se procedid a realizar tres estudios: el estudio de

mercado, el estudio técnico y el estudio financiero.

Dentro del estudio de mercado se demostré que hay suficiente potencial turistico
para sostener el proyecto, no obstante también se demostré que existe un mercado

bastante competitivo tanto de productos de competencia directa como sustitutos.

El estudio técnico, por su parte, arrojé a luz cudles eran los requerimientos de
infraestructura y de equipo para echar a andar el proyecto. De este estudio también se
logré conocer que existen servicios que deben ser adicionados, ya que no se cuenta con

ellos, como lo son el servicio de energia eléctrica, telefonia y agua potable.

Por ultimo, en el estudio financiero se determiné el monto de la inversion inicial,
las proyecciones de ingresos y gastos de operacidn, a partir de los que se determinaron los
parametros financieros que indicaron que el proyecto no es rentable debido a que bajo un
escenario conservador en la proyeccion de ventas la TIR no superaba la TMAR, y bajo un
escenario optimista de ventas la TIR del proyecto a pesar de superar a la TMAR era
demasiado sensible a la baja en los ingresos. De tal razéon se comprobd la inviabilidad

financiera del proyecto.

La conclusion general a la que se llega en este trabajo es que el proyecto no es
viable, ya que financieramente demuestra no serlo aunque los aspectos de mercados y

técnicos no presenten ningln inconveniente para la realizacion del mismo.

Xi



. INTRODUCCION

Una corporacion guatemalteca dedicada a varias actividades econémicas en el pais,
tuvo dentro de sus ramas de negocio la explotacién forestal. De esta razén actualmente
cuenta con varias fincas y terrenos que fueron forestados con el fin de obtener de ellos
remuneracion econémica. Sin embargo, hace varios afios esta rama de negocio desaparecié

dejando a la deriva estos recursos.

Debido al compromiso que la corporacién tiene con la sociedad, la corporacién ha
formado una organizacidn social que pretende proyectar ayuda directa hacia la sociedad con
varios programas dentro de los cuales se incluyen programas de becas universitarias.
Actualmente son varias las promociones que han salido con éxito del programa, y los
egresados del mismo han formado una asociacidon cuyo objetivo es reproducir el mismo

programa de becas.

Como parte del apoyo de la corporacidn hacia esta iniciativa, estos han entregado a
la asociacion el manejo tentativo de una de las fincas, para que se pueda desarrollar algin
proyecto productivo que pueda generar los suficientes fondos para hacer sostenible el
mismo y permitir obtener a largo plazo los fondos suficientes para sostener el programa de

becas antes mencionado.

Este trabajo tiene como objetivo, hacer el estudio de factibilidad de un proyecto
turistico que sera presentado a la directiva de la Corporacidn, la cual financiara parte del
proyecto, si los resultados son positivos. De ser contrario los resultados, la iniciativa no se

llevara a cabo y debera buscarse otra alternativa de inversién.



Il. OBIJETIVOS

A. Generales

Realizar un estudio de factibilidad para un proyecto turistico en la finca “El parador

los 13” ubicada en Quetzaltenango, Guatemala.

B. Especificos’

1. Determinar las tendencias actuales de mercado de productos turisticos.

2. Desarrollo de un producto turistico acorde a las tendencias de mercado.

3. Determinar los requerimientos técnicos para que el proyecto sea viable.

4. Determinar la tasa interna de retorno y el periodo de recuperacidn de la inversién.

1 . . oo

Dado que el nivel de detalle que puede alcanzar el presente proyecto, el mismo se limitard a obtener datos
generales y oportunos que sirvan como directrices para la realizacion del estudio de factibilidad. No se elaborara
por lo tanto un plan de manejo ambiental, ni plan de seguridad ocupacional.



. MARCO TEORICO

A. Panorama turistico en Guatemala

Para Guatemala el turismo representa la segunda actividad que mas divisas genera al
pais, por encima de la exportacidn de los principales productos agricolas como el café,
azucar, banano y cardamomo, y tan sélo por debajo de las remesas familiares. Durante el
ano 2007 se generaron 1,199.30 millones de ddlares en divisas gracias al sector turistico,
mientras que en afo 2008 el ingreso fue de 1,275.60 millones de ddlares, esto representd
un 17.5 y 17.8% del total de divisas ingresado al pais en cada afo respectivo (el 100% esta
representado por la suma de divisas debidas a remesas, turismo, exportaciones de café,
azucar, banano, y cardamomo). Por lo tanto el turismo, representa para Guatemala, una
actividad prometedora para la generacion de fuentes de ingreso y para la creacién de

nuevas fuentes de empleo, que sigue desarrollandose de manera positiva.

Cuadro No. 1: Fuente de divisas para Guatemala® (Millones de US$)

Actividad/Afios 2004 2005 2006 2007 2008
Remesas Familiares | 2,550.60 2,992.80 3,609.60 4,128 4,314.80
Turismo 770.1 868.8 1,012.70 1,199.30 1,275.60
Café 424.7 463.9 529.4 558 660.1
Azucar 444.2 236.6 530.9 525.7 377.3
Banano 277.5 236.2 265.6 302.5 322.6
Cardamomo 98.5 70.4 122.8 143.8 180.4

Total 4,565.60 4,868.70 6,071.00 6,857 7,130.80

El sector turistico, ademas, es uno de los sectores que ha mantenido una tendencia
de crecimiento positiva (respecto a los ingresos monetarios) durante los ultimos afos (a
partir del 2004), creciendo a un ritmo promedio de 16.23 % durante los ultimos cinco afios,
lo cual da la pauta para que tanto el sector publico como del privado inviertan sus esfuerzos
en la creacidon de destinos turisticos que sean atractivos y que puedan representar una
fuente rentable de ingresos. A pesar de que del 2007 al 2008 sélo se crecié 6.36%, y no se
presentd el mismo nivel de crecimiento de los afios anteriores, como consecuencia de la
crisis econémica internacional, la industria del turismo continla entre los sectores

dindmicos de la economia guatemalteca, que debe seguir siendo explotado.

2 INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No. 37.
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Cuadro No. 2: Ingreso de divisas por actividad turistica a partir del afio 2,000°

Divisas generadas por turismo (Millones de USS)

1,275.60
1,199.30

1,012.70
868.8
770.1
612.2 5997
5353 4927 i i

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Cuadro No. 3: Cambio porcentual de ingreso de divisas por actividad turistica.

Cambio de ingreso de
Aho divisas %
2000-2001 -7.96%
2001-2002 24.25%
2002-2003 -2.04%
2003-2004 28.41%
2004-2005 11.36%
2005-2006 16.56%
2006-2007 18.43%
2007-2008 6.36%

NOTA: Los datos presentados en este apartado eran datos de naturaleza econémica, el
analisis de la tendencia en el ingreso de nimero de turistas sera presentado en el estudio de

mercado, en donde seran de mayor utilidad.

3 INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No.35, 36y 37.



B. Concepto de turismo alternativo: Nueva tendencia del turismo.

En los ultimos afios se han venido produciendo cambios importantes en las tendencias
del mercado turistico a nivel mundial. El llamado “turismo de masas”, que para
comprenderlo mejor debe asociarse a productos de “sol y playa”, ha traido consigo el
deterioro del medio ambiente, y ha hecho de este tipo de turismo un turismo no sostenible
a través del tiempo; sumado a esto, la relevancia del tema ambiental a nivel mundial ha

traido consigo un nuevo concepto de turismo: el turismo alternativo®.

El turismo alternativo esta ligado a destinos que ofrezcan atractivos naturales, que
sirven al turista como una via de escape de las aglomeraciones y espacios saturados de las
grandes urbes. Los turistas valoran cada vez mds espacios sin manipular, que ofrezcan la
convivencia con la naturaleza, y permitan al turista tener una experiencia Unica. Es por eso
que en la actualidad los turistas demandan viajes que los pongan en contacto con la
naturaleza y las culturas locales, debido a que son cada vez mas conscientes de la
importancia de disfrutar de forma sostenible los destinos y comienzan a demandar que sus

visitas no dafien el entorno ni las culturas anfitrionas”.
«Las tendencias del mercado indican que este tipo de turismo tiene cada vez  mds

adeptos porque los turistas buscan algo mds que vacaciones, buscan una
experiencia Unica e irrepetible.® »

El turismo alternativo se puede clasificar en cuatro grupos, no excluyentes entre si:

e Turismo ecoldgico
e Turismo cultural
e Turismo de aventuras

e Turismo especializado

4 Nieva, Angel. SECTUR, 2004. Turismo alternativo una nueva forma de hacer turismo. Fasciculo. Documento
PDF. 60 pp.

> INGUAT. 2003. Politica Nacional de Ecoturismo. Formulada en el Marco de la Estrategia Nacional de Turismo. 67
pp.

6 SECTUR, 2000. México. Manual. Como desarrollar productos turisticos competitivos. Documento PDF. Pag. 5.



Cuadro No. 4: Tipos de turismo alternativo’

Tipos

Argumentos

Actividades

Turismo ecoldgico

La naturaleza es el principal
protagonista de las actividades

Observacidn no cientifica y disfrute del
medio natural

Turismo cultural

Divulgacién del patrimonio
histérico

Antropologia, historia, arte.

Practicas de actividades

Turismo de . Deporte-aventura, con diversos grados
deportivas en la naturaleza es un .
aventuras . de riesgo.
elemento pasivo
Turismo Interpretacion y conocimiento

especializado

profundo del paisaje

Estudio de flora y fauna.

A nivel de pais, Guatemala, es uno de los puntos en el planeta que tiene gran

potencial en el desarrollo de este tipo de producto, por la diversidad de ambientes

naturales, climas y culturas que presenta.

Es por eso que bajo los conceptos de turismo

alternativo presentados, el producto turistico que se pretende ofrecer queda clasificado

dentro del turismo ecolégico y de aventura, dado el tipo de atractivos turisticos que se

ofreceran. Hay que recordar que este tipo de turismo no es excluyente entre si.

En el capitulo dedicado al producto turistico, se hara una descripcién detallada del

mismo en donde se podra verificar que el producto queda clasificado dentro de estas

categorias.

Cuellar, Domingo y Jiménez, Maria. Vias verdes y turismo alternativo: Potencialidades en Almeria. Documento

PDF. Pag. 3.




IV. DESCRIPCION DEL PRODUCTO TURISTICO

El producto que se desea ofrecer sera desarrollado en la finca “El Parador los 13”, la cual
estd ubicada en Quetzaltenango (la ubicacidn exacta y capacidad del parque sera dada en el
Estudio Técnico). La utilizacidon actual de la finca es la plantacidn voluntaria de ciprés y
pino, por lo estrictamente la finca esta categorizada como bosque. El producto a ofrecer es
un producto de naturaleza ecoldgica y de aventura, por lo que se espera que el producto a
desarrollar tenga poco impacto en las caracteristicas ambientales de la finca. A continuacion

se detalla lo que el producto turistico ofrecera:
A. Atracciones.

Dentro de las atracciones turisticas que se han de ofrecer estan:
1. Canopy tours: Un Canopy tour es un paseo por los arboles de un bosque, mediante
un circuito de cuerdas de acero y otras instalaciones que hacen de estos paseos una
atraccién turistica emocionante. Para este tipo de actividades la finca cuenta con arboles
de 20-25 metros de altura y pendientes de terreno de hasta 40 grados, por lo tanto ésta
actividad resulta bastante adecuada. El espacio de la Finca destinado al circuito de Canopy

es de unos 900 metros lineales (Habra tres circuitos de 300 metros cada uno).

2. Miradores: Un mirador es una estructura de metal, a través de la cual es posible
tener una visién de la Finca completa y de los alrededores de la misma; ademas a

través de estos los turistas tendran la oportunidad de contemplar las fumarolas que el
Volcan Santiaguito (este volcan estd ubicado aproximadamente a tres kildmetros de la finca,
y es muy claramente visible) expulsa cada hora aproximadamente. Actualmente la Finca
cuenta con una torre de control de Fuegos, a partir de la cual surgid la idea de los miradores.
Se pretende construir 6 miradores de 10 metros de altura cada uno, en puntos estratégicos

de la finca.

3. Paseos a caballo: Se ofreceran recorridos a caballo a través de los senderos de la
finca. Se pretende tener 10 caballos disponibles todo el tiempo para dichos paseos.

Para aquellas personas que no han montado a caballo y deseen realizar esta actividad, se
contard con 10 guias que se encargaran de dirigir el caballo durante el recorrido. Los

caballos seran cuidados y alimentados por personas que estaran asignada a esta tarea.

4. Granja: Habra una granja para la crianza de animales domésticos. La granja estara

dividida en tres secciones, y en la primera seccidn se criaran ovejas, en la segunda



seccidn se criard vacas lecheras y en la Ultima seccién se criaran gansos. Adjunto a la granja
habra un espacio cercado para que durante el dia los animales salgan a comer y puedan ser
observados por los turistas. Se permitird que los turistas puedan alimentar a los animales,
con comida adecuada a cada uno de estos; dicha comida serda en casetas de misceldneos

(las mismas se describen mas adelante).

5. Area de foto: Dentro de la finca hay puntos en los que la vista a los volcanes es muy
atractiva, por lo tanto dichas areas serdn llamadas “dreas de foto”; en esta area los

visitantes podran tomarse Fotografias con un paisaje hermoso tras ellos.

6. Ciclismo de montafa: La finca cuenta con mas de 25 senderos bien definidos, en
donde actualmente muchas personas llegan a realizar recorridos en bicicleta de
montafia. Las bicicletas para realizar el ciclismo podran ser llevadas por los turistas o podran
alquilarlas en el lugar. Habran disponibles 30 bicicletas de montafia todo el tiempo para

aquellas personas que deseen alquilarlas en el lugar.

7. Columpios gigantes: Dada la altura de los arboles se haran una serie de 10
columpios gigantes, para que los que asistan puedan disfrutar de este juego. El

acceso a los columpios sera libre.

8. Gotcha: Es un deporte cuya finalidad es derrotar al mayor nimero de oponentes
utilizando una marcadora (pistola) que a base de aire dispara capsulas de pintura. El

area destinada para este deporte sera de 5,000 m”.
B. Instalaciones.

1. Area de administracion. Esta drea sera destinada para el personal administrativo
del parque. Contard con cuatro oficinas para los administradores, un darea de

recepcion y un area de servicio al cliente.

2. Control de ingreso. Se debe contar con una garita en donde las personas que vayan
a entrar a la Finca realicen el pago de ingreso. Ademas servird para llevar el control
de los vehiculos que ingresen a las instalaciones. La garita de control serd ubicada en la que

es actualmente la entrada principal de la finca.

3. Area de parqueo. Habra un parqueo destinado para las personas que deseen llegar

en su vehiculo propio. La capacidad del parqueo sera de 50 vehiculos. Dentro de la
capacidad del area de parqueo estd contemplado el espacio que se utilizard para el
estacionamiento de los dos microbuses propios del parque que serviran para el transporte

de turistas.



4. Caseta de miscelaneos. Habrd dos areas destinadas a la venta de productos
miscelaneos, como medicina, aperitivos, comida para alimentar a los animales de

granja, dulces tipicos entre otros.

5. Restaurante. Esta instalacién serd destinada a la venta de alimentos preparados
para aquellas personas o familias que deseen comer en los mismos. La capacidad del

restaurante serd para 150 personas.

6. Area de carga y descarga para el restaurante. Area para el almacenamiento de
suministros alimenticios. Quedara adyacente al restaurante. Sera basicamente una
bodega que cuente con espacios necesarios para el almacenamiento de producto
perecedero y no perecedero. La dimension de este espacio queda contemplada dentro del

area total del restaurante.

7. Bainos publicos. Todas las personas que visiten el Lugar tendran acceso a los
mismos. Habra 5 bafios para hombres y 5 bafios para mujeres. Los bafios para
hombres contardn con 4 sanitarios y 5 mingitorios cada uno. Mientras que los bafios de las

mujeres con 5 sanitarios cada uno. Cada uno de los bafios tendrd 4 Lavamanos.

8. Salon de usos muiiltiples (S.U.M). Esta instalacion sera destinada para la realizacion

de eventos varios. La capacidad del salén serd para 150 personas.

9. Guardiania. En esta drea tendran su vivienda el guardia del lugar. Unicamente el

guardia sera empleado permanentes. Por lo que se les ofrecera vivienda.
10. Establo. Lugar donde se alimentara y cuidara a los caballos.
11. Granja. Lugar donde se alimentara y cuidara a los animales de granja.

12. Bodega de equipo. Lugar de almacenamiento de todo el equipo relacionado a las

actividades turisticas.

13. Area de teléfonos publicos. Dado que la sefial de telefonia mévil no es muy fuerte y
a veces es nula. Se contara con 5 areas de alquiler de teléfonos, donde los teléfonos

seran monederos.
C. Servicios adicionales.

1. Transporte. Dada la ubicacion de la Finca, se ofrecerd servicio de transporte a los
turistas que no deseen llegar en su vehiculo propio o simplemente no lo posean,
dicho transporte los trasladara del centro de Quetzaltenango a la Finca. Se contara con 2

microbuses con una capacidad de 25 pasajeros cada uno. Los turistas que deseen utilizar
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este servicio deberan llamar al parque con una hora de anticipacién para que el microbus (o
los dos microbuses) puedan llevarlos a la Finca. Los microbuses también serviran para

transportar a los trabajadores del parque.

El proyecto tendra un horario de atencién al publico de 8:00 AM a 5 P.M,, de
martes a domingo. El lunes serd dia de descanso para los trabajadores. Inicialmente se
pretendia que el parque estuviera abierto sdlo fines de semana, sin embargo hay que tomar
en cuenta que los turistas extranjeros permanecen en el pais durante un promedio de 6
dias®, lo que se traduce en aproximadamente una semana, y sus llegadas a los destinos

turisticos son esporadicas.

Para la elaboracién del producto turistico se procedid a explorar la oferta actual de
parques naturales y ecoldgicos del pais (los cuales también son de categoria ecoldgica), para
determinar qué tipo de servicios y atracciones se ofrecen actualmente. La exploracion se
hizo con la visita directa de algunos parques (Florencia, Ecojinaya) y tour virtual a través de
las paginas de internet de otros (Hunnalye, Ixpanpajul, Pino Dulce, Tomastepek). También
se realizé un analisis FODA para determinar si la Finca poseia con las caracteristicas
necesarias para llevar a cabo el proyecto (Véase Apéndice No. 1). En conjunto a esto
también se procedié a realizar encuestas con la cual se determind cudles eran las
preferencias de los turistas nacionales, respecto a los destinos turisticos. A través de esto se
obtuvieron datos que permitieron determinar qué tipo de producto turistico era el que
mejor respondia a las preferencias del mercado nacional. Se realizaron un total de 300
encuestas. El valor de muestra se basé en el modelo estadistico de muestreo para
poblaciones infinitas, con un margen de confiablidad de 95% y un error variable de 6%.
Debido a que no se cuenta con el valor de la proporcion poblacional el intervalo que se
utilizé fue 0.5. (Véase Apéndice No. 2) La encuesta consistié en 9 preguntas cerradas de

opcién multiple, y una pregunta abierta. (Véase Apéndice No. 3)

NOTA: La encuesta se dirigiod principalmente al mercado nacional, debido a que las
preferencias de los mismos eran desconocidas. En lo que respecta a los turistas
internacionales las preferencias de estos fueron determinadas a través de la revisién
bibliografica y de datos publicados por el Instituto Guatemalteco de Turismo (INGUAT)

(Véase Estudio de Mercado).

Los resultados de las encuestas se muestran en detalle en el Apéndice No. 4.

& Fuente: INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No.35,36y 37.



V. ESTUDIO DE MERCADO

A. Mercado objetivo

En base al tipo de producto que se desea ofrecer, se define el mercado objetivo de Ia

siguiente manera: ecoturistas y turistas de aventura. El mercado objetivo ha sido dividido en

dos segmentos, los cuales representan consumidores con alto/medio poder adquisitivo, que

podran acceder a los precios que se pretenden cobrar en las instalaciones.

1. Mercado objetivo 1. Este segmento estd formado por los turistas nacionales que

cumplen con el siguiente perfil:

a.

Género: Masculino y femenino.

Edad: Entre 18-65 afios.

Econédmicamente activo: Si

Nivel Educacion: Nivel Medio, y estudios Superiores.
Estado Civil: Indiferente.

Segmento de Mercado: A,B,C+

Cualidad requerida: Que esté dispuesto a gastar mas de Q500 por persona por

dia en la visita a un destino turistico.

2. Mercado objetivo 2. El mercado objetivo son los turistas extranjeros que ingresan

al pais con el objetivo de realizar actividades eco turisticas y de aventura y que

cumplen con el siguiente perfil:

a.

Género: Masculino o femenino.

Edad: Entre 18-65 afios.

Econdmicamente activo: Si

Nivel Educacién: Nivel Medio, y estudios Superiores.
Estado Civil: Indiferente.

Segmento de Mercado: A,B,C+

Cualidad requerida: Que esté dispuesto a gastar mas de Q500 por persona por

dia en la visita a un destino turistico.

11
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B. Demanda

1. Analisis del mercado de turistas extranjeros. El primer mercado que se
procedid a explorar es el mercado de turistas extranjeros. Esta exploracién se hizo

con el objetivo de determinar si existe el suficiente potencial turistico internacional para el
proyecto sostener el proyecto. Hay que tomar en cuenta que, ya definido el perfil de turista
internacional que se desea, se precedidé entonces a determinar cuantos del total de turistas
qgue ingresan al pais cumplen con dicho perfil. A continuacién se muestra la variacion de

turistas entre los anos 2000-2007.

Cuadro No. 5: Turistas ingresados al pais a partir del afio 2000°

No.
Ano Turistas

685,961
5k | 650,358
5| 693,022
L llE | 685,397
967,334
1,315,646
1,502,069
1,627,552
1,715,426

Como se observa en el cuadro No. 5, a partir del aflo 2004 se ha experimentado un
crecimiento en el numero total de turistas que ingresan al pais. La tasa de crecimiento fue
en promedio del afio 2004 al 2008 es de 21.01%. Hay que notar que la tasa de crecimiento
del afio 2007 al 2008 fue Unicamente del 5.40%, y no se mantuvieron los mismos niveles de
crecimiento de los afios anteriores, de nuevo, debido a la crisis econdmica que afecta al

mundo desde principios finales del 2007.

° INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No.35, 36 y 37.
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Cuadro No. 6: Cambio porcentual de ingreso de turistas.™

No. Turistas Cambio %
685,961

650,358 -5.19%
693,022 6.56%
685,397 -1.10%
967,334 41.13%
1,315,646 36.01%
1,502,069 14.17%
1,627,552 8.35%
1,715,426 5.40%

2. Perfil del turista internacional. Segin datos recabados de los estudios

realizados por el INGUAT durante los afios 2006, 2007 y 2008, se pudo definir cudl es
el perfil del turista internacional que ingresa al pais.'* Entre el 64% son hombres mientras
que el 36% son mujeres. Aproximadamente el 59% de los turistas tienen entre 25-44 afios,
el 13% son jovenes entre 18-24 afios, y el 24% son mayores de 45 afios. El 52% son
casados, el 38% son solteros, mientras que el 11% son viudos o divorciados. El 59 % de los
turistas tienen estudios superiores, el 33% tiene estudios secundarios, mientras que el 7%
Unicamente estudios primarios. El motivo del viaje de la casi el 43% es el ocio, el 23% viene
a visitar a familiares y amigos, el 19% viene por negocios, mientras que el resto viene a
realizar otras actividades. La estadia promedio es de 6 dias y el gasto promedio por dia es de
$101.00 (Q823.15; cambio Q8.15=5$1.00"). (Véase Apéndice No. 5) Dentro de las

actividades que realizan los turistas mientras se encuentran en el pais estan:

Cuadro No. 7: Actividades realizadas por los turistas que visitan el pais™.

Entretenimiento, reuniones, incentivos 28%
Convenciones, eventos 7%
Visita a familiares y amigos 8%
Cultura 27%
Naturaleza 18%
Deportes 11%

10 INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No.35,36y 37.

1 INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No. 37.

12 Tipo de Cambio a Junio del 2009. Banco de Guatemala. www.banguat.gob.gt
B Fuente: INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No.35, 36y 37.
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Dado que el mercado al que va dirigido el producto, son ecoturistas y turistas de

aventura, los datos de las actividades que realizaron los turistas mientras se encuentran en

el pais son importantes para la determinacién del mercado potencial internacional.

Cuadro No. 8: Mercado potencial extranjero

Perfil de edad, | Perfilde | Ccotistasy
Ano Tu':ics";as género, estado | educacion t:::::z;e
civil (100%) (93%) (18%)
685,961 685,961 637,944 114,830
650,358 650,358 604,833 108,870
693,022 693,022 644,510 116,012
685,397 685,397 637,419 114,735
967,334 967,334 899,621 161,932
1,315,646 1,315,646 1,223,551 220,239
1,502,069 1,502,069 1,396,924 251,446
1,627,552 1,627,552 1,513,623 272,452
1,715,426 1,715,426 1,595,346 287,162

NOTA: El 18% representa el

relacionadas con la naturaleza.

porcentaje de turistas que realizaron

actividades

Por lo tanto si la tendencia de crecimiento en el ingreso de turistas permanece

constante, se cuenta como minimo con un mercado potencial extranjero total de 287,162

turistas, anualmente.

3. Perfil de turista nacional.

niveles socioeconémicos de Guatemala estan distribuidos de la siguiente forma:

Segln datos presentados por la Revista AMAI, los

Cuadro No. 9: Nivel socioeconémico de Guatemala

NSE Guatemala
AB 8%
C+ 19%
C/C- 20%
E 5%
D 48%

" Fuente: Revista AMAI: E/ perfil latinoamericano: demografia y NSE, 1999
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Cuadro No. 10: Distribucion NSE en Guatemala

NSE Guatemala

En el caso del mercado nacional, sélo el 27% de la poblacién cumple con el perfil
socioecondmico que se desea para el producto turistico, esto es equivalente a 3, 506,703
personas. Ahora bien, segun datos obtenidos de la encuesta sobre el gasto promedio que el
turista nacional estad dispuesto a gastar por persona por dia durante la visita a un lugar

turistico se podra definir el mercado potencial nacional.

Los resultados de la encuesta demuestran que el 10% de los encuestados estd dispuesto
a gastar menos de Q100, el 52% esta dispuesto a gastar entre Q100-Q300, el 26% esta
dispuesto a gastar entre Q300-Q500, y por ultimo el 12% estd dispuesto a gastar mas de
Q500. Dado los precios de productos que se desean ofrecer en el parque, el mercado
potencial estd constituido por las personas dispuestas a gastar mas de Q500, por lo que del

mercado potencial, se reduce a 420,804 personas (12% de 3, 506,703).

4. Mercado potencial total. De esta forma, dado que el turista extranjero estd
dispuesto a gastar un promedio de Q815 por persona por dia, el mercado de turistas
extranjeros seguira siendo de 287,162 turistas. Las cifras del mercado potencial total es
ahora: 689,966 (420,804 nacionales y 287,162 extranjeros). En donde el 59% del mercado

potencial total estd compuesto por turistas nacionales y el 41% por turistas extranjeros.
C. Oferta

1. Competencia directa. En la Republica de Guatemala existe un estimado de 30 sitios
turisticos (Véase el listado y ubicacidn de los mismos en Apéndice No. 6) que estan dirigidos

a los mismos mercados objetivos que el producto presentado en el presente trabajo,
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categorizados como parques ecoldgicos, y que poseen caracteristicas similares a las que se

pretenden ofrecer, dentro de ellos destacan (debido a la similitud):

a. Parque Ecolégico Pino Dulce. Ubicado a 113 kildbmetros de la Capital. En

Mataquescuintla, Jalapa.

b. Parque Ecoldgico La Rinconada. Ubicado a dos kildémetros del parque central de

Antigua Guatemala.

c. Parque Natural Calderas. Ubicado a 50 kilémetros de la Ciudad Capital, en San

Francisco de Sales.

d. Parque Natural Ixpanpajul. Estad ubicado en el Km. 468 de Rio Dulce a Flores, a

10 kilémetros del aeropuerto de Santa Elena, Petén.

2. Sustitutos. Claro esta que existen productos turisticos que no estan dentro de la
categoria de parques ecolégicos, pero que representan alternativas para los
ecoturistas y turistas de aventura. De hecho, mas que los competidores directos, los
productos sustitutos representan una competencia mas fuerte, tomando en cuenta que
existen destinos turisticos desarrollados por comunidades enteras y que para el turista
ecoldgico representan actividades de turismo alin mdas genuinas que la de los parques

ecolégicos. Dentro de algunos de los productos desarrollados por comunidades son:

a. Aventura Maya K'iche: se encuentra en San Miguel Totonicapdn, da a conocer la
riqueza cultural existente en esta regidon poco visitada, pero con muchas

costumbres y tradiciones como su artesania, bailes, trajes y gastronomia.

b. Salto de Chilascd: Ubicado en Salamd, Baja Verapaz es de gran importancia por
ser la catarata mas grande de Centro América, con 130 metros de altura. En la

puerta de entrada a la Reserva de la Biosfera de la Sierra de las Minas.

c. Proyecto Destino San Pedro La Laguna: En las orillas del Lago de Atitlan, ofrece
recorridos de naturaleza en el volcdn San Pedro, playas, recorridos a caballo,
deportes acuaticos, pesca al estilo tradicional tz utuhil, asi como otros productos
de interaccidn con la comunidad, como los paseos tz'utuhiles, el tour de café

organico, el tour de medicina tradicional y el de cosmovisién maya.

d. San Juan La Laguna: Destino turistico a orillas del lago de Atitlan. Aqui, hombres y
mujeres de ascendencia Maya Tz'utujil han trabajan en conjunto para ofrecer

recorridos y demostraciones de plantas medicinales, tintes naturales, textiles,
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galeria de arte y murales al fresco, proyecto de ecoturismo acudtico y tour de

café.

e. Corazon del Bosque: Localizado en el area boscosa de Solola. Un parque ecoldgico
en el cual se conservan y manejan sosteniblemente 40 hectdreas de bosque de
coniferas, ofreciendo servicios como restaurante, cabafias, temascales (bafio
sauna maya), caminatas en senderos interpretativos, pozas de agua, vivero

forestal y charlas de educaciéon ambiental.

f. Proyecto Puerta al Mundo Maya: Se encuentra en la regidn de Alta Verapaz, una
combinacion de destinos eco turisticos comunitarios en Chisec, Alta Verapaz y
Petén. Incluye sitios arqueoldgicos en proceso de investigacion, cuevas, rios
entre la selva, rios subterrdneos, lagunas, gran diversidad de flora y fauna, asi
como la oportunidad de experimentar tradiciones de la cultura Q'eqchi'. El
destino engloba a seis destinos y proyectos que son: Lagunas de Sepalau, Cuevas
B’omb’il Pek, Mucbilha, Rio San Simdn, Parque Nacional Cuevas de Candelaria,

Sitio Arqueoldgico Cancuén.

g. El Asintal: En este destino ofrece los servicios de alojamiento, alimentacién,
recorridos a caballo, visita al Parque Nacional Arqueolégico Takalik Abaj,
caminatas por plantaciones de café, hule, macadamia y papaya y participacién
en el proceso de produccién de cada uno de los cultivos, observacion de
diversas especies de flora y fauna, sobre todo de aves en la Reserva Natural

Privada La Montafa.

En general en la Republica de Guatemala, existen un sinnimero de productos sustitutos
gue estdn bien posicionados en la mente de los turistas, especialmente aquellos como

Semuc Champey, Parque Nacional Tikal, entre otros.
D. Balance oferta/demanda.

El balance de la oferta y demanda sirve para determinar la cuota de mercado que aldn no
estd cubierta. A partir de esto se logra determinar el mercado real para cualquier proyecto.
Sin embargo, debido a que el producto a ofrecer no es un producto de consumo masivo en
donde una “marca” predomine sobre el mercado, no existe un balance fijo entre la oferta y
la demanda. Esto se debe a que el consumo de un producto no excluye el consumo de otro.
De esta forma es que la cuota a cubrir sera aquella necesaria para cumplir con las

proyecciones de ventas, las cuales seran detalladas en el estudio financiero.
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E. Precio.

Para la fijacidn del precio, se ha elegido la estrategia orientada a la competencia®. Dado
que la categoria de productos turisticos ecoldgicos se encuentran en la etapa de
crecimiento™®, acorde al ciclo de vida, el producto no puede imponer nuevos precios, sino
que debe adaptarse a los precios que ya estdn establecidos, es por eso que el
benchmarking® es una buena herramienta para la fijacidon de los precios. Claro esta, que
debe de tomarse en cuenta también, cuanto estd dispuesto a pagar el consumidor. Por lo

tanto la fijacién de precios se hizo tomando en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Disposicion del consumidor. El gasto promedio que el turista estd dispuesto a
desembolsar representa una directriz importante para no excederse en la fijacidon
correcta de precios. Dado que el segmento de mercado elegido es aquel que esta dispuesto
a gastar por lo menos Q500 por persona por dia, los precios han sido fijados de tal forma

que el turista pueda realizar todas las actividades dentro del parque.

2. Benchmarking. Los precios de productos dirigidos al mismo segmento de mercado.
Tomando en cuenta los dos aspectos anteriores, los precios que se han fijado

guedan de la siguiente manera:

Cuadro No. 11: Lista de precios

Precio Precio
Transporte Q10,00 Gotcha (200 balas) Q150,00
Canopy Q100,00 Miradores Q10,00
Recorrido a Caballo ( 1 Hora) Q75,00 Desayunos Q30,00
Ciclismo (1 hora) Q40,00 Almuerzo Q40,00

15 . . . - .
Es la estrategia de precios que establece que los precios se fijan en base al “precio de mercado”
actual.

'® Fuente: SECTU R, México. Taller de Desarrollo de Productos Turisticos. Presentacion Power Point.
Slide No.6.

17 . . . . . .
Comparar parametros de produccion y financieros, con el de la industria, para lograr alcanzar por lo
menos los mismos niveles.
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F. Promocion.

La estrategia de promocion elegida es la estrategia orientada al consumidor final
(Pull)®®. Se ha elegido esta estrategia debido a que el producto turistico busca ser vendido
al consumidor final directamente (turista) y no existe un canal de distribucién como sucede
en el caso de productos tangibles de consumo masivo. Dentro de las herramientas comunes

para promocién utilizadas por la estrategia Pull estan:

1. Cupones: promociones que ofrecen al consumidor un descuento sobre el precio

normal de venta, incentivando asi el consumo.

2. Promociones de precio: Reducciones de precio a corto plazo, con el propdsito de

aumentar el consumo en los clientes potenciales.
3. Premios: mercancia ofrecida en forma gratuita.

4. Competiciones o concursos: Consumidores aplican su conocimiento o creatividad

para ganar un premio.

5. Muestras: ofrecer el producto en forma gratuita o a un precio muy reducido. Se usa

mas para productos nuevos y facilita la primera prueba del producto.

6. Programas de fidelidad: Herramienta para animar y premiar compras repetidas, se

da un premio a medida que las compras se acumulan.

Para llevar a cabo esta estrategia se ha presupuestado un desembolsé de US$S300,000 y
US$200,000 durante el primer y segundo afio de echado andar el proyecto. Y se espera

utilizar las herramientas descritas con anterioridad.

18 . . . . .
La estrategia “Push” es aquella que va orientada al canal de distribucién.



VI. ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico pretende analizar y determinar cudles son los recursos con los que se
cuenta actualmente y cudles son requerimientos del proyecto; a partir de los
requerimientos propios del proyecto se determinara qué recursos resultan utiles, y qué
infraestructura y servicios adicionales son necesarios. Ademas de lo anterior, el estudio
técnico pretende determinar cual es el tamafio de proyecto, la ubicacién del mismo vy la

capacidad instalada.
A. Inventario turistico: Descripcion general de la finca.

Con base en lo anteriormente enunciado, el primer paso del estudio técnico fue
entonces, la determinacién de cuales son las condiciones actuales del lugar donde se llevara

a cabo el proyecto.

1. Ubicacion Geografica. La finca Parador Los 13 se encuentra ubicada en
Chuipache Jurisdiccion de Quetzaltenango, departamento de Quetzaltenango. Las

dimensiones aproximadas son 5 caballerias lo que equivale a 2, 256, 500 metros cuadrados.

2. Limites de la Finca. La finca estd circundada por otras propiedades tanto

municipales como privadas.

a. Al Norte colinda con: INFORESA (Finca municipal)
b. Al Sur colinda con: Propiedad privada

c. Al Oriente colinda con: INFORESA (Finca Municipal)

d. Al Occidente colinda con: Propiedad privada

3. Topografia. Debido al &rea montafiosa en la que se encuentra, la mayoria
de la finca es inclinada. Se pueden encontrar pendientes hasta de 40% de
inclinacion.
4. Altura sobre el nivel del Mar. Aproximadamente 2,700 metros sobre el nivel del

mar.

5. Clima. Frio.

20



21

6. Temperatura. En promedio la temperatura maxima es 22 grados centigrados y la

minima 6 grados centigrados.

7. Uso actual de la finca. La utilizacion actual del terreno es la plantaciéon
voluntaria de pino y ciprés, con una edad aproximada de 30 aifos. Se cuenta con recurso
forestal de pino y ciprés. Las reforestaciones de estos arboles se realizaron durante los afios
1976-1977 y 1977-1978 respectivamente. El 63% de la totalidad del terreno se encuentra
poblado de cipreses de 30 afios. El otro 17.7% los constituyen pinos de aproximadamente la
misma edad, con desarrollo mediano. El 19.3% restante es area sin sembrar constituidas por

la vias de acceso, area construida y planicies.

8. Vias de acceso. Para acceder a la finca hay que viajar de Guatemala a
Quetzaltenango, aproximadamente 210 kildmetros en carretera de asfalto. Una vez

en Quetzaltenango, se debe viajar desde el centro de Quetzaltenango hacia la finca,
aproximadamente 22 Kildmetros, de los cuales 8kms son asfalto y 14kms de terraceria. La
ruta especifica es: Partiendo del parque central de Quetzaltenango se toma el camino que
conduce a Pacaja Alto y Llanos del Pinal y luego se toma la carrera en construccion que

conduce a Retalhuleu CAO2W.

9. Instalaciones. Se cuenta con varias infraestructuras dentro de las cuales estan:

a. Casa patronal: 5 ambientes, 2 sanitarios.

b. Guardiania: 2 ambientes y cocina.

c. 2 Galeras en desuso.

d. Helipuerto (Basicamente es una planicie, que se utilizaba como helipuerto)
e. Torre de control de fuegos.

10. El acceso dentro de la finca. La finca cuenta con una red de caminos en buen
estado para vehiculos, que interconecta la casa patronal, la guardiania, helipuerto y

la torre control de fuego.

11. Servicios con los que cuenta la Finca. Los servicios con los que actualmente

cuenta la Finca son:

a. Servicio eléctrico. Se cuenta con un motor para la generacién de electricidad. La
capacidad del motor es desconocida, sin embargo hay que tomar en cuenta que

esta energia sirve Unicamente para satisfacer el consumo actual de energia el
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cual se estima que es aproximadamente 0.5 KWH diarios. El consumo de energia
es reducido debido a que Unicamente sirve para satisface el alumbrado eléctrico
de la casa patronal donde viven los guardias. Para el proyecto sera necesario

obtener energia eléctrica del cableado municipal, esto se discutird mas adelante.

b. Servicio de agua potable. La Finca cuenta con un nacimiento propio de agua. La
extraccion de agua se hace por medio de una bomba que se encuentra ubicada
en una habitacién especifica. Dado que el agua con la que se cuenta no es
potable y ademas es muy poca (10m3/dia) para el proyecto se requerird la

instalacion de tuberias que obtengan el agua de las tuberias municipales.

c. El personal. Actualmente se cuenta con dos empleados permanentes, encargados
de cuidar el lugar. Las funciones principales de los empleados son realizar
recorridos diarios a la finca, y reparar cualquier tipo de dafios que se presenten

dentro de las instalaciones de la finca.
12. Datos adicionales.

a. Una de las mayores atracciones es el paisaje que nos presenta el volcan

Santiaguito, que es uno de los 20 volcanes mas activo alrededor del mundo.

b. Poca Fauna. Durante las visitas realizadas sélo se pudo observar pocas aves en el

lugar.
c. No se cuenta con servicio de telecomunicaciones.

d. La finca cuenta con sus limites bien definidos por un cerco de alambre que

recorre todo su perimetro.
B. Requerimientos del proyecto.

A partir del producto que se definié se determinaron cuales son los requerimientos
propios del proyecto. Los costos de cada una de los requerimientos serdn presentados en el

estudio financiero.

1. Requerimientos de Infraestructura. En base a las instalaciones necesarias para el
funcionamiento del parque se determind todas las infraestructuras necesarias, de lo
cual se obtuvo que el darea total a construir de 3,205m? El detalle de construcciones se

presenta a continuacion:
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Cuadro No. 10: Detalle de edificaciones

(A) (B) (©) (D) (E.)
Construccién Dimensiones Area de <
.I\.Io. (.:le Ancho | Largo | construccién/edifi Area totazl
edificaciones (m) (m) | cacién (B*C) (m?) (A*D) (m%)
Caseta de miscelaneos 2 2 2 4 8
Salén de usos multiples 1 40 25 1000 1000
Restaurante 1 38 25 950 950
Establo 1 100 100
Granja 1 300 300
Administracion 1 20 12 240 240
Control de ingreso 1 3 6 6
Bafios publicos 10 5 10 46 456
Bodega equipo 1 10 5 50 50
Area de servicio 2 10 9 95 191
Total area de
construccion 21 3301
Area de parqueo 1 65 ‘ 50 ‘ 3250 3250

NOTA: El cuadro presenta Unicamente el drea de infraestructura, sin espacios entre

ellos y sin tomar en cuenta el 4rea de parqueo que equivale a 3,250 m”>.

Si se toma entonces, que el area que no esta plantada en la Finca es de 19.3% lo que
equivale a 435,504.5 m’ se tiene el suficiente espacio para construir sin necesidad de
adentrarse en el bosque. Dado que las infraestructuras actuales no van acorde al concepto
del producto, serd necesaria la demolicion de las mismas, y las instalaciones del parque

seran completamente nuevas en su totalidad.

2. Requerimiento de energia eléctrica. Los calculos de energia para el proyecto
estiman gue serd necesaria la utilizacion de aproximadamente 3,454.2 KWH cada
mes. El consumo promedio durante cada semana es de 863.55KWH. Debido a que
actualmente sdélo se cuenta con un motor eléctrico que satisface el consumo de la casa
patronal, no es suficiente para los requerimientos del proyecto por lo que serd necesaria la
utilizacidn del servicio eléctrico municipal. La empresa que se encarga de la distribucién de
energia eléctrica en Occidente es DEOCSA. La instalacidn de las lineas eléctricas que
distribuirdn la energia para el proyecto, estard en manos de dicha empresa. Las instalaciones
seran construidas bajo los estandares de construccion, por lo que contardn con las

instalaciones necesarias para la distribucion de energia dentro del parque.
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Cuadro No. 11: Requerimiento Energético del proyecto

Instalacion Consumo mensual (KHW*Mes)
Caseta de misceldneos 11
S.U.M 116
Restaurante 788
Parqueos 144
Establo 15
Control de ingreso 27
Bafios publicos 225
Bodega 2
Area de servicios 400
Subtotal 1,727.10
Imprevistos (20%) 345,42
TOTAL (Subtotal+imprevistos) 3,454.20

3. Requerimiento de agua. ** Se estima que el consumo de agua utilizado para fines
sanitarios es de 30 litros diarios 0.03m? por persona y dado que la maxima capacidad diaria
del parque es de 150, el maximo gasto en el que se puede incurrir es de 108m> al mes.
Asumiendo entonces que el resto de instalaciones gaste un 30% adicional, se tiene una
estimacion de 140m® mensuales. Las instalaciones contaran con todos los requerimientos
necesarios para la distribucion interna de agua. Debido a que actualmente no se cuenta con
una fuente de agua que satisfaga este consumo sera necesaria la instalacién de tuberias que

transporten el agua de las tuberias municipales hacia el proyecto.

4. Requerimiento de telefonia. Actualmente no se cuenta con servicio de telefonia
dentro de las instalaciones, por lo que serd necesaria la contrataciéon del mismo. La
empresa que se encarga de otorgar dicho servicio es TELGUA S.A. Las lineas telefénicas que

se necesitan para el proyecto son:

22. Esto es una aproximacién grosso modo. Sin embargo da una buena idea de cuanta agua se necesita para el
proyecto. Datos obtenidos de http://mx.answers.yahoo.com: Pregunta utilizada: ¢Cuél es el consumo diario de
agua por persona?



http://mx.answers.yahoo.com/

Cuadro No. 12: Distribucion de teléfonos

No. de
Instalacion teléfonos
Teléfonos publicos 5
Administracién 5
Garita 1
Total 11
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5. Mobiliario y equipo. En el Apéndice No. 7 se detallan el equipo y mobiliario que

se utilizara en el proyecto.

6. Acceso dentro del parque. La distribucién de los atractivos e instalaciones se hizo

de tal forma que las vias internas de acceso actuales puedan seguir siendo utilizadas.
Unicamente habra que dar un acondicionamiento minimo a las mismas para que puedan
dar una mejor imagen al parque, pero en general no serd necesario la modificacion de

ninguna via de acceso interna.

7. Requerimiento de personal. Dada la amplitud de servicios que se ofreceran, serd
necesaria la contratacion de 56 personas, para los distintos puestos que se han previsto
(Véase Organigrama). El niumero de personas que trabajard, se basa en la estimacion del
numero de empleados que serd necesario para las atracciones y las diferentes instalaciones

dentro del parque, durante los dias de mayor afluencia turistica (sdbado y Domingo).

Cuadro No. 13: Distribuciéon de empleados

Atraccion | Empleados Instalaciones Empleados
Miradores 5 Comedor 10
Canopy 6 S.U.M 2
Gotcha 4 Control de ingreso 1
Ciclismo 4 Caseta de misceldneos 2
Cabalgatas 10 Administradores 4
Varios 7 Servicio al cliente 1
Total 36 Total 20
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La organizacion y forma de administracién se basa en los Principios Generales de
Administracidn, de tal forma que la estructura organizacional propuesta se muestra en el

siguiente esquema.

llustracion No. 1: Organigrama

Administrador general (1) Servicio al
cliente (1)
Administrador de Administrador de Administrador de
atracciones (1) S {1) comedor (1)
Personal Personal (2) berconal
(36) (12)

En el Apéndice No. 8 se describe a detalle las funciones de cada uno de los que

conforman la estructura organizacional.

8. Horarios y turnos. Dado que se espera que la afluencia de turistas sea mayor
durante los fines de semana, la mayoria de empleados serdn contratados para
trabajar unicamente durante sdbado y domingo, el resto serd contratado tiempo completo;
habran 19 empleados de tiempo completo entres los cuales estan el administrador general y
los otros 3 administradores, la persona encargada de servicio al cliente, 10 personas de
atractivos, 1 persona encargada del S.U.M., 2 personas de comedor y el guardia encargado
de control de ingreso. Los empleados de tiempo completo seran los encargados de la
atencion de clientes que ingresen entre semana; Se espera también que los administradores,
trabajen en capacitaciones de su equipo, estrategias, planes de mejora, planes de manejo
ambiental y captacién de clientes, proyecciones de compras y ventas, durante la semana.
Por su parte los empleados de atractivos tiempo completo deberan asistir a las
capacitaciones, deberan ademads realizar labores de limpieza y mejora de sus areas,
mantenimiento de su drea asignada, alimentacién y cuidado de animales entre otras labores.

Los turnos de empleados quedan entonces de la siguiente forma:
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Cuadro No. 14: Turnos

Martes -Viernes Sabado-Domingo

7:00 AM-6:00PM ET ET+EF

En donde,
ET: Empleados Tiempo completo
EF: Empleados Fin de semana

NOTA: El dia lunes sera dia de descanso para los trabajadores de tiempo completo. Por

lo que ese dia permanecerd cerrado el parque.

9. Sobre la Administracion general. Para una mejor administracién del personal,
existirdn varios reglamentos internos que deberan ser cumplidos por las personas

gue laboren dentro del lugar. Dentro de los cudles estan:
a. Codigo de ética.
b. Reglamento de Trabajo.

c. Reglamento de Seguridad.

La elaboracion de dichos reglamentos quedara a cargo del administrador general, quién

ademas serd el encargado de su implementacién y de velar su cumplimiento.

De igual forma existird un reglamento especifico, que deberd ser cumplido por las

personas que ingresan al parque. (Véase Apéndice No. 9)

10. Ubicacion de las diferentes instalaciones y atractivos dentro de la finca. La
ubicacién de la mayoria de instalaciones se hizo en areas sin o con muy poca
inclinacion. Esto es para evitar la modificacion del medio ambiente y permitir el ahorro de
costos. La ubicacién de las mismas también se hizo alrededor de las que son ahora las vias
de acceso actuales, por el mismo motivo. A continuacion se presenta el mapa de la fincay la

ubicacién de las instalaciones y los atractivos turisticos.



llustracion No.2: Mapa de distribucion de atracciones e infraestructura
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llustracion No 3: Especificaciones de infraestructura
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C. Capacidad maxima instalada.

La capacidad maxima instalada del parque es de 150 personas diarias. La capacidad del
proyecto se hizo tomando en cuenta la capacidad del comedor y del salén de usos multiples

las cuales son de 150 personas.
D. Otras disposiciones.

Para la prevencién de cualquier anomalia en el funcionamiento de las instalaciones, el
Administrador General en conjunto con los administradores de cada drea seran encargados
de elaborar un plan de mantenimiento preventivo para todas las instalaciones. En dicho plan
se calendarizaran revisiones periddicas de las instalaciones. Para la correccion de cualquier

imperfeccion habrd un presupuesto asignado, esto serd detallado en el estudio financiero.



VIl. ESTUDIO FINANCIERO

El objetivo principal del analisis financiero es determinar la rentabilidad del

proyecto y determinar su sostenibilidad durante la vida util del mismo.

«La evaluacion financiera constituye el punto culminante del estudio de
factibilidad, pues mide en qué magnitud los beneficios que se obtienen con la
ejecucidn del proyecto superan los costos y los gastos para su materializacion.”® »

A. Supuestos.

Los supuestos utilizados para el estudio financiero son:

1. Periodo de analisis: Para el andlisis financiero se considerara el afio natural, es decir,
- (e . . . s 21
de enero a diciembre. El andlisis también se supondra para diez afios”", ya que se
espera que para ese entonces ya se haya recuperado la inversion y el producto sea un

producto maduro en el mercado.

2. Unidad monetaria: Todos los datos seran expresados en USS (ddlares americanos),
en el caso de los rubros que hayan sido expresados en quetzales en los capitulos
anteriores, seran convertidos a doélares al tipo de cambio actual de Q8.15 por USS. La

conversion a ddlares se hara para evitar tomar en cuenta los efectos de la inflacidn.

3. Inflacién: No se consideraran efectos de inflacidn debido a que todos los rubros,

tanto ingresos como gastos, estan expresados en ddlares.

Luego de haber sentado las bases que seran necesarias para el estudio financiero, el
primer paso es entonces, la determinacion de la inversién inicial, para luego poder

determinar la forma de financiamiento de la misma.

0 Luna, Rafael y Chavez, Damaris. 2001. Guia para elaborar estudios de factibilidad de proyectos eco turisticos.
Documento PDF. 35 pp.

2 Ademds que para ese entonces la mayoria de mobiliario y equipo se ha depreciado totalmente.

31
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B. Inversion Inicial.

. 22 . , N
Los cdlculos de Inversiéon™ fue obtenida a través de cotizaciones y la consulta de
expertos (Ing. Civiles). A la inversion se dard a la un margen de error 15% para cubrir

cualquier imprevisto.

La inversién en infraestructura®> es de USS$134,696 (Q1.91 millones), la inversién en
mobiliario y equipo es de US$62,798 (Q0.51 millones), la inversién en vehiculos es de
USS$133,742 (Q2.75 miles), finalmente la inversién en atractivos turisticos es de US$186,287
(Q1.52 millones), dando como resultado US$517,795 (4.22 millones). Sin embargo hay que
tomar en cuenta los gastos pre operativo (estudios, constitucién legal, etc.) y las
instalaciones auxiliares (tuberias, drenajes, luz eléctrica, lineas telefénicas) los cuales se han

estimado $100,000.

Cuadro No. 15: Resumen de Inversion Inicial

INVERSIONES
Uss

Activos fijos

Mobiliario y equipo $62.798

Atractivos $186.287

Vehiculos $133.742

Infraestructura $134.969
Total activos $517.795
Gastos Pre-operativos $100.000
Sub-total $617.795
Imprevistos (15%) $92.669
TOTAL DE INVERSION $610.465

C. Financiamiento.

Con base a algunas estructuras de capital tipicas, para este tipo de proyectos, se

determiné que en promedio el indice de apalancamiento es de 1,33:

22 El detalle de Inversion se presenta en los Anexos No. 7.
23 . . - .

Incluye costo de material, mano de obra, costo de transporte de materiales y maquinaria. No incluye costo de
terreno ya que este es terreno propio.
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Cuadro No. 16: Estructuras tipicas de capital para proyectos turisticos

. _— indice de
. . Financiamiento .
Capital propio bancario apalancamiento
(Deuda/Capital)
*Estructura 1 50% 50% 1,00
SEstructura 2 60% 40% 0,67
% Estructura 3 30% 70% 2,33
Promedio 1,33

Por lo tanto se ha decidido optar por la estructura mas neutra27, la cual es de 50% de
capital propio y 50% de financiamiento bancario. El monto total de la inversion es de
USS$610,465 por lo que el total de financiamiento externo es de US$305,232. La tasa de
interés en el sistema Bancario Nacional varia de 10 a 13% para préstamos de diez afos
pIazoZS. A continuacién se determina el monto que se pagara durante los diez afios de

plazo, para ello se utilizé la férmula siguiente:
- r n
i(1+1)

A=P
1+ —1

Donde:

A: Anualidad

P: Monto del crédito
i: Tasa de interés

n: nimero de periodos (afios).

** Hernandez Barrera, Mario; Pacheco Hernandez, Daniel; Ramirez Ramirez, Oscar. 2003. “Estudio de Factibilidad
para la Creacion de un Complejo Turistico en Isla Zacatillo, Golfo de Fonseca, La Unién”. Tesis. Universidad de
Oriente. El Salvador. Capitulo V. Pag 62.

% Aguirre Holguin, Paulinha; Alvarado Flores, Mariela; Faytong, Jorge. 2006. Termas la florida, nuevo destino
turistico en la provincia del Azuay. Pag. 8

% Espinal Morales, Gabriela; Flores Turcios, Willian; Iglesias Avalos, Rubén. 2003. Determinar la factibilidad

economica para la creacion de un centro turistico en el Rio Torola ubicado en la Jurisdiccion de Osicala del
departamento de Morazadn. Tesis. Universidad de Oriente. El Salvador. Pag. 62.

27 . . . . sae
No se optd por determinar el WACC ya que las tasas libres de riesgo que son Utiles para calcularlo, no son
estables debido a la crisis econdmica mundial, por lo que no son representativas.

28 BANGUAT. Junio 2009. www.banguat.gob.gt
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Sustituyendo datos se obtiene entonces que: La anualidad es de $56,251, las

amortizaciones de préstamo se describen a continuacion:

Cuadro No. 17: Amortizacion de deuda

Pago de Pago a Deuda después de
Anualidad interés capital pago

Afo 0 $305.233
Afol | $56.251 $39.680 $16.571 $288.662
Aiio 2 $56.251 $37.526 $18.725 $269.936
Aiio 3 $56.251 $35.092 $21.159 $248.777
Ao 4 $56.251 $32.341 $23.910 $224.867
Ao 5 $56.251 $29.233 $27.018 $197.848
Aiio 6 $56.251 $25.720 $30.531 $167.317
Ao 7 $56.251 $21.751 $34.500 $132.818
Ao 8 | $56.251 $17.266 $38.985 $93.833
Afo9 | $56.251 $12.198 $44.053 $49.780
Afio 10 | $56.251 $6.471 $49.780 $0

D. Costo Promedio Ponderado de Capital (CPPC)

El Costo Promedio Ponderado de Capital,

proyectos como la Tasa de descuento.

puede ser utilizado en la evaluacidon de

Bajo la estructura de Capital/Deuda definida, se

tiene que el Costo promedio Ponderado de Capital es de 16%. Esta cifra serd utilizada como

tasa minima de retorno (TMAR) para ser comparada con la Tasa interna de retorno (TIR) del

proyecto y para la determinacién del Valor Presente Neto.

Cuadro No. 18: Costo Promedio Ponderado de Capital

Costo de capital antes

Costos de capital
después de impuestos

FUENTE Monto de impuestos (31% de impuestos) Participacion Costo ponderado
Deuda $305.213 13% 9% 50% 4%
Capital Propio $305.233 24% 24% 50% 12%
Total $610.445 100% 16%




E. Gastos de operacion y otros gastos.
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Una vez se echd a caminar el proyecto se incurrirdn en distintos gastos

mensuales dentro de los cuales estan:

1. Salarios: De acuerdo con el organigrama general de la empresa presentado en el

Estudio técnico, se incurre a un desembolso anual de US$183,400 (Q1.49 millones).

De tal forma se tiene que el desembolso anual por cuota patronal es de $19,917. Hay que

aclarar que las Unicas personas que estaran en planilla seran los empleados de tiempo

completo, el resto estard bajo contrato; el desembolso por honorarios es de US$111,000

(Q0.90 millones).

Cuadro No. 19: Salarios para empleados de tiempo completo

Cuota
No. de empleados Sueldos Sueldo Total Patronal
1 Administrador general $1.500 $1.500 $190
1 Servicio al cliente $1.000 $1.000 $127
3 Administradores $1.200 $3.600 $456
10 Personal de atractivos $500 $5.000 $634
1 Personal de SUM $500 $500 $63
2 Personal de comedor y casetas S500 $1.000 5127
1 Control de Ingreso S500 S500 S63
Total Mensual $5.700 $13.100 $1.660
Total Anual (14 sueldos) $79.800| $183.400 $19.917
Cuadro No. 20: Honorarios para empleados de Fin de Semana
No. de empleados Sueldos Sueldo Total
26 Personal de atractivos $250 $6.500
1 Personal de SUM $250 $250
10 Personal de comedor y casetas $250 $2.500
Total mensual $750 $9.250
Total anual (12 sueldos) $9.000| $111.000
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2. Consumo de energia eléctrica: Segun la estimacion de consumo mensual se obtiene

que el proyecto utilizard en promedio 3,454.20 KWH cada mes, y el precio por KWH

es de USS0.2 ((11.6329 ) se obtiene un gasto total mensual de energia eléctrica de US$690.8
(Q5, 630.00). Al afio esto es USS 6,908 (Diez meses).

3. Consumo de agua. Se estima gasto en este rubro de US$103.6 mensuales lo que

equivale a US$1,036 anuales. (Precio por consumo mayor a 121m?* es de US$0.7430)

4. Lubricantes y combustibles. El uso de los dos vehiculos para transporte y de los dos
microbuses, supondra un gasto mensual en lubricantes y combustibles de USS$1,200

(Q4, 075) lo que anualmente representa US$12,000.

5. Papeleria y materiales de oficina. Se presupuestard un gasto anual de US$1200
para la compra de materiales de oficinas como hojas, tinta de impresora, lapiceros,

entre otros.

6. Mantenimiento. Se presupuestara un gasto mensual de mantenimiento de US$800
(Q6, 520). Para prever cualquier imperfeccidon que se pueda presentar. Al afo la cifra

total de mantenimiento es de $9,600.
F. Determinacion de ingresos por ventas.

Para la proyeccion de ventas se han planteado tres escenarios, para determinar el
comportamiento de las utilidades, el flujo de efectivo y consecuentemente la tasa interna de
retorno de cada uno de ellos. El supuesto utilizado en todos los escenarios es siguiente: el
ingreso de turistas al parque se dard mayormente los fines de semana, por lo que la

afluencia de turistas entre semana es considerablemente menor (80% menor).

1. Primer escenario: Escenario conservador. El primer afio por ser el afio de inicio del
proyecto, la proyeccién de ventas sera bastante pequefia tomando en cuenta que el
producto se encuentra en etapa de introduccién. De esta razon se tiene una proyeccién de
ingreso promedio durante el dia sdbado y domingo de 25 personas cada dia (16.67% de la
capacidad maxima instalada) dando como total 50 personas durante el fin de semana.
Durante el segundo afio dado la inversion de US$300,000 en publicidad y promocién hecha

durante el primer aflo, se espera que por lo menos se duplique el ingreso de turistas,

» Dato obtenido de Articulo del periddico Siglo XXI. Fecha: 22/06/2009. Seccidon de Noticias Nacionales.

30http://www.sieca.org.gt/Pu blico/CA_en_cifras/precios_tarifas/Version_2005/T_Agua_GT.pdf
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teniendo una entrada total de 50 personas (33% de la capacidad maxima instalada) durante
el sdbado y domingo, dando un total de 100 personas el fin de semana. A partir del tercer
ano, se espera que las ventas empiecen a estabilizarse teniendo un ingreso durante el fin de
semana de 75 personas (50% de la capacidad instalada) durante el sdbado y domingo
respectivamente, dando un ingreso total de 150 personas durante el fin de semana. Del
quinto afo en adelante el ingreso se proyecta de 200 personas (66.67% de la capacidad
maxima instalada) durante el fin de semana. Tomando en cuenta los segmentos de mercado
a los que va dirigido el producto, se espera que las personas gasten®' por lo menos US$55

ddlares entre atracciones y comida. Las proyecciones de ventas se muestran a continuacion.

Cuadro No. 21: Cuadro de ingreso durante los fines de semana

Numero de fines de
Aiio Cantidad de personas semanas anuales Gasto promedio Ingreso por afio

1 50 43 $55 $118.250
2 100 43 $55 $236.500
3 150 43 $55 $354.750
4 200 43 $55 $473.000
200 43 $55 $473.000

6 200 43 $55 $473.000
7 200 43 $55 $473.000
8 200 43 $55 $473.000
9 200 43 $55 $473.000
10 200 43 $55 $473.000

Cuadro No. 22: Cuadro de ingreso entre semana

"Entre semanas"
Ao Cantidad de personas anuales Gasto promedio Ingreso por afio
1 10 43 $55 $23.650
2 20 43 $55 $47.300
3 30 43 $55 $70.950
4 40 43 $55 $94.600
5 40 43 $55 $94.600
6 40 43 $55 $94.600
7 40 43 $55 $94.600
8 40 43 $55 $94.600
9 40 43 $55 $94.600
10 40 43 $55 $94.600

*! Tomando en cuenta que el segmento elegido es aquel dispuesto a gastar mas de USS61.
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2. Segundo escenario: Optimista. Bajo este escenario se proyecta que a partir del

tercer afo, el parque permanezca lleno a su capacidad mdxima instalada durante los

fines de semana.

Cuadro No. 23: Cuadro de ingreso durante los fines de semana

Numero de fines
Cantidad de de semanas Gasto
Aio personas anuales promedio Ingreso por aio

1 50 43 $55 $118.250

2 100 43 $55 $236.500

3 300 43 S55 $709.500

4 300 43 S55 $709.500

5 300 43 S55 $709.500

6 300 43 S55 $709.500

7 300 43 S55 $709.500

8 300 43 S55 $709.500

9 300 43 S55 $709.500

10 300 43 S55 $709.500

Cuadro No. 24: Cuadro de ingreso entre semana
"Entre semanas" Gasto
Ano | Cantidad de personas anuales promedio Ingreso por afo

1 10 43 S55 $23.650
2 20 43 S55 $47.300
3 60 43 S55 $70.950
4 60 43 S55 $94.600
5 60 43 S55 $94.600
6 60 43 S55 $94.600
7 60 43 S55 $94.600
8 60 43 S55 $94.600
9 60 43 S55 $94.600
10 60 43 S55 $94.600
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3. Tercer escenario: Pesimista. Bajo este escenario se proyecta que a partir del

segundo ano, el parque permanezca lleno al 33.33% de la capacidad maxima instalada

durante los fines de semana.

Cuadro No. 25: Cuadro de ingreso durante los fines de semana

Numero de
fines de
Cantidad de semanas Gasto

Ano personas anuales promedio Ingreso por aio

1 50 43 S55 $118.250

2 100 43 S55 $236.500

3 100 43 S55 $236.500

4 100 43 S55 $236.500

5 100 43 S55 $236.500

6 100 43 S55 $236.500

7 100 43 S55 $236.500

8 100 43 S55 $236.500

9 100 43 S55 $236.500

10 100 43 S55 $236.500

Cuadro No.26: Cuadro de ingreso entre semana
Cantidad de "Entre semanas" Gasto
Afio personas anuales promedio Ingreso por afio

1 10 43 555 523.650
2 20 43 555 S547.300
3 20 43 555 S547.300
4 20 43 555 S547.300
5 20 43 555 S547.300
5 20 43 555 S547.300
7 20 43 555 S547.300
3 20 43 555 S547.300
9 20 43 555 S547.300
10 20 43 555 S547.300

G. Estado de resultados®’ y flujo de efectivo.

Bajo el escenario conservador se tiene el siguiente flujo de efectivo neto y flujo

acumulado:

*2 [ estado de Resultados y Flujo de Efectivo se presenta en los Anexos.
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Cuadro No. 27: Cuadro de FEN y Flujo acumulado del escenario conservador.

FEN Flujo Acumulado
Afo 0 -$305.233 -$305.233
Afo 1 -$384.695 -5689.928
Afio 2 -$151.395 -$841.323
Afo 3 $102.561 -$738.762
Afo 4 $193.685 -$545.077
Afo 5 $130.621 -$414.456
Afio 6 $183.340 -$231.116
Afio 7 $182.110 -$49.006
Afio 8 $180.720 $131.714
Afio 9 $179.149 $310.863
Afio 10 $177.373 $488.236

La Tasa Interna de Retorno de este escenario es de 8.31% la cual es extremadamente
baja, tomando en cuenta que la TMAR es de 16%. Bajo estas cifras, el proyecto no es viable.
El Valor Presente Neto (a una tasa de descuento de 16%) es de -5200.331,43 lo cual

confirma la inviabilidad financiera del proyecto.

Cuadro No. 28: Indicadores financieros del escenario conservador

TIR 8,31%
VPN -$200.331,43
Periodo de recuperacion 8

El escenario optimista, por su parte muestra que el siguiente flujo de efectivo neto y

flujo acumulado:

Cuadro No. 29: Cuadro de FEN y Flujo acumulado del escenario optimista

FNE Flujo acumulado
Ao 1 -$305.233 -$305.233
Afio 2 -$265.328 -$570.560
Afio 3 -$78.316 -$648.876
Afo 4 $103.550 -$545.327
Ao 5 $197.641 -$347.686
Ao 6 $316.553 -$31.133
Ao 7 $369.272 $338.140
Afio 8 $368.042 $706.182
Ao 9 $366.652 $1.072.834
Afio 10 $365.081 $1.437.914
Ao 11 $363.305 $1.801.219
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Este escenario muestra que la tasa interna de retorno de es de 24.45% la cual es
aparentemente buena, tomando en cuenta que la TMAR es de 16%. El Valor Presente Neto
por su parte es de US$263.816.34. Estos parametros a simple vista resultan bastante
atractivos, no obstante hay que tomar que es el escenario optimista, el cual es menos

probable que el anterior escenario.

Cuadro No. 30: Indicadores financieros del escenario conservador

TIR 24,45%
VPN $262.532
Periodo de recuperacién 7

Para hacer un analisis mas profundo y despejar cualquier duda, se procedid a elaborar

el andlisis de sensibilidad del escenario optimista.

Haciendo una Variacidn del 10% y 20% en las ventas y costo de ventas, se tiene el

siguiente cuadro que muestra el comportamiento de la TIR y el Valor Presente Neto.

Cuadro No. 31: Analisis de sensibilidad del escenario optimista.

Ventas Costo de ventas | TIR VPN
Se mantienen al 100% Suben 20% 23,19% $222.280
Se mantienen al 100% Suben 10% 23,82% $242.406
Se mantienen al 100% Se mantienen 24,45% $262.532
Se mantienen al 100% Bajan 10% 25,08% $282.658
Se mantienen al 100% Bajan 20% 25,71% $302.785
Bajan 10% Suben 10% 18,02% $60.185
Bajan 10% Se mantienen 18,69% $80.311
Bajan 10% Bajan 10% 19,35% $100.437
Bajan 20% Suben 20% 11,70% $122.037
Bajan 20% Se mantienen 12,42% $101.911
Bajan 20% Bajan 20% 13,85% $61.658

Tomando en cuenta que el escenario optimista supone la utilizacidon de la capacidad
maxima instalada, el incremento en las ventas del andlisis no es real, por lo que el andlisis de
sensibilidad correcto se hizo a partir de las variaciones negativas de ventas y el
comportamiento de costos. Con esta pauta aclarada, se tiene que una baja del 10% de las

ventas, no importando el comportamiento de los costos de ventas, se tiene una tasa de
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retorno de 18.69% si los costos se mantienen, la cual es aceptable tomando en cuenta que

la TMAR es de 16%.

Sin embargo un decremento del 20% de las ventas, se traduce en tasas de retorno del
11.70% (si los costos suben 20%), 12.42% (si los costos se mantienen) y 13.85% (si los
costos se bajan 20%), donde todas son menores a 16%. Un 20% en la baja de ventas
representaria un decremento de aproximadamente 60 turistas, en los afios que se han

proyectado que el parque permanezcan llenos los fines de semana.

A decir verdad el decremento de 60 personas es bastante preocupante, ya que es una
cifra bastante probable de alcanzar. De esta razdn el analisis muestra que bajo el mejor
escenario proyectado en ventas, el proyecto aun es demasiado riesgoso. Con esto se

confirma la inviabilidad financiera del proyecto.

llustracion No. 4: Grdfica de andlisis de sensibilidad.

40.00%
35.00%
30.00%
25.00% -

20.00%
15.00% —Ingreso de Venta

TIR

10.00% = Costo de Ventas
5.00%

0.00%

80% 90% 100% 110% 120%

% De variacion

El andlisis del escenario pesimista ya no es necesario, porque los dos escenarios
anteriores demostraron que el proyecto no es viable financieramente. De tal forma, que los

resultados del escenario pesimista no agregarian ninguna informacién relevante adicional.
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VIIl. DISCUSION DE RESULTADOS

A. Sobre el diseio del producto.

Las atracciones que el producto ofrece, fueron hechas tomando en consideracién la
naturaleza ecoldgica del proyecto, por lo que las mismas fueron adaptadas a las condiciones
actuales del lugar, en lugar de condicionar el lugar para adaptarlo a los atractivos. De igual
manera, las instalaciones seran hechas tomando tratando de realizar el minimo de
modificaciones en el terreno y adaptandolas a las condiciones topograficas y ambientales de

la Finca.

En un disefio preliminar del producto se pretendia ofrecer servicio de cabafias para que
los turistas pudieran pasar la noche en el lugar. No obstante, se determind que el rubro de
inversidon para la infraestructura y los insumos de la misma era demasiado alto y la inversidn
casi se duplicaba; tomando en cuenta que el mercado hotelero en Quetzaltenango esta
sobresaturado, seglin muestran las estadisticas de oferta y ocupacién hotelera®, se decidié
que el producto estuviera en funcionamiento Unicamente durante el dia y se dedicara sélo a
ofrecer lo que se plantea en el disefio del producto. De esta razén, el producto actual
pretende que los turistas puedan llegar, realizar varias de las actividades y puedan tomar

uno o dos tiempos de comida en el lugar (desayuno y/o almuerzo) y luego se retiren.

Oferta y ocupacién hotelera en Quetzaltenango

Ano Establecimientos | Habitaciones | Plazas/Cama

2008 168 3111 6950

indice de ocupacion hotelera

Nacionales |Internacionales Total

15,68% 6,70% | 22,38%

Sin embargo, dado que el producto es un parque ecoldgico y que se pretendia que el
mismo alterara en lo minimo las condiciones ambientales de la finca, el nimero de
atractivos que se ofrece, es bastante limitado, lo que también representa una ventaja

competitiva.

33 INGUAT, Boletin Anual de Estadisticas de Turismo No. 37.
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B. Sobre el estudio de mercado

El estudio de mercado reveld, que en lo que respecta a la demanda, si existen los
suficientes turistas potenciales tanto nacionales como extranjeros que para que el proyecto
sea sostenible. Sin embargo aunque las cifras de demanda son favorables, existen aspectos
relacionados a la oferta que demuestran que a pesar de que haya suficiente demanda, la
competencia posee mejores caracteristicas y ubicacién que pone en tela de juicio la

afluencia de los turistas al proyecto.

Dentro de las mayores debilidades que posee el proyecto es que no se posee con
recursos hidricos naturales (Como lago, rios, aguas termales), los cuales representarian un
mayor incentivo para la visita. Recurso con el cual si poseen algunos competidores directos y

los productos sustitutos.

Otro factor desfavorable respecto a la competencia es la ubicacidn del proyecto, y la
distancia que hay que recorrer para llegar al mismo. Se tiene que, del Centro de
Quetzaltenango al proyecto hay 22Kms de distancia, de los cuales 8 Kildmetros son de
terraceria. Sin embargo para contrarrestar este inconveniente se invirtié en dos microbuses
gue puedan ofrecer el transporte directo del Centro de Quetzaltenango al proyecto. De esta

forma el acceso ya no es un inconveniente a los turistas.

Ahora bien, aunque el problema del acceso fue solucionado, se tiene que la
competencia directa de parques ecoldgicos es bastante refida; En la ciudad de Guatemala
existen siete parques ecoldgicos que ofrecen similares servicios al ofrecido en el presente
proyecto (Véase listado de Competidores directos en el Apéndice 6) y otros cinco estan
ubicados en Sacatepéquez. Esto tiene una repercusiéon importante, tomando en cuenta que
el mercado nacional con mayor poder adquisitivo se encuentra en la ciudad Capital, y que el
mayor ingreso de visitantes al proyecto se espera que sea de turistas nacionales. Para
combatir esta debilidad se proyectd una inversién de US$300,000 y US$200,000 durante el
primer y segundo afio, el cual pretende posicionar y promover el producto a los

consumidores, sin embargo esta inversidon tampoco garantiza la afluencia de turismo.

En general, el producto entra a competir a un mercado bastante agresivo, y dado el

numero limitado de atractivos que se ofrecen, el producto se encuentra en gran desventaja.
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C. Sobre el estudio técnico

El estudio técnico reveld resultados positivos al demostrarse que no existe ningun
impedimento técnico para que el proyecto pueda llevarse a cabo. Sin embargo, esto mismo
hace que el riesgo de copia del concepto también esté latente, lo cual es bastante probable
si se toma en cuenta que existen lugares con caracteristicas similares alrededor de todo

Quetzaltenango con mejor ubicacién geografica.
D. Sobre el estudio financiero.

Debido a que la mayoria de inversiones para el funcionamiento del proyecto son
activos fijos, lo son también los costos de venta. Por lo que lo que realmente determina la
rentabilidad del proyecto son los ingresos. De esta razén se dio énfasis en la proyeccion de
ventas creando varios escenarios. El primero se traté de hacer proyecciones conservadoras,
y se obtuvo que bajo estas condiciones la tasa interna de retorno es de 8.31% la cual
aproximadamente la mitad de la TMAR establecida. Esto significa, que no es posible ni

siquiera recuperar la inversion.

Para probar que las cifras de ventas en el escenario conservador no fueron
subestimadas, y no tomar una decisidn precipitada respecto a invertir o no en el proyecto,
se procedid a elaborar un escenario bastante optimista. Bajo este escenario se obtuvo una
Tasa Interna de Retorno de 24.45% y un Valor Presente Neto de $262, 532. A primera vista
estas cifras parecian ser muy buenas; sin embargo habia que profundizar en el anilisis
financiero. Por esto se procedid a realizar un andlisis de sensibilidad, en donde se obtuvo
gue una variacion negativa del 20% en las ventas redujera la Tasa Interna de Retorno a
14,42% (manteniendo constante los costos). Esta cifra es menor al 16% establecido como
TMAR, cifra que es alarmante tomando en cuenta que es un escenario optimista que

proyecta que a partir del tercer afio el parque permanece lleno los fines de semana.

Se planted evaluar un tercer escenario, el cual era pesimista, sin embargo los

indicadores financieros del escenario conservador hicieron innecesaria dicha evaluacion.
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E. Discusion general

En términos generales, el producto presentado no posee gran diferenciacidon
respecto a lo que ofrece el mercado actual. Y aunque haya una fuerte inversidon en
promocién y publicidad, no se ofrecen una gama variada de atractivos dentro del proyecto,

qgue puedan ofrecer al turista algo diferente de lo que ya se ofrecen los competidores.

Y aunque el mercado potencial es bastante amplio, no haya ninglin impedimento
técnico que impida echar andar el proyecto, y las cifras de proyecciones se logren alcanzar,
los indicadores financieros muestran que es una inversién que no debe llevarse a cabo, ya
qgue en el mejor de los casos planteado por el escenario optimista, la inversidon es demasiado

riesgosa, debido al nivel de sensibilidad que muestra respecto a los ingresos.

Por lo tanto, bajo todos los aspectos discutidos, la conclusidn general a la que se
llega en el presente trabajo, es que el producto aqui planteado no es viable financieramente,

por lo que la inversién no debe llevarse a cabo.



IX. CONCLUSIONES

Las tendencias actuales de mercado muestran que los productos ecolégicos siguen

ganando preferencia en el mercado turistico.

Bajo las tendencias de mercado actuales, el producto planteado es de de categoria
ecoldgica, por lo que los atractivos planteados se han hecho con la intencién de

minimizar el impacto en las condiciones ambientales de la finca.

Los atractivos turisticos ofrecidos por el producto no son lo suficientemente

diferenciados para incentivar la visita al mismo.

El producto planteado, a pesar de poseer un mercado suficiente y ningun
impedimento técnico. No es viable financieramente, por lo que el proyecto tampoco

lo es.

El escenario de ventas conservador dio como resultado una tasa de retorno de 8.31
% la cual es menor a 16% que se espera como tasa minima de retorno. Dato que

confirma la inviabilidad del proyecto.

La inversidn en el proyecto no debe ser llevada a cabo, segin se demostré en este

trabajo.
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X. RECOMENDACIONES

Se recomienda realizar otro andlisis, dirigiendo el producto turistico a distintos

segmentos de mercado.

Se sugiere hacer un analisis conjugando el producto turistico, con una empresa
productiva ecolégica, como plantacién de flores, de esta forma se tiene un atractivo

adicional que a su vez genera ingresos propios.

Se sugiere hacer una evaluacién de proyecto tomando en cuenta disponer
Unicamente de cabafias, salén de usos multiples y comedor, convirtiendo la finca en
un centro de retiros. Para este tipo de producto, la distancia y ubicacién seria una

ventaja en lugar de desventaja como lo es ahora.
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APENDICE

1. Apéndice No.1: FODA

Fortalezas

Debilidades

Dimension del terreno
Rutas de acceso internas. Los senderos internos
estan bien definidos

Recurso forestal amplio, la mayoria del terreno
es bosque

La vista hacia los volcanes Santiaguito y Santa
Maria

Ubicacion de la Finca

Su acceso de terraceria 14 Km, por lo que los
turistas necesitan un vehiculo de doble traccién.

La fauna no es abundante

Oportunidades

Amenazas

Creacion de un producto ecoldgico

Las fincas privadas alrededor podrian copiar
facilmente la idea

El incentivo gubernamental de turismo interno

Crisis econdmica latente

Apéndice No. 2: Férmula para determinaciéon de tamaiio de muestra.

N= Tamafio de muestra.

Z= Constante estadistica para trabajar con un grado de confiabilidad de 95%.

N =z[P(1-P)/e?]

Si Z con un 95% de confianza es 1.96 entonces,

N = 1.962[0.5(1 — 0.5)/0.06%]

Se obtiene N= 264 encuestas. Se aproximé entonces a 300.
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Apéndice No. 3: Encuesta
1. Datos

e Profesion

e Género(Fo M)
e Edad (Nimero)
e Estado civil

e Nacionalidad

2. éQué tipo de ambientes le gusta frecuentar cuando va de paseo? (Puede

seleccionar mas de una opcidn)

e Playa

e Montafa

e Bosque Tropical
e Bosque Nuboso
e Desierto

e Fincas

e Otros (Especifique)

3. éComo obtiene la informacion de los lugares turisticos que visita? (Puede

seleccionar mas de una opcion)

e Amigos
e |Internet
e Afiches
e Revistas

e Propagandas
e Agencias de Viaje

e Otros (Por favor especifique)

4. ¢Qué tipo de actividades le gustaria a usted realizar en un lugar turistico? (Puede

seleccionar mas de una opcidn)

e Ecoldgico
e Aventura

e Cultural



5.

decision de visitar o no un lugar turistico?

Descanso
Deporte

Diversion

¢Qué tanto influye cada uno de los siguientes factores, en la

53

toma de

Muy importante Importante Poco Importante Nada importante
Distancia que hay que Muy importante Importante Poco Importante Nada importante
recorrer para llegar al
lugar.
Los atractivos que Los atractivos que ofrece el lugar. Importante Poco Importante Nada importante
ofrece el lugar. Muy importante
Los servicios que ofrece| Los servicios que ofrece el lugar. Importante Poco Importante Nada importante
el lugar. Muy importante
La seguridad del lugar. La seguridad del lugar. Muy Importante Poco Importante Nada importante

importante

El precio. El precio. Muy importante Importante Poco Importante Nada importante

5. Cuando usted visita un lugar turistico, écomo lo hace? (S6lo una opcidn):

6. ¢Cuanto tiempo utiliza usted cuando sale de paseo? (Sélo una opcidn)

7. ¢éCuanto gastaria usted por persona-dia, en la visita a un lugar turistico?

De forma Individual
En pareja

En grupo de 3a10

En grupo de mas de 10 personas.

De 1 a 3 dias
De 3 a 6 dias
De 6 a 9 dias
Mas de 9 dias

Menos de Q100
De Q100 a Q300
De Q300 a Q500
Mas de Q500




8. ¢Cudntas veces al afio visita un lugar turistico?

e Unavezalafio
e 2 Veces al aio
e 4 veces al afio

e 12 veces al afo

10. ¢Como seria el lugar ideal que le gustaria visitar? (Describa, opcional)
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Apéndice No. 4: Resultado de encuestas

Preferencia de los turistas
36%

24%
13% 13% 12%

Playa Montafia Bosque Bosque Desierto Fincas
Tropical Nuboso

Fuente de Informacion
93%
73%

35%

) X ) ) o @ )
(8] < (5 > > . )
@\% g Q}(\ ‘_\\(}“ 4\‘} ,a(\b 4\7’\ 0\‘.‘
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R (-Sb"
] vgg’(\
Motivo de Viaje
23%

21%

20%
0,
13% 129%
10% i

Ecologico Aventura Cultural Descanso Deporte Diversion
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Formade viaje
76%

16%

7%
e —
Forma En pareja Engrupode 3a Engrupode
Individual 10 personas masde 10
personas

Estadia promedio
56%

35%
5% 4%
[— [I—

Dela3dias De3abdias Deb6a9dias Masde 9dias

Gasto diario por persona
52%

26%
12%

10%

Menos de Q100 De Q100-Q300 De Q300-500 Mas de 500

Frecuenciade viaje

43%
36%
16%
5%
j -y
Unavezal 2vecesal 4vecesal 12vecesal Cada

ano ano ano ano semana
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Apéndice No. 5: El perfil del turista internacional que ingresa al Pais

Turistas 88% 89% -
Excursionistas 12% 11% -
Masculino 63% 63% 65%
Femenino 37% 37% 35%
Jovenes (18-24 arios) 13% 12% 13%
Adultos (25-44 afios) 55% 60% 61%
Mayores (Mas de 45 afios) 19% 28% 26%
Casado 52% 54% 49%
Soltero 35% 37% 41%
Unido, Viudo, Divorciado 13% 9% 10%
Estudios Superiores 63% 56% 57%
Secundaria 27% 36% 36%
Primaria 9% 6% 6%
De forma individual 93% 94% 95%
Por paquete 7% 6% 5%
Ocio 41% 45% 44%
Visita a familiares y amigos 24% 23% 21%
Trabajo/Negocios 19% 17% 21%
Estudiar Espariol 1% 3% 0
Motivos religiosos 6% 2% 0
Congreso y convenciones 3% 1% 0
Otros 6% 0 14%
Entretenimiento, reuniones, incentivos 29% 28% 26%
Convenciones, eventos 26% 7% 7%
Visita a Familiares y Amigos 18% 8% 9%
Cultura 29% 27% 30%
Naturaleza 21% 18% 17%
Deportes 15% 11% 11%
Estadia promedio 5.3 dias 7.6 dias 7 dias
Gasto Promedio (1-30 dias) $102.00 $101.00 $102.00
Gasto por viaje $540.6 $769.00 $714.00
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Insumos administracién

Mobiliario y equipo Precio unitario  Precio total (Q) Precio total (US$)
2 | Sofas para 3 personas Q1.500 Q3.000 $368
2 | Sofas para una persona Q500 Q1.000 $123
1 | Mesa central Q800 Q800 $98
4 | Escritorios de oficina Q3.000 Q12.000 $1.472
4 | Sillas de oficina Q600 Q2.400 $294
4 | Computadoras Q6.000 Q24.000 $2.945
4 | Impresoras Q1.500 Q6.000 $736
4 | Teléfonos inalambricos Q800 Q3.200 $393
4 | Archivadores Q2.000 8000 $982
Miscelaneos Q15.000 $1.840
TOTAL Q75.400 $9.252

Insumos S.U.M
Mobiliario y equipo | Precio unitario  Precio total Precio total

2 | Retroproyector Q7.500 Q15.000 $1.840
150 | Sillas plastico Q100 Q15.000 $1.840
150 | Mesas plastico Q100 Q15.000 $1.840
1 | Equipo de audio Q25.000 Q25.000 $3.067
1| Misceldneos Q10.000 Q10.000 $1.227
TOTAL Q80.000 $9.816

Vehiculos

Cantidad Activo Costo total (Q) Costo total (USS)
2 Vehiculos Q275,000 $33,742
2 Microbuses | Q815,000 $100,000
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Apéndice No. 8: Descripcion de funciones de personal

Administrador general: Encargado de la gerencia administrativa. Llevara el control
financiero y contable del lugar. Ademas sera el encargado del manejo de todo el personal y
de determinar la satisfaccién del servicio al cliente. Tendrd a su cargo la elaboracién de
paquetes turisticos. La relacidn con los proveedores esta a su cargo. Deberd contar con un
grado académico de Licenciatura relacionada a la administracidn o carrera afin, y experiencia

en el manejo de personal e instalaciones turisticas.

Administradores: Tendrdn a su cargo el manejo del personal a su cargo. Reportardn al
administrador general los movimientos contables y cualquier observacidn pertinente para la
mejora del lugar. Velaran porque el personal a su cargo cumpla con las funciones para lo que
fueron contratados. Deberan contar con un grado académico de Licenciatura y con

experiencia en el manejo de personal.

Guias: Seran encargados de proveerle todos los requerimientos para que los turistas puedan
utilizar las atracciones turisticas. Informaran a los clientes cudles son los reglamentos para
la utilizacién de las atracciones, informaran sobre precios y horarios. En el caso de aquellos
encargados de manejar animales, estos seran encargados de velar y cuidar por los mismos,
alimentandolos y cuidandolos. El grado académico con el que deben contar sera por lo

menos tercero basico.

Personal de restaurante: Elaborar los menus de comida que se ofreceran. Sera el encargado

de elaborar comidas especiales para alguna actividad especifica.

Seguridad: El de seguridad tendra la funcion de recibir a los clientes en la entrada principal;
llevar el control de los vehiculos que ingresan y garantizar la seguridad de los clientes y sus

pertenencias dentro de las instalaciones.
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Apéndice No. 9: Reglamento del Parque

Dado la naturaleza del Parque, toda actividad que realicen los visitantes, es bajo su

propio riesgo.

Los menores de edad deberdn contar con la autorizacién de sus padres para la

realizacion de actividades de riesgo.
No se permite ingerir bebidas alcohdlicas.
No se permite el ingreso de mascotas al parque.

No se permite encender fuego ni fumar fuera de los lugares establecidos dentro del

Parque.

El usuario se compromete a dejar limpio el lugar que ocupe dentro del Parque.
Se prohibe la colecta de madera para cualquier fin.

El visitante debera conservar un comportamiento respetuoso.

Las personas que incurran en actos que atenten contra la moral, y por respeto a los

demas visitantes, seran desalojadas del Parque.

La direccién del parque se reserva el derecho de acceso y uso de las instalaciones

del mismo.
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