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PROYECTO DE INVERSION BASADO EN LAS HERRAMIENTAS FINANCIERAS.

AUTOR: Byron Paul Ramirez Suarez
TUTOR: Ing. Yolanda Laines Alvarez

RESUMEN

Los proyectos de inversion son parte de la planeacion del sector empresarial para mantener su
capital generando beneficios y a su vez evitar riesgos propios de toda inversion, con ello nace
la necesidad de implementar estrategias y férmulas para determinar si es acertada la destinacion

de recursos a un bien, independientemente del sector al que este pertenezca.

El objetivo de este trabajo de titulacion es determinar la viabilidad de un proyecto de inversion

aplicando herramientas financieras.

La investigacion se realizd en base a la metodologia documental, obteniendo informacion
relacionada al caso de diversas fuentes; tales como libros, documentos y revistas cientificas. A
su vez, posee un enfoque cuantitativo producto de la recoleccion de datos numéricos para su
analisis y posterior conclusion basado en los resultados obtenidos. Considerandose también
paradigma del positivismo puesto que verifica teorias, identifica causas y posee factores

posibles de medir y contar.

Lo anterior permitio obtener como resultado que en la inversion del bien inmueble del caso
planteado hubo perdida puesto que el precio inicial, producto del costo fijo y los costos
variables fueron inferiores al precio de venta. Teniendo como conclusion que es de vital
importancia la aplicacion de herramientas financieras para calcular y estimar la viabilidad de
un proyecto de inversion y con ello determinar si es conveniente 0 no el destinar recursos

econdémicos en el mismo.

Palabras claves: inversion, herramientas financieras, rentabilidad, factibilidad, plusvalia.



ABSTRACT

Investment projects are part of the planning of the business sector to maintain its capital
generating benefits and in turn avoid risks inherent to any investment, with this arises the need
to implement strategies and formulas to determine if the allocation of resources to a good is

correct, regardless of the sector to which it belongs.

The objective of this degree work is to determine the viability of an investment project by

applying financial tools.

The investigation was carried out based on the documentary methodology, obtaining
information related to the case from various sources; such as books, documents and scientific
journals. In turn, it has a quantitative approach resulting from the collection of numerical data
for analysis and subsequent conclusion based on the results obtained. Also considered a
paradigm of positivism since it verifies theories, identifies causes and has possible factors to

measure and count.

The foregoing allowed obtaining as a result that in the investment of the real estate of the case
presented there was a loss since the initial price, product of the fixed cost and the variable costs,
were lower than the sale price. Having as a conclusion that it is vitally important to apply
financial tools to calculate and estimate the viability of an investment project and thereby

determine whether or not it is appropriate to allocate economic resources to it.

Keywords: investment, financial tools, profitability, feasibility, surplus value.
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INTRODUCCION

La rentabilidad en ninguna inversion esta asegurada, al plantear un proyecto de inversion se
deben considerar algunos factores que puedan favorecer a la rentabilidad. Como es el caso del
estado actual del mercado con respecto a la competitividad, a la crisis econémica, las
condiciones economicas del ciudadano, la situacion laboral del cliente, la edad, entre otros
factores que son calves para realizar una inversion y obtener réditos favorables. Es necesario
conocer los beneficios que nos traen las herramientas financieras y su aplicacion, para poder

aplicar inversiones que favorezcan a quien las propone dentro del accionar social.

Un proyecto de inversion en la actualidad requiere de financiamiento bancario o no bancario,
lo cual, favorece para proyectar iniciativas de negocios (Castro, 2017). En este planteamiento
complexivo se trata de analizar un plan de inversion que permita tener en claro si es pertinente
0 no, dando a conocer el proceso de inversion aplicando herramientas financieras de donde se
obtendréa el resultado de aclarar la venta de la casa si es factible o no, segun el céalculo financiero

que se realice.

De esta manera se destaca que, la toma de decision para invertir o rechazar la inversion se
apoya de la informacion recopilada de manera previa y su analisis el cual permite identificar
posibles riesgos, con ello se puede establecer medidas preventivas en caso de tener intereses
considerables en la inversién del proyecto o, simplemente no llevarse a cabo en caso de que no
exista una rentabilidad de por medio, ya que en ocasiones los recursos invertidos en proyectos
no son recuperados y menos aun se obtienen las ganancias anheladas o estimadas en resultados

proyectados.

La determinacion de la relacion costo-beneficio la cual mide los costes del proyecto y los
beneficios que este puede ofrecer, siendo principalmente econdmicos, es fundamental para
esclarecer la factibilidad para la inversion a través de la valoracion de caracter financiero,
siendo un indicador a considerar para que el o los inversionistas tomen las decisiones
correspondientes. El presente trabajo tiene como finalidad evaluar y determinar la viabilidad
de una inversion mediante la aplicacion de herramientas financieras, asi como la revision y
andlisis de articulos cientificos relacionados a la temética; mismos que serviran para resolver

un caso practico para una mejor comprension de los proyectos de inversion.
v



DESARROLLO
Antecedentes

Las inversiones se vienen dando desde que el hombre fabrico herramientas de trabajo para
realizar diferentes actividades, segin sus condiciones y estado de conocimientos que ha venido
desempefiando ante las acciones historico de la vida. Estas inversiones permitian la satisfaccion
de un comportamiento agradable sobre las necesidades basicas, que daban sentido a la

obtencion de beneficios para el futuro (Morales y Morales, 2019).

La aplicacion de un negocio de inversion, de un plan de negocio ha sido pertinente desde
tiempos atrés, las inversiones que sean dado son parte del desarrollo del pais, porque permiten
dar estabilidad econdmica al contexto en donde se desarrolla un plan de inversion, porque esta
llena de oportunidades de trabajo para otras personas y réditos econémicos para quienes
ejecutan la inversion. Segun Vallejo (2021) los cambios que hasta el momento se han dado por
la globalizacién ha incidido en la economia, porque han afectado el desarrollo arménico que
los proyectos de inversion anteriormente tenian, que por la regulacion de las condiciones para

la inversion, se viene volviendo casi burocratica.

Las condiciones de las inversiones son parte de un asentamiento ya producido anteriormente
por la necesidad misma de las actividades financieras. Antes para realizar un negocio se ponian
de acuerdo entre las partes y se finalizaba la venta o la compra de algan bien. En la actualidad
se debe seguir estrictamente ordenanzas municipales y procesos ante las distintas instituciones
publicas, para poder invertir en un bien o seguir un plan de negocios. El accionar de un pais
depende de las inversiones que ante la sociedad son parte del desarrollo tanto publico como
privado, convirtiéndose desde tiempos pasados en la base para fomentar la economia (Andia et
al., 2020).

Como se viene destacando los antecedentes relacionados a los proyectos de inversion, se
destacan por venir siendo un conjunto de programas de inversion que se priorizan para destacar
el impacto y el desenlace que tendria dentro de un contexto social. Porque hay que destacar
que la politica publica cada vez se convierte en el eje para dinamizar las inversiones, las mismas
gue muestran algunas caracteristicas como son los beneficios, el tiempo, el riesgo y el ambiente

de inversion (Morales y Morales, 2019).



Histéricamente han sido los proyectos de inversion los que han potenciado la fortaleza del
crecimiento de empresas, siendo las que permanecen estables gracias a las inversiones que
realizan, sosteniendo su estabilidad de acuerdo al servicio que brindan a la sociedad. La
rentabilidad de una empresa es una forma de mantener un desempefio financiero sea por
recursos propios producidos por la propia empresa o por fondos adquiridos de otros actores

financieros (Aguirre et al., 2020).

Proyecto de Inversion

Los proyectos de inversion se convierten en simuladores de un estudio que permite aproximarse
a una meta a alcanzar, siendo pertinente que desde el inicio se cuente con un estudio direccional
para tomar decisiones sobre si es factible invertir en el proyecto (Vifian et al., 2018). Porque
hay que manifestar que un proyecto busca beneficios y bienestar; beneficios para quien plantea
la ejecucion del proyecto y bienestar para quienes son parte activa del mismo.

Las acciones técnicas econdmicas, permiten ejecutar los proyectos de inversion, porque en su
accionar se muestran las condiciones y los recursos con los cuales se va a aplicar el proyecto,
siendo los que direccionan el éxito de poder ejercer la viabilidad de los resultados esperados,
que son parte de la satisfaccion econémica de quien ejecuta y administra el proyecto, porque
es importante garantizar la vida de permanencia del proyecto, realizando estudios técnicos

financieros y el impacto que pueda tener dentro de un contexto social econémicamente activo.

Como bien manifiesta O’Farril y Feria (2019) al plantear un proyecto de inversion, se esta
Ilevando a cabo una accion técnico econdmica que tiene como objetivo resolver necesidades
que gracias a la disposicién de recursos, da las expectativas para determinar si el plan de
inversion va a tener réditos econdmicos de ganancias. Como se manifiesta, no es facil aplicar
un proyecto de inversion, primero se debe considerar los recursos necesarios y eficientes, para

lograr cumplir con un objetivo anhelado.

Como se ha destacado, la inversion que se plantea mediante un proyecto, estima alcanzar un
logro financiero que fortalezca la permanencia de sus actividades y servicio que se brinde a la
sociedad, en este sentido se caracteriza la importancia que tienen las inversiones dentro del
campo social, porque mientras mayor cantidad de inversionistas existan en el pais, habrd més

oportunidades de plazas de trabajo y de servicios para la propia sociedad, beneficidndose, no



solo el inversionista, sino también de los beneficiarios que se interesan por las actividades que

pueda realizar la empresa.

Evaluacion de Proyecto de Inversion

Evaluar un proyecto de inversidn, significa llevar a cabo un tratamiento para verificar si esta
teniendo éxito las propuestas del negocio. Es importante considerar que los proyectos de
inversién necesitan de ser evaluados para que tengan una mayor oferta y demanda dentro de
un contexto, porque en este proceso se identifican los beneficios, los obstaculos y la

competitividad que pueda existir con otras empresas (Cevallos, 2019).

La evaluacion permite tomar decisiones para incrementar el valor de la inversion, teniendo
siempre presente que para mantener activo un plan de inversion, se necesita de un proceso que
garantice la transparencia financiera de un negocio, siendo sus ganancias las que sean
invertidas para beneficio de la permanencia del negocio. Las iniciativas que tiene la evaluacion
financiera de un proyecto de inversién, garantizan la calidad del servicio que se brinda. Es
importante renovar los procesos que se aplican a la evaluacion de los proyectos, porque
garantizan un mejor desempefio de servicios y sostenimiento econémico (Rodriguez y Socorro,
2021).

Por su parte Martinez et al. (2018) al aplicar una evaluacion eficaz genera impactos positivos
para el beneficio social. Porque el criterio de varios autores, sefialan la importancia de evaluar
los proyectos de inversion, porque son los que se aplican para estabilizar la economiay brindar
oportunidades de trabajo a otras personas, que forman entre si, un accionar econémicamente
activo. Asi mismo, se considera que el impacto tecnoldgico ha sido fuente para que los

proyectos de inversién tengan un rankings internacional.

La importancia de aplicar la evaluacion a los proyectos de inversion, mucha de las veces ha
provocado cambios estructurales en las actividades de los inversionistas, quienes al ser
evaluada sus actividades financieras, toman decisiones que les dan sentido a una nueva forma
para llevar a cabo el desarrollo de los proyectos de inversion, todo esto favorece a que se
mantenga un clima agradable dentro del contexto de las inversiones, porque les da
oportunidades para que se mejore el servicio y la calidad de los productos que se exponen en
el mercado. Es indispensable adquirir criterios para la evaluacion de proyectos, porque son
parte del proceso de decidir, si se considera basarse en otros proyectos que han tenido éxito al
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ser aplicados para poder saber si el proyecto es deseable. En otras palabras, la evaluacion
permite tomar decisiones importantes sobre la vida econémica del proyecto, la que la hace

indispensable en todo plan de negocios.

Indicadores de rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad son los que generan la estabilidad del capital invertido,
promoviendo estrategias de inversiones que se aplican para fortalecer la rentabilidad. Es de
esta manera, como se define a los indicadores de rentabilidad como las ganancias que se
obtienen de una inversion, sintetizando los gastos y costos que ha tenido en un periodo
determinado la empresa o el proyecto de inversion, siendo apropiados para hacer seguimiento
a la realidad financiera existente. Los indicadores que se aplican para obtener estabilidad
financiera son: la liquidez, el endeudamiento, el crecimiento y la rentabilidad (Zambrano et al.,
2021).

Es importante destacar también los tipos de indicadores de rentabilidad y formulas. Entre ellos

se mencionan:

Margen de contribucion, este se obtiene mediante los ingresos operacionales, es decir las ventas
totales y los costos de las ventas.
Ventas Netas — Costos Variables

Margen de Contribucion = x 100
9 l ' Ventas Netas

Margen operacional, esta se obtiene de manera sencilla, mediante el margen de contribucién y
los gastos operacionales.
Resultado Operacional

M 0 jonal = 100
argen Operaciona Ventas Notas x




Plusvalia

La plusvalia hace referencia al acrecentamiento o incremento del valor, que por causa
intrinseca el bien va aumentando, los incrementos de valor de suelo suelen aumentar cada vez
que pasa el tiempo porque la tierra va cogiendo mayor valor al irse generando las
intervenciones urbanisticas, que permiten el incremento de los terrenos cuyo valor se va
destacando por las condiciones urbanas que dia a dia van apareciendo como alternativa de

vivienda (Munévar et al., 2017).

Hay que destacar que, dentro del desarrollo urbano, la ley de la plusvalia en el territorio
ecuatoriano ha generado gran impacto. Es asi como, define a la plusvalia como un beneficio
que se obtiene gracias a una diferencia, que ha sido obtenida entre el precio que a inicios se
invirtio y con el precio que luego de un periodo cuesta el terreno (Garzén, 2019). Es decir, sube
el valor por la estabilidad del terreno. En este caso la plusvalia es una aplicacion que se da a

cualquier terreno que por ser urbanistico cada vez mas sube el valor de su precio.

La plusvalia es una accion que no se puede controlar, el valor de terrenos sube de acuerdo al
estado o condiciones geograficas, teniendo la plusvalia la ventaja de ir aumentando el precio
de los terrenos de acuerdo a la ubicacién del inmueble. Es el caso que si se compra una casa en
87.000 dolares al pasar 3 afios ya cuesta 95.000 mil, entonces la plusvalia seria el resultado de
restar el precio de venta menos el precio de compra, siendo 8.000 délares la plusvalia generada
en ese periodo, pero para conocer la plusvalia real se debe restar la inflacion durante ese tiempo.

Considerando que la inflacion durante ese periodo fue del 4% el valor de la casa paso de
$87.000 a $90.480 debido a la inflacion, después de restar la inflacion el valor real de la
plusvalia fue de $4.520.

La factibilidad

Segun Chimay Luna (2022) el estudio de factibilidad se constituye como el elemento de gran
importancia porque se basa en la inversion como medio de logros rentables que benefician a
las empresas. Para estos autores, también la factibilidad se relaciona con la aplicacion de
recursos y medios eficientes para alcanzar que el proyecto de inversion tenga los réditos que

se proponen como objetivo de la inversion.



Una inversion que se plantea un inversionista, tiene la vision clara de los efectos de los factores
que inciden en un proyecto, en donde directamente los costos y beneficios que puedan darse
de una inversion generando ingresos esperados, son parte de un planteamiento factible, que

permite dar una calificacion de éxito en la inversién (Morales, 2017).
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CASO PRACTICO

El Sr. Josué Laines Granda se dedica a bienes raices compro 1 casa en la ciudad de Machala al
frente del Terminal Terrestre de Machala por el valor de $100.000 y ademas se reviso la casa
y se avizor6 un arreglo adicional de la casa siendo por el costo de $14.000, se invirti6 en un
cerco de cemento y ladrillo que gast6 $5.000 c/u més la mano de obra de 3.000c/u. Ademas, se
estima que se vende después de 6 meses a partir de la fecha de adquisicién. Las casas en esa

zona tienen un valor de $ 120.000.
Pregunta a resolver

¢EvalUe el proyecto de inversidn, si conviene o0 no el negocio y estime el valor que se vendera?

Datos del problema
Costos Fijos: $100.000
Costos Variables: $22.000

Arreglo: $§ 14.000
Cerco de cemento y ladrillo: $ 5.000
Mano de obra: $ 3.000

Precio de Venta: $120.000

ESTADO DE RESULTADOS PARA ANALISIS DE PUNTO DE EQUILIBRIO

CANTIDAD PRECIO TOTAL

VENTAS 1 $120.000,00 $120.000,00
COSTOS VARIABLES

ARREGLO 1 $14.000,00 $14.000,00

CERCO DE CEMENTO Y LADRILLO 1  $5.000,00 $5.000,00

MANO DE OBRA 1  $3.000,00 $3.000,00

TOTAL COSTOS VARIABLES $22.000,00

MARGEN DE CONTRIBUCION $98.000,00 81,67%
COSTOS FlIIOS

CASA $100.000,00

TOTAL COSTOS FIJOS $100.000,00

RESULTADO OPERACIONAL -52.000,00 -1,67%

11



Para comprobar el margen de contribucion aplicaremos la respectiva formula:

) . Ventas Netas — Costos Variables
Margen de Contribucion = x 100
Ventas Netas

M de Contribuciéon = 98.000 100
argen ae Lontri uClon_IZO.OOO X

Margen de Contribucion = 81,67%
Mientras que para comprobar el margen de utilidad operacional utilizaremos:

. Resultado Operacional
Margen Operacional = x 100
Ventas Netas

—2.000

Margen Operacional = 120,000 x 100

Margen Operacional = —1,67%

Una vez que hemos comprobado los resultados de ambos margenes calcularemos el punto de
equilibrio del precio, el cual nos permitira saber cuando el valor de los costos y los ingresos

se igualan, al punto que el empresario no tendra ni perdidas ni ganancias.

Costos Fijos Totales

Punto de Equilibrio $ =
unto de Equilibrio $ Margen de Contribucién

PE$ = $100.000
~81.67%

PE $ = $122.448,98

Otra alternativa para determinar el porcentaje de rentabilidad o perdida es aplicando el

indicador de la tasa de rentabilidad.
12



. (Valor final — Valor incial)
Tasa de Rentabilidad = — X 100
Valor inicial

Tasa de Rentabilidad _(120.000 — 122.000) X 100
asa de Rentabilidad = 122,000

Tasa de Rentabilidad = —1,64

Al ser un valor negativo se asume que el Sr. Josué Laines Granda tendra perdidas en dicha

inversion.

Para estimar un valor al cual podria venderse la propiedad, se debe tomar en cuenta la
informacion antes expuesta tal como la inflacion, tasas de interés en inversiones financieras y
la plusvalia.

e Valor invertido en la casa: $122.000

e Tiempo estimado de venta: 6 meses.

e Tasa de inflacioén de Ecuador en el ultimo periodo fiscal (2022), segun Revista Ekos:
3,74%

e Tasa de interés promedio que ofrece el sector financiero por invertir en pdlizas para 6

meses: 6,50%
Valor minimo de venta

., . ., . % de inflacion anual
Inflacién sobre la inversién = Valor inicial * (

— * numero de meses estimados)
meses del afio

3,74%
*

= $122.000 * ( 6)

= $122.000 * 0,0187
= $2.281,40

Valor inicial de la casa $122.000 més la inflacion generada los 6 meses de $2.281.40 da

como resultado de que la casa deberia ser vendida en minimo $124.281,40.
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Valor recomendado de venta

Para dar un valor recomendado de venta, calcularemos las ganancias del mismo monto
invertido en la propiedad, a partir de lo que hubiese ganado si habria invertido en la banca,
tomando en cuenta que en promedio al realizar inversiones en el sector financiero pagan el

6,50% en los 6 meses.
$122.000 * 6,50% = $7.930

Valor inicial de la casa $122.000 mas los $7.930 que hubiera generado invirtiendo en una
poliza de inversién da como resultado $129.930. A partir de este valor en adelante ya se
consideraria una buena inversion por parte del Sr. Josué Laines Granda, teniendo ganancias

mensuales de al menos $1.321,67 durante 6 meses.
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CONCLUSION

Previo a tomar la decision de invertir en un proyecto se debe de emplear herramientas
financieras que permitan realizar los calculos correspondientes y determinar si destinar
recursos econdmicos a un bien o producto es conveniente o no. En la informacion redactada en
este trabajo de titulacion, se logra entender las intenciones del planteamiento del caso y la
importancia del mismo, porque es indispensable saber aplicar dichas herramientas y evitar
realizar estimaciones en base a presunciones que pueden poner en riesgo el capital del

empresario.

Al evaluar el proyecto se afirma que no es conveniente realizar la inversion, ya que la inversion
total en la casa es de $122.000, y el valor de las casas en ese sector es de $120.000, es decir el
valor de la inversion supera el valor de venta que tienen las casas en la zona del Terminal
Terrestre de Machala. Esto se refleja en el calculo de la tasa de rentabilidad, la misma que al
calcularla considerando que se espera vender el bien inmueble en seis meses a partir de la fecha
de compra, es negativa (-1,64%) y al igual que con la tasa interna de retorno cuando es negativa
no se aconseja realizar la inversion. No obstante, al realizar el calculo del punto de equilibrio
se evidencio que el precio de la casa debe ser ligeramente superior a los $122.000 de costo
inicial que tiene, para recuperar la inversion sin obtener rentabilidad, la propiedad debe
venderse en $122.448,98. Cifra que puede ser resultado de diversos factores tales como los
costos variables o la inflacion variable transcurrida en el lapso de los seis meses estimados para
la venta, dejando de lado la plusvalia que podria generar la casa por estar ubicada en un lugar

donde existe obras publicas por ser a corto plazo la inversion.

Se destaca que un proyecto de inversion debe tener las iniciativas financieras bien establecidas,
para que tenga factibilidad y alcanzar una inversion que se destaque por generar rentabilidad,
el calculo de los margenes de contribucion, margen operacional, la aplicacion del punto de

equilibrio y la tasa de rendimiento, son componentes que ayudaron a resolver el problema.

Finalmente considerando diversos factores, se estima que el Sr. Josué Laines Granda deberia
vender la casa por un monto igual o superior a los $129.930 para que se considere una buena

inversion el bien inmueble.
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