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INTRODUCCION

En los dltimos afos ha existido un crecimiento en el sector inmobiliario en el Edo.
Nueva Esparta, la necesidad de una empresa de servicio de mantenimiento de
inmuebles como el que se ofrece en la region es muy importante. Si bien, en la isla
de Margarita, luce que el mercado de servicio de mantenimiento esta saturado,
también es cierto que no existe una empresa que preste un servicio integral, lo
cual luce dificil de implantar debido a las limitaciones en el establecimiento de la

tarifa por los servicios prestados.

El incremento del sector inmobiliario en la zona durante los Ultimos afios se hace
cada vez mas evidente. Especialmente en los inmuebles que son cercanos a las

playas que reciben todo el efecto nocivo del salitre.

Debido al auge en el sector de la construccién, las edificaciones estan colocando
contra la pared a las empresas prestadora de servicios de mantenimiento de
inmuebles, ya que las mismas no pueden atender el mercado que se estd
presentando. Asi mismo el propietario del inmueble, por no conseguir un servicio
de calidad, pierde cada vez mas su tiempo, previsto para el disfrute, en conseguir
los servicios necesarios para reparar el inmueble o sustituir equipos, tales como:
Aire acondicionado, filtraciones, limpieza, etc., a una tarifa razonable y hacer mas

placentera su estadia.
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Bajo estas premisas, el objetivo del presente trabajo es determinar la factibilidad
para la inversion de una empresa de servicio de mantenimientos integrales, bajo
una tarifa Gnica mensual, bajo la metodologia de evaluacién y formulacion de
proyectos, que conlleva un estudio de mercado, técnico y economico-financiero de
la inversién a realizarse. Ademas, persigue servir de justificacion ante la banca
comercial para la obtencién de un crédito destinado a financiar parte de la
inversion total, la cual estara inscrita dentro de los parametros establecidos en la

banca comercial.

El monto de la inversién asciende a Cuatrocientos Once Millones Setenta y Tres
Mil Ciento noventa y Un con 17/100 Bolivares (411.073.191,17 Bs.). De este
monto total, el 43,68% del monto de la inversion es aportado por los promotores y
es equivalente a Ciento Setenta y Nueve Millones Quinientos Setenta y Tres Mil
Ciento Noventa y Un con 17/100 Bolivares (179.573.191,17 Bs.), el aporte a
solicitar en la banca es de Doscientos Treinta y Un Millones Quinientos Mil con
00/100 Bolivares (231.500.000,00 Bs.), y es equivalente al 56,32% de la inversion

total.




RESUMEN EJECUTIVO

El objetivo del estudio, es la factibilidad econémica de la implantacion de una
empresa de servicios y su objetivo principal es la prestacion de un servicio de

mantenimiento integral de inmuebles bajo una tarifa fija.

La empresa se localizara en una parcela de la Av. Bolivar, en la ciudad de

Porlamar, Edo. Nueva Esparta.

La capacidad que se va instalar es de 500 unidades servidas por mes laborable,

equivalente a 6.000 unidades anuales.

La tecnologia a utilizarse sera de origen estadounidense cuyo uso esta extendido

internacionalmente y en el propio pais.

El monto total de la inversiéon asciende a 411.073.191,17 bolivares de los cuales el
43,68%, equivalente a 179.573.191,17 bolivares sera aportado por el promotor y el
56,32%, equivalente a 231.500.000,00 bolivares, se solicitaran a la banca

comercial.

El aporte de la empresa al PIB de la economia presenta un promedio para los

cinco (5) afios de operacion situada en 73%.




La utilidad neta por inmueble servido crece desde el segundo afio, situada en

52.204,96 bolivares, hasta 76.519,99 bolivares en el sexto afno.

El punto de equilibrio promedio de los afios de operacién se ubica en 37,57%.

La tasa interna de retorno del negocio es igual a 52,41%, y la del promotor es igual

a 123,15%.



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Una vez analizado el proyecto de inversion de este estudio, relativo a la puesta en

marcha de una empresa de servicio integral de mantenimiento de inmuebles, se

considera que entre las conclusiones mas sobresalientes destacan las siguientes:

La ubicacion estratégica de la empresa le concede una ventaja comparativa y
otra competitiva que la ubica en posicién favorable respecto a la competencia.
La demanda insatisfecha del mercado permitira absorber futuras expansiones
de la oferta, asi como amortiguar los efectos que pudieran ejercer
contracciones de la demanda.

Debido a su caracteristica de servicio, el peso de la nédmina contribuira a
disminuir el desempleo en la zona.

La tendencia de crecimiento de la utilidad a lo largo de los afios de operacion
confirma la presencia de productividad en el proceso.

El alto nivel del aporte del proyecto al PIB, ubicado en promedio del 73%,
incrementara el pago de rentas, sueldos, intereses, e impuestos a los factores
de produccioén lo que se traducira en demandas adicionales de bienes.

El nivel del punto de equilibrio promedio, ubicado en 37,57%, garantiza un
resultado contable positivo en caso de paros fortuitos.

La tasa interna de retorno del negocio, igual a 52,41%, esta situada por encima
de la tasa de costo de capital estimada en 28.50%, permitiendo asi obtener
valores positivos en el calculo del valor presente neto, favorable para el

negocio.




* La tasa interna de retorno del promotor, igual 123,15%, esta muy por encima
de la tasa de costo capital, por lo que muestra un valor presente neto positivo.

Estos valores hacen posible lograr las metas planteadas.
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MARCO INSTITUCIONAL

A continuacién se detallan los aspectos administrativos y legales que definen el

marco de funcionamiento de la empresa.

e Aspectos administrativos.

La empresa responsable del proyecto se denominara Administradora Millenium
C.A. y su objeto principal sera la prestacion de un servicio de mantenimiento

integral de inmuebles, destinado al sector inmobiliario.

La empresa Administradora Millenium C.A. sera de reciente constitucion.

La constitucién legal de la empresa Administradora Millenium C.A. quedaré inscrita
en el Registro Mercantil de la Circunscripciéon Judicial del Estado Nueva Esparta, y
la publicacion del registro y de los estatutos se efectuara en el periddico Sol de

Margarita, de amplia circulacién en el estado.

e Aspectos legales

La legislacion vigente involucrada en el proyecto es la siguiente: Ley Organica del

Trabajo y los estatutos establecidos por la Camara Inmobiliaria del Estado Nueva

Esparta.
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ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado contiene el analisis de los seis siguientes puntos:
1. Definicién del producto, caracteristicas y usos.
2. Andlisis de la Demanda
3. Analisis de la Oferta
4. Mercado potencial
5. Andlisis de los Precios

6. Canales de comercializacién

» Definicién del producto, caracteristicas y usos:

El producto a ser incorporado al mercado es un servicio de mantenimiento de
inmuebles en el Edo. Nueva Esparta, que ofrecerd al cliente un servicio de
mantenimiento integral, preventivo, correctivo, garantizado, confiable y a un precio
razonable que vendra determinado por una tarifa Gnica mensual, la cual estara
soportada de tal manera que arroje cifras similares a las que se cobran

actualmente calculadas segun una relacién de los m? del inmueble asociado.

Esta forma de calcular la tarifa, sin ser mas costosa que la actual, le dara al
usuario la sensacion de no estar siendo estafado al tener que pagar por una tarifa
que los proveedores del servicio crean cada vez que un cliente requiere del

servicio, sobre todo por ser un servicio que no esta regulado.
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El personal estara claramente identificado con esta nueva funcionalidad de tal
manera que sea facilmente reconocido estando en constante contacto con su
entorno, por las calles, avenidas y urbanizaciones, es decir, el cliente observara la
identificacion del personal con la empresa, transmitiendo asi cierto grado de

confianza.

Ademas, se ofrecera el servicio de asesoria en el mantenimiento de inmuebles
mediante un numero de teléfono dedicado para tal fin. Los vehiculos y equipos
estaran siempre en buen estado, limpios y el personal que laborara estara siempre
uniformado, con actitud proactiva y teniendo buena presencia. El vehiculo tendra
instalado una unidad de radio y adicionalmente el conductor dispondra de un
teléfono celular para solicitar apoyo o informar cualquier situacién necesaria o

requerida, es decir, el personal siempre estara en contacto con la oficina central.

* Demanda del producto:

La demanda de este producto se obtuvo a través de una investigacion referente al
servicio. Se enfoc6 la misma desde dos puntos de vista, el primero se posiciona
desde la dptica del usuario, midiendo su necesidad, calidad del servicio, confianza
y trato. El segundo fue enfocado desde el punto de vista del proveedor del
servicio, imagen que se proyecta, uso del equipo, imagen y personal que labora, y
las razones basicas de la demanda de este servicio, obteniéndose los siguientes

resultados:
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Desde la perspectiva de los usuarios del servicio:

1. Si bien el servicio ha mejorado, todavia existe una gran desconfianza en
el servicio prestado.

2. Con frecuencia hay que negociar o “regatear” la tarifa y se desconocen
los criterios para el establecimiento de la misma. Diferentes proveedores
cobran tarifas distintas en los mismos lugares, algunos con diferencias
considerables, sobre todo con relacién a mantenimiento de equipos.

3. A veces hay que esperar por el servicio hasta que algun proveedor se
desocupe, se puede esperar hasta un dia.

4. Se niegan a prestar el servicio o ir a lugares lejanos después de las tres
de la tarde, sabados, domingos o feriados, prefiriendo esperar hasta el
primer dia habil siguiente.

5. Con frecuencia los vehiculos y equipos estan, en algunos casos, en
precarias condiciones, el personal que labora se encuentra sin ropa
adecuada para prestar el servicio y su actitud no es la adecuada o deja
mucho que decir.

6. Por lo general se desconocen los datos tanto de la empresa que labora
como su personal, los cuales deberian estar visibles para el cliente.

7. No se especifica a quien acudir o llamar para reclamar en caso de
reclamos.

8. En algunos casos la falta de educacion y buenos modales es evidente.
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En resumen, la apreciacion del servicio es que ha mejorado, sin embargo, todavia

es escaso y en algunas oportunidades costosas.

Realmente hay mucho desorden y se considera que el servicio puede mejorar.

Desde la perspectiva de los proveedores del servicio:

1. Es relativamente facil conseguir nuevos clientes.

2. Debido a la falta de mantenimiento de los equipos, se dafian con
frecuencia y es muy costosa su reparacion, teniendo que transferir estos
costos en la tarifa cobrada

3. Se tiene la impresion de que el personal que labora en la prestaciéon de
este servicio no esta capacitado, es decir, posee una mala reputacion o
no es tomado en cuenta.

4. Se gana poco dinero.

5. Un mercado cautivo, debido a las limitaciones de la topografia.

6. Se trabaja un turno de 6 horas diarias.

7. La tarifa se calcula de acuerdo a la necesidad del proveedor, es decir,
no existen criterios para determinar cual debe ser el costo del servicio y,

aunado a lo anterior no existen regulaciones para el calculo de la tarifa.

Esta investigacion también arrojé que el servicio de mantenimiento es altamente

solicitado debido a las condiciones del entorno.
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Las razones basicas indicadas para demandar este servicio se detallan a

continuacién

e Debido a las condiciones naturales del entorno, condicion de isla, los
inmuebles sufren el embate del medio salino, el cual es dafino para los
elementos metalicos.

« Debido a las altas temperaturas en la region durante gran parte del afo,
se hace necesario la implementacion de equipos refrigerantes en el
ambiente interior del inmueble para sofocar el calor, pero para mantener
esta temperatura los equipos son sometidos a su maxima capacidad,
requiriéndose un programa de mantenimiento que asegure que el mismo
alcance o extienda la vida util del equipo.

e Por ser una regién de gran demanda turista, posee una estadisticas de
afluencia de propietarios bastante fluctuantes, existiendo inmuebles
totalmente cerrados durante largos periodos de tiempo, haciéndose
necesario un programa mantenimiento del mismo, ya que el uso en
demasia de los equipos acortaria la vida dtil, sin plan de mantenimiento,
la falta de uso también atenta contra la vida atii del mismo y del
inmueble, ya que en el segundo, se acumula humedad en el ambiente

que dafa las estructuras, tuberias, celosias y mamposterias.
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El servicio de mantenimiento de inmuebles es de gran utilidad y de imperiosa
necesidad en cualquier ciudad del mundo, para salvaguardar la inversion

realizada en el inmueble, la cual a su vez revaloriza la propiedad.

A los usuarios de este servicio se les hace considerablemente dificil obtener el
servicio en la region, debido a la desconfianza, a las malas experiencias obtenidas
en el servicio, a la falta de compromiso o garantias en la labor realizada y la falta

de soporte en el calculo de la tarifa cancelada.

La condicién planteada podria ser solventada con la implantacién de una imagen
que proyecte confianza, como lo es la apariencia del personal, el uniforme y el
trato al cliente, garantia en los trabajos ejecutados, la atencién de los clientes no
importando el horario en que se presente el problema del inmueble o del cliente y

el cobro de una tarifa soportada en el calculo.

o Oferta del producto:

Segln una investigacion realizada en la Camara Inmobiliaria del estado Nueva
Esparta, se encuentran unas 60 empresas de mantenimiento de inmuebles, que
incluyen desde administradoras de condominios, prestadoras del servicio bajo la
figura del Outsourcing para hoteles y centros comerciales, hasta empresas

“piratas” de mantenimientos de equipos.
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Los precios actuales del servicio van desde 5.000 Bs. a 15.000 Bs. por el servicio
de revision y/o mantenimiento de aires acondicionados, y desde 30.000 Bs. hasta
50.000 Bs. por el mantenimiento general de inmuebles en condominios y

urbanizaciones, estimando un precio del servicio de 28.000 Bs. por inmueble.

El objetivo de nuestro estudio, es ofrecer un servicio integral de mantenimiento,
que englobe el mantenimiento de los equipos y el mantenimiento integral del
inmueble, exhibiendo en los vehiculos y en el uniforme del personal la
identificacion de la empresa. Estos atributos redundaran en la percepcion de
confianza y orden en la funcionalidad de la empresa y el servicio, asi como, la
internalizacion por parte del personal que labora, del concepto de trato e ideologia

de satisfaccion al cliente.

Tendremos una tasa esperada de crecimiento de 15 % anual durante seis anos,

hasta alcanzar la cifra de 500 unidades mantenidas o demandantes del servicio.

Se organizara el servicio ha prestar, bajo la figura de equipo de trabajo, cada
equipo de trabajo contara con un responsable del equipo y estara apoyado por los
responsables de tarea. Cada unidad contara a su vez del equipo necesario para
llevar a cabo la tarea y asi mismo serd responsable por el buen uso y

mantenimiento de los mismos, es decir, la estructura organizativa sera matricial.
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¢ Mercado potencial:

Con frecuencia se consigue que las personas que laboran en la prestacion del
servicio son personas a destajo, con poca o ninguna experiencia en el area y se

dedican a esta labor a medio tiempo o temporal.

Ciertamente hay profesionales que si aprecian la idea de satisfaccion al cliente,
aprecian su profesion y consideran que es bien remunerada y respetada, sobre

todo aquellos que ya tienen varios afios dedicados a esta profesion.

Si bien las prestadoras del servicio alegan gran cantidad de situaciones adversas
en la misma, lo cierto es que hay gran cantidad de administradoras en el Edo.

Nueva Esparta, situacion que tiende a ir en aumento.

Si tomamos en consideracién las empresas prestadoras del servicio que no
satisfacen a los clientes, las empresas que no poseen un programa de
mantenimiento de sus equipos encareciendo sus costos, las empresas que no
tienen un soporte técnico-econdmico del calculo de la tarifa de sus servicios, hace
pensar que crear una empresa de servicio de mantenimiento integral de inmuebles
que ademas de prestar un servicio de mantenimiento preventivo, correctivo,
garantizado, confiable y a una tarifa Unica mensual, pareciera ser en el presente

un buen negocio, ahi es donde reside nuestro mercado potencial.
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e Formacion del precio:

El precio del servicio estara dado por una cantidad mensual fija.

Por las caracteristicas del servicio y por su uso, estos tipos de productos
presentan en el ambito nacional, niveles de precios bastante fluctuantes, los
cuales no son aceptados con facilidad. De acuerdo a las investigaciones de
mercado efectuadas en la zona de competencia, actualmente la banda de precios
para el mantenimiento de equipos esta situada entre 5.000 y 15.000 bolivares, y el
mantenimiento general de inmuebles se ubica en un rango de 30.000 y 50.000

bolivares.

La presencia de estas bandas de precio es consecuencia de la presencia de
administradoras, empresas dedicadas solo al mantenimiento de equipos y la figura
de Outsourcing en el ramo, quienes ofrecen diferentes tipos de producto o servicio

de acuerdo a la necesidad establecida por el proveedor o consumidor.

Por presentar la presencia en el mercado de una nueva empresa, una expansion
de la oferta del producto, se consideré prudente, para efecto de este estudio,
utilizar precios ponderados y unificado de las bandas situado en 28.000 bolivares

mensuales.

20




e« Canales de comercializacion:

La comercializacion del producto se tiene previsto realizarla en forma directa a los
clientes potenciales en la zona de Porlamar, Edo. Nueva Esparta, capturando a los
clientes que esperan un servicio de calidad confiable, seguro y a un precio
razonable. Adicionalmente se dispondra de un numero telefénico para que el

cliente pueda solicitar el servicio desde su vivienda o lugar de trabajo.

Adicionalmente se dispondra de un servicio de correo electrénico a través del cual

se podra solicitar el servicio, consulta y recomendaciones.

También aparecera en las paginas Amarillas y eventualmente sera publicado en

prensa y vallas publicitarias para dar a conocer la nueva funcionalidad del servicio

de la manera mas amplia posible.
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ESTUDIO TECNICO

¢ Localizacion de la empresa

La empresa de servicio de mantenimiento de inmuebles estara localizada en la

ciudad de Porlamar, Edo. Nueva Esparta.

La parcela donde se edificaran las instalaciones posee un area de 300 m? se
encuentra ubicada al final de la Av. Bolivar, sector Pampatar, por ser una arteria
importante en la isla, posee la caracteristica de accesibilidad tanto para el
personal que laborara en las instalaciones como los demandantes del servicios o

clientes, bien sea, en vehiculo particular como transporte publico.

La ubicacion cercana al sector comercial de la isla le permite tener acceso a todos
los servicios necesarios, como son talleres mecanicos, para el mantenimiento de
los equipos o procura de equipos y repuestos sin costo de transporte, pero al
mismo tiempo lo necesariamente retirado para la realizaciéon de una estructura tipo

galpén, sin afectar la zonificacion establecida por los organismos publicos.
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o Infraestructura de los servicios publicos

La parcela esta situada sobre la Av. Bolivar, sector Pampatar, por lo que disfruta

de servicios de energia eléctrica, de telefonia, y de comunicacion vial.
El suministro de agua usada para el aseo del personal, mantenimiento de las
areas verdes y el proceso de limpieza de los equipos, sera garantizado mediante

la construccién de un tanque de agua de 10.000 Lts.

e Efluentes y pérdidas en el proceso

Este negocio no genera ningun tipo de desecho nocivo sdlido, liquido o gaseoso.

Por ser una empresa de servicios, sus Uunicos efluentes o pérdidas son

basicamente papeleria que es de facil eliminacion a través del servicio publico de

Aseo Urbano y las aguas no aptas para consumo, derivadas del aseo de los

equipos y aseo personal, las cuales seran orientadas al colector principal.

e Cronograma de la inversion

La proyeccién del estudio se efectuara a seis (6) afios, abarcando un afio de

instalaciéon y cinco (5) de operacion. Durante el primer afo del proyecto se

procedera a efectuar las obras civiles y las instalaciones civiles y eléctricas.
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Al inicio del segundo afio se efectuara la adquisicion del equipo movil y equipo de
mantenimiento y del mobiliario y equipos de oficina, y arrancara las labores de

mantenimiento de inmuebles que se extenderan hasta el sexto afo.

e Turnos de trabajo

Se trabajara un (1) turno diario de ocho (8) horas diarias durante veinte (20) dias
al mes y doce (12) meses al ano. El personal se comenzara a contratar al inicio
del segundo afio del proyecto. A continuacion se muestra el codigo de categoria
del cargo, la descripcion del cargo, su clasificacion en fijo y variable, el numero de
personas por cargo que integran la nomina para cada uno de los afos de la
prestacion del servicio, y el sueldo o salario individual basico mensual al inicio del
segunda ano:

Anos de Produccion

Cod. Descripcion fiv 2 3 4 5 6 Salario

1 Gerente f 1 1 1 1 1 1.600.000
2 Secretaria f 1 2 2 2 2 500.000
2 Empleados f 1 2 2 2 2 500.000
2 Mensajero f 1 2 2 2 2 350.000
3 Lider v 5 7 7 7 10 800.000
4 Especialista v 15 21 21 21 30 300.000

Para el calculo del factor de costos asociados al salario basico, se tomé como
referencia el tabulador de la Camara de la Construccion Venezolana y la ley del

trabajo vigente para esta fecha, y se ubico en un 50% del sueldo basico.
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A partir del tercer afio, los sueldos experimentaran un incremento anual por

productividad del 20% calculado sobre el sueldo basico anterior.

o Capacidad Instalada

El tamano de un proyecto es su capacidad instalada que esta directamente ligado
a la inversioén total y se expresa en unidades (inmuebles) a ser servidos en el
tiempo de vida del proyecto. La capacidad que se va a instalar es de 500

inmuebles servidos por mes, equivalente a 6.000 inmuebles servidos por afio.

o Capacidad utilizada

La produccién arrancara el segundo afo del proyecto con un nivel de capacidad
utilizada del 40%, equivalente a 2.400 inmuebles servidos por afio, con una tasa
de crecimiento esperada de 15% neto todos los afos hasta alcanzar el 100% en el

sexto afo del proyecto.

Otro aspecto importante es que por ser un proyecto de naturaleza de servicio no
posee pérdida en los procesos, lo cual seria natural en plantas o similares, como
consecuencia la perdida en el proceso es cero. En el sexto afio la produccion de
bien servido alcanzara la cifra de 6.000 unidades servidas, lo que es equivalente,

a la capacidad instalada del proyecto.
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¢ Cuadro de Capacidades instaladas y utilizadas
Con toda la informacién técnica precedente se incluye, anexo a este punto, el

cuadro # 1 que contiene, afio tras afo, la capacidad instalada y utilizada.

¢ Tecnologia a utilizarse

La tecnologia a utilizarse sera de origen estadounidense cuyo uso esta muy

extendido internacionalmente y en el propio pais.

e Control de calidad

Para determinar la calidad del servicio prestado se dispondra de una encuesta
una vez realizado el mantenimiento, el usuario podra evaluar el servicio, en una
escala del 1 al 5, (excelente, bueno, regular, malo y pésimo), los siguientes
aspectos:

1. Trato del personal.

2. Calidad del trabajo.

3. Satisfaccion del trabajo.

4. Presencia del personal.

5. Relacion Costo / servicio.

6. Recomendaciones.
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ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

« Elementos de infraestructura y estructura

Este es uno de los primeros cuadros que recoge la composicion detallada de los
costos, junto con el cuadro de Estudios y Proyectos alimentaran el cuadro de

inversion total.

Los elementos de infraestructura son todos aquellos que tienen que ver con las
construcciones y espacios para la instalacion de un proyecto. En este caso se
refiere a la preparacion del terreno para la instalacion de las obras civiles,
instalaciones civiles, instalaciones eléctricas, el equipo auxiliar y el mobiliario de

oficina.

Todos los costos reflejados en los mismos tienen su fundamento en métodos de
estimaciones de costos, lo que sugiere una desviaciéon de los costos bastante

reducida.
Estos elementos se presentan subdivididos en: terreno, galpén, aguas blancas y

negras, pozo séptico, tendido eléctrico o electricidad, equipo de operacion y

mobiliario. En este caso se adquiere el terreno donde se construira el galpon.
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Cada uno de los rubros presentados presentan las cantidades requeridas, el costo

unitario y el costo total.

El hecho de adquirir la propiedad (terreno) nos indica la intencion de proyectarse

en el tiempo en dicho segmento de servicio.
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o Estudios y proyectos

Este cuadro contiene el detalle de los costos y estudios especializados requeridos

para la elaboracion del estudio.

En este caso se requiri6 ingenieria de proyectos y estudio de factibilidad,
igualmente se presentan las cantidades requeridas de cada estudio, el costo
unitario y el costo total.

Generalmente este costo depende de la complejidad del proyecto ya que
determina la especificidad de la materia y la consiguiente necesidad de contratar

estudios especificos o especialistas.

La ingenieria del proyecto se determin6 que su costo es de 15.000.000,00 Bs.; y el

estudio de factibilidad se ubico en 10.000.000,00 bs.

Ambos estudios van a permitir determinar la viabilidad o no del proyecto.
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¢ Inversion total

La inversién total comprende la adquisicion de todos los activos requeridos para

iniciar la puesta en marcha del proyecto.

Presenta los Activos Fijos, tales como: el terreno, las obras civiles, edificaciones,
etc., y pertenecen al rubro de tangibles. Por otra parte se encuentran los activos

intangibles tales como la ingenieria, el estudio de factibilidad, etc.

Para el primer afio se ejecuta el 94,33% de la inversion, de los cuales, 40,30% es
aportado por los socios y el restante 59,70% aportado por terceros, proveniente de
una entidad bancaria. Para el segundo afo se ejecuta el 5,67% restante de la

inversion, aportado en su totalidad por los socios.

Considerando que lo que se quiere mostrar en éste cuadro es la ejecucion de la
inversién no es necesario mostrar todos los afios de vigencia del proyecto solo los

afios de realizacion de la inversiéon que en este caso es de dos afios.

En la parte final de la tabla, leyendo la clasificacién vertical se puede observar el
resumen de los desembolsos de la inversion asi como el monto de la inversion

total en activos fijos, otros activos y capital de trabajo.

Se observa que las obras civiles, instalaciones civiles, instalaciones eléctricas y

equipos se ejecutan en el primer afio de inversion ya que constituyen los rubros de
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construccion e instalacién de la sede; para el segundo afio se ejecuta el monto
referido mobiliario y equipo de oficina y capital de trabajo, esto es considerando
que el personal se contrata a partir del segundo afio, o del primer afio de

operaciones.

Se contempla una partida de gastos varios con la finalidad de cubrir todos aquellos
gastos necesarios para poner en marcha el proyecto como el gasto de los

registros juridicos de la empresa, se estimo un 2,5% del total de los activos fijos.

E|l monto total de la inversién asciende a 411.073.191,17 bolivares de los cuales

179.573.191,17 bolivares lo pondran el promotor, y el restante, equivalente a

231.500.000,00 bolivares, se solicitaran a la banca comercial.
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e Depreciacion y amortizacién

La depreciacion se aplicara al Activo Fijo, ya que con el transcurrir en el tiempo
estos bienes pierden un porcentaje de su valor inicial, o lo que es lo mismo se
deprecian. La amortizacion se aplicaréa a los otros activos ya que su valor no se
reduce en el tiempo, sino que corresponde al cargo anual que se hace para

recuperar la inversion.

Para realizar los asientos de depreciacién y amortizacion, debera hacerse con
base a la ley tributaria vigente. En nuestro caso se utilizé6 el método lineal sin valor

de salvamento.

El cuadro de depreciacion y amortizacion contiene el valor individual de los
diferentes renglones, el periodo de depreciacion o amortizacion aplicado para

cada uno y el monto en moneda nacional de sus cuotas.

Para el primer afio no se incluye cuota ya que es el afio de ejecucion y puesta en

marcha. A partir del segundo afio, que es el primer afio de operaciones se

empieza a registrar este gasto contable.
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¢ Financiamiento de terceros

Toda empresa para formarse debe realizar una inversién inicial, denominado
capital, este puede provenir de varias fuentes, en nuestro caso el mismo proviene
de los inversionistas y de instituciones bancarias. Esta condicion inicial donde

parte del capital proviene de terceros, se dice que la empresa tiene financiamiento.

Este cuadro contiene todos lo calculos relacionados con los aspectos crediticios
del proyecto. El monto del préstamo se refiere al monto de infraestructura obtenido
en el cuadro de inversion. El periodo de vigencia comienza cuando el promotor
recibe el primer pago del banco y esto sucede en el primer afio de vigencia del
proyecto por lo que el periodo del préstamo coincide con el periodo de proyeccion

del proyecto.

En el cuadro se puede distinguir dos fases, Fase 1 de construccion e instalacion,
periodo en el cual se recibe el dinero del banco, y la Fase 2 de operacion, periodo

en el cual la empresa devuelve el dinero al banco (en términos financieros).

Es importante observar que durante el afio de instalacién se deben cancelar los
intereses del préstamo, que debe cancelar el promotor, a partir del segundo afo
los cancela la empresa.

Estos intereses que paga el promotor al banco son los que constituyen el costo

financiero del proyecto.
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Todos los calculos estan efectuados sobre una base semestral ya que el crédito
sera pagado semestralmente, esto considerando la reduccion en el monto de

intereses de amortizacién logrados al reducir el periodo.

La Fase 1 donde se recibe el crédito generalmente se subdivide en varias partes
de acuerdo a como se va utilizando. En el caso analizado la entrega se realiza en
dos partes, en el primer semestre el 60% del crédito y el 40% restante en el
segundo semestre, de acuerdo a como se muestra en las columnas desembolsos
del banco.

Seguidamente se muestran las columnas, saldo de cuenta de capital, las que
.registran el manejo del préstamo y luego las tres columnas que integradas
constituyen el costo financiero del crédito. En la primera se calcula la comision de
apertura, conocida como comision flat, que es la que cobra el banco por el manejo
administrativo del crédito, ubicada en 1,75%, a mayor importancia menor comision
y viceversa, en la segunda se calcula la comision de compromiso, calculada al
0.75%, sobre saldo pendiente de retiro del banco, y por ultimo los costos por
intereses calculados sobre los montos entregados a una tasa efectiva del 13.36%,
en el primer semestre se calcula sobre la parte entregada, y en el segundo
semestre sobre el monto total ya que se ha entregado el monto total y no se ha
hecho ningtin pago de amortizacién de acuerdo a las condiciones establecidas con
el banco. La sumatoria de estos renglones constituyen el costo financiero del

crédito.
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La Fase 2 se distingue por ser el periodo de amortizacién del crédito, cuando la
empresa comienza operaciones se inicia la generacion de ingresos que le
permitira devolver el crédito otorgado. En este caso no existe periodo de gracia,
por lo que la amortizacién debe comenzar el primer afio de operaciones,
calculandose semestralmente, separando la porcion de abono al capital adeudado
y la porcién de intereses sobre el saldo. La sumatoria de los pagos al capital debe

ser igual al monto de la deuda contraida.

En esta fase se incluye la anualizacién de los pagos de amortizacién que son los

que se utilizaran en proximos calculos.
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¢ Volumen de ocupacion

El volumen de ocupacion se refiere a la mano de obra que se utilizara para ofrecer
el servicio. En este cuadro se resumen los requerimientos de personal por tipo y
por estabilidad o permanencia dentro de la empresa, es decir, si es fijo o variable,
el numero de personas que se requiere por cargo y su salario basico por cargo.
Esto nos permite calcular en las columnas siguientes, el costo mensual de la
némina, de las prestaciones mensuales y el costo total anual. EI monto
denominado como Prestaciones Sociales equivalente al 50% del sueldo basico
incluye los costos de Seguro Social Obligatorio, Ince, Paro Forzoso y Politica

Habitacional.

Cada afio los sueldos experimentaran un crecimiento por productividad del 20%

calculado sobre el sueldo basico del ario anterior.

En la parte media del cuadro se ha reclasificado la némina en cuatro categorias
identificadas con cada uno de los cargos de la nomina aplicandoles en la columna

denominada cédigo el numero correspondiente.

En la parte inferior se reclasifica nuevamente la ndmina en fija y variable para
efectos de calculos posteriores. Generalmente la norma basica para identificar el
personal como fijo o variable es que una empresa que cerrara temporalmente sus

puertas retiraria todas aquellas personas no relacionadas directamente con la
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linea de produccién, lo que las categorizaria como variables, las no retiradas

serian consideradas como personal fijo.

Cabe senialar que en cada afio de proyeccion del proyecto el personal contratado
podria variar por lo que se debe elaborar un cuadro para cada afio de operaciones

ya que el personal se contrata cuando empieza a operar la empresa.

En una hoja aparte se construy6é un cuadro resumen del Volumen de Ocupacién

para referenciar los calculos posteriores sé6lo al cuadro resumen donde aparecen

todos los anos de proyeccion con su respectiva clasificacion.
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e Suministros

El cuadro esta directamente relacionado con el cuadro # 1 de capacidad instalada
y utilizada pues toma de él los datos que van a ser utilizados para calcular el costo

del suministro.

En este proyecto, dada la naturaleza del bien servido, se ha dividido la materia
prima o suministro en dos renglones: el primero se denomina suministro de
consumibles operativos, que no son mas que la papeleria requerida para cada
inmueble, productos requeridos para hacer la labor, y el segundo se denominé
como suministro de consumibles del personal, como lo es el uniforme, zapatos de

seguridad, etc.

De acuerdo a la informacién del cuadro #1 y el volumen de ocupacién que se
tiene, se fijan en 50.000 bolivares los consumibles operativos y en 15.000
bolivares los del personal, en ambos casos estan referenciados a la unidad de

inmuebles.
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o Ingresos por servicio

Se refiere a los ingresos por la prestacion del servicio que se estiman obtener al

cierre de cada operacion.

Los precios de servicio aplicados en este estudio fueron determinados en la parte

previa del estudio de mercado, y se ubica en 28.000 bolivares mensuales por

inmueble, lo que equivale a 336.000 bolivares anuales por inmueble.
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e Gastos de operacién

Este cuadro engloba todos aquellos costos no incluidos en los cuadros anteriores,

o lo que es lo mismos todos los costos indirectos para la prestacion del servicio.

Entre los renglones mas comunes se encuentran la electricidad, seguros,

comunicaciones, impuestos, etc. Se clasifican en fijos y variables.

Los costos de electricidad se tienen por hora a una tarifa de 450 bolivares por Kw,

por 20 dias laborables al mes.

Se calcularon los costos de comunicaciones en 2.500.000,00 bolivares
mensuales, el cual cubre teléfono, fax, Internet, etc. Asi mismo, se calcularon los
costos de combustible de los equipos méviles de la empresa, el gasto de estos

equipos se ubica en 80 litros por dia a un costo de 80 bolivares por litro.

Se calculd los impuestos municipales y seguros mercantiles, en 1% y 0,5%

respectivamente.

Todas las cuentas con excepcion de la cuenta Varios que depende de los ingresos

por ventas, tienen un crecimiento anual de 5%, por inflacién importada.

De este cuadro se obtienen los gastos fijos, variables y totales por afo de

operacion.
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o Estado de resultado

La finalidad del estado de resultados, es calcular la utilidad neta y los flujos netos
de efectivo del proyecto, que son, en forma general, el beneficio real de la
operacion del mismo, y que se obtienen restando a los ingresos todos los costos

en que incurra el proyecto y los impuestos que deba pagar.

De la diferencia entre los ingresos y el costo del servicio, integrado por el volumen
de ocupacion, los gastos operacionales, el costo financiero y los gastos de
depreciacion y amortizaciéon, se obtiene la utilidad bruta antes del impuesto;
aplicandosele la tasa impositiva correspondiente, de acuerdo a los estatutos de

impuesto sobre la renta, la resta de entre las partes se obtiene la utilidad neta.

El cuadro de estado de resultados se presenta de dos maneras, en términos

totales y unitarios.
El costo del volumen de ocupaciéon se incrementa porque contiene implicito un
incremento del salario basico por productividad, ubicado en 20%, ademas del

incremento en el nimero de empleados.

Se aprecia que la utilidad neta crece desde el segundo afio, situada en 52.204,96

bolivares, hasta 76.519,99 bolivares en el sexto afio
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Estos valores unitarios le permiten al empresario conocer con bastante detalle
aquellos rubros de costo que presentan distorsiones en su comportamiento, lo que

le permite tomar decisiones estratégicas.
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¢ Valor de la produccion

Este cuadro contiene todos los rubros de costos mas el impuesto sobre la renta y
la utilidad neta, cuya sumatoria es igual al valor total del servicio que, aunado a la
depreciacion y amortizacién, debera ser equivalente a los ingresos por servicio. De

no cumplirse esta igualdad, se confirma la presencia de errores en la formulacion.

Para poder determinar el aporte de una empresa al PIB de la economia es
necesario clasificar todos los rubros de costo en dos grandes grupos: Consumo

Intermedio y Valor Agregado.

De acuerdo a este criterio en el cuadro de valor del servicio se han clasificado
todos los insumos como: materiales y repuestos, servicios administrativos; los
valores agregados se han clasificado de acuerdo a los factores: trabajo, estado,

empresario, capital.

Una vez totalizado el valor de los insumos y los valores agregados, debe coincidir

con el ingreso por ventas, de acuerdo a la premisa presentada con anterioridad.

Es importante destacar que la utilidad neta es un ingreso para el propietario de la
empresa pero es un costo para la empresa ya que es esta quien se lo paga al
empresario, por esto tiene el mismo tratamiento que el pago a los otros factores

del servicio.
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Finalmente al dividir el valor agregado entre el valor del servicio se obtiene el
aporte de la empresa al PIB de la economia que en este caso alcanza un valor
considerable con un promedio de 73 % para los cinco afos, esto quiere decir que
del total de pagos efectuados a terceros la empresa solo pago 73 % a los factores
de produccién que generaran con ese ingreso una nueva demanda de bienes y

servicios.




o Punto de equilibrio

El punto de equilibrio se usa para determinar el peso o influencia que tienen los

costos fijos de la empresa en el desarrollo de sus operaciones.

En la medida que el valor del punto de equilibrio se situe en niveles bajos, en la
misma medida asegura una mejor respuestas a cualquier eventualidad o
contingencia, ya que contara con tiempo suficiente para su recuperacion. Debido a
esta caracteristica empresas con costos fijos altos presentan un mayor riesgo de

quiebra que otras.

Es importante resaltar que el punto de equilibrio no incide sobre la rentabilidad y
su nivel dependera del tipo de proyecto o empresa, lo que existe diferentes valores
para el punto de equilibrio. Lo que existe es una media promedio entre las
empresas que se dedican a productos o servicios similares, creandose asi

patrones de comparaciéon o medicion.

El cuadro del punto del equilibrio nos muestra el punto o momento en el cual los
ingresos cubren los costos totales, sin obtener ganancias adicionales. Se ha
calculado anualmente y en promedio para todo el periodo de servicio. Este punto,
generalmente expresado en porcentajes dada la versatilidad de la unidad, se ubica
en 37,57 % en promedio para cualquier variable, o en unidades servidas que se
ubica en 1447 Unds., es decir, que al llegar a este nivel de servicio los ingresos

cubren los costos totales.
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A partir de este punto de equilibrio expresado en cualquiera de las variables antes
mencionadas la empresa comienza a obtener ganancias, cubriendo la totalidad de

sus costos.

Una vez establecido el punto de equilibrio, la gerencia debera fijar estrategias para
mantenerse en valores cercanos al mismo, es decir, las variaciones que puedan
suscitarse dentro del ejercicio deben poseer la condicion de recuperable en un
tiempo determinado, ya que el valor establecido no puede modificarse

discrecionalmente.
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o Calculo del capital de trabajo

La proyeccion de éste cuadro se realiza mensualmente y se refiere al flujo de caja
requerido por la empresa antes de comenzar a recibir sus ingresos por ventas en

su primer afo de operaciones.

Para el calculo del capital de trabajo necesario para la nueva empresa de servicio
se consideraron los siguientes parametros:

* Los servicios se cobran a los treinta dias después de facturados.

e Los gastos de némina se pagan el mismo mes que se generan

¢ Los gastos de servicios se cancelan por mes vencido

e Los pagos de las cuotas de intereses y capital para amortizacion del

credito se efecttan al final del semestre respectivo
» El pago del impuesto sobre la renta se lleva a cabo al final del afio
» Los aportes propios y de terceros para la adquisicion de activos se portan y

ejecutan integramente en el primer mes

Con respecto a los ingresos por servicios, considerando, que estos son similares a
lo largo del afio, se dividieron los ingresos totales del primer afio de operaciones
entre el nimero de meses y se distribuyeron esos dozavos a partir del segundo

mes con la especificacion antes expuesta.
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Para el segundo afio de proyecto se tiene previsto un aporte de los socios para

cubrir mobiliario y equipo de oficina.

Luego de obtener la sumatoria de ingresos y egresos, se restan los segundos de
los primeros y se obtiene el saldo de caja para cada mes de la proyeccion.
Generalmente los primeros meses de flujo de caja suelen ser negativos por el
desfase entre ingresos y egresos, una vez superado éste periodo se suelen
presentar saldos positivos, dependiendo de la existencia o no de ciclos en la
prestacion del servicio. En éste caso no existen ciclos por lo que luego del primer

mes negativo, los saldos pasan a ser positivos y se mantienen asi.

Posteriormente se van acumulando los saldos de caja mensualmente y se
identifica el mayor valor negativo de ésta serie, siendo éste el capital de trabajo

necesario para la empresa prestadora del servicio.

En el caso en estudio este monto se ubica en el primer mes y alcanza un valor de

17.175.000,00 Bs., necesarios para cubrir las necesidades de efectivo durante el

primer mes.
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¢ Origen y aplicacion de fondos

En este cuadro se muestra de donde provienen los aporten hechos para la puesta
en marcha del proyecto, asi como los ingresos provenientes por la prestacion del
servicio. En la parte inferior se muestra en que se utilizaron o aplicaron esos
fondos afo tras afio. El resultado de restarle los egresos totales a los ingresos
totales nos permite obtener el saldo de caja por afio, el que representa las
pérdidas o ganancias liquidas de la empresa de la que se extraen las utilidades a
repartir de los socios. En la evaluacién de proyectos se parte del supuesto de que
no hay retiro de utilidades hasta el final de la proyeccion. Parte de esa utilidad

pasa a cubrir el capital trabajo requerido.
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e Rentabilidad de la inversiéon

Para determinar la rentabilidad del proyecto los métodos generalmente utilizados
son el Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), que toman

en cuenta los cambios del valor del dinero a través del tiempo.

Los valores del VPN pueden oscilar en tres rangos numéricos, los cuales se
enuncia a continuacion:
* VPN > 0, se encuentra en el rango positivo, asegura al inversionista que la
inversion realizada sera recuperada con una ganancia adicional.
e VPN =0, la inversion se recupera pero sin ninguna ganancia.
e VPN < 0, se encuentra en el rango negativo, indica que la inversion se

recuperara parcialmente, es decir, el proyecto arrojara perdida.

De acuerdo al valor obtenido en el calculo del VPN, puede resumirse que mientras
se obtenga valores mas alejados del cero en el rango positivo, se obtendra
mayores ganancias y el proyecto deberia ser aceptado ya que la inversion resulta
rentable. En el caso contrario, alejado del se obtenga valores mas alejados del
cero en el rango positivo, se obtendra mayores ganancias y el proyecto deberia
ser aceptado ya que la inversion resulta rentable. En caso contrario, valores
alejados del cero en el rango negativo, el proyecto debiera ser rechazado ya que
estaria generando perdidas. Existen proyectos que debido su naturaleza social,

pueden arrojar valores negativos y ejecutarse, pero no son caso de este estudio.
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En el caso de que el VPN se iguale al valor cero, quedara a potestad de la
inversion la decision de ejecutar el mismo o no, ya que el valor indica una

recuperacion de la inversion sin ganancia adicional o perdida del capital.

Otra de las herramientas que utiliza el empresario es la Tasa Interna de Retorno
(TIR), como se habia mencionado anteriormente, que es aquella que iguala el
VPN a cero. Es importante comparar la tasa obtenida con la tasa de colocacién en
el mercado y las pagadas en el crédito solicitado, logicamente la obtenida debera
superarlas en un nivel satisfactorio lo que vendria a constituir la prima de riesgo de

la inversion.

En la parte superior del cuadro se representa la rentabilidad del negocio en su
totalidad y en la parte inferior la rentabilidad del promotor. El procedimiento es el
mismo para ambos casos. Tomando como referencia el costo del capital se
calcula el VPN, posteriormente se calcula la tasa interna de retorno TIR de ese

flujo de ingresos.

En el caso en estudio la TIR para el negocio se ubica en aproximadamente en
92,41 % es mayor que el costo del capital que se ubica en 28,5%, en el caso del
promotor, la TIR es de 123 % muy por encima del costo del capital. En éste
sentido se podria decir que el negocio en su totalidad es rentable para las partes

involucradas.
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e Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad se ha efectuado desde la éptica de los escenarios
pesimista que pudieran presentarse en el entorno de la empresa dejando de lado
los escenarios optimistas. Para su ejecucion se han seleccionado los parametros
mas sensibles menos controlables por la empresa, en orden de mayor a menor
importancia. En este caso, de los seis parametros seleccionados los que mas

afectan a la TIR son:

1. Inmuebles servidos, que ante una disminucién del 25% ubica a la TIR en
8,68%.
2. Precio venta del servicio, el descenso del precio de venta que, con una

disminucion del 20%, sitiia a la TIR en 8,86%.

Se concluye que las variaciones que pudieran presentarse, en forma individual o

en grupo, en los parametros mas sensibles de la empresa son significativas por lo

que pueden afectar su desenvolvimiento administrativo y financiero.
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