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RESUMEN

Desde una perspectiva financiera la necesidad de evaluar proyectos de inversion se
fundamenta principalmente en tres motivos: la caracteristica de ser finito de todo recurso
econdmico, la busqueda de la maximizacion del rendimiento y la incertidumbre
asociada con la implementacion de un proyecto. Antes de empezar a accionar un
proyecto, el inversionista necesita utilizar técnicas y herramientas que le permitan medir
tanto el rendimiento como el riesgo que ofrece dicho proyecto. Esta investigacion tiene
como fin la evaluacion financiera de invertir en la instalacion de una cafeteria y tienda
de té en la ciudad de Querétaro. Para lo cual se analizan en primer término el contexto
social y econémico, el cual incluye el papel que juegan las MIPYMEs en México y un
analisis de la situacion actual del Estado de Querétaro como un lugar para invertir.
También se habla de la historia y beneficios del té y café, asi como el papel que juegan
estas bebidas en la cultura del mexicano. La parte principal del documento es la
evaluacion del proyecto de inversion, la cual se enfoca en el estudio y analisis
economico. Se discuten los resultados obtenidos en los indicadores mas criticos de toda
evaluacion de proyectos. Asi como el analisis de escenarios de las variables més
sensibles en el mismo. Se concluye que el proyecto es factible y la recomendacion es si
invertir. Con el escenario esperado el proyecto presenta un VPN positivo, una TIR por
encima de la tasa esperada, un IR de 1.5 y un Periodo de Recuperacion de la inversion
en el mediano plazo (3 afios, 3 meses).

(Palabras clave: recurso, finito, MIMPYME, rendimiento, riesgo)
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SUMMARY

From a financial perspective the need to evaluate an investment project is based on three
main reasons: all economic resources are limited, the aim of profit maximization and the
uncertainty or risk associated with the implementation of a project. The investor must
use techniques and tools that allow him to measure both performance and risk associated
to an investment project. The purpose of this research is to do the financial evaluation of
investing in a coffee and tea shop in Queretaro City. First of all social and economic
context is analyzed. Then history and benefits of tea and coffee are commented, as well
as the relevance of these drinks for Mexican culture. The main part of this paper is the
investment project evaluation, which focuses on the economic analysis. It includes the
analysis of the main evaluation metrics for any investment project. And the scenario
analysis with this project most sensitive variables. It is concluded that the project is
feasible and the recommendation is to invest in it. Since the results are a positive NPV,
IRR above the expected rate, an IR of 1.5 and payback within the medium term (3 years,
3 months).

(Key words: resource, finite, MIMPYME, performance, risk)
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1. INTRODUCCION
Queretaro es un Estado que en los dltimos afios ha tenido un crecimiento poblacional
importante. El indice de crecimiento de las ultimas cinco lecturas del INEGI ha estado
por arriba de los 30%. Ademas, el grueso de la poblacion del Estado se encuentra entre
los 19 y 34 afios. La ciudad de Querétaro tiene el segundo ingreso per capita mas alto de
cualquier ciudad de México y el crecimiento en el Producto Interno Bruto del Estado de
Querétaro ha estado por arriba de la media nacional durante los ultimos 10 afios.

Por otro lado, las cafeterias y tiendas de té estan cobrando cada vez mas
relevancia en el pais y en el Estado. Segun la publicacién del periédico CNN Expansion
“La marca Starbucks vino a revolucionar la forma de tomar café en México”. En los
ultimos afios la apertura de cafeterias, tanto franquicias como negocios locales, ha
incrementado significativamente. Probablemente impulsado por la marca antes
mencionada. Sin embargo el consumo de café por persona en México es de 1.4 kilos,
66% mas bajo que el consumo en Estados Unidos. Por lo que ain hay una oportunidad
importante que capitalizar.

La informacién mencionada en los parrafos anteriores podria reflejar que la
inversion en una cafeteria y tienda de té en el Estado de Querétaro podria ser un
proyecto rentable y exitoso. Sin embargo, tomar la decision de destinar recursos a un
proyecto de inversion no es un tema sencillo. Ya que se deben analizar diferentes
elementos y buscar propuestas que hagan sentido para lograr el objetivo del proyecto.

Antes de comenzar a implementar un proyecto es necesario que éste sea
sometido a un analisis robusto. Una decision de un proyecto de inversion no puede ser

analizada solo desde un punto de vista.
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No se puede hablar de una metodologia exacta que guie la toma de decisiones
sobre un proyecto debido a la gran diversidad de proyectos y sus diferentes aplicaciones.
Sin embargo si es posible afirmar que una decision siempre debe estar basada en el
analisis de todos los factores que participan y afectan al proyecto.

Una inversion nunca estara libre del riesgo, ya que el futuro siempre es incierto.
En este sentido toda toma de decision implica un riesgo. Algunas tienen menor grado de
incertidumbre y otras son altamente riesgosas. Es l6gico pensar que las decisiones de
mayor riesgo tienen como consecuencia mayor rentabilidad. Sin embargo, lo mas
importante en la toma de decisiones es que ésta se encuentre fundamentada en
antecedentes concretos que garanticen que las decisiones se toman de manera consciente
y con pleno conocimiento de las variables implicadas.

A lo largo de este trabajo se realiz6 la evaluacion del proyecto de inversion antes
mencionado con el fin de definir qué tan rentable seria optar por invertir en él. Asi como
los riesgos potenciales que podria llegar a tener.

En el capitulo dos se especifican los objetivos generales y particulares del
presente documento.

En el capitulo tres se hace referencia al contexto econémico y social que se esta
teniendo actualmente. El cual incluye la situacion actual de las MIPYMEs en México y
su participacion en la economia nacional, ademas de una investigacion del Estado de
Queretaro como un lugar para invertir, incluyendo el crecimiento de los ultimos afios y
la situacion actual que esta viviendo el Estado.

En este capitulo también se habla del té y el café. Se hace mencion de la historia
de ambas bebidas en el mundo, asi como los beneficios de cada una de ellas. También se

habla un poco del papel que juegan este tipo de bebidas en la cultura del mexicano.
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En el capitulo cuatro se explica el tipo de investigacion realizada en este trabajo
y la metodologia a seguir. Se hace una mencion general de los estudios requeridos para
la evaluacién de un proyecto de inversion. El cual incluye un estudio de mercado,
técnico y econdémico. Para finalmente hacer la evaluacion economica y analisis de
escenarios de un proyecto.

En el capitulo cinco se presenta el estudio econémico y la informacién financiera
del proyecto. Se explican detalladamente los resultados y el anélisis de los mismos.

Finalmente se mencionan las conclusiones del proyecto, asi como una serie de

recomendaciones Yy siguientes pasos.
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2. OBJETIVOS
2.1. Tipo de temas a tratar
Al evaluar un proyecto de inversion no es suficiente con hacer un andlisis financiero
tratando al proyecto de manera aislada. Para garantizar tener éxito en su implementacion
es necesario ver todos los factores socio-economicos del lugar donde se planea
establecerlo, entre otros elementos.

En el presente trabajo se analizan y discuten principalmente las proyecciones e
indicadores financieros para la evaluacion del proyecto de inversion. Sin embargo
también se hace referencia a la cultura del café y del té en México, la situacién socio-
econdémica del Estado de Querétaro, estudio de mercado y estudio organizacional.

2.2. Objetivo general
Este trabajo tiene como objetivo evaluar la factibilidad de establecer una Tienda de té y
Cafeteria en la Ciudad de Querétaro.
2.3. Objetivos particulares
e Determinar los indicadores financieros que faciliten la toma de decisién de
llevar a cabo la inversién. Se calculara valor presente neto, tasa interna de
retorno, periodo de recuperacion, punto de equilibrio, capital de trabajo, entre
otros indicadores.
e Identificar las variables criticas que pudieran llegar a tener un alto impacto en el
negocio con el fin de dar recomendaciones que maximicen la rentabilidad y

minimicen riesgos.
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3. MARCO TEORICO
3.1. Contexto social y econémico
“Al evaluar un proyecto de inversion el escenario juega un rol clave que puede
modificar la decision de quien elige alternativas” (Leandro Del Regno, 2012, p. 80).

En el estudio de la evaluacion de proyectos de inversion el contexto juega un
papel clave. La mejor alternativa para una situacion de decision no necesariamente debe
ser la misma siempre, ya que depende del contexto.

La palabra contexto tiene origen en el vocablo latino “contextus”. El Diccionario
de la Real Academia Espafiola define contexto como el entorno fisico o de situacion, ya
sea politico, histdrico, cultural o de cualquier otra indole, en el cual se considera un
hecho.

El contexto se crea en base a una serie de circunstancias y sirve como parco de
referencia para comprender un mensaje 0 un episodio. Estas circunstancias pueden ser,
segun el caso, concretas o abstractas.

Por otro lado y, como su nombre lo dice, social es aquello que esta relacionado a
la sociedad. El concepto de sociedad engloba al grupo de individuos que comparten una
cultura e interactGian entre si para formar una comunidad.

El contexto social abarca todos los factores culturales, econémicos, histéricos,
etc., que forman parte de la identidad y realidad de una persona.

La persona por naturaleza es un ser de caracteristicas sociales y su desarrollo
depende de los vinculos que establece con su entorno. Los seres humanos son los que
construyen el contexto social, al mismo tiempo que éste influye en su realidad. De forma

que se genera un circulo de impacto en dos sentidos.


http://definicion.de/contexto/
http://definicion.de/social
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Uno de los factores que influyen en el contexto social de un pais es el aspecto
econdémico. Dos de las definiciones de la Real Academia de la Lengua Espafiola (2001,
s.p.) para la palabra economia son:

e “Conjunto de bienes y actividades que integran la riqueza de una colectividad
o un individuo "

e “Ciencia que estudia los métodos mas eficaces para satisfacer las necesidades
humanas materiales, mediante el empleo de bienes escasos .

Como se menciono en el inicio de esta seccion, en el estudio de la evaluacion de
proyectos de inversion es indispensable conocer el contexto para tomar las decisiones
mas adecuadas y definitivamente el aspecto economico es de gran relevancia en temas
de inversion.

El entendimiento y analisis de las variables que componen el contexto en el que
se realizara el proyecto de inversion es significativo como un paso previo a cualquier
accion que se emprenda, especialmente si dicha decision tiene relevancia en la estrategia
del proyecto.

El analisis de contexto permite, entre otras cosas, alinear las capacidades internas
con el contexto y los objetivos estratégicos del proyecto, evitar sorpresas del entorno y
acelerar la reaccion ante estimulos externos, identificar si el entorno es propicio o
adverso para la ejecucion de las estrategias, ayudar a seleccionar los supuestos y
variables relevantes a la hora de pronosticar los escenarios, determinar y dar forma a la
identidad de la organizacién o proyecto, invitar a tomar riesgos una vez teniéndolos
identificados, estudiados y entendidos, entrenarse en la deteccion temprana de

oportunidades de negocios, generar planes de desarrollo de recursos.
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3.1.1. Las MIPYMEs en México

La empresa es el instrumento universalmente empleado para producir y poner en manos
del publico la mayor parte de los bienes y servicios existentes en la economia lo
menciona como lo menciona Alcaraz (2005).

La descripcion de la empresa juega un papel importante en el desarrollo de un
proyecto de inversion y de un plan de negocios. En este sentido es necesario identificar
el giro de la misma.

Segun la clasificacion de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial en
México (SECOFI) los sectores en que se pueden agrupar las empresas son los siguientes:

e Comercial. Se dedica fundamentalmente a la compra - venta de un producto
determinado.
e Industrial. Toda empresa de produccion, ya sea manufacturera o de
transformacion, que ofrezca un producto final o intermedio (a otra empresa).
e Servicios. Las empresas que ofrecen un producto intangible al consumidor.
Estas a su vez se sub-clasifican en:
-Sector educativo
-Sector turismo
-Sector bancario
-Sector de diversos servicios
La SECOFI también establece la clasificacion de las empresas segin su tamafio

de acuerdo a la tabla 1:
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Tabla 1

Clasificacion de la SECOFI de las empresas segun su tamafio

Sector Tamano de La Empresa No. De Empleados
Micro 1-30
Industria Pequeria 31-100
Mediana 101-500
Grande Mas de 500
Micro 1-5
Comercio Pequefia 6-20
Mediana 21-100
Grande Mas de 100
Servicios Micro 1-20
Pequeria 21-50
Mediana 51-100
Grande Mas de 100

Fuente: Alcaraz, R (2005, p.30)

De la clasificacion de las empresas segin su tamafio se deriva el concepto de
MIPYME: Micro, Pequefias y Medianas Empresas, al cual haremos referencia
recurrentemente durante el desarrollo de este proyecto de inversion.

Esta clasificacion es un marco de referencia que permite situar a la empresa en el
marco fiscal y régimen tributario sobre el cual se tendra que planear y proyectar el
estudio financiero, las implicaciones presupuestarias en el pago de ndmina, asi como
otros costos que deben considerarse en su elaboracion.

Las Micro, Pequefias y Medianas Empresas constituyen un sector importante
para el desarrollo y sostén de la economia en toda Latinoamérica. Son un motor de gran
importancia para la economia de cualquier nacion y vitales para promover la
competitividad y el empleo.

No existe una clasificacion unica de las MIPYMEs. Para definirlas se han
utilizado criterios como volumen de ventas, capital social, nimero de empleados, valor
de la produccion, valor de los activos, entre otros. Siendo el criterio mas comdn para

ésta clasificacion el nimero de empleados.
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La Ley para el Desarrollo y la Competitividad de las Micro, Pequefias y
Medianas empresas (2011) establece la estratificacion de las empresas segun los criterios
enunciados en la tabla 2.

Tabla 2

Estratificacion de las MIPYMES

Estratificacion por Numero de Trabajadores
Sector/Tamano Industria Comercio Servicios
Micro 0-10 0-10 0-10
Pequefia 11-50 11-30 11-50
Mediana 51-250 31-100 51-100

Fuente: Ley para el para el Desarrollo y la Competitividad de las Micro, Pequefia y
Mediana Empresa (2015, p.2)

Para Ferrer y Tresierra (2009, p.43) una empresa es clasificada como MIPYME
si posee la mayoria de las siguientes caracteristicas:

“No emiten valores negociables

Los propietarios no disponen de portafolios de inversion diversificados

La responsabilidad de los propietarios es ilimitada

La primera generacion de propietarios son emprendedores y propensos al riesgo
No cuentan con un equipo gerencial completo para dirigir la empresa

Se enfrentan a costos de mercado elevados

Las relaciones de los accionistas son menos formales

Los esquemas de compensacidon son altamente inflexibles”

De acuerdo al Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), en México
existen alrededor de 2 millones 844 mil unidades empresariales, de las cuales el 99.7%
son MIPYMEs que en conjunto generan el 42% del Producto Interno Bruto (PIB) y el
64% del empleo del pais (Gomez, 2007).

La capacidad de respuesta de las MIPYMEs depende de sus posibilidades para
acceder a recursos financieros, capacitacion, tecnologia, asesoria y a mecanismos de

asociacion empresarial (Mercado y Palmerin 2007).
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Segun el Consejo Coordinador Empresarial (CCE) el 75% de las pequefias
empresas dejan de existir durante los 5 primeros afios de vida y el 90% antes de cumplir
una decada. Es decir muy pocas pueden dar el paso a convertirse en medianas o
compaiiias de crecimiento acelerado.

Las MIPYMEs siguen enfrentando condiciones desfavorables como la falta de
apoyos Y solidez en su planeacion y gestion.

Entre los principales retos que enfrentan destacan: la falta de acceso a crédito
(tanto para capital de trabajo como para invertir), las distorsiones en mercados, exceso
de tramites, corrupcion de autoridades, inseguridad publica, regulaciones excesivas para
la capacidad administrativa de un pequefio negocio, obligaciones, costos fiscales y
laborales complejos, ademas de restrictivos.

De acuerdo con la Secretaria de Economia, el 35% de los problemas de una
MIPYME se basa en la necesidad de crédito.

La opacidad de la informacién y la falta de un historial financiero limitan el
acceso de las MIPYMEs a las fuentes de financiamiento. Siendo en muchos casos el
acceso al mercado de capitales publicos relativamente costoso, motivados por mantener
la propiedad y control, lo que demanda una inversién cuantiosa por parte de los
propietarios, al punto de constituir la mayor proporcién de sus portafolios de inversion
escasamente diversificados, sus inversores y acreedores tienden a demandar garantias
de tipo personal o no corporativo en calidad colateral de la deuda.

Los propietarios de las MIPYMEs estan altamente expuestos al riesgo de la
quiebra personal, durante los primeros afios de constitucion, los beneficios e
indemnizaciones de los propietarios pueden ser postergados en procura de la estabilidad

econdmica y financiera de la empresa.
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La Comision Nacional para la proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios
Financieros (CONDUSEF) analizé la oferta de los créditos que son otorgados al sector
de MIPYMEs. Obteniendo los siguientes resultados:

e El saldo de la Cartera Bancaria de las Microempresas a junio de 2014 sumo 120
mil 525 millones, lo que representa el 8.9% de la Cartera Empresarial.

e Esta cartera corresponde a 408 mil 295 créditos, lo que significa una proporcion
muy baja de las microempresas que hay en el Pais.

e El 19% se financia a través del crédito simple; otro 17% utiliza la tarjeta de
crédito personal y un 17% mas lo hace mediante lineas de crédito revolvente.
La diferencia se obtiene de proveedores y otras fuentes de financiamiento.

e El crédito para las micro empresas apenas representa el 40% de lo que la Banca
otorga a través de Tarjeta de Crédito.

Después de haber realizado su investigacion la CONDUSEF hace referencia a los
elementos relevantes que los emprendedores deben considerar antes de contratar un
crédito.

Los que tienen que ver con el impacto econdémico son los siguientes:

e Existen comisiones por conceptos como: apertura y administracion que afectan
el costo total del crédito y otras como gastos de cobranza.

e Las tasas de interés ordinaria y moratoria.

e El célculo de interés es sobre saldo insoluto o global. En el caso de la banca, los
créditos revolventes que tienen diferentes base de calculo y pueden variar en su
costo final.

e El costo de la constitucion de la garantia: prendaria, hipotecaria o fiduciaria.
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e El monto total a pagar.

e Los seguros de vida o dafos, relacionados con el credito y la posibilidad de
ejercer el derecho de contratarlos con un tercero (ventas atadas).

e Latasa de Interés no es el unico indicador para conocer el costo de un crédito,
ya que en muchas ocasiones la metodologia de célculo de los intereses puede
ser un factor determinante, alin y cuando existan supuestos idénticos de monto,
tasa y plazo.

Los elementos que permiten una mayor transparencia y conocimiento del
producto son los siguientes:

e La periodicidad y medios para la entrega del Estado de Cuenta.

e Los medios de pago, si es a través de domiciliacion o de pago directo a la
entidad, asi como la fecha en que se registra el pago.

e Laentrega de la Tabla de Amortizacién detallada.

e Fecha limite de pago y términos para pagos anticipados.

e El uso de los datos personales, para fines publicitarios y consulta en el bur6 de
crédito.

¢ Que el contrato se encuentre registrado ante CONDUSEF.

Algunas recomendaciones que la CONDUSEF hace a los usuarios que solicitan
créditos para las MIPYMEs son las siguientes:

e Considera aquella oferta de crédito que se adapte a tu actividad productiva, las
garantias, plazos, montos disponibles, requisitos para su contratacion, asi como

los derechos y obligaciones que se adquieren.
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e Consulta tus estados de cuenta en forma periddica para comprobar la aplicacion
de tus pagos y el saldo remanente.

e Compara las diferentes opciones de crédito: recuerda que podrés pre-pagar tu
crédito para mejorar las condiciones.

e Determina con anticipacion los fondos necesarios para poner en marcha la
empresa y para obtener el capital.

e Recuerda mantener un sano historial de crédito propio y de la empresa para
poder ser sujeto de crédito.

e Compara todos los sectores; no contemples Unicamente los productos
tradicionales. Existen entidades especializadas en determinadas actividades que
probablemente te daran un crédito mas adecuado a tus necesidades.

e No utilices la tarjeta de crédito personal para pagar las necesidades de tu
empresa, ya que este manejo puede poner en riesgo tus finanzas personales.

Una de las formas méas accesibles para la obtencion de un crédito es utilizar los
servicios de Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de
Desarrollo (NAFINSA)

NAFINSA se crea en 1934 como instrumento ejecutor de importantes
transformaciones socioeconomicas. En un principio su propdsito principal fue promover
el mercado de valores y propiciar la movilizacion de los recursos financieros hacia las
actividades productivas, proporcionando liquidez al sistema financiero nacional
mediante la desamortizacion de los inmuebles adjudicados como garantia en la etapa

revolucionaria.
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La mision de esta institucion (NAFINSA, 2014, s.p.) en la actualidad es:

“Contribuir al desarrollo econémico del pais a través de facilitar el acceso de las micro, pequefias
y medianas empresas (Mipymes), emprendedores y proyectos de inversiéon prioritarios, al
financiamiento y otros servicios de desarrollo empresarial, asi como contribuir a la formacion de
mercados financieros y fungir como fiduciario y agente financiero del Gobierno Federal, que
permita impulsar la innovacion, mejorar la productividad, la competitividad, la generacién de
empleos y el crecimiento regional”.

En linea con su mision, los objetivos principales de esta institucion son: ampliar
el acceso al financiamiento en mejores condiciones, apoyar el desarrollo de proyectos de
largo plazo en sectores prioritarios y de alto impacto, fomentar el desarrollo regional y
sectorial del pais, contribuir al desarrollo de los mercados financieros a traves de
instrumentos y mecanismos innovadores que mejoren su funcionamiento y para que se
fortalezcan como fuentes de financiamiento para las Pymes y maximizar el impacto en el
desarrollo econdmico sujeto a una rentabilidad financiera que asegure la sustentabilidad
de largo plazo de la Institucion.

A pesar de los obstaculos, la flexibilidad de las MIPYMEs les ayuda a trabajar
con un capital pequefio, equipo poco complejo, las especificaciones del producto y las
condiciones de entrega de sus clientes (Rios, Almaraz y Hirisch 2014).

En una MIPYME el emprendedor tiene las riendas del negocio y la facultad de
tomar las decisiones, lo que le lleva a tener libertad e independencia. También tiene la
flexibilidad de trabajar y organizarse segin su tiempo y espacio. No deja de aprender,
conoce a mucha gente interesante y trabaja en un entorno abierto e innovador.

Conocer los retos que enfrentan las MIPYMEs ayuda a que el emprendedor tome
conciencia de la importancia que tiene estar preparados e informados para tomar
cualquier decision. Como se mencion0 anteriormente este tipo de empresas son un

elemento de gran trascendencia para la economia, por lo que definitivamente hay que
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buscar desarrollarlas y hacerlas crecer, tomando ventaja de las instituciones creadas para
brindar apoyo a estas organizaciones.

3.1.2. Estado de Querétaro como un lugar para invertir

El Estado de Querétaro tiene una superficie de 11,699 km2. Ocupa el 27° lugar a nivel
nacional de extension territorial, lo que representa el 0.6% de la superficie total del pais.
En la figura 1 se representa la entidad mas amplia, la entidad méas pequefia y Querétaro.

Figura 1. Comparacion en extension territorial

Extension territorial

Querétaro [ 11699 km?
Distrito Federal [ 1495 km?

Fuente: INEGI. Panorama Sociodemogréafico de México (2011, s.p.)

Figura 2. Porcentaje territorial de Querétaro en el pais

Fuente: INEGI. Panorama Sociodemografico de México (2011, s.p.)
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Tiene una poblacién de 16,598,074 habitantes. Tiene 18 municipios, su capital es
Santiago de Querétaro.

De acuerdo a la publicacion de América Economia, Querétaro se ubica en el
lugar numero 14 de América Latina como una de las mejores ciudades para hacer
negocios y en el tercer lugar a nivel nacional. En Querétaro estan instaladas 642
empresas extranjeras.

Querétaro se encuentra en la region central de México, colindando con 5 estados:
San Luis Potosi, Hidalgo, Michoacan, Estado de México y Guanajuato. Es el centro
demogréafico del pais, en un radio de 350 km habita el 45% de la poblacion total de
México. Ademés de que se encuentra en medio de los principales estados
manufactureros del centro del pais. Tiene acceso a redes ferroviarias, carreteras,
telefénicas, satelitales y energia eléctrica. Ademas posee un aeropuerto internacional con
vuelos de pasajeros y de carga.

Tiene un balance entre ciudad industrial y una ciudad catalogada como
Patrimonio Cultural de la Humanidad.

El clima de Querétaro es una de sus grandes ventajas, la temperatura se encuentra
entre los 10°C y los 27°C.

El Instituto Mexicano para la Competitividad (IMC) ubica a Querétaro en el
tercer lugar de Competitividad a nivel nacional. En su publicacion sobre el indice de
Comepetitividad Urbana 2014: ““;Quién manda aqui? La gobernanza de las ciudades y el

territorio en México. Querétaro es definido de la siguiente manera:

“Querétaro es una de las historias de éxito de las ciudades del pais en la ultima década. Tiene
una ubicacién privilegiada en el centro del pais, con acceso al corredor ferroviario y carretero
mas importante (que enlaza al Valle de México con Texas). Ademas, presenta bajos niveles de
violencia y alta estabilidad politica y social. Estos factores han convertido a la ciudad en un
destino atractivo para la inversion en sectores de alto valor agregado, como el aeroespacial. Al
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mismo tiempo, se ha mantenido como un importante destino turistico y cultural, con uno de los
centros coloniales mejor preservados del pais y una reputacion de ciudad limpia y ordenada.

En el ICU 2014, el buen resultado de Querétaro se debe principalmente a indicadores
econdmicos. Destaca muy por encima del promedio de las ciudades mexicanas en productividad
laboral y en variables de diversificacion econdmica, innovacién e investigacion. Querétaro
también sobresale en indicadores de vinculacion con el exterior, como inversion extranjera
directa (8° lugar) y flujo de pasajeros hacia el exterior. Ademas, es una ciudad relativamente
tranquila, con cifras de crimen inferiores al promedio y una baja percepcion de inseguridad por
parte de la sociedad.

Sin embargo, la ciudad también tiene debilidades importantes que representan amenazas para su
desarrollo futuro: padece sobreexplotacién de sus acuiferos, no ofrece salarios elevados en
comparacion con el resto del pais y persiste una importante brecha de género. Es una de las
ciudades donde mas gente trabaja sin percibir ingresos (lugar 75 de 78). En general, la ciudad
no ha podido traducir a plenitud su éxito econdmico en un incremento sostenido en el nivel de
bienestar de sus habitantes. Por ejemplo, los indicadores de salud y educacion de la ciudad son
mas bajos de lo que esperariamos para una ciudad con el dinamismo econémico de Querétaro.
El reto mas importante que enfrenta esta ciudad es garantizar que el desarrollo econdmico de la
ciudad sea incluyente y equitativo, tanto a nivel social como territorial, ya que una parte
importante de su nuevo desarrollo industrial e inmobiliario est4 alejado de las zonas urbanas ya
consolidadas, con accesibilidad limitada/...] ” (P.p. 105-106).

Tabla 3

Las 13 ciudades méas competitivas del pais en el ICU 2014

# Ciudad Grupo de competitividad
1 Valle de México Alta

2 Los Cabos Adecuada
3 Querétaro Adecuada
4 Monterrey Adecuada
5 Cancuin Adecuada
6 La Paz Adecuada
7 Saltillo Adecuada
8 Guadalajara Adecuada
9 Chihuahua Adecuada
10 Hermosillo Adecuada
11 Aguascalientes Adecuada
12 Campeche Adecuada
13 Puerto Vallarta Adecuada

Fuente: Instituto Mexicano para la Competitividad (2014, s.p.)
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Segun el Instituto Mexicano para la competitividad, el indice de competitividad
urbana (ICU) mide la capacidad de las ciudades mexicanas para atraer y retener talento e
inversiones. Evalua a las 78 ciudades mas importantes del pais a partir de 90 variables
agrupadas en 10 subindices. Estas ciudades estdn compuestas por 379 municipios que
representan el 83% del PIB nacional, 64% de la poblacién nacional y 87% de la
inversion. Por sus resultados, las ciudades estan agrupadas en seis niveles de
competitividad:

e Competitividad alta: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra a dos 0 mas
desviaciones estandar por encima de la media.
e Comepetitividad adecuada: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra entre
una y dos desviaciones estandar por encima de la media.
e Competitividad media alta: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra hasta
una desviacién estandar por encima de la media.
e Comepetitividad media baja: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra hasta
una desviacion estandar por debajo de la media.
e Competitividad baja: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra entre una y
dos desviaciones estandar por debajo de la media.
e Comepetitividad muy baja: aquellas ciudades cuyo puntaje se encuentra dos o
mas desviaciones estandar por debajo de la media.
3.1.3. Poblacion del Estado de Querétaro
De acuerdo con el INEGI, los censos que se han realizado desde 1900 hasta el 2000 vy el
Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005 muestran el crecimiento de la poblacion del

estado de Querétaro de la siguiente forma:



Figura 3. Poblacion total del Estado de Querétaro 1900 — 2010
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda (2010, s.p.)

Como se puede observar en la figura 1, de 1900 a 1940 la poblacién del Estado

19

se mantuvo cerca de los 200 mil habitantes y a partir de 1950 empez6 a incrementarse de

forma considerable. Desde 1980 el nimero de habitantes aumenta de forma continua. El

indice de crecimiento de las Gltimas cinco lecturas del INEGI ha estado por arriba de los

30% vs la lectura anterior. Como se puede observar en la tabla 4:

Tabla 4

indice de crecimiento poblacional de Querétaro

Crecimiento

Miles de vs afio
Afio habitantes anterior
2010 1,828 0%
2000 1,404 4%
1990 1,051 42%
1980 740 52%
1970 486 3%
1940 355 24%
1950 286 17%
1940 245 5%
1930 234 &%
1921 220 -10%
1910 245 5%
1900 232

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)
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Al 2012 en Querétaro se registraron 41,567 nacimientos y 8,395 defunciones. Lo
gue muestra que la tendencia de crecimiento poblacional en el Estado continta positiva.

Respecto a esperanza de vida, las mujeres en Querétaro viven mas que los
hombres. Y la esperanza de vida en el Estado es ligeramente mayor que el promedio
nacional. Como se puede observar en la figura 4.

Figura 4. Esperanza de vida

5 78.0
21 534

Naclonal Cuerstaro Macional Querétaro

Fuente: INEGI. Esperanza de vida por entidad federativa 2007 a 2014 (2014, s.p.)

El 70% de la poblacion del Estado es urbana y el 30% es rural. Segun el censo de
2010, en el Estado de Querétaro viven 1,827,937 habitantes. De los cuales el 51% son
mujeres. Como se puede observar en tabla 5.
Tabla 5

NUmero de habitantes del Estado de Querétaro

Génerc  # Habitantes Participacién

Homlbres 887,188 49%
Mujeres 740,749 31%
Total 1,827,937 100%

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (2010, s.p.)
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Querétaro ocupa el lugar 22 a nivel nacional por su numero de habitantes.

Estando por arriba de Quereétaro las siguientes entidades:

#
México 1
Distrito Federal 2
Veracruz de Ignacio de la Llave 3
Jalisco 4
Puebla 5
Guanajuato 6
Chiapas 7
Nuevo Leon 8
Michoacéan de Ocampo 9
Oaxaca 10
Chihuahua 11
Guerrero 12
Tamaulipas 13
Baja California 14
Sinaloa 15
Coahuila de Zaragoza 16
Hidalgo 17
Sonora 18
San Luis Potosi 19
Tabasco 20
Yucatan 21
Querétaro 22

En cuanto a densidad poblacional, de acuerdo al censo del INEGI en 2010, en el

Estado de Querétaro viven 156 personas por kilometro cuadrado, mientras que a nivel
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nacional viven 57 personas por kilometro cuadrado. En la figura 5 se puede observar el

lugar que ocupa cada Estado a nivel nacional. Querétaro ocupa la octava posicion.

Figura 5. Densidad poblacional por Estado

Distrito Federal
México
Morelos
Tlaxcala
Aguascalientes
Guanajuato
Puebla

Hidalgo
Colima

364
293
m
179
168

Querétaro Bl 156

128
116

679

Habitantes/Km?
5920

Veracruz de Ignacio de la Llave 106
Jalisco 94

Tabasco ' 91
Michoacdn de Ocampo 74
Nuevo Le6n 73
Chiapas 65

Nacional §57

Guerrero 53

Yucatén 49

Sinaloa 48

Baja California ~ 44

San Luis Potosi 42
Tamaulipas 41

Oaxaca 41

Nayarit 39
Quintana Roo 30
Zacatecas 20
Coahuila de Zaragoza 18
Sonora 15

Campeche 14
Chihuahua 14
Durango 13

Baja California Sur | 9

Fuente: INEGI. Volumen y crecimiento (2010, s.p.)

Figura 6. Numero de habitantes por municipio

Habitantes (Afio 2010)

W Querétaro
M San luan del Rio
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W Colén
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M Huimilpan

m Cadereyta de Montes

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)
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Como se puede observar en la tabla 6, el 44% de la poblacion del Estado se

localiza en la capital del mismo. Ademas el 70% de la poblacién vive en 4 municipios:

Queretaro, San Juan del Rio, Corregidora y EI Marqués.

En la tabla 6 se muestra el porcentaje de participacion que representa la

poblacion de cada municipio del Estado de Querétaro:

Tabla 6

Participacion de la poblacion por municipio

Municipio

Cabecera municipal

Habitantes (Afio
2010)

Paricipacion

Participacion
Acumulada

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)

Qluerétaro Santiogo de Queretaro 801,940 44% 44%
San Juan del Rio San Juan del Rio 241,699 13% 57%
Carregidora El Pueblito 143,073 8% 5%
El Marqués La Cafiada 114,458 &% 1%
Cadereyta de Montes| Cadereyta de Montes 44,183 1% 75%
Pedro Escobedo Pedro Escobedo 63,966 3% 78%
Tequisquiapan Tequisquiapan 63,413 3% 82%
Amealco de Bonfil Amealco de Bonfil 462,197 % 85%
Colén Coldn 58,171 3% 88%
Ezequiel Mantes Erequiel Montes 38,123 2% 0%
Huimilpan Huimilpan 35,554 2% 2%
Pinal de Amoles Pinal de Amoles 27,093 1% 4%
Tolimén Tolimén 26,372 1% 5%
Jalpan de Serra Jalpan de Serra 25,550 1% 7%
Landa de Matamoros | Landa de Matamoros 19,929 1% 8%
Pefiamiller Pefiamiller 18,441 1% 79%
Arroyo Seco Arroyo Seco 12,910 1% 100%
San Joaguin San Joagquin 8,845 0% 100%
Estado de Querétaro Total 1,827,937

Como se menciono anteriormente, Querétaro es el municipio méas poblado y el

78% de la poblacion que habita en este municipio vive en Santiago de Querétaro, lo que

significa el 34% de la poblacion total del Estado.




Tabla 7
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Localidades mas pobladas del municipio de Querétaro

Municipio

Localidad

Habitantes
(afic 2010)

Queretaro Santiago de Querétaro A26,495

San Juan del Rio San Juan del Rio 138,878
Corregidordg El Pueblito 71,254
Tequisquiapan Tequisquiapan 29,799
Queretaro Santa Rosa Jauregui 18,508
Corregidorg San José de las Olvera 18,404
Corregidora Venceremaos 15,538
Querétaro San José el Alto 14,094
Ezequiel Maontes Ezequiel Maontes 14,053
Cadereyta de Montes | Cadereyta de Montes 13,347

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)
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Como se puede observar en la figura 7 el grueso de la poblacion se encuentra

entre los 15 y 29 afos.

Figura 7. Habitantes por edad y sexo
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Fuente: INEGI. Panorama Sociodemografico de Querétaro (2010, s.p.)

En cuanto a movimientos migratorios del Estado de Querétaro, en 2005 salieron

del Estado 40,894 personas para radicar en otra entidad del pais. De cada 100 personas:
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20 se fueron a vivir a Guanajuato, 16 al Estado de México, 11 al Distrito Federal, 7 a
Hidalgo y 6 a Jalisco. Querétaro ocupa el 24° lugar en nimero de emigrantes.

Figura 8. Emigrantes por entidad federativa

Nacional T 207 490
Distrito Federal TIT 742
Estaclo de México 332627
Vieracruz de | de la Llave 236 542
lalisco 152 242
Puebla 135568
Baja California 128101
Guerrers 107 724
Chiapas 105 858
Daxaca 103 085

Sinaloa 101 088
Michoacan de Qcampo 100 581
Tamaulipas 84 007
Chihuahua B85 408
Mo Ledn 76153
Guanajuato 74 636
Tahasco | 67 960
Hidalge | &7 139
Coahuila de faragoza | 61 166
San Luis Potosi 60618
Sonora 58 281
Quintana Roo 51915
Durangoe || 48 082
Morelos | 45 642
CQuerétarc 10 894
fucatan 37 932
facatecas 35427
Mayart = 30 537
Campeche | 28 511
Tlaxcala = 26100
Agquascalientes | 24 412
Colima | 18682
Baja California Sur 17 830

*Nota: Migracion segun lugar de residencia cinco afios antes. Las cifras se

refieren a la poblacion de 5 afios y mas. Excluye a la poblacidn que cinco afios

antes residia en otro pais.

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)

Respecto a llegadas al Estado procedentes del resto de las entidades del pais, en
2010 hubo un total 94,336 personas que migraron a vivir a Querétaro. De cada 100
personas: 31 provienen del Distrito Federal, 20 del Estado de México, 11 de Guanajuato,

5 de Hidalgo y 4 de Michoacan de Ocampo.
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Figura 9. Inmigrantes por entidad Federativa

Macional 1292 310
Estado de México 553 607
Distrito Federal 2397125
Veracruz de |, de |a Llave 206 240
Jalisco 160 853
Baja Califomia 154 029

Quintana Roa 143 899
Muevo Lean 133657
Puebla 130190
Hidalgo 122511
Tamaulipas 106 410
Querétaro 94 336
Guanajuato 91 456
Qaxaca 24534
Michoacdn de Ocampo || 79866
Moralos 72610
Sonora 78545
Baja California Sur | 73920
Zinaloa 73573
Mayarit = 62 708
Coahuila de Zaragoza | &1 636
Chihuahua GE 334
San Luis Potosi | 57 368
Guerrers | 53193
Chiapas | 50571
Yucatan @ 49815
Calima | 41 483
Aguascalientes | 41061
Tabasco || 39263
Durango | 39200
Tlaxcala = 38100
Campeche | 33895
facatecas | 30322

*Nota: Migracion segun lugar de residencia cinco afios antes. Las cifras se refieren

a la poblacion de 5 afios y mas. Excluye a la poblacién que cinco afios antes residia

en otro pais.

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda (2010, s.p.)
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Tabla 8

Principales sectores de actividad econémica en el Estado de Querétaro

Sector de actividad Porcentaje de

aportacion al PIB
estatal (afo 2009)

econémica

Actividades primarias 2.54
Agricultura, ganaderia,
aprovechamiento forestal, 2.54
pescdy Cazd
Actividades secundarias 36.32
Mineria 1.42
Construccian y Electricidad, 10.48
agua y gas
Industrias Manufactureras 24.22
Actividades terciarias 61.14
Comercio, restaurantes y 19 99
hoteles
Transportes e Informacidn en 13.51
medios masivos
Ser*mlzms f|r1l=l:1r‘|-:I:|er::ns e 10.52
inmaobiliarios
Servicios educativos v 3.9
médicos '
Actividades del Gobierno 3.61
Resto de los servicios 6.02
Total 100

Fuente: INEGI. Sistema de Cuentas Nacionales de México (2009, s.p.)
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3.2. Eltéyel café

3.2.1. Historia del té

La costumbre de utilizar las hojas de té para dar un buen sabor al agua hervida se utilizd
por primera vez en China hacia el afio 250 antes de Cristo. Actualmente la cultura del té
comprende desde el cuidado de la planta hasta su elaboracion y consumo.

Durante la época de las Seis Dinastias Liu-Chao el té se extendio como planta
medicinal por todo el sur de china. Por las virtudes que se le atribuyen esta bebida fue
ampliamente aceptada por la poblacion hasta que se convirtié en una costumbre del dia a
dia.

En el siglo VIII comienza a expandirse el comercio del té y se convierte en una
bebida de moda, llegando a ser motivo de distincidn de algunas clases sociales. Durante
la Dinastia Song empiezan a hacerse reuniones de té, lo que posteriormente se convertira
en la practica del Cha-no-yu o Ceremonia del té japonesa.

Los paises vecinos de China también adoptan la cultura del té, como Mongolia,
Tibet, India y Japon.

El té en inicio se consumia como planta medicinal. Sin embargo en la actualidad
se sigue tomando como una bebida cultural, saludable e importante
socioeconémicamente.

Hasta finales del siglo XIX, China era el Unico pais productor de té. Hasta
entonces, todos los intentos de cultivo de té fueron blogueados por la Compaiiia de las
Indias Orientales, que tenia el monopolio de las exportaciones de té chinas.

A mediados de este siglo los ingleses implantaron el cultivo del té en sus

colonias de India, en la provincia de Assam y posteriormente en Darjeeling.
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Actualmente, estas dos zonas de India son emblematicas y producen tés de alta
calidad.

Las rutas de comercio entre Europa y Asia permitieron la entrada de té en el
continente, aunque entonces no era un producto facil de conseguir ni popular.

Uno de los primeros paises en conocer China fue Portugal, gracias a las
expediciones de Vasco de Gama. A raiz de la popularidad del té en Oriente como bebida
medicinal (se decia que era la responsable de la longevidad de los asiaticos), ésta llamé
la atencién de los comerciantes que empezaron a importarla a Europa. El té lleg6 a
Ameérica a través de las colonias inglesas y holandesa.

3.2.2. EIl téy sus beneficios

Es importante mencionar que no a todo lo que cotidianamente le decimos té es realmente
esta bebida. Segun el Diccionario de la Real Academia Espafiola la definicion de
infusion es la siguiente:

Bebida que se obtiene de diversos frutos o hierbas aromaticas, como té, cafe,
manzanilla, etc., introduciéndolos en agua hirviendo.

Mientras que en las definiciones de té se encuentran las siguientes:

1. Arbusto del Extremo Oriente, de la familia de las Teéceas, que crece hasta
cuatro metros de altura, con las hojas perennes, alternas, elipticas,
puntiagudas, dentadas y coriaceas, de seis a ocho centimetros de largo y tres
de ancho. Tiene flores blancas, axilares y con peddnculo, y fruto capsular,
globoso, con tres semillas negruzcas.

2. Hoja de este arbusto, seca, arrollada y tostada ligeramente.

3. Infusion de las hojas de este arbusto.
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Partiendo de las definiciones anteriores, solo lo que se hace con la planta
Camellia Sintesis una planta de origen chino, deberia llevar el nombre de té. Mientras
que las bebidas realizadas con cualquier otro tipo de hierbas y frutas son llamadas
infusiones.

Existen diferencias importantes entre el té y la infusion. La principal es que la
primera contiene cafeina, mientras que la segunda no. Ademas el proceso y tiempo de
preparacion de ambas bebidas es distinto.

Los efectos benéficos del té en la salud se conocen desde hace muchos siglos. En
1642 Nicolas Direks, un fisico holandés publicd que ninguna planta tiene tantas como el
té y que el habito de tomar té ayuda a las personas a evitar muchas enfermedades y tener
una vida mas longeva.

También en el siglo XVII el médico holandés Cornelis Bontekoe hizo unos
estudios con los que llegé a la conclusion de algunos beneficios del té, entre los que
encontro:

e Purifica la sangre

e Alivia los dolores de cabeza

e Es un excelente remedio contra la gripa
e Evita afecciones del higado

e Refuerza la memoria

Con el paso del tiempo otros estudios han venido a demostrar multiples
cualidades de esta bebida.

La presencia de flavonoides y de taninos hace que sea una bebida muy

antioxidante (100 veces mas que la vitamina C y 25 mas que la E) respecto a su
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capacidad de neutralizar los radicales libres capaces de dafiar las células, hacerlas
envejecer y producir cancer.

El consumo regular de té, segin han demostrado sucesivos estudios cientificos,
disminuye un 60% el riesgo de enfermedad coronaria, reduce el colesterol y triglicéridos
en sangre, asi como la formacion de trombos.

El té, gracias al fluoruro y a los flavonoides que contiene, refuerza la densidad
Osea, tanto en mujeres como en hombres.

Por otro lado, el té oolong, ha probado en diferentes estudios el ser capaz de
aumentar las defensas inmunoldgicas, mejora el sistema cardiovascular, regular
naturalmente el colesterol e incluso muestra propiedades rejuvenecedoras.

No debemos olvidar, en ningun caso, que todos los tipos de té tienen alto
contenido de teina, que es una sustancia estimulante. Es por ello que las personas con
tendencia a la hipertensién no deberian tomar té, o bien deberian reducir su consumo al
minimo, decantandose preferentemente por el té blanco (que es el mas bajo en teina).
3.2.3. Lacultura del té en los mexicanos
Durante 2013 se registr6 un crecimiento importante de la venta del té en México,
impulsado principalmente por la creciente costumbre de beber té después de las comidas
0 en reuniones sociales. Ademas, el té sigue siendo considerado como una bebida
medicinal y beneficiosa para la salud y el bienestar. La tendencia del mercado actual
tiende a inclinarse por dar importancia a los productos que ofrecen estas caracteristicas.

TeaCorp Mexico S.A. de C.V. se mantiene como la empresa lider en el mercado
del teé, teniendo el 24% de las ventas de esta categoria en 2013. Después se encuentra el

Grupo Herdez S.A. de C.V. con el 15%. También existen otras compafiias como
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Empacadora Therbal S.A. de C.V. con el 14% y Manzanilla La Pastora S.A. de C.V. con
el 13% de las ventas en 2013.

Todas estas compafiias son reconocidas en el pais y estan posicionadas como
marcas que ofrecen productos de calidad y una amplia red de distribucion.

El periddico Cronica, publicé en Julio de este afio un articulo titulado En ascenso
el consumo de té en México. En este articulo redactado por Bertha Sola se menciona que
el té ha cautivado a los paladares de millones de personas en todo el mundo y México no
es la excepcion. En nuestro pais el consumo del té ha crecido significativamente a partir
del 2008. Incluso las cafeterias tradicionales han encontrado en el té un producto para
atraer a los clientes que buscan bebidas alternativas al café. En este articulo se menciona

lo siguiente:

“Ana Rosa Corral, Gerente de Expo Café 2014 dio a conocer que segin datos de la
consultora internacional Euromonitor Internacional, se estima que el consumo de la bebida en el
pais aumente para el afio 2018 un sorprendente 16.7% pasando de 1,890.8 toneladas
consumidas en el 2013 a 2,206.1 en el 2018.

En los ultimos cinco afios, del 2008 al 2013 el consumo de té también crecid, la cifra fue un
8.2%, lo que indica y se consumieron en el pais en el afio 2013 1,890.8 de toneladas, cifras que
indican el creciente interés por la bebida en México”. (S.p.)

3.2.4. Historia del cafe
La primera planta de café tuvo su origen en el Cuerno de Africa. Las tribus nativas
tenian la costumbre de mezclar las bayas de café molido con grasa animal en pequefias
bolas, que luego eran utilizadas para dar energia a los guerreros durante las batallas. En
esos tiempos, se creia que las propiedades estimulantes del café eran una especie de
éxtasis religioso.

La bebida adquirié una reputacion mistica, llena de secretos y asociada con curas
y doctores. Dos leyendas emergieron para explicar el descubrimiento de los magicos

granos.
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Cuenta la primera, que un pastor de cabras notdé que sus animales se animaban
mas que de costumbre cuando ingerian las cerezas rojas de un arbusto silvestre. Llevado
por la curiosidad, probd él mismo las cerezas. Mas tarde, un grupo de monjes lo veria
bailando con sus cabras, encantado por los efectos vigorizantes del café. Pronto los
monjes empezaron a hervir los granos y a utilizar el liquido en sus ceremonias, para
permanecer despiertos durante toda la noche.

Segun la otra leyenda, un musulman fue condenado por sus enemigos a vagar por
el desierto. En su delirio, el hombre escuch6 una voz que le ordenaba comer la fruta de
un arbol de café cercano. Intentd ablandar los granos en agua y como no lo consiguio,
simplemente bebio el liquido. Interpretando su supervivencia y energia como un signo
de Allah, volvio con su gente a difundir su fe y la milagrosa receta.

Hacia el siglo XV comenz6 el cultivo de café y durante los siglos posteriores la
provincia de Yemen en Arabia fue la principal proveedora en el mundo. La demanda de
café era muy alta y los granos que salian del Puerto de Mocha en Yemen estaban
controlados, pues ninguna planta fértil podia ser exportada.

A pesar de las restricciones, los peregrinos de la Meca llevaban a su pais las
plantas de café de contrabando y pronto se empez6 a cosechar en India.

El café llegd a Europa a través de Venecia, donde se comerciaban perfumes, té,
tintes y tejidos a traves de los mercantes de la Ruta de las Especias, ya que muchos
mercantes europeos se acostumbraron a tomarlo en el extranjero y lo llevaban de vuelta
a esa ciudad. La bebida gané popularidad cuando se empezé a vender en los mercados
callejeros. La demanda de café hizo florecer su produccion también fuera de su zona de

origen.
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En el siglo XVII, los holandeses introdujeron el cultivo de café en sus colonias
en Indonesia y los franceses fueron los primeros en crear plantaciones en Latinoamérica.
Hoy en dia, el café es el segundo producto de consumo mas comercializado del planeta,
superado solo por el petroleo.

Actualmente el cultivo del cafeto constituye uno de los cultivos mas importantes
del mundo, dada la elevada cantidad de personas que directa o indirectamente viven de
él. Se calcula que se producen mas de 6,000 millones de kg anuales de café.

Este cultivo es la principal fuente de ingresos de muchos paises en vias de
desarrollo.

El café prospera en grandes altitudes, no tolera los cambios bruscos de
temperatura como las heladas y requiere tanto sol como sombra. Necesita mucha agua
para su crecimiento, vientos y suelos apropiados de tipo poroso con buen drenaje.

Las zonas productoras alrededor del mundo se localizan entre los tropicos de
cancer y de capricornio. En la figura 10 se pueden identificar estas zonas.

Figura 10. Zonas productoras de café

TROPICO DE CANCER

ECUADOR

TROPICO DE CAPRICORNIO

Fuente: Asociacién Mexicana de Cafés y Cafeterias de Especialidad. A. C. (2014, s.p.)
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Los dos principales paises productores del mundo son Brasil, que produce casi la
tercera parte de la produccion mundial y en cuya produccién trabajan unos 3 millones de
personas y Vietnam cuya produccién se ha incrementado significativamente en los
ultimos afos.

Colombia es el tercer pais productor de orden de importancia. Después se
encuentran Indonesia, Etiopia, India, Guatemala, México, Pert y Uganda.

Los principales exportadores del mundo son: Brasil y Colombia. Mientras que
los principales importadores son Estados Unidos, Alemania, Italia, Japon, Francia,
Canada, Reino Unido, Espafia, Rusia, Paises Bajos y Suecia.

3.2.5. El café y sus beneficios

El café es una bebida que se obtiene de las semillas tostadas de las plantas del café o
cafetos (coffea spp). Los cafetos son arbustos de hoja perenne de la familia de las
rubiaceas. Proceden de Africa tropical y, en menor nimero, de Asia.

Existen tres especies de este arbusto: Coffea Arabica, Coffea Canephora y Coffea
Libérica, siendo las dos primeras las mas conocidas, consumidas y comercializadas.

Esta planta presenta hojas opuestas verde brillante con margenes listos. Sus
flores, de color blanco, crecen en grupos en las axilas de las hojas y son aromaticas. A
partir de ellas se producen sus frutos, que son drupas de color rojizo y de un tamafio
similar a una cereza. De hecho algunos productores de estos frutos les Ilaman cerezas de
café.

La parte exterior del futo es carnosa y en su interior contienen dos semillas o
granos de café rodeados por una capa membranosa de textura acartonada.

Los granos de café o semillas son la parte del fruto que contiene mas cafeina.



Andlisis de factibilidad y estudio financiero... 36

El consumo del café aporta antioxidantes naturales que benefician el sistema
nervioso, la actividad fisica y la prevencion de enfermedades cronico degenerativas.
Ademas de que es una experiencia sensorial detonante de los sentidos.

Segun la publicacion El café y sus beneficios del periddico EI Universal. La
doctora en Ingenieria de Alimentos, Ruth Pedroza, de la Universidad lberoamericana,
indico que la cafeina es una sustancia natural que se encuentra sobre todo en el café y en

mas de 60 plantas de cacao, pero su contenido dependera de como se prepara el café.

"Es una de las bebidas que mayor cantidad de antioxidantes posee, los antioxidantes son
sustancias que evitan que otros elementos importantes para las funciones celulares se oxiden y
pierdan su actividad positiva. Ingerir antioxidantes es de vital importancia para prevenir la
aparicion de enfermedades cronicas [...], Asimismo, su consumo se considera estimulante del
sistema nervioso central, pues "la cafeina es absorbida rapidamente en el estomago y el intestino,
para ser distribuida en el organismo, incluyendo el cerebro. Los atletas han usado la cafeina para
incrementar la resistencia, el desempefio y la potencia [...]" (Pedroza, 2014, s.p.)

Uno de los beneficios que aporta el café es el bienestar, ya que no sélo despierta
los sentidos, también detona experiencias a partir de su sabor y aroma, cuando se bebe

acomparfiado.

"El café es un acto intimo y puro, capaz de producir las mas absurdas risas o contener presas de
Ilanto; tiene un espiritu de confidente y aliado. Aquello que se confiesa ante una taza de café
adquiere otro valor: se sublima, se comparte o se perdona [...]" (Pedroza, 2014, s.p.)

3.2.6. Lacultura del café en los mexicanos
Segun la publicacion del periodico EI Universal en Septiembre de 2012, en México el
consumo de café es de 1.2 kg per capita, mientras que en Brasil esta cifra es superior a
los 5kg.

Antes de que las barras de café o de especialidades llegaran a nuestro pais en
1994, los consumidores mexicanos no tenian gran oportunidad de tomar café de calidad
en los comercios, ni mucho menos de saber y degustar las Gltimas tendencias de esta

bebida.
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Segun Arturo Hernandez Fujigaki, Presidente de la Asociacion Mexicana de Cafés
y Cafeterias de Especialidad A.C.. En esta época, s6lo se podia consumir café en los
restaurantes de comida rapida y cafeterias tradicionales que tenian poco cuidado en las
calidades que servian, los métodos de preparacion y conocimiento de bebidas.

Dos décadas después el panorama ha cambiado y de la mano del crecimiento en
todo el pais de franquicias como Café Etrusca, Coffee House, Coffee Station, Italian
Coffee, entre otras, llegan neuvas tendencias de bebidas de café, ademéas de las
tradicionales que pueden saborearse en toda su expresion.

Alejandro Escobar Vazquez, barista de Café Etrusca, comenta que gozan de gran
popularidad bebidas con base de café como capuchino tradicional, capuchino italiano
(que tiene la particularidad de ser complementado son jarabes de sabores como amareto,
crema irlandesa, rompope, entre otros).

Otra de las variedades es el café latte con diferentes temperaturas. Esta bebida

Ileva una cantidad de café expreso y una cantidad mayor de leche y espuma de leche.



Andlisis de factibilidad y estudio financiero... 38

4. METODOLOGIA
4.1. Tipo de investigacion y alcance
El presente trabajo es un estudio cuantitativo enfocado a dar recomendaciones sobre la
decision de finanzas personales sobre invertir o no en el proyecto de abrir una cafeteria y
tienda de té en la Ciudad de Querétaro.

Es importante mencionar que es un estudio transaccional, es decir solo aplica
actualmente. Si el proyecto se desea implementar dentro de 3 0 mas afios es importante
analizar nuevamente las variables que afectan los indicadores de la evaluacion del
proyecto. Actualizando también el estudio del contexto socio economico del Estado y
del pais en dicho momento.

Se evalla la informacion financiera basada la investigacion de costos actuales,
asi como en proyecciones de ventas y Estados Financieros utilizando metodologias y
herramientas de Administracion Financiera. Sustentadas en una investigacion del
entorno actual y en los planes de operacion del negocio.

Las principales variables que se estudian en este proyecto son: costos fijos,
costos variables, ventas, gastos, inventarios, tasa de interés, tasa rendimiento actual de
las empresas del mismo sector.

Los principales indicadores que se calculan y discuten son: Valor Presente Neto,
Tasa Interna de Retorno, indice de Rentabilidad, Periodo de Recuperacion, Costo de
Capital Promedio Ponderado.

El proyecto estd enfocado al andlisis y evaluacion financiera. Aunque se hace
referencia a algunos aspectos relevantes del estudio de mercado y técnico que se
deben de hacer. Sin embargo para llevar a la realidad este proyecto de inversion es

importante profundizar mas en estos dos estudios.
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4.2. Evaluacién de un proyecto de inversion

Como comenta Baca Urbina, para tomar una decision sobre un proyecto es necesario
que éste sea sometido al analisis multidisciplinario de diferentes especialistas. Una
decision de este tipo no puede ser tomada analizando la situacion desde un solo punto de
vista.

No existe una metodologia rigida que guie la toma de decisiones sobre un proyecto
debido a la gran diversidad de proyectos y sus diferentes aplicaciones, sin embargo si es
posible afirmar que una decision siempre debe estar basada en el analisis de un sin
numero de antecedentes con la aplicacién de una metodologia légica que abarque la
consideracién de todos los factores que participan y afectan al proyecto.

Es importante mencionar que el hecho de realizar un andlisis lo mas completo
posible no implica que al invertir el dinero estara exento de riesgo. Ya que el futuro
siempre es incierto y por esta razén el dinero siempre se arriesgara.

La toma de decision acerca de invertir en un determinado proyecto siempre debe
estar acompafada de la mayor cantidad de informacion posible.

Segin Baca Urbina: “A toda actividad encaminada a tomar una decision de
inversion sobre un proyecto se le llama Evaluacion de Proyectos”.

4.2.1. Estudio de mercado
Se le llama mercado al area en que confluyen las fuerzas de la oferta y demanda para
realizar las transacciones de bienes y servicios a precios determinados.

Los objetivos que tiene el estudio de mercado son los siguientes:

o Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado o la

posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los productos

existentes en el mercado.
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e Determinar la cantidad de bienes y servicios provenientes de una nueva unidad
de produccion que la comunidad estaria dispuesta a adquirir en determinados
precios.

e Conocer cuales son los medios que se emplean para hacer llegar los bienes y
servicios a los usuarios.

e Dar una idea al inversionista del riesgo que su producto corre de ser o no
aceptado en el mercado.

Una demanda insatisfecha clara y grande no siempre indica que pueda penetrarse

con facilidad en ese mercado, ya que éste puede estar en manos de un monopolio u
oligopolio.

Para el andlisis de mercado se reconocen cuatro variables fundamentales
mostradas en la figura 11.

Figura 11. Estructura del anélisis de mercado

Analisis de Mercado

Analisis de la Analisis de la Analisis de los Analisis de la

Oferta Demanda Precios Comercializacidn

Conclusiones del analisis de
Mercado

Fuente: Baca Urbina (2001, p. 189)

Esta metodologia esta enfocada a la exclusivamente para aplicarse en estudios de

evaluacion de proyectos. La investigacion que se realice debe proporcionar la
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informacidn que sirva de apoyo para la toma de decisiones. Por lo tanto, la investigacion
que se realice debe tener las siguientes caracteristicas:

a) La recopilacion de la informacion debe ser sistematica

b) EIl método de recopilacion debe ser objetivo y no tendencioso

c) Los datos recopilados siempre deben ser informacion util

d) EIl objeto de la investigacion siempre debe tener como objetivo final servir

como base para tomar decisiones

Una vez que se han desarrollado las bases y partes que comprende el estudio de
mercado, debe emitirse una conclusion. Esta debe referirse a los aspectos positivos y
negativos encontrados a lo largo de la investigacion. Riesgos, trabas que se encontraran,
condiciones favorables y toda informacion que se considere relevante.

En forma numérica debe decirse cuél es la magnitud del mercado potencial que
existe para el producto en unidades/afio. La conclusion debe referirse a si se recomienda
continuar con el estudio o si lo mejor es detenerse por falta de mercado o por cualquier
otra causa. Se aconseja ser breve y conciso en las conclusiones.

Definicién del producto

En esta parte debe hacerse una descripcion exacta del producto o los productos que se
pretendan elaborar.

Analisis de la demanda

Se entiende por demanda la cantidad de bienes y servicios que el mercado requiere o
solicita para buscar la satisfaccion de una necesidad especifica a un precio determinado.

El objetivo principal que se busca con el analisis de la demanda es determinar y

medir cuales son las fuerzas que afectas los requerimientos del mercado con respecto a
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un buen o servicio, asi como determinar la posible participacion del producto en la
satisfaccion de dicha demanda.

La demanda es funcién de una serie de factores como la necesidad real que se
tiene del bien o servicio, su precio, el nivel de ingreso de la poblacién, entre otros.

Para determinar la demanda se emplean herramientas de investigacion estadistica
y de investigacion de campo.
Analisis de la oferta
Oferta es la cantidad de bienes o servicios que un cierto nimero de oferentes o
productores estan dispuestos a poner a disposicion del mercado a un precio determinado.

El objetivo que se busca mediante el analisis de la oferta es determinar o medir
las cantidades y las condiciones en que la economia puede y quiere poner a disposicion
del mercado un bien o servicio. Al igual que la demanda, la oferta esta en funcion de una
serio de factores como los precios en el mercado, apoyos gubernamentales a la
produccidn, entre otros.

La investigacion de campo que se haga deberd tomar en cuenta todos estos
factores junto con el entorno econémico en que se desarrollara el proyecto.
Analisis de los precios
El precio es la cantidad monetaria a la que los productores estan dispuestos a vender y
los consumidores a comprar un bien o servicio. Cuando la oferta y demanda estan en
equilibrio.

En cualquier tipo de producto hay diferentes calidades y diferentes precios. El
precio también esta influido por la cantidad que se compre.

Para determinar el precio de venta se sigue una serie de consideraciones:



a)

b)

d)

f)
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La base de todo precio de venta es el costo de produccion, administracion y
ventas, mas una ganancia. Este porcentaje de ganancia adicional es el que
conlleva a una serie de consideraciones estratégicas.

La demanda potencial del producto y las condiciones economicas del pais.

La reaccion de la competencia.

Comportamiento del revendedor. Es sabido que, al menos en México, cada
revendedor del producto tiene una ganancia que va del 20% hasta el 30%
sobre el precio al que él compra el producto. Si la cadena de comercializacién
es larga, el precio final se duplica con facilidad. Es importante seleccionar
aquellos intermediarios del producto que estén dispuestos a sacrificar un poco
de sus ganancias en épocas de ventas bajas, para no afectar mucho el precio
de venta del producto.

La estrategia del mercado. Es decir si el objetivo es introducirse en el
mercado, ganar mercado, permanecer en el mercado, costo mas porcentaje de
ganancia previamente fijado sin importar las condiciones en el mercado,
porcentaje de ganancia sobre la inversién hecha, igualar el precio del
competidor mas fuerte, etc..

El control de precios que todo gobierno puede imponer sobre los productos
de la llamada canasta basica. Si el producto se pretende elaborar no esta

dentro de la canasta basica, entonces nunca estara sujeto a control de precios.
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4.2.2. Estudio técnico

El analisis técnico de un proyecto tiene como objetivo verificar la posibilidad fisica y
técnica de la fabricacion del producto que se pretende. Ademas de analizar y determinar
el tamafio y localizacion déptimos, los equipos, las instalaciones y la organizacién
requerida para realizar la produccion.

Busca resolver las preguntas referentes a donde, cuanto, cuando, cobmo y con qué
producir lo que se desea. Es estudio técnico involucra todo lo que tenga relacion con el
funcionamiento y operatividad del proyecto.

Las partes que conforman el estudio técnico se muestran en la figura 12.

Figura 12. Partes que conforman el estudio técnico de un proyecto

Analisis y determinacion de la
localizacién dptima del proyecto

b

Analisis y determinacion del
tamafio ¢ptimo del proyecto

w

suministros e insumos

b

del proceso

ks

Determinacion de la organizacion humana y juridica

Analisis de la disponibilidad y el costo de los |
que se requiere para la operacion del proyecto |

| Identificacion y descripcion

Fuente: Baca Urbina (2001, p. 203)

La localizacion dptima de un proyecto es la que contribuye en mayor medida a

que se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) u obtener el
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costo unitario minimo (criterio social). El objetivo general de este punto es determinar el
sitio en donde se localizaréa el proyecto.

El tamafio de un proyecto es su capacidad instalada y se expresa en unidades de
produccién por afo.

En la fase del anteproyecto no es necesario profundizar totalmente en el tema de
la organizacion del recurso humano, pero cuando se lleve a cabo el proyecto definitivo
es muy importante tenerlo definido y mapeado.

Respecto al aspecto juridico es necesario conocer la legislacion vigente que
puede ser aplicable al proyecto. Entre los factores en los que interviene definitivamente
el conocimiento de la legislacion figuran las restricciones y los criterios en materia de
importaciones y exportaciones de materia prima y productos terminados, control de
precios del producto, contaminacién del ambiente, estimulos fiscales sobre localizacion,
produccién de ciertos articulos e inversion en maquinaria de produccién nacional,
condiciones generales de seguridad, higiene y prestaciones para el trabajador, pago de
impuestos sobre productos de trabajo y actividades mercantiles, legislacién bancaria
sobre financiamiento a empresas productivas y otros aspectos.

4.2.3. Estudio econémico

Segun Baca Urbina (2001), el estudio econdmico de un proyecto pretende determinar
cuél es el monto de los recursos econémicos necesarios para la realizacion del proyecto,
cudl sera el costo total de la operacion, asi como otra serie de indicadores que serviran
como base para la parte final y definitiva del proyecto, que es la evaluacion economica.

En la figura 13 se muestra la estructura general de andlisis economico. Las
flechas indican donde se utiliza la informacion obtenida en ese cuadro. La informacion

que no tiene flecha antecedente, como los costos totales, el capital de trabajo y el costo
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del capital, indica que esta informacion hay que obtenerla con investigacion. Hay
elementos que son sintesis o agrupamientos de informacién de otros, como el balance
general y el estado de resultados.

Figura 13. Estructura del analisis econémico

Ingresos

Costos financieros
Tabla de pago de deuda

Estado de Resultados

Punto de

Costos Totales
Produccion, Administracion, Ventas

equilibrio

Balance
General

Inversion Total
Fija y Diferida

Depreciacion y amortizacion

Capital de Trabajo

Costo de Capital

Fuente: Baca Urbina (2001, p.223)

v

Evaluacion Econdmica

Determinacion de los costos
El costo es un desembolso en efectivo o en especie hecho en el pasado, en el presente, en
el futuro o en forma virtual. Dentro de los costos de un proyecto se encuentran:
a) Costos de produccion: que incluyen el costo de la materia prima, mano de
obra, envases, energia eléctrica, agua, combustibles, control de calidad,

mantenimiento, cargos de depreciacion y amortizacion, entre otros.
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b) Costos de administracion: son los que provienen de realizar la funcion de
administracion de la empresa. También incluyen los gastos de depreciacion y
amortizacion.

c) Costos de venta: incluye los costos en los que se incurre para realizar la
operacion de venta del producto, ademas de la inversién en investigacion y
desarrollo de nuevos mercados y/o productos.

d) Costos financieros: incluyen los intereses que se deben pagar en relacion con
capitales obtenidos en préstamo.

Inversion inicial
Las inversiones hechas antes del arranque del proyecto se pueden agrupar en tres tipos:

a) Activos Fijos: todas aquellas que se realizan en los bienes tangibles que se
utilizaran en el proceso de transformacion de los insumos o que sirvan de
apoyo a la operacion normal del proyecto. Algunos ejemplos son: terrenos,
edificios, equipo, entre otros.

Para efectos contables, los activos fijos estan sujetos a depreciacion, la cual

afecta el resultado de la evaluacion por el efecto sobre el calculo de los impuestos.

b) Activos Intangibles: son todas aquellas que se realizan sobre activos
constituidos por los servicios y derechos adquiridos necesarios para la puesta
en marcha del proyecto. Los principales ejemplos de este tipo de activos son
los gastos de organizacion, patentes, licencias, capacitacion, bases de datos y
sistemas de informacion pre-operativos.

La Inversion en activos fijos e intangibles se financia con créditos a mediano y/o

largo plazo y no asi con créditos a corto plazo, ello significaria que el Proyecto transite



Andlisis de factibilidad y estudio financiero... 48

por serias dificultades financieras ante la cuantia de la deuda y la imposibilidad de pago
a corto plazo.

c) Capital de trabajo: considera aquellos recursos que requiere el proyecto para
atender las operaciones de produccién y comercializacion de bienes o
servicios y, contempla el monto de dinero que se precisa para dar inicio al
Ciclo Productivo del proyecto en su fase de funcionamiento. En otras
palabras es el capital adicional con el que se debe contar para que comience a
funcionar el proyecto, es decir financiar la produccién antes de recibir
ingresos.

Desde el momento que se compran insumos 0 se pagan sueldos, se incurren en
gastos a ser cubiertos por el capital de trabajo en tanto no se obtenga ingresos por la
venta del producto final. ElI Capital de Trabajo debe financiar todos aquellos
requerimientos que tiene el Proyecto para producir un bien o servicio final. Entre estos
requerimientos se tiene:

e Materia Prima

e Materiales directos e indirectos

e Mano de Obra directa e indirecta

e Gastos de Administracion y comercializacion que requieran salidas de dinero en

efectivo.

La Inversion en Capital de Trabajo se diferencia de la Inversion fija y diferida,
porque estas Ultimas pueden recuperarse a través de la depreciacién y amortizacion
diferida; por el contrario, el Capital de Trabajo no puede recuperarse por estos medios

dada su naturaleza de circulante; pero puede resarcirse en su totalidad a la finalizacién
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del Proyecto. El Capital de Trabajo se financia con creditos a corto plazo, tanto en
efectivo como a través de creditos de los proveedores.
El Capital de Trabajo en el mundo Financiero es la diferencia entre activos corrientes y
pasivos corrientes, que equivale a la suma total de los recursos Financieros que la
Empresa destina en forma permanente para la mantencién de existencias y de una cartera
de valores para el normal funcionamiento de las operaciones de la Empresa. Esta
concepcién, conlleva a entender que el Capital de Trabajo genera necesidades
financieras de largo plazo, es decir ser financiado con recursos permanentes
provenientes de Fuente Interna o externa. El Capital de Trabajo esta compuesto por tres
cuentas principales: Existencias, Exigibles y Disponibles.

Figura 14. Componentes del Capital de Trabajo

Inventarios
-Materiales

Diversos
| ~I Existencia I — -Materia Prima
-Productos
Intermedios
-Productos
Finales

-Otros

‘ Capital de \ I , : Ca
. Disponibles — aja
Trabajo P I _Banco

_I Exiqibles I | -Cuentas por cobrar
J -Créditos a proveedores

Fuente: Inversiones y financiamiento de un proyecto (2014, s.p.)
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Punto de Equilibrio
El anélisis del punto de equilibrio es una técnica Util para estudiar las relaciones entre los
costos fijos, los costos variables y los beneficios.

El punto de equilibrio es el nivel de produccion en el que los beneficios por
ventas son exactamente iguales a la suma de los costos fijos y los variables.

Este indicador es util porque permite calcular con mucha facilidad el punto
minimo de produccion al que debe operarse para no incurrir en pérdidas, sin que esto
signifique que aunque haya ganancias éstas sean suficientes para hacer rentable el
proyecto.

Es importante mencionar que ésta no es una técnica para evaluar la rentabilidad
de una inversion, sino que sélo es una importante referencia a tomar en cuenta, que tiene
algunas desventajas como:

a) Para su célculo no se considera la inversion inicial que da origen a los
beneficios proyectados, por lo que no es una herramienta de evaluacién
economica.

b) Es dificil delimitar con exactitud si ciertos costos se clasifican como fijos o
variable, y esto es muy importante, pues mientras los costos fijos sean menores
se alcanzara mas rapido el punto de equilibrio. Por lo general se entiende que
los costos fijos son independientes del volumen de produccion, y que los
costos directos o variables son los que varian directamente con el volumen de
produccion.

c) Es inflexible en el tiempo, es decir, el punto de equilibrio se calcula con unos

costos dados, pero si éstos cambian, también se modifica el punto de equilibrio.
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El punto de equilibrio se puede calcular de forma matematica de la siguiente

forma:

Costos Fijos Totales
Costos Variables Totales

Punto de Equilibrio =

Volumen Total de Ventas

Tambien se puede calcular de forma grafica como se muestra en la figura 15.

Figura 15. Punto de equilibrio

Beneficio Neto Ingreso

Costo
Total

/ Costos Variables
e

-

Pérdida

Ingresos
y costos

Costos Fijos

-

Unidades producidas y vendidas

Fuente: Elaboracion propia con base en Baca Urbina

Estado de resultados pro-forma
El objetivo de un andlisis del Estado de Resultados o de Pérdidas y Ganancias es
calcular la utilidad neta y los flujos netos de efectivo del proyecto, que son el beneficio
real de la operacion de la planta, y que se obtienen restando a los ingresos todos los
costos en que incurra la planta y los impuestos que deba pagar.

Para realizar un Estado de Resultados adecuado se debera basarse en la ley
tributaria en las secciones referentes a la determinacion de ingresos y costos deducibles

de los impuestos.



Andlisis de factibilidad y estudio financiero... 52

Se les llama pro-forma porque es una proyeccion, normalmente a 5 afios, delos
resultados econdmicos que supone tendra la empresa.

La importancia de calcular el Estado de Resultados radica en la posibilidad de
determinar los Flujos Netos de Efectivo, que son las cantidades que se usan en la
evaluacion economica. Mientras mayores sean los Flujos Netos de Efectivo, mejor sera
la rentabilidad econdmica de la empresa o proyecto. En la tabla 9 aparece la estructura
que debe tener un Estado de Resultados.

Tabla 9

Estructura del estado de resultados

Flujo Concepto

+ Ingresos

- Costos de produccidn

= Utilidad Marginal

- Cotos de Administracidn

- Costos de Ventas

- Costos Financieros

= Utilidad Bruta

- Impuesto Sobre la Renta

- Reparto de Utiidades a los Trabajadores

Utilidad Neta

+ Depreciacion y Amortizacion
Pago a principal

Flujo Neto de Efectivo

Fuente: Baca Urbina (2001, p. 289)

Costo de Capital o Tasa Minima Aceptable de Rendimiento

El capital que forma la inversion inicial de una empresa puede provenir de varias
fuentes: solo de personas fisicas (inversionistas), de éstas como personas morales (otras

empresas), de inversionistas e instituciones de crédito (bancos) o de una mezcla de las
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tres. Cada uno de éstos tiene un costo asociado al capital que aporte y la nueva empresa
asi formada tendra un costo de capital propio.

Cuando el capital es aportado totalmente por una persona fisica, antes de invertir
una persona siempre tiene en mente una tasa minima de ganancia sobre la inversion
propuesta, Ilamada tasa minima aceptable de rendimiento (TMAR). Una forma de
determinar esta tasa es:

TMAR = i+ f +if
Donde i = premio al riesgo, f = inflacion

Esto significa que la tasa minima aceptable de rendimiento que un inversionista
le pediria a una inversién se debe de calcular sumando dos factores:

a) Su ganancia debe ser tal que compense los efectos inflacionarios.

Cuando se evalta un proyecto en un horizonte de tiempo de 5 afios la tasa

calculada debe ser vélida no sélo en el momento de la evaluacion, sino durante

los 5 afios. Por lo que se debe de considerar los prondsticos del Banco de México
para el indice inflacionario.
b) Premio o sobre tasa por arriesgar su dinero en determinada inversion.

En términos generales se considera que un premio al riesgo, considerado ahora

como la tasa de crecimiento real del dinero invertido, habiendo compensado los

efectos inflacionarios, debe ser entre 10% y 15%. Esto no es totalmente
satisfactorio, ya que su valor debe depender del riesgo en que se incurra al hacer
esta inversion, de hecho, cada inversion es distinta.

Una primera referencia para darse una idea de la relacién riesgo-rendimiento es
el mercado de valores (Bolsa de Valores). Ahi existen diferentes tipos de riesgo en las

inversiones segun el tipo de accidn que se haya adquirido.
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Otra buena referencia para tener idea del riesgo, es el estudio de mercado, donde
con una buena informacion de fuentes primarias, es posible darse cuenta de las
condiciones del mercado Yy, desde luego, del riesgo que se tiene al tratar de introducirse
en él.

Es importante recordar que a mayor riesgo, mayor es la tasa de rendimiento.

Cuando exista una mezcla de capitales para formar una empresa (capital mixto)
se debe calcular la Tasa Minima de Aceptable de Rendimiento como el promedio
ponderado de las aportaciones porcentuales y las tasas exigidas de forma individual.
Financiamiento. Tabla de pago de deuda
Una empresa estd financiada cuando ha pedido capital en préstamo para cubrir
cualquiera de sus necesidades econdémicas. Si la empresa logra conseguir el dinero
barato en sus operaciones, es posible demostrar que esto le ayudara a elevar
considerablemente el rendimiento sobre su inversion.

En cualquier pais las leyes tributarias permiten deducir de impuestos los intereses
pagados por deudas adquiridas por la propia empresa. Esto implica que cuando se pide
un préstamo hay que saber hacer el tratamiento fiscal adecuado a los intereses y pago a
principal, lo cual es un aspecto vital en el momento de realizar la evaluacién econdémica.
4.2.4. Evaluacion econémica
La evaluacion econdmica es la parte final de toda secuencia de analisis de la factibilidad
de un proyecto. Ayuda a demostrar si la inversion propuesta es econémicamente rentable
y por lo tanto permite decidir la implementacion del proyecto. En lo anterior radica la
importancia de esta etapa.

Se sabe que el dinero disminuye su valor real con el paso del tiempo a una tasa

aproximadamente igual al nivel de inflacion vigente. Esto implica que el método de
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analisis empleado debera tomar en cuenta este cambio de valor real del dinero a través
del tiempo.

Siempre que se hagan comparaciones de dinero a través del tiempo deben
hacerse en un solo instante. Usualmente el tiempo cero o presente, y siempre debera
tomarse en cuenta una tasa de interés, pues ésta modifica el valor del dinero conforme
transcurre el tiempo.

Los métodos que toman en cuenta el valor del dinero a través del tiempo son la
tasa interna de rendimiento y el valor presente neto. En ambos métodos (VPN y TIR) se
supone que las ganancias se reinvierten en su totalidad y que al reinvertirse ganan la
misma tasa de descuento con la que fueron calculadas.

Valor Presente Neto
El Valor Presente Neto (VPN) es el valor monetario de restar la suma de los flujos
descontados a la inversion inicial.

Cuando se hacen calculos de pasar, en forma equivalente, dinero del presente al
futuro, se utiliza una tasa de interés o de crecimiento del dinero. Sin embargo, cuando se
quieren pasar cantidades futuras al presente, como en este caso, se usa una tasa de
descuento, llamada asi porgque descuenta el valor del dinero en el futuro a su equivalente
en el presente, y a los flujos traidos al tiempo cero se les Ilama flujos descontados.

Figura 16. Diagrama de Flujo de Efectivo

FNE: FNE: FNE= FNE2 FNEs +V$S
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Fuente: Baca Urbina (2001, p. 293)
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De esta manera, sumar los flujos descontados en el presente y restar la inversion
inicial equivale a comparar todas las ganancias esperadas contra todos los desembolsos
necesarios para producir estas ganancias, en términos de su valor equivalente en este
momento o tiempo cero.

Para aceptar un proyecto las ganancias deberan ser mayores que los desembolsos,
lo cual dara resultado que el VPN sea mayor que cero. Para calcular el VPN se utiliza el
costo de capital o la tasa de minima aceptable de rendimiento (TMAR).

Si la tasa de descuento o costo de capital aplicada en el calculo del VPN fuera la
tasa inflacionaria promedio pronosticada para los proximos 5 afios, las ganancias de la
empresa solo servirian para mantener el valor adquisitivo real que ésta tenia en el afio
cero, siempre y cuando se reinvirtieran todas las ganancias.

Si el resultado del VPN es mayor a cero, sin importar cuanto supere a Cero ese
valor, esto s6lo implica una ganancia extra después de ganar la TMAR aplicada a lo
largo del periodo considerado. Esto explica la gran importancia que tiene seleccionar
una TMAR adecuada.

La ecuacion para calcular el VPN es:

FNE,

VPN = =, + Y ————
0 t_1(1+k)t

Donde:
FNE; representa los flujos de efectivo en cada periodo t
I es el valor de la inversion inicial
n es el nimero de periodos considerados

k es la tasa de descuento aplicada
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Algunas caracteristicas del VPN son:

e Se interpreta facilmente en términos monetarios.

e Supone una reinversion total de todas las ganancias anuales.

e Su valor depende exclusivamente de la i aplicada. Como esta i es la TMAR su

valor lo determinar el evaluador.

e Los criterios de evaluacion son: si el VPN es menor a cero, se rechaza la

inversion.
Tasa Interna de Rendimiento
Es la tasa de descuento por la cual el Valor Presente Neto es igual a cero. En otras
palabras, es la tasa que iguala la suma de los flujos descontados a la inversion inicial.

Se llama tasa interna de rendimiento porque supone que el dinero que se gana
afio con afio se reinvierte en su totalidad. Es decir, se trata de la tasa de rendimiento
generada en su totalidad en el interior de la empresa por medio de la reinversion.

El criterio de aceptacion que emplea el método de la Tasta Interna de
Rendimiento es el siguiente:

Si TIR es mayor que TMAR, se acepta la inversion.

Es decir, si el rendimiento de la empresa es mayor que el minimo fijado como
aceptable, la inversion es econémicamente rentable.

El calculo de la TIR se lleva a cabo igualando la suma de los flujos descontados a

3L
1

la inversion. En la ecuacion se usa como incognita la “i1”, que entonces es llamada la TIR
del proyecto.
El método de la TIR tiene una ventaja metodoldgica. Cuando los Flujos Netos de

Efectivo son diferentes cada afio, el Unico método de célculo para estimarlo es un
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polinomio, que esta regido por la Ley de los Signos de Descartes, la cual dice que “el
numero de raices reales positivas (valores de i en el caso de TIR) no debe exceder el
numero de cambios de singo de la serie de coeficientes. Esto implica que necesariamente
el nimero de cambios de singo es, por fuerza, un limite superior para el nimero de
valores de i. Por un lado, si no hay cambio de signo, no es posible encontrar una i, y esto
indicaria que existen ganancias sin haber inversién. Cuando hay un solo cambio de
signo, hay sélo una raiz de i, lo que equivale a que hay una inversion (signo negativo) y
mas coeficientes con signo positivo (ganancias); en esta forma se encuentra un solo
valor de la TIR. Pero cuando existen dos cambios de singo en los coeficientes, se pueden
encontrar dos raices de i. Esto equivale a que existe una inversion inicial y en cualquiera
de los afios de operacion de la empresa existe una pérdida, lo cual provocaria que su
Flujo Neto de Efectivo apareciera como negativo y provocara un segundo cambio de
singo en el polinomio, y esto, a su vez, ocasionaria la obtencion de dos TIR, lo cual no
tiene significado econdémico.

En la operacion practica de una empresa se da el caso de que exista una pérdida
en determinado periodo. En esta situacion se recomienda no usar la TIR como método
de evaluacion y, en cambio usar el VPN que no presenta esta desventaja.
indice de Rentabilidad
El indice de rentabilidad es un método de valoracion de inversiones que mide el valor
actualizado de los cobros generados, por cada unidad monetaria invertida en el proyecto
de inversion.

Analiticamente se calcula dividiendo el valor actualizado de los flujos de caja de

la inversion por el desembolso inicial.
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En otras palabras, el indice de rentabilidad mide la cantidad en que aumenta la
inversion en relacion con cada unidad monetaria invertida.

Segun el indice de rentabilidad son aceptables aquellas inversiones que tengan un
valor superior a la unidad, ya que en caso contrario los cobros generados actualizados
son inferiores a los pagos.

Si se esta eligiendo entre varias inversiones son preferibles las que tengan un
indice de rentabilidad mas elevado.

Periodo de Recuperacion (Payback)

El periodo de recuperacidn de la inversion, también conocido como payback es también
un indicador para evaluar proyectos de inversion. Al igual que el Valor Presente Neto y
la Tasa Interna de Retorno permite optimizar el proceso de toma de decisiones.

Por su facilidad de calculo y aplicacion, el Periodo de Recuperacion de la
Inversion es considerado un indicador que mide tanto la liquidez del proyecto como
también el riesgo relativo pues permite anticipar los eventos en el corto plazo.

Basicamente el periodo de recuperacion permite medir el plazo de tiempo que se
requiere para que los flujos netos de efectivo de una inversiéon recuperen su costo o
inversion inicial.

4.2.5. Analisis de sensibilidad. Escenarios

Se denomina andlisis de sensibilidad el procedimiento por medio del cual se puede
determinar cuanto se afecta o qué tan sensible es la Tasa Interna de Rentabilidad ante los
cambios en determinadas variables del proyecto.

El proyecto tiene una gran cantidad de variables, como lo son los costos totales,
divididos como se muestran en el Estado de Resultados, ingresos, volumen de

produccidn, tasa y cantidad de financiamiento, etc..


http://www.pymesfuturo.com/vpneto.htm
http://www.pymesfuturo.com/tiretorno.htm
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El Andlisis de Sensibilidad no estd encaminado a modificar todas y cada una de
estas variables para observar su efecto sobre la TIR. De hecho hay variables que al
modificarse afectan automaticamente a las demas o su cambio puede ser compensado de
inmediato.

Es indtil hacer Andlisis de Sensibilidad sobre insumos individuales, ya que sus
aumentos de precio nunca se dan aislados. Al final de un afio, el aumento siempre es
general y no unico.

Si se desea hacer un Analisis de Sensibilidad de los efectos inflacionarios sobre
TIR se deben considerar promedios de inflacién anuales y aplicados sobre los insumos,
excepto sobre la mano de obra directa, cuyo aumento es mucho menor que el indice
inflacionario anual.

Hay variables que estan fuera de control de la empresa, y sobre ellas si es
necesario practicar un Analisis de Sensibilidad.

La primera de estas variables es el volumen de produccion que afectaria
directamente los ingresos. No se habla del precio de producto, que si depende del
empresario y puede compensar de inmediato cualquier aumento de costos, con sélo
aumentar el precio de venta, siempre y cuando se trate de productos con precio no
controlado por el gobierno.

Los prondsticos de venta han sido calculados ajustando una serie de datos
historicos, obteniendo una ecuacion que permite pronosticar cual sera el futuro volumen
de ventas. Sin embargo, el hecho de hacer este pronostico no implica necesariamente
que asi vaya a suceder. Si se deteriora la situacion del pais bajaria muchisimo la

actividad industrial. En este caso se podria hacer un Analisis de Sensibilidad
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encaminado a determinar cual seria el volumen minimo de ventas que deberia tener la
empresa para ser econémicamente rentable.

Otro factor que queda fuera de control del empresario es el nivel de
financiamiento y la tasa de interés de éste, que afecta los Flujos Netos de Efectivo y, por
lo tanto, la TIR. De este modo, seria interesante observar las variaciones de la TIR ante

variaciones dadas del nivel y la tasa de financiamiento.
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5. RESULTADOS Y ANALISIS

5.1. Estudio de mercado
Como se comento al principio, este trabajo estd enfocado en el andlisis econdmico y
evaluacion financiera del proyecto. Sin embargo se hace referencia a los aspectos mas
relevantes del estudio de mercado. En caso de que se decida llevar a la realidad este
proyecto se recomienda profundizar mas en este estudio.
5.1.1. Definicion del producto
La cafeteria y tienda de té esta enfocada principalmente en bebidas. Se han definido 4
grupos de bebidas:

e Te e infusiones calientes

e Té e infusiones frappé

o Café caliente

e Café frappé

Las variedades de té que se ofreceran son:

a) Té Artesanal: fabricados en China, hechos a mano por artesanos de la region,
donde mezclan hojas de Té verde con flores. Siempre sus sabores son toques
de sabores ligeros.

b) Té Negro: esta completamente oxidado. Es decir una vez que se corta la hoja,
se deja oxidar naturalmente. Es un té antioxidante, astringente, diurético y
estimulante.

c) Té verde: las hojas son cortadas e inmediatamente metidas a un proceso de
vapor, donde se detiene el proceso de oxidacion. Las hojas se vuelven suaves

y Se ponen a secar. Este proceso se repite varias veces hasta que en el Gltimo
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secado las hojas son divididas en varias categorias dependiendo de su color,
apariencia y fragancia. Por esto hay distintas variedades de té verde. Es un té
altamente antioxidante, ayuda a prevenir cancer, es anti envejecimiento,
ayuda a evitar problemas cardiovasculares, elimina grasa, es diurético, ayuda
con la artritis, estrés y asma, contiene zinc.

Té blanco: es originario y producido en China, en la region de Fujian. Se
Ilama blanco porque tienen un color plata las hojas, por lo general se toman
los brotes de la planta para beber méas puro. Contiene el doble de
antioxidantes que el té verde, es bajo en cafeina y tiene un efecto
rejuvenecedor de la piel debido al alto grado de antioxidante.

Tisanas: son todas aquellas infusiones que no contienen camellia sinensis.
Pueden ser herbales, Frutales, Mixtas. Se ofrecera:

-Pasto de limon: Tiene alta concentracién de antioxidantes, mejora la
digestion, relaja el sistema nervioso y ayuda en la lucha para la gripe por sus
altas cargas de vitamina C-

-Jengibre: Ayuda a la digestion, circulacion y mejora las condiciones
respiratorias. Asi como refuerza el sistema inmunolégico.

-Manzanilla: es calmante anti-inflamatorio, con sus cualidades relajantes
puede ayudar a calmar nervios y terminar con dolores estomacales.

-Naranja: tiene muchos nutrientes como una fruta citrica, altos niveles de
vitamina C, &cido folico y fibra.

-Menta: estimulante, curativa y antiespasmodica. Ayuda a aliviar el hipo y la
flatulencia asi como el vértigo de la indigestion. Ayuda a eliminar nduseas y

dolor de colicos.
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Las variedades de café que se ofreceran son:
a) Expreso
b) Americano
c) Capuccino
d) Café con leche
En la carta también se ofreceran postres. Sin embargo éstos serdn comprados
directamente al proveedor. Estaran preparados y listos para servirse. Se ofreceran 4
postres diferentes:
e Galleta de avena
e Brownie
e Pastel de Zanahoria
e Tarta de Frutas
5.1.2. Analisis de la demanda
Segun la publicacion del periodico CNN Expansion en Octubre de 2012:
"La marca Starbucks vino a revolucionar la forma de tomar café en México, no sueles
citar a los amigos en Vips o el Toks sino en la cafeteria, incluso tratas negocios ahi”.
Actualmente las cafeterias son un punto importante de reuniones sociales, de
estudio y de negocio. Que estan cobrando cada vez mas relevancia en México.
El consumo de café por persona en México es de apenas 1.4 kilos; 66%, 83% Yy
89% menor que en Estados Unidos, Suecia y Finlandia, respectivamente. Por lo que aln
hay una oportunidad importante de mercado que satisfacer.
Querétaro es un Estado que en los ultimos afios ha tenido un crecimiento

poblacional importante. El indice de crecimiento de las Gltimas cinco lecturas del INEGI


http://www.cnnexpansion.com/negocios/2012/10/04/oxxo-toma-cafe-del-pacifico
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ha estado por arriba de los 30%. Ademas, el grueso de la poblacion del Estado se
encuentra entre los 19 y 34 afos. La ciudad de Querétaro tiene el segundo ingreso per
capita mas alto de cualquier ciudad de México y el crecimiento en el Producto Interno
Bruto del Estado de Querétaro ha estado por arriba de la media nacional durante los
ultimos 10 afios.

El producto estara enfocado al mercado perteneciente a los niveles
socioecondmicos A, B y C. A jovenes y adultos jovenes, principalmente mujeres, cuyo
rango de edad oscila entre los 20 y 44 afios.

Como se comentd en el marco teorico, la poblacion del municipio de Querétaro
es de 801, 940 habitantes.

De los cuales el 51.5% son mujeres, lo que significa 412,999 mujeres.

El 39% de esta poblacion de mujeres esta entre los 20 y 44 afios de edad. Lo cual
nos daria un total de 161,070 mujeres

Segun la clasificacion de la distribucion de los niveles socio-econdmicos en el
México urbano hecha por la Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de
Mercados y Opinion Publica (AMALI). El 21.2% de la poblacion esta en los niveles
socio-economicos A, B y C+ en México. Considerando esto tendriamos un mercado

objetivo de 34,147 mujeres.
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Figura 17. Mercado objetivo

801,940

34,147
.

Poblacian del 2 mujeres (51.5%) % mujeres entre 20~ Poblacién con NSE

municipio de 44 afios (39%) AJBSCH (21.2%)

Querétaro

Fuente: Elaboracion propia

Considerando como ventas estimadas para el primer afio 150 bebidas diarias.
Trabajando 6 dias a la semana. Se estarian vendiendo anualmente 3,600 bebidas. Lo se
puede interpretar de dos maneras.

a) EIl 11% del mercado objetivo asiste al establecimiento

b) EI 100% del mercado objetivo asiste 1.3 veces en un afio al establecimiento.

Figura 18. Ventas esperadas en la poblacion objetivo

Clientes del
primer afio
11%

Fuente: Elaboracion propia
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El anélisis anterior indica que la proyeccion de ventas para el primer afio es
alcanzable en comparacion con el tamafio de la poblacion. Se recomienda hacer una
investigacion de campo por medio de encuestas y entrevistas para reforzar esta
estimacion.

5.1.3. Analisis de la oferta

Starbucks es la principal cafeteria en México. Después de ésta se encuentran franquicias
como The Italian Coffee Company, The Coffee Factory, Café Punta del Cielo, Café La
Finca Sta. Veracruz, La Selva Café, Coffee House y Cielito Querido Café.

Sin embargo en el Estado de Querétaro Unicamente tienen presencia Starbucks,
The Italian Coffee y Café Punta del Cielo.

Ademas de estas franquicias hay algunas cafeterias y salones de té locales como
Tessito, Slot, entre otros.

5.1.4. Analisis de los precios
Debido a que es un negocio nuevo Yy necesita iniciar su penetracion en el mercado de
manera intencional.

El precio de venta se establecio entre un 5% y 7% por debajo del precio de venta
que ofrecido por las cafeterias y salones de té que estan actualmente en la Cuidad de
Querétaro.

A pesar de ofrecer un precio por debajo de la competencia, el porcentaje de
ganancia vs el precio de venta es muy atractivo: 79% para las bebidas.

En la tabla de precios de venta y margen de utilidad se puede observar el detalle

por producto.
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Precios de venta y margen de utilidad de bebidas

68

Concepto

Té Caliente
T& [ Infusion Frappe
Café Caliente
Café Frappe
Promedio ponderado

Bebidas

Precio de Margen de
ganancia

venta

40.0
45.0
36.0
45.0
4.7

i B9 A A A

$
¥
¥
$
$

32.6
36.9
26.4
33.5
33.0

% margen vs

precio de
venta
32%
32%
73%
74%
7%

% de venta
estimada

30%
35%
20%
15%
100%

Fuente: Elaboracién propia

Respecto a los postres, el % de margen vs el precio de venta es menor (27%). Sin

embargo sigue siendo muy positivo. Se esta considerando ofrecer este producto para dar

servicio al cliente, ya que el producto principal del negocio son las bebidas.

Tabla 11

Precios de venta y margen de utilidad de postres

Posfres
Precio de Margen de e mur.gen Ve % de venta
Concepto . precio de .
venta ganancia estimada
venta
Galleta de avena % 1.0 % 3.5 32% 10%
Brownie % 400 § 10.5 6% 3B%
Pastel de ZTanahoria % 0.0 % 8.0 27% 17%
Tarta de Frutas % 450 § 12.0 k- 35%
Promedio ponderado S 37.2 % 9.7 27% 100%

Fuente: Elaboracién propia

5.2. Estudio técnico

Al igual que como se menciond en el estudio de mercado, este trabajo esta enfocado en

el analisis econdémico y evaluacion financiera del proyecto. Sin embargo se hara

referencia a los aspectos mas relevantes del estudio de técnico. Por lo que se recomienda

profundizar mas en este estudio en caso de que se decida llevar a la realidad este

proyecto.
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Respecto a la parte fisica del establecimiento, se tendra Gnicamente una sucursal
para arrancar el negocio. La cual contara con capacidad de 20 clientes (5 mesas con 4
sillas) en el establecimiento. Ademas de que se ofrecera el servicio para llevar.

El activo fijo que se necesita adquirir para arrancar se muestra a continuacion.
Tabla 12

Mobiliario y equipo necesario para arrancar

Concepto Cantidad

Computadorg

Cafetera Marca Bellini M3 40/5
Molino Bellini tolva de 300gr
Refrigerador para pasteles y postres
Refrigerador para matenas primas
Caja registrodorg

Maquina para hacer hielo

Ch I o e e o e =

Licuadora Industrial

Mesas

Sillas 25
Eamra I
Bote de basurg 3
Caomioneto I

Fuente: Elaboracién propia
En cuanto al personal, se contara con:
a) Un administrador, que para arrancar sera el duefio del negocio pero si tendra
un sueldo fijo mensual

b) Dos empleados de mostrador
c) Dos meseros por turno.
Se trabajaran dos turnos por dia:

e Primer turno: de las 7:00 horas a las 15:00 horas

e Segundo turno: de las 14:00 horas a las 22:00 horas

El organigrama se muestra a continuacion.
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Figura 19. Organigrama

Administrador
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Fuente: Elaboracion propia

Mostrador
Turno 1

5.3.Estudio econdmico
5.3.1. Determinacion de los costos
Costos de produccion
Como se comento en la definicién del producto. Al inicio del proyecto se ofreceran 5
tipos de productos. De los cuales 4 son bebidas y 1 son los postres.

e Té/infusion caliente

e Té/infusion frappé

e Café caliente

o Cafe frappé

e Postres

Tanto los tés como los cafés se elaboraran en el restaurante. Sin embargo los

postres, al no ser el producto principal y para evitar complejidad en la operacion en los
primeros meses del negocio, se compraran directamente a un proveedor.

Los costos directos por tipo de producto se resumen a continuacion.
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Tabla 13

Costos directos de las bebidas

Costo por % de venta

Concepto unidad estimada
Té Calients % 7.4 0%
Te / Infusion Frappe i 3.1 35%
Café Caliente % 2.4 20%
Café Frappe B 11.5 15%
Promedio ponderado S 8.7 100%

Fuente: Elaboracion propia

En base al % de venta estimado por producto se obtuvo el costo promedio
ponderado. Este dato es el que se utilizara en la elaboracion del Estado de Resultados.

La carta incluira 4 postres diferentes. Los costos por pieza se obtuvieron de la
cotizacion del proveedor.

Al igual que con las bebidas, se calculd un precio promedio ponderado en base al
% de ventas estimadas de cada una de las 4 variedades de postre.

Galleta de avena

Brownie

Pastel de zanahoria

Tarta de frutas

Tabla 14

Costos directos de los postres

Desgloce de Costos Directos

% de venta
Concepto Costo pieza estimada
Postres

Galleta de avena 3 7.5 10%
Brownie % 29.5 ch
Pastel de Zonahoria % 22.0 17%
Tarta de Frutas 3 33.0 35%
Promedio ponderado 5 27.3 100%

Fuente: Elaboracién propia
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A continuacion se muestra el céalculo de los costos directos para cada tipo de

bebida. Estos datos estan calculados de acuerdo a la receta de elaboracion y en todos los

casos se estad considerando el costo del vaso y tapa desechable.

Tabla 15

Té / Infusion caliente

Concepto
Té / Infusién Caliente
Té
Leche
Agua
Endulzante

Tapa vigjera parg vaso de 8oz
Fajilla qislante

Agitador negro 17cm
servilletas

vaso de papel bebidas calientes 8oz con asa

Cantidad
requerida

por bebida

2
25
230

3 cucharadas

1

1
1
1
1

Unidad

gramos
rmililitros
mililitros

piezas
plezas
30
piezas
plezas

Costo de
compra

B BB B B B B B e

106
18
50

238
72
73
30
77

169

Unidad de
compra

100
1,000
20,000
500

50

100
100
1,000
1,040

Costo por

B B B B B B B B g

Desgloce de Costos Directos

bebida

7.4
2.1

0.5
0.7
1.4
1.4
0.7
0.3
0.1

0.2

Fuente: Elaboracién propia
Tabla 16

Té / Infusion frappé

Desgloce de Costos Directos

Concepto
Té / Infusién Frappe
Té
Leche
Agua
Endulzante

Base para frappe

Vaso de plastico 8oz

Tapa domeo 8oz

Popote cuchara estuchado
Servilletas

Cantidad
requerida
por bebida

2
25
230

3 cucharadas

o

Unidad

gramos
rmililitros
rmililitros

gramos
piezas
piezas
piezas
piezas

Costo de

SRR R R S A R

compra

105
18
60

238

289
72
65

320

169

Unidad de
compra

100
1,000
20,000
500
2,000
30

100
3,000
1,040

BB B B B B B B B 4

Costo por

bebida
8.1
2.1
0.5
0.7
1.4
0.7
1.8
0.7
0.1
0.2

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 17
Café caliente6

Desgloce de Costos Directos

Cantidad
requerida Costo de Unidad de Costo por
Concepto por bebida  Unidad compra compra bebida
Café Caliente 1 L3
Café alura Huatusco & gramos § 735 5000 % 1.2
Leche 240 millitros § 18 1,000 % 4.3
Endulzante 3 cucharadas § 238 500 % 1.4
Vaso de papel bebidas calientes oz con asa 1 piezas % 72 50 % 1.4
Tapa vigjera para vaso de 3oz 1 piezas % 73 100 3 0.7
Fajilla aislante 1 a0 % 30 100 % 0.3
Agitador negro 17cm 1 piezas % 77 1,000 3 0.1
Servilletas 1 piezas % 149 1,040 3% 0.2
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 18
Cafe frappé
Cantidad
requerida Costo de Unidad de Costo por
Concepto por bebida  Unidad compra compra bebida
Café Frappe -] 11.5
Café Altura Huatusco & gramos % 735 5000 % 1.2
Leche 240 mililitros § 18 1,000 % 4.3
Endulzante 3 cucharadas § 238 500 % 1.4
Base para frappe 5 gramos $ 289 2000 % 0.7
Chispas de chocolate 10 gramos $ 162 2,000 % 0.8
Crema batida 10 gramos  $ 30 1,000 % 0.3
Vaso de plastico 8oz 1 piezas % 92 50 % 1.8
Tapa domo 8oz 1 piezas 3 &5 100 % 0.7
Popote cuchara estuchado 1 piezas $ 320 3000 % 0.1
Servilletas 1 plezas $ 149 1,040 % 0.2

Fuente: Elaboracion propia
Dentro de los gastos fijos, se encuentran los gastos de operacion enlistados en la

tabla 19.
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Tabla 19

Gastos de operacion

Anual
Concepto Pago mensual 2015 2014 2017 2018 2019
Gastos de operacién 5 20250 S 243000 S5 251,554 S 260,383 5 249523 5 278,747
Renta de local % 15000 § 180,000 § 138,336 § 192,876 % 199,646 § 206,494
Teléfono / Internet 3 1,500 § 18,000 § 18,634 § 19.288 3 19,965 § 20,649
Luz % 1,000 § 12,000 § 12422 § 12,858 % 13310 % 13,764
Gasz % 800 % 9.600 § 9,938 § 10,287 % 10,648 § 11,013
Agua 3 500 % 6000 5 6211 § 6,429 % 6,655 § 4,883
Materiales de limpisza % 150 §$ 1.800 § 1.863 % 1.929 % 1.996 § 2,065
Mantenimiento de equipo 3 1,000 § 12,000 § 12,422 § 12,358 3 13,310 % 13,766
Consumibles % 300 % 3.600 % 3.727 % 3858 % 3.993 § 4,130

Fuente: Elaboracién propia

Costos de administracion

En el arranque del negocio el propietario realizara la funcion de administrador y se esta
considerando que tenga un sueldo mensual de $25,000. Con un incremento anual de 7%.
Tabla 20

Gastos de administracion

Concepto Skt Empleados  Turnos  Total Mensual
Menszual
Gastos de administracién 5 25000 S 300,000 5 321,000 35 343,470 3 357,513 §
Administrador $ 25,000 1 1 % 25,000 § 300,000 $ 321,000 $ 343,470 § 27513 §

Fuente: Elaboracion propia
Costos de venta
Se trabajard en 2 turnos. En cada uno de los turnos habré dos empleados en la barra,
quienes seran responsables de registrar la orden en la caja y preparar las bebidas.
También habra dos meseros por tunos.

Se consideran una inversion en publicidad de $2000, la cual incluye basicamente

tener presencia en redes sociales y en revistas locales.
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Tabla 21

Gastos de venta

Anual
Sueldo
Concepto Empleados  Turnoz  Total Mensual 2015 2014 2017 2018 2017

Mensual
Gastos de venta $ 43,000 § 756,000 $ 823,320 $ 891,302 § 940,449 $ 1,030,444
Empleado Mostrador  $ 9,000 2 2 $ 36,000 § 432,000 $ 462,240 § 494,597 § 529,219 $ 566,264
Mesero $ 3,000 2 2 $ 12,000 $ 144,000 § 154080 $ 164,866 % 176,406 3 188,755
Publicidad $ 2,000 1 1 $ 15000 § 180,000 § 207,000 $ 231,840 § 255024 §$ 275,426

Fuente: Elaboracion propia

Los costos de venta anuales estan proyectados de acuerdo a los siguientes
incrementos.
Tabla 22

Incremento en costo de venta

Concepto
Incremento en sueldo empleado mostrador 7% 7% 7% %
Incremento en sueldo mesero 7% 7% 7% %
Incremento gasto en publicidad 15% 12% 10% 8%

Fuente: Elaboracién propia

Se considera un 7% de incremento en sueldo de los empleados. El gasto en
publicidad se incrementara en promedio 11% en los proximos 5 afios. Pues se buscara
ser mas intencional en dar a conocer el negocio.
Costos financieros
Se esta considerando la solicitud de dos créditos.

Un préstamo bancario y un crédito por la compra de la camioneta. En las tablas

23y 24 se muestra el resumen de ambos créditos.
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Tabla 23

Generales del préstamo bancario

Préstamo Bancario

Cantidad Solicitada % 150,000
Tasa de interés anual 15.78%
Plozo [afios) 4
# Pagos por afio 12

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 24

Pagos anuales del préstamo bancario

Periodo ?UQD por Pago Total
intereses
1 $ 21,618 § 50,810
2 % 16,664 % 50,810
3 $ 10,868 § 50,810
4 % 4,089 § 50,755
Total -] 53,240 5 203,185

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 25

Generales del préstamo para la camioneta

Préstame Camioneta

Cantidad Solicitada % 54,000
Tasa de interés anual 10.0%
Plazo [afios) 4
# Pagos por afio 12
Pago mensual "3 2,130

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 26

Pagos anuales del préstamo para la camioneta

Pago por

; Pago Total
intereses
1 $ 7.591 § 25,565
2 % 5709 § 25,565
e 3 3.630 % 25,665
4 3 1,332 % 25,543
Total - 18,242 % 102,244

Fuente: Elaboracién propia

5.3.2. Inversion inicial

A continuacién se muestra el detalle de presupuesto. Como se comento en el estudio
técnico el negocio comenzara Unicamente con una sucursal.

Inversion Fija

Tabla 27

Inversion Fija

Precic
Concepto Cantidad Unitario Importe
Computadora I 3 18,000 % 18,000
Cafetera Marca Belling MS 40/3 ] § 25432 % 25,432
Moling Bellini tolva de 800gr i i 8,408 % 5,406
Refrigerador para paosteles y postras ] $ 28500 % 28,500
Refrigerador para materias primas ] $ 20000 % 20000
Caja registradora ! b 5000 % 5,000
Mdaquina para hacer hielo ! $ 14000 § 14,000
Licuadora Industrial 2 i 4800 % 2,600
Mesas 5 i 2000 % 10,000
Sillas 25 b 200 % 22,6500
Barra I i 10,000 § 10,000
Bote de basura 3 k. &9 % 2,097
Camioneta ] ¥ 120000 F 120,000
Inversion Fija 5 293,535

Fuente: Elaboracion propia
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Inversion Diferida
Tabla 28

Inversion Diferida

Precio
Concepto Cantidad Unitario Importe
Materiales de operacién 5 17,045
Onza medidora de acero inoxidable (jigger) 1 - 3 3 3% % 117
Tetera 1 i 400 % 4,000
vaijilla $ s62 "8 12928
Viasos S0 i 52 3 2,575
Tozas 50 k1 &0 3% 2,995
Platos a0 i 47 3 2,350
Cubiertos S0 i 75 ¥ 3,750
Juego de refactarios 2 i az2e § 1,258
Gastos de organizacion g 25000
Inversiéon Diferida g 42045

Fuente: Elaboracién propia

Capital de trabajo

Considerando un mes de ciclo productivo, el capital de trabajo se especifica en la tabla
29:

Tabla 29

Capital de Trabajo

Copiiolde rabajp
Activo Circulante

Caja y Banco $

Materias Primas %
Inventario %

Total Activo Circulante 5

Pasivos a Corto Plazo

Bancos % 5,365
Proveedores 3 85,377
Documentos por pagar [(Activo Fijo) 3 8,362
Documentos por pagar [Gastos) $ 108,250
Tetal Pasives Coerto Plaze $ 208,353
Capital de Trabajo $ 208353

Fuente: Elaboracién propia
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El capital de trabajo esta conformado por los siguientes rubros:

Bancos: el pago mensual de crédito bancario y de la camioneta.
o Proveedores: el pago (al final del mes) del inventario. Para ver el detalle de qué
estd compuesto el inventario ver Apéndice A.
e Documentos por pagar (activo fijo): incluye el pago mensual del equipo
comprado a 12 meses sin intereses. Para ver el detalle del equipo comprado con
esta modalidad ver Apéndice B.
e Documentos por pagar (gastos): incluye los gastos administrativos, de
operacion y de ventas de un mes.
Tabla 30

Resumen inversion inicial

Inversién inicial

Inwversion Fja $ 293,535
Inversicon Diferida % 42,045
Capital de trabajo £ 208,353
Total invesién 5 543933

Fuente: Elaboracién propia

La inversion inicial se compone en 43% de deuda y 57% de capital propio.

Tabla 31

Composicién del Capital

Capital camioneta % 36,000
Capital inversion $ 273933
Capital Propio $ 309,933
Crédito camiongta 3 34,000
Crédito inversion $ 150,000
Devda $ 234000

$ 543,933

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 20. Composicion del capital para la inversion inicial

Fuente: Elaboracién propia

5.3.3. Punto de equilibrio
En la tabla 32 se muestra el calculo del punto de equilibrio.
Tabla 32

Punto de equilibrio

PUNTO DE EQUILIBRIO
Té / Infusién  Té / Infusién Café Café
Caliente Frappe Caliente Frappe Postres Total
Precio de Venta § 40.0 § 450 § 360 % 45.0 § 372 % 40.4
Costo Directo $ 7.4 % a1 % 9.6 % 1.5 % 273 % 14.01
Margen $ 326 % 369 % 264 % 335 % 7.9 % 139
Parficipacion del Margen 23% 26% 19% 24% 7% 100%
Volumen de ventas 1080 1260 720 540 1440 5,040
Participacion del Volurmen de Ventas 21% 25% 14% 1% 29% 100%
Ponderacion Margen y Volumen 0.05% 0.07% 0.03% 0.03% 0.02% 0.19%
Ponderacidn Total 26% 35% 14% 14% 1% 100%
Costos Fijos Totales por Tipo de Producto $ 344,179 % 453,612 § 185,457 § 176409 $ 139243 § 1,299,000
Punto de Equilibrio
Unidades 10,549 12,307 7,032 5,274 14,065 45,227
valor $ 421,949 % 553,809 § 253,170 § 237347 § 522514 § 1,988,788

Fuente: Elaboracion propia

Como se puede observar en la tabla 32, el punto de equilibrio son 49,227
unidades. Lo que corresponde a una venta anual de $1.99 millones.

Esto también se puede observar en la figura de punto de equilibrio, en donde se

nota claramente que la interseccion de la linea de ventas y la linea de costos es cuando
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las unidades son 49,227 (eje horizontal). Que es exactamente cuando la linea de
utilidades cruza el eje horizontal. Para que a partir de este punto se empiecen a generar
utilidades positivas.

Figura 21. Punto de equilibrio
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Fuente: Elaboracion propia

Vender las 49,227 unidades del punto de equilibrio significa tener una venta
diaria de 171 unidades. Considerando que el 40% de los consumidores de té piden
postre. Esto implica que se vendan 103 bebidas y 68 postres en un dia.

Asumiendo que se quiere tener una utilidad de $296.9 mil pesos el primer afio.

Entonces la venta tendria que ser de 60,480 unidades. Como se especifica en la tabla 33.
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Tabla 33

Planeacién de utilidades

Té / Infusién  Té / Infusién Café Café
Caliente Frappe Caliente Frappe Postres Total

Planecion de Ulilidades
Utiidod Desada $ 78,674 % 103,665 % 42392 § 40,370 § 31829 § 295,930
Unidades 12,960 15,120 8,640 5,480 17,230 40,480
ventas $ 518,400 % 480,400 % 211,040 § 291.600 $ 641,952 § 2,443,392

Fuente: Elaboracion propia

Lo cual equivale a la venta proyectada en el analisis de mercado 150 bebidas y
60 postres diarios.

Llegar a la utilidad deseada significa vender 23% mas unidades que el punto de
equilibrio.

Figura 22. Punto de equilibrio y utilidad deseada
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Fuente: Elaboracion propia

5.3.4. Estado de resultados pro-forma

A continuacion se muestra el Estado de Resultados proyectado para los préximos 5 afios.
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Tabla 34

Estados de resultados proyectados

ESTADO DE RESULTADOS
Escenario Esperado
Del 17 de Enero al 31 de diciembre de 2015 2015 2014 2017 2018 2019
Ventas Y% Y Yo Y% Y
Ventas al menudeo $ 2,443,352 $2.673,337 $2,833,737 $2,975,424 $3,124,195
Total Ingresos $ 2,443,392 $2,673,337 $2,833,737 $2,975,424 $3,124,195
Costos
Costo de venta al menudeo $ 847,462 $ 877,293 $ 908,086 $ 939.960 $ 972,200
Total Costos s 847,462 35% § B77.293 34% § 908,086 537% § 939,960 38% S 972,200 40%
Total Resultado Bruto $ 1,595,930 $1,794,044 $1,925,651 $2,035,454 $2,151,995
Guastos
Gastos de Operacion $ 243,000 10% $ 251,554 10% $ 260,383 11% $ 269,523 11% $ 278767 11%
Gastos de Venta $ 756,000 31% § 823320 34% } 891,302 3% 3 960,649 39% $1.030,444 42%
Gastos Administratives $ 300,000 12% $ 321,000 13% $ 343,470 14% $ 367,513 15% $ 393,239 16%
Depeciacién $ - 0% $ - 0% 3 - % % - 0% $ - 0%
Total Gastos $ 1,299,000 53%  $1,395874 57%  $1,495156 &1%  $1,597,684 45%  $1,702,450 70%
Total Resultado de las operaciones ordinarias  § 274,930 $ 400,170 5 430,495 $ 437,780 S 447,544
Gastos financieros
Intereses bancarios $ 21,618 1% $ 16,664 1% $ 10,868 % % 4,089 0% $ 53,240 2%
Intereses camioneta $ 7.5%1 0% $ 5.709 0% $ 3.630 0% $ 1.333 0% $ - 0%
Total Gastos Financieros $ 29,209 1% $ 22373 1% 5 14,498 1% 5 5422 0% $ 53240 2%
Resultado antes de impuestos -3 247,720 $ 377,798 $ 415,598 5 432,358 $ 394,305
ISR + PTU § 120,474 5% § 170009 7% § 187,199 8% § 194561 8% § 178237 T®
Utilidad Neta $ 147,244 &% $ 207.78% 7% $ 228,797 % $ 237797 10% $ 217,948 7%

Fuente: Elaboracion propia

Como se comento en la parte de andlisis de mercado. El primer afio se estiman
tener ventas por 2.4 millones. Teniendo un crecimiento esperado de venta de 6% anual.

El costo de venta proyectado para los préximos 5 afios considera como
incremento la inflacion proyectada por el Banco de México. Para mayor detalle de este
calculo ver Apéndice C.

No se esta considerando depreciacién debido a que la inversion es menor a los 4
millones de pesos.

Se considera un Impuesto Sobre la Renta de 35% y un reparto de utilidades de
10%.

El primer afio la utilidad neta es de 6%. A partir del segundo afio aumenta a 9%.

Los gastos administrativos, de ventas y operacién representan aproximadamente
el 61% de las ventas. Dentro de estos gastos el mas alto es del gasto de ventas, ya que

incluye a los empleados de mostrador y meseros. Aunqgue las utilidades estan siendo
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positivas, es importante cuidar estos gastos y ver si hay forma de reducirlos para
incrementar la utilidad.

5.3.5. Costo de capital o tasa minima aceptable de rendimiento

Con el fin de tener una buena referencia para definir una Tasa Minima Aceptable de
rendimiento se hizo el calculo del costo de capital promedio ponderado. Obteniendo
como resultado un 8.03%. Como se muestra en la tabla 35.

Tabla 35

Costo de capital promedio ponderado

Afio Monto Ponderado Wacc Eran FEEE
Ponderado

2014 |cero) 3 543,933 24.79% 9.51% 2.36%
2015 $ 467 557 21.31% 9.02% 1.92%
2016 3 391,182 17.83% 3.32% 1.48%
2017 3 314,806 14.35% 7.30% 1.05%
2018 3 238,504 10.87% 5.62% 0.61%
2019 $ 238,504 10.87% 5.62% 0.61%
$ 2,194,485 8.03%

Fuente: Elaboracion propia

Para realizar el célculo se utilizaron los siguientes datos de la empresa y datos del
mercado.
Tabla 36

Datos para el calculo del costo de capital promedio ponderado

Datos de la empresa:

Deuda £ 234,000
Equity % 309,933
™= 30.0%
Datos de mercado:

Beta (industria) 0.95
Tx (industria) 20.05%
D/E (industria) 6.85%
Beta desapalancada (industria) 0.50"
T-Bonds 1.6%
Premio x riesgo 4.7%
EMEI Mex 1.37%

Fuente: Elaboracion propia
Para mayor detalle sobre el calculo del Costo de Capital Promedio Ponderado

consultar el Apéndice D.
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Ademas del Costo de Capital Promedio Ponderado se revisé la ultima
actualizacion las Raciones Sectoriales en México presentada por Acus Consultores.

Acus ha estado operando por mas de 20 afios dando servicios de consultoria y
seminarios de capacitacion ejecutiva sobre finanzas, estrategia y economia.

Esta consultaria hace anélisis financieros que utilizan como herramienta de
trabajo.

Segun su ultima publicacion, el Retorno de la Inversion del sector de hoteles y
restaurantes esta alrededor del 8.2%.
Tabla 37

Razones sectoriales en México. Acus Consultores

Retorno de la inversion
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2004 2007

Hoteles y

520% &6.30% 5.10%  530% A90% BJ0% 7.50% B.20%
restaurantes

Fuente: Acus Consultores (2014, s.p.)

El calculo hecho previamente, como el retorno de la inversion de ésta industria
estan en 8%. Esta tasa fue la que se utilizara en las siguientes secciones para el calculo
del VPN y la evaluacién de la inversion.

5.3.6. Financiamiento. Tabla de pago de deuda

El resumen de los dos financiamientos solicitados se muestra a continuacion:
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Préstamo bancario
Tabla 38

Premisas préstamo bancario

Préstamo Bancario

Cantidad Solicitada 3 150,000
Tasa de interés anual 15.78%
Plozo [afios) 4
# Pagos por afio 12
Pago mensual £ 4,234

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 39

Pagos préstamo bancario

Periodo ?UQD por Page Total
intereses
1 3 21,618 % 50,810
2 i 16,684 % 50,810
3 3 10,868 % 50,810
4 % 4,089 % 50,755
Total -] 53,240 % 203,185

Fuente: Elaboracién propia

Para ver el detalle de la tabla de amortizacion del préstamo ver Apéndice E.
Préstamo de la camioneta
Tabla 40

Premisas préstamo camioneta

Préstameo Camioneta

Cantidad Solicitada &

Tasa de interés anual 10.0%
Plozo (afios) 4
# Pagos por afio 12
Pago mensual " 2,130

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 41

Pagos préstamo camioneta

Pago por
intereses

Pago Total

1 3 7,591 % 25,545
2 3 5709 % 25,545
3 3 3,630 % 25,545
4 3 1,323 & 25,548
Total s 18,262 % 102,244

Fuente: Elaboracién propia
Para ver el detalle de la tabla de amortizacion del préstamo ver Apéndice E.
5.4. Evaluacion financiera
5.4.1. Valor presente neto
Se utiliz6 una tasa de descuento del 8% para el célculo del VPN. Obteniendo el
resultado que se muestra en la tabla 42.
Tabla 42

Valor presente neto. Escenario esperado

2014 2015 2014 2017 2018 209
- 543,933 % 147,246 § 207,789 § 228799 § 2OF.7%F § 217948 $ 274,602

Fuente: Elaboracion propia

El VPN escenario esperado es de $274,602 pesos. Es un nimero positivo, lo que
nos indica que la inversion se deberia aprobar, viéndola desde este angulo.
5.4.2. Tasa interna de rendimiento
La TIR para el escenario esperado es de 24.4%. Esta tasa es mayor a la tasa de descuento

esperada (8%), por lo cual también es un indicador positivo para el proyecto.



Analisis de factibilidad y estudio financiero... 88

Tabla 43

Tasa Interna de rendimiento. Escenario esperado

2014 2015 2016 2017 2018 2017 LN

-% 543,932 % 147,246 § 207,789 § 228,799 § 237,797 § 217,948 24.4

Fuente: Elaboracion propia

5.4.3. Indice de rentabilidad

Como se puede observar en la tabla siguiente. El IR del escenario obtenido es muy
bueno. EI criterio general de aceptacion es que este indicador sea mayor a 1. En el
céalculo obtenemos 1.5, el cual es un indice muy alentador para decidir invertir en el
proyecto.

Tabla 44

indice de rentabilidad. Escenario esperado

2014 2015 2016 2017 2018 2019 TIR
-$ 543,933 $ 147,246 $ 207,789 $ 228,799 $ 237,797 $ 217,968 1.50

Fuente: Elaboracién propia

5.4.4. Periodo de recuperacion (Payback)

El periodo de recuperacion con el escenario esperado es de 3 afios, 3 meses, 9 dias. Este
tiempo esta dentro del tiempo promedio de recuperacion de un negocio del mismo nivel.
Por lo que es un tiempo aceptable para el proyecto.

Tabla 45

Periodo de recuperacién. Escenario esperado

2014 2015 2014 2017 2018 2019
Flujos ds Efectivo -5 543,333 § 147,246 § 207,789 § 228,799 § 237,797 § 217,968
VPN de los flujos $ 136,300 § 176,043 § 181,472 § 174567 § 148,132
§ 495814
$ 48118 28%

Puybuck 3 afios 3messes 9 dias

Fuente: Elaboracion propia
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5.5. Analisis de sensibilidad. Escenarios
Analizando el posible comportamiento del mercado, se establecieron 3 escenarios,
ademas del esperado, que pudieran ocurrir. Con el fin de estar conscientes del impacto
que estas variables pudieran llegar a tener en el proyecto. Se eligieron 5 variables:

e Crecimiento en Ventas

o Costo Variable

e Gastos de Operacién

e (Gastos de Venta

e Gastos de Administracion

Los escenarios analizados se describen en la tabla 46.

Tabla 46

Variables afectadas en el andlisis de escenarios

Consideraciones Escenarios

Crec. en Gastos Gasztoz de venta Gastos
ventas Costo Variable | Operacién | Sueldos |Publicidad | admén.
Esperado &% Inflacian Inflacion 7% 1% 7%
De acuerdo
al indice de
Precios y
Cotizaciones
Optimista (Upside) de la BMV Inflacian Inflacion 10% 7% 10%
Sin
Pesimista (Downside] | crecimiento Inflacion Inflacien Inflacion 19% Inflacien
Slowly Growth Inflacion Inflacian Inflacion 7% 3% Inflacion

Fuente: Elaboracién propia
A continuacion de describen los cuatro escenarios:
Escenario esperado
Es el que se evalud en todo el estudio financiero descrito anteriormente y el que tiene

mayor probabilidad de ocurrir de acuerdo a las investigaciones realizadas.
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Escenario optimista

Crecimiento en ventas. De acuerdo al indice de Precios y Cotizaciones de la Bolsa
Mexicana de Valores. El rendimiento que estan dando las empresas en el ultimo afio es
de 8.87%. Se esta considerando este porcentaje de crecimiento como escenario
optimista.

Costo variable y gastos de operacion. Estarian creciendo de acuerdo a la inflacién
proyectada por el Banco de México para los proximos 5 afios. Esta tasa esta en 3.5% en
promedio.

Gastos de Venta y Administracion. Al tener unas ventas positivas, el incremento en los
sueldos sera de 10%. Esto con el fin de motivar a la gente que trabaja en el negocio.
Publicidad. Se seguira invirtiendo en redes sociales y revistas locales. Ya que el
crecimiento muestra que ha funcionado.

Escenario pesimista

Crecimiento en ventas. No habrd crecimiento en ventas durante los 5 afios. Se
mantendran exactamente las mismas ventas que le afio inicial.

Costo variable y gastos de operacion. Estarian creciendo de acuerdo a la inflacién
proyectada por el Banco de México para los proximos 5 afios. Esta tasa esta en 3.5% en
promedio.

Gastos de venta y administracion. Unicamente se aumentaran los sueldos de acuerdo a
la inflacion. Ya que los ingresos no estan siendo tan positivos.

Publicidad. Se invertird con mayor intencionalidad en los 3 afios siguientes en redes
sociales y revistas locales con el fin de dar mayor empuje a las ventas.

Escenario de crecimiento lento
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Crecimiento en ventas. Se proyecta que las ventas crezcan exactamente al mismo ritmo
que la inflacion.,
Costo variable y gastos de operacion. Estarian creciendo de acuerdo a la inflacién
proyectada por el Banco de México para los proximos 5 afios. Esta tasa esta en 3.5% en
promedio.
Gastos de venta y administracion. El sueldo se incrementara en 7%. Ya que las ventas se
estan dando a un ritmo lento, pero con tendencia positiva y es importante mantener a la
gente enganchada con el negocio.
Publicidad. Se seguira invirtiendo en redes sociales y revistas locales. Unicamente se
incrementara la inversion en 3%. Ya que el crecimiento muestra que ha funcionado este
medio de comunicacion y parece ser suficiente por el momento.

En base a los criterios enlistados anteriormente, se realizaron los Estados de
Resultados proyectados para cada uno de los escenarios.

Para ver el detalle de los Estados de Resultados consultar en Apéndice F.

Los Flujos de Efectivo Proyectados con cada uno de estos escenarios se muestran
a continuacion:
Tabla 47

Flujos de efectivo proyectados

ESCENARIO 2014 2015 2014 2017 2018 201%
Esperado -5 543,933 % 147,244 § 207,789 § 228,79% § 237797 § 217,948
Cptimista (Upside) -5 543,933 % 147,244 § 238,095 § 292,873 § 355785 § 395,073
Pesimista (Downside) -$ 543,932 % 147,246 § 126,479 $ 65,771 § 6919 § -
slowly Growth % 543,932 % 147,246 § 178,240 $ 175,194 % 171,187 $ 133,526

Fuente: Elaboracion propia
En la tabla 48 se puede muestra la TIR de cada uno de éstos escenarios y la TIR

esperada utilizando el método de analisis de escenarios.
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Tabla 48

TIR esperada. Andlisis de escenarios

92

TIR

Probabilidad
Ezperado 24.4 0.40
Optimista [Upside) 35.9 0.25
Pesimista (Downside)]  -21.3 0.05
Slowly Growth 14.9 0.30
100%:

Rendimiento

Ezperado
9.8
2.0
-1.1
4.5
221

Desviacién
Estandar
5 2.1
169 47.2
1384 4.2
53 15.6
" 2130 159.2
12.&
TIR Esperada 2212
Limite superior 34.74
Limite inferior 9.51

Fuente: Elaboracién propia

La TIR esperada es de 22.12% considerando los escenarios propuestos. La cual

estd muy por arriba de la tasa de descuento utilizada. Lo cual es muy positivo.

De hecho, como se puede observar tanto el escenario esperado, como el optimista

y el de lento crecimiento estan por arriba de la tasa de descuento que se decidié utilizar

para este proyecto. El tnico TIR que estad por debajo de esta tasa es el del escenario

pesimista, el cual tiene Unicamente un 5% de probabilidad de ocurrencia, ya que

considera 0% de incremento en ventas durante los 5 afios.

Figura 23. TIR esperada. Analisis de escenarios
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Fuente: Elaboracion propia
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En la figura 24 se muestra el % de incremento / decremento en cada una de las
variables utilizadas y su impacto en la TIR.

Analizando los escenarios, se puede observar que las ventas son una variable de
gran relevancia en este proyecto. Ya que el hecho de no incrementar las ventas haria que
el negocio dejara de ser redituable.

Es muy importante poner especial atencion en esta variable y ser intencionales en
impulsarla continuamente.

Figura 24. Comparacion de escenarios
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Fuente: Elaboracion propia

En la tabla 49 se muestran los cuatro indicadores de evaluacion de proyectos de

inversion que estamos utilizando en este proyecto.
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Tabla 49

Indicadores de evaluacion por escenario

VPN IR TIR Payback
Esperado % 274,602 1.50 24.4 3 afios, 3 meses, ? digs
Cptimista (Upside) £ 558,377 2.03 35.9 2 afios, 10 meses, 14 dias
Pesimista [Downside)] -§ 242,014 0.56 -21.3 Mo e recuperg
Slowly Growth 3 100,580 1.18 14.9 3 afios, 11 meses, 1 dia

Fuente: Elaboracién propia

Como se habia comentado anteriormente, en el escenario esperado el VPN esta
por arriba de cero, de hecho el indice de rentabilidad de la inversion es de 50% de
retorno. Y con esto la inversion del proyecto se estaria recuperando en 3 afos, 3 meses.

Es un escenario conservador y de hecho la mayoria de las cafeterias en México
tienen un retorno de la inversion de 3 afios en promedio.

Con el escenario optimista la inversion se recuera antes de los tres afios. El resto
de los indicadores financieros son muy positivos.

En el escenario pesimista no se recupera la inversion dentro de los 5 afios que se
estan proyectando. De hecho el flujo de efectivo del ultimo afio es negativo. Aunque la
probabilidad de ocurrencia de este escenario es muy baja, es importante estar
conscientes de que si el primer afio se observan las condiciones de este escenario se
tomen medidas agresivas para cambiar la tendencia.

En el escenario de crecimiento lento la inversion se recuperaria en 3 afios, 11 meses.
Y aunque son menores tanto el VPN, IR y TIR el escenario sigue siendo muy positivo

como para si decidir invertir en él.
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CONCLUSIONES
Como se comento en el marco teorico, el objetivo del estudio y evaluacién econémica es
tener una idea clara de la incertidumbre para decidir si invertir en el proyecto o no. En
este sentido el andlisis de escenarios para identificar la sensibilidad del proyecto al
cambio diferentes variables del proyecto juega un papel relevante en el estudio.

La recomendacion con la informacion estudiada en este documento es si invertir
en el proyecto en cuestion.

Con base en los numeros obtenidos en las proyecciones de los Estados
Financieros se observa que la empresa sera sana en el corto plazo. Desde el primer afio
se tienen utilidades positivas, la inversion se recupera en el mediano plazo (3 afios, 3
meses) y el Valor Presente Neto también es positivo.

Los escenarios evaluados con sus respectivas probabilidades de ocurrencia
permitieron cuantificar el riesgo del proyecto, teniendo una TIR esperada de 22% con
una desviacion estandar de 12%. Considerando lo anterior el limite inferior de la TIR
para esta inversion es de 9.51%. Tasa que sigue estando por arriba del promedio de las
empresas de este sector.

Es muy importante tener claro que las ventas juegan un papel fundamental en el
éxito del negocio, por lo que hay que ser muy intencionales en el analisis de la tendencia
de las mismas y en elaborar planes de accion recurrentes para hacerlas crecer mes con
mes y afio con afo. Buscando constantemente formas de incrementar el mercado base.

El concepto de este negocio es que esté practicamente enfocado al 100% en su
core business, que en este caso es la venta de té y café. Por esta razon los postres que

también se ofrecen en la carta son comprados ya elaborados directamente al proveedor.
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Una vez teniendo dominada la operacién con el producto “core”, se podria
evaluar a futura iniciar la venta de otro tipo de alimentos como ensaladas, chapatas,
entre otros.

El enfoque principal de este proyecto esta en el estudio y analisis econémico. Se
recomienda profundizar mas en el andlisis del mercado, asi como en el estudio de la
operacion de ese tipo de negocios (manuales, know how de franquicias que ya son
exitosas, etc.). Con el fin de incrementar el conocimiento en las empresas de este sector.

Este proyecto de inversion implica la solicitud de un crédito bancario y de un
crédito para la adquisicion de una camioneta. Uno de los siguientes pasos que se
recomienda hacer antes de empezar formalmente con el proyecto es un andlisis profundo
de la oferta actual de financiamiento, con el fin de elegir la mejor alternativa. Ya que una
mala eleccion en el financiamiento puede tener consecuencias negativas en el proyecto.

Este trabajo podra orientar a las personas que tengan interés en invertir en un
negocio en el estudio y andlisis que tienen que hacer para evaluar si es rentable o no
hacerlo. Asi como en la importancia de evaluar distintos escenarios e identificar cuales
son las variables mas sensibles de acuerdo al contexto y condiciones del proyecto que
esta siendo analizado.

La realidad indica que las pequefias empresas viven un gran desafio de tener que
estimar ingresos futuros en sus proyecciones. Sin embargo esta es la Gnica manera de
obtener una evaluacion financiera robusta. Es muy importante que toda persona que
busca emprender un negocio recurra a técnicas de evaluacion de proyectos y de analisis
de sensibilidad del proyecto ante distintos escenarios, con el fin de tener una idea clara

de las posibles tendencias que pueda llegar a tener su negocio, pero sobre todo estar
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preparado para reaccionar de la forma méas conveniente y en el momento correcto ante

cualquier circunstancia adversa.
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APENDICE A

INVENTARIOS

Tabla Al

Detalle de inventario
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Fuente



Tabla B1

Presupuesto de activo fijo

Presupuesto de Activo Fijo

Conceplo
Computadora
Cafetera Marca Bellini MS 40/3
Molino Bellini tolva de 800gr
Refrigerador para pasteles y postres
Refrigerador para materias primas
Caja registradora
Maguina para hacer hielo
Licuadora Industrial
Mesas
Sillas
Barra
Bote de basura
Carmioneta
Inversién Fija

Fuente: Elaboracion propia
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APENDICE B

PRESUPUESTO

Cantidad

N R = o o o —

b
- W =

Precio

Unitario
18,000
25432
8,406
28,500
20,000
5,000
14,000
4,800
2,000
200
10,000
aoe
120,000

4 B B B B B B B B B B B B

Importe
18,000
25,432

8,406
23,500
20,000

5,000
14,000

9,600
10,000
22,500
10,000

2,097

120,000
293,535

12 meses sin infereses
12 meses sin infereses
12 meses sin intereses
12 meses sin intereses
12 meses sin infereses
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APENDICE C
COSTOS VARIABLES
Tabla C1
Costos variables proyectados
Costo por Unidades
unidad vendidas Costo mensual Costo anual
Costo Variable 2015 201& 2017 2018 2019
wventas bebidas me 3 8.72 3600 % 31,382 % 376,582
Venta postres men §  27.25 14470 § 39,240 $ 470,880
5040 $ 70,622 § 847,462 $ B77,293 $ 708,086 $ 739,960 $ 72,200
Inflacién proyectada (Banco de México) 3.52% 3.52% 3.51% 3.51% 3.43%

Fuente: Elaboracién propia
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APENDICE D
COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO
Tabla D1

Detalle del calculo del costo de capital promedio ponderado

Datos de la empresa:

Deuda $ 234,000 43%
Equity k3 309,933 57%
T® 30.0%
Datos de mercado: Referencia Sitio Web
Beta (industria) 0.95 Levered and Unlevered Betas by Industry http://pages.stemn.nyu.edu/~adamodar/
Tx (industria) 20.05% Tax rate by Industry http://pages.stern.nyu.edu/~adameodar/
D/E (industria) 6.85% Debt Ratio Trade Off Variables by Industry http://pages.stemn.nyu.edu/~adamodar/
Beta desapalancada (industria) 0.50"
T-Bonds 1.6% Banamex http:/ fwww.banamex.com/econormia_finanzas/
Premio x riesgo 4.7% Historical Returns on Stocks, Bonds and Bills.  hittp://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
EMEI Mex 1.37% Banamex http:/Aiwww.banamex.com/economia_finanzas/
Consclidado pages de la deuda
Monto $ 234,000
Tasa de interés 13.71%
Plazo Afics 4
Consolidado tablas de amortizaciones
Deuda (D)
Afio inferés abono a k Pago Saldo Insoluto
2014 (cero) 3 234,000
2015 $ 29209 § 47,166 § 76375 % 157,625
2016 $ 22373 % 54003 % 76375 % 81,249
2017 3 14,498 §  461.878 § 76,375 § 4,874
2018 $ 5422 $ 70,881 § 76,303 -$ 71,429
2019 3 71,502 -§ 71,502 % - -5 71,429
Cdlculo WACC
Afio kd (1x) kd*(1-x) D E (1) D/E Befl::“
2014 [cero) 13.71% 70.0% 9.59% $ 234,000 § 309,933 70.0% 75.50% 0.50
2015 13.71% 70.0% 2.59% § 157.625 § 309.933 70.0% 50.86% 0.90
2016 13.71% 70.0% 9.59% $ 81,249 § 309,933 70.0% 26.27% 0.50
2017 13.71% 70.0% 9.59% $ 4,874 § 309.933 70.0% 1.57% 0.0
2018 13.71% 70.0% 9.69% -$ 71,429 § 309,933 70.0% -23.06% 0.70
2019 13.71% 70.0% 9.59% -3 71,429 § 309,933 70.0% -23.05% 0.0
Afio EE TLR Premio Riesge Ke usd EMEI Mex Ke mxp D/(D+E) E/(D*E) Wacc
Empresa
2014 (cero) 1.38 1.623% 4.69% 8.08% 1.37% 9.45% 43.02% 58.98% 9.517%
2015 1.22 1.623% 4.69% 7.35% 1.37% 8.72% 3371% 66.29% 9.015%
2016 1.07 1.623% 4.69% 6.62% 1.37% 7.99% 20.77% 79.23% 8.325%
2017 0.91 1.623% 4.69% 5.89% 1.37% 7.26% 1.55% 98.45% 7.300%
2018 0.76 1.623% 4.69% 5.17% 1.37% 6.54% -29.95% 129.95% 5.620%
2019 0.76 1.623% 4.69% 5.17% 1.37% 6.54%  -29.95%  129.95% 5.620%

Costo
Promedio
Ponderade

Ponderado

2014 [cero] $ 543933
2015 3 467.557 21.31% 9.02% 1.92%
2016 $ 391,182 17.83% 8.32% 1.48%
2017 $ 314,806 14.35% 7.30% 1.05%
2018 $ 238,604 10.87% 5.62% 0.61%
2019 $ 238,504 10.87% 5.62% 0.61%
$ 2,194,485 8.03%

Fuente: Elaboracion propia
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APENDICE E

AMORTIZACIONES

Amortizacion de préstamo bancario

Enter values

Loan summary

Loan amount  $150,000.00 Scheduled payment $ 4,234.16
Annual interest rate 15.78 % Scheduled number of payments 48
Loan period in years 4 Actual number of payments 48

Number of payments per year 12 Total early payments  $ =
Start date of loan ~ 01/12/2014 Total interest $ 53,239.68

Optional extra payments

Pmt. Beginnin Scheduled Extra At Endin Cumulative

No. Payment Date Bglanceg — | payment Total Payment | Principal | Interest | Balancge Interest
1 01/01/2015 $150,000.00 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,261.66 $1,972.50 $147,738.34 $ 1,972.50
2 01/02/2015 $147,738.34 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,291.40 $1,942.76 $145,446.94 $ 3,915.26
3 01/03/2015 $145,446.94 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $2,321.53 $1,912.63 $143,125.41 $ 5,827.89
4 01/04/2015 $143,125.41 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $2,352.06 $1,882.10 $140,773.35 $ 7,709.99
5 01/05/2015 $140,773.35 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $2,382.99 $1,851.17 $138,390.35 $ 9,561.15
6 01/06/2015 $138,390.35 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,414.33 $1,819.83 $135,976.03 $ 11,380.99
7 01/07/2015 $135,976.03 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,446.08 $1,788.08 $133,529.95 $ 13,169.07
8 01/08/2015 $133,529.95 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $2,478.24 $1,755.92 $131,051.71 $ 14,924.99
9 01/09/2015 $131,051.71 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $2,510.83 $1,723.33 $128,540.88 $ 16,648.32
10 01/10/2015 $128,540.88 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $2,543.85 $1,690.31 $125,997.03 $ 18,338.63
11 01/11/2015 $125,997.03 $ 4,234.16 $ © $ 4,234.16 $2,577.30 $1,656.86 $123,419.73 $ 19,995.50
12 01/12/2015 $123,419.73 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $2,611.19 $1,622.97 $120,808.54 $ 21,618.46
13 01/01/2016 $120,808.54 $ 4,234.16 $ © $ 4,234.16 $2,645.53 $1,588.63 $118,163.02 $ 23,207.10
14 01/02/2016 $118,163.02 $ 4,234.16 $ S $ 4,234.16 $2,680.32 $1,553.84 $115,482.70 $ 24,760.94
5] 01/03/2016 $115,482.70 $ 4,234.16 $ S $ 4,234.16 $2,715.56 $1,518.60 $112,767.14 $ 26,279.54
16 01/04/2016 $112,767.14 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,751.27 $1,482.89 $110,015.86 $ 27,762.43
17 01/05/2016 $110,015.86 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,787.45 $1,446.71 $107,228.41 $ 29,209.13
18 01/06/2016 $107,228.41 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $2,824.11 $1,410.05 $104,404.31 $ 30,619.19
19 01/07/2016 $104,404.31 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $2,861.24 $1,372.92 $101,543.06 $ 31,992.11
20 01/08/2016 $101,543.06 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,898.87 $1,335.29 $ 98,644.19 $ 33,327.40
21 01/09/2016 $ 98,644.19 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,936.99 $1,297.17 $ 95,707.21 $ 34,624.57
22 01/10/2016 $ 95,707.21 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $2,975.61 $1,258.55 $ 92,731.60 $ 35,883.12
23 01/11/2016 $ 92,731.60 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $3,014.74 $1,219.42 $ 89,716.86 $ 37,102.54
24 01/12/2016 $ 89,716.86 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $3,054.38 $1,179.78 $ 86,662.47 $38,282.31
25 01/01/2017 $ 86,662.47 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $3,094.55 $1,139.61 $ 83,567.92 $39,421.93
26 01/02/2017 $ 83,567.92 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,135.24 $1,098.92 $ 80,432.68 $40,520.84
27 01/03/2017 $ 80,432.68 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,176.47 $1,057.69 $ 77,256.21 $41,578.53
28 01/04/2017 $ 77,256.21 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $3,218.24 $1,015.92 $ 74,037.97 $42,594.45
29 01/05/2017 $ 74,037.97 $ 4,23416 $ ° $ 4,234.16 $3,260.56 $ 973.60 $ 70,777.41 $ 43,568.05
30 01/06/2017 $ 70,777.41 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $3,303.44 $ 930.72 $ 67,473.97 $44,498.78
31 01/07/2017 $ 67,473.97 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $3,346.88 $ 887.28 $ 64,127.10 $ 45,386.06
32 01/08/2017 $ 64,127.10 $ 4,234.16 $ © $ 4,234.16 $3,390.89 $ 843.27 $ 60,736.21 $46,229.33
33 01/09/2017 $ 60,736.21 $ 4,234.16 $ © $ 4,234.16 $3,435.48 $ 798.68 $ 57,300.73 $47,028.01
34 01/10/2017 $ 57,300.73 $ 4,234.16 $ S $ 4,234.16 $3,480.66 $ 753.50 $ 53,820.07 $47,781.52
B85 01/11/2017 $ 53,820.07 $ 4,234.16 $ S $ 4,234.16 $3,526.43 $ 707.73 $ 50,293.65 $ 48,489.25
36 01/12/2017 $ 50,293.65 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,572.80 $ 661.36 $ 46,720.85 $49,150.61
37 01/01/2018 $ 46,720.85 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,619.78 $ 614.38 $ 43,101.07 $49,764.99
38 01/02/2018 $ 43,101.07 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $3,667.38 $ 566.78 $ 39,433.69 $50,331.77
39 01/03/2018 $ 39,433.69 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $3,715.61 $ 51855 $ 35,718.08 $50,850.32
40 01/04/2018 $ 35,718.08 $ 4,234.16 $ - $ 4,234.16 $3,764.47 $ 469.69 $ 31,953.61 $51,320.01
41 01/05/2018 $ 31,953.61 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,813.97 $ 420.19 $ 28,139.64 $51,740.20
42 01/06/2018 $ 28,139.64 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,864.12 $ 370.04 $ 24,275.52 $52,110.24
43 01/07/2018 $ 24,275.52 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $3,914.94 $ 319.22 $ 20,360.58 $52,429.46
44 01/08/2018 $ 20,360.58 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $3,966.42 $ 267.74 $ 16,394.16 $52,697.21
45 01/09/2018 $ 16,394.16 $ 4,234.16 $ ° $ 4,234.16 $4,018.58 $ 21558 $ 12,375.59 $52,912.79
46 01/10/2018 $ 12,375.59 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $4,071.42 $ 162.74 $ 8,304.16 $53,075.53
47 01/11/2018 $ 8,304.16 $ 4,234.16 $ = $ 4,234.16 $4,124.96 $ 109.20 $ 4,179.20 $53,184.73
48 01/12/2018 $ 4,179.20 $ 4,234.16 $ = $ 4,179.20 $4,12425 $ 5496 $ = $ 53,239.68

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla E2

Amortizacion de préstamo de la camioneta

Pmt.

No. Payment Date
1 01/01/2015
2 01/02/2015
3 01/03/2015
4 01/04/2015
5 01/05/2015
6 01/06/2015
7 01/07/2015
8 01/08/2015
9 01/09/2015
10 01/10/2015
11 01/11/2015
12 01/12/2015
13 01/01/2016
14 01/02/2016
15 01/03/2016
16 01/04/2016
17 01/05/2016
18 01/06/2016
19 01/07/2016
20 01/08/2016
21 01/09/2016
22 01/10/2016
23 01/11/2016
24 01/12/2016
25 01/01/2017
26 01/02/2017
27 01/03/2017
28 01/04/2017
29 01/05/2017
30 01/06/2017
31 01/07/2017
32 01/08/2017
33 01/09/2017
34 01/10/2017
35 01/11/2017
36 01/12/2017
37 01/01/2018
38 01/02/2018
39 01/03/2018
40 01/04/2018
41 01/05/2018
42 01/06/2018
43 01/07/2018
44 01/08/2018
45 01/09/2018
46 01/10/2018
47 01/11/2018
48 01/12/2018

Loan amount
Annual interest rate

Loan period in years

Number of payments per year
Start date of loan

Optional extra payments

Beginning

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

Balance
84,000.00
82,569.54
81,127.17
79,672.77
78,206.25
76,727.51
75,236.45
73,732.97
72,216.95
70,688.30
69,146.91
67,592.68
66,025.50
64,445.25
62,851.84
61,245.15
59,625.06
57,991.48
56,344.29
54,683.37
53,008.61
51,319.89
49,617.10
47,900.11
46,168.82
44,423.11
42,662.84
40,887.91
39,098.19
37,293.55
35,473.87
33,639.03
31,788.90
29,923.35
28,042.25
26,145.48
24,232.90
22,304.39
20,359.80
18,399.01
16,421.87
14,428.27
12,418.04
10,391.07

8,347.21
6,286.31
4,208.24
2,112.85
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Enter values Loan summary
$ 84,000.00 Scheduled payment $ 2,130.46
10.00 % Scheduled number of payments 48
4 Actual number of payments 48

12 Total early payments  $ -
01/12/2014 Total interest $ 18,261.94
Scheduled Extra Lo Ending Cumulative

B e | Bt Total Payment| Principal | Interest Balance N———
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,430.46 $ 700.00 $ 82,569.54 $ 700.00
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,442.38 $ 688.08 $ 81,127.17 $ 1,388.08
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,454.40 $ 676.06 $ 79,672.77 $ 2,064.14
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,466.52 $ 663.94 $ 78,206.25 $ 2,728.08
$ 2,13046 $ - $ 2,130.46 $1,478.74 $ 651.72 $ 76,727.51 $ 3,379.80
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,491.06 $ 639.40 $ 75,236.45 $ 4,019.19
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,503.49 $ 626.97 $ 73,732.97 $ 4,646.16
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,516.02 $ 614.44 $ 72,216.95 $ 5,260.61
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,528.65 $ 601.81 $ 70,688.30 $ 5,862.41
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,541.39 $ 589.07 $ 69,146.91 $ 6,451.48
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,554.23 $ 576.22 $ 67,592.68 $ 7,027.71
$ 2,130.46 $ - $ 2,130.46 $1,567.18 $ 563.27 $ 66,025.50 $ 7,590.98
$ 213046 $ - $ 2,130.46 $1,580.24 $ 550.21 $ 64,445.25 $ 8,141.19
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,593.41 $ 537.04 $ 62,851.84 $ 8,678.24
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,606.69 $ 523.77 $ 61,245.15 $ 9,202.00
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,620.08 $ 510.38 $ 59,625.06 $ 9,712.38
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,633.58 $ 496.88 $ 57,991.48 $ 10,209.25
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,647.19 $ 483.26 $ 56,344.29 $10,692.51
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,660.92 $ 469.54 $ 54,683.37 $11,162.05
$ 2,130.46 $ - $ 2,130.46 $1,674.76 $ 455.69 $ 53,008.61 $11,617.75
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,688.72 $ 441.74 $ 51,319.89 $12,059.48
$ 2,13046 $ o $ 2,130.46 $1,702.79 $ 427.67 $ 49,617.10 $12,487.15
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,716.98 $ 413.48 $ 47,900.11 $12,900.63
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,731.29 $ 399.17 $ 46,168.82 $ 13,299.79
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,745.72 $ 384.74 $ 44,423.11 $ 13,684.53
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,760.26 $ 370.19 $ 42,662.84 $14,054.73
$ 2,130.46 $ - $ 2,130.46 $1,774.93 $ 355.52 $ 40,887.91 $14,410.25
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,789.72 $ 340.73 $ 39,098.19 $ 14,750.98
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,804.64 $ 325.82 $ 37,293.55 $15,076.80
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,819.68 $ 310.78 $ 35,473.87 $ 15,387.58
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,834.84 $ 29562 $ 33,639.03 $ 15,683.20
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,850.13 $ 280.33 $ 31,788.90 $ 15,963.52
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,865.55 $ 264.91 $ 29,923.35 $16,228.43
$ 2,130.46 $ - $ 2,130.46 $1,881.10 $ 249.36 $ 28,042.25 $16,477.79
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,896.77 $ 233.69 $ 26,145.48 $16,711.47
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,912.58 $ 217.88 $ 24,232.90 $16,929.35
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $1,928.52 $ 201.94 $ 22,304.39 $17,131.29
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,944.59 $ 18587 $ 20,359.80 $17,317.16
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $1,960.79 $ 169.66 $ 18,399.01 $ 17,486.83
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,977.13 $ 153.33 $ 16,421.87 $17,640.15
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $1,993.61 $ 136.85 $ 14,428.27 $17,777.00
$ 2,130.46 $ - $ 2,130.46 $2,010.22 $ 120.24 $ 12,418.04 $17,897.24
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $2,026.97 $ 103.48 $ 10,391.07 $ 18,000.72
$ 2,130.46 $ = $ 2,130.46 $2,043.86 $ 86.59 $ 8,347.21 $18,087.31
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $2,060.90 $ 69.56 $ 6,286.31 $18,156.87
$ 2,130.46 $ o $ 2,130.46 $2,078.07 $ 5239 $ 4,208.24 $ 18,209.26
$ 2,130.46 $ S $ 2,130.46 $2,095.39 $ 3507 $ 2,112.85 $18,244.33
$ 2,130.46 $ 5 $ 2,112.85 $2,095.24 $ 1761 $ = $18,261.94

Fuente: Elaboracion propia
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APENDICE F
ESTADOS DE RESUTLADOS PROYECTADOS
Tabla F1

Escenario optimista

ESTADO DE RESULTAI
Opfimista (Upside)

Del 1° de Enero al 31 de diciembre de 2015 2015 2014 2017 2018 2019
Ventas % % % % %
Wentas al menudeo $ 2,443,392 $2.745,719 $2,989,264 $3.254,412 $3.543,078
Total Ingresos $ 2,443,392 $2,74571%9 $2,987,244 $3,254,412 $3,543,078
Costos
Costo de venta al menudeo $ 847 462 $ 877293 $ 908,088 $ 939,960 $ 972,200
Total Costos s 847442 35% § B77.293 3&% $ Y0B0BE 37% § 939,940 38% § 972200 40%
Total Resultado Brute $ 1,595,930 51,848,424 $2,081,178 52,314,452 52,570,878
Gastos
Gastos de Operacién $ 243,000 10% $ 251,554 10% $ 260,383 11% $ 269,523 11% 5 278,767 11%
Gastos de Venta 3 756,000 31% 3 831.600 34% $ 910,800 37% § 993326 41% $1.081.326 44%
Gastos Administrativos $ 300,000 12% $ 330,000 14% § 363.000 15% $ 399,300 16% $ 439,230 18%
Depeciacidn $ - 0% % - 0% $ - 0% $ - 0% % - 0%
Total Gastos s 1,299000 53% $1,413154 58%  $1,534,183 43%  $1,642,14% £8%  $1,799323 74%
Total Resultado de las operaci ordinarias | § 296,930 5 455272 § 545,995 $ £52,303 5 771,555
Gastos financieros
Intereses bancarios $ 21,618 1% § 16664 1% $ 10,868 0% % 4,089 0% % 53240 2%
Intereses camioneta 3 7.591 0% 3 5,709 0% $ 3,630 % $ 1,333 0% 3 - 0%
Total Gastos Financieros s 29,209 1% $ 22373 1% $ 14,498 1% $ 5,422 0% $ 53,240 2%
ltado antes de imp $ 247,720 $ 432,500 $ 532,497 $ 644,881 $ 718,315
ISR + PTU $ 120,474 5% $ 194,805 8% $ 239.624 10% $ 291,097 12% 3 323,242 13%
Utilidad Neta H 147,245 &% $ 238095 10% § 292873 12% § 355785 15% $ 395073 16%

Fuente: Elaboracion propia
Tabla F2

Escenario pesimista

ESTADO DE RESULTADOS

Del 1° de Enero al 31 de diciembre de 2015 2014 2017 2018 201%
Ventas % Yo % %
ventas al menudeo $ 2,442,392 $2,522,016 $2,522,016 $2,522,018 $2,522,018
Total Ingresos $ 2,443,392 $2,522,014 $2,522,014 $2,522,016 $2,522,016
Costos
Costo de venta al menudeo $ 847,462 $ &77.293 $ 908,086 § 939.960 $ 972,200
Total Costos $ 847,442 35% $ 877,293 3% $ 708,086 37% $ 937,940 38% $ 972,200 40%
Total Resultado Brute S 1,595,930 $1,644,723 $1,613,930 $1,582,056 $1,549,816
Gastos
Gastos de Operacién $ 243,000 10% $ 251,554 10% $ 260383 11% $ 269.523 11% $ 278767 1%
Gastos de Venta b3 756,000 31% § 830,275 34% § 096004 3I7® B 961,768 39%  $1.015994 42%
Gastos Administrativos $ 300,000 12% $ 310,560 13% $ 321,461 13% $ 332744 14% § 344157 14%
Depeciacidn $ - 0% $ - 0% $ - 0% $ - 0% $ - 0%
Total Gastos $ 1,299,000 53% $1,392389 57% $1,479.848 41%  $1,564055 44%  $1438.918 47%
Total Itado de las operaci ordinarias | § 294,930 $ 252334 $ 134,082 $ 18,001 -§ 87,102
Gastos financieros
Intereses bancarios $ 21,618 1% $ 16,664 1% $ 10,868 0% $ 4,089 0% $ 53240 2%
Intereses camioneta $ 7.591 0% $ 5,709 0% $ 32,630 0% $ 1,333 0% $ - 0%
Total Gastos Financieros $ 29,209 1% $ 22373 1% $ 14498 1% $ 5,422 0% $ 53240 2%
Resultado antes de impuestos $ 247,720 § 229,942 $ 119,584 $ 12,580 -5 142,342
ISR + PTU $ 120,474 5% $ 103,483 A% $ 53813 2% $ 5,661 0% -§ 64,084 -3%
utilidad Neta S 147,244 &% $ 126,479 5% $ 4577 3% S 6,919 0% -$ 78288 -3%

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla F3

Escenario slowly growth

ESTADO DE RESULTADOS
Slowly Growth

Del 1° de Enero al 31 de diciembre de 2015 2015 2016 2017 2018 2019
Ventas A % % % %
Ventas al menudeo $ 2,443,392 $2,610,793 $2,702,424 $2,797,291 $2,893,240
Total Ingresos ] 2,443,392 52,410,793 $2,702,434 $2,797.271 52,873,240
Costos
Costo de venta al menudeo $ B47,462 $ 877293 $ 908,086 $ 939,980 $ 972200
Total Costos H 847,442 35% § 877293 36% $ 708,086 37% 5 939,940 38% $ 972,200 40%
Total Resultado Bruto $ 1,595,930 $1,733,500 $1,794,348 $1,857,331 $1,921,039
Gastos
Gastos de Operacidn $ 243,000 0% $ 251,554 10% $ 260,383 11% $ 249,523 1% $ 278747 11%
Gastos de Venta 3 756,000 31% $ 814320 33% $ B857.462 35% $ 903,625 3I7H $ 9§53.019 3B
Gastos Administrativos $ 300,000 12% $ 321.000 13% $ 343470 4% $ 367513 15% $ 393239 16%
Depeciacion $ - 0% $ - 0% 3 - 0% $ - 0% 3 - 0%
Total Gastos $ 1,299,000 53%  $1,386,874 S57% 51,461,316 &0%  $1,540,460 43%  $1,425025 &7%
Total tado de las operaci ordinarias | § 294,930 $ 345,528 $ 333,032 $ 315471 $ 296,015
Gastos financieres
Intereses bancarios $ 21,618 1% 16,664 1% $ 10868 % $ 4,089 0% $ 53,240 2%
Intereses camioneta § 7.591 0% $ 5,709 0% 3 2,630 0% § 1,333 0% 3 - 0%
Tolal Gastos Financieros $ 29,20% 1% $ 22373 1% 5 14498 1% 3 5,422 0% $ 53240 2%
Resultado antes de impuestos S 267,720 $ 324,254 $ 318,534 $ 311,249 $ 242,775
ISR + PTU % 120,474 5% $ 145914 5% $ 143,340 5% $ 140,082 6% $ 109,249 A%
utilidad Neta $ 147246 &% $ 178,380 7% S 175194 7% S 171,187 7% $ 133,526 5%

Fuente: Elaboracion propia
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