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Guatemala, 14 de septiembre de 2,009

Ing. MBA Eduardo Prado

Director Académico

Atlantic International University, 

Presente.

Estimado señor Director:

Atentamente me dirijo a usted para hacer de su conocimiento que el estudiante Luis Stuardo Sánchez Guzmán, carné No. GB1043BBA12274 cursante de la carrera de Bachelor of Business Administration –BBA- que imparte esta Universidad, presentó al suscrito su informe final de tesis de proyecto denominado  “Desarrollo de un Cementerio Privado, Tipo Mixto en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa”.
En mi calidad de Catedrático Asesor del estudiante antes indicado, me permito informarle que el proyecto fue revisado, asesorado y supervisado periódicamente por el suscrito, observando la pertinencia de fondo con que se trató el tema conforme los requerimientos establecidos en el Instructivo para Elaboración y Presentación de Tesis de Proyecto Empresarial de Graduación vigente.

Por lo antes indicado y en opinión del suscrito, el proyecto del estudiante Luis Stuardo Sánchez Guzmán puede ser aceptado para su examen pre-privado de tesis. 


Atentamente,







(f)___________________________________








 Lic. Juan Carlos González
    Catedrático Asesor 
 Guatemala, 14 de octubre de 2,009

Ing. Jorge Eduardo Prado

Director Académico

Atlantic International University (sede Guatemala)

3ª. Avenida 8-37, Zona 9,

Ciudad.

Estimado señor Director:

Atentamente me dirijo a usted para hacer de su conocimiento que el estudiante Luis Stuardo Sánchez Guzmán, cursante de la carrera de Bachelor of Business Administration –BBA-, presentó para revisión de redacción y estilo, su proyecto empresarial de graduación titulado “Desarrollo de un Cementerio Privado, Tipo Mixto en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa”.
En mi calidad de revisora designada, me permito informarle que el estudiante antes citado, ha cumplido con incorporar los cambios anotados en su proyecto empresarial por lo que puede ser sometido para su evaluación correspondiente, conforme los requerimientos establecidos por la Universidad. 

Con este motivo, aprovecho la oportunidad para suscribirme de usted, deferentemente,






(f)___________________________________







    Licda. Jeannette Garcìa

                                                                           Revisora de Redacción y Estilo
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     Guatemala, 14 de octubre 2,009

Señor
Luis Stuardo Sánchez Guzmán 

Presente.

Estimado Estudiante:

Tengo el agrado de informarle que, con base en el Acta de su examen privado de tesis de proyecto empresarial No. 244 de fecha 06 de octubre de 2009, en la cual se establece que el Tribunal Examinador aprobó su investigación, esta Dirección Académica AUTORIZA para que proceda a imprimir en forma final, su proyecto de graduación denominado “Desarrollo de un Cementerio Privado Tipo Mixto, en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa”.

Por lo anterior, le agradeceré entregar al Departamento de Proyectos de Graduación de la Universidad, 5 ejemplares de su proyecto antes de la fecha fijada para su acto de graduación e investidura profesional.

Con este motivo, aprovecho la oportunidad para felicitarlo y desearle muchos éxitos en su vida profesional.


Atentamente,

(F)_________________________ Ing. MBA Jorge Eduardo Prado
Director Académico
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ABSTRACT
Al investigador le llamò poderosamente la atención la necesidad existente en la cabecera del Departamento de Zacapa, en término  de crear una solución al problema de la saturación del cementerio de dicha localidad, por ser èsta la única alternativa vigente. 
Es de aquí que se origina la idea de realizar un Proyecto de Cementerio, que cumpla  en principio con la premisa de satisfacer la necesidad de tener un lugar digno donde sepultar a sus seres queridos, derivado de que el Cementerio General está rebasando su límite de capacidad.

El producto principal propuesto por el investigador será la venta de terrenos, ya sea para construcción de Mausoleo, o bien un terreno tipo Jardín el cual es subterráneo.  A su vez, el servicio post-venta es muy importante ya que el tema de la muerte o el hecho de la misma es muy fuerte. Se realizò una encuesta en la Ciudad de Zacapa, y èsta arrojó información muy valiosa, principalmente el 100% de los entrevistados indicaron que les gustaría que existiera un proyecto de Cementerio Privado en dicha ciudad, otro dato muy interesante es que el 98% de los encuestados dijeron estar interesados en comprar un terreno en el cementerio, de existir el mismo.

En cuanto a la capacidad del proyecto se determinò que se contarà con 8,053 lotes distribuidos en 11 manzanas de tierra y que se utilizaràn, tanto en el concepto tipo jardín, como también el tipo mausoleo.

Al realizar la evaluación financiera del proyecto, se encontró que el mismo es viable, ya que se obtuvo una tasa interna de retorno (TIR), del 32% el cual es superior a la TREMA establecida por los socios de un 30%.  El valor actual neto VAN resultò positivo en Q.291,544, el cual por ser mayor que cero, confirma la factibilidad del proyecto.

Después de realizados los diferentes estudios, se puede concluir que el proyecto de un Cementerio Privado, tipo mixto en la cCudad de Zacapa, Departamento de Zacapa, es factible a nivel de perfil.  Sin embargo, es conveniente profundizar en los estudios hasta llevarlo a nivel de factibilidad, antes de llevarlo a cabo. 

CAPÌTULO I.

INFORMACIÒN DEL PROYECTO

1.1  Introducciòn
El proyecto de establecer un Cementerio privado tipo mixto en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa, nace de la necesidad observada  del proyectista, debido a la falta de espacio en  el Cementerio General de esa ciudad, por ser este el único lugar en donde la comunidad tiene opción de inhumar a sus seres queridos. El concepto tipo mixto se refriere a la combinación de dos sistemas de propiedades y de inhumaciones, los cuales son el tipo mausoleo tradicional y más conocido, y por otro lado el tipo jardín, con una metodología de inhumación distinta al anterior, por realizarse bajo tierra, el cual innovarà en el mercado de la región, por no existir otro similar.

El proyectista tiene experiencia de ocho años en el negocio de desarrollo inmobiliario y puntualmente ha llevado a cabo dos proyectos de desarrollo de proyectos de cementerio en otras regiones del país.

En el capìtulo uno se presentan los antecedentes de la ciudad y el Departamento de Zacapa, también se introduce al lector en cuanto a los sistemas de enterramiento utilizados en el país y relata brevemente la historia de los primeros Cementerios. Aquí también se plantea el problema explicándose detalladamente las causas que dan origen a esta necesidad, así como los efectos negativos que ha causado a la comunidad. Se presenta también una breve descripción del proyecto y las razones que justifica el llevarlo a cabo.

En el capìtulo dos se tocan aspectos relacionados con el mercado de cementerios privados, detallándose inicialmente el producto y servicio a ofrecer, se determina la demanda potencial, basado en la información demográfica de la Ciudad de Zacapa y se presenta los resultados de un estudio a través de encuestas que permitieron confirmar la demanda insatisfecha. Se hace un breve análisis histórico de los precios, se dan a conocer los márgenes de ganancia, y se presenta detalladamente la forma de comercialización.

En el capìtulo tres se analizan los aspectos técnicos de la realización del proyecto, determinándose la capacidad de lotes a promover a lo largo de las once manzanas de terreno visualizadas. En este apartado también se detallan las necesidades de equipo insumos y personal, cuantificándose las obras a realizar, todo ello basado en las experiencias previas.

El capìtulo cuatro se analiza la organización necesaria para operar el proyecto, sugiriéndose el organigrama y el detalle de las funciones de cada uno de los puestos que requerirá el proyecto. Se hace también un breve análisis de cuàl es el tipo de organización más conveniente, desde el punto de vista legal, determinándose también el régimen tributario.

El capìtulo cinco muestra un extracto de un estudio de impacto ambiental y de las consideraciones a tomar en cuenta para la mitigación del impacto ambiental que causa este tipo de proyectos.

El capìtulo seis es dedicado al análisis financiero y para ello utiliza todas las herramientas que permiten medir rentabilidad y rendimiento sobre la inversión, tales como el análisis del punto de equilibrio, proyección de estado de resultados y determinación de la tasa interna de retorno (TIR), y el valor actual neto (VAN).

Finalmente, el estudio en base a los análisis anteriormente mencionados,  las conclusiones, y presenta recomendaciones relacionadas con este tema. Es importante destacar que èste es un estudio a nivel de perfil, por lo que se recomienda profundizar en los análisis presentados.

1.2  Antecedentes

Según la Doctora Morales Barco
 La traslación de la Ciudad de la Nueva Guatemala de la Asunción comenzó a efectuarse a finales de 1773.  El proceso culminó el 2 de enero de 1776. A partir de esta fecha se empiezan a crear los pilares socioeconómicos y culturales que la sustentarían. Dentro de todos ellos, surge la Junta de Sanidad, encargada de los asuntos de higiene y salud pública de la nueva ciudad. Uno de los asuntos ligados a esta junta fue el relacionado con los cementerios.

 Los primeros de los cuales se tiene noticia fueron los establecidos anexos a las iglesias: el del Sagrario (1772); el de la Iglesia de San Francisco, en la actualidad parque Gómez Carrillo o Concordia, y el de Jocotenango (ambos, aproximadamente, en 1779); San Juan de Dios (1833); Asilo La Piedad (1886) y el Cementerio General (1881).

 Las primeras notificaciones legales para su reglamentación datan a partir del 15 de noviembre de 1879. Estas normas le dieron un carácter laico a las inhumaciones, que se convirtieron en una actividad civil y fueron administradas por las municipalidades.
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	                                                 Vista panorámica del Cementerio General de Guatemala. 


En 1885 se emitió la Ley de Cementerios, que establecía que sólo el de la Ciudad de Guatemala continuaba siendo administrado por el Hospital General, y el resto por las respectivas comunas. Por dicha razón, hasta nuestros días, el Cementerio General es una dependencia del Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social, así como los otros cementerios estatales capitalinos: La Verbena, Villa de Guadalupe y Las Tapias.

 En nuestros días, la Municipalidad de Guatemala, a través de la Dirección de Desarrollo Social, está implementando el programa de Desarrollo Económico Local a inmediaciones del Cementerio General. 

 El mismo busca fortalecer la capacidad económica en el área y de las personas que trabajan en la economía informal (ventas de flores, frutas, dulces y golosinas), así como de quienes en el interior del cementerio se dedican a la limpieza de panteones, jardinería y albañilería, entre otros, para generar más empleos, y mejorar sus ingresos y calidad de vida.

Adentrándonos con mayor especialidad en el tema propuesto, que será el desarrollo de  un cementerio, diremos pues que las razones y el por qué las personas visitan los mismos, llamò poderosamente la atención del proyectista. Y es básicamente porque de un modo directo apoya el tema, un cementerio es el lugar para recordar y conmemorar a nuestros seres queridos. 

Según la página ¨El ultimo adiós¨
 las razones más comunes  por las que las personas visitan un cementerio son:

· Para recordar 

· Para dejar flores 

· Para mostrar su respeto 

· Para ver las lápidas 

· Para tener un tiempo de silencio 

· Para ver los pájaros 

· Para caminar en silencio 

· Para tomar fotos 

· Para encontrar y ver las tumbas de los famosos 

· Para hacer un picnic 

· Para improvisadamente hacer un poco de jardinería 

· Para gozar del aire puro y las decoraciones de los sepulcros para frotar 

· lápidas 

· Para reírse de algún epitafio ocurrente 

· Para hacer investigaciones genealógicas 

· Para realizar que cuando somos polvo, los problemas de hoy se tornan 

diminutos 

· Para consolarse uno mismo en la presencia de los muertos 

· Para reflexionar acerca de la vida 

· Para leer el periódico 

· Para estudiar 

· Para leer un libro 

· Para disfrutar de un evento cultural 

El funeral establece la significación y la importancia del mismo. El acontecimiento entero del funeral permite y ayuda a establecer significación en dos áreas:

Significación personal
Primero debemos establecer la significación personal de la persona fallecida. Debemos descubrir la importancia que tenía esta persona en nuestras vidas. Es casi como que si tuviéramos que inventariar la pérdida para poder sufrirla. 

Uno  no  sabe  lo  que  tiene,  sino  hasta  que  lo  pierde.  Es  por  esto mismo que debemos establecer la significación de la persona en nuestras vidas. 

Significación social
También debemos establecer el significado social de la persona. De eso se trata el funeral. Un funeral es la reunión de familia y amigos, con el propósito de establecer la significación de la persona y su vida. Está diseñado para decirle a la familia que esta vida importaba mucho, tanto a la familia como a los amigos.

La conmemoración es el proceso de recordar al ser querido, a través de una ceremonia formal o informal. A veces puede ser un minuto de silencio, en ocasiones especiales tales como un cumpleaños o un aniversario. Otras veces, puede incluir algunas pertenencias personales, tales como joyas, árboles, libros, colecciones, etc. Cada familia necesita determinar què podría ayudar o ser importante para recordar la persona que ha dejado un vacío. 

La conmemoración significa también la personalización. Tal y como cada uno de nosotros somos diferentes, esas diferencias deben ser recordadas y celebradas, en el momento de la muerte. Cada familia tiene la oportunidad de crear una ceremonia que reconozca la importancia que tenía el ser querido en sus vidas y en la comunidad.
Funerales urbanos actuales en Guatemala
Según la pagina web del Cementerio General de la Ciudad de Guatemala
 en las áreas urbanas de Guatemala las prácticas y costumbres funerarias, se asemejan en su mayoría a aquellas que encontramos en los Estados Unidos. Sin embargo, se pueden observar algunos puntos de diferencia. Por un lado, el embalsamamiento es caro, más de Q.24, 000.00, y no es utilizado con frecuencia. Por otro lado, no se hace ningún esfuerzo, por mejorar el aspecto de los restos mediante el uso de productos cosméticos. El mayor punto de diferencia está en que, los guatemaltecos, al contrario de sus hermanos norteamericanos, utilizan la música en sus procesiones funerarias.

La elección más común es la marimba, que acompaña al cortejo, en forma similar a la utilizada por las bandas de jazz en Nueva Orleans, logrando que el funeral se torne en un espectáculo vivaz y animado. 

Nunca ha habido una organización de Directores Funerarios, aunque, en los últimos años hubo intentos de formarla. Actualmente todos los asuntos concernientes a sepelios, están legalmente regulados y administrados por el Ministerio de Salud Pública.

Entre los cambios que se pueden observar en Guatemala, desde los últimos cincuenta años, figura la eliminación de las carrozas fúnebres tiradas por caballos y, un paulatino reemplazo de éstas por vehículo tipo ambulancias, que poco a poco están pasando a ser propiedad de los establecimientos privados.

Funerales en la Guatemala Rural
Muy interesante y aún más distintivas, son las prácticas funerarias encontradas en la zona rural de Guatemala. En la Villa de Santiago Chimaltenango y, características de las encontradas generalmente en Guatemala, el antropólogo Charles Wagley, describe las prácticas que encontró: "Cuando la muerte se aproxima, las mujeres se arrodillan junto al agonizante y comienzan a gemir tan estrepitosamente que los lamentos se escuchan a través de todo el poblado. Los hombres, por el contrario mantienen un estoico silencio. Solamente las mujeres lloran, porque Dios no gusta de demasiada tristeza; es mejor para el difunto que no estemos demasiado tristes, ya que Dios puede no aceptar su espíritu. Observando este criterio, los parientes masculinos se preparan imperturbablemente para el velatorio, que tendrá lugar durante la noche del día en que ocurrió la muerte y, para el funeral, que se llevará a cabo en la mañana siguiente. Mientras, las campanas dan distintos toques para identificar el sexo del difunto: tres toques, si se trata de un hombre, dos para una mujer. Un toque de campana, significa la muerte de un niño.

Inmediatamente después de la muerte, el cuerpo vestido con sus mejores galas, es extendido cuan largo es, sobre una manta que está cubriendo un banco. Anticipándose a su amortajamiento, una mujer puede haber elaborado un "huipil funerario" o una blusa para sí misma, que jamás ha usado durante su vida. Esta es usada solamente para su sepelio. Se encienden velas y se colocan en la cabecera y les dejan sobre el pecho pequeñas hostales de santos. En algunas zonas, el cuerpo es vestido con la ropa que llevaba en el momento de producirse la muerte.

Los parientes cercanos y los amigos atienden el velorio; la cantidad de gente que participa en él, está determinada por la importancia del difunto y por la cantidad de aguardiente que será servida. La música provee otra atracción, ya que una banda de marimba toca parte de la noche.

Durante el velatorio el cuerpo permanece dentro de la casa, rodeado por parientes y amigos. Se les sirve café y bizcochos. De tanto en tanto, los parientes y amigos menos cercanos entran a la casa a presentar sus respetos al difunto y, luego, rápidamente se alejan. Se cree que una prolongada mirada del cuerpo, expone a un contagio y posterior enfermedad.

La banda toca música en el porche, mientras el licor es distribuido a todo el mundo, incluidos los músicos. A medida que el licor hace sus efectos sobre la concurrencia, la música comienza a animarse y la gente se pone a danzar. A veces, la música es interrumpida, y la concurrencia se dispersa hacia sus hogares, dejando al grupo que se encuentra dentro de la casa, tranquilo, para que velen toda la noche.

A la mañana siguiente muy temprano, los parientes masculinos y amigos dejan el velorio y mientras algunos de ellos cavan la tumba, cerca de otras tumbas familiares, otros construyen un tosco ataúd de madera. La mayoría de las tumbas, son cavadas de forma tal, que la cabeza mira hacia el oeste, hacia el sitio que para algunos está la ciudad de los muertos.

Estas tareas les llevan la mayor parte de la mañana; cuando concluyen, buscan a sus esposas, que han permanecido en la casa del muerto. El arribo de ellos, es la señal para la organización de la procesión funeraria. Los cantantes y ejecutantes de marimba están preparados para marchar hacia la casa a través de las calles del pueblo. Los músicos, ejecutando a compás lento, conducen la procesión. Les siguen los portadores con el cuerpo, usando el banco como anda. Próximo a ellos marchan los cantantes, entonando cantos que consisten en lentas respuestas a la música de las marimbas. Luego siguen los deudos, de a dos; primero los parientes cercanos, y luego los más distantes y los amigos.

Como la procesión se encamina muy gravemente, desde el pueblo hasta el cementerio, por la ruta más directa, sus detenciones son momentáneas en los sitios seleccionados por los cantantes y cada tanto, una mujer, posiblemente la esposa del muerto, se sale de la comitiva y corre hacia adelante, para caminar junto al cuerpo del difunto y llorar.

En algunas oportunidades, la banda de marimba toca en el sitio del sepelio. Allí los cantantes conducen las ceremonias. Luego que el cuerpo ha sido colocado con el banco, en el borde de la tumba, los cantantes, refrescados por algún trago de licor, entonan sus letanías, a veces por varias horas, acompañados por violín o por guitarra. La música de estos instrumentos es considerada la mejor para acompañar al cantante junto a la sepultura. Los parientes masculinos, permanecen cerca de los cantantes y llevan con ellos la botella de licor.

Las mujeres, entretanto, se sientan en el suelo cerca del cuerpo y lloran con gran pesar. Los parientes más cercanos y los amigos íntimos forman otro grupo, que se sientan un poco apartados y conversan seriamente entre ellos. Otros vecinos y espectadores se mantienen a cierta distancia. A los dos primeros grupos, se les convida con café y panecillos dulces, y a veces a algunos del tercer grupo. El canto y la bebida continúan durante toda la tarde, y si, como suele suceder, los cantantes se emborrachan, esto es considerado muy positivo por haber cumplimentado muy bien al muerto. Al oscurecer, es colocada una estera de paja sobre el cuerpo, y con la ayuda de dos largas telas, el mismo es bajado dentro de la sepultura, en la cual, los parientes masculinos previamente han colocado el ataúd o, a veces, simplemente lo han forrado con tablas. Luego de haber descendido el cuerpo, se ponen dentro de la tumba, flores y algunas posesiones personales y, solamente entonces, los hombres y amigos íntimos, comienzan a echar paladas de tierra sobre él. Cuando la tierra va cayendo, el llanto de las mujeres alcanza un nuevo clímax. Cuando la tumba ha sido llenada, los que se han ocupado del sepelio, retornan al pueblo; amistosamente las mujeres consuelan a las parientes, que han quedado exhaustas de tanto gemir y llorar.

La elaboración y costo de un funeral varían enormemente, y son usados como parámetros para medir el prestigio social, Los hechos que se toman en cuenta son la estera de paja que cubre el cuerpo, las tablas para forrar la sepultura o el ataúd, los bizcochos y el café para los que velan y el licor. Los cantantes son pagados por sus servicios en el velatorio y por sus cantos en la sepultura. Esta paga es de poco valor, en comparación con la obligación de trabajar sin descanso y de ingerir todo el licor que ellos deseen o pueden tomar.

Si la familia puede hacer un pago adicional, entonan una canción regresando a la tumba el día siguiente al funeral, para continuar su plegaria, y se los vuelve a emplear a los veinte días. En ese momento, creen que los cantos aseguran la salvación del difunto y el pasaje dentro del otro mundo.

Los espíritus recién muertos sufren una soledad tan intensa que, por su abatimiento, están capacitados a llevarse hacia la muerte a otros sobrevivientes y de esta forma proveerse de compañía.

Para prevenir esta catástrofe, muchas familias entonan canciones y visitan la tumba cada cinco días, durante el primer mes después del sepelio se espera que un hijo entierre a sus padres; o un hermano, sepulte a su hermano; o el padre a sus jóvenes hijos. Los padres están convencidos que sus hijos, no cumplirán estas obligaciones para con ellos y continuamente les recuerdan que guarden dinero para los gastos de sus funerales. 
La tradición popular de Guatemala no contempla un prolongado luto y en un mes o poco más, la mayoría, está resignado a su pérdida, y regresan a sus actividades normales, diciendo por ejemplo de los niños: "Ellos están con Dios". Luego de esto, no realizan visitas durante mucho tiempo al cementerio. Las viudas, pueden, si lo desean elegir nuevos maridos.

Solamente en el Día de Todos los Santos, noviembre 1, se traen nuevamente los muertos a la memoria. En esta ocasión, son puestos en las puertas ramilletes de claveles en donde ha ocurrido una muerte recientemente. Regresan al cementerio y depositan comida y flores para el difunto, en las tumbas de la nueva y de la vieja familia. Y durante toda la noche, como en el día del velatorio, en cada casa en donde se ha producido una muerte reciente, se puede escuchar la música de las marimbas y se ve correr el licor con abundancia.

1.3El problema.
Al investigador le llamò poderosamente la atención el tema en tèrmino, con la finalidad de crear una solución al problema de la sobre-población, ya que no se puede hablar de este tema sin mencionar, o por lo menos hablar y considerar que también existe un nùmero grande de defunciones, las cuales pueden ser desde muertes comunes hasta ocasionadas por delincuencia, siendo en estos días las más frecuentes.

Es necesario mencionar que tal y como ocurre con muchas obras en el país, que son hechas únicamente pensando en los tiempos actuales, claro sin detenerse a considerar, que la razón principal en muchas oportunidades, es por falta de presupuesto.  

Los Cementerio Públicos no son la excepción, en su momento fueron creados para albergar una cantidad de mausoleos y nichos, y èstos un número de personas, los cuales hoy después de 100 años son totalmente incapaces de albergar la demanda.

Específicamente el investigador tratarà el caso de la Ciudad de Zacapa, en donde el Cementerio General es incapaz de soportar la demanda de sus habitantes.
Es por ello que el nombre del tema a investigar será: ¨El desarrollo de un Cementerio Privado tipo mixto, en la Ciudad de Zacapa, del departamento de Zacapa, de la República de Guatemala. ¨
  Breve reseña histórica de la Ciudad de Zacapa:

	Es uno de los departamentos más interesantes de la República, tanto desde el punto de vista geográfico como por el carisma de sus pobladores, famosos por su inventiva. Además, es ampliamente conocido por sus comidas tradicionales como la yuca con chicharrón, las quesadillas. 
Zacapa participa muy activamente en la economía del país, y muestra de ello son las plantaciones de tabaco, melón, tomate, uva y ocra, destinados en su mayoría a la exportación. 

En época de verano parece que el sol mismo abrasa a sus habitantes, pero el clima hace posible que los ríos y balnearios se transformen en maravillosos oasis para los visitantes que llegan a ellos a refrescarse.    


Uno de sus atractivos culturales es el Museo de Paleontología, en Estanzuela, que reúne piezas arqueológicas encontradas en esa área, murales de representaciones mayas, así como una extensa variedad de muestras de la fauna de la región. Pero lo más impresionante son los restos fosilizados de un mastodonte y un armadillo gigante, lo que le ha valido ser llamado por sus pobladores como “museo del hueso”. 
Árbol de problemas
Figura 1





CAUSAS
Debido a que el Cementerio General Municipal de la Ciudad de Zacapa es muy antiguo, su capacidad está totalmente completa, dejando así desprotegidas a muchas personas que no poseen un terreno en el mismo. Por la falta de interés y  presupuesto, el Cementerio de Zacapa luce abandonado, con calles de tierra, basura, e incluso en algunas ocasiones mal olor, también es necesario mencionar que según información recopilada en sus inicios, el mismo fue un cementerio con un diseño funcional y bonito, actualmente por la necesidad, èste ha tenido que cambiar, algunas de calles han pasado a formar parte de terreno para la construcción de mausoleos. Según información obtenida, la Municipalidad de Zacapa es consciente de la necesidad de ampliar o crear un cementerio nuevo, sin embargo no cuentan con el presupuesto.

EFECTOS:

Ante la necesidad real de enterrar a sus seres queridos, los pobladores de Zacapa han optado por realizar compras a las personas que desde hace años poseen un terreno o Mausoleo en el Cementerio, ocasionando una reventa a precios muy altos, poco accesibles y el pago debe ser de contado. Debido a esta situación se ha optado a comprar nichos en los mausoleos existentes y ante el descontrol las personas han realizado sus inhumaciones como pueden y sus recursos se los permiten, provocando que el cementerio se vea, a simple vista, desordenado y provocando así una mala imagen, definitivamente se puede aseverar que en el mismo existe un hacinamiento y la municipalidad no tiene el presupuesto para enfrentar esta situación.
Árbol de objetivos
Figura 2










MEDIOS

Lo primero será establecer el lugar físico que cumpla con los requisitos legales para el establecimiento de un cementerio, posteriormente establecer una oferta de precio accesible para la comunidad y también poder ofrecerles un financiamiento ágil y veloz.

El proyecto de cementerio se realizarà con la experiencia acredita de la empresa desarrolladora, que cuenta ya con un historial de cinco proyectos de este tipo realizados en distintos departamentos de Guatemala.

FINES

Proveer a la comunidad zacapaneca, de un lugar digno donde poder enterrar a sus seres queridos y así conmemorarlos en un sitio con todos sus servicios y comodidades, logrando así proyectos de calidad urbanística a precios realmente accesibles a la comunidad.

También se busca poder ofrecerle a la comunidad otras formas de inhumación, que van de la mano con la modernización y el ornamento del departamento, y así poder contribuir con la municipalidad ante el problema de la falta de un cementerio en el lugar. Definitivamente se busca también conseguir una rentabilidad moderada para la empresa desarrolladora de este proyecto.
1.4  Objetivos
General
Establecer a nivel de perfil, si el proyecto ¨Desarrollo de un Cementerio privado tipo mixto en la Ciudad de Zacapa del departamento de Zacapa, Guatemala¨, con base en los estudios respectivos, es técnicamente viable y financieramente rentable.
Específicos
Determinar la demanda insatisfecha, presente en el mercado de terrenos para inhumación en la Ciudad de Zacapa a fin de definir la estrategia de participación en dicho mercado según la oferta, el precio y los canales de comercialización del mismo.
Se establecerá el tamaño, la localización y la capacidad técnica del proyecto para satisfacer la demanda de terrenos para inhumación incluyendo la descripción y organización del proceso de producción y operación del proyecto.

Identificar la estructura y el marco legal del proyecto, su estructura administrativa y la descripción y perfil de los puestos de trabajo que serán utilizados para la operación del proyecto.

Establecer los procedimientos para el manejo de los desechos sólidos y residuos que generará el proyecto identificando sus impactos y las medidas de mitigación dentro del plan ambiental del proyecto. 

Evaluar la viabilidad del proyecto, aplicando los métodos económicos y financieros generalmente aceptados y relacionados con la tasa interna de retorno, valor presente neto, el tiempo de recuperación de la inversión y el punto de equilibrio, para establecer si es o no, técnicamente viable y financieramente rentable el proyecto.   
1.5  Justificación del proyecto
El desarrollo de un Cementerio Privado en la Ciudad de Zacapa, nace en la mente del investigador hace muchos años, también fue discutido en varias ocasiones con  el Presidente de la Corporación Desarrolladora de Proyectos, con el único fin de llenar las expectativas, necesidades y facilidades, tanto de acceso como de compra.

Siguiendo el rumbo que marca el crecimiento de la Ciudad de Zacapa, la creación de un cementerio privado cada día es más importante, ya que la capacidad del único cementerio está llena.
El cementerio  se encontrar+a en un punto estratégico, en donde el crecimiento palpable de la población, creò la necesidad de cubrir y satisfacer las expectativas de seguridad y tranquilidad,  para la última morada de sus seres queridos.

Dentro de los beneficios que el proyecto deberá de tener están los siguientes:

· Garita de seguridad

· Muro perimetral

· Amplio parqueo

· Áreas verdes

· Ambiente ecológico

· Mantenimiento a perpetuidad

· Fácil acceso
A criterio del Iinvestigador, es conveniente realizar un proyecto de esta dimensión, definitivamente que el desarrollo lo exige, la población de la Ciudad de Zacapa lo necesita, lo merece, y por supuesto, una vez identificada la necesidad, el grupo desarrollador será también beneficiado por que existe una necesidad insatisfecha.

1.6  Descripciòn del proyecto                
La construcción y desarrollo del cementerio se realizarà como el de un Camposanto, el modelo que se trae es de la Asociación Mundial de Camposantos y Cementerio su nombre por sus siglas es ALPAR, los lineamientos, reglamentos, métodos de inhumación, especificaciones de construcción de criptas y mausoleos, servicios post-venta y formas de ayuda y apoyo a los deudos, etc., están establecidos por esta asociación cuya sede principal está en el país de Colombia, y a la cual la empresa desarrolladora està suscrita.
El modelo de negocio es muy innovador, su principal precepto  se conoce como WIN WIN, y este radica en que, en principio es un modelo ganador ya que el mismo vela por que todas las partes involucradas desde el grupo desarrollador, pasando por el grupo promotor y llegando al consumidor final, gana y satisface sus necesidades, por un alado monetarias y por el otro emocional.

Este modelo de negocio involucra dos frentes de desarrollo, tal y como lo vemos arriba, uno de ellos es el grupo desarrollador el cual cuenta con la experiencia para el desarrollo de proyectos de esta envergadura y posee también el capital para el inicio del mismo, sin embargo, el siguiente frente también es muy importante ya que èste deberá poseer el bien o propiedad en donde se pretende realizar el mismo.

Una vez realizado el acuerdo de las partes, se inicia con la conceptualización del negocio, pasando por las distintas propuestas de diseño y tràmites relevantes con las distintas organizaciones involucradas. 
 El grupo desarrollador será el responsable de velar y controlar las distintas áreas que se manejaràn en el proyecto, siendo estas las siguientes:

1. Área de mercadeo
· Estrategia
· Publicidad y

· Ventas

2. Área técnica

· Planificación

· Cuantificación

· Supervisión y 

· Ejecución

3. Área de administración
4. Área contable y fiscal

5. Área Legal

6. Área financiera

Al tener claras las distintas áreas que intervienen en el manejo del cementerio, se procede a iniciar el proyecto.  Definitivamente la clave del éxito de este tipo de proyectos siempre serán las ventas, ya que en un inicio serán èstas las que produzcan el incremento de la obra civil, llegado al punto, será al revés y entonces será la obra la que produzca ventas. 
CAPÌTULO II.
ASPECTOS DE MERCADO

2.1  Anàlisis de mercado
a) Definición del producto y  servicio
Según Wikipedia, un cementerio es el lugar donde se depositan los restos mortales de los difuntos. Dependiendo de la cultura del lugar, los cuerpos pueden introducirse en ataúdes, féretros o sarcófagos, o simplemente envolverse en telas, para poder ser enterrados bajo tierra, depositados en nichos, mausoleos u otro tipo de sepulturas.
    La palabra cementerio viene del término griego koimetérion, que significa dormitorio porque, según las creencias cristianas, en el cementerio, los cuerpos dormían hasta el día de la resurrección. A los cementerios cristianos se les llama también camposantos.

El producto que se ofrecerá será un cementerio tipo mixto que se refriere a la combinación de dos sistemas de propiedades y de inhumaciones, los cuales son el tipo mausoleo, el cual es el método tradicional y más conocido y por otro lado, el tipo jardín, con una metodología de inhumación distinta al anterior por realizarse bajo tierra, el cual innovarà en el mercado de la región por no existir otro similar.

b) Descripción del producto o servicio
El producto propuesto por el investigador es un cementerio tipo mixto, y todos los servicios que èste presta.

· Capilla ecuménica

· Servicio de sepelios (inhumaciones)

· Construcciones garantizadas

· Servicio de inhumaciones y traslados

Producto o servicio principal y subproductos:

El producto principal propuesto por el investigador será la venta de terrenos, ya sea para construcción de mausoleo o bien un terreno tipo jardín el cual es subterráneo.  A su vez, el servicio post-venta es muy importante ya que el tema de la muerte o el hecho de la misma es muy fuerte se prevé contar con un apartado para asistencia y acompañamiento a los deudos.

Productos o servicios sustitutos o similares:

Existe como producto o servicio sustituto la cremación que consiste en incineración de los restos y entrega a los deudos, es preciso mencionar que para efectos de este proyecto no se ofrecerá el mismo.

 Productos o servicios complementarios

El investigador considera como una posibilidad, que el cementerio cuente  con productos complementarios, tales como venta de flores, venta de làpidas y venta de floreros. También el proyecto contarà con servicios complementarios como:
· Servicios sanitarios 

· Cafetería.

El área de mercado
 El Departamento de Zacapa está situado en la región nor-oriente del país de Guatemala, su cabecera departamental lleva el mismo nombre Zacapa, este limita con los Departamentos de Chiquimula, Esquipulas y El Progreso.  .

Su clima por lo general es cálido en todo su territorio. Este departamento se encuentra a 145 kilómetros de la ciudad capital.

A continuación se presentan algunos datos generales del Departamento de Zacapa:
Cuadro 1
Datos gen
	Nombre del departamento: 
	 
	Zacapa. 

	Cabecera departamental:
	 
	Zacapa. 

	Población: 
	 
	330,814 habitantes aproximadamente.  65% hombres

	Municipios: 
	 
	Zacapa, Estanzuela, Río Hondo, Gualán, Teculután, Usumatlán, Cabañas, San Diego, La Unión y Huité.

	Clima: 
	 
	Cálido seco.

	Idioma: 
	 
	Español. 

	Altitud: 
	 
	220 metros sobre el nivel del mar. 

	Límites territoriales:
	 
	Al norte con los departamentos de Alta Verapaz e Izabal; al este con la República de Honduras; al sur con los departamentos de Chiquimula y Jalapa, y al oeste con El Progreso.

	Extensión territorial:
	 
	2,690 kilómetros cuadrados.

	Fiesta titular:
	 
	Del 4 a 9 de diciembre en honor a la Virgen de Concepción. 

	Fundación:
	 
	1871. 


Fuente: pagina web de la Ciudad de Zacapa
Población consumidora, actual y futura:
NACIMIENTOS POR AÑO EN EL DEPARTAMENTO DE ZACAPA 
(Según información del censo 2,002 del INE)

	AÑOS
	1999
	2,000
	2,001
	2002

	ZACAPA
	6,074
	6,255
	6,388
	7,907


DEFUNCIONES POR AÑO EN EL DEPARTAMENTO DE ZACAPA
 (Según información del censo 2,002 del INE)
	AÑOS
	1999
	2,000
	2001
	2002

	ZACAPA
	1,128
	1,312
	1,353
	1,244


Para propósitos de análisis de este proyecto, se considerarà el total de la población del Departamento de Zacapa, ya que se cree que al existir un proyecto de esta dimensión, los habitantes de los municipios circunvecinos, también serán clientes potenciales, dado que la situación que origina este proyecto, es similar o aun más aguda en ellos.
Ingresos de la población, nivel actual y tasa de crecimiento
No se tiene información detallada de la distribución de ingresos por nivel socio-económico en la Ciudad de Zacapa. Únicamente se conoce la clasificación por estratos, proporcionada por la entidad Pro-datos para la República de Guatemala:
DISTRIBUCIÓN POR NIVEL SOCIOECONÓMICA

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Fuente: pro-datos.
Nivel      AB            16,540.70  personas. 5%.
Nivel       C              165,407  personas. 50%
Nivel      DE             148,866.30 personas. 45%
En el Departamento de Zacapa se puede observar una distribución de ingresos similar a la que se observa en la Ciudad de Guatemala, ya que debido a la agricultura y ganadería existen también personas con poder adquisitivo. Aunque no se puede cuantificar con exactitud, la zona también se ha visto influida por los efectos del narcotráfico, lo que se representa en poder adquisitivo de la población.

MERCADO META
El proyecto de establecer un cementerio tipo mixto en la Ciudad de Zacapa, está dirigido a todos los hogares que viven en esa ciudad, y personas que por distintas razones están fuera de la misma, pero que desean contar con un terreno para que sus restos descansen en esa ciudad.

Pro-datos para la Ciudad de Guatemala, consultado en diciembre de 2,008.

Investigación de mercado

ANTECEDENTES

El proyectista realizò una investigación de mercado en la Ciudad de Zacapa, con el propósito de confirmar la demanda del producto y servicio, para el efecto se procedió a definir:
UNIVERSO

La población del Departamento de Zacapa, estimada en 330,814 personas, y 66,163 hogares, si se considera que en promedio un hogar está integrado por cinco personas.  Se conoce que la compra de este tipo de bienes, se hace por núcleo familiar, por lo que se tomaron los hogares como base de cálculo. Por ser menor de 100,000 elementos el universo se utilizò para determinar la muestra, la fórmula para poblaciones finitas.
SUJETO IDONEO

Para realizar la encuesta, se buscò a los decisores de compra, generalmente la cabeza de la casa, pudiendo ser este hombre o mujer.
a) Càlculo de la muestra
La fórmula para realizar el cálculo de la muestra para poblaciones finitas es la siguiente:

                              2                       
  ´n =   N x p x q x Z
             2                                                2

             (e  x (N – 1) ) + (p x q x Z)

Donde:

N = Universo, en este caso 66,163 hogares
´p = probabilidad de que ocurra el evento  0.50

´q = probabilidad de que no ocurra el evento  0.50

  2

 Z  = nivel de confianza, en este caso 95%, cuyo valor es 3.8416

´e = margen de error, que en este caso será 5%.

Sustituyendo:
      ´  n  =   66,163 x 0.50 x 0.50 x 3.8416

                 ((0.0025)x(66,163 – 1)) + (0.50 x 0.50 x 3.8416)
      ´  n  =   63,542.945

                  165.405 + 0.9604

   ´ n  =    63542.945  =  381.94 aproximadamente 382 encuestas
               166.3654

Sin embargo, por ser este un estudio a nivel de perfil, se realizaron únicamente  un total de 250 encuestas. Las encuestas se llevaron a cabo en el mes de abril, y se realizò en la Ciudad de Zacapa, en el parque central, fue llevada a cabo por personal que colabora en la empresa en que trabaja el proyectista, haciéndose cara a cara, dichas encuestas fueron realizadas a todas las personas adultas que por el lugar transitaban, no se discriminó por sexo, los encuestadores se aseguraron que las personas entrevistadas vivieran en la Ciudad de Zacapa.
b) Presentación de los resultados de las encuestas
Gràfica 1
 Pregunta No. 1

Sexo
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	MASCULINO
	119
	47.6

	FEMENINO
	131
	52.4

	TOTAL
	250
	100


Cometario: Es preciso mencionar que la población del Departamento de Zacapa está compuesta en un 65% hombres, sin embargo, según la experiencia, la decisión de compra está en la mujer.
GRAFICA 2
Pregunta No.2
Rango de Edad
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	DE 21 A 35
	125
	50

	DE 36 A 50
	100
	40

	MAS DE 51 
	25
	10

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
Se puede observar que la mayor parte de las personas entrevistadas, se encuentran en rango de edad de población económicamente activa, por lo cual podrían ser clientes potenciales de este proyecto. 
GRAFICA: 3
Pregunta No. 3
Podría usted proporcionarme un rango de su ingreso familiar:
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	DE Q.5,000.00 A Q.10,000.00
	245
	98

	DE Q.10,000.00 A 20,000.00
	5
	2

	MAS DE Q.20,000.00
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Se puede observar que la mayor parte de las personas encuestadas se encuentran en un rango de ingresos familiares de C2 y C3, acorde a la clasificación de Pro-datos, y están dentro del grupo que tienen la capacidad para el pago de las cuotas que tendrán los terrenos. 
GRAFICA 4
Pregunta No.4

Vive usted en Zacapa:
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	250
	100

	NO
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Se buscò tener una muestra representativa de la población de la ciudad de Zacapa, por lo que esta pregunta sirvió como filtro para escoger a la muestra. En esta tabulación no se muestra las encuestas no efectivas.
GRAFICA 5
Pregunta No. 5
Conoce usted el Cementerio General de la Ciudad de Zacapa:
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	250
	100

	NO
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Al haberse efectuado la entrevista a personas del lugar, todos conocen el Cementerio General.
GRAFICA 6
Pregunta No. 6
Posee usted un terreno o mausoleo en propiedad en el Cementerio de la Ciudad de Zacapa:
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n=250

	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	10
	4

	NO
	240
	96

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Dentro de la muestra seleccionada se puede observar que la mayoría de la población de la Ciudad de Zacapa no es actualmente propietaria de un terreno dentro del Cementerio General, lo que evidencia la oportunidad de este proyecto.
GRAFICA 7
Pregunta No.7
Alguna vez ha visitado usted un Cementerio tipo Jardín:
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	70
	28

	NO
	0
	0

	NO LO CONOCE
	180
	72

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
Se pudo determinar que la mayoría de las personas entrevistadas, no conoce un Cementerio tipo Jardín, debido a que en la zona no existe un concepto similar, por lo cual se evidencia la oportunidad de innovar con un Cementerio con terrenos tipo jardín.
GRAFICA 8
Pregunta No. 8
Le gustò?
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	70
	28

	NO
	180
	72

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
Al hacer la pregunta de si les gusta el concepto, se puede observar que una gran mayoría dice que no, debido a que no lo conocen, lo cual se confirma con la siguiente pregunta.
GRAFICA 9
Pregunta No. 9
Por què no ha visitado uno
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   ´n  =  180
	RESPUESTA
	No.
	%

	NO HA VISITADO UNO
	180
	100

	TOTAL
	180
	100


Comentario:
La razón por la que las personas dicen que no les gustò un cementerio tipo jardín, es porque todos ellos no han visitado uno.
GRAFICA 10

Pregunta No. 10

Le gustaría a usted que la Ciudad de Zacapa contara con un cementerio privado:
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	250
	100

	NO
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Se puede observar que toda la población está interesada en que se aperture un proyecto de cementerio privado, confirmando èsto la necesidad existente de la falta de un lugar para realizar inhumaciones.
GRAFICA 11
Pregunta No. 11

Invertiría usted en una propiedad en Cementerio Privado en la Ciudad de Zacapa:
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	250
	100

	NO
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
Toda la muestra seleccionada, manifestó un interés en la compra de una propiedad en cementerio privado, evidenciando la oportunidad de venta que tiene este proyecto. 
GRAFICA 12
Pregunta No. 12

Qué tipo de propiedad le gustaría más comprar:
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	TIPO MAUSOLEO
	130
	52

	TIPO JARDIN
	120
	48

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Previo a formular esta pregunta se le describió al encuestado còmo funciona un cementerio tipo jardín, se puede observar que una leve mayoría sigue prefiriendo el tipo mausoleo. Aunque un importante número de los encuestados se mostrò interesado en innovar.
GRAFICA 13
Pregunta No. 13

Còmo pensaría usted en comprar una propiedad en un cementerio de Zacapa:
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n= 250

	RESPUESTA
	No.
	%

	CONTADO
	0
	0

	FINANCIADO
	250
	100

	TOTAL
	250
	100


Comentario:

Se puede observar que toda la muestra se inclinò por la posibilidad de adquirir este producto en forma de pago financiada. Sin embargo, en la práctica la experiencia del proyectista indica que el 20% del total del producto logra colocarse al estricto contado.
GRAFICA 14
Pregunta No. 14

Le gustaría que la misma empresa que venda los terrenos sea la que le ofrezca planes de financiamiento:
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	SI
	250
	100

	NO
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
Los encuestados creen que obtener el financiamiento de la misma empresa es más conveniente y práctico que utilizar opciones externas como bancos o tarjetas de crédito.
GRAFICA 15
Pregunta No.15
Cuál de los servicios que a continuación se le presentan le parece que no podría faltar en un cementerio.
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n= 250
	RESPUESTA
	No.
	%

	CAPILLA
	100
	40

	CAFETERIA
	30
	12

	PARQUEO
	50
	20

	S. SANITARIO
	20
	8

	SEGURIDAD
	50
	20

	OTROS
	0
	0

	TOTAL
	250
	100


Comentario:
El servicio más importante para los encuestados es contar con una capilla en donde puedan realizar un servicio religioso, indistintamente de la religión que profesan. Otros aspectos relevantes son el parqueo y la seguridad.

Comportamiento de la oferta

En este momento en la Ciudad de Zacapa la única competencia para el producto propuesto, es el Cementerio General, ya que en el mismo se realizan ventas de terrenos para la construcción de mausoleos, es necesario mencionar que dichas ventas son esporádicas, y únicamente tienen uno de los productos ofrecidos por la nueva empresa.

No existe en la Ciudad de Zacapa y sus municipios un cementerio privado.

 Sin embargo el investigador conoce que la Municipalidad de Zacapa, debido a la necesidad de tener lugar dònde albergar restos, está considerando trasladar el cementerio actual a un terreno más grande, con el fin de poder ofrecer el servicio. Sin embargo, se conoce que la municipalidad depende primero de conseguir la donación extranjera y luego podrá comparar el terreno. Dado el recorte presupuestario que afecta a las municipalidades se considera  difícil que èsto suceda en el mediano plazo. 
No existe ningún proyecto similar en el Departamento de Zacapa, como competencia indirecta se debe mencionar que en el vecino departamento de Chiquimula hay en la actualidad un proyecto en marcha. Sin embargo es reconocido, que no es frecuente que las personas deseen  ser enterradas en otro lugar distinto al de su origen.

Situación futura de la oferta:
No se tiene conocimiento de que exista alguna persona o empresa con la intención de realizar un proyecto de cementerio privado en el Departamento de Zacapa.

Condicionantes que regulan el mercado:
No existen restricciones para el establecimiento de cementerios, excepto el cumplimiento de la ley que lo regula y su reglamento. El proceso de autorización de la construcción como tal del mismo, es relativamente corto por parte de la municipalidad. El proceso màs largo y complejo es la autorización para operar como tal, la cual también es otorgada por la municipalidad, pero requiere opinión del Ministerio de Medio Ambiente y del Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social.

Comportamiento de los precios

Es del conocimiento del investigador, que lo único que actualmente se ofrece en el Cementerio General son lotes para la construcción de mausoleos a un precio aproximado de Q.15,000.00 de contado, ya que por ser particulares no cuentan con financiamiento.

En el caso del proyecto se estima colocar las propiedades, tanto terrenos tipo jardín como mausoleo en Q.10,000.00 más IVA.  Se trabajarà a siete años, lo que significa pagar cuotas mensuales aproximadas de Q.187.00, requiriéndose además un enganche del 20%, del valor total.
Estimación de la evolución futura de precios

Definitivamente es un tema delicado, que tan solo puede verse como una proyección, sin embargo el investigador estima que la pequeña cuota mensual de Q.187.00, aproximadamente, no afectarà la economía familiar de la población de Zacapa.

El método de estimación de aumento de precios, se basa en la experiencia. El criterio que se utiliza es aumentar un 10% al precio original, cada vez que se alcance las metas parciales de colocación del proyecto. Las cuales se fijan cada 20%.

Márgenes de comercialización

El punto de referencia para comparar los márgenes es la Ciudad de Guatemala, sin embargo la comparación es aparatosa ya en la Ciudad de Guatemala, un lote en cementerio privado y con los servicios muy parecidos a los que se trata de ofrecer actualmente se vende en precio que oscila entre Q.20,000.00 y Q.45,000.00.

La política de venta que se tratarà de introducir será en pre-necesidad, compre antes de que ocurra la emergencia y utilice el financiamiento.

Se ha estimado que el costo de un lote urbanizado, en promedio, es de alrededor Q.3,000.00, por lo que se estima un margen bruto del 70%.

Forma de comercialización

Venta directa
Estas son debido a la inseparabilidad del servicio y del proveedor, cuando se selecciona la venta directa por elección, el vendedor lo hace así posiblemente para sacar ventajas de marketing como mantener un mejor control del servicio, obtener diferenciación perceptible del servicio, o para mantener información directa de los clientes y conocer de manera directa sus necesidades.

Este tipo de  canal de distribución que se manejarà en el Camposanto es la etapa 0, que se encuentra representado de la siguiente manera:

FABRICANTE ​​​_____________CONSUMIDOR FINAL

La distribución en este caso se maneja únicamente fuerzas de ventas que es el medio por el cual se realizan todas las ventas. Los vendedores trabajan en el punto de venta. 

Se hace labor de ventas en centros comerciales como toque en frìo y repartición de volantes personalizada, en el caso de los vendedores no realizan tele mercadeo,  ya que la información que trasmitimos es personalizada.
Comercialización
Dentro de las expectativas que se tienen respecto a la comercialización están:
1. Lograr un posicionamiento de marca  en el grupo objetivo a través de una campaña efectiva de medios.

2. Posicionar el proyecto con el precio más bajo del mercado en el segmento de lotes de cementerio, esto en caso de existir alguna competencia.

PRODUCTO

En el caso del camposanto, este prestarà un servicio, por lo tanto no posee etiqueta ni empaque pero sì posee marca y logotipo, que en este caso son los mismos componentes de ambas, y también posee un slogan.

LOGOTIPO  (propuesta)
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EN DONDE LA VIDA PARECE ETERNA Y LOS RECUERDOS NUNCA TERMINAN

Propuesta de valor
El valor percibido que se busca que perciba el consumidor a la hora de tomar la decisión de compra está basado en las siguientes propuestas de valor:

      ¿Cómo evalúa el consumidor la calidad de la oferta?

1. Una gran ventaja es la exclusividad que el complejo le ofrece, por su ubicación, área de desarrollo (tamaño del cementerio). 

2. Contar con la ventaja del mantenimiento a perpetuidad, lo que garantiza el òptimo mantenimiento de las instalaciones de por vida.

3. Un seguro contra deudores, este cubre la deuda en caso que el propietario falleciera durante el perìodo del préstamo. Garantizando así que la familia no deberá hacer gastos adicionales, o bien cancelación completa de la deuda para poder hacer uso del terreno.
¿Qué tan atractivo es el precio?

4. Por un monto mínimo mensual, equivalente a lo que usualmente es gastado en un almuerzo, el cliente estará garantizando un servicio hoy, que el día de mañana puede que sea mucho más elevado. Además de la planificación y seguridad que proporciona esta inversión al núcleo familiar ante percances que por lo usual son no planificados.

5. La plusvalía generada en este tipo de bienes es sustancial, ya que actualmente en otros cementerios ya acreditados los precios superan el doble de la inversión requerida en Jardines de la Asunción.

¿Qué tan conveniente es hacer negocio con la empresa?

6. El grupo de inversionistas son empresas y/o personas reconocidas y de renombre, y que en la actualidad manejan una cartera de negocios lo suficientemente amplias en todas las ramas de construcción. (Industria, Comercio, Vivienda, Clubs, etc.)

7. El hecho de contar con un banco que respalde el fideicomiso a perpetuidad genera la certeza de su inversión tanto en función del mantenimiento, como en el desarrollador que visionò Jardines de la Asunción (ya que estos tipos de fideicomisos, son pocas las empresas que logran obtenerlos).
Las comisiones se distribuyen entre los vendedores de la siguiente manera:

Si el enganche se da en dos pagos  la comisión es de un                   8%
Si el enganche se paga completo la comisión es de un                       9%
Si el lote  se cancela en dos pagos la comisión es de un                    10%
Si el lote  se cancela en un solo pago la comisión es de un               11%

EL GRUPO DE VENTAS SE DISTRIBUIRàN LOS TURNOS EN EL CAMPOSANTO  DE LA SIGUIENTE MANERA:

La fuerza de ventas se organiza por grupos, asignándose una rotación de la siguiente manera:
Lunes                                                      grupo 1
Martes el                                                grupo 2
Miércoles el                                            grupo 3
Jueves el                                                 grupo 4


Viernes, sábado y domingo                    grupo 1

Estos  turnos se rotan, si esta semana el grupo 1 le toca el viernes, sábado y domingo a la siguiente el 2 y así consecutivamente.

Al tener en cuenta que cuando no se encuentran en el proyecto se encuentran realizando toque en frìo, capacitaciones o turnos en la oficina.
Promociòn
La promoción en los servicios puede ser realizada a través de cuatro formas tradicionales, de tal manera de poder influir en las ventas de los servicios. Estas formas son: 

Publicidad

Que es cualquier forma pagada de presentación no personal en el caso del camposanto   tenemos las vallas, pagina web, anuncio de radio, trifoliar, volantes, papelería, tarjetas de presentación y prensa escrita.
Venta personal
Esta es la presentación personal de los servicios en una conversación de servicios 

Con uno o varios compradores con el propósito de realizar ventas.

En este caso se aplica la labor de la fuerza de ventas en las siguientes formas:

· Toque en frìo
· Entrega de volantes

Presentación del camposanto frente a personas interesadas en los diferentes tipos de servicios que prestamos.

Mandarà correo directo a la base de datos de tarjetas de crédito, usuarios de bancos, miembros de clubes y asociaciones

Relaciones pùblicas
En el camposanto se da en dos formas 

Internas 

Que se aplica con los vendedores de la empresa para que ellos se sientan a gusto, tanto con el servicio que venden, como con el clima laboral en la misma

Externas

Al momento que se realice la inauguración del proyecto en las instalaciones del mismo, para dar a conocer este al público meta.

Invitar a medios de comunicación para dar a conocer un nuevo cementerio  y así podernos colocarnos en el área social
CAPÌTULO III.

ASPECTOS TÈCNICOS
El desarrollo de un Cementerio Privado en la Ciudad de Zacapa, a criterio del investigador será algo sin precedente, ya que la necesidad es real, actualmente las personas son bastante más conscientes de la prevención de emergencias.  Poder ofrecer un servicio de primera clase, con un proyecto con la misma calidad que se encuentran en la ciudad de Guatemala, y poder desarrollarlo en la Ciudad de Zacapa y  con toda seguridad a precio de Zacapa.
Capacidad del proyecto:

La capacidad del proyecto tiene para albergar 8,053 lotes distribuidos de la siguiente manera:

· 893    lotes tipo mausoleo.

· 7,160 lotes tipo jardín.

Factores condicionantes del tamaño:

En realidad no existe un tamaño estándar para la creación de un camposanto, sin embargo el investigador propone desarrollar una primera fase en una extensión de tierra de 11.19 manzanas.

 Localización

La localización del proyecto será la Ciudad de Zacapa,  Departamento de Zacapa, Guatemala.

 Macro localización:
Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa.

Figura 3
[image: image19.jpg]UBICACION

$3lau,

ELSALVADOR ~ a0

Iy




[image: image20.jpg]



Departamento de Zacapa
Micro localización:

Barrio Nuevo, Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa
Plano de ubicación:
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Integración en el medio
Las condiciones naturales ideales para el desarrollo de un cementerio son:

· Terreno plano

· Tipo de suelo arcilloso

· Poca afluencia de agua subterránea

La condición básica y predominante a nivel institucional para el desarrollo de Cementerios es: por ningún motivo deberá existir una población o viviendas a 100 metros a la redonda del lugar donde se pretende construir y desarrollar en proyecto.

El terreno propuesto para el desarrollo del proyecto de cementerio cumple con todos los requisitos naturales y geográficos. 

Descripción de las instalaciones equipos y personal
 (ANEXO PLANO GENERAL)

Se contarà con los siguientes servicios e instalaciones:

· Capilla ecuménica

· Servicio de sepelios (inhumaciones)

· Construcciones garantizadas

· Servicio de inhumaciones y traslados

· Lapidas

· Cafetería y,

· Baños públicos

Equipo necesario

Se contarà con una oficina en el proyecto y otra oficina administrativa en la ciudad capital, ambas se tendrán que equipar con:

Escritorios

Sillas

Computadora

Archivo

Mesa de reuniones y sus sillas

Teléfonos

Mòdulo para capacitación

En cuanto al equipo necesario para operar el cementerio se encuentran:

Un des-censor
Toldos

Sillas

Botiquines

Un sistema completo para riego y cuidado del jardín

Personal

En la etapa de promoción y venta

Un gerente de proyecto

Un gerente de ventas

Cuatro coordinadores de ventas

Cuatro grupo de asesores de ventas (integrado por 10 asesores cada uno).
Un capacitador, motivador y reclutador

Personal de seguridad

Un ingeniero supervisor de obra

Contador general
En la etapa de operación del proyecto se adiciona:

Un administrador del cementerio

Jardineros

Auxiliares de mantenimiento

Responsables  de la ejecución de la inhumación

Proceso principal del proyecto
Descripción general del proceso de venta
El proceso es muy simple, la venta debe realizarse en forma de pre-necesidad, se buscan prospectos interesados en la compra de los lotes,  esto se puede hacer en el propio proyecto, como por medio de referencias, o vía telefónica.  Otra forma de realizar ventas es cuando ya ocurrió la emergencia.

Se le presenta el proyecto al cliente, y se hace la labor de venta para guiarlo a tomar una decisión, el cliente decide comprar su terreno a un plazo máximo de 8 años, este selecciona su tipo de propiedad y ubicación, luego procede a hacer el pago del enganche, se inicia el proceso de pago de las cuotas mensuales. El cliente podrá hacer uso del terreno cuando haya completado la mitad del valor neto del precio de venta, en el caso de lote tipo mausoleo podrá construir formalmente hasta esta etapa, y en el caso de lote tipo jardín podrá optar a comprar su cripta y su osario.

Flujo grama de proceso de venta

A continuación se detalla el proceso de venta que sigue en la colocación de un terreno en el cementerio.

	
	Se buscan los prospectos de cliente. Esto puede ocurrir en el mismo proyecto, por medio de referidos, o vía telefónica en la etapa de pre-necesidad, y también puede ser en caso de ocurrida la emergencia 

	
	Se le presenta el proyecto al cliente, y se hace la labor de venta para llevarle a tomar una decisión.

	
	El cliente decide comprar su terreno a un plazo máximo de 8 años, este selecciona su tipo de propiedad y ubicación,

	
	Se procede a hacer el pago del enganche por parte del cliente

	
	El cliente inicia el pago de la cuota mensual y consecutiva.

	
	El cliente podrá hacer uso del terreno cuando haya completado la mitad del valor neto del precio de venta, en el caso de lote tipo Mausoleo podrá construir formalmente hasta esta etapa y en el caso de lote tipo jardín podrá optar a comprar su cripta y su osario.



                 Operación
Costo unitario y total de las obras

A continuación se describe cada una de las obras físicas que se llevaràn a cabo a lo largo de la vida del proyecto en concepto de urbanización:

Costos de la urbanización tipo jardín
	Costos de Urbanización
	 
	 
	Montos Totales

	
	
	
	

	Pago de Licencia de Urbanización
	Q50,000.00
	aprox
	Q50,000.00

	Autorización Ministerio de Salud
	Q35,000.00
	aprox
	Q35,000.00

	Topografía inicial (polígono y curvas)
	Q700.00
	p/Mz.
	Q4,200.00

	Diseño y Planificación
	Q20.00
	p/lote
	Q213,432.94

	Diseños Sanitarios e Hidráulicos
	
	aprox
	Q15,000.00

	Estudio de Evaluación de Impacto Ambiental
	Q22,000.00
	aprox
	Q22,000.00

	Ingeniería y Supervisión
	Q100.00
	p/lote
	Q1,067,164.68

	Amojonamiento
	Q45.00
	p/lote
	Q480,224.10

	Apertura de calles
	Q20.00
	p/lote
	Q213,432.94

	Energía Eléctrica
	Q20.00
	p/lote
	Q213,432.94

	Red de Distribución Agua Riego
	Q16.00
	p/lote
	Q170,746.35

	Jardinización, flores, árboles
	Q30.00
	p/lote
	Q320,149.40

	Construcción Capilla
	200 m2
	global
	Q0.00

	Construcción Administración
	150 m2
	global
	Q0.00

	Const. Cafetería y Baños Públicos
	115 m2
	global
	Q0.00

	Const. Servicios y Mantenimiento
	180 m2
	global
	Q50,000.00

	Construcción Garita
	50 m2
	global
	Q0.00

	Construcción Guardianía
	
	global
	Q30,000.00

	Equipamiento urbano (kioskos, fuentes, bancas, etc)
	global
	Q175,000.00

	Barda Perimetral y Fachada frontal
	
	global
	Q300,000.00

	Calles Pavimentadas y bordillos
	Q150.00
	p/lote
	Q1,600,747.02

	Caminamientos  peatonales
	Q40.00
	p/lote
	Q426,865.87

	Red de Drenajes Pluviales
	Q20.00
	p/lote
	Q213,432.94

	Tratamiento de Aguas Negras y Fosa Sépticas
	Q0.00
	p/lote
	Q15,000.00

	Pozo, bomba y tanque elevado
	Q40.00
	p/lote
	Q426,865.87

	Equipamiento de Cementerio
	mobiliario & equipo
	global
	Q200,000.00

	
	
	
	Q6,242,695.03


Costos de la urbanización tipo mausoleo

	Costos de Urbanización
	 
	 
	Montos Totales

	
	
	
	

	Pago de Licencia de Urbanización
	Q50,000.00
	aprox
	Q50,000.00

	Autorización Ministerio de Salud
	Q35,000.00
	aprox
	Q35,000.00

	Topografía inicial (polígono y curvas)
	Q700.00
	p/Mz.
	Q2,800.00

	Diseño y Planificación
	Q20.00
	p/lote
	Q52,172.50

	Diseños Sanitarios e Hidráulicos
	
	aprox
	Q15,000.00

	Estudio de Evaluación de Impacto Amb
	Q22,000.00
	aprox
	

	Ingeniería y Supervisión
	Q100.00
	p/lote
	Q260,862.48

	Amojonamiento
	Q45.00
	p/lote
	Q117,388.11

	Apertura de calles
	Q20.00
	p/lote
	Q52,172.50

	Energía Eléctrica
	Q40.00
	p/lote
	Q104,344.99

	Red de Distribución Agua Riego
	Q16.00
	p/lote
	Q41,738.00

	Jardinización, flores, árboles
	Q30.00
	p/lote
	Q78,258.74

	Construcción Capilla
	200 m2
	global
	Q250,000.00

	Construcción Administración
	150 m2
	global
	Q250,000.00

	Const. Cafetería y Baños Públicos
	115 m2
	global
	Q100,000.00

	Const. Servicios y Mantenimiento
	180 m2
	global
	Q50,000.00

	Construcción Garita
	50 m2
	global
	Q150,000.00

	Construcción Guardianía
	
	global
	Q30,000.00

	Equipamiento urbano (kioskos, fuentes, bancas, etc)
	global
	Q175,000.00

	Barda Perimetral y Fachada frontal
	
	global
	Q300,000.00

	Calles Pavimentadas y bordillos
	Q150.00
	p/lote
	Q391,293.71

	Caminamientos peatonales
	Q40.00
	p/lote
	Q104,344.99

	Red de Drenajes Pluviales
	Q20.00
	p/lote
	Q52,172.50

	Tratamiento de Aguas Negras y Fosa Sépticas
	Q0.00
	p/lote
	Q15,000.00

	Pozo, bomba y tanque elevado
	Q40.00
	p/lote
	

	Equipamiento de Cementerio
	mobiliario & equipo
	global
	 

	 
	 
	 
	Q.2,700,721.01 


Organización
Ejecución de la obra

La ejecución se tiene planificada por medio de contratistas locales supervisados directamente por un Ingeniero Civil contratado por la empresa desarrolladora.

El hecho de realizar la obra calificada local, abarata los precios en la ejecución, permitiéndonos manejar los precios de ventas.  Sin embargo, la calidad siempre será prioridad y es por ello que se contrata un Ingeniero con amplia experiencia en el desarrollo de cementerio que guìe y supervise la ejecución para no descuidar la calidad del mismo.

Calendario:

Fase de pre-inversión:

Propuesta de diseños.

Propuesta de desarrollo económica

· Valor de la tierra

· Costo de operación administrativa

· Costos de obra y costos de materiales de construcción y equipo propios
 Propuesta del Marco Legal (Sociedad Anónima)

 Inicio de recopilación de papelería requerida para iniciar los permisos correspondientes.  

Ejecución del proyecto:

· Limpieza del terreno

· Topografía

· Amojonamiento

· Apertura de calles (corte de capa vegetal 15cm)

· Instalación del Muro Perimetral y Frontal
· Construcción de Garita de Seguridad

· Apertura se zanjas para la instalación de drenajes pluviales

· Instalación de sistema de riego

· Jardinización

· Pavimentación de calles

· Construcción de capilla ecuménica

· Construcción de área administrativa

· Construcción de cafetería y servicios públicos

· Instalación de red de energía eléctrica

· Perforación de pozo mecánico.

Contratación del personal

Se contratarà personal de diferentes índoles entre ellos tenemos:

· Personal de mantenimiento del cementerio

· Personal de ventas

· Personal administrativo

· Personal capacitado para realizar inhumaciones

· Personal de seguridad

El tiempo estimado para que el proyecto de cementerio estè operando como tal es de dos años.

CAPÌTULO IV.
ASPECTOS ADMINISTRATIVO-LEGALES
 Marco Legal del proyecto

El Marco Legal para la constitución de un proyecto de cementerio está regido por varias leyes,  a continuación cito las mismas por orden jerárquico:

· Constitución Política de la República de Guatemala, 1985.

· Código Municipal Decreto 12-2002

· Código de Salud Decreto 90-97

· Código Civil Decreto Ley 106. Artículos 414-415

· Código Procesal Penal Decreto 51-92 Articulo 239

· Ley del Organismo Ejecutivo, Decreto 93 del Congreso de la República (regula al Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social, Art. 22 (incisos 3,16 y 28 y el Ministerio de Medio Ambiente)

· Reglamento de Cremación e Incineración de cadáveres y Restos Humanos. Acuerdo Gubernativo 5-96

· Acuerdo Gubernativo 21-71  del Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social. Reglamento de Cementerios y Tratamiento de Cadáveres. Art 6.

Arto. 6: ¨La construcción de nuevos cementerios o la ampliación de los existentes, solo podrá autorizarse en terrenos secos y ventilados con rumbos apartados de los vientos dominantes, que a juicio de respectiva autoridad sanitaria reúna las necesarias condiciones higiénicas y cuya distancia desde cualquiera de sus lados del área propiamente urbana o citadina de la ciudad o población de que se trate, no sea menos de doscientos metros lineales.

· Acuerdo Gubernativo  SP-G-11-77 ( el cual modifica el artículo 6 del Acuerdo Gubernativo del M de S.P. y A.S. numero 21-71.

El cual queda así: La construcción de cementerios o la ampliación de los existentes, solo podrá autorizarse en terrenos secos y ventilados, con rumbos apartados de los vientos dominantes, cuya distancia desde cualquiera de sus lados no sea menos de los cien metros lineales.

Es necesario mencionar que este es el fundamento Legal que utiliza el Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social, para la aprobación de nuevos proyectos de Cementerio o la Ampliación de los ya existentes.

Establecimiento de la Organización, planteamiento de la Organización Jurídico Administrativa.

El establecimiento físico de la Organización que dirigirá  al nuevo proyecto estará ubicada en la ciudad de Guatemala, con su sucursal en la Ciudad de Zacapa y la organización Jurídica Administrativa será por medio de una Sociedad Anónima.

Régimen Tributario:

El régimen Tributario que el investigador propone que deberá regir a la nueva Sociedad Anónima, será el régimen general de impuesto sobre la renta  del 5 % anual, sobre ingresos.

 La empresa estará afecta al régimen de contribuyente normal del IVA del 12%. 

Planteamiento de la Organización Técnico Funcional.

La Nueva Sociedad Anónima deberá ser capaz de contratar o sub-contratar las seis áreas pertinentes para el manejo total del manejo del proyecto de cementerio.
1. Área de mercadeo

· Estrategia

· Publicidad

· Ventas

2. Área técnica

· Planificación

· Cuantificación

· Supervisión

· Ejecución

3. Área de administración

4. Área contable y fiscal.

5. Área legal.

6. Área fiscal.

 Estructura administrativa

La estructura administrativa estará regida por la cúpula principal que será la Junta Directiva, la cual contarà con Presidente, Vice-Presidente, Secretario, Tesorero y Vocales.

La Junta directiva deberá ser convocada al menos una vez al mes y èsta pedirá cuentas al Gerente y èste a su vez a las seis áreas arriba mencionadas, y con ello emitirá informes detallados de cada una de las áreas y sus avances.

Figura 4
Organigrama General
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Se puede observar el organigrama general de operación del proyecto. 

A continuación se detalla el organigrama por perfiles

1.

PUESTO: Gerente General
A quien reporta: Junta Directiva.

Quien le reporta: Secretaria Administrativa, Gerente de Ventas, Administrador General y Contador General.

Descripción del puesto: El Gerente General, será el responsable en su totalidad del funcionamiento del proyecto, este velarà por el firme cumplimiento de las normas y vigilara el progreso continuo en las distintas áreas del proyecto.

PERFIL: 

· Licenciatura en Administración de Empresas.

· Edad de 30 años en adelante.

· Casado

· Con vehículo propio

· Dispuesto a viajar dentro y fuera del país.

· Con experiencia en el Desarrollo de proyectos inmobiliarios.

· Bilingüe.

SALARIO: Q.10,000.00 al mes, más comisiones por el cumplimiento de metas.
2.

PUESTO: Secretaria administrativa
A quien Reporta: Gerente General

Quien le reporta: Contador General.

Descripción del puesto:   Es la persona que se encarga del correcto desempeño y funcionamiento de la oficina, tiene a su cargo personal como: Recepcionista, asistente de secretaría, mensajero, conserje, mantenimiento, etc., entre sus atributos y obligaciones están:

· Atención al cliente

· Recepción, distribución  y proceso de papelería comercial y oficial

· Manejo de caja chica

· Compra y distribución de materiales de oficina para los diferentes departamentos

· Archivo y correspondencia

· Atención y apoyo a las gerencias

· Manejo y cuidado del equipo de oficina

Perfil:

· Excelente presentación personal

· Buenas relaciones personales

· Tener conocimientos básicos de contabilidad

· Acostumbrada a seguir instrucciones

· Organizada y responsable

· Experiencia apreciable en atención al cliente

· Título de Secretaria Administrativa, Bilíngüe o Secretaria contadora

Salario: Q.2,000.00

3.

PUESTO: Gerente de ventas
A quien le Reporta: Gerente General.

Quien le reporta: Coordinador de ventas

Descripcion del puesto: Es la persona encargada del desempeño, eficiencia y contratación del personal del departamento de ventas, tiene a su cargo a coordinadores de ventas, vendedores y secretarias, entre sus atributos y obligaciones están:

· Búsqueda, análisis y contratación de personal de ventas

· Designación de coordinadores y organización de grupos de ventas

· Monitoreo del trabajo de coordinadores y grupos de ventas

· Apoyo y capacitación a coordinadores y vendedores

· Designación y aplicación de métodos publicitarios eficientes

· Análisis, corrección, mejoramiento y aplicación de estrategias de ventas

· Designación de lugar y horario de trabajo del equipo de ventas

· Es el encargado de proveer material y equipo de trabajo para promociones, centros de información, etc.

Perfil:

· Experiencia en ventas

· Excelente presentación personal

· Experiencia en dirección de grupos

· Empático, responsable y ambicioso

· Creativo y con mucha iniciativa

· Título de Administrador, Mercadólogo o similar

Salario: Q.5,000.00 màs comisiones por ventas.

4.

PUESTO: Gerente administrativo


A quien le reporta: Gerente General

Quien le reporta: Personal de campo
 Descripcion del puesto:  Es la persona encargada de velar por el progreso y desarrollo adecuado del  proyecto .  Tiene a su cargo personal como ingenieros, personal de mantenimiento, personal para la realización de inhumaciones, etc., entre sus atributos y obligaciones están:

· Organización, desarrollo y aplicación de planes de trabajo

· Delegación y dirección de trabajos internos

· Velar por la correcta relación entre tiempo, inversión y resultados de los proyectos a desarrollar

· Análisis y aprobación de propuestas de inversión para mejorar las instalaciones
· Aprovechamiento y mejoramiento de recursos

Perfil:

· Buena pesentación personal

· Acostumbrado al trabajo de campo

· Emprendedor y perfeccionista

· Acostumbrado a trabajar en base a mentas

· Conocimientos básicos de construcción y urbanización

· Título de Ingeniero, Administrador o Arquitecto

Salario: Q.5,000.00 
5.
PUESTO: Contador general
A quien le reporta: Gerente General.

Quien le reporta: Secretaria Administrativa.

Descripción del puesto: Es la persona encargada de llevar la contabilidad de una empresa.  Tiene a su cargo a personal como auxiliares de contabilidad y secretaria.  Entre sus atributos y obligaciones están:

· Realiza inventarios y balances generales

· Llevar el control de planilla

· Pago de impuestos

· Manejo de libros contables

· Control de depósitos y retiros de cuentas

Perfil:

· Buena presentación personal.
· Organizado, responsable y honrado.
· Experiencia apreciable.
· Buenos principios y valores personales.
· Título de perito contador.
· Estudios superiores en carrera afín.
Salario: Q.3,000.00
6.
PUESTO: Coordinador de ventas
A quien le reporta: Gerente de ventas

Quien le reporta: Asesores de ventas
Descripcion del puesto:  Es La persona responsable de la dirección y eficiencia de grupos de ventas, a su cargo se encuentra el personal de ventas y entre sus atributos y obligaciones se encuentran:

· Prospectación para personal de ventas

· Inducción y dirección para cada vendedor

· Control de cartera de clientes

· Acompañamiento y dirección a vendedores

· Es la persona encargada de la continuidad y conclusión de negocios

· Incentivar y apoyar a su equipo de ventas

Perfil:

· Excelente presentación personal
· Excelentes relaciones personales
· Experiencia en ventas
· Positivo y creativo
· Extrovertido y convincente
· Buen manejo de trabajo en grupo

· Título a nivel diversificado (apreciables estudios superiores)

Salario: Q.2,500.00 màs comisiones.
La nueva empresa para la adquisición de personal de ventas, tomarà en consideración los siguientes perfiles dividiéndolo en sexos:

Perfil de vendedora

Mujer 

Madre soltera

25 a 60 años

Que tenga varios compromisos

Estudios nivel medio (no indispensable)

Perfil de vendedor

Hombre

Que tenga carga familiar

25 a 60 años

Funciones del asesor de ventas
· Asistir diariamente a las clínicas de 8:30 a 9: 30 programadas por el director

· Presentar a su director plan mensual de actividades

· Asistir a actividades de prospección.

· Informar al director de las citas programadas diariamente

· Acudir a las citas establecidas previamente

· Reportar a su director de negocios realizados diariamente

· Presentación personal impecable

· Acatar normas disciplinarias del grupo.

· Mantener buenas relaciones interpersonales

· Mantener herramientas del trabajo completas y en perfecto estado

· Alcanzar los objetivos de acuerdo a su categoría de ventas

CAPÌTULO V.
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Descripción general del proyecto

El cementerio que se pretende construir por su ubicación y destino será de características semi-rural por estar en la periferia del departamento, por su origen será de uso privado.

La administración, mantenimiento y vigilancia corresponderá por medio de sus representantes en este caso será a perpetuidad. El cementerio tendrá lotes tipo nichos, lotes tipo jardín y lotes para mausoleos.

Debido a la experiencia de la empresa y del proyectista en el tema, se han realizado anteriormente estudios de impacto ambiental, para proyectos similares. Por lo que apoyados en esta información se procede a detallar los aspectos màs relevantes.

Identificación de desechos

El manejo inadecuado de los desechos sólidos puede repercutir en impacto negativo al ambiente, así como a nivel salud, debido a la proliferación de moscas, cucarachas, mosca, zancuda, etc.; pues son vertederos de diversas enfermedades.

Uno de los aspectos importantes a cuidar es el de la limpieza de los floreros y la recolección permanente de flores, sobre todo en es fechas especiales. De acuerdo a lo previsto por el proyecto se construirá un depósito transitorio de residuos sólidos, previos a su disposición final al vertedero en el fondo del cementerio por tal razón el investigador recomienda, lo siguiente:

1. Verificar la capacidad del depósito para prever con los casos de máxima afluencia de flores.

2. Velar por el correcto traslado al vertedero.

3. Implementar un plan de manejo de los desechos sólidos, que incluya la producción de abono orgánico, a partir de los mismos desechos.

4. Los floreros deben de contener poco agua, pues son fuente de proliferación de zancudos, los cuales pueden transmitir enfermedades.
 Identificación de impactos ambientales

Con el objeto de identificar y evaluar cualitativamente los impactos ambientales, generados por el proyecto el cual será objeto de estudio técnico, la forma para realizar el análisis del mismo será:

1. Revisión de técnicas y de planos.

2. Visitas técnicas al área del proyecto.

3. Medición de parámetros ambientales.

4. Identificación de impactos.

5. Estudio de medidas de mitigación.

Los momentos en que será necesario analizar dentro del proyecto serán:

1. En la etapa de planificación.

2. En la etapa de construcción.

3. E la etapa de operación.

4. En actividades futuras.

1. Etapa de planificación:

En esta etapa difícilmente se detecta algún impacto negativo, por el contrario el impacto será positivo por generar mano de obra.

2. Etapa de construcción

Agua: Por ser un terreno con leve pendiente, no se observarà riesgo de provocar erosión en la etapa de construcción, en los diferentes sectores o en las vías de circulación interna, aunque suele presentarse en las áreas descubiertas pérdida de suelo muy bajo. La demanda de agua en esta etapa no será significativa, pues los edificios son pequeños y buena parte del área quedara engramillada.

Suelo: Durante esta etapa el principal impacto será al recurso suelo, debido al cambio de uso de terreno baldío a cementerio, actividad que puede considerarse de tipo semi-rural.

Otro impacto será la limpieza del terreno y el movimiento de tierra para la construcción de la vía de circulación interna, el cual se considera no significativo.

Impacto sobre la flora por la actividad constructiva:  Este impacto está definido por la utilización de madera en la hechura de formaletas y el corte de flora en el área del proyecto, este impacto es bajo ya que la cobertura vegetal presente es mínima, solamente arbustos, maleza, pero el impacto será leve puesto que buena parte del área será engramillada.

Impacto positivo por la habilitación de un área para fines de enterramiento: Finalmente la construcción de un cementerio es positivo en una sociedad en la que el enterramiento se cadáveres debido a razones religiosas, constituye una práctica que con su consecuente demanda de espacio, no podrá substituir a la incineración.

3. Etapa de operación

Impactos después de la construcción:

Se tipifican tres tipos de actividad que dependen de la frecuencia con que èstas se llevan a cabo. Se mencionan los impactos fruto de estas actividades:
Impacto generado por los sepelios sobre la circulación vehicular: En muchos casos la circulación vehicular llega a detenerse por completo al paso de un sepelio. Este impacto sin embargo es consecuencia también de la ubicación de las capillas funerarias y lugares de culto religioso pues muchos de ellos están en pleno centro de la ciudad. Sin embargo este impacto será casi nulo puesto que en el proyecto se encuentra en la periferia de la Ciudad de Zacapa.

Agua: Debido a que el agua que se utilizarà en el proyecto es en cantidad mínima, no existirán problemas para abastecer de agua, así como los respectivos análisis físico-químicos y bacteriológicos para asegurar la calidad de la misma. 
La cantidad de agua para riego de los jardines y engramillado es elevada debido a que es necesario mantener verde la vegetación, principalmente porque la temperatura es alta y ello influye en la evapotranspiración rápida, sin embargo como el uso es en jardines el volumen de agua que regresarà a la napa freática por filtración, se considera que mantendrá un ciclo apropiado y por otro lado en el sector no existe gran demanda del lìquido, pues muchos terrenos son baldíos y la densidad de población y por ende de viviendas es muy baja.
4. En actividades futuras

Estas actividades se relacionan con la carga demográfica que soportarà el proyecto al futuro, considerándose de impacto positivo la construcción del cementerio. Pues los vecinos de la Ciudad de Zacapa y lugares circunvecinos tendrán un lugar para darle a los suyos de descanso perpetuo.
Las posibilidades de que se desarrolle una actividad diferente en el terreno del cementerio son prácticamente imposibles, pues el cementerio está planeado a perpetuidad.

 Medidas de mitigación

Se entiende por medidas de mitigación a la implementación o aplicación de cualquier política, estrategia, obra o acción tendiente a eliminar los impactos adversos que pueden presentarse durante las diversas etapas de ejecución de un proyecto.

Dentro del desarrollo del proyecto de cementerio podremos encontrar formas de mitigar el impacto de la actividad sísmica sobre el proyecto: la actividad sísmica en el área, tiene un potencial relativamente grande. Dentro del área que ocupara el proyecto de cementerio, los sismos suelen ocasionar daño a los mausoleos y nichos si estos no están bien construidos.
Como medida de mitigación, el investigador propone que todos los mausoleos deberán construirse con buena calidad de mezclas a aplicar y que estos sean fundidos bajo la supervisión estricta.

No debe de permitirse construcciones de otros materiales como adobe, block, etc.
Plan de seguridad ambiental
El investigador presenta las recomendaciones y medidas que se considera deberán ser tomadas en cuenta dentro del desarrollo del proyecto de Cementerio.

La administración del cementerio, debe conformar un grupo encargado de la conservación y mantenimiento del lugar, tanto de los jardines y nichos como de la infraestructura.

Que se siembren àrboles de especies nativas de la región, dentro del cementerio, con el objeto de lograr un microclima interno agradable y lograr un paisaje que propicie la paz y serenidad del lugar.

Se deberá también establecer un plan de manejo para los desechos, que incluya la utilización de los mismos para producción de abono orgánico que puede ser utilizado dentro del proyecto.
CAPÌTULO VI.
ESTUDIO FINANCIERO
Inversiòn incicial
A continuación se detalla mediante un cuadro de valores y rubros la inversión inicial propuesta para el desarrollo del proyecto.

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	MONTO A
	TOTAL A

	DETERMINACION DE LA INVERSIÒN INICIAL
	INVERTIR
	INVERTIR

	
	
	

	CAPITAL DE TRABAJO
	
	

	Caja y Bancos (efectivo disponible)
	Q.300,000.00
	

	Financiamiento de cuenta por cobrar
	Q0
	

	Inventario de criptas (para inhumación)
	Q.6,000.00
	

	Inventario de insumos
	Q0
	

	(-) Crédito de proveedores mayor que plazo por cobrar
	Q0
	Q.306,000.00

	
	
	

	ACTIVOS FIJOS
	
	

	Mobiliario y Equipo
	Q.15,000.00
	

	Equipo de Còmputo
	Q.5,000.00
	

	Herramientas
	Q0
	

	Maquinaria
	Q0
	

	Vehículos
	Q0
	

	Urbanización tipo jardín
	Q.1,560,674.00
	

	Urbanización tipo mausoleo
	Q.700,974.00
	

	Pago de tierra (finca rustica)
	Q.687,500.00
	Q.2,969,148.00

	
	
	

	OTROS ACTIVOS
	
	

	Gastos de organización
	
	

	Gastos de constitución de la empresa
	Q.20,000.00
	

	Gastos legales
	Q0
	

	Tramites
	Q0
	

	Papelería inicial y facturas
	Q0
	

	Derechos de llave
	 
	

	Depósitos en garantía de alquiler o servicios
	Q0
	

	Perdidas pre-operativas
	Q0
	

	Gastos de lanzamiento publicitario inicial
	 
	

	Otros activos
	Q0
	Q.20,000.00

	
	
	

	TOTAL DE INVERSIÓN INICIAL
	
	Q3,295,148.00

	
	
	

	   
	
	


Dentro de lo relevante se puede observar el monto total de la inversión  en la urbanización de los dos productos que manejara el proyecto.

Capital de trabajo inicial requerido
Dentro del siguiente punto se desglosara los rubros y el capital necesario para que el proyecto pueda iniciar.

	CAPITAL DE TRABAJO INICIAL REQUERIDO
	
	

	
	
	

	
	MONTO A
	TOTAL A

	
	INVERTIR
	INVERTIR

	
	
	

	CAPITAL DE TRABAJO
	 
	

	Caja y Bancos (efectivo disponible)
	Q.300,000.00
	

	Financiamiento de cuenta por cobrar
	Q0
	

	Inventario de mercadería
	Q.6,000.00
	

	Inventario de insumos
	Q0
	

	(-) Crédito de proveedores mayor que plazo x cobrar
	Q0
	Q.306,000.00

	TOTAL CAPITAL DE TRABAJO INICIAL REQUERIDO
	 
	Q.306,000.00


Definitivamente lo más relevante de este capítulo será el monto requerido para el inicio de dicho proyecto, según la experiencia del investigador en el desarrollo de proyectos anteriores, el monto de efectivo inicial proyectado, es suficiente para iniciar las operaciones mientras las primeras ventas y la recuperación de los primeros cobros.

	FUENTES DE FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO:

A continuación, se detallaràn las fuentes de  financiamiento para la realizan del proyecto.


	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	ORIGEN DE LOS RECURSOS
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	FINANCIAMIENTO EXTERNO
	
	
	Tipo de
	
	

	Préstamos bancarios
	Plazo
	Tasa
	Amortización
	Monto
	%

	Banco Industrial
	 
	 
	 
	0
	0%

	Banco YYYY
	 
	 
	 
	0
	0%

	Banco ZZZZZ
	 
	 
	 
	0
	0%

	Acciones preferentes
	 
	 
	 
	0
	0%

	Total de financiamiento externo
	
	
	
	0
	0%

	
	
	
	
	
	

	FINANCIAMIENTO INTERNO
	
	
	
	
	

	Capital propio
	
	
	
	0
	0%

	Grupo promotor (dueño de la tierra)
	
	
	
	1,647.574.00
	50%

	Grupo desarrollador
	
	
	
	1.647.574.00
	50%

	Accionista Z
	
	
	
	0
	0%

	Reinversión de utilidades retenidas
	
	
	
	0
	0%

	Total financiamiento interno
	
	
	
	3,295,148.00
	100%

	
	
	
	
	
	

	TOTAL DE FINANCIAMIENTO REQUERIDO
	
	
	
	3,295,148.00
	

	
	
	
	
	
	

	TOTAL DE INVERSIÓN DEL PROYECTO
	
	
	
	3,295,148.00
	


Al momento de designar las fuentes del financiamiento, se puede observar que estas serán internas o sea con capital propio de los dos distintos grupos de socios.

Proyecciòn de ingresos y costos de venta
A continuación se realizarà la proyección estimada de ingresos, así como los costos designados para el área de ventas  en los distintos productos.

Tabla 1
	VTAS EN UNIDADES-Primer año.
	Lotes tipo
	Lotes tipo
	Financia-
	 
	Servicio de
	Total de

	
	Jardín
	mausoleo
	miento
	Criptas
	Inhumación
	Unidades

	Mes 1
	50
	18
	0
	0
	0
	68

	Mes 2
	45
	18
	68
	0
	0
	131

	Mes 3
	40
	12
	131
	0
	0
	183

	Mes 4
	30
	12
	183
	0
	0
	225

	Mes 5
	30
	10
	225
	0
	0
	265

	Mes 6
	30
	10
	265
	0
	0
	305

	Mes 7
	30
	10
	305
	0
	0
	345

	Mes 8
	30
	10
	345
	0
	0
	385

	Mes 9
	25
	10
	385
	0
	0
	420

	Mes 10
	25
	10
	420
	0
	0
	455

	Mes 11
	60
	35
	455
	0
	0
	550

	Mes 12
	25
	10
	550
	0
	0
	585

	 UNIDADES PROYECTADAS 1er. AÑO
	420
	165
	3332
	0
	0
	3,917

	
	
	
	
	
	
	

	VTAS EN VALORES-Primer año.
	Lotes tipo
	Lotes tipo
	Financia-
	 
	Servicio de
	Total de

	
	Jardín
	mausoleo
	miento
	Criptas
	Inhumación
	Ventas

	Precio  venta unitario sin IVA enganche
	2,000.00
	2,000.00
	142.30
	0
	0
	 

	Tipo de cambio de referencia
	                  1   
	               1   
	             1   
	1
	1
	 

	Precio de venta unitario sin IVA en Quetzales
	           2,000   
	        2,000   
	         142   
	0
	0
	 

	Mes 1
	       100,000   
	      36,000   
	            -     
	0
	0
	      136,000   

	Mes 2
	         90,000   
	      36,000   
	      9,676   
	0
	0
	      135,676   

	Mes 3
	         80,000   
	      24,000   
	    18,641   
	0
	0
	      122,641   

	Mes 4
	         60,000   
	      24,000   
	    26,041   
	0
	0
	      110,041   

	Mes 5
	         60,000   
	      20,000   
	    32,018   
	0
	0
	      112,018   

	Mes 6
	         60,000   
	      20,000   
	    37,710   
	0
	0
	      117,710   

	Mes 7
	         60,000   
	      20,000   
	    43,402   
	0
	0
	      123,402   

	Mes 8
	         60,000   
	      20,000   
	    49,094   
	0
	0
	      129,094   

	Mes 9
	         50,000   
	      20,000   
	    54,786   
	0
	0
	      124,786   

	Mes 10
	         50,000   
	      20,000   
	    59,766   
	0
	0
	      129,766   

	Mes 11
	       120,000   
	      70,000   
	    64,747   
	0
	0
	      254,747   

	Mes 12
	         50,000   
	      20,000   
	    78,265   
	0
	0
	      148,265   

	 INGRESOS PROYECTADOS 1er. AÑO
	  840,000 .00  
	 330,000.00 
	  474,144.0  
	0
	0
	   1,644,144.00   

	
	
	
	
	
	
	


	COSTO UNITARIO POR LOTE-Primer año.
	Lotes tipo
	Lotes tipo
	Finan-
	 
	Servicio de
	Total de

	
	Jardín
	mausoleo
	ciamiento
	Criptas
	Inhumación
	Costos

	Costo unitario sin IVA en Quetzales
	369
	369
	0.00
	0
	0
	 

	Tipo de cambio de referencia
	1
	1
	1
	1
	1
	 

	Costo unitario sin IVA en Quetzales
	              369   
	           369   
	            -     
	        -     
	              -     
	 

	Mes 1
	         18,435   
	        6,637   
	            -     
	        -     
	              -     
	        25,072   

	Mes 2
	         16,592   
	        6,637   
	            -     
	        -     
	              -     
	        23,228   

	Mes 3
	         14,748   
	        4,424   
	            -     
	        -     
	              -     
	        19,172   

	Mes 4
	         11,061   
	        4,424   
	            -     
	        -     
	              -     
	        15,485   

	Mes 5
	         11,061   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        14,748   

	Mes 6
	         11,061   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        14,748   

	Mes 7
	         11,061   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        14,748   

	Mes 8
	         11,061   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        14,748   

	Mes 9
	           9,218   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        12,905   

	Mes 10
	           9,218   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        12,905   

	Mes 11
	         22,122   
	      12,905   
	            -     
	        -     
	              -     
	        35,027   

	Mes 12
	           9,218   
	        3,687   
	            -     
	        -     
	              -     
	        12,905   

	TOTAL COSTOS PROYECTADOS 1er. AÑO
	       154,854.00   
	      60,836 .00  
	            -     
	        -     
	              -     
	      215,690.00   

	
	
	
	
	
	
	

	UTILIDAD BRUTA ESTIMADA PARA PRIMER AÑO
	       685,146.00   
	    269,164.00   
	          474,144.00   
	        -     
	              -     
	   1,428,454.00   

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	tasa de
	
	
	
	

	PROYECCIÓN ANUAL DE INGRESOS
	Q.
	crecimiento
	
	
	
	

	Año 1
	    1,644,144   
	 
	 
	
	
	

	Año 2
	    2,712,837   
	65%
	
	
	
	

	Año 3
	    4,476,181   
	65%
	
	
	
	

	Año 4
	    7,475,222   
	67%
	
	
	
	

	Año 5
	  12,932,134   
	73%
	
	
	
	

	Total proyectado
	  29,240,518.00   
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Crecimiento/
	
	 
	
	

	
	
	Decrecimiento
	
	 
	Tasa
	

	DETERMINACIÓN DE TASA DE CRECIMIENTO
	Inflación
	del Mercado
	
	Financiamiento
	Estimada
	

	Año 2
	10%
	40%
	 
	15%
	65%
	

	Año 3
	10%
	30%
	 
	25%
	65%
	

	Año 4
	10%
	27%
	 
	30%
	67%
	

	Año 5
	10%
	23%
	 
	40%
	73%
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Este tipo de proyectos acelera la colocación de unidades a partir del segundo año, debido a que la obra física es más visible, otro factor relevante es que conforme el avance de la colocación de unidades aumenta el número de ingresos por cuotas de financiamiento.

Depreciaciones
A continuación se detalla un cuadro con la depreciación que se presumen a lo largo de la realización del proyecto.
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TOTAL DE

CUOTA

CUOTA

ESTIMACION DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

ANUAL

ACTIVOS

ANUAL

MENSUAL

1er año

2do año

3er año

ACTIVOS FIJOS

Mobiliario y Equipo

20%

Q15,000

Q3,000

Q250

Q3,000

Q3,000

Q3,000

Equipo de Computo

33.33%

Q5,000

Q1,667

Q139

Q1,667

Q1,667

Q1,667

Herramientas

25%

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Maquinaria

20%

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Vehiculos

20%

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Mejoras a propiedades arrendadas

0%

Q1,560,674

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Edificios y construcciones

0%

Q700,974

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Terrenos

0%

Q687,500

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

TOTAL DE DEPRECIACIONES

Q4,667

Q389

Q4,667

Q4,667

Q4,667

OTROS ACTIVOS

Gastos de organización

20%

Q20,000

Q4,000

Q333

Q4,000

Q4,000

Q4,000

Gastos de constitución de la empresa

Q20,000

Gastos legales

Q0

Tramites

Q0

Papelería inicial y facturas

Q0

Derechos de llave

Q0

Depositos en garantía de alquiler o servicios

Q0

Perdidas pre-operativas

Q0

Gastos de lanzamiento publicitario inicial

Q0

Otros activos

Q0

TOTAL DE AMORTIZACIÒN DE GTOS ORGANIZACIÒN

Q4,000

Q333

TOTAL DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

 

Q8,667

Q722


Como se puede observar en la gràfica adjunta, la depreciación en este proyecto es mínima, ya únicamente se deprecia el equipo de oficina y el terreno y su urbanización se considera inventario, y no un activo fijo.

Costos de operaciòn
A continuación se detallarà mediante un cuadro, la información relevante que será necesaria como Costo de Operación del Proyecto.

	ESTIMACIÓN DE COSTOS DE OPERACIÓN
	
	
	

	CLASIFICACIÒN DE COSTOS
	 
	 Promedio 
	 Total primer 

	COSTOS FIJOS
	Referencia
	 Mensual 
	 Año 

	Oficina del proyecto
	 
	    20,000.00   
	     240,000.00   

	Oficina Central
	 
	     8,000.00   
	       96,000.00   

	Depreciación de Activos Fijos
	 
	        388.88   
	        4,666.50   

	Amortización de Gastos de Const. Sociedad
	 
	        333.33   
	        4,000.00   

	Intereses Pagados
	 
	               -     
	                  -     

	TOTAL DE COSTOS FIJOS
	
	    28,722.21   
	     344,666.50   

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	 
	 Promedio 
	 Total primer 

	COSTOS VARIABLES
	Referencia
	 Mensual 
	 Año 

	Costo de los terrenos vendidos o servicios prestados
	13%
	    17,974.17   
	     215,690.00   

	Comisiones sobre ventas
	15%
	    20,551.80   
	     246,621.54   

	Comisiones sobre cobro
	0%
	               -     
	                  -     

	Publicidad y promoción variable (% sobre ventas)
	2%
	     2,740.24   
	       32,882.87   

	Otros costos variables
	0%
	               -     
	                  -     

	TOTAL COSTOS VARIABLES
	30%
	    41,266.20   
	     495,194.41   

	
	
	
	

	GRAN TOTAL DE COSTOS DE OPERACIÓN
	
	    69,988.41   
	     839,860.91   


Los costos de la oficina del proyecto y la oficina central, incluyen los salarios, prestaciones, alquileres, y otros costos de operación. En el costo de ventas se incluye el costo de cada terreno ya urbanizado. La comisión sobre venta se distribuye entre el vendedor, supervisor de ventas y Gerente del proyecto. En cuanto a la publicidad èsta se considera variable porque se asigna un porcentaje de la venta a invertir en ese rubro.

Estimaciòn del punto de equilibrio
A continuación se demostrarà el momento òptimo del proyecto en el cual este alcanza su punto de equilibrio.
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Promedio Total primer

ELEMENTOS Mensual Año

A. Costos Fijos 28,722.21      344,666.50      

B. Costos Variables 41,266.20      495,194.41      

C. Ventas 137,011.97    1,644,143.60   

D. Contribución Marginal    (C - B) 95,745.77      1,148,949.19   

E. Margen de contribución (D / C) 70% 70%

F. Punto de Equilibrio en Valores ( A / E ) 41,101.41      493,216.96      


Se puede observar que se requiere vender Q.493, 217.00, para conseguir el punto de equilibrio en valores anual, lo que significa colocar 337 unidades de venta en el primer año.
Estado de resultados del proyecto
A continuación se presentan los resultados proyectados en la realización de este proyecto.
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Año 2

Año 3

Año 4

Año 5

Ventas o Ingresos por Servicios

Q1,644,144

Q2,712,837

Q4,476,181

Q7,475,222

Q12,932,134

(-) Costos variables

Q495,194

Q817,071

Q1,348,167

Q2,251,439

Q3,894,989

(=) Contribución marginal

Q1,148,949

Q1,895,766

Q3,128,014

Q5,223,784

Q9,037,146

(-) Gastos de operación

(-) Costos Fijos (sin depreciaciones)

Q336,000

Q336,000

Q336,000

Q336,000

Q336,000

(-) Gastos por depreciaciónes

Q4,667

Q4,667

Q4,667

Q3,000

Q3,000

(-) Gastos por Amortizaciones

Q4,000

Q4,000

Q4,000

Q4,000

Q4,000

(-) Intereses pagados

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

total de gastos de operación

Q344,667

Q344,667

Q344,667

Q343,000

Q343,000

Utilidad antes de Impuestos (UAI)

Q804,283

Q1,551,100

Q2,783,348

Q4,880,784

Q8,694,146

(-) ISR

Q82,207

Q135,642

Q223,809

Q373,761

Q646,607

Utilidades Netas Despues de impuestos

Q722,076

Q1,415,458

Q2,559,539

Q4,507,023

Q8,047,539

ESTADO DE RESULTADOS DEL PROYECTO


	ISR
	

	Régimen 5%
	5%


Se puede observar que el proyecto genera utilidad desde el primer año de operaciones. Se utiliza el régimen del 5% en el rubro de ISR, por ser èste màs favorable a la operación del proyecto.

Flujo de caja proyectado (cash flow)
A continuación se presenta el flujo de caja proyectado para los primeros cinco años de vida del proyecto.
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AÑO 1

AÑO 2

AÑO 3

AÑO 4

AÑO 5

Saldo Inicial

Q3,295,148

Q300,000

Q1,030,742

Q2,454,866

Q5,023,071

Q9,537,094

(+) Ingresos

Ventas al contado

Q0

Q1,644,144

Q2,712,837

Q4,476,181

Q7,475,222

Q12,932,134

Cobros de ventas al crédito

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Prestamos

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Aportes adicionales de socios

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

TOTAL DE INGRESOS

Q0

Q1,644,144

Q2,712,837

Q4,476,181

Q7,475,222

Q12,932,134

TOTAL DISPONIBLE

Q3,295,148

Q1,944,144

Q3,743,579

Q6,931,047

Q12,498,294

Q22,469,228

(-) Egresos

Costos Fijos (Sin depreciaciones y amortizaciones)

Q0

Q336,000

Q336,000

Q336,000

Q336,000

Q336,000

Costos Variables

Q0

Q495,194

Q817,071

Q1,348,167

Q2,251,439

Q3,894,989

Inversión

Q2,995,148

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Impuestos

Q0

Q82,207

Q135,642

Q223,809

Q373,761

Q646,607

Amortización de prestamos bancarios

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Intereses

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Otros egresos

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

Q0

TOTAL DE EGRESOS

Q2,995,148

Q913,402

Q1,288,713

Q1,907,976

Q2,961,200

Q4,877,595

SALDO FINAL

Q300,000

Q1,030,742

Q2,454,866

Q5,023,071

Q9,537,094

Q17,591,633

FLUJO DE CAJA PROYECTADO (CASH FLOW)


En este caso se puede observar que el proyecto maneja un flujo de caja positivo a lo largo de los primeros cinco años de vida del mismo.

Balance general
El balance general presenta la situación financiera de la empresa a una fecha dada.
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Año 1

ACTIVO

Activo Circulante

Caja y bancos

300,000

Q      

 

1,030,742

Q     

 

Cuenta por cobrar

-

Q             

 

-

Q               

 

Inventario de mercaderia

6,000

Q         

 

6,000

Q           

 

Inventario de insumos

-

Q             

 

-

Q               

 

Total Activo circulante

306,000

Q      

 

1,036,742

Q     

 

Activo Fijo

Mobiliario y Equipo

15,000

Q       

 

15,000

Q          

 

Equipo de Computo

5,000

Q         

 

5,000

Q           

 

Mejoras a propiedades arrendadas

1,560,674

Q   

 

1,560,674

Q     

 

Edificios y construcciones

700,974

Q      

 

700,974

Q        

 

Terrenos

687,500

Q      

 

687,500

Q        

 

(-) Depreciación Acumulada

-

Q             

 

4,667

Q           

 

Total Activo Fijo

2,969,148

Q   

 

2,964,482

Q     

 

Otros activos

Gastos de Organización

20,000

Q       

 

20,000

Q          

 

(-) Amortización acum. Gtos.Organizac.

-

Q             

 

4,000

Q           

 

Total Otros Activos

20,000

Q       

 

16,000

Q          

 

TOTAL ACTIVO

3,295,148

Q   

 

4,017,224

Q     

 

PASIVO

Corto Plazo

Largo Plazo

Prestamo Bancario L.P.

-

Q             

 

-

Q               

 

 

TOTAL PASIVO

-

Q             

 

-

Q               

 

Patrimonio

 

 

Capital Inicial

3,295,148

Q   

 

3,295,148

Q     

 

Utilidad del Ejercicio

-

Q             

 

722,076

Q        

 

Total de patrimonio

3,295,148

Q   

 

4,017,224

Q     

 

SUMA DE PASIVO Y CAPITAL

3,295,148

Q   

 

4,017,224

Q     

 

BALANCE GENERAL


Lo más relevante que se observarà en el Balance general, es que el modelo de negocio no maneja endeudamiento externo.

Càlculo del TREMA
La tasa de rendimiento mínima aceptada es la que refleja la expectativa mínima de los accionistas de lo que Èstos esperarían ganar anualmente, para así decidir invertir en un proyecto. Uno de los métodos más comunes para estimar la trema es considerar al menos los siguientes tres aspectos:

	CÀLCULO DE TREMA
	 

	(FACTORES CONSIDERADOS) 
	%

	Inflación
	7%

	Tasa Activa Bancaria
	16%

	Premio por riesgo
	7%

	
	

	Tasa de rendimiento mínima
	 

	aceptada por los inversionistas
	30%


En este caso aunque no se recurre a financiamiento bancario se prevé la contingencia que en un futuro podría manejarse.

Flujo neto de fondos
Para determinar el retorno de la inversión se requiere establecer el flujo neto de fondos que generara  el proyecto cada año, un método abreviado para poder calcularlo es el siguiente:

[image: image28.wmf]AÑO 0

AÑO 1

AÑO 2

AÑO 3

AÑO 4

AÑO 5

(=) Utilidad Neta Despues ISR

722,076

Q   

 

1,415,458

Q 

 

2,559,539

Q

 

4,507,023

Q 

 

8,047,539

Q 

 

Inversión

Q3,295,148

Prestamo

Q0

Fondos Propios

Q3,295,148

(+)

Ajustes

por

gastos

no

desembolsables

(las depreciaciones y las amortizaciones)

8,667

Q       

 

8,667

Q       

 

8,667

Q       

 

7,000

Q       

 

7,000

Q       

 

(-) Inversión en urbanización del proyecto

1,263,415

Q 

 

1,263,415

Q 

 

1,263,415

Q

 

1,263,415

Q 

 

-

Q           

 

(=) Flujo Neto de Efectivo

-Q3,295,148

(532,673)

Q  

 

160,710

Q    

 

1,304,790

Q

 

3,250,608

Q 

 

8,054,539

Q 

 

TREMA

30%

0.76923 

   

 

0.59172 

   

 

0.45517 

   

 

0.35013 

   

 

0.26933 

   

 

CALCULO DE TIR

32%

 

Valor Actual

Q3,586,692

(409,748)

Q  

 

95,094

Q     

 

593,896

Q   

 

1,138,128

Q 

 

2,169,322

Q 

 

3,586,692

Q  

 

Valor Actual Neto

Q291,544

FLUJO NETO DE FONDOS


Valor Actual Neto
Consiste en estimar el valor actual de los flujos netos de fondo que generara el proyecto descontados a una tasa igual a la trema. Se estima que cuando este es igual a 0, o mayor el proyecto se considera viable, en este caso el valor actual neto es positivo en Q291,544.00.

Tasa Interna de Retorno
Esta estima cuàl es el rendimiento anual que obtendrá sobre la inversión, presentándose en forma de porcentaje para hacerlo comparable con el rendimiento que se podría obtener en un banco y con la TREMA establecida. Se dice que cuando la TIR  es superior  TREMA , el proyecto es conveniente ya que es capaz de dar un mejor rendimiento que el esperado por los socios, en este proyecto la TIR resultante es de 32%, lo cual es ligeramente mayor que la TREMA esperada.

Por lo tanto este  proyecto se considera viable.

Relaciòn costo beneficio
Este análisis pretende comparar los flujos descontados de ingresos y egresos que generara el proyecto, para que el mismo sea aceptado el resultado debe ser mayor que uno.

	
	
	
	
	
	

	CUADRO RELACION COSTO / BENEFICIO

	 TREMA 
	30%
	 
	 Actualizados 

	 Año 
	 Ingresos 
	 Gasto 
	 FA 
	 Ingresos 
	 Gasto 

	0
	              -   
	   3,295,148 
	        1.0000 
	               -   
	    3,295,148 

	1
	   1,644,144 
	      913,402 
	        0.7692 
	   1,264,726 
	       702,617 

	2
	   2,712,837 
	      952,713 
	        0.5917 
	   1,605,229 
	       563,735 

	3
	   4,476,181 
	   1,571,976 
	        0.4552 
	   2,037,406 
	       715,510 

	4
	   7,475,222 
	   2,625,200 
	        0.3501 
	   2,617,283 
	       919,155 

	5
	 12,932,134 
	   4,541,595 
	        0.2693 
	   3,483,000 
	    1,223,184 

	 Valor Presente 
	  11,007,644.00 
	    7,419,349.00 

	 RBC 
	      1.48 
	 


Se puede observar que por cada un quetzal que se desembolsa en el proyecto se recibirá 1.48, por lo cual se confirma que el proyecto es viable.

CONCLUSIONES

1. En basa a los estudios a nivel de perfil, de mercado, técnico, administrativo, ambiental y financiero, se puede concluir de realizar un Cementerio privado tipo mixto en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa, es técnicamente viable y financieramente rentable para llevarse a cabo.

2. Según las encuestas realizadas el 100% de los entrevistados desearían que en la Ciudad de Zacapa se establezca un proyecto de cementerio y el 98% están interesados en adquirir un propiedad en el, lo que nos confirma la oportunidad de realizar este proyecto.

3. El estudio técnico determinò que un terreno de 11 manzanas de extensión es factible el desarrollo de 8,053 lotes para su comercialización y para albergar las instalaciones necesarias para un proyecto de esta naturaleza. Se considerò que la ubicación seleccionada es apropiada y cumple con los requerimientos legales para la operación del mismo.

4. Se definió que el proyecto operarà por medio de una sociedad anónima que se crearà para el efecto, definiéndose que se operarà bajo el régimen del 5% del impuesto sobre la renta y del 12% como contribuyente normal del IVA.  Estableciéndose un organigrama sugerido para contar con los colaboradores adecuados para la correcta operación del proyecto.

5. Se estableció en el tema ambiental, que el desarrollo de este tipo de proyectos en viable ya que todos los posibles impactos ambientales se pueden mitigar. Se tomaràn todas las consideraciones y sugerencias que en su oportunidad el Ministerio de Medio Ambiente formule e indique para la realización del mismo.

6. Desde el punto de vista financiero se concluyò que el proyecto es viable pues se obtuvo una tasa interna de retorno TIR del 32%, superior a la tasa de rendimiento mínima sugerida por los socios (TREMA), que se estableció en un 30%.  Lo cual se confirma a través del valor actual neto (VAN), el cual resulto mayor a cero.

RECOMENDACIONES:

1. Profundizar en los estudios de establecer un Cementerio Privado tipo mixto en la Ciudad de Zacapa, Departamento de Zacapa, debido a que a nivel de perfil los resultados han sido satisfactorios.

2. Se recomienda realizar un minucioso proceso de selección y capacitación de la fuerza de ventas que pueda llevar a cabo el proyecto, así como un estricto apego a la estrategia que se ha utilizado como modelo en proyectos similares.

3. Se recomienda que respeten los tiempos de construcción y desarrollo del proyecto para no afectar los flujos de caja y el volumen de ventas esperado.

4. Se recomienda utilizar personal experimentado en la supervisión en el equipo de ventas y en la administración de los procesos de inhumación. También se sugiere establecer medidas que permitan detectar talentos locales para desarrollarlos.

5. Se recomienda el estricto apego a las normas de higiene y lineamientos dados por los Ministerio de Salud Pública y Medio Ambiente, para asegurar el buen funcionamiento del proyecto.

6. Se recomienda seguir los lineamientos pautados en el estudio financiero para lograr alcanzar los resultados planificados.  Sugiriéndose un seguimiento detallado que permita detectar y corregir de manera oportuna cualquier desviación.
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· Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre.

GLOSARIO
1. INHUMACION:   Inhumación proviene del lat. «in» (en) y «humus» (tierra). «Acción de enterrar un cadáver». En consecuencia, cualquier otro destino que se dé a los cadáveres (sepulcro, nicho o cremación) no entrará dentro del concepto estricto de inhumación.
               Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre.

2. ECUMENISMO:   El ecumenismo se refiere a toda iniciativa que apunte a una mayor unidad o cooperación religiosa. En su sentido más amplio, esta unidad o cooperación puede referirse a una unidad mundial religiosa, por la advocación de un mayor sentido de espiritualidad compartida entre las tres religiones abrahámicas: Judaísmo, Cristianismo e Islam. Más comúnmente, sin embargo, el ecumenismo es usado en un significado más específico, en referencia a una cooperación mayor entre las denominaciones diferentes religiosas de una sola de estas confesiones.

              Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre.

3. CRIPTA:   La palabra cripta (del latín crypta y a su vez del griego kryptē) etimológicamente significa esconder lo cual ya indica bastante bien su significado.

               Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre

4. DESENSOR: Aparato utilizado bajo el criterio de un elevador, sin embargo este únicamente se utiliza hacia abajo, razón de su nombre descenso, y es utilizado para descender el féretro hasta el final de la cripta en el lote tipo jardín. 

5. MAUSOLEO: El mausoleo es un monumento funerario y sepulcro suntuoso. Etimológicamente proviene del latín: Mausolēum, sepulcro de Mausolo.
Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre

6. OSARIO: Los osarios judíos (hebreo: גלוסקמא) tallados en piedra caliza, pertenecientes a el siglo I d. C. que tienen como fin reunir o juntar huesos u otros vestigios humanos una vez sacados de su sepultura, para pasar el resto de la eternidad en una antecámara de la tumba. Tienen importancia histórica por ser manifestaciones de los primeros ritos fúnebres dentro de las comunidades judías más antiguas de Oriente medio.
Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre.

7. PRE-NECESIDAD: Sistema de ventas utilizado por los Camposantos y Cementerios, este trata de prevenir al posible cliente de realizar una compra antes de que ocurra una emergencia.
8. EMERGENCIA: Nombre que se le da a la muerte, en el sistema de ventas de pre-necesidad.
9. EXHUMACION: El excavar un cuerpo que se encontraba enterrado se le llama exhumación, y se considera un sacrilegio por la mayoría de las culturas que entierran a sus muertos. Sin embargo a menudo existen un número de circunstancias en las cuales se tolera la exhumación:

· Si un individuo ha muerto bajo circunstancias sospechosas, la rama que investiga el caso (ej. Agencia de policía) puede exhumar el cuerpo para determinar la causa de su muerte.

· Un cuerpo puede ser exhumado de modo que pueda ser enterrado en otra parte.

· Después de cierto tiempo:

· Muchos cementerios tienen un número limitado de terrenos en los cuales enterrar a los muertos. Una vez que todos los terrenos se encuentren llenos, el contenido de las tumbas más viejas se mueve típicamente a un Osario para acomodar más cuerpos.

· Permite a los arqueólogos y antropólogos físicos buscar restos humanos para entender mejor a la evolución humana.

· Permite a las agencias de construcción despejar antiguos cementerios para alguna nueva infraestructura.

Con frecuencia las culturas tienen diversos tabúes acerca de la exhumación. Estas diferencias dan lugar ocasionalmente a conflictos, por ejemplo, en los Estados Unidos las empresas de construcción han tenido múltiples diferencias con los nativos americanos que desean preservar sus cementerios ancestrales.

Definición según Wilkipedia, la enciclopedia libre.

10. TRASLADOS: Se le llama así al servicio prestado por el Cementerio para el traslado de los restos de una persona de un lugar a otro, puede ser de un Cementerio a otro o bien de un nicho a un osario.
ANEXOS:

1. PLANO GENERAL DE DISTRIBUCIÔN Y DISEÑO

2. REQUISITOS PARA LA APROBACIÒN DE UN CEMENTERIO (Ministerio de Salud Pública y Asistencia Social.)

3. ENCUESTA.
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Requisitos Para Cementerios Privados, Urbanos o Rurales:

1. Copia de la Resolución de aprobación del Estudio de Impacto Ambiental, emitido por el Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales, Según articulo 8 del Decreto 68-86.

2. Presentar Formulario de apertura, modificación o ampliación de cementerios (formulario proporcionado por las áreas de salud)

3. Titulo de propiedad del terreno o bien Certificación del Registro de la propiedad en la que conste la primera y última inscripción de dominio vigente y si se encuentre o no  libre de gravámenes, anotaciones, embargo o limitación.

4. Plano General del proyecto de cementerio con sus áreas verdes, calles, polígonos y perfil de las mismas.

5. Plano de: Planta de nichos ( ya sea superficial o subterránea), elevación, cortes principales y numero de los mismos,

6. Plano del sistema de agua potable

7. Plano de drenajes pluvial y sanitario indicando la disposición final del afluente

8.  Plano de acceso al Cementerio y lugares de estacionamiento de vehículos, localización y distribución de servicios sanitarios públicos y privados.

9. Memorias técnicas de diseño de los sistemas de abastecimiento de aguas y drenajes pluvial y sanitario

10.   Reglamento interno de Administración, Contratación y demás servicios      del Cementerio

11.  Plano de curvas de nivel del predio destinado para el Cementerio

12.  Los planos deben ser firmados y sellados por un Ingeniero Civil o Arquitecto.

13.  La Construcción mas cercana al predio destinado para el Cementerio debe estar como mínimo a 200 metros

14.  Presentar al departamento original y copia de todo lo solicitado

15.  Otros a solicitud del Departamento de Regulación de los Programas de la Salud y Ambiente.

16.  Y Otros

ENCUESTA No._________

DESARROLLO DE UN PROYECTO DE CEMENTERIO PRIVADO TIPO MIXTO EN LA CIUDAD DE ZACAPA, GUATEMALA.

 INTRODUCCION: BUENOS DIAS, BUENAS TARDES, MI NOMBRE ES………………..………….ESTOY REALIZANDO UNA ENCUESTA DE TRABAJO , PODRÌA USTED POR FAVOR RESPONDERME A LAS SIGUIENTES PREGUNTAS:

PREGUNTAS:

1.  Sexo 

M_______

 F________

2. RANGO DE EDAD:

DE 21 A 35________ 

DE 36 A 50________

MÁS DE 51________

3.  PODRIA USTED PROPORCIONARME UN RANGO DE SU INGRESO FAMILIAR: 

DE Q.5, 000.00 A 10,000.00____________

DE Q. 10,000.00 A 20,000.00___________

DE MAS Q.20, 000.00__________________ 

4. VIVE USTED EN ZACAPA:

SI_________

NO________ ( ENT. CONCLUYA, AGRADEZCA Y DESPIDASE)

5. ¿CONOCE USTED EL CEMENTERIO GENERAL DE LA CIUDAD DE ZACAPA:  SI: _______    NO:_________

6. ¿POSEE USTED UN TERRENO O MAUSOLEO EN PROPIEDAD EN EL CEMENTERIO DE LA CIUDAD DE ZACAPA:

SI_______

NO______

(ENT. LEA EN VOZ ALTA ENTE PARRAFO ANTES DE LA SIGUIENTE PREGUNTA : UN CEMENTERIO TIPO JARDÌN ES AQUEL EN EL CUAL LOSNICHOS VAN SUBTERRÀNEOS)

7. ¿ALGUNA VEZ HA VISITADO USTED UN CEMENTERIO TIPO JARDIN:

SI__________ (ENT. PASE A LA SIGUIENTE PREGUNTA)

NO_________ (ENT. PASE A LA PREGUNTA No. 9)

8.  LE GUSTÒ?:   SI:______ NO:______

9. POR QUÈ?:

10. ¿LE GUSTARÌA A USTED QUE LA CIUDAD DE ZACAPA CONTARA UN CEMENTERIO PRIVADO :

SI________ (ENT. PASE A LA SIGUIENTE PREGUNTA)

NO_______ ( ENT. CONCLUYA, AGRADEZCA Y DESPÌDASE)

11. ¿INVERTIRÌA USTED EN UNA PROPIEDAD EN UN CEMENTERIO PRIVADO EN LA CIUDAD DE ZACAPA:

SI________ (ENT. PASE A LA SIGUIENTE PREGUNTA)

NO_______ (ENT. CONCLUYA, AGRADEZCA Y DESPÌDASE)

12. ¿QUÈ TIPO DE PROPIEDAD LE GUSTARÌA MÀS COMPRAR:

TIPO MAUSOLEO:__________

TIPO JARDÌN:______________

13.  ¿COMO PENSARÍA LE GUSTARÌA COMPRAR UNA  PROPIEDAD EN  CEMENTERIO EN ZACAPA:

CONTADO________    

FINANCIADO________                  

14.  ¿LE GUSTARÌA QUE LA MISMA EMPRESA QUE VENDA LOS TERRENOS SEA LA QUE LE OFREZCA PLANES DE FINANCIAMIENTO:

SI _________

NO________

15.  ¿CUÀLES DE LOS SERVICIOS QUE A CONTINUACIÒN SE LE PRESENTAN LE PARECE QUE NO PODRÌAN FALTAR EN UN CEMENTERIO, COLÒQUELO EN ORDEN DE PRIORIDAD  UNO ES MàS IMPORTANTE Y CINCO MENOS IMPORTANTE

CAPILLA_____________________

CAFETERìA___________________

PARQUEO___________________

SERVICIOS SANITARIOS_________

SEGURIDAD__________________

OTRO________________________

POR SU TIEMPO LE ESTOY MUY AGRADECIDO, ENTREVISTADOR DESPìDASE,
MUCHAS GRACIAS…..

MUCHAS GRACIAS
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EL CEMENTERIO  MUNICIPAL ESTA SIEMPRE SUCIO Y DESORDENADO








EL CEMENTERIO ACTUAL


YA TIENE


SU CUPO LLENO





EFECTOS





Existe una demanda insatisfecha en la Ciudad de Zacapa de terrenos para la inhumación, debido a la saturación del cementerio municipal.











CAUSAS











LA MUNICIPALIDAD NO TIENE PRESUPUESTO DE MANTENIMIENTO








EXISTE HACINAMIENTO EN EL CEMENTERIO MUNICIPAL.








SE GENERA MAL OLOR Y UNA MALA IMAGEN








EXISTE


RE-VENTA DE TERRENOS SIN


CONTROL MUNICIPAL ALGUNO.








NO HAY PLANES DE MEJORAMIENTO NI DE AMPLIACION


POR PARTE


DE LA MUNICIPALIDAD








EL DISEÑO DEL CEMENTERIO HA DEJADO DE SER FUNCIONAL DEBIDO A SU ANTIGUEDAD 








PRESENTAR UN PROYECTO CON UNA IMAGEN DE LIMPIEZA Y ORDEN








CONTAR CON UN TERRENO APROPIADO, QUE CUMPLA CON LOS REQUISITOS LEGALES, CERCANO AL CENTRO DE LA CIUDAD 





FINES





DESARROLLAR UN CEMENTERIO PRIVADO, TIPO MIXTO EN LA CIUDAD DE ZACAPA, DEPARTAMENTO DE ZACAPA.  


MEDIOS 











MEDIOS








CONTRIBUIR A LA SOLUCION DE UN PROBLEMA MUNICIPAL, ANTE LA FALTA DE ESPACIO EN EL CEMENTERIO GENERAL











EL PROYECTO DE UN CEMENTERIO PRIVADO, PERMITIRA CONTAR CON SUFICIENTES ESPACIOS PARA REALIZAR INHUMACIONES





REALIZANDO PROYECTOS DE CALIDAD SE GENERARA UN BUENA IMAGEN DE ORDEN Y LIMPIEZA





CREANDO UN LUGAR DIGNO PARA LA REALIZACION DE INHUMACIONES, SE EVITARA EL DESCONTROL MUNICIPAL











PODER OFRECER UNA ALTERNATIVA A LA NECESIDAD LATENTE EN LA CIUDAD DE ZACAPA.








PRESENTAR UN PROYECTO QUE COMBINE CON UN CONCEPTO TRADICIONAL CON UNO INNOVADOR











+ de 125,000





65,500





38,600





23,500





10,500





6,100





2.500





1,100





JUNTA DIRECTIVA


DIRECTIVA





GERENTE GENERAL


GENERAL





GERENTE ADMINISTRATIVO


GENERAL





CONTADOR GENERAL





SECRETARIA ADMINISTRATIVA





GERENTE DE


VENTAS





VENTAS





COORDINADOR DE VENTAS
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� Dra. en Letras Frieda Liliana Morales Barco, según el libro Historia, arte y tradición en el Cementerio General Novoguatemalense.


� �HYPERLINK "http://www.elultimoadios.com"�www.elultimoadios.com�, fue visita el día 17 de noviembre de 2008 a las 11:00 horas.





� �HYPERLINK "http://www.cementeriogeneral.org.gt"�www.cementeriogeneral.org.gt� consultado en diciembre de 2,008.
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