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RESUMEN

El proceso inversionista resulta un pilar esencial en el desarrollo de la economia de
cada pais; fomenta las exportaciones y sustituye las importaciones, que se concretan
en la posibilidad real de mejorar el nivel de vida de la poblacién. En Cuba el proceso
inversionista esta llamado a ser el motor impulsor de la economia, por lo que se hace
necesario conducir el proceso con calidad para lograr altos niveles de eficacia. La
fase de pre inversion, como una de las etapas del proceso inversionista, posee un rol
decisivo al proyectar el éxito de la presunta obra; en pos de lograr estadios
superiores e identificar oportunidades de mejora. Debido a la importancia que posee
el proceso inversionista, el pais se ha propuesto lograr su eficiencia, de manera
especifica en sectores estratégicos de la economia, como el turismo. A pesar de su
desarrollo, se ha evidenciado un conjunto de deficiencias que le restan calidad a la
fase de pre inversion. Holguin se encuentra entre los destinos turisticos preferidos de
Cuba, una de sus nuevas instalaciones es el “Hotel Iberostar Selection Holguin”;
instalacion que poseia grandes expectativas para su inicio de explotacion, las cuales
no se han podido cumplir en la actualidad. Algunos factores como paralizaciones
temporales, incumplimiento de cronogramas y requisitos técnicos evidencian brechas
en la ejecucién de la fase de pre inversion. Es por ello que se aplicé un
procedimiento para evaluar la calidad de la fase de pre inversiébn en dicho hotel,
detectdndose que deficiencias en la fase antes mencionadas y proyectandose un

plan de mejora que servira de fuente de retroalimentacion para futuras inversiones.
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ABSTRACT

The investor process proves to be an essential pillar in the development of the
economy of each country; foment exportations and substitute imports, that they get to
the point in the real possibility to improve the standard of living of the population. In
Cuba the investor process is destined to be the economy's motor, which is why it
becomes necessary to conduct the process with quality to achieve tall levels of
efficacy. Pre's phase investment, like an one belonging to the stages of the investor
process, possess a decisive role when projecting the success of the presumed work;
In pursuit of achieving superior stages and identifying improving opportunities. Due to
the importance that the process possesses investor, the country has set itself getting
his efficiency, of specific way at strategic sectors of the economy like tourism,. In spite
of his development, a set of deficiencies has evidenced itself than subtract it quality to
pre's phase investment. Holguin meets between the tourist destinations preferred of
Cuba, one of his new installations is the Hotel Iberostar Selection Holguin; Installation
that was possessing big expectations for his start of exploitation, which have not been
able to themselves to obey as of the present moment. Some factors like temporary
paralyzations, unfulfilment of chronograms and technical requirements evidence
breaches in the execution of pre's phase investment. It is for it that investment at the
aforementioned hotel, identifying applied a procedure to evaluate the quality of pre's
phase itself than deficiencies in the phase above-mentioned and projecting a plan of

improvement that will serve as source of feedback for future investments.
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La modernizacion de las herramientas y tecnologias existentes, constituyen
resultados de los cambios acontecidos en la sociedad en los dltimos afios. Las
normas cada vez mas estrictas en el mercado internacional y los mayores niveles de
demanda; conlleva a un cambio de paradigma basado en la adaptabilidad como eje
central. Esta adaptacién a todo tipo de cambio, estd condicionada fundamentalmente
por el dinamismo del volumen de inversiones y su influencia en el acceso a las
estructuras de desarrollo para el crecimiento y desarrollo econémico de cada pais.
Para el progreso de la economia, y por tanto flujo de ingreso, resulta un pilar esencial
la efectividad de los procesos inversionistas. Estos permiten la transformacion de la
estructura econémica de una region o pais, a partir de la ampliacion y modernizacion
de sus capacidades productivas para el fomento de las exportaciones, sustitucién de
importaciones y, en consecuencia, la mejora del nivel de vida de la poblacién (Villar
Lopez, 2012).

El proceso inversionista se origina en dependencia de las necesidades econdmico
sociales de las organizaciones y(0) regiones. Para ello resulta imprescindible la
optimizacién de los recursos, en especial los financieros. En dependencia de su
alcance, nivel de complejidad o incertidumbre; este proceso se estructura en tres
fases para su formulacion y posterior evaluaciéon: fase de pre inversion, inversion y
post inversion, aunque en algunos paises se sustituye la Ultima por fase de operacion
(Albis, 2014).

En Cuba; el proceso inversionista posee un ciclo de vida que abarca el disefio,
preparacion, ejecucion, operacion y control de la obra. Esta conformado por tres
fases: fase de pre inversion, fase de ejecucion y fase de desactivacion e inicio de la
explotacion. Cada fase responde a las caracteristicas y requerimientos del proyecto y
puede realizarse en serie o de manera simultanea, de forma tal que sin comprometer
la necesaria secuencia del proceso posibilite mayor agilidad, cumpliendo a la vez con
los requisitos de evaluacion y aprobaciones (Torres Ochoa, 2019).

La fase de pre inversion constituye el inicio del proceso inversionista y responde al
proceso de identificacion del asunto que motiva la inversion; formulacion de la

inversion y la proyeccion de su posterior explotacion. Comprende etapas como:
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estudio de oportunidad, pre-factibilidad y factibilidad (entre otros), encaminadas a
fundamentar la necesidad y conveniencia de la ejecucion (Martin Fernandez, Ponce
Alvarez y Hernandez Vega, 2013).

Se encuentra orientada al logro de los resultados y objetivos de cualquier inversion.
La realizacion de un buen estudio de pre inversion —que concluya que el proyecto en
cuestion es recomendable— no es condicion suficiente para que, una vez ejecutado y
con posterioridad en operaciones, garantice buenos resultados para los
inversionistas. Sin embargo, la experiencia internacional indica que son menores las
posibilidades de fracasar cuando el proyecto ha sido adecuadamente preparado
(Burneo-Valarezo, Victore Delgado y Vérez, 2016).

Con los estudios de pre inversion, se pretende corroborar la pertinencia econémica,
social y técnica de la inversion, con el objetivo de que los errores en los analisis
puedan ser rectificados a tiempo sin perjudicar el uso racional y eficiente de los
recursos materiales, humanos, financieros, entre otros. Disefiar estudios
subsiguientes que sean eficientes, en la medida que se adquiera informacion cuyo
costo sea menor que la disminucion correspondiente al costo de la incertidumbre.
Acorde a los elementos antes referidos, se hace necesario la correcta definicion de
las caracteristicas relacionadas con la calidad de la fase de pre inversién y sus
respectivas subfases a todos niveles, aspecto que influira en la efectividad de la toma
de decisiones y por ende en la efectividad del proceso inversionista en general
(Inocencio Raul Sanchez Machado y Ledesma Martinez, 2019).

El pais ha priorizado el incremento de los niveles de inversion y su efectividad, para
dinamizar la economia. La politica aprobada referente el proceso inversionista
cubano y en especial referente a la fase de pre inversion se rige segun lo dispuesto
en el Decreto Ley 327/2014, asi como el Decreto Ley 325/2019 referente a la
inversion extranjera. La calidad de la fase de pre inversion influye positivamente en la
materializacion de un proceso inversionista efectivo. Esto repercute a su vez de
manera positiva en el logro de los objetivos trazados en la agenda 2030
principalmente en los objetivos relacionados con el crecimiento econémico,
desarrollo de la infraestructura, sostenibilidad urbana, reduccion de la desigualdad,
produccion y consumo (Aguilera Garcia, 2020).
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En concordancia, se ha contemplado en la plataforma politica, varios lineamientos
para favorecer el desarrollo del proceso inversionista y por consiguiente de la fase de
pre inversion. El papel protagonico de este en el contexto actual del pais se refleja
principalmente en los lineamientos 78, 79, 80, 81, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96,
97 y 113, previstos en la “Actualizacidon de los lineamientos de la Politica Econdmica
y Social del Partido y la Revolucién para el periodo 2016-2021” (PCC, 2016).

El aumento de las inversiones de capital extranjero en Cuba esta vinculado a los
sectores estratégicos de la economia, donde el turismo posee un impacto
significativo. En la Gaceta Oficial de 2015 se establecen las regulaciones
correspondientes al proceso inversionista en el turismo; desde los permisos
requeridos, el procedimiento para localizacion de las inversiones, entre otros. De
igual manera, esta expresado en los lineamientos de la politica para el turismo (207,
208, 209, 210, 211, 212, 213, 214); relacionado con el desarrollo y crecimiento de
este sector.

Holguin constituye uno de los destinos turisticos mas importante del pais, su principal
zona de explotacién se encuentra en el Polo Turistico de Pesquero; debido a la
riqueza de paisajes que posee. A causa de ello se encuentra inmerso en un proceso
de renovacién que elevara su potencial turistico. Uno de los exponentes de este
proceso de renovacion esta representado por la puesta en marcha de un nuevo hotel
de categoria 5 estrellas “Iberostar Selection Holguin”. Este proyecto se disefié acorde
a criterios emitidos por grandes turoperadores para la mejora del destino por cuanto
su construccion generd importantes expectativas para su explotacion. Sin embargo
en la actualidad este hotel aun no ha conseguido el alcance de los objetivos
propuestos y contemplados desde su proyecto de inversion. Algunos de los factores
qgue inhiben el éxito comercial previsto conducen a la ocurrencia de importantes
deficiencias en la fase de pre inversion:

-Estudio de factibilidad con bajo rigor y nivel de profundidad que impidié una correcta
evaluacion del desarrollo de la fase de pre inversién y por ende una proyeccion

realista luego de la puesta en marcha.
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-Dispersion y desactualizacion de la informacidn necesaria para la realizacion de los
estudios de pre inversion, que impidid una evaluacion oportuna de los niveles de
incertidumbre

-Poca profundidad de los estudios de mercado, lo que implicé una cuantificacion de
la demanda no argumentada correctamente.

-Uso incorrecto de los métodos y criterios de evaluacion econémica, aspecto que
condujo a errores en la estimacion de los resultados de la inversion

-El débil cumplimiento de los cronogramas, ritmos, e impuntualidad en cada una de
las etapas del proceso, ocasioné un sobregiro del presupuesto de la inversion y
deficiencias en la calidad del proyecto de inversion en general. Esto impidi6 una
evaluacion efectiva de la inversion en su fase primaria

Las brechas mencionadas con anterioridad, inhiben una correcta evaluacion de la
calidad de la fase de pre inversion en el hotel, se plantea como problema
profesional de la investigacion: deficiencias en la evaluacion de la calidad de la fase
de pre inversién, que adolece de fuentes de retroalimentacion, para la mejora de esta
en futuras inversiones. Al tener en cuenta el problema planteado se declara como
objeto de la investigacion: la calidad de la fase de pre inversion. Como objetivo
general: evaluar la calidad en la fase de pre inversion en el “Hotel Iberostar Selection
Holguin”. Para dar cumplimiento al objetivo general se formularon los siguientes
objetivos especificos:

1-Elaborar el marco teérico referencial

2-Aplicar de manera parcial un procedimiento que permita evaluar la calidad de la
fase de pre inversién en el “Hotel Iberostar Selection Holguin”.

3-Proponer acciones de mejoras para futuras inversiones, se tomé como referencia
las deficiencias detectadas en la fase de pre inversion en el “Hotel Iberostar Selection
Holguin”.

El campo de accion evaluacion de la calidad de la fase de pre inversion en el “Hotel
Selection Iberostar Holguin”. Como idea a defender: A través de la aplicacién de un
procedimiento identificar las deficiencias en la evaluacion de la calidad de la fase de

pre inversién en el “Hotel Iberostar Selection Holguin”, que puede ser empleado
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como fuente de retroalimentacion, con vista a mejorar la fase de pre inversién en
futuras inversiones de ampliacion y(o) modernizacion en el hotel.

Para el desarrollo de la investigacion se requirié el uso de métodos, tales como:

» Métodos Teoricos:

-Analisis-sintesis: empleado para procesar la informacion tedrica y empirica sobre la
caracterizacion del problema, el objeto de estudio y el campo de accién, asi como la
confeccion de los fundamentos tedricos y las conclusiones de la investigacion,
teniendo en cuenta el estudio de las metodologias y procedimientos existentes.
-Hipotético-deductivo: para la elaboracion de la idea a defender, elementos
relacionales entre las variables operacionales a tener en cuenta en el desarrollo de la
investigacion.

» Métodos Empiricos:

-Observacion directa: observar no es igual a ver, al observar lo realizamos de forma
consiente, como resultado de un proceso planificado y con fines muy concretos.
Mediante la observacion directa podemos caracterizar el comportamiento de los
consumidores, sus preferencias, estilos de vistas, etc.

-Revisiébn documental: permite adquirir conocimientos y elementos necesarios para
los estudios, mediante la revision y andlisis de documentos y archivos existentes con
respecto al tema en cuestion.

-Entrevista a trabajadores de las areas seleccionadas: para constatar el estado
actual del puesto de trabajo objeto de estudio; se consultan personas que por su
cargo se relacionan con la actividad y que por su experiencia pueden aportar
sugerencias valiosas.

-Método de expertos (Kendall): consiste en determinar el orden de prioridad de las
areas que se analizaran. Por ello es necesario seleccionar no menos de 7 expertos y
no mas de 15, en este caso se refiere al personal de la empresa que tenga
conocimiento del medio.

-Lista de Chequeo: es una herramienta util para ayudar a definir un problema y
organizar ideas. Puede utilizarse durante las fases de definicion, medicién y analisis

del ciclo para mejorar el proceso.
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-Lluvia de ideas (Brainstorming): es una técnica de grupo para generar ideas
originales en un ambiente relajado. Consiste en un grupo de personas que van a
exponer sus ideas a medida que le surgen.

-Casa de la calidad: es una herramienta utilizada para el disefio del producto y del
proceso. Permite conocer el tipo de relacion que guardan un numero de factores.

» Métodos matematicos:

-Gréficos de Control: Es una herramienta para distinguir variaciones debidas a
causas asignables o especiales de las variaciones al azar inherentes al proceso.
Estas variaciones se repiten de manera aleatoria dentro de limites predecibles. Las
debidas a causas asignables o especiales indican que es necesario identificar,
investigar y poner bajo control algunos factores que afectan al proceso.

El trabajo estd estructurado por el Capitulo I, donde se encuentran los principales
aspectos tedricos que permitieron llevar a cabo la investigacion, ademas del Capitulo
II; en el cual se desarrolla la descripcion y aplicacion de un procedimiento para
evaluar la calidad de la fase de pre inversion en el “Hotel Iberostar Selection

Holguin”, conclusiones y recomendaciones.
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CAPITULO |. FUNDAMENTACION TEORICA PRACTICA DE LA INVESTIGACION

Es fundamental en una investigacion el andlisis de la teoria que avala toda
informacion aportando a la misma resultados mas solidos y concluyentes. Por ello en
este capitulo se evidencian las bases teoricas y practicas para la realizacion de esta
tesis. Se aborda todo lo relacionado con inversion y la importancia de su calidad
para el desarrollo de un proyecto rentable. En la figura 1.1 se muestra el hilo

conductor seguido en esta investigacion.

Calidad » Evolucion Conceptual
- Enfoque a procesos

l

Proceso Inversionista

-Fases del Proceso Inversionista
-Proceso inversionista en Cuba

l

Fase de pre inversion

L

Evaluacion de la calidad
de la fase de pre inversion +

l S

Procedimiento

Evaluacion de la calidad de
la fase de pre inversion en
el turismo

l

Evaluacion de la calidad de la fase
de pre inversion en el hotel
Iberostar Selection Holguin

Figura 1.1 Hilo conductor del marco teorico préactico referencial de la
investigacion.

Fuente: Elaboracion propia
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1.1 Calidad. Evolucién Conceptual

Los cambios sucedidos en las definiciones de calidad son el resultado de los
diferentes escenarios e interacciones de la actividad empresarial en el transcurso del
tiempo. El término calidad se remonta a la antigiedad. No es hasta principio del siglo
XX que se registra en la literatura como el inicio de su evolucién. Logicamente esta
evolucion ha estado signada de factores que han impulsado los cambios necesarios
en las formas para alcanzar la calidad hasta nuestros dias. Esta evolucion demuestra
gue ninguna etapa ha suplantado la anterior, sino que la ha perfeccionado y
adaptado a las condiciones del mercado(Bustamante, 2015).

Existen tres enfoques fundamentales (premios, normalizado y gurds) en los que se
ha desarrollado el concepto de calidad, que aunque poseen puntos de contacto entre
si, evidencian también algunas diferencias. El enfoque de calidad se encuentra
caracterizado por tres generaciones diferentes, aunque sus ideas concuerdan en el
mejoramiento de la calidad a través del ciclo (planificar, controlar y mejorar), la
reduccion de costos y la satisfaccién del consumidor (Elizondo, 2019).

En los modelos de excelencia y premios se considera el premio como la maxima
distincion para las organizaciones que alcanzan altos niveles en la aplicacion del
control total de la calidad, a pesar de ello, no generé igual reaccion a nivel mundial.
El enfoque normalizado se basa en la aplicacion de los requisitos y orientaciones
contenidos en las normas nacionales e internacionales emitidas por las diferentes
organizaciones referidas a especificaciones técnicas de calidad (Leyva Friman,
2019).

De manera general, en el contexto de las organizaciones industriales desde
comienzos del siglo, y tal vez antes, se conocia a la calidad como: “el grado en que
un producto cumplia con las especificaciones técnicas que se habian establecido
cuando fue disefiado”. Con posterioridad evolucion6 a: “la adecuacion al uso del
producto o, mas detalladamente, el conjunto de propiedades y caracteristicas de un
producto o servicio que le confieren su aptitud para satisfacer las necesidades
expresadas o implicitas”. De manera reciente el concepto ha evolucionado, se

considera como elemento fundamental: “todas las formas a través de las cuales la
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organizacién satisface las necesidades y expectativas de sus clientes, sus
empleados, las entidades implicadas financieramente y toda la sociedad en general”.
En paralelo a este proceso evolutivo, han progresado los mecanismos mediante los
cuales las organizaciones gestionan la calidad. Al inicio se hablaba de control de la
calidad, departamento o funcion responsable de la inspeccion y ensayos de los
productos para verificar su conformidad con las especificaciones. Estas inspecciones
se realizaban en un principio masivamente en el producto acabado, y mas tarde, se
fueron aplicando durante el proceso de fabricacion (Gonzalez Reyes, 2017).

En los afios 50, surgid el término “Quality Assurance” que podemos traducirlo como
garantia o aseguramiento de la calidad y que engloba “el conjunto de actividades
planificadas y sistematicas, necesario para dar confianza de que un producto o
servicio va a establecer los requerimientos establecidos”. Todo este ambito ha

pasado a denominarse actualmente gestién de la calidad (Bustamante, 2015).
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Gréfica 1.2 Evolucidn histérica del concepto de calidad.
Fuente: (Bustamante, 2015)
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Otros autores la definen como: “La calidad nunca es un accidente, sino el resultado
de un esfuerzo inteligente y debe existir el deseo de producir algo superior”. (John
Ruskin). (Morita, Kashiwagi, Yorozu, Suzuki y Yamaguchi, 2018) refieren que: “La
buena calidad no solamente es la calidad de los productos, que es la calidad
interpretada de manera estrecha, sino significa también, el volumen de produccion
que, cuando se obtiene la cantidad necesaria y al costo mas bajo posible para que
tenga un buen precio, o por lo menos un precio razonable, y ademas un servicio de
postventa, rapido y bueno para la tranquilidad del cliente”. (Saturno-Hernandez,
Martinez-Nicolds, Poblano-Verastegui, Vértiz-Ramirez, Suérez-Ortiz, Magafa-
Izquierdo y Kawa-Karasik, 2017) la caracterizan como: conjunto de caracteristicas,
atributos y especificaciones que poseen los bienes 0 servicios y que permiten
clasificarlos en diversas categorias relacionadas con la satisfaccion de necesidades y
expectativas de los clientes”.

En la actualidad, las organizaciones mas exitosas son aquellas que han adoptado las
herramientas de gestion de calidad y se desempefian con alta eficiencia (Camacho
Rodriguez, 2016). De ahi su importancia en renglones fundamentales: producto,
servicio y proceso. La calidad en el servicio es indiscutible para el consumidor, en el
sentido de recibir un excelente trato que resuelva su necesidad (que va de la mano
con sus expectativas); para la empresa, cumplir con su cometido asegurando una
larga y fructifera relacion con sus clientes. En los productos es el pilar fundamental
donde se uniran todos los demas. Es el que garantiza la satisfaccién del cliente y
hace que se perciba la marca distanciandose del resto de la competencia. Es un
requisito indispensable a la hora de negociar con el cliente(Pérez Avila, 2015).

A pesar, de lo que se menciona con anterioridad, la satisfaccién del cliente no es el
resultado sélo y unicamente del grado de conformidad con las especificaciones
técnicas de un producto o servicio. Depende también de factores como el tiempo y la
entrega puntual, servicio de pre-venta y post-venta, la flexibilidad, las condiciones de
pago, etc; es todo lo relacionado con la calidad en los procesos (Juran Joseph,
1993).
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1.1.1 Calidad en los procesos

La calidad en los procesos hace referencia al grado en que un proceso aceptable,
incluidos los criterios y las medidas de calidad, se ha implementado y adherido para
producir los productos de trabajo. El resultado deseado por una organizacion, se
alcanza con mas eficiencia cuando sus actividades y recursos relacionados, son
manejados como proceso; conjunto de actividades de trabajo interrelacionadas que
se caracteriza por requerir ciertos insumos y tareas particulares que implican valor
afiadido, con miras a obtener ciertos resultados. Otra posible definicion es la gestion
de todas las actividades de la empresa que generan un valor afiadido; o bien,
conjunto de actividades mutuamente relacionadas o que interacttan, las cuales
transforman elementos de entrada en resultados(Martinez Lamoth, 2011).

El enfoque orientado hacia los procesos permite una rapida y sencilla identificacion
de los problemas, asi como la rapida resolucion de los mismos sin la necesidad de
mejorar el resto de procesos que funcionan de manera correcta. Esto repercute
positivamente en las capacidades de la organizacién y su capacidad para adaptarse
al exigente y cambiante mercado (Zaratiegui, 1999).

Hasta cierto punto, la adhesion a un proceso para obtener una alta calidad en el
mismo, se solapa un poco con la calidad de los productos de trabajo. Es decir, si se
adhiere al proceso (a una alta calidad), se reduce el riesgo de producir productos de
trabajo de poca calidad. Sin embargo, lo contrario no es siempre asi: la generacién
de productos de trabajo de alta calidad no es de manera necesaria una indicacion
que se ha adherido al proceso. Por lo tanto, la calidad del proceso no sélo se mide
segun el grado en que se ha adherido al mismo, sino también segun el grado de
calidad de sus productos (Hernandez Oro, Medina Ledn y Hernandez Pérez, 2012).
Los procesos también son apreciados en la inversion; donde el ciclo de vida de un
proyecto abarca el disefio, preparacion, ejecucion, operacion y control de la
inversion, entrelazados entre si, como un conjunto que depende uno del otro,
denominado proceso inversionista. Este incluye todas las operaciones que debe
afrontar una idea o plan, hasta convertirse en obra, dividido en tres fases

fundamentales (Guirado Garcia, 2012).

EVALUACION DE LA CALIDAD DE LA FASE DE PRE INVERSION EN EL “HOTEL IBEROSTAR SELECTION HOLGUIN”. 11



En la actualidad, las organizaciones mas exitosas son aquellas que desempefian su
proceso inversionista con alta eficiencia, que adoptan las herramientas de gestién de
calidad. Llevar a cabo un proceso inversionista de calidad , mejora la competitividad,
la eficiencia y la flexibilidad de una empresa a través de la planificacion, organizacion
y comprension de cada actividad, que involucra todos los individuos en todos los
niveles (Leyva Friman, 2019); es por ello que resulta ser uno de los procesos mas
importantes en una organizacion.

1.2 Proceso Inversionista

Cuando se realiza una inversion se tiene como base el proceso de acumulacion, con
el objetivo de obtener ganancias en un futuro. Se ejecuta para cubrir una demanda
insatisfecha, partiendo del principio basico de que el rendimiento supere los costos
(Méndez Castelo y Hidalgo Garcia, 2015). En el contexto empresarial, la inversion es
el acto mediante el cual se usan ciertos bienes con el animo de obtener ingresos o
rentas a lo largo del tiempo. La inversion se refiere al empleo de un capital en algun
tipo de actividad econdémica o negocio, con el objetivo de incrementarlo. Consiste en
renunciar a un consumo actual y cierto, a cambio de obtener unos beneficios futuros
y distribuidos en el tiempo (Pierre, 1963).

Una consideracion amplia de inversion es toda materializacion de medios financieros
en bienes que van a ser utilizados en un proceso productivo de una empresa o
unidad econdmica, y comprenderia la adquisicion tanto de bienes de equipo, como
de materias primas, servicios etc. Desde un punto de vista mas estricto, la inversion
comprenderia solo los desembolsos de recursos financieros destinados a la
adquisicion de instrumentos de produccion, que la empresa va a utilizar durante
varios periodos economicos (Pierre, 1963).

Otros autores la definen como “...la aplicacién de recursos financieros para la
creacion, renovacion, ampliacion o mejora de la capacidad operativa de una
empresa...” (Tarrago Sabaté, 1986).

Las inversiones se clasifican principalmente se clasifican en (Méndez Castelo et al.,

2015):
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Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)

El proceso inversionista se encuentra conformado por la fase de pre inversiéon en la
que se evalla la conveniencia de realizar un proyecto. Los estudios de pre inversion
son aguellos documentos que sustentan si el proyecto es socialmente rentable,
sostenible y concuerda con los lineamientos de politica establecidos por las
autoridades correspondientes. La fase de inversion comprende la elaboracion del
estudio definitivo, expediente técnico u otro documento equivalente, y la ejecucion
del proyecto, los cuales se deben efectuar conforme a los lineamientos establecidos
para el mismo. La fase de post inversion se da una vez que ha culminado la
ejecucion del proyecto. Esta fase comprende la operacion y mantenimiento del
proyecto ejecutado y la evaluacién ex post del mismo. En cada una de ellas se
evallan la efectividad y rentabilidad del proceso inversionista para su posterior
puesta en practica (Duffus Miranda, Cuellar Ramallo y Escobar Diaz, 2018).

1.2.1 Proceso inversionista en Cuba

El proceso inversionista en Cuba estd comprendido desde la deteccion de un

problema o necesidad, la evaluacion de la viabilidad de la mejor alternativa, hasta su
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implementacion y control, para que ofrezca informacion sobre el alcance de los
objetivos previstos.

A principios de la ultima década del siglo pasado, el Ministerio de Economia y
Planificacion (MEP) estableci6 una metodologia que en lo fundamental hoy se
emplea para estudiar y demostrar la conveniencia de una inversion. Se le han
introducido algunas adecuaciones, pero se continla utilizando el conjunto de
indicadores y el procedimiento (Indicaciones Metodoldgicas para la elaboracion del
Plan de Inversion) que internacionalmente se emplea para tomar decisiones en
proyectos privados. Aungue no es mucha la experiencia y el conocimiento que existe
en los equipos evaluadores de inversiones, después de casi dos décadas aplicando
las técnicas de evaluacion tradicionales, puede decirse que los estudios
preparatorios han mejorado, pero aun presentan insuficiencias (Villar Lépez, 2012).
El Decreto Ley 327/2014 esta orientado a rescatar la disciplina del proceso
inversionista en Cuba, lograr mayor exactitud de los andlisis y valoraciones en
términos fisicos, espaciales, tecnoldgicos, monetarios y temporales. EI mismo
plantea que en una inversion no se deben cometer errores que excedan el 30 % del
valor de efectividad. Para contrarrestar la existencia de un margen superior dicho
decreto plantea la necesidad de realizar un correcto proceso de pre inversion,
normando cada una de las etapas que intervienen en el mismo (Rodriguez Almaguer,
2019).

Fases del proceso inversionista en Cuba

El proceso de inversibn se encuentra conformado por tres fases: fase de pre
inversion, fase de ejecucion y fase de desactivacion e inicio de la explotacion. Cada
fase responde a las caracteristicas y requerimientos de la inversion y puede
realizarse en serie o simultaneando tareas, de forma tal que sin comprometer la
necesaria secuencia del proceso posibilite mayor agilidad, cumpliendo a la vez con
los requisitos de evaluacion y aprobaciones (Torres Ochoa, 2019).

En la fase de pre inversion se analiza toda la documentacion requerida para la
ejecucion de la obra, mediante los estudios de oportunidad, pre factibilidad y

factibilidad. Incluyen identificacion de las necesidades de la inversion, obtencion de
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los datos del mercado, desarrollo y determinaciéon de la estrategia y los objetivos de
la inversion, entre otros.

La fase de ejecucion es donde se concreta e implementa la inversion; se terminan los
proyectos ejecutivos e inician los servicios de construccion y montaje. Se elabora el
proyecto de organizacion de la explotacion y se realizan pruebas de la puesta en
marcha(Castro Barra y Sicchar Rondinelli, 2012). Para culminar, en la fase de
desactivacion e inicio de la explotacién, comienzan y concluyen las pruebas de
puesta en explotacion. Se ejecutan los andlisis de post inversion y se da por
terminada con totalidad la inversion (Méndez Castelo et al., 2015).

1.3 Fase de pre inversion. Etapas

La fase de pre inversibn comprende el conjunto de investigaciones, proyectos y
estudios técnico—econdmicos y ambientales, encaminados a fundamentar la
necesidad y conveniencia de su ejecucion con un alto grado de certeza respecto a su
viabilidad y eficacia, en las subsiguientes etapas de su desarrollo. La misma se
corresponde con el proceso de identificacion del asunto que motiva la inversion, las
decisiones tomadas en esta fase, una vez comenzada la ejecucion, tienen un
caréacter irreversible (Decreto 327/2014).

1.3.1 Etapas de Pre Inversién

Los estudios de pre inversion, en dependencia de su complejidad y caracteristicas,
podrd transitar por las siguientes etapas:

Tabla 1.4 Etapas de pre inversion

E Grado de Grado de Costo (del Costo
tapa . . o i
documentacion imprecision de Inversion)
Estudio Qe Ideas Preliminares +30% 0,2-1,0%
Oportunidad
Estudio de Pre Soluciones 0 0
factibilidad Principales +20% 0,25-1,5%
Estudio de . 0 o
Eactibilidad Ingenieria Basica +10% 1,0-3,0%

Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)
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En cuanto al grado de documentacion, las ideas preliminares estarian dadas a partir
de indices de proyectos similares, corresponde a las oportunidades de negocios. Las
soluciones propuestas 0 proyecto técnico, a las directivas de negociacion.
Finalmente la ingenieria basica seria por el cual se aprueba una inversion. En cada
etapa se realizaran los mismos célculos, solo se diferencian en el grado de exactitud
de los datos disponibles. A medida que se avanza y profundiza en los mismos mas
exactos seran y los resultados mas reales(Garro Sanchez, 2015). Siempre se
deberan hacer estos calculos, con los cuales se calculan los principales indicadores
economicos financieros (Valor actual neto (VAN), Tasa interna de rendimiento (TIR),
Rotacion del valor actual neto (RVAN), Per. De Rec. Actualizado, etc.) aunque sea
en forma estimada, los cuales seran mas exactos a medida que se profundice en el
proyecto. En los estudios de oportunidad debe tomarse la Var. Menos optimista, pues
si se obtienen indicadores satisfactorios, cuando se puntualice mejor las
informaciones, debe dar mejores resultados(Rodriguez-Salinas, 2015).

1.3.2 Calidad de la fase de pre inversion

La fase de pre-inversion comprende el conjunto de investigaciones, proyectos y
estudios técnico—econémicos y ambientales, encaminados a fundamentar la
necesidad y conveniencia de su ejecucion con un alto grado de certeza respecto a su
viabilidad y eficacia, en las subsiguientes etapas de su desarrollo. Resulta de vital
importancia, debido a que se elabora el documento de proyecto y se realizan
estimaciones tendentes a determinar la factibilidad y viabilidad de los mismos. Se
seleccionan el plan mas rentable desde el punto de vista del mercado. En ella se
facilitan todos los elementos necesarios (estudios) para la toma de decisiones
(Aguilera Garcia, Lao Ledn y Lores Rodriguez, 2020).

Las acciones a desarrollar en la fase de pre inversién segun el Decreto Ley 327/2014
inciden de manera directa en la calidad del proceso inversionista. De tal forma que si
falla algo en el mismo, puede ser un riesgo para el proceso inversionista. Por lo que
es necesario, llevar a cabo con calidad la fase de pre inversién; lo que posibilita
obtener datos reales y concretos a cerca de la efectividad del plan de inversion.
Permite conocer los posibles errores a cometer durante la fase de ejecucion. Hace

un esbozo de las caracteristicas que tendra el entorno de la posible inversion. Por
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ello resulta relevante conocer las diferentes metodologias para evaluar la calidad de
la fase de pre inversion. Evaluarla aporta calidad al proceso inversionista y
efectividad al proceso de toma de decisiones.

A partir de la revision de bibliografias y documentos se asume como aproximacion
conceptual de la calidad en la fase de pre inversion como el cumplimiento de los
parametros establecidos con anterioridad, para la gestion de la informacion de los
estudios de pre inversion, que garantice la efectividad de la toma de decisiones
acorde a la satisfaccion de las necesidades derivadas de la inversion.

1.3.3 Metodologias para evaluar la calidad de la fase de pre inversion

En el contexto nacional e internacional se han desarrollado varias propuestas que
tributan a la realizacion de estudios de pre inversion. Entre estas se pueden citar las
disefiadas por: la Organizacion de las Naciones Unidas para el desarrollo Industrial
(ONUDI) (1976), Ministerio de Economia y Planificacion (MEP) (1981), Luna (1999),
Fuentes Frias et al (2003), Consultoria Econémica (CANEC) (2010) y Oropeza
Ronddén et al (2012). En la metodologia formulada por ONUDI (Manual para la
Preparacion de Estudios de Viabilidad Industrial) se describen diez etapas. El manual
tiene dos partes: la primera se refiere a los diferentes tipos de estudios de pre
inversibn que se pueden aplicar al sector industrial en general, y sefiala la
informacion que se requiere en las diversas etapas de adopcion de decisiones del
proceso de seleccion de proyecto.

La segunda parte, constituye el nicleo del manual y su estructura corresponde a la
de un estudio de factibilidad. Las cuestiones relacionadas entre si se agrupan de
forma tal que sus resultados puedan servir de insumos para las etapas
subsiguientes. Las cuatro primeras etapas (resumen operativo, antecedentes e
historial del proyecto, mercado y capacidad de la planta y materiales e insumos), se
ocupan de los aspectos basicos de los proyectos, el contexto econémico general en
el que debera desarrollarse, la evaluacion de mercados, las condiciones de la oferta
y los consiguientes programas de produccion y abastecimiento. En la quinta etapa se
realiza la eleccion de la ubicacién y el emplazamiento. Sirven de punto de referencia
para las etapas siguientes: ingenieria del proyecto, organizacion de la planta y mano

de obra, en estas se realiza la eleccion sobre la tecnologia, equipo e ingenieria civil y
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necesidades en materia de gestion y mano de obra. Las etapas finales (planificacion
de la ejecucion del proyecto y evaluacion financiera y econémica) tratan el calendario
de ejecucidon, analisis financieros y cuestiones relacionadas con la evaluacion
econdmica. No se declaran explicitamente las técnicas a emplear.

Esta metodologia sirve de referencia para la evaluacion de las inversiones y es
utilizable como un punto de referencia, pero es preciso tener en cuenta que esti
disefiado para economias de mercado, sin restricciones de precios ni demanda,
donde la crisis es generada por la superproduccion.

Otra propuesta es la desarrollada en 1981 por el MEP en Cuba, organismo que
regula dichos procesos en coordinacion con el Ministerio de Comercio Exterior
(MINCEX), esta se encuentra estructurada en seis partes: antecedentes, objetivos y
alcance de la inversion, estudio de mercado: demanda, oferta y balance demanda
capacidad, ingenieria del proyecto, fuerza laboral, cronogramas de ejecucién y otras
informaciones de la inversién y evaluacion econdémica y financiera. De forma general
la esencia de cada parte es similar a la planteada por la ONUDI.

En el manual para determinar la factibilidad econémica de proyectos, de Luna, 1999;
se hace una proposicion similar a la de la ONUDI, con variaciones minimas, que mas
bien responden a la denominacién del paso: Aspectos técnicos y productivos, pero
gue su esencia es la misma que lo que se plantea en capacidad de la planta y
materiales e insumos. Este autor introduce por primera vez el factor estratégico (plan
estratégico), no obstante, se debe plantear que el andlisis estratégico aparece
fraccionado. Esta investigacion se encuentra muy enfocada al manejo de recursos
naturales.

El estudio desarrollado por Fuentes Frias et al, (2003), no difiere totalmente a los
mencionados anteriormente, se destaca en esta, la valoracion que se realiza de los
factores estratégicos de la empresa en el momento de acometer el proceso
inversionista, los cuales tienen un gran peso en la decision de invertir o0 no, aspecto
este que no era tratado en los estudios realizados hasta 1999. Conceptualmente, en
el planteamiento del estudio del proyecto de inversion somete este a un doble
analisis que comprende una fusion de la vertiente econdmica con la situacion

estratégica en que se encuentra la empresa o0 negocio, aunque al resultado de este
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altimo andlisis se le confiere menor valoracion en el proceso de la toma de decision,
aparece de forma explicita el tratamiento al factor riesgo como elemento a tener en
cuenta dentro de la evaluacion financiera.

Finalmente, como resultado de esta investigacion el autor disefia un algoritmo que en
alguna medida permite visualizar como proceder, pero no precisa los niveles de
decision. Esta propuesta adolece del establecimiento de fases, etapas, pasos, etc.
Segun la guia metodologica disefiada por la CANEC, 2010, el objetivo es uniformar
la forma de realizar el estudio de factibilidad contribuyendo de esa forma a hacer mas
comparables dichos estudios en cuanto a su alcance y contenido. Se aprecia que
esta propuesta estd influenciada por la metodologia de la ONUDI y ademas ha
considerado los criterios del MEP.

En esta guia se detalla como proceder para cada etapa, enfatizando en los andlisis
econOmicos y a pesar de que en esta se reconoce que intervienen multiples factores
y que el estudio requiere de un enfoque integral y multidisciplinario, se omite el factor
estratégico. Oropeza Ronddn et al. 2012; coincide con Fuentes Frias et al, 2003, en
reconocer que es necesario tener en cuenta la vertiente econémica y el diagnostico
estratégico de la empresa como sustento para realizar la inversion. Este autor realiza
una reestructuracion de las propuestas analizadas hasta el momento y propone un
algoritmo de decisiones, que permite de forma gréfica representar las acciones a
desarrollar y en funcion de estas las decisiones a tomar, en esto radica el aporte de
este investigador. En su procedimiento se establecen fases y etapas y dentro de
ellas se define objetivos, pero no se proponen técnicas y (0) herramientas para lograr
el cumplimiento de estos. Del analisis de estas propuestas se puede afirmar que
existen puntos de contacto entre los que destacan los siguientes:

* Se definen como etapas comunes: antecedentes, estudio de mercado, estudio de
ingenieria, estudio organizacional, estudios financieros y evaluacion del proyecto

+ Como tendencia general se enfatiza el analisis desde la perspectiva econdmica
Mayoritariamente los estudios en el con texto nacional estdn orientados a empresas
pertenecientes al sector estatal. Por otra parte, en estas propuestas se presentan

algunas limitaciones entre las que se pueden sefalar las siguientes:
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* Se concede un mayor significado al andlisis desde la perspectiva econémica que a
los factores estratégicos

* No se logra la integracibn coherente entre los elementos econOmicos y
estratégicos

* Generalmente, no se reconoce el papel del factor riesgo en los procesos
inversionistas

* En la mayoria no se establece explicitamente un algoritmo de decisiones, y no se
proponen, ni describen las técnicas que permiten realizar correctamente el estudio de
factibilidad.

De lo anterior se puede inferir que, en los estudios de pre inversion para los
proyectos de inversién, influyen un conjunto de variables. Estas determinan con
mayor o menor grado la magnitud de la incertidumbre, lo que motiva a considerar el
factor riesgo asociado a estos estudios. Los estudios de pre inversion son una
herramienta imprescindible para justificar un nuevo proyecto empresarial y describir
las acciones y recursos necesarios para desplegarlo, ya se trate de una nueva
empresa o0 una nueva linea de negocio. Al fundamentar el proyecto, las actuaciones
y medios requeridos y su impacto estimado, los estudios de pre inversion se
convierten en un instrumento Gtil para juzgar su potencial. Tienen tres finalidades:

» La primera es planificar las acciones ante una oportunidad

» La segunda es justificar y comunicar el proyecto a personas u organizaciones que
puedan aportar fondos.

» Latercera es establecer sus objetivos y evaluar su viabilidad.

Elaborar un estudio de pre inversion es un ejercicio valioso que da a su promotor la
oportunidad de realizar una reflexion estratégica sobre el proyecto. Esto permite
considerar aspectos relevantes para su éxito futuro como:

* Analizar la industria y el mercado.

» Definir las acciones, recursos y organizacion necesarios.

« Anticipar y prevenir los obstaculos y riesgos.

» Establecer objetivos para evaluar el progreso del proyecto.

Es importante destacar que todas estas metodologias orientan la calidad de la

inversion al término eficiencia de la inversion que se rigen por términos meramente
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econodmicos, dandose por sentado la calidad de la informacion que se genera en
cada paso, no garantizandola desde la propia concepcion del instrumento
metodoldgico.

Es preciso sefialar que se tuvo acceso a un unico procedimiento especifico para la
evaluacion de la calidad de la fase pre inversion; elaborado por Rodriguez Almaguer
(2019). Este procedimiento resulta valido igualmente para el andlisis y evaluacion de
la antes referida, durante el desarrollo de la fase de pre inversién o una vez concluida
esta y ejecutado el proyecto de inversion. En esta investigacion se aplico
parcialmente el procedimiento luego de concluido el proyecto de inversion del hotel
Iberostar Holguin Selection, con vista al desarrollo de la evaluacion de la calidad de
la fase de pre inversion y su implicacion en el resultado final de la inversion como
fuente de retroalimentacion en futuras inversiones.

En el procedimiento se considera a la calidad como un objetivo o elemento
estratégico de la fase de pre inversion, se limitan las pautas y puntos de control para
evaluar la calidad del proceso inversionista. Se contempla el enfoque de proceso y el
de mejora; se prevé de manera en general la importancia de la calidad en cada una
de las fases.

Por otra parte, es oportuno sefialar; la extension del que el procedimiento pudiendo
dilatar el curso de cualquier investigacién, por cuanto se suprimieron pasos a los
efectos de esta investigacion que seran referidos posteriormente. La definicién de las
caracteristicas de la calidad se consider6 en ocasiones muy cualitativa, por cuanto se
agregaron elementos cuantificables en aras de lograr una mayor precision de estas.
En consecuencia, se decide aplicar este procedimiento para la evaluacién de la
calidad de la fase de pre inversion. A pesar de las limitaciones antes referidas y
erradicadas oportunamente para el desarrollo de la investigacion, este procedimiento
posee un caracter integral basado en un enfoque de mejora que se materializa en la
flexibilidad de su aplicacion. Se propone la modificacion del procedimiento, al obviar
algunos pasos para favorecer la aplicacion del mismo. En la Figura 1.5 se muestra la

|6gica del procedimiento.
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Etapa I. Planificacién

Paso 1. Caracterizar el ambiente de inversion

Paso 2. Definir y analizar los objetivos de la inversion
Paso 3. Definir ideas conceptuales

Paso 4. Identificar y seleccionar las partes interesadas
Paso 5. Definir las caracteristicas de calidad y gestionar la
documentacion

Etapa Il. Aseguramiento de la calidad

Paso 6. Analisis de las restricciones

— Paso 7. Liderazgo

Paso 8. Definir y evaluar indicadores de calidad

Etapa Ill. Control
Paso 9. Supervisar la calidad de la fase pre inversion
Paso 10. Establecer puntos criticos

Etapa IV. Mejora
<+—— Paso 11. Programa de mejora

Figura 1.5 Procedimiento modificado a partir del propuesto por Rodriguez
Almaguer, 2019.
Fuente: Modificado de (Rodriguez Almaguer, 2019)
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1.4 La calidad de la fase de pre inversion en el turismo

El desarrollo del turismo en Cuba, es una realidad, asi como la consolidacion del
sector como factor estructural de la economia. El crecimiento sostenido de su
participacion en el Producto Interno Bruto (PIB), y el posicionamiento alcanzado en
el contexto caribefio hacen que el mercado turistico del pais cuente con preferencia
mundial (Rodriguez Dominguez, 2006).

El turismo es el sector estratégico por donde comenzé a implementarse la inversion
foranea en nuestro pais. El posterior desarrollo del proceso inversionista en esta
rama, posibilité el crecimiento de demanda de bienes y servicios lo que facilitd
decenas de miles de empleos, se introducen nuevas tecnologias y se crea un
mercado facilitador de modernizacidén. La cartera de oportunidades en este sector
abarca la creacion de nuevos hoteles, centros recreativos, marinas e instalaciones de
campismo.

El proceso inversionista en Cuba presenta problemas de integralidad e ineficiencias,
respecto a las leyes que rigen dicho proceso, reconocidos por el VII Congreso del
Partido Comunista de Cuba (PCC). Es por ello que los altos dirigentes de pais se han
referido en variadas ocasiones a la importancia de preparar mejor dicho proceso y
ejecutar con mayor calidad las obras constructivas principalmente en sectores
estratégicos de la economia.

En el sector del turismo no se efectia de manera correcta el estudio de la calidad de
proceso inversionista, sino del producto terminado de la inversiéon. Aunque se ha
logrado un significativo avance, todavia resulta insuficiente la fase de pre-inversion
debido a que, por su caracter general y adaptable a cualquier inversion, no analiza
en profundidad la necesidad de afadir otros niveles de estudio previos a los de pre-
factibilidad y factibilidad; fundamentales para el desarrollo del proceso inversionista
(Martin Fernandez et al., 2013).

La fase de pre inversion contempla la preparacion y evaluacion de un proyecto. En
su analisis, se deben realizar estudios de mercado, técnicos, econdémicos Yy
financieros. La seleccion de los mejores proyectos de inversion, es decir, lo de mayor
bondad relativa, posibilita conocer hacia los cuales se deben destinar los recursos

disponibles. La misma adolece de no poseer la calidad necesaria que permita avalar
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la efectividad del proceso inversionista en general. En variadas ocasiones las obras
constructivas han comenzado con el proyecto ejecutivo terminado, lo que ha
ocasionado numerosos inconvenientes en el proceso inversionista y por ende en la
comercializacion de los hoteles. El problema entonces radica en lograr una disciplina
férrea en el estudio de pre inversion turistica, que obligara a cumplir todos los pasos
previstos, sin omitir ninguno, de modo tal que se garantizard evitar los problemas en
el proceso inversionista, tales como la falta de integralidad, la ineficiencia y la
inmovilizacién de recursos(lnocencio Raul Sanchez Machado et al., 2015)

El lanzamiento de un nuevo hotel no siempre parte del analisis de las condiciones del
destino, aunque éste sea totalmente nuevo. Primero se toman decisiones sobre
tamafo, localizacion (que influye en el tamafo), aspectos generales de respeto al
medioambiente y, solo en ocasiones, se focaliza el mercado. También ocurre que,
luego de iniciados los estudios de pre inversibn y en no pocas ocasiones, de
adelantada la construccion, se firma con una cadena administradora extranjera y
comienzan a cambiar los proyectos y a elevarse el presupuesto concebido
inicialmente (Heizer y Render, 2008).

Todos estos inconvenientes pudieran soslayarse, en gran medida, si el analisis
comenzara por el inventario de atractivos y actividades que incidiran en la ocupacion
del hotel. Se debe tener en cuenta lo existente, las tendencias del mercado y las
modas, los prondsticos volumétricos de la demanda, asi como la situacion
competitiva del destino (Heizer et al., 2008).

La cadena espafiola de Iberostar Hotels & Resorts dispone en la actualidad de
alrededor de 100 instalaciones hoteleras en 17 paises del mundo, incluido Cuba
donde lleva cerca de 25 afios de experiencia en la comercializacion de su mercado.
La cadena refuerza su idea de seguir apostando por el turismo del archipiélago mas
grande del Caribe; manteniendo en sus hoteles altos estandares de calidad y un
positivo nivel de ocupacion.

El destino turistico Holguin resulta el quinto mas importante en el pais. Sus hermosos
escenarios costeros con escarpes, caletas y cayuelos, deportes nauticos, hoteles e
infraestructuras completas con marina, entre otros, le han convertido en uno de los

destinos turisticos imprescindibles de Cuba. Entre sus nuevas instalaciones turisticas
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en el destino se encuentra el “Hotel Iberostar Selection Holguin”. EIl primer hotel 5
estrellas, de categoria Selection de la cadena, abierto en el oriente de Cuba, territorio
gue se distingue por sus amplias potencialidades en el sector turistico. La instalacion
cuenta con 12 edificios diferentes y de escasa altura, 6 restaurantes, 4 piscinas, un
jardin tropical y un parque acuético; muy proxima a la playa Pesquero.

1.4.1 Lafase de pre inversion en el hotel Iberostar Selection Holguin

La construccién de “Hotel Iberostar Selection Holguin” se concibié para la creacion
de una instalacion turistica nueva, de categoria 5 estrellas con 638 habitaciones para
dar continuidad al desarrollo turistico de la region Pesquero Nuevo en Holguin.
Mediante la revision documental de los archivos existentes de la inversion, desde el
inicio de la fase de pre inversion hasta el afio actual de explotacién del hotel; se pudo
detectar diversos factores que reflejaron la existencia de fallas en la realizacién de
dicha fase.

El disefio de la obra fue realizado por la Empresa de Servicios de Ingenieria y Disefio
Holguin (VERTICE) en el afio 2013; para su posterior aprobacién en el 2014. No se
evidencia la realizacidon de los estudios de oportunidad y pre factibilidad en el
expediente de la inversion, incumpliéndose lo establecido en Decreto Ley 327/2014.
Tampoco se constato la existencia documental que avale las ideas preliminares de la
obra y sus soluciones potenciales, que debian estar contenidas en estos estudios. Se
Se apreci6 poca profundidad en los estudios de mercado realizados para el correcto
desarrollo del estudio de pre factibilidad. Este carece de prevision a largo plazo,
analisis de capacidades, precio y estado de la cadena de suministros.

El certifico de microlocalizacién fue derogado en el afio 2013, para el posterior inicio
de la construccion en el 2014. A pesar de ello, se pudo constatar a través de la
revision de documentos, que el dictamen de estudio de factibilidad fue aprobado en
el 2016; permite apreciar la ocurrencia de importantes retrasos en los estudios de la
fase de pre inversion.

Se comprobd la incorrecta planificacion del presupuesto acometido para la obra;
causado por errores existentes en el célculo de los principales indicadores
economicos financieros de rentabilidad arrastrados en el estudio de factibilidad. Por
otra parte, se identificaron deficiencias en la elaboracion del cronograma principal y
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directivo, al no tenerse en cuenta imprevistos posibles relacionados con desastres
naturales, interrupcion de suministros entre otros.

Se registraron retrasos en la Solicitud y otorgamiento de la licencia de construccién
de la obra y la liberacibn del area por Registro Forestal con respecto a lo
especificado en el estudio de factibilidad. De igual manera la evaluacion de la
vulnerabilidad y elaboracion del plan de reduccion de desastres se demor6 4 afios
mas segun lo estipulado en el cronograma de la inversion. Esto trajo consigo que el
acta de aprobacion de utilizable fuera emitida con un afio de retraso segun lo
planificado.

Todos estos factores incidieron de manera directa en la calidad el de la fase de pre
inversion y por ende en el proyecto de inversion en general provocando desviaciones
en los resultados esperados de la inversion. Por cuanto, se hace necesario la
aplicacion de un procedimiento para la evaluacion de la calidad de la fase de pre
inversién en el hotel Iberostar Selection Holguin para la deteccién de los errores
cometidos que en la actualidad arrastra la organizacion luego de la puesta en marcha

y que deben considerarse para futuros proyectos de inversion.
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CAPITULO 2. APLICACION DE UN PROCEDIMIENTO PARA LA EVALUAR LA
CALIDAD DE LA FASE DE PRE INVERSION EN EL “HOTEL IBEROSTAR
SELECTION HOLGUIN”

Breve caracterizacion de la entidad objeto de estudio

En este capitulo se evaluara la calidad de la fase de pre inversion en el “Hotel
Iberostar Selection Holguin” a través del procedimiento. Antes de comenzar con el
analisis, se procede a realizar una breve caracterizacion de la entidad objeto de
estudio.

El “Hotel Iberostar Selection Holguin” se encuentra ubicado en el litoral norte de la
provincia Holguin, enclavado en las inmediaciones del balneario Playa Pesquero, a
47 km de la ciudad cabecera, 64 km del Aeropuerto Internacional Frank Pais y a 15
Km del Cayo Bariay, lugar histérico por donde desembarcara Cristobal Colon por
primera vez en América, en el afio 1492. La instalacion abrié sus puertas el 16 de
noviembre de 2018 y dispone de espacios recreativos, sala de juegos, canchas
deportivas, piscinas, espacios naturales, jardines, restaurantes y bares.

Este hotel de 5 estrellas, dispone de habitaciones amplias y acogedoras distribuidas
en dos zonas: la estandar y la seccion Coral Level, se garantiza asi la maxima
comodidad. Funciona en la modalidad Todo Incluido con bebidas y comidas las 24
horas y es operado por la cadena espafiola Iberostar Hotels & Resort. Dispone de
una amplia oferta gastrondmica distribuida en 4 restaurantes a la carta y un
restaurante buffet principal. Cuenta, ademas con otras opciones como Snack bar y
bares que prestan servicios en diferentes horarios y locaciones.

En lo que respecta a las instalaciones para el ocio estan disponibles 3 piscinas para
adultos, una para nifios, dos para las suites, parque acuatico, club para nifos,
instalaciones deportivas, un punto nautico en la playa, teatro de animacién, sala de
juegos y Music bar. (Anexo 1)

2.1 Etapa I. Planificacion

Paso 1. Caracterizar el ambiente de inversion

De manera inicial se describi6 el ambiente de inversion, al tener en cuenta los
diferentes criterios y variantes de clasificacion de inversiones relacionados en la tabla

morfologica:
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Tabla 2.1 Tabla morfoldgica para la clasificacion de inversiones

Criterio Clasificacion
1. Naturaleza Constructiva
2. Destino No productiva
3. Papel en la produccion Nueva

4. Importancia Nominal

5. Ejecucion Contratada

6. Funcién Estratégica

7. Efecto en el tiempo Largo Plazo
8. Relacion entre las inversiones  Independiente
9. Finalidad Permanente

10. Estructura tecnologica
11. Financiamiento

12. Forma de propiedad

Construccién y montaje
Presupuesto Estatal
Estatal

Fuente: Elaboracion propia

Luego; a través de la herramienta PESTDA, se evalu6 el impacto negativo o positivo

de los factores Politico-Legales (P), Econdmicos (E), Socio-Culturales (S),

Tecnoldégicos (T), Demogréficos (D), Ambientales-Naturales(A) a la inversion. Se usa

este instrumento por la profundidad y suficiencia que ofrece en el andlisis del

entorno, y se centra la atencién en los de mayor influencia (Puerta, Restrepo y

Restrepo, 2017).

El andlisis de los valores, impacto y su importancia se evidencia en la tabla siguiente:
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Factores

Tabla 2.2 Herramienta para aplicar el PESTEL

Hesultados

Detalles

Impacto

Conclusiones

Politico-Legal

Relaciones con cadenas extranjeras

Ampliar la colaboracion con compafiias extranjeras

Doble subordinacion del Hotel lberostar Selection
Holguin

El hotel =& encuentra subordinade al mando de la cadena |berostar v el grupo
Gaviota SA4, lo gue trae consigo algunas veces incombenientes al momento de
llegar a un acuerde

Condiciones al proceso inversionista por la
administracion Trump

Ha imposibitado la adquisiscion v el retraso de materia prima y materiales
necesarios para la inversian

Priorizacion del tursimo como sectror estratégico

El pais ha concretadado al sector turistico como uno de los de mayor aporte a la
gconomia, debide a sus elevadas ventas cada afio

Dizpersidn legal ante el proceso inversionista

Existencia de un Reglamentoc Legal para el procese inversionista, otro para la
inversion extranjera y otro mas para el proceso de desarrollo de inversidn del
Mariel

Econdmico

Elebado nivel de inflasidn

Algunos materiales peseen un precio determinade, aungue al momento de su
adguisicién tienen uno mas elevado por su elevada demanda u otras causas

Errores cometidos al evaluar la inversidn

Errores en los célculos de los indicadores econdmicos debido a la insuficiencia de
capacitacidn a los trabajadores

Inestablididad en la adguisicidn de los materiales

Interrupcicnes en la cadena de suministros debido a las limitaciones gue presenta
nuestro pafis en econdmico-comercial

Dispersion del proceso inversionista

Incumplimiento de log cronogramas de inversion, atraso en la entrega de la obra,
insuficiente capacitacidn a los trabajadores, errores en los calculos de los
indicadores econdmicos

Socio-Cultural

Resciriccicnes en los viajes

Muestro pais =& encuentra restringido actualemente por la administracion Trump
imposibilitando v disminuyedo |la entrada de muchos mercados

Cambio en la condicion de vida de los pobladores

La poblacién cercana tendra accesiblidad a nuevos empleos y oportunidades
econdmicas que se generan, asi como la utiizacidn de las redes técnicas del polo

Afectaciones a censtruciones de la comunidad

Se afectarian el campamento de pioneros, la escuela de pesca v dos casas
particulares

Tecnologico

Aceleracion en los cambios tecnoldgicos del
mercado interacinal

La tecnologia utiizada es la tradicional, debido a las limitaciones que presenta
nuestro pais que nos permite acceder a tecnologias de primer nivel

Avances en las tecnologias existentes

Se evidencian los primeros pasos en la politica del paiz ante la informaticacion de
la sociedad

El factor impactara de manera negativa a la inversion, debido a
las constante polticas de restriccion por la
administracién Trump, la doble suberdinacian y la falta de un
nico documento legal que restringa todo lo relacionado al
proceso inversionista

Lo econdmico inlfuird negativamente a causa de los
inconvenientes gue surgen al asquirir los materiales, el
incumplimiento de las pautas planteadas en los estudios

En lo socio-cultural, el impacto serd negativo, debido
principalmente a las constantes restricciones gue posee
nuestro pais en la actualidad por la administracion Trump

Este factor tendra un impacto indiferente, debido a que a
pesar de los pequefios avances gue estamos dado, no
logramos compararnos con otros mercades en este
aspecte,por lo complicado gue se nos hace acceder a ellas

Demografico

Ambigntales-Maturales

Surgimiento de comunidades antropicas

Sustitucion de las comunidades naturales por comunidades antropicas, gue seran
favorecidas por la infraestructura hotelera v el desarrollo de la actividad turistica
en general.

Alteraciones en el modo de vida tradicional de la
poblacién residente por la presencia de individuos
de otras comunidades y paizes

Impacto acumulative & irrecuperable, mientras el hotel alcance mas popularidad,
seran mayores las entradas de personas ajenas a la comunidad.

Lo demografico influird positivamente porgue surgirdn nuevas
comunidades aungue se atterara un poco sdu vida tradicional

Recogida de desechos

Recogida de desechos sdlidos v conexion hacia el alcantarillade existente

Incremento de la erosidn en la playa

Aumento de la carga usuaria en la misma

Compactacidén del suelo por el transito de
vehiculos y eguipos pesados

Sinergia poco impertante, es irreversibles, con permanencia a largo plaze, es
inevitable y tendrd un_efecto directo

Alteracion de la estructura v funcionamiento de la
comunidad biotica del bosque por efectos de las
dcciones constructivas

Extensidn puntual, con sinergias importantes, irreversible, con permanencia a largo
plazo, es inevitable y tendra un efecto directo

Contaminacion de las aguas por sustancias
quimicas no biodegradables, residuales liquidos

Efecto indirecto, manifestacion inmediata, acumulativo, recuperable v reversible a
mediano plazo, periodicidad irregular

procedentes del transporte de personal

Fuente: Elaboracion propia
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Paso 2. Definir y analizar los objetivos de la inversion
En correspondencia con los objetivos estratégicos trazados por el pais para el sector
turistico, se definieron los siguientes objetivos para la inversion:
1- Emplear contratos de administracion y comercializacion con cadenas hoteleras
extranjeras.
2- Explotar el desarrollo turistico de la zona de Pesquero en Holguin.
3- Definir un nuevo producto turistico con las tendencias actuales de confort en las
habitaciones.
Luego revisados los objetivos se realiz6 el analisis de estos a través de la aplicacion
de la prueba &cida (Tabla 2.3) por cada uno de estos, que incluye ademas la
aplicacion de una lista de chequeo (figura 2.1), encaminada a comprobar el
cumplimiento de los requisitos béasicos establecidos en la literatura especializada
para la formulacion de objetivos (Velazquez Leyva y Rodriguez Herrera, 2006; Llanes
Delgado, 2010; Pino Acosta, 2010; Carballal del Rio, 2012); para luego detectar
posibles errores en el planteamiento de los objetivos.

Tabla 2.3 Prueba acida

Contenidos Si No

Metas a lograr
Estadio planificado
Competencia distintiva /competencia esencial
Implicados
Requisitos
Cuantificable, medible
Orientado al futuro
Horizonte temporal definido
Desafiante, movilizador, comprensible

Plantea transformaciones estratégicas

Fuente: (Velazquez Leyva et al., 2006; Llanes Delgado, 2010; Pino Acosta, 2010;
Carballal del Rio, 2012)
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Andlisis de los objetivos a través de la prueba acida:
Para el andlisis de los objetivos se consulté con un grupo de expertos (especialistas
de inversiones). A partir de la evaluacion de los objetivos a través de la lista de

chequeo los expertos concluyeron lo siguiente:

Objetivos
1 2 3

Contenidos Si [No|Si |[No|Si [No
Metas a lograr X X X
Estadio planificado X X X
Competencia distintiva /competencia esencial X X X
Implicados X X X
Requisitos

Cuantificable, medible X X X
Orientado al futuro X X X
Horizonte temporal definido X X X
Desafiante, movilizador, comprensible X1 X X
Plantea transformaciones estratégicas X X X

Figura 2.1. Prueba Acida para cada uno de los objetivos.
Fuente: Elaboracion propia

1-Emplear contratos de administracion y comercializacién con cadenas hoteleras
extranjeras: no cumple con la totalidad de los requisitos, no se contiene el estadio
planificado o la competencia distintiva. No es cuantificable o medible, no posee el
horizonte temporal definido, no es desafiante, ni movilizador.
2- Explotar el desarrollo turistico de la zona de Pesquero en Holguin: no cumple con
la totalidad de los requisitos como esta establecido.
3- Definir un nuevo producto turistico con las tendencias actuales de confort en las
habitaciones: no cumple con la totalidad de los requisitos, es por ello que se pasa a
reformular el mismo
Luego de analizados los objetivos estratégicos de la inversion, y comprobar que no
cumplieron con los requisitos evaluados se reformularon los mismos con el objetivo
de establecer pautas futuras en este tema; como se muestra a continuacion:
1-Lograr el aumento de contratos de administracion y comercializacién a un 80 % en

la region, con cadenas hoteleras extranjeras.
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2-Explotar al 85% el desarrollo turistico de la zona de Pesquero en Holguin,
mediante la construccion del nuevo hotel y ser uno de los polos que mas aporte a la
economia del pais.

3-Ser el unico hotel de la region, que defina un nuevo producto turistico que cumpla
al 90% con las tendencias actuales de confort en las habitaciones.

Paso 3. Identificar y seleccionar las partes interesadas

Los sujetos del proceso inversionista segun el Decreto 327/2014, estan obligados a
participar en las diferentes fases del proceso inversionista con la frecuencia que
establezca el inversionista, establecer las relaciones entre si y con otras personas
juridicas y naturales, poseer conocimientos técnicos, econdmicos en lo relativo a
contabilidad, costos, finanzas y precios, asumir la responsabilidad de los hechos,
acciones u omisiones que violen lo establecido en el ordenamiento juridico.

La seleccion de los sujetos del proceso inversionista estuvo restringida por
obligaciones contractuales propias de la politica de la empresa. Por cuanto se conto
con una sola posibilidad para cada sujeto en cada situacion. Los sujetos implicados
se relacionan a continuacién divididos en principales y no principales segun lo
dispuesto en el reglamento del proceso inversionista.

Sujetos del proceso inversionista:

Principales

-Inversionista: Empresa Inmobiliaria ALMEST

-Proyectista: Empresa de Servicios de Ingenieria y Disefio Holguin (VERTICE)
-Suministrador: Empresa Comercializadora e Importadora de Servicios, Articulos y
Productos Técnicos Especializados. (TECNOTEX)

-Constructor: Empresa Constructora de Obras de Ingenieria 9 (ECOI), Empresa
Constructora de Obras Arquitectonicas 19 (ECOA)

No principales

-Explotador: Gaviota, Iberostar

-Contratista: Unidad de Gestién y Direccién de la Construccion 1 (UGDC)

Otras partes interesadas:

-Garbo

-Empresa Prefabricado Holguin (EPPH)
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-Empresa Central de Equipos de Izajes Holguin CUBIZA

Paso 4. Definir las caracteristicas de calidad y gestionar la documentacion para
los estudios de pre inversion

Para definir las principales caracteristicas de calidad de los estudios de pre inversion
(estudios de oportunidad o estudios de perfil, estudio de pre factibilidad y factibilidad
técnica econdémica), se consultd el criterio de 12 expertos, distribuidos por centro
laboral en:

Trabajadores de la empresa ALMEST (5); todos especialistas de inversiones:
-Meliano Hidalgo Gutiérrez

-Victor Manuel Rodriguez Almaguer

-Eddy Lépez Rodriguez

-Ronal Torrez Uria

-Daniel Santiesteban Tamayo

Trabajadores del hotel Iberostar Selection Holguin (2)

-Elizabeth Gonzélez Driggs (Especialista en Calidad)

-Ismara Santiesteban Pupo (Jefe Coral Level)

Profesores de la Universidad de Holguin “Oscar Lucero Moya” (5):

-DrC. Maira Rosario Moreno Pino

-Dr.C Froilan Parra Suarez

-MsC Laura Gonzalez Télles

-MsC lvis Taide Camejo,

-MsC. Maylen Hernandez Jorge.

El consenso de los mismos mostrado en la tabla 2.4, permiti6 definir las
caracteristicas de calidad siguientes:

Tabla 2.4 Definicién de las caracteristicas de calidad por los expertos

Caracteristicas de calidad Estudios de pre

. ., Ponderacion
inversion onderacio

Precision de los calculos y estimaciones de los

indicadores econdmicos financieros Estudios de pre Inversion 5
Cumplimiento de las necesidades del cliente Estudio de oportunidad 4
Puntualizar toda la informacion necesaria Estudio de oportunidad 4
Correcto analisis de los riesgos correspondientes Estudio de pre factibilidad 3
Lograr la disminucion de la incertidumbre en el Estudio de factibilidad 2

EVALUACION DE LA CALIDAD DE LA FASE DE PRE INVERSION EN EL “HOTEL IBEROSTAR SELECTION HOLGUIN”. 33



proyecto

Plasmar de manera clara las ideas preliminares
del proyecto basado en indices de obras similares

Claridad y precision en las soluciones

Estudio de oportunidad 4

. Estudio de pre factibilidad 3
conceptuales o proyecto técnico
Fiabilidad de la informacion procesada Estudio de factibilidad 4
Exhaustiva argumentacion de la demanda Estudio de factibilidad 3
Célculo preciso de la tasa de descuento Estudio de factibilidad 5
Calculo detallado de la depreciacion Estudio de factibilidad 5
Simultanear tareas, desarrollar varias actividades
de la fase de pre inversion a la vez en aras de Estudios de pre inversion 3
optimizar el tiempo
Personal capacitados para desarrollar los Estudios de pre inversion 3

estudios pertinentes
Optimizar la gestion de la informacion Estudios de pre inversion 2

Fuente: Elaboracion propia
Se empled dentro de las décimas no paramétricas, la prueba Chi Cuadrado para una
sola poblacion para determinar la influencia del cumplimiento de las caracteristicas
de calidad definidas y ponderadas por los expertos para los estudios pre inversion;
debido a que relaciona elementos mutuamente excluyentes y puede emplearse para
una sola muestra. Se plantearan como hipotesis nula y alternativa las siguientes:
Ho: No existe diferencia significativa en el aporte que ofrece el cumplimiento de las
caracteristicas de calidad de los estudios de pre inversion con respecto a la calidad
de la fase pre inversion. La probabilidad de que el cumplimiento de las caracteristicas
de calidad de los estudios de pre inversion aporte a la calidad de la fase pre inversion
es la misma.
H1: El cumplimiento de las caracteristicas de calidad de los estudios de pre inversion
logran un aporte significativo con respecto a la calidad de la fase pre inversion.
Se realiza el analisis en el software IBM SPSS Statistics 20.0 para pruebas no
paramétricas; obteniéndose los siguientes resultados.
El valor de chi-cuadrado obtenido es de 20.62, mayor que 7.86 (valor estandar); por
lo tanto, puede concluirse que se rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipétesis
alternativa. Es decir, el cumplimiento de las caracteristicas de calidad de los estudios
de pre inversion representa un aporte significativo a la calidad de la fase pre
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inversion, por cuanto se garantizardn las condiciones materiales necesarias para el
cumplimiento de estas caracteristicas reflejadas en la tabla 2.5.
Luego de comprobada H1 se confecciona un plan de accion, que quedara instituido
para proximas inversiones, debido que estamos aplicando el procedimiento en un
proyecto ya ejecutado. En el mismo se reflejaran las acciones que se llevaran a cabo
para garantizar el cumplimiento de las caracteristicas de calidad definidas,
determinadas por los responsables para cada accion y los recursos necesarios.
Los plazos de cumplimiento se evaluaron teniendo en funcién de los plazos
establecidos en el Decreto le 327 del 2014 del Consejo de Ministros, para obtener las
licencias y permisos, asi como para la recopilacion, procesamiento y presentacion de
la informacion en la pre inversion; a partir del inicio de la fase de pre inversion. Como
se muestra a continuacion.

Tabla 2.5 Plan de accidn para garantizar las caracteristicas de calidad y

gestionar la documentacion en la fase pre inversion

Acciones Recursos Plazos Responsable
Precision de los célculos y Humanos _ Especialista en
estimaciones de los indicadores inversiones
econdmicos financieros
Cumplimiento de las necesidades del Humanos _ Especialista en
cliente inversiones
Puntualizar toda la informacién Humanos 180-864 dias Especialista en
necesaria inversiones
Correcto analisis de los riesgos Humanos 15 dias Especialista en
correspondientes inversiones
Lograr la disminucion de la Humanos 60 dias Especialista en
incertidumbre en el proyecto inversiones
Plasmar de manera clara las ideas Humanos 180-864 dias Especialista en
preliminares del proyecto basado en inversiones
indices de obras similares
Claridad y precision en las soluciones  Humanos 180-864 dias Especialista en
conceptuales o proyecto técnico inversiones
Fiabilidad de la informacion procesada Humanos 7 dias _Espec_lallsta en
inversiones
Exhaustiva argumentacion de la Humanos 7 dias Especialista en
demanda inversiones
Calculo preciso de la tasa de Humanos 7 dias Especialista en
descuento inversiones
Calculo detallado de la depreciacion Humanos 7 dias Especialista en
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inversiones

Simultanear tareas, desarrollar varias ~ Humanos - Especialista en

actividades de la fase de pre inversion inversiones

a la vez en aras de optimizar el tiempo

Personal capacitados para desarrollar Humanos - Especialista en

los estudios pertinentes inversiones
Humanos Especialista en

Optimizar la gestion de la informacion E— . .
inversiones

Fuente: Elaboracion propia
2.2 Etapa Il. Aseguramiento de la calidad
Paso 5. Analisis de las restricciones
En esta investigacion no se efectia el Paso 5 porque la aplicacion del procedimiento
se efectlo después de ejecutada la inversion, o sea el efecto de las restricciones en
el desarrollo dela fase de pre inversion ya se consumé y por ende no se puede
actuar sobre estas (presupuesto, financiamiento, cronograma de la obra).
Paso 6. Liderazgo
Para evaluar el impacto y la participacion del liderazgo en la calidad de la fase pre
inversibn de la obra se tomaron en cuenta las valoraciones de 7 expertos
(especialistas de inversiones); que estuvieron directamente en la construccién de la
obra desde su planificacion. La evaluacion del liderazgo se centré en el jefe de la
obra (ALMEST), el proyectista encargado de la obra (Vértice), los jefes de los
constructores (ECOA y ECOI) y el contratista principal (UGDC); para un total de 5
directores. Los expertos encargados de la evaluacién del liderazgo fueron:
1-Meliano Hidalgo Gutiérrez
2-Victor Manuel Rodriguez Almaguer
3-Eddy Lopez Rodriguez
4-Ronal Torrez Uria
5-Daniel Santiesteban Tamayo
6-Angel Sarmiento Garcia

7-César Pérez Calero
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pDr: zgi(:)r;fliss Expertos A A A2 |Promedio
1 2 3 4 5 6 7

1 5 5 5 5 4 5 4 33 12 144 48

2 4 4 3 3 3 3 3 23 2 4 3,3

3 3 3 4 4 5 4 5 28 7 49 3,8

4 2 1 2 2 2 1 2 12 9 81 1,7

5 1 2 1 1 1 2 1 9 -12 144 13

105 3

Figura 2.2 Método de expertos (Kendall) para evaluar el impacto del liderazgo
en la calidad de la fase pre inversion.

Fuente: Elaboracion propia

1. Calculo del factor de comparacion (T).

T:z{iAﬁiA,}:@:m
k= j=1 S

2. A=Y A -T
i=1

3. Calculo del factor de concordancia (W).

Kk £ 2
W= 12§mAk'3—_k) ~0.86
Como: W> 0,5

0,86> 0,5 La opinién de los expertos concuerda y es confiable
Luego para conocer el impacto del liderazgo en los trabajadores relacionados con la
ejecucion de los estudios de la fase de pre inversion, se aplicé una encuesta (Anexo
2).
La opinion de los expertos concuerda en que la participacion del liderazgo en la
calidad de la fase pre inversion fue de nivel medio (3); mientras que los trabajadores
encuestados concluyen que el impacto del liderazgo fue muy alto (5). Sin embargo,
se constatd a través de los comentarios vertidos en las encuestas, que el liderazgo
no tuvo la constancia que deben tener todos los implicados de una inversion de gran
envergadura como esta. Estos resultados permitieron la evaluacion del impacto del
liderazgo en la calidad de la fase pre inversion a través de la matriz de apreciacion
del liderazgo (tabla 2.6).
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Tabla 2.6 Matriz de apreciacion del liderazgo

Muy
Alto (5)

Alto (4)

Medio
(3)

Bajo (2)

Muy
Bajo (1)

IMPACTO

Muy Bajo (1) Bajo (2) Medio (3) Alto (4) | Muy Alto (5)

PARTICIPACION

Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)
La evaluacion los factores participacion e impacto del liderazgo en el aseguramiento
de la calidad de la fase pre inversion fue importante; por lo que se recomienda la
siguiente decision para futuros proyectos de inversion:
Potenciar las fortalezas individuales y(o) colectivas presentes en el grupo de trabajo
a través del chequeo sistematico de objetivos. De igual manera establecer un plan de
encuentros periddicos para supervisar el desarrollo de la fase de pre inversion y
asegurar asi la calidad de la misma.
Paso 7. Definir y evaluar indicadores de calidad
Se evalué la calidad de la fase de pre inversiéon, en cuanto a cantidad de informacién
obtenida y procesada, plazo y calidad de la informacién resultante. Para ello se utilizé
la expresién 1, que se presenta a continuacion:

(= 1[1- ) ®
i Nt

Donde:

F (fp): fiabilidad de la pre inversion

o]
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i: cantidad, plazo y calidad

Nf: cantidad de fallos

Nt: cantidad total

» Fiabilidad de la cantidad de informacién obtenida y procesada

La fiabilidad de la cantidad de informacion obtenida y procesada se analizé teniendo
en cuenta los permisos y requerimientos documentales establecidos en el Decreto
Ley 327/2014 del Consejo de Ministros. El nimero de fallos estara definido por la
cantidad de documentacion faltante.

Permisos requeridos en el proceso inversionista:

-Estudio de macrolocalizacion

-Solicitud de microlocalizacion

-Acta de aceptacion de la ingenieria basica

-Solicitud del inversionista

-Certificado de licencias definitivas (ambiental, sanitaria, energética, tecnoldgica, acta
de compatibilizacion con los intereses de la defensa civil)

-Licencia de obra

Requerimientos generales del proceso inversionista

-Presupuesto de la inversion

-Cronograma o plazo de la inversiéon

-Financiamiento de la inversion

Mediante la revision de documentos se pudo constatar que en los estudios
correspondientes elaborados durante la fase de pre inversion se encuentran todos
los permisos y requerimientos generales del proceso inversionista.

» Fiabilidad de los plazos de entrega

La fiabilidad de los plazos se evaluara teniendo en cuenta los plazos limites descritos
en el reglamento del proceso inversionista para la fase pre inversion y el
cumplimiento de estos (figura 2.3). Los fallos estaran asociados a la cantidad de

plazos incumplidos en dias.

EVALUACION DE LA CALIDAD DE LA FASE DE PRE INVERSION EN EL “HOTEL IBEROSTAR SELECTION HOLGUIN". 39



\\
N
b3
o4
3

=T
-
-,

60 dids

~
Q-
y
Q.
%]

[Ey
93]
o=
Yy

—————— i —————
[92]

-60 dias

)
e W~ S—

0+ 864 dias

|deas conceptuales, soluciones principales 1

e —————

Figura 2.3 Plazos establecidos para la obtencién de permisos, documentacion
y presentacion de lainformacién en la fase pre inversion.

Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)
Plazos para la obtencion de permisos, documentacién y presentacion de la
informacion en la fase pre inversion del hotel “Iberostar Selection Holguin”.
-ldeas conceptuales, soluciones preliminares: 112 dias
-Solicitud de microlocalizacion, estudio de pre factibilidad e ingenieria basica: 30 dias
-Organismos de consulta para aprobar pre factibilidad e ingenieria basica: 2 dias
-Elaboracion y presentacion de estudio de factibilidad: 30 dias
-Aprobacion de estudio de factibilidad e inicio de los proyectos ejecutivos: 2 afios
» Fiabilidad de la calidad de la informacién
La fiabilidad de la informaciébn se evalu6 mediante el cumplimiento de las
caracteristicas de calidad definidas por los expertos en el Paso 4. Se comprueba que
de las mismas, no se efectuaron de manera correcta dos, para un por ciento de
cumplimiento de 85.7%. Evaluado en la Tabla 2.7, lo que posibilita afirmar que la
fiabilidad de la calidad de la informacion es aceptable. Con posterioridad los expertos
chequearan su cumplimiento.

Tabla 2.7 Criterios de evaluacion de indicador(es)

Rango Criterio
> 95 % Optimo
95% > Ind = 85% Aceptable

0
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85% > Ind Deficiente

Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)
» Con todos los datos necesarios se prosigue a evaluar la calidad de la fase de pre

inversion mediante la expresion 1.

-

0 2 2 «0.86 =
F(fp) = (1—§j*(1—gj*(1—ﬁj =(1-0)*(1-0.4)#(1-0.14)=0.6*0.86 = 0.516

De manera general la calidad de la fase de pre inversion, en cuanto a cantidad de
informacion obtenida y procesada, plazo y calidad de la informacion resultante fue de
un 51.6%, nivel deficiente segun los criterios de evaluacion de indicadores (2.10);
para garantizar la calidad en la fase de pre inversion. El comportamiento de la
cantidad de informacion obtenida y procesada, el incumplimiento de algunos plazos
de entrega y la calidad de la informacion no fueron suficientes, persisten deficiencias
gue atentan contra la calidad de la fase como tal.

> Para determinar la calidad de la informacién procesada se evalud el indice de
calidad de la documentacion (ICD) definido en la expresibn 2 mostrada a

continuacion:
ICD = Z i —1—* Mep *100 (2)

Donde:

-Ci: Calificacion de la calidad con que fue procesada la informacion desde la subfase
1 hasta la 3 de la fase pre inversion; obtenida mediante el método de expertos (Tabla
2.8) aplicados a 7 especialistas en inversiones, que se refirieron a través de sus
criterios; la calidad con que fue procesada la informacién en cada subfase de la fase
pre inversion y luego la calificaron mediante una escala de 1-5 siendo el 1 la
calificacion para el procesamiento de informacion de inferior estandar de calidad y 5
para el estandar de mayor calidad.

-Mep: margen de error para las subfases de la fase pre inversion dispuestos en el
Decreto Ley 327/14 del Consejo de Estado y de Ministros como se muestra a

continuacioén en la Tabla 2.8.
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Tabla 2.8. Subfases de la fase de pre inversion

Subfases fase de pre inversion Margen de error
Estudios previos 0,3
Estudios de pre factibilidad 0,2
Estudio de factibilidad 0,1

Fuente: Decreto Ley 327/2014
Calificacion otorgada mediante un método de expertos para conocer la calidad con
que fue procesada la informacién. (Tabla 2.9)

Tabla 2.9 Método de expertos para conocer la calidad con que procesada la

informacion
Etapas de la pre inversion Expertos YA | A Aiz Promedio
1 2 3 4 5 6 7
Estudios previos 1 3 5 1 5 3 320100 300
Estudio de pre factibilidad | 3 5 3 5 1 5 5 27 6 | 36| 386
Estudio de factibilidad 5 1 1 3 3 1 1 15]-6[36] 214
63

Fuente: Elaboracion propia

Calculo del factor de comparacion (T).
Kk m
T=1>a+>a =82
k i=1 =1 3
A=A -T
i=1
Calculo del factor de concordancia (W).

k AIZ
W =12 =0.73
2w —x)
Como: W= 0,5

0.73> 0,5 La opinién de los expertos concuerda y es confiable

Se decidi6é determinar el promedio de valores otorgados a las diferentes subfases de

pre inversion para conocer el valor especifico de cada una; combinado con el margen
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de error de cada subfase, obteniéndose como resultado los valores mostrados en la
siguiente tabla (Tabla 2.10).
Tabla 2.10. Clasificacion de los expertos y margen de error de las subfases de

la fase de pre inversion

Subfases de la fase de pre Clasificacion Margen de error
inversion de los expertos
Estudios previos 3 0,3
Estudios de pre factibilidad 5 0,2
Estudio de factibilidad 1 0,1

Fuente: Elaboracion propia
Por lo tanto, al completar la expresion (2):

ICD =i _1—*Mep*100

Se obtiene:

ICD = ZI—l—*Mep*lOO §*0.3 + E*0.2 + 1*O.l *100 |=66.7%
3 3 3

Al valorar el indice de calidad de la documentacion (ICD) de acuerdo con lo expuesto
en la tabla 2.7, se aprecia que el valor obtenido de 66.7 fue deficiente. Es decir la
informacion procesada durante los estudios de la fase de pre inversion no obtuvo la
fiabilidad requerida, que trae consigo estimaciones incorrectas del comportamiento
de la inversion.

> Para determinar la variacion de la calidad de la fase de pre inversion se
empled el indicador variacion de la calidad de la fase de pre inversion (Qpi) que
relaciona las caracteristicas de calidad definidas con anterioridad y su ponderacion,
mediante un voto ponderado aplicado a los expertos, en este caso a especialistas en
inversiones (Tabla 2.11) y las calificaciones otorgadas por estos referente al
comportamiento de estas caracteristicas en la fase de pre inversion (Tabla 2.12). El
indicador esta definido por la expresion 3 que se expone a continuacion

_ D> Pc*Cc

Qpi ZPc*Ccl 3

Donde:
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Pc: ponderacion de las caracteristicas de calidad por los expertos (Tabla 2.14)
Cc: Calificacidbn otorgada por los expertos a la calidad con que han sido
desarrolladas las caracteristicas de calidad en la fase pre inversion dentro de la
inversion proyectada. Se obtendra a través de la consulta a expertos (Tabla 2.15).
Ccl: Caracteristica de calidad mejor calificada por los expertos
El indicador se evalu6 segun lo expuesto en la tabla 2.7.

Tabla 2.11. Ponderacion de las caracteristicas de calidad mediante un voto

ponderado

Ponderaciones

Expertos Cl1 C2 C3 €4 C5 C6 C7 C8 (C9 (Ci0 Ci11 Ci12 Ci3 Ci4
Especialista en inversiones 12 7 8 5 2 13 6 14 1 11 10 3 9 4
Jefe de proyectos 12 9 8 6 4 10 5 13 3 14 11 2 7 1
Proyectista 10 9 8 5 4 11 6 14 1 13 12 2 7 3
Director UGDC 11 7 9 5 4 12 6 14 2 13 10 3 8 1
Ingeniero Civil 12 8 9 6 3 10 5 13 2 14 11 1 7 4
Representante del Contratista 12 9 8 4 5 11 6 14 1 13 10 3 7 2
Representante ALMEST 12 8 9 6 4 10 5 13 2 14 11 1 7 3
Total 81 57 59 37 26 77 39 95 12 92 75 15 52 18
Ponderacion 12 8 9 5 4 11 6 14 1 13 10 2 7 3

Fuente: Elaboracion propia
Luego a través de la consulta a expertos se otorgdé una calificaciébn en cuanto a la
calidad con que se desarrollaron las caracteristicas de calidad definidas para la fase
de pre inversion del hotel.
Tabla 2.12. Clasificacion de las caracteristicas de calidad segun el criterio de

los expertos

No Caracteristicas Clasificacién segun el criterio de
los expertos
1 Precision de los calculos y estimaciones de los indicadores 11
econdmicos financieros
2 Cumplimiento de las necesidades del cliente 14
3 Puntualizar toda la informacion necesaria 9
4  Correcto analisis de los riesgos correspondientes 12
5 Lograr la disminucion de la incertidumbre en el proyecto
6 Plasmar de manera clara las ideas preliminares del proyecto

basado en indices de obras similares
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7 Claridad y precision en las soluciones conceptuales o proyecto 4
técnico
8  Fiabilidad de la informacion procesada 8
9 Exhaustiva argumentacién de la demanda 13
10 calculo preciso de la tasa de descuento 7
11 calculo detallado de la depreciacion 10
12 Simultanear tareas, desarrollar varias actividades de la fase de 1
pre inversion a la vez en aras de optimizar el tiempo
13 personal capacitados para desarrollar los estudios pertinentes 5
14 Optimizar la gestidn de la informacién 2
Fuente: Elaboracion propia
La obtencion de los datos necesarios para la expresion 3, permiti6 determinar la
variacion de la calidad de la fase pre inversion (Qpi)
. Y. Pc*Cc
Qpi = > Pc*Ccl
Opi (12*11)+(8*14)+(9%9)+(5*12)+ (4*6)+ (11*3)+ (6*4) + (14*8)+ (1*13)+ (13*7)+ (10*10) + (2*1)+ (7*5) + (3*2))

 ((12%14)+ (8%14)+ (9*14)+ (5*14)+ (4%14)+ (11*14)+ (6 *14) + (14 *14) + (1*14) + (13*14)+ (10*14) + (2*14) + (7 *14)+ (3*14))

825
i = 92 _56.12%
QPI=1070 °

Al determinar la variacion de la calidad de la fase de pre inversion y evaluarla segun
los criterios de evaluaciéon de indicador (Tabla 2.7), se verificé que el valor obtenido
de 56.12%, se encuentra por debajo de 85%, por tanto, la variacion de la calidad en
dicha fase fue deficiente; influyendo negativamente en la calidad del proceso de
manera general.

> Para el andlisis de la incidencia de la calidad en la pre inversion se calculé el
indice Vcpi a través de la expresion 4.

Vepi = (Qpir - Qpip)*100 4)

Donde:

Qpir: Calidad en la fase pre inversion real; seria el valor obtenido con anterioridad de
56.12%.
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Qpip: Calidad en la fase pre inversion plan; se tomara como referente el valor de
85% porque es el valor minimo que debe tomar el indicador para avanzar al siguiente
paso.

Por lo tanto:

Vepi = (0.5612 —0.85)*100 = -28.88%

A partir del resultado obtenido se observé que la incidencia de la calidad en la pre
inversion con un -28.88%; mostré un comportamiento muy deficiente. Por lo tanto, la
calidad en la fase de pre inversion fue deficiente, los resultados obtenidos no fueron
confiables. Al ignorarse ciertos puntos necesarios para garantizar la calidad de la
fase antes mencionada; el flujo informativo presenté altos niveles de incertidumbre
que reflejan desde esta fase primaria una distorsién de los calculos y estimaciones
realizadas aspecto incidié de manera directa en el impacto econémico de la calidad.
> Impacto econdémico de la calidad (IEC)

Para determinar el impacto econémico de la calidad en la fase de pre inversion se
evaluo el indicador definido por la expresion 5:

Se realiz6 una modificacion al determinar el impacto econdémico de la calidad;
teniendo en cuenta los ingresos planificados y los reales, para el céalculo del
indicador.

Para esto se planteé la siguiente expresion:

Qpi [IE (tir —td )|

IEC =
3 |

*100 (5)

Donde:

-Qpi: incidencia de la calidad en la fase de pre inversion; seria el valor obtenido con
anterioridad de 56.12%.

-IE: ingresos esperados de la inversion para 16 meses que lleva de explotacion son
7258983.33 MT

En este caso se asumieron las cifras para 16 meses, presentes en el prondéstico de
ingresos realizado para 4 afios en el estudio de factibilidad. Se evalu6 de esta forma
debido a que la fase de pre inversion ya esta ejecutada; por lo tanto se determina un
aproximado para el tiempo de explotacion con los datos conocidos.

-II: inversion inicial: 125840341.10 MT
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-tir: tasa interna de rendimiento: 12.25%
-td: tasa de descuento: 6%
A partir de los datos anteriores se completa la expresion 5:

0.5612|7258983.33(0.1225 - 0.06)|
3 | 125840341.10 |

IEC = *100 =0.187*0.0036 *100 = 0.06%

-Luego se determina el impacto econémico de la calidad real en la fase de pre

inversion; planteado en la expresion siguiente:

iile(tir—td)

IEC = QPIS
3 T

*100 (6)

Donde:

-Qpi: incidencia de la calidad en la fase de pre inversion; seria el valor obtenido con
anterioridad de 56.12%.

-IE: ingresos reales de la inversion para 16 meses que lleva de explotacion;
48847881.5 MT

-II: inversion inicial: 125840341.10 MT

-tir: tasa interna de rendimiento: 12.25%

-td: tasa de descuento: 6%

A partir de los datos anteriores se completa la expresion 6:

0.5612|48847881.5(0.1225 — 0.06 )|

IEC = *100 = 0.187 *0.024 *100 = 0.45%
3 | 125840341.10 |

Al comparar los valores del impacto econémico de la calidad, teniendo en cuenta los
ingresos planificados y los reales para el periodo antes referido; se aprecié que el
valor obtenido para el indicador fue muy deficiente (Tabla 2.7). Este valor se
encuentra por debajo del margen permisible de incertidumbre, trayendo consigo
predicciones no confiables. Es decir, al no haber desarrollado con calidad la fase de
pre inversion los indicadores econdmicos experimentaron importantes desviaciones.

Segun el resultado de los indicadores, debera asumirse un patron decisional para

erradicar las deficiencias detectadas y garantizar la calidad de la fase de pre
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inversion. Estas seran adoptadas luego de la evaluacion. En esta investigacion no se
tuvo en cuenta este paso debido a que se analiza una inversion ya ejecutada.

Por lo tanto:

-Si el valor de fiabilidad de la fase de pre inversion es mayor que 95% se avanzara al
siguiente paso, si se encuentra entre 85 y 95% se retornara a evaluar el impacto y la
participacion del liderazgo en la calidad de la fase pre inversion de la obra. Si por el
contrario es menor que 85% se desglosara el analisis de la fiabilidad en fiabilidad del
plazo, cantidad y calidad para determinar cual es el punto limitante.

-Si el valor del indice de calidad de la documentaciébn es mayor que el 95% se
continuara al siguiente paso. Si se encuentra entre 85-95%, se revisaran y
chequearan las salidas de informacion obtenidas y se avanzara hacia el siguiente
paso. Si resultara menor que 85% se gestionaria nuevamente la documentacion
requerida para la fase pre inversion.

-Si al evaluar la variacion de la calidad de la fase pre inversion, se obtuviera un valor
por encima de 95% se avanzara a la siguiente etapa. Si por el contrario se
encontrara entre 85 y 95% se analizaran las limitaciones presentes, documentarlas y
avanzar al siguiente paso. Si el valor obtenido fuera menor que 85% se analizaran
las desviaciones en el plan de accion diseflado para garantizar el cumplimiento de
las caracteristicas de calidad y se realizardn acciones correctivas y de ajuste. Luego
evaluar nuevamente, si mejora el indicador, avanzar al siguiente paso.

-Si al determinar la incidencia de la calidad en la fase de pre inversion se obtuviera
un valor mayor e igual a 0, se avanzara a la siguiente etapa. Si por el contrario, se
encontrara por debajo de 0 se analizaran las posibles causas potenciales mediante
las técnicas como: causa — efecto, Pareto, MGSP entre otras.

-Si al evaluar el impacto econémico de la calidad en la fase de pre inversion el valor
resultante se encontrara por encima de un 95%, seria Optimo por lo que se avanzara
al siguiente paso. Si estuviera entre 85y 95 % es aceptable, se regresara a evaluar
el impacto y la participacion del liderazgo en la calidad de la fase pre inversién y se
analizaran con mayor profundidad las restricciones; se revisaran las proyecciones de

los ingresos esperados en funcién de la tasa de descuento. Si resultara por debajo
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de un 85%; el impacto econdmico de la calidad es deficiente, se tomaran nuevas
decisiones respecto al nuevo proyecto de inversion.

2.3 Etapa lll. Control

Paso 8. Supervisar la calidad de la fase pre inversion

Se empled, dentro de los gréaficos de control por atributos, el grafico de deméritos
(Campano Pefia, 2008; Heizer et al., 2008; Hamdy, 2012) para supervisar el
comportamiento de la calidad de la fase pre inversion acorde a las caracteristicas de
calidad definidas anteriormente. Se analizo el cumplimiento de las caracteristicas de
calidad por los expertos (Paso 4) y se registraron las deficiencias en el cumplimiento
de estas.

Se utilizé el muestreo aleatorio simple para la obtencién de la cantidad de muestras,
para un periodo de tres meses en correspondencia con el curso de la investigacion.
Se efectuaron un total de 2 observaciones, donde se verificaron en cada una 7
caracteristica de calidad y se identificaron las deficiencias en su desempefio (Tabla
2.13).
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Tabla 2.13 Tabla de deméritos por criterio

Periodo di  d2 d3 d4 d5 d6 d7 d8 d9 di0 dil1 di12 di13 di4 N U
1-7 (40 dias) 11 21 31 41 51 61 71 81 91 101 121 131 441 13 4.24
8-14 (40 dias) 1.2 22 32 42 52 62 72 82 92 102 12.2 132 142 13 354

1.3 23 33 43 53 63 73 83 93 103 12.3 133 143 13 254
1.4 24 34 44 54 64 74 84 94 104 12.4 134 144 13 270
15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 12.5 135 145 13 293
8.6 10.6 13.6 3 1.98
Total 5 5 5 5 5 5 5 6 5 6 5 6 5 Y68

Fuente: Elaboracion propia
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Las deficiencias detectadas en el cumplimiento de las caracteristicas; verificadas
durante el periodo de observacion y revision de documentos se muestran a
continuacion:

1-Eficiente estimacion de los indicadores economicos financieros

1.1-No se tuvo acceso a una documentacion técnica que recogiese los datos
utilizados para la estimacion de los indicadores econdémicos financieros.

1.2-No se encuentra detallada la determinacion de la tasa de descuento.

1.3-No se encuentran plasmada en ningun documento los resultados estimados de
los indicadores econdmicos financieros en los estudios de oportunidad y pre
factibilidad.

1.4-No se estima en el estudio de factibilidad el periodo de recuperacion actualizado
(PRA).

1.5-No se logra un mayor grado de precision de los indicadores econdmicos
financieros; imposibilitado la disminucion de niveles de incertidumbre del proyecto.
2-Cumplimiento de las necesidades del cliente.

2.1-No se evidencia la aplicacibn de instrumentos para obtener informacion
proveniente del mercado, se empled el estudio de mercado de otras inversiones
realizadas en el polo, para conocer las expectativas que poseen los clientes de una
nueva instalacion turistica de categoria 5 estrellas y trabajar en base a ellas, siempre
gue sea posible.

2.2-Incumplimiento con las expectativas de los principales mercados del turismo
cubano en referencia al confort ofertado.

2.3-Se incumplen algunos requisitos de los hoteles de categoria 5 estrellas.

2.4-No existen evidencias de obras turisticas similares en la region que permitan
conocer los errores cometidos en el cumplimiento de las expectativas de los clientes
y trabajar en base a estos resultados, de ser siempre posible.

2.5-No existe un documento de apoyo que sustente las necesidades de los clientes
para una instalacion turistica en otras regiones del pais.

3-Puntualizar toda la informacién necesaria

3.1-No se cuenta con registro de certificacion de la informacion.
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3.2-Faltan informaciones relevantes para los estudios de pre inversién que no fueron
conciliadas a tiempo

3.3-Se incumplen los plazos para la entrega de documentos y permisos por atrasos
al momento de su gestion por parte de los especialistas

3.4- Dispersion y desactualizacion de la informacion necesaria

3.5-No se encuentra ningdn documento que muestre de manera explicita toda la
informacion necesaria para cada una de las etapas de la fase de pre inversién con su
respectiva fecha de cumplimiento.

4-Correcto andlisis de los riesgos correspondientes

4.1-Insuficiente andlisis de los riesgos correspondientes del proyecto ejecutivo.
4.2-No existe un documento oficial que recoja todos los posibles riesgos durante la
ejecucion de la obra.

4.3-Incorrecta estimacion de los riesgos, debido a que no se tuvo en cuenta otras
causas naturales

4.4-No se logran disminuir los riesgos durante el estudio de factibilidad debido a que
no existe constancia de que se hayan analizado en las etapas anteriores.

4.5-El incorrecto andlisis de los riesgos es a causa de la dispersion y
desactualizacion de la informacion necesaria.

5-Lograr la disminucion de la incertidumbre en el proyecto

5.1-No se encuentra ninguin documento que evidencie los niveles de incertidumbre al
inicio de los estudios de oportunidad de la propuesta de inversion.

5.2-De igual manera en la segunda etapa (estudio de pre factibilidad) no se
determina el nivel de incertidumbre, con vista a ser disminuido en el estudio de
factibilidad.

5.3-La imposibilidad de disminuir la incertidumbre del proyecto esta dada por la
dispersion y desactualizacion de la informacion necesaria.

5.4-No se disminuyen los niveles de incertidumbre lo que trae consigo predicciones
no confiables.

5.5-Se ignoran ciertos puntos necesarios para lograr la calidad de la fase, lo que
conlleva a un flujo informativo que imposibilita la disminucion de la incertidumbre de

la obra.
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6-Plasmar de manera clara las ideas preliminares del proyecto basado en indices de
obras similares

6.1-No se poseen resultados e indices de obras similares en la region.

6.2-No se conserva ningun documento que muestre las ideas preliminares del
proyecto.

6.3-Se evidencia una breve sintesis en el estudio de factibilidad, que no argumentan
de manera correcta las concepciones iniciales de la inversion.

6.4-Se efecttan los estudios de micro y macrolocalizacién pertinentes pero no se
tienen en cuenta para redactar las ideas preliminares.

6.5-No se muestran posibles soluciones conceptuales de las mismas, de no ser
posible su ejecucion.

7-Claridad y precision en las soluciones conceptuales o proyecto técnico

7.1-No existe ningun documento que muestre las soluciones conceptuales del
proyecto.

7.2-De igual manera tampoco se encuentran evidenciadas en el estudio de
factibilidad.

7.3-No se poseen resultados e indices de obras similares en la region

7.4-No se evidencia la existencia de un proyecto técnico sustentando por la
ingenieria basica de la inversion.

7.5-No se encuentran plasmadas las soluciones conceptuales en correspondencia a
las ideas preliminares del proyecto.

8-Fiabilidad de la informacion procesada

8.1-El indicador, anteriormente calculado, muestra que la fiabilidad de la informacion
procesada fue deficiente lo que imposibilita la calidad de la fase de pre inversion
8.2-Dispersion y desactualizacion de la informaciéon necesaria.

8.3-La informacion procesada no cumple con la calidad y plazos de entrega, lo que
influye de manera directa en la fiabilidad de la misma.

8.4-Deficiente estimacion de los indicadores econdémicos financieros.

8.5-Incorrectos prondésticos de demanda

8.6-Escasa optimizacion de informacion necesaria, lo que imposibilita el

cumplimiento de los plazos.
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9-Exhaustiva argumentacion de la demanda

9.1-Poca profundidad de los estudios de mercado, lo que implica la cuantificacién de
demandas no argumentadas de forma adecuada.

9.2-Demandas insatisfechas

9.3-Incorrectos prondsticos de demanda

9.4-Deficientes estimaciones de la demanda que llevan consigo resultados no fiables
9.5-Inconsistencias al momento de argumentar de manera efectiva la demanda.
10-Calculo preciso de la tasa de descuento

10.1-Incorrecta precision del valor de la tasa de descuento.

10.2-No se evidencia en ningun otro documento que avale su calculo detallado.
10.3-No se encuentra plasmada de manera implicita el calculo preciso de la tasa de
descuento en el estudio de factibilidad.

10.4-No se estiman correctamente los ingresos esperados en funcion de la tasa de
descuento.

10.5-No existe evidencia del calculo de la tasa de descuento en las dos primeras
etapas de la fase de pre inversion.

10.6-Al realizar un analisis poco preciso de la tasa de descuento en las primeras
etapas de la fase de pre inversion, no se logra disminuir la misma en el estudio de
factibilidad.

12-Simultanear tareas, desarrollar varias actividades de la fase de pre inversion a la
vez en aras de optimizar el tiempo

12.1-No se desarrollaron tareas simultaneas que posibilitaran el avance de los
estudios durante la fase de pre inversion.

12.2-No se gestiona toda la informacion necesaria para la documentacién, al mismo
tiempo que se van elaborando las ideas preliminares del proyecto y ganar asi en
tiempo.

12.3-No se garantizan de manera simultanea todos los documentos y permisos
requeridos para la ejecucién del proyecto.

12.4-No se elabora un plan de tareas para analizar el desarrollo simultaneo de las

mismas optimizando la duracion del proceso.
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12.5-Muchas de estas deficiencias estan dadas porque el personal no posee la
preparacion necesaria.

13-Personal capacitado para desarrollar los estudios pertinentes

13.1-No hay claridad ni precision en las estimaciones de riesgos e incertidumbres en
los estudios de pre inversion.

13.2-Existen trabajadores con dudas respecto a la tarea que desempeian.

13.3-El personal no recibe preparacion en cuanto a sus labores en aras de ampliar
Sus conocimientos.

13.4-No se evidencian de manera clara las ideas preliminares del proyecto por falta
de capacidad del personal.

13.5-Se incumplen los plazos de entrega de la documentacion y permisos necesarios
para la ejecucion de la obra.

13.6-Existen deficiencias en la conciliacion de los permisos requeridos.

14- Gestion de la informacion necesaria para los estudios de la fase de pre inversion.
14.1-Se incumplen los plazos para la entrega de documentos y permisos por atrasos
al momento de su gestion por parte de los especialistas.

14.2-Faltan informaciones relevantes para los estudios de pre inversion que no
fueron conciliadas a tiempo.

14.3- Dispersion y desactualizacion de la informacién necesaria.

14.4-Deficiencias en la certificacion de la informacion empleada en la realizacion de
los estudios de la fase de pre inversion.

14.5-No se gestiona a tiempo los documentos para los estudios de pre inversion.

De igual manera existen caracteristicas de calidad que fueron desarrolladas de
manera correcta como es el caso de:

11- Calculo detallado de la depreciacién

Luego se ponderaron los deméritos por el grupo de expertos con un rango del 1 al 5
las caracteristicas que tengan 5 deficiencias y con un rango del 1-6 las restantes
segun la incidencias de las deficiencias en las caracteristicas de calidad (Anexo 3).

Luego se calcul6 la media por la expresion:
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U=pa%2 pgdB , pcdC (7)
n n n

Donde:

PA: ponderacion del defecto A

PB: ponderacion del defecto B

PC: ponderacién del defecto C

U: Numero de deméritos obtenidos como promedio en cada periodo

Los valores obtenidos se muestran en la Tabla 2.13

Seguido se procede a determinar los limites superiores, centrales e inferiores;

sustentados por las siguientes expresiones:

LCS =Us +3 % (8)
LCC =Us 9)
LCS =Us-3 % (10)
Donde:

Us=PZdA+PZdB+PZdC (11)

2n o 2n o n
Donde:
P: valor de probabilidad de 0.5
Entonces sustituyendo los valores en la expresion 11 obtenemos:
5 6
Us=10 0.5*— |+3 0.5*— |=0.498
68 68

Luego se determina:

Cs=(PA)’ %d: +(PB)? 2.0 +(PC)* 2.4
5

5 5 5 5 6
—+9)* —+9)* =+ 16)* —+(25)* — +(36)* —
68+() 68+() 68+( ) 68+( ) 68+( ) 68+

+ 16)*3 + (25)*i =19.17
68 68
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Al tener los valores de Us y Cs procedemos a sustituirlos en la expresion 8, 9 y 10,

para determinar los limites superiores, centrales e inferiores.

LCS =0.498 + 3, /191% =4.14

LCC =0.498

LCS =0.498 -3 % =-3.14

Luego de calcularse cada una de las expresiones expuestas, se confeccion6 el

grafico de deméritos como se muestra en la figura 2.4.

Grafico de Control

— s

1 —|CS
0 LCC
1 2 3 4 5 6 —

Figura 2.4 Gréfico de control.
Fuente: Elaboracion propia

El comportamiento de Us permite evaluar el comportamiento de las caracteristicas de
calidad definidas (Paso 4) para la fase pre inversion. Se refleja un comportamiento
adecuado de las caracteristicas de calidad y por ende de la calidad de la fase pre
inversion, debido a que los valores de Us que se encuentren por encima del limite
central y por debajo del limite superior. Por lo tanto se avanzé al siguiente paso.
Paso 9. Establecer puntos criticos
Se establecen y se analizan los puntos criticos de la fase pre inversion a través del

despliegue de la funcién de la calidad o la casa de la calidad.

10
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Se reflejaron las caracteristicas de calidad definidas por los expertos (Paso 4) para

lograr la calidad de la fase pre inversion y su respectiva ponderacion de uno (menos

importante) a cinco (mas importante) reflejada en la tabla 2.14.

Tabla 2.14 Caracteristicas de calidad definidas por los expertos en el Paso 4

No

Caracteristicas de calidad

Ponderacion

1

a b~ wWwN

(02]

10
11
12
13

14

Precision de los calculos y estimaciones de los
indicadores econdmicos financieros

Cumplimiento de las necesidades del cliente
Puntualizar toda la informacion necesaria
Correcto analisis de los riesgos correspondientes
Lograr la disminucion de la incertidumbre en el
proyecto

Plasmar de manera clara las ideas preliminares
del proyecto basado en indices de obras similares

Claridad y precision en las soluciones
conceptuales o proyecto técnico

Fiabilidad de la informacion procesada
Exhaustiva argumentacion de la demanda
Célculo preciso de la tasa de descuento
Calculo detallado de la depreciacion

Simultanear tareas, desarrollar varias actividades
de la fase de pre inversion a la vez en aras de
optimizar el tiempo

Personal capacitados para desarrollar los
estudios pertinentes

Optimizar la gestion de la informacion

ESN N Wb D

o 0w~ w

Fuente: Elaboracion propia

Por otra parte, se reflejaron las etapas de la fase de pre inversion (estudios previos,

estudio de pre factibilidad y estudio de factibilidad) y se representaron las relaciones

entre estas y las caracteristicas de calidad mediante el uso de simbolos Unicos para

representar las relaciones débiles, medianas o fuertes tal como se muestra en la

tabla figura 2.5 y la tabla 2.15 respectivamente.
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i Etapas Estudios Estudio de pre | Estudio de Ponderaciones
Caractensti previos factibilidad factibilidad
1 ® ® @ :
i ® O O ‘
3 @ AN A 2
: aN @ PaN 3
° A O ® 2
5 ® JaN Pay 4
' ZaY ® O 3
| AN AN ® 4
? AN Ay ® 3
10 N '::::' @ 5
11 Ay O @ 5
N ® ® ® :
h ® ® ® :
b ® O O 2
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Figura 2.5 Casa de la calidad.
Fuente: Elaboracion propia

Tabla 2.15 Relaciones en la casa de la calidad

Tipo de relacién Simbolo  Puntuacién
Relacion débil /\ 1
Relacion media O 3
Relacion fuerte @® 9

Fuente: (Rodriguez Almaguer, 2019)
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Se evaluaron las interacciones entre dichos factores, se tiene en cuenta las
ponderaciones otorgadas por los expertos con la puntuacion correspondiente al tipo
de relacion (Figura 2.6) para luego sumar de manera vertical sus productos. Se
valoraron como mas influyentes en la calidad de la fase pre inversion las

caracteristicas técnicas con mayor suma y serdn considerados los puntos criticos a

analizar.
Etapas Estudios Estudio de pre | Estudio de Ponderaciones
Caracteristi previos factibilidad factibilidad
1 45 45 45 5
2 36 12 12 4
3 36 4 4 4
4 3 27 3 3
5 2 & 18 5
B 36 4 4 4
T 3 27 9 3
g 4 4 35 4
9 3 3 27 3
10 5 15 45 5
11 5 15 45 5
12 27 27 27 5
13 27 27 27 3
14 18 & B P
> total 250 222 308

Figura 2.6. Identificacion de los puntos criticos.
Fuente: Elaboracion Propia
Segun los resultados obtenidos se identificO como punto critico fundamental el

estudio de factibilidad técnico-econémico; por cuanto resulta primordial inspeccionar
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y controlar la calidad de la fase de pre inversidon en esta subfase. Esta resulta de vital
importancia, una vez concluida no existe otra oportunidad de verificar la viabilidad
técnica y econdmica de la inversion, asi como erradicar los errores cometidos. Se
listaron las deficiencias detectadas. Se relacionaron las oportunidades de mejora y el
caracter de estas, externas o internas (Tabla 2.16)

Tabla 2.16. Anédlisis de puntos criticos

Punto Critico  Deficiencias Oportunidad de mejora

Si  No Interna Externa

Estudio de Incumplimiento de los plazos de entrega de X X
EFactibilidad la dp_cumentapién nece;aria 3

Deficiente calidad de la informacién X
obtenida y procesada

Erronea variacion de la calidad de la X
informacion

Incidencia negativa de la calidad en el X
estudio de factibilidad

Bajos niveles de impacto econdmico de la X
calidad tanto real como planificado

No se encuentran plasmadas de manera X
clara y precisa las ideas preliminares del
proyecto

No existe claridad ni precision de las
soluciones conceptuales de la obra
Incorrecta precision de los calculos y X X
estimaciones de los indicadores

econdmicos financieros

Calculo poco detallado de la depreciacién X X

Escasa capacitacion del personal X X
encargado para el estudio de factibilidad

>
>

Fuente: Elaboracion propia
Las deficiencias detectadas poseen oportunidades de mejora, se esta en presencia
de un proyecto ya ejecutado y no pueden ponerse en practica estas propuestas de
mejora es posible tenerlas en cuenta para futuras inversiones como una importante
fuente de retroalimentacion, asi como un patron de comparacion.
2.4 Etapa IV. Mejora
Paso 10. Programa de mejora
Se desarrollé un programa de mejora (Tabla 2.17) en funcidén de las oportunidades
identificadas con anterioridad. Siempre teniendo en cuenta su caracter futuro de cara
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inversiones en proyecto relacionadas con el hotel Iberostar Selection Holguin. La
fecha de realizacion estarad en dependencia de las futuras investigaciones, siempre

teniendo en cuenta los plazos establecidos en el Decreto le 327 del 2014.
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Tabla 2.17. Programa de mejora

factibilidad

factibilidad del proyecto inversion

L Acciones Fecha de Fecha de
Etapa Deficiencias ... |Responsable Recursos
— realizacion control
Tecnicas

Estudio de factibilidad | Incumplimiento de los plazos de Tener en cuenta los plazos de entrega establecidos Especialista Humanos
entrega de la documentacion en el Decreto le 327 del 2014 del Consejo de eninversiones
necesaria Ministros para no tener atrasos en la documentacion
Calculo poco detallado de la Mostrar en el estudio de factibilidad el célculo Especialista Humanos
depreciacion detallado de la depreciacion eninversiones
No existe claridad ni precisionde las |Plasmar en el estudio de factibilidad las ideas Especialista Humanos
soluciones conceptuales conceptuales del proyecto de manera clara y precisa eninversiones
No se encuentran plasmadas de Evidenciar en el estudio de factibilidad las ideas Especialista Humanos
manera clara y precisa las ideas preliminares de la presunta obra eninversiones
preliminares del proyecto

Organizacionales

Incidencia negativa de la calidad en el |Garantizar la calidad en los estudios de pre inversion Director de Humanos y
estudio de factibilidad inversiones financieros
Bajos niveles de impacto econémico |Asegurar la correcta estimacion del impacto Director de Humanos
de la calidad tanto real como economico de la inversion mediante célculos mas inversiones
planificado precisos
Incorrecta precision de los célculosy |Garantizar la fiabilidad de los célculos y las Director de Humanos
estimaciones de los indicadores estimaciones de los indicadores econdmicos inversiones
econdmicos-financieros financieros gue avalan la efectividad de la inversién
Errdnea variacion de la calidad de la  |Asegurar la correcta calidad de la informacion Director de Humanos
informacion necesaria inversiones
Deficiente calidad de la informacion  |Garantizar la calidad y fiabilidad de la informacion Director de Humanos
obtenida y procesada obtenida mediante revision documental inversiones
Escasa capacitacion del personal Proporcionar cursos que garanticen la correcta Director de Humanos y
encargado para el estudio de preparacion del personal encargado del estudio de inversiones financieros

Fuente: Elaboracion Propia
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CONCLUSIONES

1. Se elaboré el marco tedrico practico referencial que sustenta el desarrollo de
la investigacion, relacionado con el proceso inversionista; de manera especifica con
la fase de pre inversion.

2. En el proceso inversionista, resulta un pilar esencial la fase de pre inversion,
debido que ofrece los elementos necesarios para la seleccion del proyecto mas
viable técnica econdmica y comercialmente.

3. Se aplic6 de manera parcial el procedimiento disefiado por Almaguer
Rodriguez en el 2019, que permitié la evaluacién de la calidad de la fase de pre
inversion en el “Hotel Iberostar Selection Holguin”.

4. Fueron establecidas y verificadas las caracteristicas de calidad que debe
poseer la fase de pre inversion para inversiones relacionadas con el sector turistico
5. Se comprob6 que durante esta fase se cometieron importantes deficiencias en
cuanto al cumplimiento de los plazos de entrega de la documentacion requerida, la
constancia de los lideres del plan de inversién, el cumplimiento de los indicadores de
calidad, entre otros; atentando contra la efectividad del proceso en general.

6. Se pudo constatar que el indicador: calidad en la fase de pre inversion influy
de manera negativa en la calidad del proceso inversionista; con un valor de -28,88 %,
aportando resultados no confiables.

7. Se propuso un programa de mejoras para erradicar las deficiencias detectadas
en la fase de pre inversion en el “Hotel Iberostar Selection Holguin”; que serviran de

fuentes de retroalimentacion para futuras investigaciones.
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RECOMENDACIONES

1. Profundizar en la bibliografia existente a cerca del proceso inversionista.

2. Aplicar el procedimiento en futuros proyectos que se encuentren inmersos en
la fase de pre inversion, para poder tomar decisiones que permitan erradicar
las deficiencias en dicha fase.

3. Tener en cuenta las propuestas de mejoras para proximas aplicaciones del
procedimiento y la realizacion de otras evaluaciones de la calidad de la fase
de pre inversion.

En correspondencia con el procedimiento se recomienda:

4. Sintetizar el procedimiento, debido a que es muy extenso, con vista a
optimizar la obtencion de los resultados.

5. Evaluar en futuras inversiones el paso 11 de este procedimiento, que permitira
identificar las desviaciones en el programa de mejora y se confeccionara un

plan de acciones correctivas.
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ANEXOS

Anexo 1. “Hotel Iberostar Selection Holguin”
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Anexo 2. Encuesta aplicada a los trabajadores encargados de los estudios de la fase

de pre inversion de la obra para evaluar el impacto del liderazgo en la calidad de

dicha fase.
Preguntas Impacto

1 2| 3| 4] 5
Los dirigentes toman las decisiones pertinentes para el X

correcto avance de los estudios de pre inversion

Realizan las reclamaciones necesarias cuando resulta X
faltante alguna documentacion necesaria para la

evaluacién econdémica-financiera de la obra

Ejercen efectivas respuestas ante cualquier posible X
adversidad durante la fase de pre inversion

Establecen las pautas necesarias para el desarrollo del X

plan de inversion

Tienen en cuenta las opiniones de los especialistas de X

inversiones encargados de la obra

Apoyan, siempre y cuando estén correctos, las X
estimaciones de especialistas en cuanto a la efectividad

del plan

Efectian las medidas adecuadas cuando un trabajador no X

esta haciendo lo correcto
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Anexo 3. Ponderaciones por los expertos a las deficiencias detectadas en el

cumplimiento de las caracteristicas de calidad.

Caracteristicas de la calidad
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Caracteristicas de la calidad

Ponderacion de los expertos
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