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RESUMEN

La presente investigacion tuvo como objetivo principal, determinar la viabilidad
y factibilidad para la creacion de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia
para el periodo 2022-2023.

La investigacion se desarroll6 con un enfoque cuantitativo, mediante la
recopilacion de datos estadisticos sobre las necesidades comerciales e intenciones de
arrendamiento de locales que puedan tener los residentes y turistas del Municipio de
Santa Lucia, Depto. Francisco Morazan.

La encuesta se desarrollé con una muestra de 387 personas, tomada de una
poblacién de 293,611 personas, a quienes se les aplico una encuesta en la cual se
identificaron las necesidades comerciales existentes en la zona, al igual que la intencion
de arrendar un local en la plaza comercial.

De acuerdo al andlisis realizado, el 42.7% tiene una edad entre los 29 y 39 afios
y el 41.7% tiene una edad que oscila entre los 18 y 28 afios. Asimismo, el 60% de los
encuestados cree que la construccion de una plaza comercial ayudara a dispersar a los
turistas y por ende contribuira a reducir la saturacion turistica en el casco urbano del
municipio. Dentro de las necesidades identificadas en los residentes, siendo este el 40%
de los encuestados, el 94% de los residentes considera la importancia de contar con
entidades bancarias, el 69.9% con restaurantes, el 47% con areas sociales, el 44.6% con
minisuper y el 43.1% con cafeterias. Al igual los turistas, siendo el 60% del total de
encuestados, el 68.8% considera que la plaza cuente con restaurantes, el 63.6% con
entidades bancarias y cajeros automaticos y el 51% con cafeterias.

Siendo el modelo de negocio el arrendamiento de locales, después de considerar

las necesidades de los turistas y los residentes de la zona, el 82.4% del total de
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encuestados estaria interesado en alquilar un local dentro de la plaza comercial, el
35.3% estaria dispuesto e interesado en arrendar un local de entre 10-20 m2, un 29.4%
de entre 5-10 m2 y un 23.5% de entre 20-30 m2 y de igual forma el 70.6% estaria
dispuesto a pagar una tarifa por m2 que oscile los 30 a 40 dolares.

Se concluye que el proyecto de creacion de una plaza comercial en el municipio
de Santa Lucia para el periodo 2022-2023., podria ser viable y factible, dado que existe
la necesidad y se puede impulsar la oportunidad por la alta demanda y la poca oferta
existente en la zona.

Palabras Clave: Arrendamiento, saturacion turistica.
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SUMMARY

The main objective of this research was to determine the viability and feasibility
for the creation of a shopping mall in the municipality of Santa Lucia for the period
2022-2023.

The research was developed with a quantitative approach, through the collection
of statistical data on the commercial needs and intentions of renting premises that
residents and tourists of the Municipality of Santa Lucia, Depto. Francisco Morazan.

The survey was developed with a sample of 387 people, taken from a population
of 293,611 people, to whom a survey was applied in which the existing commercial
needs in the area were identified, as well as the intention to rent a place in the area.
mall.

According to the analysis carried out, 42.7% are between 29 and 39 years old
and 41.7% are between 18 and 28 years old. Likewise, 60% of those surveyed believe
that the construction of a shopping mall will help disperse tourists and therefore will
contribute to reducing tourist saturation in the urban area of the municipality. Within the
needs identified in the residents, this being 40% of the respondents, 94% of the
residents consider the importance of having banks, 69.9% with restaurants, 47% with
social areas, 44.6% with mini-supermarket and 43.1% with cafeterias. Like tourists,
being 60% of the total respondents, 68.8% consider that the square has restaurants,
63.6% with banks and ATMs and 51% with cafeterias.

Being the business model the rental of premises, after considering the needs of
tourists and residents of the area, 82.4% of the total respondents would be interested in
renting a place within the commercial plaza, 35.3% would be willing and interested in

leasing a premises of between 10-20 m2, 29.4% of between 5-10 m2 and 23.5% of
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between 20-30 m2 and in the same way 70.6% would be willing to pay a rate per m2

that oscillates 30 at 40 dollars.

It is concluded that the project to create a shopping mall in the municipality of
Santa Lucia for the period 2022-2023, could be viable and feasible, given that there is a
need and the opportunity can be promoted due to the high demand and low supply.
existing in the area.

Keywords: Leasing, tourist saturation.
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INTRODUCCION

El presente proyecto de investigacion tiene como propdsito determinar la
viabilidad y factibilidad en la creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa
Lucia, Depto. Francisco Morazan, donde en primera instancia tiene como finalidad
aportar en la reduccion de la saturacion turistica del municipio, aislando a los turistas
fuera del casco urbano y al mismo tiempo implementar un modelo de negocio de
arrendamiento de locales de distintas dimensiones que permita aprovechar el exceso de
demanda y de esa forma poder tener una rentabilidad positiva a lo largo del tiempo.

Este planteamiento surge a raiz de observar la saturacion de turistas dentro del
casco urbano del Municipio, donde la oferta del municipio no logra cubrir el exceso de
demanda y por ende se satura rapidamente, generando un descontento tanto en los
turistas como en los residentes.

En el presente trabajo se llevara a cabo el andlisis de viabilidad y factibilidad en
la creacion de dicha plaza, estructurando entre ellas:

En el Capitulo IV, el estudio de mercado en donde a través de distintas técnicas
de recoleccion de datos, se podra visualizar el mercado, la demanda, la oferta, el
mercado insatisfecho, entre otros.

En el capitulo V se abordara el estudio técnico del proyecto donde podremos
denotar la macro y micro localizacion, la determinacion del tamafio dptimo de la planta
y la ingenieria del proyecto.

En el capitulo VI se abordara todo lo relacionado a la organizacion,
administracion y aspectos legales del proyecto.

En el capitulo VII se llevard a cabo toda la modelizacion financiera relacionada
con la inversion, operacion, y proyeccion de estados financieros que permitan

comprobar la rentabilidad en términos de VAN y TIR.
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En el capitulo V11 se abordara el Estudio de impacto ambiental, donde
conoceremos los beneficios del proyecto a la sociedad, la generacion de empleo y la
responsabilidad social.

Finalmente, en el capitulo 1X concluiremos considerando los capitulos
anteriormente mencionados, siendo el mas importante el capitulo V11 donde los
resultados con respecto a la viabilidad y factibilidad, validaran la decision de invertir o

no en el proyecto.
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TEMA: ESTUDIO DE VIABILIDAD Y FACTIBILIDAD PARA LA CREACION
DE UNA PLAZA COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE SANTA LUCIA,

FRANCISCO MORAZAN, PERIODO 2023-2024

CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
1.1. Antecedentes

El argumento sobre la importancia del turismo y del comercio en los paises sub
desarrollados es facil de sostener. Un sinnimero de académicos ha relacionado al
turismo y al comercio como ejes centrales del desarrollo econémico de las ciudades y
municipios. Uno de ellos como ser (Aguera, 2016) argumenta que el turismo se
configura como uno de los principales sectores econémicos a nivel internacional,
adquiriendo importancia en los paises en vias de desarrollo. En los Gltimos afios ha
tomado fuerza la relacion entre ambas actividades y, en consecuencia, el turismo de
compras ha conseguido un reconocimiento especifico. Turistas de compras y
compradores de turismo aglutinan una demanda creciente que despierta el interés de la
academia, el sector empresarial y los decisores publicos.

El turismo es una actividad econémica que en las ultimas décadas se ha
desarrollado de manera acelerada a nivel mundial y permite conocer culturas
impresionantes, paisajes increibles y vivir experiencias de crecimiento personal y
profesional. Fomenta la inversion tecnoldgica y la conservacion, genera empleos
directos e indirectos, resiste muy bien las crisis, atrae inversiones y rompe estigmas.
Segun la (OMT, 2008) “el crecimiento sustancial de la actividad turistica la convierte en
uno de los fendmenos econdmicos y sociales mas notables de los Gltimos siglos.”. Cada
vez son mas los paises que dan un mayor peso al turismo en la planificacion de sus

politicas economicas y de desarrollo.
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El turismo en Centroamérica ha experimentado un fuerte crecimiento desde
principios del siglo XXI. El Instituto Centroamericano de Estudios Fiscales (ICEFI)
apuntaba en el afio 2008 que la industria turistica habia registrado una tasa promedio de
crecimiento del 10%, (Cafiada, 2010) De hecho, los datos oficiales més recientes
facilitados por la Secretaria Técnica el Consejo Centroamericano de Turismo (CCT) del
Sistema de la Integracion Centroamericana (SICA), dan cuenta del protagonismo del
sector en la economia de todos los paises de la region. En el caso de Honduras
(Secretaria de Intengracion Turistica Centroamericana, 2019), Posiciona a Honduras en
el Rankin de turistas en la Posicion # 6, con una participacion del 4.4% de 36 paises.

De igual forma el (Banco Mudial, 2021) indica que “el comercio es un motor de
crecimiento que genera mejores empleos, reduce la pobreza y aumenta las
oportunidades econémicas”; desde tiempos antiguos la actividad comercial ha originado
grandes cambios y ha traido consigo desarrollo en la estructura urbana / rural de las
ciudades. (Banco Interamericano de desarrollo, 2020) argumenta que el sector turistico
es resiliente e histéricamente ha resurgido de eventos desestabilizadores e imprevistos a
través de la colaboracion e innovacion de los actores del sector.

En la actualidad econdmica, (CCIT, 2022) posicionaba a Honduras como uno de
los paises que traia un comportamiento positivo en la rama econémica del comercio.
Derivado de la crisis actual de la pandemia Covid-19, ha traido consigo cambios
drésticos en los comportamientos econdmicos, para el caso del comercio en el afio 2022
presento un aumento de 2.8% en términos de volumen, siendo el peor afio el 2019 en el
cual se presento una disminucion del 12.8%, derivado de las menores ventas -en
términos de volumen en los rubros de algunos productos alimenticios y bebidas
alcohdlicas, prendas de vestir de consumo local, equipo de transporte, productos de

petrdleo refinado (gasolina y diésel), aparatos eléctricos y de uso domeéstico, entre otros.
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(Sinticala & Paye, 2019) enuncia que, “aunque las circunstancias y costumbres
cambian constantemente, siempre permanecen fijas las premisas basicas de la actividad
comercial, cuales quieran que sean las variaciones del consumo, para todo comerciante
es satisfacer las necesidades y deseos del usuario de modo mas ventajoso posible,
despertar su demanda y lograr dirigirla”.

(Garcia, 2009) indica que el crecimiento econémico en Honduras es muy
variable y no muy acelerado, lo cual ha afectado de manera negativa la generacion de
empleos que demanda una creciente poblacion en edad de trabajar y, en consecuencia,
limita las posibilidades de avanzar en la disminucion de la pobreza.

Como resultado de lo anterior, (Instituto Nacional de Estadistica, 2022) indica
que para el periodo 2017-2022, la Tasa de Desocupacion, antes conocida como
desempleo abierto, ha incrementado 2.2% en los Gltimos 5 afios, siendo actualmente
8.9% a nivel nacional. Esta tasa representa 10.1% en el area urbana 'y 7.1% en el area
rural, evidenciando una brecha de 3% entre areas.

Segun el informe de (CEPAL, 2020), “el turismo es un generador clave de
divisas, ingresos y empleo en toda la region. En 2019 representd el 42% y el 10% de las
exportaciones totales en el Caribe y en Ameérica Latina, respectivamente. La economia
del turismo, que incluye tanto el turismo como todos los sectores que dependen de él
(Comercio), represento el 26% del PIB total en el Caribe y el 10% en América Latina.
Ademas, abarco el 35% del empleo en el Caribe y el 10% en América Latina”.

Por otro lado, en Honduras el turismo ha sido clave para el desarrollo
econdémico, siendo atractivo en su mayoria por sus pintorescos municipios, tal es el caso
del Municipio de Santa Lucia, Depto. Francisco Morazan, el cual se ha convertido en

los dltimos afios uno de los principales municipios que generan atractivo dentro del
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sector lo que ha permitido un crecimiento en la infraestructura para atender la alta

demanda de servicios.

1.2. Situacion Problemética

En el escenario actual, en los municipios donde existe saturacion turistica, se
debe buscar eficientar el comercio dentro del mismo, marcar la diferencia y aprovechar
la gran cantidad de demandantes, esto con el objetivo de satisfacer las necesidades del
mercado potencial, ofreciendo productos y servicios con alto valor agregado y una
mayor capacidad de hospitalidad que permita desenfrenar la saturacion de personas. El
nivel de competencia en los mercados actuales obliga a los emprendedores a innovar y
generar ventajas competitivas unicas y sostenibles. Para lograr esto, se deben buscar
medidas en términos de infraestructura que posean las adecuadas condiciones con el fin
de maximizar el comercio dentro del mismo.

En Honduras existen sinnumero de lugares con alta actividad turistica y
comercial, que, a pesar de la crisis actual, mantienen un nivel de turismo y comercio
sobredimensionado, tal es el caso del Municipio de Santa Lucia del departamento del
Francisco Morazan. (INE, 2018) establece que tiene una extension territorial
aproximada de 65 km2, esta conformado por 6 aldeas y 46 caserios registrados en el
Censo Nacional de Poblacién y Vivienda de 2013, el codigo de identificacidn
geografica de Santa Lucia, Francisco Morazan es 0823.

En la actualidad a nivel de gobiernos locales se desarrollan planes de desarrollo
municipal y para el caso del Municipio de Santa Lucia no ha sido la excepcion, es por
ello que basado dicho plan en la competencia activa que existe dentro del municipio,
apenas a nivel de glorietas y cafeterias en el municipio se ubican once negocios y veinte
restaurantes, los cuales no son restaurantes de alto nivel de hospitalidad, por lo que,

muy facilmente el municipio se ve saturado de turistas.
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En el contexto de la saturacion turistica u overtourism es una responsabilidad
compartida. Los gobiernos municipales y regionales, los agentes turisticos de los
destinos de acogida deben ser conscientes de que existen limites de crecimiento y de
que la prioridad ha de ser los residentes por encima de las necesidades comerciales del
sector y controlar que el nimero de visitas coincida con la capacidad del destino.

El concepto de Saturacién turistica (Overtourism) se puede definir como “el
impacto del turismo en un destino o partes del destino en donde se ve muy afectada la
calidad de vida percibida por los ciudadanos y por los turistas”. (Perez, 2019)

(Garcia C. , 2017), establece que como una de las causas principales de la
saturacion turistica es el marketing turistico, ya que hoy en dia a través de las
comunicaciones que estan en su maximo esplendor se permite llegar millones de
personas en cuestion de segundos, dandoles a conocer los lugares turisticos, sus
restaurantes, etc. Generando una mentalidad en los usuarios de coleccionismo con los
destinos de moda.

Por otro lado, los nuevos habitos de consumo, hoy dia la sociedad del
conocimiento da mas valor a las experiencias que a las cosas materiales. Las prioridades
cambian y la gente dedica mas tiempo y recursos a auto-actualizarse. Esto afecta a los
habitos de consumo: se consume mas turismo y aumenta el gasto experiencial
(restaurantes, ocio, viajes, servicios...) frente al material (bienes).

Las consecuencias de la saturacion turistica es que al existir un exceso de
demanda, la oferta se ve afectada cuando un municipio carece de infraestructuray es
relativamente pequefio, dado que este colapsa rapidamente de automoviles, turistas,
comerciantes etc., lo que genera que los comercios, restaurantes entre otros, no se den

abasto, y que su oferta no sea suficiente para cubrir toda la demanda, dandole paso a que
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exista una insatisfaccion de los clientes (Turistas) y que los mismos tengan que optar a
retirarse del lugar y buscar zonas aledafias.

En el municipio de Santa Lucia existe la necesidad de implementar nuevas ideas
innovadoras de infraestructura sélida que permita dilucidar la saturacion turistica de
bienes y servicios, en un sondeo realizado por la Alcaldia Municipal de Santa Lucia,
determino que por fin de semana (viernes a domingo) reciben 7,000 a 10,000 visitantes,
lo que trae consigo altos niveles de turismo y comercio.

Plantear la creacién de una plaza comercial como alternativa al comercio que se
realizara en el municipio de la de Santa Lucia, con un equipamiento comercial, se
brindaran los servicios comerciales, como nucleo de abastecimiento, para el consumo e
intercambio comercial, enlazado con flujos viales ordenados, para el desarrollo y
crecimiento de las actividades comerciales y asi dar paso a una solucion eficiente a la
saturacion turistica y trayendo consigo un alto nivel de empleo econémicamente
importante para el desarrollo del mismo.

La creacion de una plaza comercial del Municipio de Santa Lucia, beneficiara a
la poblacion del mismo y a sus turistas, con espacios adecuados, que respondera a las
necesidades del usuario, para realizar las diferentes transacciones comerciales, de
manera ordenada, segura y confortable brindando un servicio especializado de calidad,
mejorando e instaurando un nuevo concepto de plaza comercial.

Por lo antes expuesto, si se desea reducir los niveles de saturacion turistica y
aliviar las necesidades de los residentes en el municipio de santa lucia, brindandoles a
los mismos un espacio confortable, ordenado y seguro, la alternativa podria ser la
creacion de una plaza comercial con nuevos espacios que permitan ampliar el flujo
turistico a zonas aledafias al municipio de forma temporal con la finalidad de ampliar

sus area geografica reduciendo la saturacion turistica para poder brindarles un mejor
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servicio y por ende una mejor experiencia que traiga consigo el desarrollo econémico
para el municipio y sus colindantes. Por consiguiente, se formula la siguiente pregunta
de investigacion:
¢ Qué tan factible resulta la creacion de una plaza comercial en el Municipio de
Santa Lucia, Francisco Morazan para el periodo 2023 — 2024?
1.3. Objetivos de Investigacion
1.3.1. Objetivo General

1. Determinar la viabilidad y factibilidad para la creacion de una plaza

comercial en el municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024.
1.3.2. Objetivos Especificos

1. Describir los aspectos que intervienen en la creacion de una plaza
comercial en el municipio de Santa Lucia, F.M en el periodo 2023-2024.

2. Comprobar la existencia de un mercado potencial insatisfecho para la
creacion de una empresa dedicada al arrendamiento de locales comerciales en el
municipio de Santa Lucia, F.M en el periodo 2023-2024

3. Estimar el costo de inversion en infraestructura, mobiliario, tecnologia y
recurso humano requerido para la construccidn y operacién de una plaza
comercial en el municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024.

4. Definir la forma de constitucion, organizacion administrativa y legal para
la creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia, F.M para el
periodo 2023-2024.

5. Determinar la factibilidad técnica, econdmica y financiera para la
construccion de una Plaza Comercial en el Municipio de Santa Lucia en el

periodo 2023-2026.
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6. Describir el impacto social y la contribucién en los ODS que surjan de la
creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia, F.M para el

periodo 2023-2024.

1.4. Preguntas de Investigacion

1.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

1.4.1. Pregunta General
¢Qué tan factible resulta la creacion de una plaza comercial en el municipio de

Santa Lucia para el periodo 2022-2023?

1.4.2. Preguntas Especificas

¢ Qué aspectos intervienen en la creacion de una plaza comercial en el municipio
de Santa Lucia en el periodo 2023-2024?

¢¢ Existe un mercado potencial insatisfecho para la creacion de una plaza
comercial en el municipio de Santa Lucia en el periodo 2023-2024?

¢Cual es el costo de inversion en infraestructura, mobiliario, tecnologia y
recurso humano requerido para la construccién y operacién de una plaza
comercial en el municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024?

¢ Como debe ser la forma de constitucion, organizacion administrativa y legal
para la creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia para el
periodo 2023-2024?

¢Qué tan factible desde la perspectiva econdmica-financiera es la creacion de
una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia para el periodo 2022-2023?
¢Cual es el impacto social y la contribucion en los ODS para la creacion de una
plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024?
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1.5. Justificacion

Esta investigacion aborda una brecha importante sobre la problematica que
ejerce la saturacion turistica en el municipio de Santa Lucia, Francisco Morazan. Al
existir saturacion turistica, es importante aportar las soluciones viables que puedan
minimizar este fendmeno, pero al mismo tiempo pueda convertirse como una
oportunidad de negocio, como ser la creacion de una plaza comercial. En ese sentido, la
realizacion de dicho proyecto se da como una posibilidad para solventar una necesidad,
debido al notorio aumento de la poblacion y turistas frecuentes de dicho municipio.
Actualmente, el municipio cuenta con poca oferta de servicios, por lo tanto, no se da
abasto para suplir las necesidades de las personas (residentes y turistas), debido al
volumen de usuarios (estudiantes, visitantes y demas).

A nivel practico, en el estudio de mercado se estimara la oferta, demanda, tarifas
potenciales, la comercializacion y los servicios de apoyo complementarios que
condicionan el éxito del proyecto en el mercado del Municipio de Santa Lucia, por lo
que la alcaldia de dicho municipio y los municipios colindantes se beneficiaran de los
resultados de la investigacion. Por otro lado, el estudio técnico y el estudio
organizacional estimaran la inversion que se requiere en infraestructura, tecnologia,
recurso humano y suministros para constituir y operar una plaza comercial. El estudio
econdémico-financiero les proveera una radiografia de las posibles estrategias financieras
que se tomen, con la finalidad de encontrar el punto de equilibrio 6ptimo, las variables
sensibles y el retorno esperado de la inversion.

La caracterizacion de la realizacién de dicho proyecto lleva consigo un estudio
donde se pueda denotar el impacto economico dentro del municipio, es por ellos que se
vuelve beneficioso para la municipalidad de Santa Lucia, ya que, al realizarlo, traera

consigo desarrollo econdmico que se traduce en empleo directo e indirecto que dicho
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proyecto genere en todas sus etapas. Es evidente entonces que el estudio tiene su
relevancia social.

En ese sentido, la implementacion de este nuevo proyecto puede ofrecer un
alivio turistico y brindar una nueva experiencia al mercado de consumo como ser los
turistas y la poblacion de la zona.

En sintesis, la creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia
puede ser un proyecto novedoso para los futuros arrendatarios, siempre y cuando se
enmarque en las necesidades consultadas a los residentes del municipio y de los turistas
que lo visitan. En ese sentido, determinar la factibilidad de la creacion de una plaza
comercial es relevante a nivel econdémico y social.

1.6. Delimitacién del problema

El presente estudio plantea la delimitacion del problema en tres (3) contextos:

Exploratorio: El estudio es de caracter exploratorio, dado que nunca se ha
realizado en el Municipio de Santa Lucia, Depto. Francisco Morazan.

Delimitacion Espacial: El alcance del estudio se concentrara en el Municipio de
Santa Lucia, Depto. de Francisco Morazan.

Delimitacion de mercado: Se abordara la poblacion econémicamente activa del
municipio (residentes) y potenciales turistas de la zona que cuenten con la capacidad
econdmica, financiera, legal y administrativa para arrendar (alquilar) un local dentro de

la plaza comercial.
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1.7. Viabilidad de la investigacion

El estudio es viable, dado que se cuenta con el bien inmueble cercano a la zona
de influencia que se abordara y al mismo tiempo existe el interés de las instituciones
bancarias como posibles financiadoras del proyecto.

En ese sentido, siendo el financiamiento lo mas importante para llevar a cabo el
proyecto, se cuenta con el capital minimo, suministros y recurso humano necesario para
Ilevar a cabo la construccion del proyecto.

Por otro lado, desde el punto de vista juridico, el proyecto contempla el
cumplimiento de todos los requisitos legales que le rodean, como también, la aplicacién
de todas las normativas en materia legal y las actividades para llevarlo a cabo.

Es importante mencionar, que operativamente el proyecto esta adecuado a la
planificacion, siendo esta “La definicion de los procedimientos y estrategias a seguir
para alcanzar ciertas metas” (Westreicher, 2020). Es por ello que, los objetivos del
proyecto van ligados a una planificacion exhaustiva y detallada que den como resultado

una viabilidad y factibilidad econémica-financiera.
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CAPITULO II: MARCO REFERENCIAL
2.1. Etimologia de la ciencia (Conceptos y definiciones)

2.1.1. Mapa conceptual de Estudio de Mercado

llustracion 1. Mapa Conceptual de Estudio de Mercado

Oferta Comercializacién Publicidad

Competencia Precio

Fuente: Elaboracion propia.

Cuando hablamos de mercado nos referimos al "lugar donde se lleva a cabo el
intercambio”. es decir, espacio que se efectlan transacciones de compras y ventas entre
individuos, en bienes o servicios ya elaborados y fijando precios en sus mercancias.
(Riofrio, 2016). Esta compuesto por: compradores potenciales y vendedores que ofrecen
un servicio o producto. Una vez que se tiene definido o detectado el mercado al cual se
va a servir mediante un producto o servicio, conviene que se limite todavia méas
siguiendo estos criterios: se separa a los que no tienen necesidad y se excluye a los que
no tienen la capacidad de compra.

En economia, “oferta” se define como la cantidad de productos o servicios que
los vendedores quieren y pueden vender en el mercado a un precio y en un periodo de
tiempo determinado para satisfacer necesidades o deseos, la oferta se basa directamente
a los productores (Riofrio, 2016).

En el contexto de comercializacion se define como, una serie de actividades que
intervienen en el proceso por el cual un producto esta disponible para el consumo, tales

como compra, venta y distribucion. (Amstrong & Kotler, 2013). Uno de sus principales
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componentes es el intercambio comercial, la actividad de comprar y vender mercancias
entre dos contrayentes, este acto es caracteristico en el comercio y tiene un impacto en
el mercado de bienes, servicios y la propiedad intelectual. La comercializacion es una
practica muy antigua, por ejemplo, en sus comienzos se utilizaba el trueque como una
forma de intercambio, para conseguir esos productos a los que no se tenia acceso. Desde
la antigiedad hasta nuestros dias, la comercializacion ha ido evolucionando, y uno de
los factores que ha favorecido el comercio, han sido los tratados comerciales.

El precio en el sentido més estricto, es la cantidad de dinero que se cobra por un
producto o servicio. (Amstrong & Kotler, 2013). Existe una teoria econémica que sirve
para representar ese equilibrio entre compradores y vendedores. Es la llamada ley de la
oferta y la demanda. La caracteristica principal es que el precio produce un efecto
psicoldgico sobre los compradores que afecta a su accion de compra.

En economia, se entiende por competencia aquella situacion en la que existe un
indefinido numero de compradores y vendedores que intentan maximizar su beneficio o
satisfaccion. Asi, los precios estan determinados Unicamente por las fuerzas de la oferta
y la demanda. (Gil, 2020).

El analisis FODA es una lista de las fortalezas y debilidades de una organizacion
analizando sus recursos y capacidades, asi como una lista de las amenazas y
oportunidades que se identifica con el andlisis de su entorno (Aimee & Gonzales ,
2020).

Segun Kotler & Armstrong, autores del libro "Fundamentos de Marketing",
definen la publicidad como "cualquier forma pagada de presentacion y promocion no

personal de ideas, bienes o servicios por un patrocinador identificado™.
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2.1.2. Mapa conceptual de Estudio de aspectos Técnicos e Ingenieria del
Proyecto

llustracion 2. Mapa Conceptual de Estudio de aspectos técnicos e ingenieria del

Proyecto

Ejecutivo

Infraestructura
y obras fisicas

Localizacion

Macrolocalizacion
Mano de Obra
\

Microlocalizacion

Fuente: Elaboracion propia.

El proyecto ejecutivo, es el enlace entre el proyecto y la factibilidad
constructiva, depende de él, que la fase de produccién de la obra se desarrolle
correctamente, sin contratiempos que puedan deteriorar la calidad de la construccion.
(Camargo, 2021). Su finalidad, es comunicar lo que requiere cada etapa del proceso
constructivo; por lo que, proyectar con criterio constructivo implica ingenio ademas de
una minuciosa investigacion y profundo analisis por parte del arquitecto. (Camargo,
2021) Ademas de detallar todos los componentes y sistemas que se utilizaran, la
caracteristica principal del proyecto ejecutivo consiste en un dibujo que representa todos
los detalles de la construccion. El proyecto ejecutivo en arquitectura contiene la
referencia de todos los elementos que seran necesarios durante la obra, de los equipos
solicitados por el equipo de construccion.

La localizacion tiene por objetivo, analizar los diferentes lugares donde es
posible ubicar el proyecto. En el estudio de localizacion del proyecto, se toman en
cuenta dos aspectos la macro y la micro localizacion (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014).

Una de sus principales caracteristicas es que toma en cuenta datos socioeconémicos y
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area de influencia de clientes potenciales. En otros proyectos, la localizacion esta
limitada por el requerimiento de alguna condicidn geogréfica, o la existencia de un
recurso abundante.

La Macro- localizacion consiste en evaluar el sitio que ofrece las mejores
condiciones para la ubicacion del proyecto, en el pais o en el espacio rural y urbano de
alguna regidn (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014) Se compone de elementos como ser:
ubicacion de los consumidores o usuarios, vias de comunicacion y medios de transporte,
etc.

La Micro localizacion busca la determinacion del punto preciso donde se
construira la empresa dentro de la region, y en esta se hara la distribucion de las
instalaciones en el terreno elegido (Quiroga, 2016). Conjuga los aspectos relativos a los
asentamientos humanos, identificacion de actividades productivas, y determinacion de
centros de desarrollo (CEPAL, 2007). En ese sentido se refiere al lugar exacto donde se
levantaran las instalaciones donde se estaran realizando las actividades que establece el
proyecto. Poniendo como un ejemplo que la macro-localizacion fuera un estado de la
republica y la micro localizacidn pudiera ser una comunidad del estado.

Definir a la infraestructura como el conjunto de estructuras de ingenieria e
instalaciones —por lo general, de larga vida Gtil- que constituyen la base sobre la cual se
produce la prestacion de servicios considerados necesarios para el desarrollo de fines
productivos, politicos y sociales (CEPAL, 2007)

En términos econdmicos, Segun Polimeni y otros (2005, p. 12) la mano de obra
es el esfuerzo fisico o mental empleados en la fabricacion de un producto. Por otra
parte, Hansen y Mowen (2007, p. 40) aportan que la mano de obra es el trabajo que se

asigna a los articulos y servicios que se estan produciendo.
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2.1.3. Mapa conceptual de Estudio Organizacion, Administracion y Aspectos

Legales

llustracion 3. Mapa Conceptual de Estudio Organizacion, Administracion y Aspectos Legales

Aspectos
Legales

Planeacién Organizacion
g Control

Organigrama Tal H

Vision Constitucion de

la empresa

ejecucion del
proyecto

1]

Fuente: Elaboracién Propia.

La Administracion es un proceso social que lleva consigo la responsabilidad de
planear y regular en forma eficiente las operaciones de una empresa, para lograr un
propdsito dado (UCBSP, 2007) La administracion es universal, tiene inherencia en
todos los organismos sociales que necesita de una coordinacion sistematica. Esta
coordinacion sistematica se lleva a cabo por medio de unidades jerarquicas, que
establecen un orden de subordinacion. Otra caracteristica importante de la
administracion es su unidad temporal por la implementacién simultanea y en todo
momento de las fases del proceso administrativo. Cada fase del proceso administrativo
cumple con un objetivo importante en la organizacion. (Cruz & Jimenez, 2018).

La planeacion es la principal de todas las funciones gerenciales, se basa en
seleccionar la mision y objetivos con el fin de elegir las acciones necesarias para su
cumplimiento, es necesario tomar decisiones, es decir, se debe seleccionar las acciones
entre varias alternativas de forma que los planes faciliten un enfoque racional para

alcanzar los objetivos prestablecidos (Cruz & Jimenez, 2018)
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La vision es una concepcion del futuro distante, segln la cual los negocios se
desarrollan de la mejor manera posible y de acuerdo con las aspiraciones de sus
propietarios o lideres (CECC, 2020)

El concepto de misidn es entendido como la facultad o el poder que se le es dado
a una o varias personas para realizar cierto deber o encargo. Para los autores O. C.
Ferrel y Geoffrey Hirt “La mision de una organizacion es su propoésito general.
Responde a la pregunta ;qué se supone que hace la organizacion?”. Para formular la
mision de una empresa, podemos tomar en cuenta los siguientes elementos: clientes:
Jquiénes son nuestros clientes? productos: ¢ cuales son nuestros principales productos o
servicios? mercado: ¢cudales son nuestros mercados? tecnologia: ¢cuél es nuestra
tecnologia? La misidn debe contener y manifestar caracteristicas que le permitan
permanecer en el tiempo, por ejemplo: Atencion (orientacion al cliente), alta calidad en
sus productos o servicios, mantener una filosofia de mejoramiento continuo e
innovacion y/o diversificacion (Thompson, 2005).

Como objetivo se denomina el fin al que se desea llegar o la meta que se
pretende lograr. Se conoce como objetivo de investigacion al conjunto de fines o metas
que se propone alcanzar un investigador en un trabajo, proyecto o estudio (Gonzales ,
Garcia, & Lopez, 2015). Entre los elementos objetivos se consideran: al bienestar
material, la salud objetivamente considerada, las relaciones armonicas con el ambiente y
la comunidad. Entre sus caracteristicas podemos denotar que son medibles, temporales
y de largo plazo.

Se entiende por organizacion, una entidad social formada por dos 0 mas
personas que trabajan de manera coordinada en un ambiente externo especifico
apuntando a un objetivo colectivo (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014). Este tipo de

organizacion comprende diversas caracteristicas importantes como las siguientes:
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Caracter especifico, caracter humano, caracter dindmico, y ascenso a la organizacion. Se
trata de entidades sociales que permiten la adecuada asociacion de personas, que tienen
la capacidad de interactuar entre si para contribuir en base a sus experiencias y sus
relaciones al lograr sus objetivos y metas determinadas. Las empresas son el objeto de
estudio de la ciencia de la administracion y de otras disciplinas como es el caso de la
economia, comunicacion, psicologia y sociologia.

Un organigrama es la representacion grafica de la estructura de una empresa
(Asana, 2023). Entre sus principales componentes se encuentran, las estructuras
departamentales y, en algunos casos, las personas que las dirigen, hacen un esquema
sobre las relaciones jerarquicas y competenciales de vigor. Deja en claro los niveles de
autoridad y jerarquia que hay dentro de la organizacion. Su disefio es de caracter lineal y
vertical, aunque algunos pueden presentarse de forma horizontal, y los niveles de
jerarquia se representan de arriba hacia abajo, segun corresponda. Dicho grafico permite
obtener una idea sobre la estructura de una organizacion, sus divisiones, elementos de
autoridad y niveles de jerarquia.

La direccion empresarial es la actividad destinada al liderazgo, la conduccién y
el control de los esfuerzos de un grupo de individuos, que forman la empresa, hacia
determinados objetivos comunes (Equipo editorial, Etecé, 2023). Entre sus elementos
estan ejecucion de los planes de acuerdo con la estructura organizacional, motivacion,
guia o conduccidn de los esfuerzos de los subordinados, comunicacion, supervision y
alcanzar las metas de la organizacion. La direccion debe incluir dos aspectos: guiar y
motivar el comportamiento de los subordinados, adecuandolos a los planes y cargos
establecidos y comprender los sentimientos de los subordinados. Las organizaciones
dependen, para crecer y perdurar del liderazgo de sus dirigentes y esto es valido para las

que tienen fines de lucro y las que no.
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El talento humano de una empresa es considerado la pieza clave para lograr los
objetivos de la misma (Obando, 2020). Sefialar que ese talento debe estar comprometido
y motivado para llegar al éxito. Sus caracteristicas principales: Actitud activa ante los
problemas y las situaciones, capacidad para tomar iniciativas y no actuar siempre
reactivamente. Estas cualidades se denominan capacidad de emprender. Tener en cuenta
que para evitar que nuestros talentos humanos se desmotiven, debemos implementar
técnicas para motivar, evitar que se desmotiven, que no se sientan parte de la empresa,
gue son uno mas dentro de la misma.

El control es la etapa del proceso administrativo que incluye todas las
actividades que se realizan en la busqueda por asegurar que las operaciones reales
coincidan con las operaciones planificadas (College, 2008). Sin embargo, (Mufioz,
2009) lo define de la siguiente manera: “El control administrativo es el proceso que
permite garantizar que las actividades reales se ajusten a las actividades proyectadas”.
Las caracteristicas del control son: Integral: Asume una perspectiva integral de la
organizacion, contempla a la empresa en su totalidad, es decir, cubre todos los aspectos
de las actividades que se desarrollan en la misma. Periddico: Sigue un esquema y una
secuencia predeterminada. (College, 2008)

El procedimiento de Seguimiento y Control del Proyecto establece el conjunto
de acciones que se llevaran a cabo para la comprobacion de la correcta ejecucion de las
actividades del proyecto establecidas en la planificacion del mismo (MDJA, 2018). Su
propdsito es proporcionar un entendimiento del progreso del proyecto de forma que se
puedan tomar las acciones correctivas apropiadas cuando la ejecucion del proyecto se
desvie significativamente de su planificacion. Dentro del alcance hay un aspecto
especialmente importante y motivo habitual de fracaso: la gestion de cambios. Todos

los proyectos sufren cambios, lo cual no es un problema si se gestiona correctamente.
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Por ello el director del proyecto debe asegurarse de identificar todos los cambios y hacer
que estos sigan el proceso de aprobacion y gestion de cambios.

El objeto del estudio de los aspectos legales es lograr que el proyecto se adecue a
las normas legales vigentes, asi como identificar las caracteristicas generales del marco
legal del proyecto industrial (CEPAL, 2010). El estudio de aspectos legales del proyecto
comprende especificamente el procedimiento para la constitucion y formalizacion de la
empresa; se refiere al estudio de las normas y regulaciones existentes relacionadas con
la naturaleza del negocio y la actividad econdmica que desarrolla. Depende de las
necesidades del negocio y el tamafio del proyecto.

La constitucion de una empresa es el proceso de registrar una empresa por parte
de una 0 mas personas ante las autoridades del pais a fin de lograr formalidad y
determinados beneficios (CCIT, 2023). El acta de constitucion de una empresa sirve a
los socios para demostrar su voluntad de formar una sociedad que, desde ese momento,
quedara regida por lo dispuesto en esta escritura, asi como por lo que establezcan los
estatutos de la empresa y la legislacion aplicable. Entre sus componentes y
caracteristicas se encuentran: Nombre, direccidn, socios, capital, organizacién y
administracion. Son los socios fundadores quienes tienen la obligacion de presentar el
acta de constitucidn en el Registro Mercantil para su inscripcion. Es uno de los primeros
pasos que debe darse a la hora de formar una sociedad y uno de los tramites que tienen
que conocer quienes quieran formar su propio negocio de esta manera, constituyendo un
ente con personalidad juridica propia.

Los permisos o tramites municipales corresponden a un conjunto de permisos y
certificaciones para que un negocio se construya, instale y/o amplie en un inmueble
determinado (CCIT, 2023). Tipos de permisos municipales: certificado de

informaciones previas, certificado municipal de zonificacion, permiso de edificacion,
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recepcion definitiva de obras, permisos sanitarios y permisos para instalacion de

servicios basicos.

2.1.4. Mapa conceptual de Estudio Financiero del Proyecto

llustracion 4. Mapa conceptual de Estudio Financiero del Proyecto
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Fuente: Elaboracion Propia.

La Administracion Financiera trata principalmente del dinero, como la variable
que ocupa la atencion central de las organizaciones con fines de lucro (Universidad
Guatemala, 2010). En este ambito empresarial, la administracion financiera se
compone, estudia y analiza los problemas acerca de: la inversion, el financiamiento y la
administracion de los activos. A grandes rasgos la administracion financiera tiene como
norte la maximizacion del valor del accionista, y para ello estudia las decisiones
financieras empresariales en base a un corto y largo plazo, en pos de una estrategia que
permita mejorar la gestién del efectivo, las existencias y los dividendos.

La inversidn es todo aquel desembolso de recursos financieros que se realizan
con el objetivo de adquirir bienes durables o instrumentos de produccién (equipo y
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maquinaria), que la empresa utilizara durante varios afios para cumplir su objetivo
(Peumans, 1967). Los principales componentes o recursos son tierra, tiempo, trabajo y
capital. Las caracteristicas esenciales de las inversiones temporarias son la liquidez y el
corto plazo. Una inversion en términos generales, es la utilizacion de los recursos en el
sector productivo o de capitales con el objetivo de lograr beneficios o0 ganancias y su
importancia radica en lograr obtener libertad financiera. Para realizar una inversion se
debe contar con recursos financieros (Revista Mercado, 2021)

Un activo fijo es un bien de una empresa, ya sea tangible o intangible, que no
puede convertirse en liquido a corto plazo y que normalmente son necesarios para el
funcionamiento de la empresa y no se destinan a la venta (Debitor, 2019)EI "activo fijo"
se clasifica en tres grupos: Tangible, elementos que pueden ser tocados, tales como los
terrenos, los edificios, la maquinaria, etc. Intangible, que incluye cosas que no pueden
ser tocadas materialmente, tales como los derechos de patente, etc. (Debitor, 2019) Son
ejemplos de activos fijos: bienes inmuebles, maquinaria, material de oficina, etc. Se
encuentran recogidos en el balance de situacion.

La Operacion es la etapa en que el proyecto entra en produccion, iniciandose la
corriente de ingresos generados por la venta del bien o servicio resultado de las
operaciones, los que deben cubrir satisfactoriamente a los costos y gastos en que sea
necesario incurrir (DE, 2023). Esta etapa se inicia cuando la empresa entra a producir
hasta el momento en que termine la vida til del proyecto, periodo en el que se hara el
andlisis evaluacion de los resultados obtenidos. La determinacion de la vida atil de un
proyecto puede determinarse por el periodo de obsolescencia del activo fijo mas
importante (ejemplo: maquinarias y equipo de procesamiento). Para efecto de
evaluacion econdmica y financiera, el horizonte o vida util del proyecto més utilizado es

la de 10 afos de operario, en casos excepcionales 15 afios.
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El ingreso es un incremento de los recursos econdémicos. Este debe entenderse en
el contexto de activos y pasivos, puesto que es la recuperacion de un activo (Hinojosa,
2000). Los ingresos en economia equivalen al total de las ganancias que percibe
presupuestariamente una entidad, sea publica, privada, individual o grupal. Es uno de
los elementos indispensables en toda evaluacién econdmica, sean 0 no monetarios, fruto
del circuito de consumo-ganancia. Ademas, pueden ser reinyectados en el circuito
econdémico, generando dinamismo y movimiento en el sistema econémico, todo lo cual
se traduce a menudo en crecimiento (Editorial Etecé, 2022)

En términos financieros se define egresos como toda salida de dinero que se
produzca en una empresa o sociedad. Un egreso, es, por lo tanto, la salida de recursos
financieros con el fin de cumplir un compromiso de pago. Pero también se entiende por
egreso a la salida de dinero provocada por otros motivos como el de realizar una
inversion (Diaz, 2018). Los egresos incluyen los gastos y las inversiones. El pago de un
servicio (por ejemplo, de conexion a Internet) y el arrendamiento de un local comercial
son algunos de los gastos habituales que forman parte de los egresos de las empresas.

Las nuevas empresas consideran que su desarrollo se encuentra limitado por las
dificultades para el acceso a financiamiento, debido principalmente a las condiciones
financieras desfavorables como cronograma de pago muy corto o elevados costos.
Asimismo, define la financiacion como la forma de otorgar el capital necesario a la
empresa de manera tal que pueda dar uso de esos recursos econémicos para sus
diferentes tipos de necesidades en el momento adecuado y menciona que la fuente de
financiamiento mas utilizada es el crédito bancario, sin embargo, existen nuevas formas
financiamiento distintas al crédito bancario (Castro, 2019).

El servicio de la deuda es el pago que debe hacer la persona o institucion que

haya adquirido una 0 mas deudas en un periodo de tiempo determinado (Morales F. ,
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2020). El servicio de la deuda incluye dos elementos principales: El principal y los
intereses. El servicio de la deuda, por tanto, hace referencia al pago periddico de
aquellas partidas que, como el principal y los intereses, conforman el capital adeudado.
De esta forma, el servicio de la deuda de un periodo determinado incluye toda aquella
obligacion contraida en dicho periodo. Ademas, el servicio de la deuda no tiene porqué
incluir un solo acreedor, sino que pueden ser varios acreedores a los que haya que
abonar la deuda (Morales F. , 2020).

Los recursos propios o patrimonio empresarial son las contribuciones de los
socios que se adhieren al patrimonio neto de la sociedad (Guerrero, 2020). Esto implica
que el concepto de recursos propios se defina como la diferencia entre los activos y
pasivos de una entidad en un instante determinado. La formula de los recursos propios
es: Recursos propios = Capital Suscrito (Fondos propios) + Reservas + Beneficios no
distribuidos (Resultados del ejercicio econdmico). De manera resumida se puede decir
que los recursos propios son aquellos aportados por los duefios o socios, los generados
por la actividad de la compafiia y que no han sido distribuidos y los aportados por
terceros sin que haya obligacion de devolverlo.

Los estados financieros se definen como la presentacion estructurada de la
situacion, asi como del rendimiento de la entidad (Contabilidad, 2008). Los estados
financieros se alimentan de la informacion suministrada por los libros contables y en los
mismos se expone la rentabilidad de la organizacién. Siendo mostrados en periodo
trimestral, semestral o anual. Los estados financieros principales se clasifican en:
Balance general, Estado de resultado y Flujo de efectivo. s. Los estados financieros
permiten a sus diferentes usuarios, acceder a la informacion econémica de la empresa,

que de otra forma seria imposible conocer.
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El balance general, también conocido como estado de situacion patrimonial o
balance de situacion, es un conjunto de datos e informaciones presentados a modo de
documento final que incluye un panorama de la situacién financiera de una entidad o
empresa y que a menudo tiene lugar una vez al afio (BBVA, 2014). El balance o estado
de situacion se compone de activos, pasivos y patrimonio neto, como los tres elementos
fundamentales que configuran la contabilidad de una institucion. La actualizacion del
balance general es obligatoria como minimo una vez al afio. Es un documento pablico
para todas las empresas, lo cual es bastante importante para posibles inversores de
dichas empresas (BBVA, 2014)

El estado de resultado es aquel que tiene como fin determinar el monto por el
cual los ingresos contables superan a los gastos contables, llamando al resultado en su
casi de ser positivo: Utilidad, y en caso contrario se le denomina perdida (RBS, 2005).
Los elementos de un estado financiero se agrupan de la siguiente manera: ingresos,
costos y gastos. Cabe destacar que la elaboracion de un estado de resultados se basa en
el principio de devengado, es decir, éste muestra los ingresos y los gastos en el
momento en que se producen, independientemente del momento en que se hagan
efectivos los cobros o los pagos de dinero.

El estado de flujo de efectivo es aquel que tiene como finalidad comunicar los
cambios en los recursos de una entidad y sus fuentes en un periodo determinado,
mostrando actividades de operacion, financiamiento e inversion, y su reflejo final en el
efectivo (Norma Internacional de contabilidad, 2004) Una de sus principales
caracteristicas es que muestra las entradas y salidas de caja en un periodo de tiempo
determinado. En términos generales la informacion contenida en el estado de flujos de

efectivo refleja todos los cobros y pagos realizados por la empresa en ese afio. Se
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pretende con ello dar una amplia informacion sobre el origen del efectivo (cobros) y el
uso de ese efectivo (pagos) a lo largo del ejercicio.

Los Indicadores Financieros o Ratios Financieros son ratios 0 medidas que tratan
de analizar el estado de la empresa desde un punto de vista individual,
comparativamente con la competencia o con el lider del mercado (Enciclopedia
Financiera, 2018) Dentro de su composicion estan los indicadores de rentabilidad de
una empresa o proyecto, que contienen la TIR y la VAN. La mayoria de las relaciones
se pueden calcular a partir de la informacion suministrada por los estados financieros.
Asi, los Indicadores Financieros se pueden utilizar para analizar las tendencias y
comparar los estados financieros de la empresa con los de otras empresas. En algunos

casos, el andlisis de estos indicadores puede predecir quiebra futura.

La tasa interna de retorno (TIR) es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece
una inversion. Es decir, es el porcentaje de beneficio o pérdida que tendra una inversion
para las cantidades que no se han retirado del proyecto (Sevilla, 2020) Se compone
estrictamente por los flujos de caja de la empresa o proyecto. La tasa interna de retorno
(TIR) nos da una medida relativa de la rentabilidad, es decir, va a venir expresada en
tanto por ciento. La Tasa Interna de Retorno es el punto en el cual el VAN es cero.

Segun el autor Rocabert, 2007 “el VAN mide la deseabilidad de un proyecto en
términos Absolutos, calcula la cantidad total en que ha aumentado el capital como
consecuencia del proyecto”. Otro criterio manifestado por los autores Welsch et al.
(2005) definen al Valor Presente Neto como un indicador que: “compara el valor actual
de los flujos netos de entradas de efectivo con el valor del costo inicial, de un proyecto
de desembolso de capital”. Esta compuesto por: inversion, flujos de caja, tasa de

descuento y tiempo. Dentro de sus principales caracteristicas podemos ver que el VAN
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mide en el futuro y en el tiempo la realidad financiera de un proyecto, es decir, si genera

0 no valor y por lo tanto nos indica si es factible continuar.

2.1.5. Mapa conceptual del Estudio de Impacto Social

llustracion 5. Mapa Conceptual del Estudio de Impacto Social

Evaluacion

Social

Investigacion Planificacién Impacto

Desarrollo
Socioecondmico

Fuente: Elaboracion Propia.

La evaluacion es un proceso de investigacion, en el que se precisan las
consecuencias producidas por la ejecucion de determinados programas y proyectos en
determinadas condiciones. Al ser una investigacion, se constituye en una operacion de
analisis, que implica recolectar informacion cuantitativa y cualitativa en forma
sistematica. Para Kisnerman es ademas una operacion de sintesis en tanto explica el
comportamiento de ciertas variables en una situacién concreta (Picado, 1993) La
evaluacion, como un caracter concurrente, sistematico y planificado, que contribuye a
aportar la informacion necesaria para la toma de decisiones oportunas, que aseguren el
enriquecimiento de los programas y proyectos. Esta evaluacion, tiene una base
estadistica, emplea modelos experimentales o cuasi experimentales. Requiere de la
existencia de metas e indicadores de éxito claramente definidos. Estudia los cambios
reales efectivos que ha producido el programa o proyecto en el ambiente, en las

condiciones econdmicas y sociales de la poblacion beneficiaria (Picado X. , 1990)
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La investigacion es un procedimiento reflexivo, sistematico, controlado y critico
que tiene por finalidad descubrir o interpretar los hechos y fendmenos, relaciones y
leyes de un determinado ambito de la realidad (Nieto, 2015)Se puede decir, entonces,
que describir, interpretar y analizar fendmenos sociales y humanos en contextos reales
es la finalidad de la investigacion en Ciencias Sociales. En general, se considera como
la recogida de informacidn sobre una intervencién o actividad especifica, sobre su
funcionamiento y sobre sus efectos y consecuencias, esperandose siempre que como
resultado de la investigacion evaluativa se produzca algun tipo de cambio iniciado por
la intervencion de quien investiga.

La planificacion es un método bajo la forma de proceso, para la toma de
decisiones entorno al mantenimiento de una realidad dada o a su transformacion en otra
mas deseable, mediante la distribucion de recursos entre fines multiples (Morales M. B.,
2006). Dentro de sus principales componentes estan: los productos, las actividades,
marco ldgico, entre otros. Dicha planificacién cumple con los siguientes requisitos: la
minimizacién de costos, la maximizacién de beneficios y el mantenimiento de
equilibrios dinamicos entre las fuerzas sociales que poseen los recursos, desean
poseerlos o se ven afectados por el uso que de ellos se haga.

El impacto puede definirse como “influencia o efecto dejados en alguien o en
algo por causa de cualquier accién o actividad” y, por ende, el impacto social puede
definirse como “la influencia o efecto en la sociedad por causa de cualquier accion o
actividad (Garriga, 2006). Uno de los problemas mas comunes para medir el impacto
social de un proyecto es definir el éxito en términos de las acciones que las
organizaciones realizan mas alla de los resultados. Por ejemplo: Supongamos que un

fabricante de calzado cuenta con 200 empleados en un pueblo de 800 habitantes. Si
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toma la decision de despedir al 50% de su plantilla, la medida tendra un impacto social
muy negativo en la localidad.

El desarrollo socioecondémico se entiende como las actividades en que los
factores sociales y econdmicos, se traducen en el crecimiento de la economiay la
sociedad y que son medibles en ambos términos, por ejemplo, el crecimiento en el
numero de puestos de trabajos creados y el aumento de la esperanza de vida (Agrario,
2019). Esta compuesto por: programas, politicas, actividades, que general de un
beneficio a una sociedad. Dentro de sus caracteristicas esta la Capacidad productiva
cercana a su potencial, la sostenibilidad y la redistribucién de la renta. En términos
generales el nivel socioecondémico es un indicador que surge a partir del andlisis del
salario o del dinero que obtiene un individuo; de sus condiciones de empleo; y de su

formacion educativa (Gardey, 2020).

2.2. Origenesy evolucidn del tema objeto de Estudio

2.2.1. Antecedentes/ Origenes / Situacion Historica

En Honduras en la década de los afios 50’s marca en forma muy decisiva y clara
el interés en impulsar y desarrollar la industria del turismo, como resultado de la alta
actividad comercial que se venia manifestando, por el desplazamiento y permanencia de
una o mas personas de un lugar a otro, por uno o mas dias, para la compra y venta de
mercancias (turismo de negocios).

En julio de 1971 el gobierno del Doctor Ramoén Ernesto Cruz decide construir el
Consejo Nacional del Turismo, la actividad turistica en Honduras hasta esa fecha, se
habia concretado mas que todo a la creacion de instituciones gubernamentales y la
emisién de leyes, siendo a partir del afio 1972 el gobierno central comienza a tomar

decisiones mas contundentes como ser la creacion del Instituto Hondurefio de Turismo,

52

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

que por primera vez funciono con un presupuesto de L.1,000,000.00. A partir de
entonces, el pais comienza a proyectarse de una manera mas amplia ante el turismo
internacional.

Ya para el afio de 1988 fue muy importante el desarrollo de la actividad turistica
de Honduras debido a que en este periodo se llevaron a cabo obras de gran importancia
en sitios turisticamente estratégicos. Asimismo, los municipios como tal comenzaron a
desarrollarse a través del turismo, dado que para la década de los 90’s, algunos
municipios contaban con atractivos unicos, llevando a que la poblacién comenzara a
interesarse en la gastronomia, cultura, artesania, etc. Esto llevo a que los gobiernos se
interesaran mas por invertir en aquellos municipios que tenian atractivos turisticos para
explotar y de esa forma comenzar a dinamizar la economia de todos aquellos gobiernos
locales.

Tal es el caso del Municipio de Santa Lucia, Depto. de Francisco Morazéan, a
unos 13.5 km. de Tegucigalpa. Por la carretera que conduce desde Tegucigalpa hasta el
Municipio de Valle de Angeles, aproximadamente a unos 1,500 metros sobre el nivel
del mar con una extensién territorial de 65 km2 y una poblacién de mas de 12,000.00
habitantes con una densidad de poblacion aproximada de 185 habitantes por km2 (IHT,
2022).

En el Municipio de Santa Lucia no se tiene datos exactos de su fundacion; es
uno de los municipios muy antiguos, los indigenas fueron sus primeros pobladores alla
por el afio 1500, posteriormente los espafioles trabajaron sus ricas minas, prueba de ello
es la reliquia historica que se encuentra en la iglesia: "Cristo Sefior de las Mercedes de
Santa Lucia” que obsequid el Rey Felipe Il el 15 de enero de 1572, lo que consta en los
libros respectivos. Su fundacion como municipio fue el 12 de noviembre 1820. En la

Division Politica Territorial de 1889 era un municipio del Distrito de Tegucigalpa.
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2.2.2. Situacion Actual del Tema de Estudio

El turismo es una actividad econdmica que en las ultimas décadas se ha
desarrollado de manera acelerada a nivel mundial y permite conocer culturas
impresionantes, paisajes increibles y vivir experiencias de crecimiento personal y
profesional. Fomenta la inversion tecnoldgica y la conservacion, genera empleos
directos e indirectos, resiste muy bien las crisis, atrae inversiones y rompe estigmas.
Segun la (OMT, 2008)“es un sector fundamental de generacion de ingresos en las
economias emergentes y en desarrollo”. cada vez son mas l0s paises que dan un mayor
peso al turismo en la planificacidn de sus politicas econémicas y de desarrollo.

Honduras es un pais que cuenta con todos los elementos necesarios para lograr
un auge turistico, tan esencial en el desarrollo socioeconémico del pais, ya que posee la
infraestructura, estructura, politicas de incentivo al turismo y sobre todo atractivos
naturales, fundamentales para impulsar la actividad.

Tal es el caso del Municipio de Santa Lucia, Depto. De Francisco Morazan, a lo
largo de los afios ha poseido un gran nimero de atractivos y es uno de los Municipios en
Honduras con mayor turismo a nivel local. Sin embargo; apenas a nivel de glorietas y
cafeterias en el municipio se ubican once negocios y 20 restaurantes, los cuales no son
restaurantes de alto nivel de hospitalidad, por lo que, muy facilmente el municipio se ve
saturado de turistas.

Dentro de los principales atractivos turisticos que posee este bello municipio esta
el Parque Nacional La Tigra, el cual abarca casi el 50 por ciento del territorio y se
encuentra cubierto con abundante bosque de pino, roble y otras especies forestales
brindando a sus visitantes un agradable escape en la naturaleza.

El Municipio de Santa Lucia posee una hermosa laguna que se encuentra en la

entrada al poblado complementando con la belleza del lugar y dando a éste, un ambiente
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natural y calido. En distintos puntos de la comunidad, también encontrara diversos
miradores de donde se aprecia parte de la capital y como un colorido y fresco placer,
usted podra admirar la venta de flores ornamentales que se cultivan en la zona

En la actualidad y segun sondeos de la Alcaldia del Municipio de Santa Lucia, el
turismo ha dado un giro fundamental para el desarrollo del mismo, dado que a la fecha
los fines de semana se reciben alrededor de 7000 a 10,000 turistas de distintos lados del
pais, los cuales buscan vivir esa experiencia que les ofrece el Municipio en términos de

Clima, gastronomia, cultura, etc.
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CAPITULO IIl: EL PROYECTO

3.1 Introduccion

La presente propuesta de proyecto esta orientada a la construccion de una Plaza
comercial en el Municipio de Santa Lucia, con el cual, se pretende disminuir el alto
trafico de turistas dentro del municipio, dada la saturacion turistica observada.

En ese sentido, es de suma relevancia elaborar el contenido de la identificacion
del proyecto, puesto que permite conocer el origen, es decir, el problema que da lugar a
la concepcidn de la idea, para formular la propuesta del proyecto, dicho proyecto se
desarrollara como una alternativa para disminuir el alto grado de saturacion turistica.

La idea del proyecto fue concebida como consecuencia de poseer un terreno
optimo y de observar el alto nivel de turismo de la zona, de esa forma se identificd un
problema y se visualiz6é una oportunidad de negocio.

En este capitulo, se detallaran los siguientes acapites: Introduccion al proyecto,
objetivos, justificacion, descripcion del proyecto, contribucién del proyecto, recursos

disponibles, naturaleza del proyecto y beneficiarios, entre otros.

3.2 Descripcion del proyecto

El proyecto consiste en la construccion de una Plaza Comercial en el Municipio
de Santa Lucia, departamento de Francisco Morazan, que pueda estar acondicionado
con los implementos necesarios (Instalaciones eléctricas y telefonicas, acabados,
espacios, mobiliario y equipo) con el fin de poder arrendar locales con espacios 0ptimos
y de alta calidad para el rubro que requieran los posibles arrendadores y de esa forma
brindar una experiencia agradable a los residentes y sobre todo a los turistas de la zona.

El proyecto Plaza Comercial Santa Lucia estara ubicado en una zona céntrica de

la carretera que conduce al centro del Municipio de Santa Lucia, ubicada
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estratégicamente, para tener una gran accesibilidad de diversos puntos, es decir, no solo
los residentes y turistas de Santa Lucia tendran acceso, sino también los residentes y
turistas que se dirijan al Municipio de Valle de Angeles, dado que la ubicacion del
terreno colinda con ambos.

Como pauta principal para el desarrollo del disefio del proyecto, se busca que
este sea totalmente abierto hacia la calle principal y no restrinja el acceso. La demanda
de mercado del proyecto son todos los residentes y turistas del Municipio de Santa
Lucia y Valle de Angeles, razon por la cual se disefiaran espacios para el ptblico en
general.

En relacion a la caracterizacion del proyecto se puede decir que el mismo es de
caracter econdémico, dado que la oferta del proyecto esta basada en ofrecer locales que
van desde 5m2 hasta 25m2 de construccidn, segun sea el requerimiento del arrendador.
La capacidad méaxima estimada sera de 460m2 de construccion.

EL régimen de tarifas del proyecto el cual es el eje principal de la sostenibilidad
del mismo, estara basado en los metros cuadrados de construccion que el arrendador
requiera, que van desde US$ 30 hasta US$ 45 por m2. Dichas tarifas se definieron de
acuerdo a un sondeo en las plazas comerciales aledafias como ser: Plaza comercial el
edén, la cual esta ubicada en el Municipio de Valle de Angeles.

De acuerdo a la inversion del proyecto se estima que sea de L 5.7 millones, es
asi, que la naturaleza del mismo buscara ejecutar el proyecto con una estructura

financiera de 80/20, es decir, 80% financiamiento y 20% capital propio.

57

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

3.3 Objetivos del proyecto
3.3.1 Objetivo General
1. Describir los aspectos que intervienen en la creacion de una plaza comercial

en el municipio de Santa Lucia, F.M en el periodo 2023-2024.

3.4 Justificacion del estudio del proyecto

El municipio de Santa Lucia es un centro de actividades comerciales y turisticas,
la cual atrae en gran medida a la poblacién, especialmente por los productos y servicios
que presta. A partir de los atractivos que tiene el municipio como ser: Laguna, clima,
altura, restaurantes etc. Y ante la mucha afluencia de residentes y turistas, nace la
necesidad de disefiar y construir una Plaza Comercial que les brinde hospitalidad
temporal y de esa forma capturar un mercado insatisfecho que es el producto de la poca
oferta que existe en el municipio.

Por tal razén, motiva la urgencia de encontrar soluciones creativas e innovadoras
para afrontar el aumento del mercado insatisfecho producto de la poca oferta que brinda
el municipio y que no se da abasto.

La finalidad del proyecto es contar con una infraestructura moderna, funcional y
formal, que albergue distintos negocios con espacios apropiados, es decir, se disefiaran
espacios correctamente dimensionados de manera que sean funcionales para que la
interaccidn entre los compradores y vendedores se eficiente.

En relacion a los beneficiarios de proyecto podemos decir que habra directos e
indirectos, de acuerdo a los directos el duefio del proyecto como tal quien es el que
percibe las ganancias, de igual forma los arrendadores de locales y por supuesto los
turistas que podran satisfacer sus necesidades. Asimismo, los beneficiarios indirectos
como los proveedores del proyecto, los prestadores de servicio y los proveedores de los

prestadores seran indirectamente beneficiados. Es por ello que, al incrementar y
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albergar la mayor cantidad de turistas, el municipio como tal sera beneficiado ya que
obtendra una reduccion en la saturacion turistica y un mayor crecimiento socio —
econdmico traducido como empleo directos e indirectos dentro del proyecto.

De acuerdo a la ventaja competitiva es importante decir que en el Municipio de
Santa Lucia las personas no pueden elegir donde establecer su negocio, dada la pobre
oferta inmobiliaria existente en el municipio, por lo que resulta necesario para la plaza
comercial desarrollar estrategias que generen ventajas competitivas sobre los negocios
existentes en el municipio, en la actualidad no existen plazas comerciales con servicios
de arrendamiento adscritas al municipio, es por ello que resulta ventajosa la
construccién de la plaza comercial, dado que se buscara ofrecer una gama de productos
y servicios inexistentes en el municipio, como ser: agencias bancarias, cajeros
automaticos, restaurantes tipicos con la gastronomia del municipio, y distintas empresas
que llegaran a darle a los residentes y turistas un alivio en el sentido de poco a poco
tener lo todo aquello que les ha faltado a la mano. Dichas necesidades de los residentes
y turistas estan basadas en la encuesta aplicada a las personas en el estudio de mercado
(ver Anexo N°1)

Estrategias:

En el presente estudio de factibilidad se analizaran todas aquellas estrategias que
se puedan implementar en los servicios de la plaza comercial con el objetivo de poder
garantizar un servicio de calidad.

Para lograr el éxito del proyecto se han definido las siguientes estrategias:

e Disefiar una campafia de marketing por los medios de comunicacion,
banner, afiches, catalogos y las redes sociales.

e Motivar a todos los potenciales arrendadores con precios competitivos en
relacion a la calidad-precio.
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e Garantizar el orden y estética del proyecto mediante la implementacion

de un servicio diferenciado.
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CAPITULO IV: ESTUDIO DE MERCADO
4.1 Introduccion

En el presente estudio se pretende visualizar un panorama completo sobre la
viabilidad comercial del proyecto en su conjunto. Identificando la existencia de una
necesidad insatisfecha en el mercado, relacionada al problema del estudio anterior, y
determinando la participacion del mercado en el servicio que se pretende ofrecer.

Determinando a los consumidores comerciales (Potenciales arrendatarios), los
estandares de calidad que buscan, los precios que se ofrecen en relacion a lo que pagan
en la actualidad, entre otros.

En ese sentido, se analizd también a los consumidores individuales (Residentes y
turistas del municipio de Santa Lucia, para conocer sus necesidades en términos de
servicios y se aprovecho para determinar si ellos también estarian interesados en el
arrendamiento de un local.

Analizando también los competidores del mercado que permitira identificar las
caracteristicas de las plazas comerciales, asi como también sus precios en relacién al
alquiler de locales, los beneficios de los locatarios, entre otros.

Por otro lado, se busca definir en cierta medida la promocion y publicidad del
proyecto, dando paso a estructurar todas aquellas estrategias competitivas para el
mercado al cual se pretende llegar.

En ese sentido, se presenta un estudio a nivel semi - detallado, con una técnica
de muestreo no probabilistico, dada la subjetividad del tema de estudio que es de
caracter exploratorio y se determina el precio del servicio que se pretende ofrecer, con
el fin de dar paso a los probables ingresos del proyecto, siendo este, el estudio base para

los estudios posteriores.
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4.2 Objetivos del Estudio de Mercado
4.2.1 Objetivo General
Comprobar la existencia de un mercado potencial insatisfecho para la creacion

de una empresa dedicada al arrendamiento de locales comerciales en el municipio de

Santa Lucia, F.M en el periodo 2023-2024

4.2.2 Objetivos Especificos

1. Analizar el entorno en general y el escenario demogréfico para la
construccion de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia para el
periodo 2023-2024.

2. Definir las fuentes de informacion relacionadas a la recoleccion de datos
para la construccion de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia
para el periodo 2023-2024.

3. Determinar de bienes, servicios y la participacion en el mercado para la
construccién de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia para el
periodo 2023-2024.

4. ldentificar la existencia de un mercado insatisfecho relacionado a los
productos y servicios que ofreceria la construccién de una plaza comercial en
el municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024.

5. Definir las estrategias competitivas, la promocion y la publicidad para el
arrendamiento de los viernes y servicios que surjan de la construccion de una

plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024.
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4.3 Analisis Situacional

4.3.1 Entorno en general

El proyecto de construccién de una plaza comercial en el municipio de Santa
Lucia, Depto. Francisco Morazan, pretende ser un proyecto cuya administracion,
desarrollo y participacion sera en el mercado nacional, enfocandose en brindar servicios
de arrendamientos de locales de distintos tamarfios, y a su vez contribuir al desarrollo
econdmico del municipio y por ende a la reduccién de la saturacion turistica dentro del
mismo.

En la actualidad el emprededurismo se ha convertido en esa ventana comercial
que trae consigo desarrollo y crecimiento econémico, siendo este proyecto una
oportunidad para los mismos y dado que la oferta en infraestructura para arrendar
locales en el municipio es relativamente baja, este proyecto se vuelve atractivo para
todos aquellos que estén a las puertas del emprededurismo.

Siguiendo con el proceso de planificacion, la ubicacion del terreno para construir
la plaza comercial, es ampliamente accesible para todo tipo de vehiculo, dado que se
encuentra a orilla de carretera, por lo que, se vuelve aln mas ventajoso en el sentido de

lograr el arrendamiento de todos los locales.

4.3.2 Escenario Demografico
La desagregacion de la poblacion por grupos de edad indica que el 27.3%, unos
4,808 habitantes al 2022, tienen menos de 14 afios, es decir que son jovenes y nifios; el
9.35% tienen més de 60 afios, personas de la tercera edad (unos 1,647 persona) y el
63.35% de la poblacidn son adultos en edad de trabajar o habiles, entre 15 y 59 afios, los
cuales se proyectan para el 2022 en 11,159 personas, que pueden estar activos o

inactivos.
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Otro aspecto importante de puntualizar, dentro de la composicién de edades, es

el hecho que los habitantes del municipio son muy jovenes, dado que el 53.57% del

total de poblacion es menor a 30 afos (9,435 personas al 2022). Por lo tanto, existe una

alta relacion de dependencia, en vista que la poblacién en edad de trabajar mantiene al

42.53% de la poblacion, que son el 36.27% de la poblacion joven, menor a 20 afios

(6,388) y el 6.27% de la poblacién mayor a 60 afios.

4.3.3 Anélisis PESTEL de empresa de arrendamiento de locales

ElI PESTEL es una herramienta utilizada en el analisis estratégico que define el

entorno de una empresa, por medio del analisis de un conjunto de factores externos. La

razon de la aplicacion del andlisis PESTEL es poder hacer una descripcion del contexto

0 ambiente donde opera una empresa. Para ello se consideran aspectos relevantes del

entorno externo que resultan vitales para el desempefio de la organizacion. El analisis

del entorno externo es fundamental para cualquier empresa, puesto que le facilita la

toma de decisiones importantes. Especialmente cuando se trata de desarrollar estrategias

de corto mediano y largo plazo.

Tabla 1

Analisis de PESTEL de empresa de Arrendamiento de locales

Factores Politicos
e Gobierno
e Politicas fiscales
(tributarias)
e Regulacion de
competencia
e Politicas Publicas

Factores Econ6micos

e Inflacion

e Impuestos sobre el
sector

e Estabilidad
Econdmica

e Politica Monetaria
e Crecimiento
Econdmico

Factores Sociales
¢ Nivel educativo
¢ |DH Honduras
e Imagen
Empresarial

Factores Tecnoldgicos
e Tecnologia
e Nivel de
innovacion

Factores Ecoldgicos
e Impacto ambiental
en la construccion
e Desastres
Naturales

Factores Legales
e Seguridad laboral
e Politicas Laborales
e Normativas de
gobiernos locales
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e Infraestructura e Procesos de e Regulaciones de
moderna funcionamiento ordenamiento
e Politicas Municipal
ambientales

Nota. Godoy, andlisis de PESTEL para empresa de arrendamiento de locales (2023).

4.4 Investigacion de campo
4.4.1 Preguntas de Hipdtesis
1. ¢Que tan factible resulta la creacién de una plaza comercial en el municipio
de Santa Lucia para el periodo 2023-2024?
2. ¢Existird demanda de servicios para una plaza comercial dedicada al
arrendamiento de locales comerciales para el periodo 2023-2024?
3. ¢Existe una aceptacion en el mercado para la creacion de una plaza comercial
en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024?
4. Lapromocion y publicidad de los locales disponibles se dar& a conocer a
través de los medios digitales del Municipio.
4.4.2 Fuentes de Informacion
a. ldentificacion de fuentes primarias, secundarias y terciarias
i.  Secundarias
Estas al contrario de las primarias, son mas especificas y recopilan
informacidn escrita contenida en libros, periddicos, revistas, documentos, entre
otros, para esta investigacion se hara uso de la siguiente técnica:
e Péginas Web
Se utilizo en gran medida la informacion brindada por las fuentes secundarias

para realizar el analisis de los entornos interno y externo. Con el fin de tener la
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mayor informacion posible para tener conocimiento del mercado, permitiendo
plantear objetivos y estrategias mas certeras.
ii. Primarias
Estas son las que nos permiten recopilar la informacion oral o escrita de
forma directa, para esta investigacion se utilizara la siguiente técnica:

e Encuesta al Consumidores comerciales (Potenciales arrendatarios): Para este
tipo de consumidores se empled una encuesta online tipo cuestionario en
formato de entrevista con preguntas cerradas y de opcion multiple, en
especifico a restaurantes, vendedores, cafeterias, barberias, clinicas, academias
y a emprendedores online que residen en el municipio de Santa Lucia

e Encuesta a consumidores individuales: Dicha encuesta contiene informacion
nueva y original, resultado de un trabajo intelectual aplicado a los residentes y
turistas del municipio de santa lucia, mediante una encuesta en linea
(Formularios de Google).

iii. -~ Terciarias
Como fuente terciaria se utiliz6 de forma expedita la base de datos del
Instituto Nacional de Estadistica (INE), donde se recopilo informacion sobre los datos

demogréficos de la investigacion en mencion.
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4.4.3 Estudio Muestral y su metodologia
La presente investigacion sera de caracter exploratorio, ya que su propésito es
formular una propuesta de desarrollo de una plaza comercial y para esto es necesario en
el principio un estudio de caracter diagnostico de la unidad u objeto de estudio, ademas
este estudio puede ser base para otros tipos de investigaciones académicas.

4.4.4 Disefio de la muestra

4.4.4.1 Disefio de la muestra del Consumidor comercial (posibles
arrendatarios):
Por la naturaleza de esta investigacion de mercado se emplea un disefio de

investigacion cuantitativo NO PROBABILISTICO POR CONVENIENCIA.

4.4.4.2 Disefio de la muestra consumidor individual
Por la naturaleza de la investigacion de mercado se emplea un disefio de
investigacion cuantitativo no probabilistico por conveniencia, investigacion de tipo
transversal, porque la recoleccién de datos se realiz6é en un solo momento, con el tipo de
muestreo simple y un tipo de muestra no probabilistica ya que se aplico a residentes y
turistas del municipio de santa lucia con la intencion de conocer sus necesidades y

carencias de servicios en dicho municipio.
4.4.5 Poblacion

4.4.5.1 Definicion de la Poblacion del Consumidor comercial (potenciales
arrendatarios).
En el Municipio de Santa Lucia el principal rubro es el comercio, existiendo un
total de 188 negocios que estan clasificados por rubros; pulperias, abarroterias o
mercaditos, salas de belleza, glorietas, restaurantes, empresas de servicios multiples,
servicios financieros, servicios crediticios, clinicas, panaderias, ferreterias, cafe,

internet, casas comerciales, y otros (SGJD, 2018)
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En ese sentido se logrd encuestar a 40 locales de distintos rubros, principalmente

en algunos casos a sus duefios o encargados del negocio.
4.4.5.2 Definicion de la Poblacién del consumidor individual.

El alcance en este estudio abarca el municipio de Santa Lucia del departamento
de Francisco Morazan, con una poblacion de 16,684 personas la cual estd compuesta
por 7,100 hombres y 7,602 mujeres. Con una poblacion en el area urbana de 9,896
personas Yy en el area rural de 6,798 personas. Para establecer el nivel socioeconémico
(NSE) de este proyecto segregamos a la poblacion no activa como ser nifios en edades
de 0 a 18 afios y adultos mayores de 65 a 90 afios los cuales representan el 60% de la
poblacién urbana.

Asimismo, resulta vinculante incluir al sector turismo, es por ello que, mediante
datos obtenidos en la Alcaldia de Santa Lucia, se logré comprobar que los turistas en
una edad de 25 a 60 — 65 afios que visitan el municipio en términos anuales, asciende a
aproximadamente a 12,000 turistas.

446 Metodo
4.4.6.1 Método investigacion del Consumidor comercial
Se utilizo el método no probabilistico por conveniencia. Lo anterior, debido a
que no se pudieron efectuar entrevistas a todos los establecimientos comerciales
existentes en el Municipio de Santa Lucia, solamente a las que tuvieron la disposicion
de acceder a ser entrevistados en forma online.
4.4.6.2 Método investigacién consumidor individual
Se determiné usar una metodologia de la investigacion bajo un enfoque mixto
porque se tomaron en cuenta la metodologia cuantitativa y cualitativa, con el alcance
correlativo-descriptivo porque relaciona variables, el primero busca especificar perfiles
de los residentes y turistas del municipio de santa lucia y sus necesidades de servicios o
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intereses particulares de arrendar locales, con un disefio no experimental porque la

muestra no se sometio a ningun estimulo.
4.4.7 Tamafo de la Muestra

4.4.7.1 Tamafo de la muestra del Consumidor comercial.

El marco muestra es la referencia que permite identificar los elementos de la
poblacion que fue encuestada, en donde para dicho sector comercial del municipio de
santa lucia, se contabilizaron 188 locales de diferentes rubros, en donde se determin6
por conveniencia entrevistar a 40 locales comerciales que basados en los resultados de
la encuesta al consumidor individual resultaron mejor calificados, como ser:
restaurantes, cafeterias, mini stper, empresas de cable, entidades bancarias, viveros, etc.

Tabla 2 Rubros de locales comerciales entrevistados

Negocio ~ Cantidad

Mini supery mercaditos 2
Restaurantes i 6]
Taller de Aarpinteria 2
Ventade Artesanias S 3
Tiendas Comerciales N 5
Farmaca T 3
Ferreterias N 2
Cooperativa i 1
Clinicas Generales & 4
Comapaiiiasde Cable t 2
Ventade comidaygolosinas & 4
cafeterias b 3.
Bienes Raices 1

Fuente: (Godoy, Rubros entrevistados, 2023)

4.4.7.2 Tamafo de la muestra del consumidor individual
Este proceso esta dirigido al segmento de hombres y mujeres activos, es decir en
un rango de 18 hasta 80 afios de edad, puesto que constituye el mercado activo. El

tamaiio de muestra del mercado meta se definio calculado con la siguiente formula:
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Ecuacién 1. Ecuacion de la muestra del mercado meta

Z%pgN
NE* + Z*pq

Los parametros a utilizar son:

n: Tamafio de la muestra

z""2: Estadistico (con 95% de confianza)

p: Proporcion de la variable en la poblacion
q: 1-p

E~2: Grado de error

N Poblacion

Este criterio de eleccion de la muestra tiene un nivel de confianza del 95% y un
margen de error del 5%.
Datos:

z=1.96"2
p =0.5
gq=0.5

e =0.05"2
N=17611

1.962 * 0.5 * 0.5 * 15,958
n = = 383
15,958 * 0.052 + 1.962 x 0.5 = 0.5

Considerando una probabilidad de ocurrencia o variabilidad positiva del 50%,
95% de confianza y un margen de error del 5%, se determina que el tamafio de la

muestra es 383 personas.
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4.4.8 Analisis de los datos recopilados
4.4.8.1 Recopilacion de datos de los consumidores comerciales (posibles
arrendatarios)

Se determiné la importancia de entrevistar los consumidores comerciales
considerando que son potenciales arrendatarios de los locales predefinidos en la Plaza
comercial Santa Lucia, evaluando en la mayoria de los casos, el interés de adquirir un
local comercial y el precio justo a pagar por ellos.

Tabla 3 Pregunta 1 ;A qué rubro se dedica?

De los 40 consumidores comerciales entre los mas destacados figuran con el
23% restaurantes, siguiéndole con un 18% cafeterias, 15% tiendas comerciales, y un
13% clinicas generales. Permitiéndonos analizar el interés de arrendar un local

comercial en el proyecto.

Pregunta 1 ¢ A qué rubro se dedica? Respuesta %
Restaurantes 9 22.5%
Cafeterias 7 17.5%
Tiendas Comerciales 6 15.0%
Clinicas Generales 5 12.5%
Venta de Artesanias 4 10.0%
Farmacia 3 7.5%
Comapafiias de Cable 3 7.5%
Mini super y mercaditos 3 7.5%
Total Respuestas 40 67.5%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
Nota. La tabla muestra la clasificacion por rubro comercial de cada local al que

se le envio via online las preguntas.
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Tabla 4 Pregunta 2 ¢ Cual es el tamafio del local g mejor se adapta segun su
rubro?

Segun la encuesta realizada al sector comercial analizado, el 43% afirma que el
tamafo optimo seria entre 10 y 20 metros cuadrados, siguiéndole con un 35% entre 20 y

30 metros cuadrados, finalmente con el 23% entre 5 y 10 metros cuadrados.

¢ Cual es el tamafio que mejor se

adapta a su rubro? (Consumidor Respuesta %
Comercial)

Entre 10 y 20 metros cuadrados 17 43%
Entre 20 y 30 metros cuadrados 14 35%
Entre 5y 10 metros cuadrados 9 23%
Total Respuestas 40 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
Nota. La informacion presentada en la tabla 3, nos ayuda a validar que el tamafio
previsto en la planta sea acorde a la demanda analizada.
Tabla 5 ¢ El local en el que se encuentra actualmente, es alquila o propio?
Segun la encuesta realizada al sector comercial analizado, el 98% alquila su

local, mientras que el 3% es propio.

En el local que se encuentra
actualmente es alquilado o propio Respuesta %
(Consumidor Comerecial)

Alquilado 39 98%
Propio 1 3%
Total Respuestas 40 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
Nota. La informacidn presentada en la tabla 4, es importante, dado que se puede

constatar que el mercado analizado mantiene una préctica de alquilar.
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Tabla 6 Pregunta 4 ¢, Cual es el costo aproximado por m2 de su actual
local?

Segun la encuesta realizada, el 49% afirma que el costo aproximado por m2 es
entre 30 y 40 dolares por m2, asimismo el 33% es mas de 45 ddlares por m2, y un 18%

entre 15y 20 dolares por m2.

¢ Cual es el costo por m2 de su local Respuesta %
actual? (Consumidor Comercial)

Entre 30 y 40 dolares por m2 19 49%
Mas de 45 dolares por m2 13 33%
Entre 15 o0 20 dolares por m2 7 18%
Total Respuestas 39 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)

Nota. Para el caso de la opcion mas de 45 délares por m2, fue especificamente
de algunos rubros de restaurantes y minisuper. Por otro lado, entre 15 y 20 ddlares por
m2 fue en su mayoria a pequefias cafeterias de esquina o tiendas de comercio.

Tabla 7 Pregunta 5 ¢ Usted cuenta con todos los servicios basicos, por ejm.
Agua, Luz, Internet etc.?

De los 40 rubros encuestados, el 90% si cuenta con todos los servicios basicos y

el 10% restante no cuenta con todos los servicios.

¢ Usted cuenta con todos los servicios
basicos (agua, luz, internet)? Respuesta %
(Consumidor Comerecial)

Si 36 90%
No 4 10%
Total Respuestas 40 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
Nota. Para el caso de los que no cuentan con todos los servicios basicos, se

referian mas a internet. En el caso del agua y luz, si contaban con ello.
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Tabla 8 Pregunta 6 ¢A cuanto ascienden sus ingresos mensuales en
promedio segun su rubro?

De los 40 rubros encuestados, el 68% tiene ingresos mensuales entre 30,000 y
40,000 lempiras, el 20% tiene ingresos mensuales entre 41,000 y 60,000 lempiras, el
10% menos de 30,000 lempiras y finalmente el 3% con mas de 61,000 lempiras

mensuales.

¢ A cuanto ascienden sus ingresos
mensuales en promedio segun su Respuesta %
rubro? (Consumidor Comercial)

Entre 30,000 y 40,000 27 68%
Entre 41,000 y 60,000 8 20%
Menos de 30,000 4 10%
Mas de 61,000 1 3%

Total Respuestas 40 33%

Nota . Fuente: Godoy (2023)

Nota. Para el caso de los que mantienen ingresos promedios arriba de 30,000
lempiras se refiere mas a locales de restaurantes, ministper y algunas cafeterias.
Mientras que los de ingresos mensuales promedios menos de 30,000 lempiras, se refiere
a locales de tiendas comerciales.

Tabla 9 Pregunta 7 ¢ Conociendo la descripcion del proyecto, usted estaria
interesado en arrendar un local comercial en el proyecto?

De los 40 rubros encuestados, el 78% afirma que, si estaria interesado en alquilar

un local comercial en el proyecto, mientras que el 23% afirma que no estaria interesado.

Viendo la descripcion del proyecto,
¢usted estaria interesado en arrendar

. . Respuesta %
un local comercial? (Consumidor
Comercial)
Si 31 78%
No 9 23%
Total Respuestas 40 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
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Tabla 10 Pregunta 8 ¢ En caso de estar interesado, estaria dispuesto a pagar
entre 30 y 40 ddlares por m2?
De los 40 rubros encuestados, el 61% afirma que, si estaria dispuesto a pagarlos,

mientras que el 39% expresa que no.

En Caso de estar interesado, ¢ estaria
dispuesto a pagar 40$ por m2? Respuesta %
(Consumidor Comercial)

Si 19 61%
No 12 39%
Total Respuestas 31 100%

Nota. Fuente: Godoy (2023)
Nota. Para el caso de los 31 interesados en alquilar un local comercial en el
proyecto, les resulto atractivo porque se esperaria que la demanda de sus productos o
servicios se centralizaria y existiria mas oportunidad de obtener mayores ingresos que

compensen el costo del nuevo local.

4.4.8.2 Recopilacion de datos de los consumidores individuales (residentes y
turistas)

Para los consumidores individuales se indago a través de una encuesta
electrénica sobre las caracteristicas demogréficas, socioeconémicas, las necesidades de
servicios que se tienen, la percepcion de la plaza comercial, los gustos y caracteristicas
de la muestra encuestada. Asimismo, la encuesta iba orientada también a si podria
existir interés de arrendar un local comercial, ya que todas las personas encuestadas
tienen edad optima de administrar un local comercial en el proyecto. La aplicacion de
la encuesta se realizo a la muestra establecida de 383 personas de los cuales son

residentes del Municipio de Santa Lucia o turistas constantes del mismo.

Total, encuestados: 383

Encuestador: Daniel Alexander Godoy Lezama
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SECCION I - DATOS DEMOGRAFICOS
Tabla 11 Pregunta N.1 ¢ Cual es su edad?

Para el proyecto el resultado de la edad resulta favorable ya que las personas
aptas para administrar un negocio y arrendar un local oscila entre los 29 y 39 afos,
representando el 40% del total encuestado y le sigue una categoria relativamente joven,

pero con niveles de emprededurismo altos de entre 18 y 28 afios con el 36%

de Porcentaje de casos.

SECCION III - PREGUNTAS PARA TURISTAS

El municipio de Santa Lucia es uno de los mas visitados a nivel local, por lo
tanto, resulto necesario consultarles a 223 turistas la frecuencia con la que visitaban el
municipio, siendo la mayoria con un 61% del total de encuestados una vez al mes,

siguiendo el 19% mas de dos (2) veces al mes.

Tabla 12 Pregunta N.11 Encuesta Usted como turista, ¢ Cuantas veces al

mes visita el municipio de Santa Lucia?

11. Usted como turista, ¢ Cuantas veces al

. L . Respuesta %
mes visita el municipio de Santa Lucia?
Una vez al mes 135 61%
Mas de dos veces al mes 42 19%
Dos veces al mes 37 17%
2 veces al afio 9 4%
Total Respuestas 223 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
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Tabla 13 Pregunta N.12 Encuesta En cada visita que usted ha realizado,
¢Usted cree que le hace falta una plaza comercial al Municipio de Santa Lucia?
Resulto que el 89% concuerda que es necesaria una plaza comercial en el municipio de
santa lucia, por otro lado, el 11% disiente sobre dicha construccion. Dicho resultado es
de sumo valor, dado que la mayoria de los encuestados (solo turistas) pueden ver la

necesidad de una plaza con todos los servicios descritos en las preguntas anteriores.

12. En cada visita que usted ha realizado,

¢Usted cree que s necesgr_lo_contar con una Respuesta %
plaza comercial en el Municipio de Santa

Lucia?

Si 256 89%
No 33 11%
Total Respuestas 289 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)

Tabla 14 Pregunta N.13 Encuesta Indistintamente de su repuesta anterior
¢ Que le gustaria encontrar en una plaza comercial? Marque 3 opciones de su
preferencia

De 289 encuestados (Solo turistas), en termino de porcentaje de casos, por lo
tanto, de ese porcentaje, el 68.3% cree que es necesario contar con restaurantes, el
61.8% con bancos y 50.9% con cafeterias. Por otro lado, otros encuestados dieron su

propia valoracion, como ser centros de informacién, clinicas, crepas, libreria, etc.

13. Indistintamente de su repuesta anterior
¢Que Ig gustaria e ncontrgr en una plaza Respuesta % Porcentaje de
comercial? Marque 3 opciones de su Casos
preferencia
Restaurantes 200 21.7% 68.3%
Bancos 181 19.6% 61.8%
Cafeterias 149 16.2% 50.9%
Avreas Sociales 140 15.2% 47.8%
Areas de Emprendimiento 103 11.2% 35.2%
Artesanias 93 10.1% 31.7%
Tiendas de Ropa 56 6.1% 19.1%
Total Respuestas 922 100% 314.8%
Nota. Fuente: Godoy (2023)
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Tabla 15 Pregunta N.14 Encuesta Si su visita fuera por la noche, ¢ Qué le
gustaria encontrar? Marque 3 opciones de su preferencia

De 289 encuestados, el 77.2% le gustaria encontrar restaurantes por la noche, el
66.7% areas de fogata y al 65.6% areas sociales para platicar. Por otro lado, algunos
encuestados dieron sus observaciones como ser cine, vinoteca, cafés, clinicas, entre

otros.

14. Si su visita fuera por la noche, ¢ Qué le .
. . Porcentaje de

gustaria encontrar? Marque 3 opciones de su Respuesta %

. Casos
preferencia
Restaurantes 227 25.3% 77.2%
Areas de Fogata 196 21.8% 66.7%
Areas Sociales 193 21.5% 65.6%
Bares 145 16.1% 49.3%
Discotecas 49 5.5% 16.7%
Billares 17 1.9% 5.8%
Pantallas con Deportes 71 7.9% 24.1%
Total Respuestas 898 100% 305%

Nota. Fuente: Godoy (2023)

Tabla 16 Pregunta N.15 Encuesta Para usted como consumidor, ¢Cual seria
la percepcion que espera tener de la plaza comercial? Marque 3 opciones de su

preferencia

De 289 encuestados, el 74.80 % tiene la percepcion de que sea una plaza con

limpieza, el 73.5% con seguridad y el 66.3% con bioseguridad.

15. Para usted como consumidor, ¢ Cual seria

la pe rce_pcién gue espera _tener de la plaza Respuesta % Porcentaje de
comercial? Marque 3 opciones de su Casos
preferencia

Limpieza 220 22.5% 74.8%
Seguridad 216 22.1% 73.5%
Bioseguridad 195 19.9% 66.3%
Amplia 80 8.2% 27.2%
Ordenada 62 6.3% 21.1%
Calidad de Servicio 167 17.1% 56.8%
Divertida 39 4.0% 13.3%
Total Respuestas 979 100% 333.0%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
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SECCION IV - PREGUNTAS OBLIGATORIAS PARA RESIDENTES Y TURISTAS

Tabla 17 Pregunta N.16 Encuesta ¢Usted estaria interesado en alquilar un
local dentro de la plaza comercial?

La pregunta establecida es una de las méas importantes, aqui se pudo determinar
queé tan atractiva era la idea de una plaza comercial y ofrecer el servicio de arrendar
locales, por lo tanto, el 63% del total encuestado afirma que, si estan interesados en

arrendar un local, mientras que el 37% disiente dicha opcion.

16. ¢ Usted estaria interesado en alquilar un

. Respuesta %
local dentro de la plaza comercial?
Si 241 63%
No 142 37%
Total Respuestas 383 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)

Tabla 18 Pregunta N.17 Encuesta, De estar interesado, ¢Qué tipo de negocio

le gustaria tener dentro de la plaza comercial? Puede marcar 2 opciones

El tipo de negocio que los futuros arrendatarios tengan en mente se traduce en parte del
disefio de la plaza como tal, es importante tomar en consideracion que el 82.0% del total
de encuestados estaria interesado en restaurante, mientras que el 55.0% en bares y

finalmente el 35.0% en tiendas de ropa.

17. De estar interesado, ¢ Que tipo de .
. . Porcentaje de

negocio le gustaria tener dentro de la plaza Respuesta %

. . Casos
comercial? Puede marcar 2 opciones
Restaurante 295 25.2% 82.0%
Bar 255 21.8% 55.0%
Tienda de Ropa 249 21.3% 35.0%
Artesania 150 12.8% 38.9%
Cafeteria 98 8.4% 40.5%
Papeleria y Utiles 85 7.3% 58.6%
Mini Super 39 3.3% 22.3%
Total Respuestas 1171 100% 332%
Nota. Fuente: Godoy (2023)
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Tabla 19 Pregunta N.18 Encuesta ¢ De qué tamafio le gustaria alquilar un
local?

El tamafio de los locales es una de las variables mas importantes, ya que, en base
al resultado, se puede estimar de forma mas expedita el disefio de los locales y sus
tamanos, siendo el 39% de los encuestados locales entre 10 y 20 m2, un 36% en locales

de entre 20 y 30 m2 y finalmente el 25% en locales de 5y 10m2.

18. ¢ De que tamafio le gustaria alquilar un Respuesta %
local?

Entre 10 y 20 m2 151 39%
Entre 20 y 30 m2 137 36%
Entre 5y 10 m2 95 25%
Total Respuestas 383 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)

Tabla 20 Pregunta N.19 Encuesta ¢Estaria dispuesto a pagar un precio
aproximado de 30 o 40 dolares por metro cuadrado?

El precio esta ligado totalmente a percepcion de ingresos que se analizan en los
estudios descritos en este informe, siendo el 69% de acuerdo en pagar un costo
aproximado de $30-40 por m2, lo cual resulta atractivo para la factibilidad de la
operacion de la planta y finalmente el 31% disiente de dio precio, pero dejan entrever

que estan dispuestos a considerarlo.

19. ¢ Estaria dispuesto a pagar un precio

aproximado de 30 6 40 dolares por metro Respuesta %
cuadrado?

Si 265 69%
No 118 31%
Total Respuestas 383 100%

Nota . Fuente: Godoy (2023)
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4.5 Analisis de datos cruzados

Tabla 21 Andlisis de datos cruzados

Descripcion Bancos Restaurantes Areas Sociales
Residentes 101 89 76
Turistas 181 200 140
Total 282 289 216

Nota . Fuente: Godoy (2023)

De acuerdo a la encuesta aplicada, las necesidades identificadas en los residentes
y los turistas coinciden de cierta manera, es decir, ambos mercados ven la necesidad de
la existencia de bancos, restaurantes y areas sociales, por lo tanto, se buscaria en
beneficio de ambos mercados analizados, la oportunidad de negocio focalizada en estas
3 necesidades.

Por otro lado, en la encuesta aplicada a los consumidores comerciales
(Potenciales arrendadores), se determinan los intereses y anuencia de ser parte del
proyecto con los precios establecidos en dicha encuesta.

De esta forma, y basados en las encuestas aplicadas el tamafio del local influye
en gran manera de acuerdo al negocio que se quiera implementar por los interesados, es
por ello que, los mercados analizados, tanto de consumidores individuales y
consumidores comerciales en su mayoria les gustaria adquirir un local de 10 a 20mz2,
siguiéndole los locales de 20 a 30 m2 y por Gltimo los locales de 5 a 10m2

Si hablamos del precio por m2, el mercado analizados coincide que un precio
justo a pagar podria rondar los 30 a 40 dolares por metro cuadrado, sin embargo, a
través del analisis de precios (ver tabla 33) se comprueba que los precios en el
Municipio de Santa Lucia supera los $ 45 por metro cuadrado, haciendo a este proyecto
mas atractivo para los potenciales arrendatarios sean residentes o turistas o los

consumidores comerciales existentes en dicho municipio.
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4.5.1 Planteamiento de la Hipdtesis descriptiva

e En el Municipio de Santa Lucia, Departamento de Francisco Morazan en
el periodo 2023-2024 debido al crecimiento del municipio existe una
demanda de servicios de una plaza comercial dedicada al arrendamiento

de locales.

4.6 Determinacion y Cuantificacion de la demanda del mercado del
proyecto.
4.6.1 Determinacion de la demanda
4.6.1.1 Caracteristicas y usos del producto / servicio del proyecto
Dada la necesidad gue existe actualmente en el Municipio de Santa Lucia,
resulta necesaria la creacion de una plaza comercial, en la cual, entre sus principales
caracteristicas, podremos encontrar una serie de locales que van desde 5m2 hasta 30m2,
sumando en su totalidad 35 locales, esto, con el fin de poder cubrir las necesidades
identificadas el interés de los potenciales arrendadores (Consumidores comerciales).
4.6.1.2 Anélisis de la Demanda
La demanda del mercado a la cual se esta queriendo llegar, esta conformadas por
los residentes y turistas del Municipio de Santa Lucia, quienes serian los beneficiados

en este caso de optar al alquiler de un espacio comercial en un area de alta influencia.

82

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

Tabla 22 Estimacion de la demanda

Turist Consumidores
Residentes . uristas Comerciales
., . interesesados en|. Segmento de
% PEASegun |interesesados en arrendar un interesesados en Total de mercado
o
E INE arrendar un local local arrendar un interesados en
local arrendar un local -
ENCUESTA ENCUESTA ENCUESTA PARTICIPACION
40% 63% 63% 78% 1%
PEA . . s
Afio  Resident PEA Turistas entre Consumidore Demanda Participacion
esidentes Residentes 25a60aiios s Comerciales Total de mercado
(Area Urbana)
1 3,958 2,494 7,560 31 10,085 101
2 4,153 2,616 7,673 32 10,322 103
3 4,348 2,739 7,789 32 10,560 106
4 4,543 2,862 7,905 33 10,800 108
5 4,737 2,984 8,024 33 11,041 110

Nota. Calculado con datos del INE y encuesta ap licada.

Como se observa en el cuadro anterior el mercado esté calculado tomando en
cuenta la PEA de los residentes en una edad de 25 a 60 afos, especificamente del area
urbana, la cual representa el 40% de 9,896 personas, asimismo se toma en consideracién
el 72% de los residentes de dicha PEA vy los turistas que en términos anuales que visitan
el municipio de una edad de 25 a 60 afios, el cual asciende a 12,000, dicho dato es
subjetivo, dado que no existen estudios de este tipo, se estimoé en base a una entrevista
con personal de la alcaldia de Santa Lucia, asimismo se toman los consumidores
comerciales (Potenciales arrendatarios) en el cual tiene una participacion del 78% , todo
lo anterior es basado en la encuesta aplicada a todos aquellos que estuvieron interesados
en arrendar un local en el proyecto tanto turistas, residentes y consumidores

comerciales.

En ese sentido, de la suma de ambos datos, se determina la demanda total y a su
vez se calcula la participacion del mercado tomando como parametro una participacion
0 nicho de mercado relativamente conservador de 1%, dando como resultado que la

participacion del mismo va de 115 a 126 en 5 afios.
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4.6.1.3 Proyeccion de la demanda
Dados los resultados de la investigacion de campo y basado en el método
propuesto, es importante mencionar, que tratandose de un servicio como lo es el
arrendamiento de locales, la cuantificacion de la demanda seréa igual a la demanda total.

Tabla. 1 Cuantificacion de la demanda en unidades

A0S Demanda Proyectada
1 101
2 103
3 106
4 108
5 110

Nota. Célculos con proyecciones basadas en la estimacién de la demanda.

Una demanda en unidades para los diferentes afios, proyectadas mediante el
método de regresion lineal explicado anteriormente.

Dada la naturaleza del proyecto, se dividié su demanda en unidades por tipo de
local en m2, dando el siguiente resultado:

Tabla. 2 Estimacion de ingresos en Lempiras

Locales 5m2 Locales 10m2 Locales 20m2 Locales 30m2
4
Demanda de Demanda de

Afo Demanda de Demanda de Demanda de Demanda de
Demanda de nuestro  Demanda de nuestro LUER ) nuestro

producto X / Unidades edGts nuestro ?roducto nuestro producto / ———T nuestro producto ——rl nuestro producto /
e Lps Unidades /1ps Unidades Lps
1 12 714,050.75 12 1,428,101.50 8 1,904,135.33 4 1,428,101.50 5,474,389.07
2 12 714,050.75 12 1,428,101.50 8 1,904,135.33 4 1,462,294.56 5,508,582.13
3 12 714,050.75 12 1,428,101.50 8 1,904,135.33 4 1,495,838.91 5,542,126.48
4 12 714,050.75 12 1,428,101.50 8 1,904,135.33 4 1,528,950.11 5,575,237.68
5 12 714,050.75 12 1,428,101.50 8 1,904,135.33 4 1,561,700.41 5,607,987.99

Nota. Fuente: Godoy, Estimacion de los ingresos, (2023)

Tomando en consideracion una tarifa maxima de 40$ por m2, que seguln la
encuesta aplicada es aceptable a cobrar, el proyecto con una ocupacion del 100% podria
generar ingresos anuales de L 5,474,389.07 considerando el deslizamiento del tipo de
cambio, calculado mediante un modelo de proyeccion de reversion a la media del tipo

de cambio.
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Es importante mencionar que, en el estudio financiero del proyecto, la variable
precio se sensibilizara a fin de determinar el shock econémico producto de una rebaja en

la tarifa propuesta.

4.7 Determinacion de la Oferta global de mercado donde participara el
proyecto.

Las condiciones del mercado segun el método de medicién utilizado indican
claramente que existen condiciones favorables, es decir, que los servicios ofrecidos son
de vital interés. De igual forma el crecimiento poblacional del municipio de Santa
Lucia, se vuelve un factor clave, dado que, al existir mas demanda, la oferta debe buscar

su punto de equilibrio.

4.7.1 Proyeccion de crecimiento poblacional Municipio de Santa Lucia
El método utilizado para proyectar el crecimiento historico de los potenciales
arrendatarios, es mediante la metodologia de regresion lineal o pronostico, dando como
resultado lo siguiente:

Tabla 23 Proyeccion de crecimiento Poblacional

Proyeccion 2023-2026

Francisco Morazan

11 12
. . , Afio 2023 Aiio 2024 Afio 2025 Afio 2026
Municipio de Santa Lucia
10,383 10,870 11,356 11,843

Fuente: (Godoy, calculo demanda proyectada, 2023)

Es importante mencionar que mediante dicha metodologia es necesario el

calculo de la ecuacion de la variable “y”.
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Grafico 1 Regresion Lineal (Pronostico)

Regresion Lineal (Pronostico de
crecimiento de poblacion)
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4.7.2 Cuantificacion de la Oferta
Una vez conocida la naturaleza del proyecto en mencién, la oferta se determina
con la capacidad instalada, mismas que no es variable, dado que son espacios fisicos

que no pueden ser mayores 0 menores.

Tabla. 3 Estimacion de la oferta

" Demanda Mercado no Mercado Cubierto
Ano Demanda : .
~ Insatisfecha cubiertoen % en %
1 101 35 66 65% 35%
2 103 35 68 66% 34%
3 106 35 71 67% 33%
4 108 35 73 68% 32%
5 110 35 75 68% 32%

Nota. Fuente: Godoy, Estimacion de la oferta, (2023)

El método aplicado para la proyeccion de la misma es estacionario, dado que no
presenta crecimiento con el paso de los afios, es por ello que se mantiene en 35 hasta el

afo 5.
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4.8 Participacion del proyecto en el mercado
La participacion del proyecto en términos financieros, técnicos y
tecnoldgicos es en gran manera innovadora, dado que existe un mercado interesado en
la obtencion de un local, lo cual trae consigo empleo a la comunidad misma.

Sin embargo; existe una demanda insatisfecha, la cual sera toda aquella a la
cual el proyecto no podra llegar en su primera etapa de construccion y operacion, dado
que contara con locales limitados en nimero, es por ello que se pretenderia poder llegar
a ellos en su momento donde el proyecto ya cuente con estabilidad econémica —
financiera y se puedan realizar nuevas inversiones que den paso a la expansion.

Tabla. 4 Calculo de la demanda insatisfecha y participacién en el mercado

MERCADO PARTICIPACION DEL

GLOBAL % PROYECTO EN EL
INSATISFECHO Ml MERCADO

Demanda totali Oferta total
Afios | del mercado : del mercad
 (en unidades) | (en unidade

En % Unidades % particlis/;lalcion en
{ i e

unidades

101 35 35% 66 65% 101 153%

1

2 103 35 34% 68 66% 103 151%
3 106 35 33% 71 67% 106 150%
4 108 35 32% 73 68% 108 148%
5 110 35 32% 75 68% 110 146%

Nota. Fuente: Godoy, Mercado Global, Insatisfecho y Participacién, (2023)
Basado en los resultados obtenidos del instrumento de medicion y sobre el
analisis presentado, podemos definir que existe una cobertura del 30% para el primer
afio, lo que quiere decir, que tenemos un mercado insatisfecho del 70%, es decir, que la

participacion de dicho mercado estd 1.53veces por encima.
4.9 Competencia existente en el mercado

4.9.1 Principales Competidores
En la actualidad en el Municipio de Santa Lucia como parte de la oferta se

encuentra en operacion alrededor de 2 plaza comerciales, con la diferencia que no tienen
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alta disponibilidad de arrendamiento de local, dado que ambas mantienen un
restaurante, un café y venta de bisuteria.
1. Plaza Robles, Zarabanda

Inaugurada en el afio 2020, contando con un plantel de 1000vr2 y en sus
alrededores con locales de madera, teniendo en consideracion: Restaurantes, cafeterias y
un &rea de juegos.

Esté situada en aldea Zarabanda a 5 kilometros del municipio de Santa Lucia,
con una capacidad instalada de al menos 70 personas.

llustracion 6. Plaza Robles, Zarabanda

PLAZA ROBLES

ZAMABARDH

BSartalecioHa

Es de importancia mencionar, que una plaza comercial como tal en el Municipio
de santa Lucia no existe, sin embargo; existen restaurantes que toman un rol interesante,
siendo asi, competencia indirecta, pero no logran cubrir la demanda de turistas ni de
residentes.

2. Plaza Pato negro (Centro de Santa Lucia)

Inaugurada en el afio 2019, la cual cuenta con 3 espacios de comercio, como ser:
una cafeteria, un restaurante y un mini stper. La plaza en termino de tamafio es
relativamente reducida, dado que por la zona donde esta construida (Cerca de la

Laguna) no hay mucho espacio, es por ello que se optd por hacer dos plantas.

88

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

Su capacidad instalada es de aproximadamente 40 personas en al area de

restaurante, siendo la parte de la cafeteria, un area de paso.

llustracion 7 Plaza Pato Negro

Es oportuno menciona que dicha plaza no cuenta con estacionamiento, lo cual es

un factor clave, dado que normalmente el estacionamiento es a orilla de calle, lo cual, al

saturarse el municipio, se vuelve dificultoso movilizarse.

4.1.1 Anaélisis de la competencia

Fortalezas de la competencia

1.

2.

3.

4.

Ubicacion con vista atractiva del municipio
Conocimiento de mercado y proveedores
Alta presencia en redes sociales y paginas de internet

Disefio arquitecténico atractivo

Debilidades de la competencia

1.

2.

4.

Baja demanda de locales en alquiler
No cuentan con estacionamiento propio
Carencia de servicios vitales exigidos por la sociedad

Falta de seguridad en los locales
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4.10 Precio
En relacion a los precios de la competencia directa, como ser, “Plaza Robles” y
“Plaza Pato Negro”, parte de la investigacion se ha suscitado en conocer los precios de
Metros Cuadrados (m2) que dichos lugares ofrecen a sus consumidores finales. Para
efectos de este estudio, se analizara inicamente Plaza Robles ya que es la Unica que
tiene algunos locales de madera en alquiler y a las afueras de la misma plaza,
actualmente se observan, ferreterias, tortillerias, boqueras y bisuteria.

Tabla. 5 Precios por M2 competencia

Numero de Metros Precio por Total

Plaza

 locales ofrecidos Cuadrados metro cuadrado: Mensual

5 5 45 §225
Plaza Robles 4 10 45 $450
1 20 45 SS00

Nota. Fuente: Godoy, Predos de la competencia, (2023)

Dichos precios fueron estipulados por sus arrendatarios, como se menciono
anteriormente, el local mayor tamafio es el de la ferreteria, siendo un aproximado de $
45 por metro cuadrado el cobro actual.

Dicho analisis resulta importante, dado que, al conocer los precios de la
competencia, se pueden implementar estrategias que permitan a los futuros
arrendatarios del proyecto costos mas competitivos y espacios fisicos mas atractivos

para la venta de sus productos.

4.10.1 Proveedores
Los proveedores de un centro comercial son: las compafiias de seguridad, de
estacionamiento y de limpieza, entre otros. Debido a que hay gran cantidad de empresas
gue proveen este tipo de servicios el costo de cambio de un Centro comercial a otro

proveedor es bajo.
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Dichos lugares Unicamente cuentan con personal de limpieza que no pertenece a
una empresa en especifico.
4.10.2 Estrategias genéricas
llustracion 8

Las 5 fuerzas que modelan la competencia son:

Amenaza
de nuevos
entrantes

¥
m |

dad entre los Poder de nego-
competidores ciacién de los
existentes compradores

Amenaza de
productos
o serviclos
substitutos

1

Poder de

negocia-
cién de los
proveedores

Nota. Extraido de (Porter,2017, pag. 7), la imagen muestra las 5 fuerzas que
modelan la competencia segin M. Porter.

De acuerdo con (Porter, 2017, pag. 12) “las fuerzas competitivas

predominantes determinan la rentabilidad de una industria y se

convierten en piezas de andlisis para la formulacion estratégica, si bien la

fuerza mas destacada no siempre salta a la vista, el anélisis puede

ampliarse para comprender los desafios a los que se enfrenta un aspirante

a miembro de esta industria”.

(Porter, Estrategia Competitiva: técnicas para el analisis de los sectores

industriales y de la competencia (edicion revisada), 2008) explica que “las

estrategias competitivas consisten en tomar acciones defensivas u ofensivas para

establecer una posicion defendible en industria, para afrontar eficazmente las 5
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fuerzas competitivas y con ello conseguir un excelente rendimiento sobre la
inversion de la compaiiia”.
En donde al encarar las 5 fuerzas de la competencia dispondremos de 3
estrategias genéricas de gran eficacia para lograr un mejor desempefio que los
contrincantes en la industria:

e Liderazgo en costos.

e Diferenciacion.

e Enfoque o concentracion.

4.10.3 Estrategias Competitivas de la competencia existente en el mercado

En el mercado de arrendamiento de locales en el Municipio de Santa Lucia,
Depto. Francisco Morazan se observan principalmente la aplicacion de una estrategia
genéricas por las plazas comerciales existente o arrendamiento de locales establecidas:

Liderazgo en costos; las plazas comerciales existentes en el municipio de Santa
Lucia, Depto. Francisco Morazan, poseen una participacion considerable en el mercado
y a precios de arrendamiento accesibles al ser Gnicamente dos (2) competidores los
existentes dentro del Municipio.

No obstante, en la mayoria de los locales disponibles para arrendar se observa
una calidad cuestionable, falta de tecnologia en los locales y carencia de

estacionamientos.
4.10.4 Estrategias Competitivas del proyecto
Para el proyecto analizado en este estudio de factibilidad, al ser una plaza.
comercial dedicada al arrendamiento de locales de distintos tamarios, se reconoce que a
nivel de precios de arrendamiento se tiene un nivel tarifario menor en comparacion a la
competencia, se entiende lo anterior, por el hecho de que al existir poca oferta para la
demanda existente la competencia dispone de la ventaja de establecer sus precios altos.
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En relacion a lo anterior, se establece la adopcion de la siguiente estrategia
competitiva:

Diferenciacion; dado que la oferta del sector de arrendamiento de locales en el
Municipio de Santa lucia, Depto. Francisco Morazan, es relativamente baja en
comparacion a la demanda, la adopcidon de la estrategia viene ser conveniente, en el
sentido que la herramienta de alquiler o arrendamiento no se basa en un precio
competitivo, si no, que tiene caracteristicas diferenciales que lo distinguen del resto, en
ese sentido, se busca que los arrendatarios valoren las caracteristicas del servicio a
arrendar por encima de lo que pagaran mensualmente por él.

Dicha diferenciacion se puede abordar desde el punto de vista de:

La estética; a nivel de disefio, se proyecta una plaza comercial con 36 locales de
distintos tamafios, lo cual, a diferencia de la competencia, contara con estacionamiento,
seguridad y una amplia zona de estar o de consumo que beneficia directamente a los
arrendatarios.

La tecnologia empleada; Dentro del esquema tecnoldgico, se proyectan locales
con tecnologia de punta, en relacién a las luminarias inteligentes, sistemas de gas
seguros, mantenimiento preventivo de cada local, sistema de incendios, ticket de
entrada, barras de productos en las salidas, camaras de seguridad, pantallas de
publicidad, entre otros.

Del método de pago; el método de pago, se emplea para que sea un método en
el cual el arrendatario no se sienta presionado, siendo con la implementacion de un
sistema de recordatorio via online con fechas maximas de pago, al mismo tiempo se
contara con arreglos de pago en caso de fuerza mayor.

Finalmente, dado que la diferenciacion requiere de la creacion de un servicio

nuevo e innovador es necesario implementar las medidas descritas anteriormente con el
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objetivo de que el servicio propuesto sea percibido en el mercado como Unico.
Adicionalmente, es importante verificar los riesgos de dicha estrategia, siendo uno de
ellos en el problema de que, si no es posible llegar al consumidor final con la idea de la
diferenciacion, este podra ser seducido facilmente por la competencia futura o en la
expansion de la competencia existente.
4.11 Promocién y Publicidad
a. Promocion:
Los principales objetivos de la campafa de difusion y promocion son:
e Informar a la ciudadania sobre la apertura del centro comercial y sus
diferentes caracteristicas mediante los medios publicitarios BTL y OTL.
e Dar a conocer sobre los servicios y locales con los que dispondré el centro
comercial
¢ No dejar de lado la constancia de promocionar el centro comercial para poder
elevar su crecimiento a nivel nacional.
Una vez planteados los objetivos, la estrategia sera la de establecer un programa de
difusion y promocion que permita cumplir con estos objetivos, asi que basandose en los
estudios de mercado realizados previamente, se ha definido una serie instrumentos de
promocion, los que, mediante la mezcla éptima de comunicacion y difusién del centro
comercial, se puede decir que se realizaran dos tipos de programas de publicidad:
1. Programa de lanzamiento
2. Programa de difusién continua
1. Programa de Lanzamiento
e Relaciones Publicas Emitir comunicados de prensa a medios locales y
nacionales tales como radio Box FM (102.7 FM) Para de ese modo dar a

conocer la apertura del centro comercial.
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e Definir un listado de medios de comunicacion e invitados especiales para la
realizacion de una Pre — Apertura de la visita del publico general.
b. Publicidad

Realizar actividades para dar a conocer la plaza comercial en el sector y sus alrededores.
Actividades a realizar:
« Banners explicando los beneficios de la plaza y su cultura.

Fechas especiales:

e Octubre: Halloween: teatro y caritas pintadas.

e Noviembre: eventos pre — navidefios, presentacién de coros infantiles.

e Diciembre: visita de papa noel a la plaza comercial.

Tabla. 6 Publicidad de la Plaza comercial / En Lempiras

e AROs
iBanners 10,000.0 10,532.0 11,092.3 11,682.4 i 12,303.9 i

Fuente: (Godoy, Publicidad, 2022)

Descripcion

4.12 Canales de Distribucion y/o Comercializacidn

Para la comercializacion de los locales comerciales se tiene que seguir una serie de

lineamientos como los siguientes:

Definir como se llevaré a cabo la comercializacion de los locales comerciales
Se llevara a cabo dos maneras de captar negocios:
e Oficina de recepcion y recepcion de carpetas
e Considerar la fuerza de venta para captar negocios
e Colocar oficinas de informacion para obtener los requisitos para el alquiler
e Difundir a través de medios locales los servicios que se brindaran para captar

clientes
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e Ofrecer informacion del centro comercial de una manera rapida, mediante
folletos o tripticos
e Entrevista a posibles arrendatarios de los locales comerciales.
Una vez establecidos los parametros, cabe indicar que se realizara una eleccion
minuciosa de los futuros arrendatarios, conociendo su nivel de financiamiento para que
de ese modo no sufrir algun tipo de mora o inconveniente al momento del cobro del

arriendo, ya que esto se veria afectado en la parte de la solvencia del centro comercial.
4.13 Andlisis y Calculo del precio

4.13.1 Tipo de Precio

Estrategia de precios psicologicos:
Aunque esta estrategia suena un poco fuera de contexto, funciona por la percepcién
que el consumidor tiene sobre un producto.
Un ejemplo de percepcion ocurre cuando el pablico asocia que un precio alto
corresponde a un nivel de calidad alto, y establece una comparacion con respecto a un

precio menor por su baja calidad.

4.13.2 Precio de la competencia
Como se puede observar en la tabla No 33, el precio de la competencia se ha
dilucidado de forma detallada, tal como lo expresa dicho cuadro, en la actualidad el
precio de la competencia ronda los US$ 45 ddlares.
Es importante mencionar que dicho local considerado competencia directa,
Unicamente cuenta con 10 locales, por lo que se ven en la obligacion de tener un precio
mas alto dado que sus niveles de retorno no son los adecuados. Es por ello que esto nos

permite tener precios mas competitivos.
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4.13.3 Determinacion del Precio
a) Costos Fijos
Dada la naturaleza del proyecto, se han identificado los costos fijos asociados al
mismo, dichos costos son sujetos a cambios, se han determinado con cotizaciones

electrénicas.

Tabla. 7 Costos fijos del proyecto / En Lempiras

_ . Costo fijo
Concepto i Gasto/mes : Gastofafio | Locales L.
g : Unitario
Telefonia 1,240 14,876
Internet 2,479 29,752
Electricidad y Gas 37,190 446,282
Agua Potable 9,917 119,008
Empresade Limpieza 32,535 390,425
Costo fijo total 83,362 1,000,343 35, 28,581.2

Nota. Fuente: Godoy, Determinacion de costos fijos, (2023)

Como se observa en el cuadro anterior los costos fijos asociados al proyecto en
términos anuales, asciende a L. 1,000,343, teniendo en consideracion un costo fijo
unitario por los 35 locales que se tienen previstos L. 28,581

b) Costos Variables
Por el lado de los costos variables, se ha identificado como Unico costo, el

mantenimiento del proyecto.

Tabla.. Costos variables / En Lempiras

Descripcion i Periodo 1 . Periodo 2 | Periodo3 : Periodo4 : Periodo5

Mantenimiento i i 61,519.59
50,000.00 | 52,660.00 |  55,461.51 ; 58,412.06 |  61,519.59

Nota. Fuente: Godoy, Mantenimiento, (2023)
Se ha tomado como referencia el mantenimiento anual de plazas comerciales a
nivel latinoamericano. Asimismo, la proyeccion toma como referencia la inflacion USA

determinada por el Banco Central de Honduras.
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c) Precios
Los precios considerados para cada tipo de local pretendido, son basados unica y
exclusivamente en los precios de la competencia, con el sentido también de
proporcionar en términos generales o preliminares una ganancia bruta por encima del
10%

Tabla. 8 Precios

Unidades Cantidad | Total de Precio | Total |
Locales : : i Total Anual
i delocales : ; : i Mensual |
5m?2 12 5 60 992 59,504.2 714,050.7
10m2 12 10 120 992 119,008.5 : 1,428,101.5
20m?2 8 20 160 992 158,677.9 | 1,904,135.3
30m2 4 30 120 992 119,008.5 : 1,428,101.5
Totali 456,199.1 | 5,474,389.1

Nota. Fuente: Godoy, Determinacion de precio, (2023)

Como se observa en la tabla anterior, el total con un costo de 40$ dolares por

m2, asciende a aproximadamente L. 5,474,389.

CAPITULO V ESTUDIO DE ASPECTOS TENICOS E INGENIERIA
DEL PROYECTO
5.1 Introduccién
En este capitulo se determinaran aspectos técnicos del proyecto como la
localizacion dptima, el tamafio y las caracteristicas fisicas. Se definiran también los
procesos operativos vinculados al servicio, asi como los requerimientos en cuanto a
materia prima, servicios de terceros y seguridad.
5.2 Objetivos General
1. Estimar el costo de inversion en infraestructura, mobiliario, tecnologia y
recurso humano requerido para la construccion y operacion de una plaza

comercial en el municipio de Santa Lucia para el periodo 2023-2024.
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5.3 Objetivos Especificos
1. Definir la mejor localizacién Micro y Macro de la planta de servicios para la
construccién y operacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa
Lucia para el periodo 2023-2024.
2. Determinar el tamafio de la planta que surja de la construccién de una plaza
comercial en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.
3. Estructurar a nivel de borrador la ingenieria necesaria para la construccion de
una plaza comercial en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-
2023.
4. Determinar los flujos de procesos de los bienes y servicios de la construccion
y operacion de una comercial en el municipio de santa lucia para el periodo
2023-2023.
5. Determinar el equipo relevante a adquirir para la correcta construccién y
operacion de una plaza comercial en el municipio de santa lucia para el
periodo 2023-2023.
5.4 Localizacion de la planta
5.4.1 Microy Macro-localizacién
El objetivo general de este punto es determinar el sitio mas adecuado para la
localizacion de la planta. El estudio de la localizacion de plata se realiza en dos niveles
que son macro y micro y para la Plaza comercial “Santa Lucia” sera la siguiente:
Macro localizacion: la plaza comercial estara ubicada en la Zona Central de
Honduras, en el Distrito Central, departamento de Francisco Morazan.
Micro localizacion: Segun el método cualitativo se define que los locales estaran
ubicados en el terreno mas aptos y disponibles situados en el km8 carretera que conduce

al municipio de Santa Lucia.
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llustracion 9. Micro localizacion de la planta

5.4.2 Caracteristicas mas importantes por su seleccién o ubicacion

Para determinar el lugar méas adecuado donde estaran ubicados los locales, se
consideran las siguientes caracteristicas:

Ubicacion estratégica: El lugar donde se ubicara la Plaza Comercial, estaa 5
minutos del Centro de Santa Lucia y a 15 del centro de valle de angeles, por lo que el
turismo, o los residentes pueden visitarla diariamente.

Por otro lado, el trafico diario a orilla de calle, donde se estima pasen 10,000
vehiculos diarios por la zona.

Seguridad: La zona donde se localizara dicha construccion, cuenta con

residenciales a sus lados y seguridad, por lo que genera confianza y plusvalia.

Servicios basicos: las instalaciones deben contar con los servicios basicos como

ser: agua luz.
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5.4.3  Factores internos y externos de la localizacion
Cuando se analizan los factores internos y externos de la localizacion de la plaza
comercial es necesario hacer valoraciones objetivas y un razonamiento cuidadoso de la
zona a seleccionar, pensando y analizando unicamente en la rentabilidad de la empresa.
Son muchos los factores que intervienen en la toma de decision sobre la
localizacion de la Plaza comercial, a continuacion, se enlistan los mas relevantes:
FACTORES INTERNOS
e Abastecimiento de servicios basicos
e Espacios en los locales aptos para comercio
e Terreno con tamafio amplio

e Clima agradable y familiar

FACTORES EXTERNOS

e Proximidad del mercado con el cliente

Numero de competidores en las cercanias

e Accesibilidad del establecimiento para los clientes (zona y medios de
transporte

e Accesibilidad a la materia prima y/o proveedores

e Ubicacion de la planta

54.4 Ubicacion de la competencia

Previo a la seleccion de la localizacion de planta y de analizar los factores

internos y externos de la misma es necesario realizar un estudio para saber quiénes seran
nuestros competidores, esto con el objetivo estar al tanto si se cuenta con las

condiciones poder competir con ellos y por tanto de incursionar en el mercado.
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El andlisis de la competencia es algo que se debe realizar constantemente, es de
esta manera que se podra tener seguridad de replantear las estrategias de la empresa y
asegurar el éxito de esta.
5.4.4.1 Método de eleccion de la mejor ubicacion
No existe un método como tal, dado que el terreno donde se construira es propio
del ejecutor del proyecto, por lo tanto, lo factores que se analizaron para definir la
ubicacion, fueron los siguientes:
e Terreno a orilla de calle
e Trafico que conduce a Santa Lucia y Valle de angeles
e Encuesta de estudio de mercado donde se identifico las necesidades de
los residentes y de los turistas
e Terreno con topografia Plana
e Acceso a agua, luz, fibra Optica, etc.

e Transporte urbano colindante

Tabla. 9 Ubicacion de la planta

 VALORACION § RESULTADO/CALIFICACION |

Opcion A Opcion B Opcion A Opcion Bw
i Centrode Santa | Afuerasde Santa ;| Centrode Santa : Afuerasde Santa
: Lucia Lucia : ' :

Lucia Lucia

Accesibilidad (transporte
publico)

——t . A L A J e} S
e . SRR i E—— :

Accesibilidad (transporte
propio) . -
Ventajas Fiscales P 16%

Materia Prima e insumos

Distancia de la competencia

| R
Fuente: (Godoy, metodo de eleccién, 2022)

El lugar que cuenta con las condiciones para la localizacion donde estara
ubicada la Plaza Comercial Santa Lucia es en un terreno ubicado en las afueras del

centro de Santa Lucia. El resultado de la calificacion es de un 8.09%, lo que significa
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que es la localizacién cotizada que cubrio las expectativas que la empresa requiere para
las instalaciones de los locales. Seguidamente las estadisticas brindan que el Centro del
Municipio de Santa Lucia, seria como la opcion B, para los locales de la plaza

comercial con el 7.75% de aceptacion.

5.5 Importancia y determinacion del tamafio 6ptimo de la planta
En el mundo empresarial encontramos micro, pequefia, mediana y gran empresa.
Entonces uno de los aspectos que debemos considerar es la magnitud de nuestro
proyecto ¢hacia donde va? Una micro, pequefia, mediana o gran empresa, todo ello va a
depender del objetivo del productor y de su capacidad de inversion.
El tamafio de un proyecto es una funcion de la capacidad de produccién, del

tiempo y de la operacion en conjunto.

Las variables determinantes del tamafio de un proyecto son:
e Ladimension y caracteristicas del mercado.
e Latecnologia del proceso productivo.
e Ladisponibilidad de insumos y materia prima.
e Lalocalizacion.
e Los costos de inversion y de operacion.
e El financiamiento del proyecto.

e El tamario es una funcion de la capacidad de produccion.

El tamafio es la capacidad de produccion que tiene el proyecto durante todo el
periodo de funcionamiento. Se define como capacidad de produccién al volumen o
numero de unidades que se pueden producir en un dia, mes o afio, dependiendo, del tipo
de proyecto que se esta formulando.

Dependera de las dimensiones de sus instalaciones y la capacidad maxima de
produccidn, teniendo en cuenta los aspectos economicos y tecnicos. Al considerar el
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tamafio como una funcion de la capacidad de produccidn se debe distinguir entre

capacidad teorica, capacidad normal viable y capacidad nominal maxima.

1. Capacidad Disefiada: Es el nivel maximo posible de produccion o de prestacion
de servicio.

2. Capacidad Instalada: Nivel maximo de produccion o prestacion de servicios que
los trabajadores con la maquinaria, equipos e infraestructura disponible pueden
generar permanentemente.

3. Capacidad Real: % de la capacidad instalada que en promedio se esta utilizando,
teniendo en cuenta las contingencias de produccién y ventas, durante un tiempo
determinado.

En ese sentido, el tamafo de la planta del proyecto “Plaza Comercial Santa
Lucia”, esta definido mediante un analisis de necesidad de los turistas y resientes del
municipio.

Tabla. 10 Tamario de la planta en base a estudio de mercado

Unidades Cantidad §Total de Precio Total
' :1 : ; : Total Anual

Localesde'Oca'esmzmZmZ'V'e“S“a'
..5m2 12 i 5 |60 i 992 | 595042 714,050.7
10m?2 12 : 10 120 | 992 119,008.5 { 1,428,101.5
20m2 i 8 i 158,677.9 | 1,904,135.3

P20 160 i 992
120 | 992 | 119,0085 ; 1,428,015

Total; 456,199.1 | 5,474,389.1

Nota. Fuente: Godoy, Determinacion de precio, (2023)

Como se observa en tabla anterior la capacidad Real de la planta constara de 36
locales, donde los de 5 m2 seran 12, los de 10m2 seran 12, los de 20 m2 seran 8 y los de

30m2 seran 4 m2.
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5.5.1 Flujo de proceso de arrendamiento de local

llustracién 10. Flujo de proceso de arrendamiento de local

Administracion (Arrendador )

Sele enviaviatelefonoo
correo los locales
disponiblesy se agenda
citacon la
administracion

Cliente se comunica a
lostelefonos del
anuncioenredes

sociales, orillade calle

Verellocaly entregar
listade requerimientos
para arrendar

Enviarla documentacion

requerida

Recibiry analizar
documentos

Aprobary reservar
local

ladelantoy
derainstalarse

Escanear
documentosy
boucher de pago
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5.5.2 Plantay equipo

Por la naturaleza del proyecto, cuyo rubro es de servicios mediante el
arrendamiento de locales comerciales en una plaza comercial, la adquisicion de planta y
equipo es fundamental, para ello deben determinar algunos factores vitales como ser;

1. Infraestructura de la planta, aqui se tomara en cuenta que sean espacios
optimos de comercio adecuados para desarrollar la actividad comercial, que sean
espaciosos, ventilados, iluminados, que la construccion se encuentre en zona no
inundable, con instalaciones eléctricas seguras, techos libres de goteras, etc.

2. Localizacion de la planta, ubicada en un lugar estratégico con
estacionamiento para los clientes que posean vehiculo y con acceso a transporte publico,
ademas seguridad, costo razonable del local, accesible para los proveedores de internet
y los demas servicios. Y un punto muy importante que se encuentre en una zona donde
haya la necesidad del servicio y un poco retirado de la competencia.

3. La Energia eléctrica es vital para los servicios educativos para el
funcionamiento del equipo de cdmputo, aires acondicionados, WI-Fi, etc. Si persistieran
los racionamientos se debe adquirir una planta eléctrica con las siguientes
especificaciones.

4. El servicio de internet es basico porque en la actualidad se necesita para la
comunicacion, informacion. Se selecciona el servicio de Claro con una capacidad de
200 Mb a un costo de $150.00 mensuales, se escoge a Claro porque su sefial es mejor
que la competencia, sin embargo, siempre se corre un riesgo el tener contrato con un
solo proveedor.

5. La tecnologia del equipo de computo es fundamental, por tal motivo el

equipo requerido es con las siguientes especificaciones; Laptop Dell Core i3, 7ma Gen,
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16 Gb RAM, 500 GB SSD, Windows 10 a un precio de L21,000.00 c/u. Se necesitaran
3 maquinas de este tipo.

Entre los proveedores mas importantes se tiene a;

a. Las papelerias; Larach y CIA, Utiles de Honduras. Los suministros son
comunes Y faciles de adquirir, sin embargo, estas empresas ofrecen productos de
calidad, por eso se seleccionaron.

b. Imprentas Dimografic e Imprenta Bulnes se seleccionaron para los pedidos de
trifolios, papel membretado.

c. Otro proveedor fundamental es Facebook porque sera el medio mas utilizado
para promover la empresa y sus servicios, se selecciono por su gran cobertura, alcance y
bajo precio.

d. Como proveedor para los aires acondicionados se selecciono a la empresa
Aire Frio, con la compra de 25 aires (Para cada local que lo requiera). Esto debido al
mantenimiento que le proporcionaran al equipo, ya que son especialistas en el ramo.

e. Con respecto al mobiliario se seleccion6 a la empresa IPSA, ellos dotaran las
instalaciones con 2 escritorios, 6 sillas, 2 archivos, 2 estantes. Los distingue la calidad,

presentacidn de sus productos y buen precio.
5.5.3 Materias Primas

5.5.3.1 Procesos de Seleccion, su accesibilidad y calidad
La Plaza comercial necesita adquirir los materiales necesarios para las oficinas
administrativas y asi facilitar el servicio a los clientes en los periodos adecuados, este
proceso lleva una serie de actividades que son necesarios definir de la forma mas

eficiente para la plaza comercial.
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llustracion 11. Flujo de procesos para adquisicion de materia prima
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Para el proceso de compra de materiales y equipos es necesario determinar todas
las caracteristicas factibles y necesarias para la Plaza Comercial Santa Lucia” se levanta
el perfil de requerimientos de mobiliario. El analisis de compra se enfoca en tres
aspectos:

e Laaccesibilidad de materiales: Es accesible en las zonas cercanas a la oficina, en
caso de ser en otro departamento u otro pais cuentan con envid y en cuantos dias se
recibe la compra.

e Necesidades de la empresa: Es necesario conocer las cualidades del mobiliario o
los materiales sobre la cual se realizara la compra, ya que de esta forma se
conocera si satisface las necesidades de la empresa.

e Calidad: en base a resefias, comentarios o especificaciones del producto se
determinard, si el mismo es de buena calidad para proceder a la compra.

e Precio: Es uno de los aspectos influyentes en la compra de los materiales o
mobiliarios, al conocer este aspecto se determina si se cuenta con la capacidad de
compra para obtenerlo.

5.5.3.2 Ubicacion

La ubicacion de la materia prima para las oficinas, debera ser al interior de la

misma planta, en un espacio comodo
5.5.3.3 Principales Proveedores
Algunas ventajas y desventajas de lo principales proveedores de la planta, se

basan mas que todo en el aspecto tecnoldgico, como ser los siguientes:
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Tabla. 11 Ventajas y desventajas de principales proveedores

________ Empresa  ©  Ventajas i Desventajas

_TelefoniaTigo : CoberturaNacional i

_________________________________________ PlanesyServicios i Preciosaltos
Telefonia Claro Cobertura Nacional

i Eventualmente problemas

SRS S SO - -1 1 P
JlarachyClA |+ Seencuentrandetodo ;| Poca variedad en papeleria_
______________________________________ 3puntos estratégicos _ :  Ubicacion no accesible
Utiles de o )
i Especializados en papeleria
_______ L S SO
_____________________________ \...Maspuntosdeventa i .
_______ Jetstereo | Variedaddemodelos | Preciosaltos
____________________________ ... Garentiaextendida G
Acosa Precios comodos Poca asesoria

Extra-financiamiento

5.5.4 Estrategias de almacenamiento

Almacenamiento de Archivos

En relacién a los archivos propios de la empresa, es necesario contar con un
archivero, dado que, al almacenar tanta informacion fisica, requiere de cierto nivel de
orden. El archivero son muebles disefiados especialmente para guardar los documentos.
Los hay en diferentes presentaciones (gavetas anaqueles) y materiales (madera o metal).
Los de gavetas varian en tamafio, las hay desde una hasta cinco o seis gavetas. Estas se
recorren sobre rieles que facilitan su deslizamiento. En los archiveros, se agrupan los
papeles ya clasificados y ordenados en carpetas o folders; estos tienen una pestafia hacia

arriba en donde se anotan los datos de identificacion de cada uno.
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llustracion 12. Almacenamiento tipo archivo

Dichos archiveros requieren carpetas comunmente llamados Folders estan
elaborados de cartulina y las hay en dos tamafios: Carta y Oficio. Cuando se ordenan
documentos y correspondencia de un mismo asunto decimos que estamos formando un
expediente.

Asimismo, requieren ficheros que son cajas de madera o acrilico, de diferentes
medidas, que nos permiten localizar, por medio de tarjetas, cualquier documento

archivado en las gavetas. Este procedimiento ofrece rapidez y precision.

5.5.5 Plano a nivel de borrador de la planta
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CAPITULO VI ORGANIZACION, ADMINISTRACION Y ASPECTOS

LEGALES
6.1 Introduccion

En el presente estudio se busca establecer las mejores practicas en términos
operativos de la plaza comercial santa lucia, implementando los valores como pilares
fundamentales de la operatividad de la misma.

Desde el punto de vista legal, dicho estudio nos da un panorama de los
requerimientos pre operativos que se deben preparar para una correcta operacion y
funcionalidad de la plaza comercial.

De igual forma, el analisis de este estudio, permitira evaluar las fortalezas y
debilidades de la organizacion con el fin de hacer un buen manejo en las etapas de pre
inversion e inversion.

Finalmente, dicho estudio permitira visualizar el costo operativo de una forma
mas amplia, considerando todos aquellos patronos establecidos en la ley que se deberan
tomar en cuenta en el estudio técnico financiero y econémico del proyecto.

6.2 Objetivos General
1. Definir la forma de constitucidn, organizacion administrativa y legal para la
creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia, F.M para el
periodo 2023-2024.
6.3 Objetivos Especificos
1. Definir la filosofia empresarial en la operacion de una plaza comercial en el
municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.
2. Establecer los objetivos empresariales en la creacion de una plaza comercial

en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.
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3. Definir la estructura organizativa ideal para un correcto funcionamiento
administrativo en la operacion de una plaza comercial en el municipio de
santa lucia para el periodo 2023-2024.

4. Puntualizar los aspectos legales necesarios que faciliten la construccién y
operacion de una plaza comercial en el municipio de santa lucia para el

periodo 2023-2024.

6.4 Definicién de la filosofia de la empresa
6.4.1 Vision
Ofrecer a los turistas y poblacion del Municipio de Santa Lucia una novedosa
alternativa de entretenimiento, acompafiada de un servicio de calidad, tecnologia de
punta e infraestructura moderna, atendiendo asi una necesidad insatisfecha en el
municipio.
6.4.2 Mision
Luego de ser pioneros en ofrecer entretenimiento moderno y de calidad en el
Municipio, convertir al centro comercial en el principal centro de atraccion y

esparcimiento dentro de su zona de influencia.

6.4.3 Valores
Respeto a las creencias, costumbres y valores de las personas, las actividades
diarias de la plaza comercial se basaran en el cumplimiento de este valor mientras se
labore dentro de esta organizacion.
El recurso humano que aporte sus servicios a la Plaza Comercial deberan ser
personas comprometidas con su labor y estén prestos a atender los requerimientos de los

usuarios siendo siempre amables y cortes.
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La honestidad, integridad y justicia, son valores éticos que seran la base del
comportamiento de los miembros de la administracion general y cada uno de sus
departamentos.

6.5 Objetivo empresarial

Aportar a la disminucion de la saturacion turistica del Municipio de Santa Lucia
mediante la creacion de la plaza comercial Santa Lucia.

Cubrir la demanda potencial de bienes y servicios que surgen como necesidad
del Municipio de Santa Lucia.

Ser la primera opcion del turismo interno y de la poblacion residente del
Municipio de Santa Lucia.

6.6 Estructura Organizativa
6.6.1 Organigrama

llustracion 13. Organigrama de la plaza comercial

Gerencia
General

Gerente General (1) |

Administracion Contabilidad

! Administrador (1) | Contador (1) |

6.6.2 Perfil de puestos
Administrador (1)
DESCRIPCION GENERAL DEL PUESTO
Planificar, organizar, dirigir y controlar las actividades de la organizacion, como

recursos humanos, operaciones, marketing, logistica y contabilidad, manteniendo una
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constante coordinacion con las areas respectivas. Asimismo, dirigir y supervisar los
recursos materiales, econémicos y humanos de la organizacion.
PERFIL DEL CANDIDATO
Profesion: Licenciatura en Administracion de empresas.
Edad: Mayor de 25 afios
Experiencia: mayor a un (1) afio en puestos similares
COMPETENCIAS PROFESIONALES
e Habilidad para usar tecnologias de informacion y comunicacion.
e Capacidad de planificacion, gestion y evaluacion del proceso contable
administrativo.
e Mantener buenas relaciones humanas vy, tener alto sentido de
responsabilidad y ética profesional.
e Manejo de paquetes basicos de Office (procesador de texto, hoja
electronica, presentador de diapositivas), e Internet.
COMPETENCIAS PERSONALES
e Ejercer su profesion con responsabilidad, con altos valores éticos y
morales.
e Mostrar en todo momento, una actitud de respeto por sus semejantes
e Demostrar espiritu emprendedor e innovador.
FUNCIONES PRINCIPALES DEL PUESTO
e Elaboracién de planes operativos para el correcto funcionamiento de la
Plaza Comercial.
e Implementacion de estrategias de Marketing con el fin de maximizar la
rentabilidad de la Plaza Comercial.

e Elaboracién de planes de accién en temporadas altas y bajas.
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e Validar pagos de planilla del contador general.
e Supervisar las operaciones activas y pasivas de los locales
e Coordinar y controlar los pagos realizados por los locatarios de la Plaza
Comercial.
e Otras funciones afines que le sean asignadas por el jefe superior inmediato.
COMPENSACIONES Y BENEFICIOS

El puesto tiene un sueldo competitivo el cual se podra negociar durante el
proceso de contratacion.

Contador (1)

DESCRIPCION GENERAL DEL PUESTO

Encargado(a) de administrar el sistema contable y controlar el movimiento
monetario de la empresa, tanto dentro como fuera de ella. Elaborar los estados
financieros y otros informes contables que sirvan como herramienta de gestion a las
otras areas, y cumplir con las obligaciones tributarias, laborales y otros pagos que se
requieran.

Establece y coordina la ejecucion de politicas relacionadas con el area contable,
asegurandose gque se cumplan los principios de contabilidad generalmente aceptados, las
NIIF y las politicas internas de la institucion.

PERFIL DEL CANDIDATO

Profesion: Licenciatura en Contaduria Publica.

Edad: Mayor de 25 afios

Experiencia: mayor a un (1) afio en puestos similares

COMPETENCIAS PROFESIONALES
e Manejo de paquetes informaticos contables.

e Habilidad para usar tecnologias de informacion y comunicacion.
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Capacidad de planificacion, gestion y evaluacién del proceso contable
administrativo.
Mantener buenas relaciones humanas y, tener alto sentido de
responsabilidad y ética profesional.
Manejo de paquetes basicos de Office (procesador de texto, hoja
electrdnica, presentador de diapositivas), e Internet.
COMPETENCIAS PERSONALES

Ejercer su profesion con responsabilidad, con altos valores éticos y
morales.
Mostrar en todo momento, una actitud de respeto por sus semejantes
Demostrar espiritu emprendedor e innovador.

FUNCIONES PRINCIPALES DEL PUESTO
Llevar al dia la contabilidad de los movimientos financieros de los
proyectos e iniciativas.
Elaboracion de informes financieros, mensuales, trimestrales y anuales de
acuerdo a los principios de contabilidad generalmente aceptados y las
normas internacionales de contabilidad.
Elaboracion de la liquidacion contable y anual presupuestaria.
Llevar las conciliaciones bancarias al dia en base a los estados de cuenta
que entrega el banco.
Establecer una base de datos periédicamente que contenga informacion de
los proyectos que se manejan en la Fundacién
Soportar los comprobantes de pagos con todos sus documentos fuentes
(facturas, recibos minutos), debidamente sellados, contabilizados y

firmados.
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e Elaboracidn cheques bajo la orientacion del administrador financiero.
e Otras funciones afines que le sean asignadas por el jefe superior inmediato.
COMPENSACIONES Y BENEFICIOS
El puesto tiene un sueldo competitivo el cual se podra negociar durante el

proceso de contratacion.
6.7 Estructura de personal

6.7.1 Politicas de Reclutamiento, seleccion y contratacion de personal
1. Analisis de las necesidades de la Plaza Comercial

Dicho analisis viene de la mano con los perfiles de puestos que se necesitan para

el correcto funcionamiento de la Plaza Comercial.
2. Reclutamiento de personal

El reclutamiento es el proceso de busqueda de candidatos para entrevistar y
contratar con el fin de cubrir puestos vacantes dentro de una empresa. El proceso de
reclutamiento consiste basicamente en buscar las piezas de rompecabezas correctas para
la empresa a través de esfuerzos como publicaciones en linea, eventos, redes sociales,
boca a boca y més (Pérez, 2019).

Una vez que se han detectado las necesidades de personal, el proximo paso es
comenzar la basqueda. Llegados a este punto podemos diferenciar entre el
reclutamiento pasivo —cuando esperas a que los CV lleguen a la empresa o el
reclutamiento activo —cuando la busqueda se realiza a través de las herramientas 2.0.

3. Pre-seleccion

Una vez se tengan los candidatos y se hayan recibido las candidaturas, se debe

realizar una preseleccion. Desde la Gerencia General se crearan los filtros, fijar unos

objetivos y tener claros los perfiles a contratar.
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4. Pruebas
Las personas candidatas deberan pasar una serie de pruebas con el objetivo de
comprobar que rednen las habilidades y competencias necesarias para el puesto que hay
que cubrir. Estas pruebas pueden estar formadas por test psicotécnicos u otro tipo de
técnicas. Esto en el caso de tener bastantes candidatos, sera una forma de depurar a los
participantes.
5. Entrevistas
Las entrevistas son un procedimiento necesario que hay que llevar a cabo para
conocer mejor a los candidatos. Este es uno de los pasos mas importantes del proceso.
6. Decisiones después de las valoraciones
Al finalizar las entrevistas, es necesario hacer las valoraciones oportunas de
todos los candidatos. Tomar notas o rellenar algin tipo de ficha puede ser de gran
utilidad en este punto.
7. Informar y contratar al candidato
Una vez realizada la seleccion, se informara a la persona electa. Si sigue
interesada en el empleo, se concertara una cita para informarle de los aspectos legales y
conductuales relativos a su nuevo puesto y se firmara su nuevo contrato.
8. Incorporacion del empleado
Tras la firma del contrato viene la incorporacion del empleado. Es importante
acompariarlo en este proceso y se le presente a los compafieros de los distintos
departamentos. Ademas, se debera informar acerca de las normas y de la cultura de la
empresa.
9. Seguimiento al empleado
Por ultimo, se debe hacer un seguimiento del trabajador en esos primeros dias y

estar pendiente de cualquier necesidad que pueda tener. Asimismo, se tendra que
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advertir en el caso de que alguno de sus comportamientos no sea adecuado. Por otro
lado, sera importante darle una induccion y mostrarle el orden de cobmo hacer las

actividades del dia a dia en su puesto de trabajo.

6.7.2 Politicas de incremento salarial e incentivos de personal
1. Pago de Horas Extra

Incluye horas adicionales de trabajo a la jornada de trabajo normal que realizan
los colaboradores de manera voluntaria. EI valor monetario de esta lo determinara el
trabajador y el empleador de modo conjunto.

2. Bono por combustible mensual

Como efecto de motivacion, se le incluird en su salario mensual, un bono por
combustible. (este solo para el caso que el empleado elegido, resida fuera del
municipio).

3. Pago de vacaciones Provisionales (5 afos)

El empleado tendra el derecho al término del primer afio de antigliedad, al pago
de vacaciones provisional, es decir: afio 1 se le pagara el 20% de su salario nominal, afio
2 se le pagara el 40% de su salario nominal....... Afo 5 se le pagara el 100% del salario
nominal.

4. Contrato de trabajo por tiempo indefinido

CONTRATO INDIVIDUAL DE TRABAJO POR TIEMPO INDEFINIDO

Nosotros, Daniel Alexander Godoy Lezama, mayor de edad, de nacionalidad
Hondurefia, Profesion Licenciado en Banca y Finanzas, identificado con Identidad
0801-1994-06322 con domicilio en Tegucigalpa., en mi condicion de Representante
Legal de la EMPRESA Plaza Comercial SANTA LUCIA, y quien en adelante se
denominard “PATRONO” y Mario XXXXXXXXXXXXXXX, mayor de edad, de

Nacionalidad Hondurefia, con Tarjeta de Identidad namero 0101-1969-5rr y domicilio
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en Twgucigalpa; y quien en adelante se denominara “TRABAJADOR”, ambos en
adelante denominados las partes, celebramos este CONTRATO INDIVIDUAL DE
TRABAJO POR TIEMPO INDEFINIDO, bajo las siguientes clausulas:

PRIMERA: Servicios a Prestar: EIl TRABAJADOR, en virtud de este contrato,
se obliga a prestar el servicio al PATRONO, de forma exclusiva, bajo continua
subordinacion o dependencia de éste, de tal forma que el TRABAJADOR no puede
prestar sus servicios a otra persona, natural o juridica, u organizacion publica o privada,
incluyendo asociaciones civiles 0 empresas mercantiles en general salvo de
conformidad entre las partes segun descrito en el contrato o sus enmiendas; caso
contrario dara lugar a sanciones o despido justificado sin derecho a prestaciones
laborales. El TRABAJADOR ocuparé el cargo de: Administrador (1), Segun
descripcion de funciones las especificadas en el Anexo | del presente contrato, debiendo
ejecutar todos los servicios propios de su cargo que le instruya el PATRONO, en forma
escrita o verbal, asi como todas aquellas que por su propia naturaleza estén
comprendidos, incluidos, relacionados dentro de o sean compatibles a su cargo. El
TRABAJADOR prestara sus servicios en las oficinas y el domicilio del PATRONO vy,
en caso necesario, en otro lugar y de otra forma que le sea ordenado por el PATRONO,
pero ello siempre dentro del cometido general que sea propio a su competencia y con la
debida cobertura por parte del PATRONO. El TRABAJADOR tendra las obligaciones
que le establezca el PATRONO, pudiendo éste asignar al TRABAJADOR una nueva
tarea o area de trabajo, siempre que estas se encuentren dentro de sus capacidades, en
igualdad de condiciones y bajo las actividades generales del PATRONO, sin que ello
sea considerado como un cambio de condiciones de trabajo, pues asi se pacta
expresamente, ni se incurra en las causales tipificadas en el articulo 114 literal g) del

Caodigo del Trabajo. -
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SEGUNDA: El Patrono a través de su Representante Legal o de la Persona a
quien el delegue esta Funcion, tendra la libre administracion y direccién de la misma,
asi como de sus operaciones, también tendra el derecho de exigirle al TRABAJADOR,
el cumplimiento de 6rdenes en cualquier momento en cuanto al modo, tiempo o
cantidad de trabajo e imponerle reglamentos, la cual debe mantenerse por todo el tiempo
que dure el presente contrato. El Patrono a través de su Representante Legal o de la
Persona a quien el delegue esta Funcion, no tendra mas limitaciones que las establecidas
por la ley, o las expresamente consignadas en el Reglamento de Trabajo y el presente
contrato individual de trabajo.

TERCERA: Duracion del Contrato. - La duracion del presente CONTRATO
INDIVIDUAL DE TRABAJO ES INDEFINIDA, siendo entendido y aceptado por las
partes que los primeros sesenta dias (60) dias seran considerados como periodo de
prueba, a fin de que el PATRONO pueda apreciar las aptitudes y la actitud del
TRABAJADOR vy, por parte de éste, las condiciones de trabajo aqui pactadas. En caso
de que el TRABAJADOR incumpliese las funciones enumeradas en la clausula anterior
y otras disposiciones laborales incluidas en el presente contrato y demas instrumentos
aplicados por el PATRONO en el periodo de prueba, éste prescindira de sus servicios y
no tendra en este Gltimo caso ninguna responsabilidad laboral.

CUARTA: Jornada Ordinaria de Trabajo: La jornada de trabajo sera de ocho (8)
horas diarias (cuarenta (40) horas semanales), de lunes a viernes de 10:00 de la mafiana
a 5:00 de la tarde, incluyendo una (1) hora de almuerzo de 12:00 del mediodia a 1:00 de
la tarde, siendo flexible la hora de almuerzo sujeto a disposiciones internas .-El
TRABAJADOR, gozara de dos (2) dias de descanso semanales que seran el Lunes y el
Miércoles o los que EL PATRONO indicare conforme a sus requerimientos y de

comun acuerdo con el TRABAJADOR. QUINTA: Jornada Extraordinaria de Trabajo:
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En virtud de que ejerce un cargo de direccion, de confianza o de manejo, no le sean
aplicables los limites de duracion del trabajo, y su jornada laboral podra prolongarse,
incluyendo trabajo los sdbados, domingos y feriados, sin que tal situacién de lugar a la
compensacion por horas extras.

SEXTA: Salario y Forma de pago: Por los servicios prestados el
TRABAJADOR devengara un salario de L. 28,000.00 (Veintiocho Mil Lempiras
exactos) Mensuales. EIl PATRONO pagara dicho salario en monedas de curso legal de
forma mensual, el dia 30 de cada mes, mediante cheque o transferencia bancaria
acreditando debidamente el pago, mismo que podréa ser retirado por un tercero siempre y
cuando el TRABAJADOR asi lo autorice por escrito. Asimismo, el PATRONO
reconocera al TRABAJADOR en concepto de beneficios sociales el Treceavo y
Catorceavo mes de salario, pagados en forma proporcional al tiempo de servicio, la
seguridad social, vacaciones y otros beneficios conforme a derecho y a la normativa
interna.

SEPTIMA: Obligaciones y Sanciones: EIl TRABAJADOR se obliga a cumplir
las disposiciones contenidas en los articulos 97 y 98 del Cddigo de Trabajo y el
reglamento interno de la Organizacion y las politicas de la misma, asi como las
funciones, ordenes, instrucciones, horarios y demas requerimientos establecidos en este
contrato, pudiendo el PATRONO, en caso de incumplimiento por parte del
TRABAJADOR, imponer sanciones, previo a haber escuchado en descargos al
trabajador en una audiencia de descargos, las sanciones podrian ser: la amonestacion
verbal, escrita 0 en su caso la terminacion del presente contrato de trabajo, tomando
para ello en consideracion la gravedad de la falta cometida y comprobacion de la

misma, con fundamento a lo que consigna la ley laboral. OCTAVA: Dependientes: Para
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los efectos del inciso i) articulo 37 del Cédigo de Trabajo, el TRABAJADOR
manifiesta que las siguientes personas dependen econdmicamente de éste.

. Nombre Completo:

. Nombre Completo:

NOVENA: Confidencialidad: EI Empleado debera observar todos aquellos
deberes de fidelidad que deriven de la indole de las tareas que tenga asignadas,
guardando reserva o secreto de las informaciones a que tenga acceso y que exijan tal
comportamiento de su parte. Asimismo, debera observar todos los deberes de
confidencialidad sobre informacion, productos y usos comerciales honestos, salvo
expresa autorizacion del patrono al respecto. En caso de que revele los secretos técnicos
0 comerciales o dar a conocer asuntos de caracter reservado de asuntos del Patrono sera
motivo suficiente para dar por terminado el contrato de trabajo, sin responsabilidad
alguna para el patrono.

Al momento de la terminacién del contrato de trabajo, EL TRABAJADOR se
compromete a devolver en forma inmediata al Patrono toda informacion,
correspondencia, legajos, y cualquier otra documentacion que le fuera provista o que
fuera creada por el Trabajador con motivo de su trabajo (incluyendo copias) y todo
material, instrumento o equipo de trabajo, provisto por el Patrono o de su propiedad,
(incluyendo las tarjetas personales o de identificacion, pases de viaje etc.)

DECIMA: Politicas: EL TRABAJADOR se compromete a mantener los mas
altos niveles éticos y no realizara ninguna actividad que constituya una falta al Codigo
de Conducta del Patrono o los Reglamentos y manuales de los donantes u otra

institucion con la cual el PATRONO se relaciones, asi mismo se compromete a
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mantener una actitud imparcial y objetiva. En caso de tener conocimiento de algun acto
de fraude o conflicto de interés el trabajador se compromete a comunicar estos de la
manera mas rapida segun los procesos indicados por EL Patrono.

DECIMO PRIMERA: EI TRABAJADOR, en este acto AUTORIZA, aEL
PATRONO a que se le deduzca de su salario, bonificaciones, prestaciones o de
cualquier otra forma de remuneracion, cualquier valor que adeude a EL PATRONO a la
fecha de terminacidn del presente contrato, sean estos préstamos, faltantes en el equipo
confiado al TRABAJADOR, asi como los dafios ocasionados al equipo, mediando culpa
0 negligencia inexcusables. Estas deducciones se haran en base a lo dispuesto en el
articulo 372 del Cddigo de Trabajo.

DECIMO SEGUNDA: TERMINACION ANTICIPADA. El presente contrato
sera terminado por las siguientes razones : (a) Por mutua acuerdo de las partes; (b) Por
incumplimiento de parte del TRABAJADOR de alguna de las clausulas del presente
contrato, de los reglamentos institucionales o del Codigo de Trabajo; (c) Por
incumplimiento de parte del TRABAJADOR de los reglamentos o manuales de los
donantes si el puesto fuera financiado por un proyecto; (d) Por falta de Fondos para
financiar el puesto; (e) Por falta de desembolsos del donante o por el cierre del proyecto
de parte del Donante, en este caso El Patrono avisara al TRABAJADOR UN MES antes
de finalizar el contrato y le pagara los valores pendientes al momento de tener
disponibilidad de fondos; (f) Actos ilicitos de parte del TRABAJADOR.

DECIMO TERCERA: Se entiende que en el presente Contrato Individual de
Trabajo se encuentran incorporados los derechos y obligaciones establecidos por la
Constitucion de la Republica de Honduras y demaés leyes vigentes.

En fe de lo cual se firma el presente contrato de trabajo por tiempo indefinido,

reconociendo su legitimidad en dos ejemplares de un mismo texto, en la ciudad de
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Tegucigalpa, Municipio del Distrito Central, el dia 1 de enero del afio 2021, quedando

un ejemplar en poder del TRABAJADOR y otro en poder del PATRONO. -

Por EI PATRONO, EL TRABAJADOR

EL QUE FIRMA EL CONTRATO

Representante Legal Plaza Comercial Santa Lucia.

6.7.3 Planilla mensual de sueldos

Tabla. 12 Planilla de sueldo mensual

Deducciones :
Puesto Requerido Total Sueldo Neto

Sueldo
deduccion

Administrador : 436.8 | 959.2 1,899.3 | 26,100.72
Contador 20,000.0 503.3 312.0 1,129.1 1,944.4 18,055.56
Nota. Fuente: Godoy, Planillas de pago mensual, (2023)

Segun la necesidad del personal a contratar, se estima que los puestos mas
relevantes serian el de Administrador (1) y Contador (1). En ese sentido para el
administrador se estima un pago mensual de L 28,000 mensuales, con sus respectivas
deducciones en base a ley, devengaria un sueldo mensual de L 26,100.72 y

respectivamente el mismo proceso para el Contador (1).
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Tabla. 13 Costo mensual Empleados

Patronal

Puesto Costo
Seguro

IHSS Cesantia |0t 30T ool

médico patronal

364.00 i  2,333.33 i 3831175
Contador ¢ 2,000.00 : 872.07 ! 312.00 : 260.00 |  1,666.67 : 1,666.67 : 1,944.40: 8721.81: 2872181
Nota. Fuente: Godoy, Costo mensual de empleados, (2023)

Requerido

Asimismo, el costo requerido por empleado en términos mensuales para el
Administrador (1) asciende a L 38,311.75 y para el contador (1) a L 28, 721.85. todo lo
anterior tomando en consideracion IHSS, RAP, AFP, 13avo, 14avo y cesantia.

6.7.4 Proyeccion de cinco (5) afios de planilla

Tabla. 14 Proyeccion de sueldos a 5 afios

Puesto Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Total

Administrador | 1459,141.11 ; 1483,567.42{ 1509,293.20; 1536,387.60} L564,923.42; 12,553,312.76

Contador L344,662.17 362,998.20 | 1L382,309.70 i L402,648.58 | L424,069.48 L1,916,688.13
Nota. Fuente: Godoy,Proyeccion de sueldos, (2023)

La proyeccion se realiza en base a la misma data mensual del inciso anterior, en
términos anuales se determina para una serie de tiempo de cinco (5) afios que el valor
requerido de pago para el Administrador (1) asciende a L 459,741.00 y proyectado para
los afios subsiguientes con el 5.32% que es la inflacién Honduras del cierre de afio
2021. Asimismo, para el puesto de contador (1), Se toma como referencia dicho afio,

porgue en el afio 2022 existieron condiciones atipicas en la inflacion.

6.8 Politica y estrategia de capacitacion especializada en RRHH

Mediante una politica de adiestramiento y capacitacion bien definida en la

organizacion, se podran establecer los lineamientos necesarios para el manejo de las
capacitaciones de todos los empleados, buscando proporcionar oportunidades para el
continuo desarrollo de los mismos, logrando asi:

e Actualizar y perfeccionar los conocimientos y las habilidades que requieren

los empleados para realizar su actividad.
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Ensefiar al empleado cémo aplicar las nuevas tecnologias, si asi lo requiere
su puesto de trabajo.

Elevar los niveles de desempefio.

Prevenir riesgos de trabajo.

Preparar al empleado para ocupar una vacante o un puesto de nueva
creacion.

Preparar al empleado para ocupar puestos superiores.

Involucrar al personal para que detecte sus propias necesidades de
capacitacion.

Contribuir al desarrollo integral de los individuos que forman la
organizacion.

Acrticular los ascensos y las promociones a los programas de capacitacion y
desarrollo.

Mostrar con hechos reales los beneficios de la superacién

(reconocimientos, incrementos de salario, ascensos).

La politica responsabiliza a la empresa, de la busqueda y andlisis de los temas y

expositores, que se ajusten de mejor forma a la necesidad que se desea satisfacer, de

analizar los costos, del control del presupuestario, seleccidn, inscripcién y aviso a los

participantes, apoyo logistico (sala, equipos, refrigerio, hoteles, etc.), contrataciones y

tramitacion, seguimiento durante el desarrollo, registro de informacion y evaluacion

Los lugares propuestos para desarrollar las actividades de capacitacion serian los

siguientes:

Hoteles

Centros de retiros al aire libre
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e Terrazas ventiladas
e Lugares con naturaleza y al aire libre
Cada una de las actividades que se realicen deberan contar con todas las medidas
de bioseguridad estipuladas por la ley.
6.9 Aspectos legales
6.9.1 Constitucion de la empresa
Existe dos formas de realizar el Registro de una Empresa, una es ante el Notario
Publico y otra de las formas es registrandola de manera préctica via Internet. Esta
decision fue tomada mediante el Decreto Legislativo 284-2013, que facilita la creacion
de y formalizacion de empresas a través de un procedimiento simplificado establecido
en la Ley de Generacion de Empleo.
Para registrar su empresa mediante el sistema “Mi empresa en linea'” de Internet
recomendamos dar los siguientes pasos:
6.9.2 Resumen de pasos para creacion de una empresa
Existe dos formas de realizar el Registro de una Empresa, una es ante el Notario
Publico y otra de las formas es registrandola de manera practica via Internet. Esta
decision fue tomada mediante el Decreto Legislativo el cual busca incentivar y
formalizar el mundo de los negocios y el emprendimiento.
Para registrar su empresa mediante el sistema de Internet recomendamos dar los
siguientes pasos:
e Debe hacer click en realizar nueva solicitud, el sistema solo esta abierto
para formar empresas en las oficinas de Cortes y Francisco Morazan
e Debe afiadir un correo para recibir su notificacion si hizo el procedimiento

correcto

L https://www.miempresaenlinea.org/
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De click donde indica que llene el formulario

Al ingresar a la opcion de formulario debe llenar las tres preguntas que
solicita la pagina

Al finalizar con el formulario debe dar clip a crear contrato

Una vez que todo esté en orden se le da clip a enviar para revision y se

espera la confirmacion por medio del correo electronico.

Los permisos especiales son otorgados a las empresas para que puedan manejar

ciertas labores sin ningun tipo de inconvenientes, con los permisos requeridos por las

instituciones correspondientes que autoriza el Estado.

Permiso sanitario en caso de tener algun tipo de manipulacion con
comida

Permiso de Seguridad y Salud

Permiso de cartel

Permiso de ocupacion de vivienda (entre otros).

6.9.3 Permiso de Operacion de la Plaza Comercial

1.

Requisitos generales:

Copia de tarjeta de identidad,

Estar solvente con los bienes inmuebles del local que ocupa el negocio
(se verificara en sistema),

Estar solvente personalmente,

Copia de contrato de alquiler, (en caso local a utilizar sea alquilado).
Formulario de solicitud de permiso debidamente completado (solicitarlo
en ventanilla de tramites de la municipalidad).

Requisitos Especiales:
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e Los establecimientos que elaboran y/o venden productos alimenticios, y
presten servicios de salud, belleza y cuidado personal; deberdn presentar
licencia sanitaria, que se tramita en la regional de salud.

e Los establecimientos que venden bebidas alcoholicas deberan presentar
permiso de venta de alcohol emitido por Municipal de Justicia.

e Los establecimientos que por su actividad econdmica pudiesen impactar
el medio ambiente deberan presentar constancia de Unidad Municipal
Ambiental (UMA).

e Los establecimientos que se dedican a la comercializacion de productos
forestales deberan presentar permiso del Instituto de Conservacién

Forestal (ICF).

6.9.4 Solicitud de Licencia Ambiental
Titulo de Propiedad debidamente timbrado y registrado / Contrato de
Arrendamiento junto con Titulo de Propiedad a favor del arrendador, o
cualquier otro titulo traslaticio de dominio, del lugar a desarrollar el
proyecto.
Escritura de Constitucion de Sociedad, Comerciante Individual o
Personeria Juridica (En caso de una Sociedad Mercantil Extranjera, los
documentos deberan estar debidamente apostillados conforme a ley).
Medidas de Control Ambiental, emitidas por el Sistema de Licenciamiento
Ambiental.
Informe de validacion del prestador de servicios ambientales
Declaracion Jurada del Prestador de Servicios Ambientales debidamente
autenticada.

Fotocopia del RTN de la Empresa, autenticada.
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Fotocopia de la tarjeta de identidad del representante legal de la empresa,
autenticada.
Recibo por expedicion de licencia ambiental TGR-1 original, casilla N°
12209. En caso de ser Proyecto Publico presentar copia del Decreto 181-
2009.
Recibo Original de Pago por Inspeccion a favor del fondo rotatorio DECA,
cuenta N° 02-001 000131-0 BANADESA.
Garantia Bancaria Original, vigente por 1 afo.
Carta Poder o poder general para pleitos, autenticados.
Publicacion del Aviso de presentacion de la solicitud, en un octavo de
pagina en un diario de mayor circulacion, acreditar pagina completa del
periddico.
Declaracion Jurada del Representante Legal de la Empresa.
Herramienta Técnica segun la categoria del proyecto: memoria técnica;
resumen del plan de gestion ambiental; plan de gestion ambiental y estudio
de impacto ambiental.
6.9.5 Solicitud Permiso de Construccion
Formulario F-01 con informacién completa (se descarga en el sitio web de
la AMDC)
Copia del documento de identidad y Solvencia Municipal del propietario
RTN numero del propietario o representante legal
Acta de nombramiento del representante legal, original o autenticada (si

aplica)

132

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

Copia de escritura publica del inmueble, sella por el Registro de la
Propiedad Inmueble y Mercantil, contrato de promesa de venta autenticada
0 constancia de legalizacion de tierras ante la AMDC.

Estado de cuenta (bienes inmuebles) solvente en los ultimos cinco afios.
Comprobante de declaracion de clave catastral, extendida por la Gerencia
de Catastro de la AMDC (si aplica)

Si se es el arrendatario, se debe presentar el contrato de arrendamiento
autenticado, el cual debera tener la autorizacion expresa del propietario del
inmueble para realizar el tramite y las mejoras solicitadas al inmueble (si

aplica)

6.9.6 Solicitud de Registro Tributario Nacional (RTN)

1.

Llenar y firmar la declaracion Jurada de Inscripcion/Actualizacion de
Persona Natural, en un formulario SAR-410. Link Formulario 410
Persona natural.

Original y Fotocopia de la Tarjeta de Identidad (hondurefio).

Original y Fotocopia de Pasaporte o Carné de Residente (extranjero).
Comprobante de Domicilio. Original y fotocopia de uno de los siguientes
documentos:

Constancia de la Municipalidad o Recibo de Bienes Inmuebles.

Recibo de un Servicio Pablico.

Constancia de la Vecindad o Recibo de suscripcién de Servicios Privados
(Internet, cable, telefonia).

No obstante, puede ser solicitado y entregado a un tercero siempre y
cuando presente poder o carta poder por el Obligado Tributario

debidamente autenticado.
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6.10 Cronograma del proceso de contratacion de personal

Tabla. 15 Cronograma de ejecucion

Fuente: (Godoy, Cronograma de ejecucidn, 2022)

Semana i
i s Objetivo Detalle de la actividad “;:::S::h estimada de{Semana 1} Semana2 {Semana3; Semana 4 {Semana 5| Estatus
finalizacion i
Proceso de divulgacion de perfiles de puestos a
_1Gerenda Contratadon de personal contratar Gerenda General 2 Mo iniciada
_2iGerenda Contratacion de personal iProceso de recepcon de hojas de vida Gerencia General 3 Noiniciada
__3iGerenda Confratadon de personal :Proceso de depuradon de Hojas de vida Gerenda General L e Noiniciada
AiGerenda Contratacion de personal :Inicio de proceso de seleccion Gerencia General 4 Noiniciada
SiGerenda Contratacion de personal (Enfrevistas Gerencia General 4 Noiniciada
6iGerenda Contratacion de personal Examenes psicometricos Gerencia General 4 Noiniciada
Recepcdion de documentacion de validacion
7.Gerenda Contratadon de personal :(diplomas, etc) Gerenda General 4 e Moiniciada
__8iGerenda Contratacion de personal :Eleccion de candidato a suplirel puesto Gerencia General 5
_9Gerenda Contratadon de personal :Contratacion de candidato y firma de contrato  Gerenda General 5
10iGerencia Contratacion de personal :Seguimiento de persona contratada Gerencia General 5

Dicho cronograma de proceso de contratacion de personal se realiza en base a

las necesidades detectadas dentro del proyecto Plaza Comercial Santa Lucia, el cual

consta de 5 semanas de proceso, con el fin de poder llegar a una contratacion exitosa.

134

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

CAPITULO VII ESTUDIO TECNICO FINANCIERO Y ECONOMICO
7.1 Introduccion
La factibilidad econdmica de un proyecto hace referencia a determinar si la
empresa cuenta con el capital o créditos de financiamiento necesarios para invertir en el
desarrollo del proyecto, el cual debera probar que sus beneficios son mayores a los
costos en los que se incurrira al desarrollarlo e implementarlo por parte de la empresa.
Se debe hacer un andlisis minucioso tanto en cuanto a egresos como ingresos causados
por el proyecto, ya que se debe tomar en cuenta que una mala decision econdémica
podria bastar para truncar el futuro de cualquier organizacién, conduciéndola a la
quiebra.
7.2 Objetivos
7.2.1 Objetivo general
1.  Determinar la factibilidad técnica, economica y financiera para la construccion

de una Plaza Comercial en el Municipio de Santa Lucia en el periodo 2023-

2024.

7.2.2 Objetivos Especificos

1. Estructurar un plan de inversion general para la construccién de una plaza
comercial en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.

2. Definir una estructura financiera que permita calcular el costo promedio de
capital ponderado y que sirva para el descuento de los flujos operativos de la
operacion de una plaza comercial en el municipio de santa lucia para el periodo
2023-2024.

3. Determinar los ingresos y egresos de la operatividad de una plaza comercial en

el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.
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4.  Definir los costos financieros, presupuesto y proyecciones de estados
financieros para la creacion de una plaza comercial en el en el municipio de
santa lucia para el periodo 2023-2024.

5. Analizar los indicadores financieros que surjan de los estados financieros
(balance general, estado de resultados, flujo de efectivo y capacidad de pago)
para la creacién de una en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-
2024.

6.  Analizar y comprobar la evaluacién econémica y financiera (VAN y TIR) para
la creacion de una en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.

7.  Disefar escenarios de sensibilidad que permitan mitigar riesgos operativos en la

creacion de una en el municipio de santa lucia para el periodo 2023-2024.

7.3 Plan de Inversion
La determinacion de las inversiones a realizar, asi como el conocer sus montos
respectivos pueden significar un factor muy importante en el financiamiento y en la
rentabilidad de la empresa.
En términos generales, los costos estimados al 11 trimestre del afio 2023 son los

siguientes:
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Tabla. 16 Plan de inversién global

Des cipcion 5

Inversion Fija 7,071,413.31
Obra Civil de la Planfa 6.897.146.31
Inversion en Mobiliario y Equipo 174,267.00
Inversion Pre-Operativa 80,200
Gastos Legales 80.,200.46
Inversion en Capital de Trabajo 804,394
Capital Humano 804.393.60
Imprevistos 344,857
Imprevistos asociados a la inversion 344.857.32

Total 8,300,864.68

Nota. Fuente: Godoy,Plan de inversion global, (2023)

Las inversiones globales, con precios al Il trimestre del afio 2023 ascienden a L
8,300,864.68 Es importante mencionar que el costo de la obra civil puede variar, dado
que precio del hierro y sus derivados en la actualidad fluctda de una semana a otra,
adicionalmente para observar el detalle de edificacion se desglosa en el anexo 3, es por
ello que, en el andlisis de sensibilidad se tomara en cuenta dicha variable que puede
cambiar o fluctuar en el tiempo.

7.3.1 Inversion fija
Las inversiones realizadas bajo éste rubro, incluyen: obra civil de la planta y

mobiliario y equipo de oficina.
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5.3.1.1 Obra civil de la planta

Tabla. 17 Presupuesto de inversion en obra civil

DESCRIPCION
2 EXCAVACION Y RELLENO 40,500.00
3 JCIMENTACION 371,476.37
4 FOSASEPTICAYPOZODEABSORCION i 270,21040
5 {PAREDES Y ESTRUCTURAS 1,919,182.01
6 PISOS 556,323.98
7 TECHOS 893,104.73
8 INSTALACIONES ELECTRICAS 377,243.05
9 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 236,207.80
_____ 10 PUERTASYVENTANAS @ @ o B 480,000.00
1 ACABADO!

TOTAL DE LA OBRA
Fuente: (Ing. Mario Salgado, CICH:7725, 2023)

6,897,146.31

En lineas generales, la inversion fija en obra civil asciende a L. 6,897,146.31 con
precios vigentes al 11 trimestre del 2023.
Dicho presupuesto se puede observar de manera desglosada y detallada en el

anexo 3 de este documento.
5.3.1.2 Inversion en Mobiliario y equipo
Tabla. 18 Inversion en mobiliario y equipo

Precio
Unitario

Descripcion Cantidad

Impresora . .00 :

Aire Acondicionado 20,995.00 : 20,995.00

Computadora 3 34,000.00 i 102,000.00
Total i 174,267.00

Nota. Fuente: Godoy, Ipsa, Acosa, Jetstereo, (2023)
La inversion en mobiliario y equipo con precios al Il trimestre del 2023,
asciende a L 174,267.0, dicho monto toma en consideracion todo el mobiliario

requerido para el correcto funcionamiento de la plaza comercial.
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7.3.2 Inversién Pre operativa
Dicha inversion diferida o pre — operativa, se debera ejecutar ex ante de iniciar el
proceso de operacion de la plaza comercial, en general, los gastos son de caracter
juridico, dado que es necesario para el correcto funcionamiento de la misma.

Tabla. 19 Inversion Pre Operativa

Gastos legales Costo

Contitucion de la empresa 6,000.00

3,000.00
5,000.46

Total: 80,200.46
Fuente: (Alcaldia de Santa Lucia, 2023)

Los costos en base a ley y a las normas aplicables, ascienden a L 80,200.46
7.3.3 Inversidn en capital de trabajo
En el monto de los recursos necesarios para el inicio de operacion de la plaza

comercial se toma en consideracién los sueldos y salarios por un afio del personal

administrativo, el cual asciende a:

Tabla. 20 Inversion en Capital de trabajo

~ Puesto | Salario Anual
Contador(1) | 459,732
Administrador (1) & 344,662

Total anual 804,394
Nota. Fuente: Godoy, Costo Anual de empleados, (2023)

7.4 Costo de capital promedio ponderado (CPCP)

El WACC (Weighted average cost of capital) para todo proyecto es el costo
promedio ponderado de una deuda y el patrimonio. Es decir, la parte que se toma entre
la deuda y el patrimonio que se usa para el financiamiento de los activos, lo que se
conoce como la estructura de capital o estructura financiera (Farhat, 2016).
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7.4.1 Estructura financiera del proyecto
En el caso de dicho proyecto la estructura financiera es la siguiente:

Tabla. 21 Estructura Financiera del Proyecto

Deuda ~~~~t 6364,805.8

Nota. Fuente: Godoy, Estructura Financiera, (2023)
Como se observa en la tabla anterior, se opt6 por una estructura financiero
80/20, lo que quiere decir, que el 80% de la inversion total sera mediante financiamiento
bancario y el 20% de la inversion total serd mediante capital propio.
7.4.2 célculo del Costo promedio de capital ponderado (CPCP)
La formula a aplicar para calcular el CCPP es la siguiente:

Ecuacion 2. Férmula para calcular el CCPP

E
PP=Ke — +Kd(1-T)———
cc NOFY N d( )(D+E)

Donde:

Ke: Coste de equity o Fondos Propios
Kd: Coste de la Deuda Financiera

E: equity o Fondos Propios

D: Deuda Financiera

T: Tasa impositiva

Los resultados de la aplicabilidad de la formula son los siguientes:
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Tabla. 22 Calculo del CPCP

Variables

Fuente: Farhat, S. (2016)

Una vez aplicada la formula y considerando las variables adheridas a la realidad
de Honduras, obtenemos que con una estructura financiera 80/20 vinculada a un costo
de capital (ke) del 20% y un coste de la deuda (kd) como méximo 12%, obtenemos un

Costo Promedio de capital ponderado de 10.7%

7.5 Determinacion de los ingresos
Como habiamos visto en el Estudio de mercado, los ingresos del proyecto son
dados especificamente por la tarifa US$ 40 por metro cuadrado, es por ello que dicha
proyeccion presentada es bajo el escenario donde la ocupacion de la plaza es al 100%,
sin embargo, para efectos de este analisis en la etapa de sensibilidad, se tomaran en
cuenta dichas variables con el fin de estresar el modelo y ver su respuesta ante una caida
en la ocupacion.

En ese sentido, se presenta el cuadro siguiente:

141

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

Tabla. 23 Determinacion de los ingresos (segun estudio de Mercado)

| Periodo2 | Periodo3 | Periodo4 | Periodo5
| 5m2 | 71405075 | 731,147.28 4...764475.05 | | 780,850.20
10m2L 1 428,101.50 __1 462,294.56 f 1 495 838 91 1 1,528,950.11 | 1,561,700.41
20m2 1,904,13533 11,949,726.08 ? 1,994,451.88 | 2,038,600.14 | 2,082,267.21
- 30m2 - 1,428,101.50 | 1,462,294.56 3 91 1,528,950.11 ' 1,561,700.41
Total 5,474,389.07 | 5,605,462.47 3 5, 734 049 15 5,860,975.41 5,986,518.23

Nota. Fuente: Godoy, Ingresos del proyecto, (2023)

,,,',—,99@',@,3,,,,5,,, Periodo 1

.,,

Como observamos en el cuadro anterior, el total de ingresos para el afio (1) al
afio (5) van desde L5.4 millones hasta 5.9 millones, si bien es cierto, no se ha
considerado una proyeccion de tarifa, dado que se pretende mantener los primeros cinco
(5) afios de operacidn, dejando su crecimiento adherido Unicamente al riesgo de

deslizamiento cambiario.
7.6 Determinacion de los costos

a. Costos fijos

Tabla. 24 Costos fijos del proyecto

Descripcion

Telefonia

70,000.00 | 73,724.00 |  77,646.12 :  81,776.89 :
719,918.35 | 684,494.00 | 720,909.09 | 759,261.45 | 799,654.16
Nota. Fuente: Godoy, Determinacién de los costos fijos, (2023)

Los costos fijos considerados en el estudio de mercado, son basados en las

necesidades de la plaza comercial, con el fin de tener un correcto funcionamiento.

b. Costos de administracion

Tabla. 25 Costos Administrativos del proyecto

Periodo 1 Periodo 2 : Periodo 3 Periodo 4 Periodo 5

459,741. 00 484,199. 22 509,958.62 537,088.42 565,661.52 |

...................................................................................................................................................................

804,402.72 847,196.94 892,267.82 939,736.47 989,730.45
Nota. Fuente: Godoy, Determinacion de los Gastos administrativos, (2023)
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Los costos administrativos considerados, son los proyectados en el estudio
organizacional del proyecto con una proyeccion a cinco (5) afos.
c. Costos de venta

Tabla. 26 Costos de venta

Descripcion : Periodol ‘: i ' . Periodo 5

Total | 10,000.00 | 10,532.00 |  11,092.30 |  11,682.41 :  12,303.92
Nota. Fuente: Godoy, Costo de venta, (2023)

Los gastos de venta considerados, son los relacionados a la publicidad de la

plaza comercial.

d. Costos variables

Tabla. 27 Costos variables

Descripcion : Periodol : Periodo2 i Periodo3 : Periodo4 : Periodo5
Mantenimiento . |_.5000000: 5266000 5546151; 5841206  61519.59
Total {50,000.00 | 52,660.00 | 5546151 |  58412.06 61,519.59

Nota. Fuente: Godoy, Mantenimiento, (2023)
Los costos variables considerados, son los que se refieren al mantenimiento de la

planta, lo cual, dependiendo del nivel de mantenimiento anual, puede variar.

e. Costos financieros

Tabla. 28 Costos Financieros

Intereses

[EnY

L763,776.71

w

UUUUUUUUUUUUUUUUUUUUU L741,304.09
L728,007.09

L713,114.45
L696,434.69
L677,753.36
L656,830.27
. 1633,396.41
10 5 L607,150.48

Nota. Fuente: Godoy, Intereses, (2023)

Vi iINIOIN D>
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Los costos financieros, estan vinculados directamente con la estructura
financiera del proyecto (ver tabla 50), es decir 80/20, con una tasa de interés del 12%,

como se puede también observar la vinculacion con la tabla 51.

f. Depreciaciones y amortizacion

Tabla. 29 Depreciaciones

Elementos Cantldafj Vi til Costos totales Vélor
Necesaria residual

Edifiio i 1 i 30 i 68,971.46 341,408.74| 341,408.74| 341,408.74 341,408.74
Escritorio 3 5 : 16,380.00 163.80]  3,243.24| 324324, 324324 324324]  3,243.24
Sillaejecutiva____ | 3o R 801000 8010 158598 158598 158598 158598  1,585.98
Sillas de oficina sencillas 4 5 : 4,716.00 47.16 933.77 933.77 933.77 933.77 933.77
mpresora 1 2. R 216600 22166 438387 438887 438887 438887 438887
Aire Acondicionado 1 5 : 20,995.00 209.95 4,157.01 4,157.01 4,157.01 4,157.01 4,157.01
Computadora 3 5 102,000.00 1,020.00{ 20,196.00{ 20,196.00; 20,196.00; 20,196.00{ 20,196.00

Total depreciacion§ 7,071,413.31; 70,714.13] 375,913.61; 375,913.61; 375,913.61; 375,913.61; 375,913.61

Nota. Fuente: Godoy, Depreciacidn, (2023)

El método de depreciacion utilizado es el método de linea recta considerando el
valor residual del 1%, con la vida Util en base al catalogo de bienes de la resolucién

CGR 003/2010.

g. Financiamiento y tabla de amortizacion
Tabla. 30 Amortizacion financiamiento

Capital +
Intereses
L763,776.71 852,112.45
L753,176.42

Intereses

L728,007.09

L656,830.27 852,112.45 i 5,278,303.39
852,112.45 : 5,059,587.34
852,112.45 | 4,814,625.38

195,282.18
i 218,716.04 1633,396.41
10 i 244,961.97 L607,150.48
Nota. Fuente: Godoy, Financiamiento, (2023)

O | 00

El sistema de amortizacion utilizado para dicho proyecto es el francés, que para
préstamos establece que el monto de las cuotas mensuales es fijo durante todo el
periodo definido. Esto quiere decir que el deudor pagara siempre la misma cantidad de

dinero en cada cuota, hasta la cancelacion final de la deuda. Pichincha (2021).
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7.7 Presupuesto de ingresos, costos y gastos

Tabla. 31 Presupuesto de ingresos, costos y gastos / En lempiras

Ao (1] 1 2 3 4 5
Ventas / Ingresos 5,474,389.07 5,605,462.47  5,734,049.15 5,860,975.41  5,986,518.23
Total Ingresos 5,474,389.07 5,605,462.47  5,734,049.15 it  5,986,518.23
Gastos de venta 10,000.00 10,532.00 11,092.30 11,682.41 12,303.92
Banners 10,000.00 10,532.00 11,092.30 11,682.41 12,303.92
Gastos Administrativos| 804,402.72 847,196.94 892,267.82  939,736.47 989,730.45
Contador (1) 459,741.00 484,199.22 509,958.62  537,088.42 565,661.52
Administrador (2) 344,661.72 362,997.72 382,309.20  402,648.05 424,068.93
Costos Fijos / Anual 719,918.35 758,218.00 798,555.20  841,038.34 885,781.58
Telefonia 14,876.06 15,667.46 16,500.97 17,378.82 18,303.38
Internet 29,752.11 31,334.93 33,001.95 34,757.65 36,606.76
Electricidad 446,281.72 470,023.91 495,029.18  521,364.73 549,101.33
Agua Potable 119,008.46 125,339.71 132,007.78  139,030.59 146,427.02
Empresa de Limpieza 40,000.00 42,128.00 44,369.21 46,729.65 49,215.67
Empresa de Seguridad 70,000.00 73,724.00 77,646.12 81,776.89 86,127.42
Costo Variable 50,000.00 52,660.00 55,461.51 58,412.06 61,519.59
Mantenimiento 50,000.00 52,660.00 55,461.51 58,412.06 61,519.59
Total gastos 1,584,321.07 1,668,606.95 1,757,376.84 1,850,869.29  1,949,335.53
Gastos Financieros 763,776.71 753,176.42 741,304.09  728,007.09 713,114.45
Utilidad Operativa - 7,956,007.37 3,126,291.30 3,183,679.10  3,235,368.21 3,282,099.03  3,324,068.25

Nota. Fuente: Godoy, Presupuesto de ingresos, costos y gastos, (2023)

En relacién al presupuesto de ingresos, costos y gastos, podemos observar que
los gastos totales representan en promedio el 29% de los ingresos, sin considerar los
costos financieros asociados a la financiacion del proyecto, es por ello que hasta este
punto el proyecto mantiene un nivel de ingresos aceptable con el cual podra hacer frente

a sus obligaciones principales.
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Tabla. 32 Estado de Resultados
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Ventas / Ingresos 5,474,389.07 5,605,462.47 5,734,049.15 5,860,975.41 5,986,518.23
Costo de venta 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
EBITDA 5,474,389.07 5,605,462.47 5,734,049.15 5,860,975.41 5,986,518.23
Gastos Operativos (fijos) 719,918.35 758,218.00 798,555.20 841,038.34  885,781.58
Gastos Administrativos 804,402.72 847,196.94 892,267.82 939,736.47  989,730.45
Gastos de venta 10,000.00 10,532.00 11,092.30 11,682.41 12,303.92
Costos Variables 50,000.00 52,660.00 55,461.51 58,412.06 61,519.59
EBIT 3,890,068.01 3,936,855.52 3,976,672.31 4,010,106.12 4,037,182.70
Depreciacion 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61
Gastos Financieros 763,776.71 753,176.42 741,304.09 728,007.09 713,114.45
UAI 2,750,377.69 2,807,765.50 2,859,454.61 2,906,185.42 2,948,154.64
Impuestos 687,594.42 701,941.37 714,863.65 726,546.36  737,038.66
UNDI 2,062,783.27 2,105,824.12 2,144,590.95 2,179,639.07 2,211,115.98

Nota. Fuente: Godoy,Estado de resultado, (2023)

Como podemos observar en la tabla anterior, el analisis principal del estado de

resultados, se basa en el % de superavit o déficit que tiene el proyecto con relacion a sus

costos incluyendo los gastos financieros e impuestos.

En ese sentido, una vez vinculado el estado de resultados con todas las variables

enumeradas anteriormente, la utilidad neta después de impuestos (UNDI) con relacién

al total de ingresos es del 38%, es decir, el proyecto mantiene a lo largo del tiempo

valores positivos que dan paso a recuperar la inversion mas rapido y a cumplir sin

problema con sus obligaciones.
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b. Flujos de efectivo

Tabla. 33 Flujo de efectivo

UNDI 2,062,783.27 2,105,824.12 2,144,590.95 2,179,639.07 2,211,115.98
Inversion - 7,956,007.37

Depreciacion 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61
Amortizacion 88,335.74 98,936.03 110,808.35 124,105.36 138,998.00
F/C - 7,956,007.37 2,350,361.14 2,382,801.70 2,409,696.21 2,431,447.32 2,448,031.59

Nota. Fuente: Godoy,Flujo de efectivo, (2023)

Siendo el estado de flujo de efectivo uno de los mas importantes, y partiendo de
la Utilidad neta después de impuestos, podemos observar que el flujo de caja es positivo
para los cinco (5) afios en analisis, es por ello que, la caja final por periodo es positiva,
lo que en palabras sencillas se convierte en nuestro disponible después de hacerle frente
a todas las obligaciones, dichas ganancias pueden ser consideradas para realizar nuevas
inversiones ya sea dentro o fuera del proyecto.

Por otro lado, para dicho calculo, se debe considerar la depreciacion y el efecto
de la amortizacion del préstamo.

El comportamiento del flujo de caja, es de la siguiente manera:

Grafico 2. Comportamiento de Flujo de caja

Comportamiento Flujo de caja

3,000,000.0
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c. Balance General

Tabla. 34 Balance general

Aiio de Operacion 1
Activo Corriente
Cajay Bancos 2,350,361.14
Total Activo Corriente 2,350,361.14
Activo No Corriente
Propiedad, Plantay equipo 7,956,007.37
Depreciacion y Amortizacion - 375,913.61
Gastos de Organizacidn 16,981.95
Imprevistos 726,904.61
Total Activo No Corriente 8,323,980.32
Total Activos 10,674,341.46
Pasivos Corrientes 687,594.42
Impuestos por pagar 687,594.42
Pasivos No Corrientes
Prestamos L/P 6,276,470.15
Total Pasivo No Corriente 6,276,470.15
Total Pasivos 6,964,064.58
Capital Contable
Capital Social 1,591,201.47
Utilidad del Periodo 2,062,783.27
Total Capital Contable 3,653,984.74
Total Pasivo + Capital Contable 10,618,049.32

4,733,162.84
4,733,162.84

7,956,007.37
- 751,827.22
16,981.95
720,313.40
7,941,475.50
12,674,638.34

701,941.37
701,941.37

6,177,534.12
6,177,534.12

6,879,475.50

1,591,201.47

4,445,584.97

6,036,786.44

12,916,261.94

Procesamiento Técnico Documental Digital
UDI-CRA-DEGT-UNAH

7,142,859.04
7,142,859.04

7,956,007.37
- 1,127,740.82
16,981.95
670,947.83
7,516,196.32
14,659,055.37

714,863.65
714,863.65

6,066,725.77
6,066,725.77

6,781,589.42

1,591,201.47

6,855,281.18

8,446,482.65

15,228,072.07

9,574,306.36
9,574,306.36

7,956,007.37

- 1,503,654.43
16,981.95
579,911.41
7,049,246.30
16,623,552.66

726,546.36
726,546.36

5,942,620.41
5,942,620.41

6,669,166.77

1,591,201.47

9,292,612.18

10,883,813.65

17,552,980.42

12,022,337.96
12,022,337.96

7,956,007.37

- 1,879,568.04
16,981.95
539,072.24
6,632,493.51
18,654,831.47

737,038.66
737,038.66

5,803,622.42
5,803,622.42

6,540,661.08

1,591,201.47

11,849,791.33

13,440,992.81

19,981,653.88

Nota. Fuente: Godoy, Balance General, (2023)

Como podemos observar, los pasivos representan en promedio el 65% de los

activos, esto se da por la vinculacion de la operatividad del negocio, dado que los

fondos de caja son destinados a bancos y caja chica, sin embargo, dicho balance podria

cambiar al momento de invertir dichos recursos en otros modelos de negocio o en la

misma plaza comercial.
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d. Indicadores financieros
d.1 Indicadores de liquidez

e Razobn Circulante:
Ecuacion 3. Razon Circulante

] Activo Circulante
Circulante =

Pasivo Circulante

Resultado:

Tabla. 35 Resultado razon circulante

OBJETIVO

LIQUIDEZ Circulante

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023)

Segun la aplicabilidad de la formula, podemos observar que en todos los
periodos es mayor a 1, esto quiere decir que, el proyecto mantiene niveles de liquidez

que van desde 6.74 veces hasta 16.31 veces.

d.2 Indicadores de endeudamiento
e Raz6n Endeudamiento
Ecuacion 4. Razdén endeudamiento

) Pasivos totales
Endeudamiento =

Activos totales

Resultado:
Tabla. 36 Resultado Razon endeudamiento

OBJETIVO

ENDEUDAMIENTO | Razén Endeudamiento | 65.24% | 5428% | 4626% | 40.12% | 35.06%

Nota. Fuente: Godn::w,lndicadores Financieros, (2023)

La razon endeudamiento del afio uno (1) es del 65.24%, significa que el 65.24%
de sus activos provienen de deuda y para los afios subsiguientes el indicar va con
comportamiento a la baja.

e Razon Apalancamiento
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Ecuacion 5. Apalancamiento

Pasivos totales

Apal ento =
palancamiento Capital total

Resultado:

Tabla. 37 Resultado razon endeudamiento

OBJETIVO

ENDEUDAMIENTO | Apalancamiento i 1m0 i 114 | 08 | 06 | 049

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023}

Dicho indicador nos dice que tan apalancado estan los pasivos con relacion al
capital, en este caso para el afio uno (1), es de 1.91 veces y a medida transcurre el
tiempo va con comportamiento a la baja.

d.3 Indicadores de rentabilidad

e Margen bruto

Ecuacion 6. Margen bruto

Utilidad bruta
Ventas netas totales

%Margenbruto =

Resultado:
Tabla. 38 Resultado razon %oMargen bruto

OBJETIVO

RENTABILIDAD Margen Bruto % { 100 i 100% | 100% | 100% | 100%

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023}

Dicho indicador nos traduce que el 100% de la utilidad bruta, es decir, antes de

intereses, depreciaciones, amortizaciones e impuestos provienen del alquiler de locales.
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e Margen Operativo

Ecuacion 7. Margen operativo

Utilidad operativa

%Margenoperativo =
9 p Ventas netas totales

Resultado:

Tabla.. Resultado Raz6n Margen operativo

OBJETIVO

RENTABILIDAD Margen Operativo % | 70.06% | 7023% | 69.35% | 6842% | 67.44%

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023)

Por otro lado, el margen operativo para el afio uno (1) es del 71.06%, el cual es

generado por el alquiler de locales.

e Margen neto de utilidad

Ecuacion 8. Margen de utilidad

Utilidad neta
Ventas netas totales

%Margenutilidad =

Resultado:

Tabla. 39 Resultado margen neto de utilidad

OBJETIVO

RENTABILIDAD Margen Neto de UtilidadoRentabiIidad%E 37.68% 37.57% 37.40% 37.19% 36.93%

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023)

Para el afio uno (1) el alquiler de locales genero el 41% de la rentabilidad neta.
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e Rendimiento sobre activos totales

Ecuacion 9. Rendimiento sobre activos

Utilidad neta
Activos totales

Rend. Activos =

Resultado:
Tabla. 40 Resultado razon rendimiento sobre activos

OBJETIVO

RENTABILIDAD Rend. Sobre Activos Totales | 1932% | 1661% | 14.63% | 13.11% | 11.85%

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023)

En este caso, para el afio uno (1) los activos totales, generaron el 19.32% de la

utilidad total.

e Rendimiento sobre capital

Ecuacion 10. Rendimiento sobre capital

Utilidad neta

R . [ ==
end. s/capital Capital social

Resultado:

Tabla. 41 Razdn rendimiento sobre capital

OBJETIVO

RENTABILIDAD Rentab Sobre el Capital % | 5645% | 34.88% | 2530% | 20.03% | 16.45%

Nota. Fuente: Godoy,Indicadores Financieros, (2023)

Asimismo, para el afio uno (1) el capital total genero el 56.45% de la utilidad

neta.
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7.9 Evaluacion econémica y financiera del proyecto
a. Calculo del Valor Actual Neto (VAN)

El valor actual neto, es el indicador econémico mas importante para analizar la
rentabilidad de un proyecto, dado que en base a proyecciones futuras nos prevé a cuanto
asciende el valor presente de nuestros flujos relacionados con el nivel de inversion.

La formula y sintaxis en Excel es la siguiente:

Ecuacion 11. Formula Calculo de VAN en Excel

= VNA (Tasa, Flujos ....) — Inversion

Tabla. 42 Calculo del VAN

UNDI 2,062,783.27 2,105,824.12 2,144,590.95 2,179,639.07 2,211,115.98
(-) |Inversion - 7,956,007.37
(+) |Depreciacién 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61
-) |Amortizacion 88,335.74 98,936.03 110,808.35 124,105.36 138,998.00
(=) |F/C - 7,956,007.37 2,350,361.14 2,382,801.70 2,409,696.21 2,431,447.32 2,448,031.59
VAN 975,052.98
Caja Inicial 2,350,361.1 2,382,801.7 2,409,696.2 2,431,447.3
Caja final 2,350,361.1  4,733,162.8 7,142,859.0  9,574,306.4  12,022,338.0

Nota. Fuente: Godoy,Flujo de efectivo, (2023)

La regla general indica que un VAN > a 0, el proyecto se aceptay <a 0, el
proyecto se rechaza. Sin embargo, es importante analizar los flujos de caja sobre los
cuales estamos descontando, para ello, es necesaria la utilizacion de la tasa de descuento
0 CPCP indicada en la tabla N. 51, la cual nos dice que el CPCP es del 10.7%.

Finalmente, en dicho proyecto, tenemos un VAN positivo, el cual asciende a L
975,052.98, lo que nos comprueba que, bajo las estimaciones de los estudios anteriores,

en términos de VAN, el proyecto se debe aceptar y ejecutar.
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b. Calculo de la Tasa Interna de Retorno (TIR) y comparacion con el CPCP
Dado que la TIR es el porcentaje o beneficio que se obtiene de una inversion, se
calcula mediante la siguiente formula en Excel:
Ecuacion 12. Formula de la TIR en Excel

=TIR(Valores ....)

Tabla. 43 Calculode la TIR

UNDI 2,062,783.27 2,105,824.12  2,144,590.95 2,179,639.07 2,211,115.98
(-) [Inversion - 7,956,007.37
(+) [Depreciaciéon 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61 375,913.61
(-) [Amortizacion 88,335.74 98,936.03 110,808.35 124,105.36 138,998.00
(=) |F/C - 7,956,007.37 2,350,361.14 2,382,801.70 2,409,696.21 2,431,447.32 2,448,031.59

TIR 15.4%

CPCP 10.7%

Nota. Fuente: Godoy,Flujo de efectivo, (2023)

La regla general indica que si la TIR > CPCP, el proyecto es rentable, si es, al
contrario, el proyecto no es rentable.

En este caso, el CPCP, asciende a 10.7% compuesto por una estructura
financiera D 80% E 20%. Por otro lado, la TIR con el nivel de inversion descrito
anteriormente asciende a 15.4%, siendo mayor al CPCP, por lo tanto, en términos de
TIR se concluye que el proyecto genera rentabilidad.

c. Relacion entre VAN y TIR

Tabla. 44 Relacion VAN y TIR

>
N
(=]

-
(@]

7,956,007.37
2,350,361.14
2,382,801.70
2,409,696.21
2,431,447.32
2,448,031.59
VAN 975,052.98
TIR 15.4%
CPCP 10.7%
Nota. Fuente: Godoy,VAN Y TIR, (2023)

v b W N L O
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Como se ha observado en los célculos anteriores, la relacion entre la VAN y la
TIR es similar, dado que ambos indicadores econdmicos nos intentan decir si el
proyecto debe aceptarse o no. Sin embargo, la TIR es donde el VAN se vuelve cero (0),
es por ello que, para efectos de los analisis, se tomara en cuenta el VAN
primordialmente, dado que es un indicador que nos puede dar un panorama mas amplio

de cuél podria ser el retorno esperado en términos absolutos.

d. Capacidad de pago
Para efectos de la capacidad de pago que puede tener el proyecto, se analizara
desde el punto de vista del servicio de deuda, mediante el Ratio de cobertura del
servicio de la deuda (DSCR).

Ecuacion 13. DSCR (ratio de cobertura del servicio de deuda)

EBITDA
(Capital + Intereses)

DSCR =

Tabla. 45 Calculo de DSCR

Ratio 1 2 3 4 5
DSCR 6.42 6.58 6.73 6.88 7.03

Nota. Fuente: Godoy,DSCR, (2023)

La relacion del EBITDA Vs. El servicio de deuda, nos da como resultado el
Ratio de cobertura de deuda (DSCR), posicionandose de 6.42 veces hasta 7.03
respectivamente, por lo tanto, el proyecto genera suficientes recursos para cubrir su
deuda.

Cabe mencionar que dicho ratio es muy importante para las entidades bancarias,

ya que permite conocer en cuanto esta cubierto el financiamiento.
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e. Periodo de recuperacion de la inversion
El periodo de recuperacion de la inversion, se analiza mediante el método de

flujos de caja descontados, dado que permite conocer de una forma mas expedita, el

tiempo que el proyecto puede tardarse en recuperar la inversion.
Tabla. 46 Payback

. . . Factor de Flujo . .
Periodos Flujo de caja Diferencial
descuento descontado
0 - 7,956,007.37
1 2,350,361.14 1.00 2,350,361.14 - 5,605,646.23
2 2,382,801.70 0.90 2,152,096.91 3,453,549.32
3 2,409,696.21 0.82 1,965,667.88 1,487,881.45
4 2,431,447.32 0.74 1,791,375.51 303,494.07
5 2,448,031.59 0.67 1,628,968.59 1,932,462.65
Payback 4.05

Nota. Fuente: Godoy,Payback, (2023)

Como se observa en el cuadro anterior, el periodo de recuperacion de la
inversion, mediante el método de flujos de caja descontados, es de 3.69, es decir 3 afos,
6 meses y 9 dias que el proyecto tardaria en recuperar dicha inversién. Cabe mencionar
que dicho dato es muy atractivo, dado que el inversionista siempre buscara recuperar el

capital invertido en el menor tiempo posible.

f. Relacion Costo — Beneficio

Tabla. 47 Razén costo - beneficio

VA Ingresos L 23,516,214.53

VAN Gastos L 7,185,681.23
RC/B 3.27
Nota. Fuente: Godoy,R B/C, (2023)

La razén Costo - Beneficio, calculada mediante a relacion del Valor actual neto
de los Ingresos vs. Valor actual neto de los costos, establece que mantiene una razon de

3.27 veces, por lo tanto, el proyecto genera mayores beneficios que costos.
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7.10 Analisis de sensibilidad
7.10.1 Variables a sensibilizar
Las variables a sensibilizar seran las siguientes:
e Inflacion del proyecto
e Aumento en la inversién del proyecto
Cabe mencionar, que para ambas variables se utilizaran metodologias con

distribuciones de probabilidad e impacto.
7.10.2 Metodologia de proyeccidn de inflacion

5.10.2.1 Resumen metodoldgico

La identificacion y valuacion de riesgos de precios (inflacion) se realiza durante
la etapa de ejecucion del proyecto (pre-operativa y operativa), ya que durante ese
periodo se pueden ocurrir eventos que afecten las proyecciones de inflacion a ser
consideradas en el proyecto (Capurro, 2017)

Para esto se debe construir una funcién de distribucién PERT para cada afio de
proyeccion, con nivel minimo, mas probable, y maximo segln el rango minimo, el
objetivo, y el rango maximo de la politica de inflacion vigente. Actualmente el
Programa Monetario 2021-2022 del Banco Central de Honduras establece un rango
minimo de 3.5%, inflacion objetivo de 4.5%, y rango maximo de 5.5%.

Una vez se defina la distribucion de probabilidad, se simulara mediante el
programa @Risk 8.0, para conocer la estadistica y los valores maximos a los cuales
podria enfrentarse el proyecto.

5.10.2.2 Parametros
Los parametros son los siguientes:
e IPC

e Banda de tolerancia segin Programa monetario BCH
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e Distribucion PERT
5.10.2.3 Resultados de la simulacion
Para el periodo 2022-2026, los resultados de los probables niveles de inflacion
son los siguientes:

Tabla. 48 Resultados de simulacién

Historico Proyeccion
2022 2023 2024 2025 2026

5.20% 9.68% 5.96% 5.92% 4.90% 3.42%

Nota. Fuente: Godoy,Simulacion Montecarlo IPC, (2023)

Es importante mencionar que, para efectos de las estimaciones, el modelo
contempla unicamente la inflacion al cierre del afio 2021, la cual fue de 5.2%, para el
cierre del afio 2022 9.68%, el aumento que el modelo de proyecciones prevé es en base
a una simulacién, donde se tomo referencia la DATA histérica del BCH y demas

parametros.

Grafico 3 Resultados de simulacion de inflacién .

Statistics v
1PC [ 2022

IPC / 2022

380,95 385,53

Cell Predos!J7
Minimum 379.6943
Maximum 386.8387
0.25 Mean 383.2400
90% CI +0.0229
0.20 Mode 383.2204
Median 383.239%
Std Dev 1.3929
0.15 1 Skewness 0.0001
Kurtosis 23335
0.104 Values 10000
Errors o
0.05 4 Filtered 0
LeftX 380,95
Tord LeftP 5.0%

0.00 VA =
- = - o P -+ w w ~ |RightX 385.53

- = = == = = = == =

“ “ “ ~ o “ B " & | pight P 95.0%

Fuente: (Godoy,Simulacion montecarlo @risk8.0, inflacion, 2022)
Como se observa en la distribucién de probabilidad de la tabla en mencion,
observamos que el nivel maximo del IPC para el afio 2022, asciende a 386.83, que

comparado al 2021 que cerré en 368.50, es notable el aumento en méas del 4.5%, para
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efectos del andlisis se consider6 agregarle la desviacion estandar de 1.3929, con el fin

de llevar al maximo nivel él % de inflacion esperado para el afio 2022.

5.10.24 Resultados de evaluacion BASE vs. Sensibilizacién

gscenario 1

Tabla. 49 Comparativo escenario base Vs. Escenario Sensibilizado 1

Escenario
Indicadores Escenario BASE Sensibilizacion Reduccion
de Inflacion

VA Ingresos 23,516,214.53 23,516,214.53 -
VA Gastos 7,185,681.23 7,190,099.23 |- 4,418.00
WACC 10.7% 10.7% -
VAN 975,052.98 972,060.30 2,992.69
TIR 15.43% 15.41% 0.02%
PAYBACK 4.05 4.06 |- 0.01
Relacion C/B 3.27 3.27 0.002

Nota. Fuente: Godoy,Simulacion Montecarlo IPC, (2023)

Como se observa en la tabla anterior, los efectos de la inflacion en el proyecto
afectan notablemente, en especial el VAN, donde paso de ser L 975,052.98 a L

972,060.30, con una reduccion de L 2,992.69.

7.10.3 Metodologia de impacto por aumento en la inversion y Riesgo
financiero
5.10.3.1 Resumen metodoldgico
Los riesgos asosciados a las inversiones se dan por el desfase o el poco nivel de
detalle de un estudio de ingenieria, siendo esto el principal detonante de que existan
sobre costos que puedan llevar a que la inversion sea insostenible y no financiable.
Para la estimacion correcta del posible sobre costo, se utilizard una metodologia
de tipo sensibilidad, donde se definiran en base al criterio de AACE COST ESTIMATE
el nivel de sobre costo del proyecto, mediante una distribucion de probabilidad que

permita dar paso a una simulacion de Montecarlo y de esta forma visualizar cual seria el
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nivel de sobre costo del proyecto y como impacta en su funcionamiento y variables
econémicas.
5.10.3.2 Parametros
Los parametros a utilizar seran:
e Distribucidn PERT
e Nivel de estudio clase 1 (min (10%), mas probable (15%), maximo (20%))
e Simulacién Montecarlo con @Risk 8.0
5.10.3.3 Resultados de la simulacion
Para el periodo 2022, el afio donde se pretende ejecutar la inversion se tiene el

siguiente resultado:

Tabla. 50 Resultados simulacion de sobrecosto de inversion

Calculo de Escenarios (Xmin,Xmedia,Xmax) Impacto Esperado
Impacto
Tioo d I . E d | . Impacto
ipo de nversion sperado mpacto
P ) % Total costo de P A i Esperado de
sobrecosto Pendiente Muelle ., Inversion Esperado de
sobrecosto Inversion . Sobrecosto en
Cuatro (4) (Distribucion Sobrecosto
Valor Presente
PERT)
Minimo 5% USD 7,242,003.6
1 Mas probable L6,897,146.31 7% USD 7,379,946.5 L7,391,441.79 L494,295.49 L454,524.58
Maxima 10% USD 7,586,860.9

97,4631

Nota. Fuente: Godoy,Simulacion Montecarlo, (2023)
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Como se observa en la tabla anterior, el sobre costo estimado entre 10% (+-5%)
L 454,524.58, es decir, aumentando de L 6,897,146.30 a L 7,351,670.89, casi en un 6%

de la inversion original contemplada en el proyecto.

Grafico 4. Distribucién de probabilidad de resultado de simulacion

Statistics w~

Impacto Esperado en la inversion

Minimo / Impacto Es...

6.524 6,886
Cell HojallHa
357 Minimum L6,420,118.97
Maximum L6,986,340.32
3.0 Mean L6,705,299.75
- 90% CI +11,812.74
’ Mode L6,709,965.91
-
< 2.0 Median L&6,705,286.23
5 < [
- Std Dev L110,196.73
§ 1.5 ‘Skewness 0.0000
= Kurtosis 23338
1.0 Values 10000
Errors o
0.5 1 Filtered 0
{ Left X L6,524,085.08
0.0 e,
- - - - - - - |LeftP 5.0%
-+ w -1 = ==} o =
& ° & & 5 < ~ | Right X L6,386,468.49
Values in Millions (L) Right P 95.0%

Fuente: (Godoy, Simulacion Inversion, 2022)

5.10.3.4 Resultados de evaluacion BASE vs. Sensibilizacion
escenario 2

Tabla. 51 Escenario BASE vs. Escenario 2

Escenario
Sensibilizacion de la
Inversion

Escenario BASE Reduccion

Indicadores

VA Ingresos 23,516,214.53 23,516,214.53 -
VA Gastos 7,185,681.23 7,185,681.23 -
WACC 10.7% 10.7% 0.0%
VAN 975,052.98 399,737.66 575,315.33
TIR 15.43% 12.57% 2.86%
PAYBACK 4.05 4.34 |- 0.29
Relacion C/B 3.27 3.27 -

Nota. Fuente: Godoy,Simulacion Montecarlo IPC, (2023)
Como se observa en la tabla anterior, los efectos del sobre costo en la inversion

del proyecto afectan notablemente, en especial el VAN, donde paso de ser L 975,052.98
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a L 399,737.66, con una reduccion de L575,315. Asimismo, el impacto en la TIR,

reduciéndose en 2.86%.

7.11 Riesgo financiero de la inversion
Como se observo en el escenario 2 descrito anteriormente, el riesgo financiero al
aumentar la inversion por los efectos del sobre costo, es inminente, dado que tenemos
una estructura financiera 80/20, es decir, al aumentar la inversion por sobrecostos, el
proyecto se veria comprometido en la capacidad de pago. En ese sentido, y dada las
condiciones actuales del sector construccion, es importante tener presupuestos con

precios vigentes, y de esa forma mitigar el riesgo financiero de la inversion.

CAPITULO VIII ESTUDIO DE IMPACTO SOCIAL
La identificacion de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) en los que
impactara el proyecto de investigacion, sera la siguiente:
8.1 Objetivos
8.1.1 Objetivo general
1. Describir el impacto social y la contribucion en los ODS que surjan de la
creacion de una plaza comercial en el Municipio de Santa Lucia para el periodo

2023-2024.

8.2 Identificacion de los ODS
La identificacion de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) en los que

impactara el proyecto de investigacion, sera la siguiente:
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Grafico 5. ODS 2020
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Fuente: ODS (2020)

Los objetivos de desarrollo sostenible son un Ilamado global a la accién para
acabar con la pobreza, proteger el medio ambiente y el clima de la tierra, y garantizar
que las personas en todas partes puedan disfrutar de la paz y la prosperidad. Estos son
los objetivos en los que la ONU esta trabajando en Honduras:

Metas en las que impacta el proyecto:

Objetivo 1: Reduccidn de la pobreza

META 1.1 Para 2030, garantizar que todos los hombres y mujeres, en
particular los pobres y los vulnerables, tengan los mismos derechos a los recursos
econdmicos, asi como acceso a los servicios basicos, la propiedad y el control de las
tierras y otros bienes, la herencia, los recursos naturales, las nuevas tecnologias
apropiadas y los servicios financieros, incluida la micro financiacion.

El empleo que genere el proyecto impactara en la situacién econémica de los
hombres y mujeres pobres que necesitan de uno. Por otro lado, el tener locales con

precios competitivos dara lugar a que la gente pueda emprender y asi generar riqueza.
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Objetivo 2: Hambre Cero

META 2.1: Para 2030, poner fin al hambre y asegurar el acceso de todas las
personas, en particular los pobres y las personas en situaciones vulnerables, incluidos
los lactantes, a una alimentacion sana, nutritiva y suficiente durante todo el afio

En la meta 2.1 en especifico el proyecto también tiene un impacto significativo
y ayuda a este indicador, dado que, al poseer un negocio, empleo etc. Aporte a la

economia y al desarrollo humano.

Obijetivo 9: Industria, innovacion e infraestructura

9.1 Desarrollar infraestructuras fiables, sostenibles, resilientes y de calidad,
incluidas infraestructuras regionales y transfronterizas, para apoyar el desarrollo
econdmico y el bienestar humano, haciendo especial hincapié en el acceso asequible y
equitativo para todos.

La meta 9.1 va de la mano con la naturaleza y vision de proyecto, dado que se
trata de una infraestructura de calidad que aportara al desarrollo econémico de la

comunidad y al desarrollo humano.
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CAPITULO IX CONCLUSIONES

1.

El mercado al que se abordd en la investigacion se centralizo en el area
urbana del Municipio de Santa Lucia. A lo cual la respuesta fue enérgica
y positiva. La participacion del mercado encuestado dejo entrever las
necesidades y oportunidades que los posibles arrendadores visualizan en

la plaza comercial.

Desde el punto de vista técnico y organizacional, el proyecto mantiene
un nivel de procesos adecuado para el correcto funcionamiento de la
planta. En ese sentido siendo la inversion referencial el punto de partida,
se estima sea de L 5.7 millones, mismo que contempla todos los servicios

basicos para una correcta apertura y operacion de la planta.

En el tema financiero, se constato que todo lo implementado en los
estudios anteriores es viable y factible, siendo una TIR del 20% y a su
vez expuesta a analisis de estrés, se constatd que el proyecto es resiliente
a los riesgos existentes. Dado que el proyecto cuenta con capacidad
econdmica alta y al mismo tiempo con capacidad de después ante
cualquier riesgo que se pudiese suscitar. Es importante mencionar que el
adecuado nivel de inversion y estructura financiera elegida en el proyecto
hacen que el proyecto sea estable financieramente, asimismo existe
apetito en el sistema financiero para financiar este tipo de obras que traen
consigo crecimiento, desarrollo y sobre todo empleo directo e indirecto

para el residente.
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Se determino que con la creacion de una plaza comercial se aportara
valor a los objetivos de desarrollo sostenible, ya que dicho proyecto esta
enfocado en la atraccion de empleo, lo cual dinamiza la economiay el

desarrollo del municipio.
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ANEXOS
Anexo 1 Graficas del instrumento de encuesta aplicado
Grafica 1 Pregunta 1 Encuesta

Edad de los Encuestados

Entre 50 y 59 Entre 60 o mas

- fios: 39
afios —\ afos; 3%

Entre 40y 49 Entre 29y
afios 39 afios
13% 7 40%

Entre 18y 28
afios
36%

Grafica 2 Pregunta 2 Encuesta

Genero de los Encuestados

Prefierono
decirlo; 2%

Hombre; 44%

~

Mujer; 54%
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Grafica 3 Pregunta 3 Encuesta
Nivel académico del Encuestado

Prefierono
decirlo; 6%

Doctor; 5% __

Licenciado;
36%

Estudiante; 219

Maestrante;
32%

Grafica 4 Pregunta 4 Encuesta

Nivel de ingresos del Encuestado

Entre 41,000y
mas; 8%

:

Entre 31,000y

40,000:20% | Entre 10,000y

-~ 20,000:41%

Entre 21,000 y_/
30,000;31%

Grafica 5 Pregunta 5 Encuesta

El encuestado es Turista o Residente del Municipio de Santa Lucia

Grafica 6 Pregunta 6 Encuesta
La creacion de una plaza comercial reduciria los niveles de saturacion turistica
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Residente del
Municipio de
Santa Lucia;

31%

Turista; 69%

Grafica 7 Pregunta 7 Encuesta
Opciones considera usted que son vitales que existan en la plaza comercial

(Para Residentes)
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Grafica 8 Pregunta 8 Encuesta

¢ Con que frecuencia asistiria? Residentes

%
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Grafica 10 Pregunta 10 Encuesta

Percepcidn de la plaza comercial (Residentes)

Divertida
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Limpieza 66.9%
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Grafica 11 Pregunta 11 Encuesta

Cuantas veces al mes visita el municipio de Santa Lucia
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0,
Mas de dos veces_/ 61%
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Grafica 12 Pregunta 12 Encuesta

¢La falta una plaza comercial al Municipio de Santa Lucia? Para residentes

No; 11%

—

T~ si89%

Grafica 13 Pregunta 13 Encuesta
Opciones considera usted que son vitales que existan en la plaza comercial

(Para turistas)

Artesanias 31.7%

Areas de Emprendimiento 35.2%

Areas Sociales 47.8%

Cafeterias 50.9%

Bancos 61.8%
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Grafica 14 Pregunta 14 Encuesta

Si su visita fuera por la noche, ¢Qué le gustaria encontrar?

Pantallas con Deportes |G 24.1%

Billares [ 5.8%

Discotecas [N 16.7%
sores [ o5
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Grafica 15 Pregunta 15 Encuesta

Percepcion de la plaza comercial (Turistas)

Divertida I 13.3%
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Amplia I 27.2%
Bioseguridad I 66.3%
Seguridad I 73.5%
Limpieza [ 74.8%
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Grafica 16 Pregunta 16 Encuesta

¢ Le falta una plaza comercial al Municipio de Santa Lucia?

No; 37%

“N\_Si:63%

Grafica 17 Pregunta 17 Encuesta
Opciones considera usted que son vitales que existan en la plaza comercial

(Para turistas)

Mini Super GGG 22.3%
Papeleria y Utles [N 586%
cafeteria [N 40.5%
Aresania [N 38.9%
Tienda de Ropa [N 35.0%
Bar N 55.0%
Restaurante | 82.0%
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Grafica 18 Pregunta 18 Encuesta

Tamafio que le gustaria de un local

Entre 5y 10 m2;
25%

N

Entre 10y 20 m2;
-~ 39%

Entre 20y 30 m2;_/
36%

Grafica 19 Pregunta 19 Encuesta
Disposicion a pagar un precio aproximado de 30 o 40 ddlares por metro

cuadrado
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Anexo 2 Borrador de Encuesta Aplicada

ENCUESTA PARA LA CREACION DE UNA PLAZA COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE SANTA
LUCIA, FRANCISCO MORAZAN

Estamos realizando un estudio de mercado para la universidad Nacional Auténoma de
Honduras sobre la creacion de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia, para
saber sobre la opiniéon de turistas y usuarios residentes con el fin de determinar la
factibilidad de un proyecto como este. La informacidon que nos brinde es muy valiosa y sera
utilizada inicamente para fines académicos.

Instrucciones: Marque con una X la respuesta que usted considere segun sea el caso.
SECCION I - DATOS DEMOGRAFICOS

1. ¢Cual es su edad?

Entre 18 y 28 afios ()
Entre 18 y 28 afios ()
Entre 40y 49 afios ( )
Entre 50 y 59 afios ()
Entre 60 o mas afios ( )

2. ¢Cuadl es su género?
Masculino

Femenino
Prefiero no decirlo

N

)
)
)
3. (Cudl es sunivel académico?

Estudiante ()
Licenciado ()
Maestrante ()
Doctor ()
Prefiero no decirlo ( )

4. ;Cudl es su nivel de ingresos?
Entre 10,000y 20,000 ( )
Entre 21,000 y 30,000 ( )
Entre 31,000 y 40,000 ( )
Entre 41,000 y mas ()

5. (Usted es Residente o turista en el Municipio de Santa Lucia?
RESIDENTE ( ) TURISTA ( )

SECCION II - Preguntas para Residentes del Municipio de Santa Lucia

Si su respuesta es turista pase a la pregunta # 11, de lo contrario siga el orden.
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¢Usted cree que la creacién de una plaza comercial en el municipio de Santa Lucia
ayude a reducir la saturacion turistica dentro del casco urbano?

SI() NO( )

¢Cuales de las siguientes opciones considera usted que son vitales que existan en la
plaza comercial y que son de su interés? Marque 5 opciones como maximo

Bancos Tiendas de ropa Restaurantes Areas sociales
Telefonia (TIGO / CLARO) Papeleria y utiles Areas de
empredurismo

Empresas de Cable Cafeterias Ministper Escuelas de Ing]

De existir una plaza comercial con todo lo visto en la pregunta anterior, ;Con que
frecuencia asistiria?

a) Todoslosdias ( ) c) Una o dos veces por mes ( )
b) Una o dos veces por semana ( ) d) Menos de una vez por mes ( )

En alusién a la pregunta anterior, ;A qué hora del dia acostumbraria a venir? Puede
marcar dos (2) opciones

a) Porlamafiana ( ) ¢) Tarde noche ( )
b) Porlatarde ( ) d) Porlanoche ( )

¢Cual seria la percepcion que espera tener de la plaza comercial? Marque 3 opciones
de su preferencia

Limpieza Seguridad | Bioseguridad Divertido

Amplia L Ordenada Calidad de servicio

SECCION III - PREGUNTAS PARA TURISTAS

11.

12.

13.

Usted como turista, ;Cuantas veces al mes visita el municipio de Santa Lucia?

a) Unavezal mes ¢) mas de dos veces al mes
b) Dos veces al mes d) Especifique:

En cada visita que usted ha realizado, ;Usted cree que le hace falta una plaza
comercial al Municipio de Santa Lucia?

SI() NO()
Indistintamente de su repuesta anterior ;Que le gustaria encontrar en una plaza
comercial? Marque 3 opciones de su preferencia

Bancos Tiendas de ropa Restaurantes Areas sociales

Artesanias Cafeterias Areas de empredurisr Bares
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16.

17.

18.

19.
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Otras cosas que usted como consumidor considere:

Si su visita fuera por la noche, ;Qué le gustaria encontrar? Marque 3 opciones de su
preferencia

Restaurantes Bares Musica en vivo Billares
Pantallas con deportes Areas con fogata Areas sociales para
platicar

Para usted como consumidor, ;Cual seria la percepcién que espera tener de la plaza
comercial? Marque 3 opciones de su preferencia

Limpieza Seguridad Bioseguridad | Divertido
Amplia Ordenada Calidad de servicio |

SECCION IV - PREGUNTAS OBLIGATORIAS PARA RESIDENTES Y TURISTAS
Favor contesta obligatoriamente estas tiltimas preguntas y presione ENVIAR.

¢ Usted estaria interesado en alquilar un local dentro de la plaza comercial?
SIC) NO( )

De estar interesado, ;Qué tipo de negocio le gustaria tener dentro de la plaza
comercial? Puede marcar 2 opciones

Restaurantes Bares ‘ Tienda de ropa Artesania
Cafeteria Papeleria y Utiles Minisuper Otros

¢De qué tamafio le gustaria alquilar un local?

Entre 5y 10 metros cuadrados () Entre 20 y 30 metros cuadrados
)

Entre 10 y 20 metros cuadrados ( ) Otros

¢Estaria dispuesto a pagar un precio aproximado de 30 o 40 ddlares por metro
cuadrado?

SIC) NO( )
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Anexo 3 Capex del Proyecto

PRECIO

DESCRIPCION

NITARIO
1 ACTIVIDADES PRELIMINARES 11.609.38

Limpieza

2 EXCAVACION Y RELLENO 40,500.00

Armado v fund. De Zapata corrida 0.5, e=0.15,
#3 @015 en A5,

Excavacion para pozo de abzorcion m3 96.00 525.00 50.400.00

Consztruccion de pozo de abzorcion (Incluye

5 PAREDES Y ESTRUCTURAS 1,919,182.01
Armado v fund. De columna C-1, (0.15x0.15,

Firme de concreto para ceramica 10, armado -
#2 @020 en A5,

6.2 Instalacion de ceramica de piso m2 500.00 46301 23105313

Inztalacion de lamina {Ahwzine C26)  Inluye
tuboz ¥ canaleta)

Global 5.00 178,620.93 89310473

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
Inztalaciones hidrozanitariaz (Inc. 5.5 ;
o1 Lavamanos, Lavatrastos, accezorios v Cajaz de
Regiztro)

PUEETAS Y VENTANAS

Puertas v ventanas

11.4 Aceras Perimetrales

Acabados de exterior

Diferencial de instalaciones electricas (Planta}

MMuro perimetral con Lamina

-]::;mhape de piedra fachada frontal

AL DE LA OBEA

Fuente: (Ing. Marlo Salgado, CICH: 7725, 2023)
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