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RESUMEN EJECUTIVO

La elaboracion del estudio de pre factibilidad para la creacién de una Residencia
Estudiantil en el Distrito | de Managua permite manifestar datos e informacion de
importancia para tomar la decision de invertir o no en la creacion de la Residencia
Estudiantil. Por medio del Estudio de mercado se determiné el precio al cual se

vende el servicio ofrecido.

La inversion total inicial del proyecto es de C$ 6, 789,953.55. El estudio financiero
se realiz6 desde dos escenarios; uno sin financiamiento y otro con un
financiamiento del 38% de la inversion total inicial. De acuerdo a los resultados el
mejor de los escenarios es el estudio sin financiamiento ya que presenta los
mejores indicadores de rentabilidad con respecto al con financiamiento. También
se present6 un analisis de sensibilidad con una variacion en el precio de alquiler
de habitaciones con disminucion del 5%, donde se obtuvo que el proyecto es

rentable sin financiamiento y con financiamiento no es rentable.

En la evaluacién econémica se comprobod que es rentable el proyecto ya que sus
indicadores reflejan lo siguiente: VPNE= C$ 8, 064,086.72, TIRE= 47% y una
relacion beneficio costo (RBCE) = 8.310173657.

En el estudio ambiental se plantea la ejecucién de las buenas practicas de manejo
(BPM) para lograr mitigar los impactos ambientales producidos por la creacion y

funcionamiento de la Residencia Estudiantil.
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I. INTRODUCCION

La Ciudad de Managua esta dividida en siete distritos, donde se encuentran
diversas Instituciones de Educacion Superior publicas y privadas, a la que
asisten estudiantes de Managua y de los diferentes Departamentos del
Pais. En el Distrito | se encuentran 3 Universidades pertenecientes al
Consejo Nacional de Universidades (CNU), Universidad Nacional
Autonoma de Nicaragua (UNAN — RURD), Universidad Nacional de
Ingenieria (UNI-RUSB) y Universidad Centroamericana (UCA), con una
poblacién estudiantil de aproximadamente 29, 143 estudiantes, de los
cuales 11,691 que corresponden al 40.11% provienen de Ilos
departamentos. (Ver Anexo 1). Esta poblacion estudiantil tiene un incremento
anual del 8% segun el informe brindado por el Consejo Nacional de
Universidades. Este crecimiento estudiantii genera dificultades de
alojamiento a los estudiantes de los departamentos.

El Distrito | de Managua carece de una oferta amplia de habitaciones y
casas que ofrezcan las condiciones adecuadas a los estudiantes, por este
motivo se presenta la oportunidad de realizar un estudio de pre factibilidad
para la creacion de una Residencia Estudiantil en este Distrito de Managua
y esta orientada a proporcionar un buen servicio de alquiler de habitaciones

cerca de su Universidad de estudio.

Se realizd un estudio de mercado en el cual se identifico la potencial
demanda del proyecto, cuales son sus necesidades, gustos, preferencias
y expectativas para asi poder determinar el comportamiento de la demanda
potencial insatisfecha de los diferentes locales de alquiler en el Distrito I,

también se establece el precio del servicio a ofrecer.



Para determinar el tamafio, localizacion, instalaciones fisicas y distribucion
de planta se realiz6 un estudio técnico donde se detalla la informacion
necesaria para determinar si el proyecto es viable técnicamente, asi como
la cuantia de las inversiones. Asi mismo se abordd los aspectos

administrativos y legales.

Se realizé un estudio financiero donde se analizo la rentabilidad esperada
del proyecto, considerando el riesgo financiero en que se incurre. Esto se
obtuvo después de haber utilizado los indicadores Valor Actual Neto (VAN),

Taza Interna de Retorno (TIR) y Relacion Beneficio-Costo (RBC).

Se efectué un estudio econdmico donde se determiné la rentabilidad
econdmica de la inversion al momento de crear la Residencia Estudiantil y
la contribucidon al bienestar social, teniendo en cuenta el objetivo de
eficiencia, el cual hace referencia al mayor nivel de bienestar posible con

los recursos disponibles.

Al finalizar se realiz6 un estudio de impacto ambiental, donde se analizo las
condiciones ambientales durante la planificacion, ejecucion y operacion de

la Residencia Estudiantil.



.  ANTECEDENTES

Una residencia universitaria es un centro que proporciona alojamiento a
los estudiantes universitarios, normalmente estan situadas en los propios
campus o0 en sus inmediaciones. En general, suelen ofrecer servicios
demandados por los estudiantes, desde el alojamiento y lavanderia.
Cuando las residencias universitarias ofrecen actividades -culturales,
académicas, religiosas o deportivas, ademas de alojamiento vy

manutencion, se denominan colegios mayores.!

En la ciudad de Managua existen 4 universidad (publicas y privadas) que
ofrecen beca de alojamiento para estudiantes procedente de los
departamentos: la Universidad Nacional de Ingenieria, que oferta 110
cupos a toda la poblacion estudiantil, donde se solicita ciertos requisitos
para optar a esta beca, esto se ubicado en un solo edificio, en el Recinto
Universitario Simoén Bolivar, los que constan de dos bafios, dos salas de
estar con TV y 30 dormitorios en los que se ubican de forma separada a
varones y mujeres. Se brinda a los estudiantes sus respectivos alimentos
(desayuno, almuerzo y cena), enseres personales, atencion médica y
apoyo econdmico de C$ 200.00 mensual como ayuda de transporte del
lugar de la residencia al recinto de estudio, transporte de la universidad a

sus departamentos de origen y exoneracion de matricula semestral.?

La Universidad Nacional Agraria, tiene una instalacién con capacidad de
alojamiento para 350 cupos que se brinda a toda su poblacion estudiantil.
Incluye los servicios de alimentacidn, atencion médica, seguro de vida en
caso de accidente: gastos médicos, incapacidad permanente y muerte

productos y aseo personal.?

1 Wikipedia, 2010, Residencia Estudiantil
2 Universidad Nacional de Ingenieria
3 El Nuevo Diario, febrero 2016



En la Universidad Nacional Autbnoma de Nicaragua, Recinto Universitario
Rubén Dario, se desconoce el nimero de cupos que se dispone para oferta
a los estudiantes, pero se estima que en cada cuarto existen 6 literas lo
gue equivale a 12 estudiantes por dormitorio. Los servicios incluyen
servicios médicos, productos de uso personal (mensual), subsidio de
transporte a su domicilio (3 veces al afio) y aranceles de matricula. Los
montos para aplicar a cada uno de estos beneficios son definidos y
aprobados por la Comisién de Becas.*

La residencia estudiantil “Casa Nueva”, ubicada en el Reparto San Juan
tiene convenio con las universidades Centroamericana (UCA) vy
Universidad Politécnica de Nicaragua (UPOLI), se desconoce el nimero
de becados que le ofrece a cada universidad. Los servicios que ofrece son
alojamiento, atencion médica, salud visual y salud dental. (JOVESOLIDES,
2013)

Existen otras opciones de alojamiento para los estudiantes que no pueden
optar a este tipo de becas, entre ellas apartamentos y habitaciones, las que
tienen un precio alquiler que varian de acuerdo al sector. En zonas
distantes a las universidades los precios oscilan entre $60.00 a $80.00,
estos precios son en sectores de poca seguridad y lejanos a los centros de
estudios y en las zonas seguras y de buen prestigio oscilan de $80.00 a
$180.00, donde les ofrecen: servicios basicos, amueblados (casa, abanico,

cama y parqueo privado).’

En el afio 2010 estudiantes de la carrera de Ingeniera de Sistemas de la
Facultad de Ciencias y Sistemas de la UNI, desarrollaron un estudio titulado
“Plan de Negocio sobre la Creacion de un Condominio Universitario en el

Distrito VI de Managua” donde su mercado meta estaba constituido por

4 Universidad Nacional Auténoma Nacional de Nicaragua.
" Facebook “Renta y Alquiler de Habitaciones”.



estudiantes de: Universidad Politécnica de Nicaragua (UPOLI), Universidad
Nacional de Ingenieria (UNI — RUPAP) y Universidad Tecnologica y
Comercio (UNITEC). Los resultados obtenidos fueron que el mercado
estaba dividido principalmente por estudiantes que alquilan habitaciones y
casas completas, donde un 52.54% rentan una habitacion para vivir en la

capital.®

5 Tesis. (2010). Plan de Negocio sobre la Creacién de un Condominio Universitario en el Distrito VI de Managua.
Nicaragua: FCYS Péag. 77



lll. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Segun las estadisticas del CNU la matricula porcentual anual de
estudiantes en los afios 2011, 2012, 2013 y 2014 fue de: 66,55%, 66,27%,

y 66,86% UNAN, UNI y UCA respectivamente (Anexo 3. Tabla 1. Matricula
total).

Dichas universidades se encuentran ubicadas en el distrito | de la Ciudad
de Managua. Donde presentan un porcentaje de matricula estudiantil anual
de: 76.91%, 75.50% y 76.26% UNAN, UNI y UCA respectivamente, esto
muestra un crecimiento de la matricula de estudiantes procedentes de los
departamentos, razon por la cual se identifica la oportunidad de evaluar el

proyecto de inversion (Anexo 3. Tabla 2, 3,4 y 5).

Por los lugares de origen de los estudiantes muchos en la actualidad deben
buscar lugares donde habitar y entre las alternativas que se identifican
estan: alquilar, vivir con familias, amigos o solicitar beca interna en las

residencias estudiantiles.

El precio de alquiler varia en relacion a la cercania a la universidad y las
condiciones que ofrecen, estos oscilan desde $60.00 (habitaciones que no
brindan condiciones 6ptimas para los estudiantes) a $150.00 (habitaciones
con servicios completos e inclusive semi amueblados) mensual sin incluir
los gastos de alimentacion, transporte, fotocopia e impresiones los que

elevan los costos de estudios.

En base a los resultados obtenidos en el estudio realizado en el 20106, y el
aumento de la matricula anual en las universidades se evidencia que la

oferta actual del alojamiento en las Residencias Estudiantiles no es

¢ “Plan de Negocio sobre la Creacién de un Condominio Universitario en el Distrito VI de Managua”



suficiente para cubrir la demanda actual de los estudiantes matriculados

provenientes de los departamentos.

Por esa razén se realizara un Estudio de Pre factibilidad para la creacién
de una Residencia Estudiantil en la Ciudad de Managua que pueda alojar

a estudiantes tanto de universidades publicas como privadas.

Desde un enfoque sistematico la definicién de la situacion problematica es:
carencia de residencias universitarias en el Distrito | de Managua, siendo
el problema la falta de residencias universitarias donde los estudiantes
puedan habitar comodamente, seguros, ubicacién céntrica y sobre todo a

precios accesibles.

Para dar soluciones al problema se define como objetivo principal
determinar la pre factibilidad de la creacion de una residencia estudiantil en
el distrito | de la Ciudad de Managua.



OBJETIVOS

Objetivo General:

Elaborar el estudio de pre factibilidad para la creacion de una Residencia

Estudiantil en el distrito | de la Ciudad de Managua.

Objetivos Especificos:

Determinar la demanda potencial insatisfecha, las caracteristicas del

mercado y la oferta para el servicio de alquiler de habitacion.

Desarrollar un estudio que considere los aspectos técnicos -
operativos y legales necesarios para la cuantificacion del monto requerido

para la ejecucién del proyecto.

Evaluar mediante el estudio financiero la rentabilidad del proyecto para el

cumplimiento de sus obligaciones y recuperacién de la inversion.

Realizar la evaluacion econdémica del proyecto para cuantificacion del

beneficio social del mismo.

Preparar el plan de accion de mitigacion de dafios causados por el

proyecto a partir de la evaluacion de impacto ambiental



V.

JUSTIFICACION

La creacién de la Residencia Estudiantil en el distrito | de la Ciudad de

Managua tiene como fin:

1)

2)

3)

4)

A nivel de pais se espera que de ser posible la implementacion del proyecto
se creen empleos en la etapa de construccion como en su funcionamiento

y genere ingresos fiscales.

Los padres de familia seran beneficiados considerando que un lugar como
este brindaria mayor seguridad a sus hijos y a la vez permitiria el ahorro en
el proceso de formacion dada la cercania posible a las Universidades

ubicadas en el distrito |.

Los estudiantes, podran optar a un lugar que preste las condiciones de
alojamiento, seguridad, disminuir los tiempos de traslado a las
universidades, reducir los costos de estudio y optimizar el tiempo disponible

para el estudio individual.

La busqueda de mejoras en la educacion del estudiante persigue entre
otros: atraer el mayor niumero de estudiantes a ser hospedado en esta
residencia, logrando que la oferta que se brinde a futuro sea mejor y menos

caras que las de la competencia.



VI. MARCO TEORICO

Un proyecto de inversion es un plan que, si se le asigna determinado
monto de capital y se le proporciona insumo de varios tipos, producira un
bien o un servicio, Gtil al ser humano o a la sociedad (Baca Gabriel, 2010).

Los proyectos se pueden clasificar segun las opciones de inversion en

dependientes, independientes y mutuamente excluyentes.

- Este estudio se considera proyecto de inversiones independientes, ya que
son las que se pueden realizar sin depender ni afectar o ser afectados por
otros proyectos. Dos proyectos independientes pueden conducir a la

decision de hacer ambos, ninguno o sélo uno de ellos.

La tipologia de proyectos esta dada por:’

- Segun la finalidad del estudio: Rentabilidad del proyecto, rentabilidad del

inversionista y capacidad de pago.

- Segun el objetivo de la inversion: creacion de nuevo negocio y Proyecto de
modernizacién (Outsourcing, Internalizacion, Reemplazo, Ampliacion,
Abandono).

- Una clasificacion mas profunda permite identificar proyectos que enfrentan
una ampliacién mediante el reemplazo de equipos de poca capacidad por
otros de mayor capacidad o que solucionan la ampliacién con una inversion

complementaria que adiciona equipos a los activos actuales.

Sapag Nassir, 2011 distingue tres etapas en un estudio de evaluacion de

proyecto:

" Sapag Nassir (Pearson 2011) Proyectos de Inversion Formulacion y Evaluacion Pag. 20
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La generacion de idea
1. Los estudios de pre inversion para medir la conveniencia econémica de
llevar a cabo la idea
2. Lainversion para la implementacion del proyecto

3. Puesta en marcha y operacion.

Generacion de idea:

Corresponde al proceso sistematico de busqueda de nuevas oportunidades
de negocio o de posibilidades de mejoramiento en el funcionamiento de
una empresa, el cual surge de la identificacion de opciones de solucion de
problemas e ineficiencias internas que pudieran existir o de las diferentes
formas de enfrentar las oportunidades de negocio que se pudieran

presentar.

La etapa de pre inversion corresponde al estudio de la viabilidad econémica
de las diversas opciones de solucién identificadas para cada una de las
ideas de proyectos, la que se puede desarrollar de tres formas distintas,
dependiendo de la cantidad y calidad de la informacion considerada de la
evaluacion. Perfil, Pre factibilidad y Factibilidad.

La etapa de la Inversion corresponde al proceso de implementacion del
proyecto, donde se materializan todas las inversiones previas a su puesta

en marcha.

La etapa de Operacion es aquella en la que la inversidon ya materializada

esta en ejecucion.
La evaluacion de un proyecto sigue una metodologia, la cual consiste

basicamente en una serie de estudios que presentan diferentes ambitos de

la rentabilidad de un proyecto. Sapag y Baca plantean que cada uno de

11



estos estudios proporciona informacion para el siguiente, hasta que toda la
informacion de cada uno de las partes conduce a la decisién de aceptar o

rechazar el proyecto.

Estos estudios son:

- Estudio de Mercado
- Estudio Técnico y Organizacional
- Estudio Econ6mico

- Evaluacion Econémica - Estudio Ambiental

» Estudio de Mercado:

Segun Baca Gabriel, 2010. Mercado es el area en que confluyen las
fuerzas de la oferta y la demanda para realizar las transacciones de bienes
y servicios a precios determinado.® Con el nombre de estudio de mercado
se denomina a la primera parte de la investigacion formal del estudio.
Consta de la determinacion y cuantificacion de la demanda y oferta, el
analisis de los precios y el estudio de la comercializacion. Sus objetivos son
(Baca Urbina):®

- Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado, o la
posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los productos

existentes en el mercado.

- Determinar la cantidad de bienes o servicios provenientes de una nueva
unidad de produccion que la comunidad estaria dispuesta a adquirir a
determinados precios.

8 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacién de Proyectos pag. 12
9 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacion de Proyectos pag. 12
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- Conocer cudles son los medios que se emplean para hacer llegar los

bienes y servicios a los usuarios.

La utilidad del estudio es verificar si existe un mercado viable para el
proyecto que se pretende elaborar, si la repuesta es positiva, el estudio
continua, si la repuesta es negativa, se plantea la posibilidad de un nuevo
estudio mas preciso y confiable; si el estudio hecho ya tiene esas

caracteristicas, lo recomendable seria detener la investigacion.?

El estudio de mercado pretendera realizar el analisis de la demanda y la
oferta existente en el distrito | de Managua, donde se determinan y miden
cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado con
respecto a un bien o servicios y se determina la posibilidad de participacion
del producto del proyecto en la satisfaccion de dicha demanda. (Baca
Urbina, 2011).

Conocer las necesidades, gustos, preferencias que requieren los
estudiantes de la educacion superior al momento de seleccionar un lugar
donde habitar durante su periodo de estudios. De existir demanda potencia
insatisfecha se formula el estudio de mercado que permita mantenerse a
la par o encima de la competencia. En la investigacion debe incluirse a
todos los actores que intervienen en la vida econdmica del proyecto y que
ademas resulten beneficiados en la ejecucion del mismo. (Baca Urbina,
2011).

» Estudio Técnico y Organizacional:

Segun Baca Urbina, 2010. El estudio técnico puede subdividirse a su vez

en cuatro partes: el analisis, determinacion y localizacion 6ptima de la

10 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacion de Proyectos pag. 7
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planta, la ingenieria del proyecto y el analisis organizativo, administrativo y

legal.tt

La determinacién de un tamafio éptimo: es fundamental en esta parte del

estudio. Cabe aclarar que tal determinacion es dificil, las técnicas
existentes para su determinacion son iterativas, no existe un metodo

preciso y directo para hacer el calculo.

El tamafio también depende de los turnos a trabajar, ya que para cierto
equipo la produccion varia directamente de acuerdo con el nimero de
turnos que se trabaje. Aqui es necesario plantear una serie de alternativas
cuando no se conoce y domina a la perfeccion la tecnologia que empleara.

La determinacion de la localizacién 6ptima del proyecto: es necesario tomar

en cuenta no solo factores cuantitativos (costos de transporte de materia
primay del producto terminado), sino también los factores cualitativos, tales

como apoyos fiscales, el clima, la actitud de la comunidad, y otros.

La ingenieria del proyecto: En términos técnicos, existen diversos procesos

productivos opcionales, que son muy automatizados y los manuales.

En esta misma parte se engloba otros estudios, como el analisis y la
seleccién de los equipos necesarios, dada la tecnologia elegida; en
seguida, la distribucién fisica de tales equipos en la planta, asi como la
propuesta de la distribucion general, en la que se calculan todas y cada

una de las areas que formaran las empresas.

El diseiio de la estructura organizativa requiere fundamentalmente la

definicion de la naturaleza y el contenido de cada puesto de la

organizacion. Al caracterizar asi cada cargo de ella, podra estimarse el

11 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacion de Proyectos pag. 7
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costo en remuneraciones administrativas del proyecto. Para hacerlo sera
preciso designar las caracteristicas del trabajo y las habilidades necesarias

para asumir los deberes y las responsabilidades que le corresponden.

Entre los aspectos legales se encuentran: elaboracién y funcionamiento de
contratos con proveedores y clientes; estudios de posesion y vigencia de
titulos de bienes raices, gastos notariales, inscripcion en registros publicos
de la propiedad privada, presentaciones sociales a los trabajadores,
tratamiento fiscales sobre depreciacion y amortizacion impuesto por pagar
asi como determinacion de los honorarios de los especiales o profesionales

que efectlen todos los tramites necesarios en el @mbito legal.

Es necesaria que la Residencia Estudiantil tenga su estructura organizativa
con el manual de funciones que tendra cada puesto laboral que la

conforma, para mayor eficiencia en los procesos de dicha Residencia.

Con el estudio técnico se pretende resolver las preguntas referentes a
donde, cuando, cuanto, como y con qué crear la Residencia Estudiantil, por
lo que el aspecto técnico operativo de un proyecto comprende todo aquello
que tenga relaciéon con el funcionamiento y la operatividad del propio

proyecto.

Estudio Econémico:

El estudio econdmico o andlisis economico dentro de la metodologia de
evaluacion de proyectos, consiste en expresar en términos monetarios
todas las determinaciones hechas en el estudio técnico. Las decisiones que
se hayan tomado, en términos de cantidad de materia prima necesaria,

cantidad de desechos del proceso, cantidad de mano de obra directa e
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indirecta, cantidad de personal administrativo, nimero y capacidad de

equipos y maquinaria necesaria para el proceso (Baca Urbina).*?

La parte del analisis econdmico pretende determinar cual es el monto de
los recursos econdmicos necesarios para la realizacion del proyecto y el

costo total de la operacion de la planta.

Los objetivos de esta etapa son ordenar y sistematizar la informacion de
caracter monetario que proporciona las etapas anteriores, elaborar los
cuadros analiticos, datos adicionales para la elaboracion del proyecto y

evaluar los antecedentes para determinar su rentabilidad.*?

Los ingresos se deducen de la informacion de precios y demanda
proyectada, calculados en el estudio de mercado, de las condiciones de
ventas, de las estimaciones de ventas de residuos y del calculo de ingresos
por ventas de equipos cuyo reemplazo esta previsto durante el periodo de
evaluacion del proyecto, segun antecedentes que pudiera derivarse de los
estudios técnicos (para el equipo de la fabrica), organizacional (para el

equipo de oficinas) y de mercado (para el equipo de venta).

La inversion efectuada antes de la puesta de marcha del proyecto se puede
agrupar en tres tipos: Inversion Fija, inversion intangible, inversion en

capital de trabajo.'*

- Las inversiones fijas son todas aquellas que se realizan en los bienes
tangibles que se utilizara en el proceso de transformaciéon de los insumos
0 que sirvan de apoyo a la operacion normal del proyecto (terrenos, edificio,
oficinas administrativas, bodega, vehiculos).

12 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacién de Proyectos pag. 8
13 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacién de Proyectos pag. 138
14 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacion de Proyectos pag. 143
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- Las inversiones de activos intangibles son todas aquellas que se realizan
sobre activos constituidos por los servicios o desechos adquiridos,
necesarios para la puesta en marcha del proyecto (gastos de organizacion,
las patentes, los gastos puestos en marcha, la capacitacion).

- La inversidon capital constituye el conjunto de recursos necesarios en la
forma de activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante

el ciclo productivo, para la capacidad y tamafo.

Los aspectos que sirven de base son, Rendimiento Minima Aceptable y el
Célculo de los Flujos Netos de Efectivos. Ambos, se calculan con y sin
financiamiento. Los flujos provienen del estado de resultados proyectados
para el horizonte de tiempo seleccionado. Asimismo, es interesante incluir
en esta parte el calculo, la cantidad minima econémica que se producira
llamado punto de equilibrio. Aunque no es una técnica de evaluacion,
debido a las desventajas metodolégicas que presenta, si es un punto de
referencia importante para una empresa productiva, la determinacion del
nivel de produccién en el que los costos totales igualan a los ingresos

totales.1®

En esta etapa se tratara especificamente con el monto de las inversiones
de la propuesta de la Construccion de una residencia estudiantil. Se
analizard la rentabilidad que obtendria los inversionistas al momento de
gue decidan invertir en el proyecto utilizando los diversos indicadores
financieros tales como: Valor Actual Neto (VAN), La Tasa Interna de
Retorno (TIR), y la Relacion Beneficio Costo (RBC).6

El valor actual neto (VAN), cuando se hacen calculos de pasar en forma

equivalente, dinero del presente al futuro, se utiliza una Tasa de interés o

15 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacién de Proyectos pag. 139
16 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacion de Proyectos pag. 150
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de crecimiento de dinero; pero cuando se quiere pasar cantidades futuras
al presente, llamada asi porque descuenta el valor del dinero en el futuro
en su equivalente en el presente, y a los flujos traidos al tiempo cero se les
llama flujos descontados.’

La definicion del Valor Presente Neto, es la suma de los flujos descontados
en el presente a la que se le restar la inversion inicial equivalente a
comparar todas las ganancias esperadas contra todos los desembolsos
necesarios para producir esas ganancias. Es claro que para aceptar un
proyecto las ganancias deberan ser mayores que los desembolsos, lo cual
daréd por resultado que el VPN > 0. Para calcular el VPN se utiliza el costo
capital o TMAR (Tasa minima aceptable de retorno).

- Con un VPN = 0, no se aumenta el patrimonio de la empresa durante el
horizonte de planeacion estudiado. Si la TMAR es igual al promedio de la
inflacion en ese promedio. Pero, aunque el VPN = 0, habrd un aumento en
el patrimonio de la empresa si la TMAR aplicada para el calcularlo es

superior a la tasa inflacion promedio de ese periodo.

- Siel VPN >0, sin importar cuanto supere a cero ese valor, esto solo implica
una ganancia extra después de ganar la TMAR aplicada a lo largo del
periodo considerado. Esto explica la gran importancia que tiene seleccionar
una TMAR adecuada.

Los criterios de la evaluaciéon son:
- VPN = 0; aceptar el proyecto,

- VPN = 0; Es proyecto es indiferente
- VPN < 0; rechazar proyecto.

17 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2007) Ingenieria Econémica pag. 89
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La ecuacion para calcular el VPN para un periodo de n afios: (Baca Urbina,
2007)

FNE, FNE, FNE,

V = — I st 5
PN=-Prammitarot " Y aro

Donde,

FNEs= Flujo neto de efectivo del afio n, que corresponde a la
ganancia neta después de impuestos en el afio n, p= Inversion
inicial en el afio cero.

|= tasa de referencia que corresponde a la TMAR.

La Tasa Interna de Rendimiento (TIR) Es la tasa de interés que hace igual

a cero el valor actual de un flujo de beneficios netos. (Baca Urbina, 2007)

El criterio de aceptacion que emplea el método de la TIR:
TIR > TMAR,; el proyecto debe acepte.

TIR = TMAR,; el proyecto se es indiferente.

TIR < TMAR,; el Proyecto debe rechazarse.

Su valor se obtiene igualando a cero el VPN vy sustituyendo r por TIR.

Matematicamente, (Baca Urbina, 2007)

FNE, FNE, FNE; FNE,
- e - e ——
@+ (@+02 ((A+i0)3 @+

Donde;
FNEn-= Flujo neto de efectivo del afio n, que corresponde a la ganancia neta
después de impuestos en el afio n, p=Inversion inicial en el afio cero.

|= tasa de referencia que corresponde a la TMAR.
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Razon Beneficio Costo (RBC), La Relacién B/C de un proyecto de inversion

estd dada por el cociente que hay entre el valor actual neto de los

beneficios y el valor de los costos.*®

La Deficiencia de este método con respecto a la VAN se refieren a que
esta entrega un indice de relacién, en lugar de un valor concreto. El
indicador RBC nos permite conocer la relacion que hay entre los costos y

los beneficios, como también, la rentabilidad del proyecto.

Los criterios de RBC:

- RBC > 1 el proyecto es conveniente
- RBC =1 El proyecto es indiferente
- RBC < 1 El proyecto debe rechazarse

Ecuacion:
VAB

RBC = —
VAC

Donde;
VAB = Valor Actual de los Beneficios

VAC = Valor actual de los Costos.

Una vez realizada la evaluacion del proyecto, es necesario sensibiliza sus
resultados. “Se denomina analisis de sensibilidad (AS) al procedimiento por
medio del cual se puede determinar cuanto es el efecto ante cambios en
determinadas variables”. A través de un Analisis de Sensibilidad se
determina el maximo cambio que podria experimentar una variable sin

dejar de hacer rentable el proyecto, con el objetivo de determinar cuan

18 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2007) Ingenieria Econémica pag. 388
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sensible es la decision adaptada frente a cambios en una variable de dificil

prediccion.

> Evaluacion Econétmica

Segun Baca Urbina, 2010. En la Evaluacion Economica se determinan los
costos y los beneficios del proyecto en términos de bienestar social para

determinar si esta mejora o no el nivel econémico del pais.*?

“El precio social o precio sombra, llamado también precio de cuenta, es una
medida monetaria del cambio en el bienestar de la comunidad debido a un
cambio muy pequefo en la disponibilidad de bienes finales o factores de
produccion”. En otras palabras, el precio sombra es el valor de la
contribucion a los objetivos socio — econdmicos de un cambio marginal del

bien o factor.2°

Por lo tanto, la evaluacion econdmica brindara informacion pertinente sobre
las inversiones a precios sociales requeridas para la Creacion de la
Residencia Estudiantil, asi como los ingresos y costos de operacién a
precios sociales, en esta evaluacion se deben elaborar los flujos de fondos
con financiamiento a precios sociales y se vuelven a calcular los

indicadores econémicos a precios sociales (VNP, TIR, R B/C).%*
» Evaluacion de impacto Ambiental
El estudio ambiental se centra principalmente en: el analisis del impacto del

proyecto sobre el medio ambiente (con el fin de minimizar deterioros

causados por el proyecto) y el analisis del efecto del entorno sobre el

19 Garcia Hoyos Jorge (Mc Graw Hill, Afio 1X) Equilibrio Econémico Pag. 82
20 Castro Gutiérrez (Mc Graw Hill | Edicién) Evaluacion financiera econdémica y social Pag. 98
21 Baca Gabriel (Mc. Graw Hill 2010) Evaluacién de Proyectos pag. 180
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proyecto (para aportar a la adecuada formulacion del mismo). (Azqueta,
2011)%?

Busca identificar, cuantificar y valorar los diversos impactos del proyecto
tanto en el corto plazo como en el largo plazo, sobre el entorno. Asimismo,
debe analizar con profundidad los posibles efectos del entorno sobre el

proyecto.

Con este estudio se pretende identificar el impacto que ocasionara la

creacion de la residencia estudiantil al medio ambiente.

La residencia estudiantil tiene como objetivo principal prestar todos los
servicios necesarios para que los estudiantes universitarios desarrollen sus

actividades educativas, en condiciones 6ptimas.?3

La idea principal del estudio, se basa en que todos los alumnos que optan
por una residencia convivan en un ambiente de amistad y respeto,
actitudes que lograran que su estudio e incluso los tiempos de recreacion
y esparcimientos sean realizados con iniciativa, responsabilidad y esmero;
todo esto aumentard significativamente su autoestima, dando como

resultado un mejor rendimiento en el proceso de ensefianza y aprendizaje.

Caracteristicas de una residencia estudiantil?*

Proveen habitaciones sencillas o multiples a distintos costos

> Los dormitorios varian en tamafo entre las diferentes residencias, forma,
facilidades y numero de ocupantes.

> Usualmente albergan cuatro estudiantes por habitacion.

22 Azqueta (Mc. Graw Hill) Valoracién econémica de la calidad ambiental pag. 75
2 Wikipedia, Residencia Estudiantil.

24 Slideshare, Caracteristicas de una Residencia Estudiantil
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> Algunas residencias poseen habitaciones con bafo privado, que consiste
usualmente en inodoro, lavado y ducha. Otros poseen duchas compartidas,
gue normalmente no se encuentran muy lejos de la habitacion, en el mismo
pasillo.

> Se agrupan por sexo o los pertenecientes al dormitorio deben ser del
MismMo sexo.

> Residencia ubicada dentro del recinto universitario, cuenta con area de
recreacion y bar, Wl — Fl.

> Ofrece servicios de comida (Cafeterias) y a veces pequefias cocinas para
el uso de los estudiantes fuera de la hora de servicio.

> La mayoria dispone de area de lavado.
Limpieza diaria de las areas compartidas.
Cuenta con un staff fijo que funciona como intermediario, orientadores,

mediadores y encargados de hacer cumplir las reglas.

Las caracteristicas antes mencionadas son necesarias para el desarrollo
del estudio, para identificar en base a ello las necesidades de los
estudiantes que demanden la existencia de una residencia estudiantil en

Managua.

Las residencias estudiantiles se clasifican en publicas o privadas:?®

> Residencias de Estudiantes publicas:

Una habitacion de residencia para estudiantes constituye la solucion
menos cara para el estudiante, las mas recientes son con conexion a
internet, mas cémodas y de diferentes categorias. Con un expediente
completo y una matricula en una universidad es suficiente para conseguir

alojamiento en una residencia estudiantil publica, ya que son prioridad los

25 Campus Frances, 2013; Tipos de Residencia
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estudiantes becarios nacionales o extranjeros, cuyo familiar viven en

lugares alejados de la casa de estudios del estudiante.

Residencias de Estudiantes privadas:

Las residencias privadas para estudiantes no estan reservadas a los
becarios. Su interés reside a veces en el alquiler, a menudo en su ubicacion
y siempre en los servicios propuestos. Generalmente, estan ubicadas cerca
de los lugares de estudio o de los transportes publicos.

Para acceder a dichas infraestructuras privadas, se exige la firma de un
contrato de arrendamiento de vivienda, la prueba de existencia de un aval
y de garantias. Se debe pagar un depdsito de garantia (casi siempre
equivalente a un mes de alquiler).

La creacion de una residencia estudiantil en el distrito | de la ciudad de

Managua es de caracter privada.
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Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

CAPITULO I: ESTUDIO DE MERCADO

1.1. Generalidades del Estudio de Mercado:

En este primer capitulo se realiza el estudio de mercado, este estudio es
de gran importancia para determinar la demanda, caracteristica de la
demanda, caracteristicas de la competencia, canales de comercializacion del

servicio, entre otros.

Se recopilé y analiz6 antecedentes para ver la conveniencia de brindar el
servicio de alquiler de habitacibn en la Residencia Estudiantil, para

satisfacer en mayor medida las necesidades de los demandantes.

1.1.1. Segmento De Mercado:

El proceso de segmentacién, divide un mercado en grupos mas pequefos
con distintas necesidades, caracteristicas o0 comportamientos, y que podrian

requerir estrategias o mezclas de marketing distintas.?®

El tipo de segmentacion de este proyecto es de segmentacion demogréafica
ya que el mercado se divide por el nivel de ingreso que perciben los

estudiantes de sus padres para la renta de habitaciones.

1.2. Analisis de la Demanda:

El analisis de la demanda constituye uno de los aspectos centrales para la
creacion de la Residencia Estudiantil, por la incidencia de ella en los

resultados esperados; que se implementara con la aceptacion del proyecto.

La demanda esta en funcion de una serie de factores, como la necesidad de
los estudiantes, el nivel de ingreso, el precio que estan dispuestos a pagar

los estudiantes.

% Marketing, Philip Kotler/ Gary Armstrong 10ma edition, 2012 pag. 190



Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Para determinar la demanda se emplean herramientas de investigacion de
mercado, para la creacion de la Residencia Estudiantil se utiliza la encuesta

a la que hace referencia a los estudiantes (investigacion de campo).

1.2.1. Caracterizacion de la Demanda (Analisis del Segmento Meta):

“La residencia estudiantil tiene como objetivo principal prestar todos los
servicios necesarios para que los estudiantes universitarios desarrollen sus

actividades educativas, en condiciones 6ptimas2’”.

Para definir la calidad del servicio en la renta de habitaciones de la
Residencia Estudiantil, se solicita buscar la satisfaccion de vivienda a un
precio determinado y para conocer los gustos y preferencias de los clientes.
Se tiene como mercado de estudio los estudiantes procedentes de los
distintos departamentos del Pais que optan por estudiar en las universidades
de Managua UNI - RUSB, UCA y UNAN - RURD, ya que estas
Universidades presentan el mayor niumero de matricula con un total de

11691 estudiantes. Estos datos se tomaron de referencias del afio 201428,

1.2.2. Evolucioén Historica de la Demanda

El analisis histérico tiene como objetivo recopilar las estadisticas de los
estudiantes procedentes de los departamentos que optan por estudiar en
estas universidades (UNAN — RURD, UCA, UNI - RUSB) y conocer el
incremento o disminucién de estos estudiantes en los dltimos afios, y con

estos datos se podra determinar la demanda futura para este proyecto.

En los ultimos 4 afos se puede ver un aumento de estudiantes procedentes
de los departamentos, esta informacion se obtuvo de los datos estadisticos
del CNU. (Ver Anexo 3)

27 Wikipedia, Residencia Estudiantil.
28 ver anexo 2, Demanda de Estudiantes CNU
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Tabla 1:
Evolucion historica de la demanda

Universidades 2011 2012 2013 2014
Matricula

UNAN - RURD 19,595 19,951 20,028 20,863

UCA 9,124 9,441 9,441 9,331

UNI - RUBS 11,957 12,167 12,566 12,524

TOTAL 40,676 41,559 42,035 42,718

Fuente: Informacion Estadistica de las universidades miembro del CNU.?°

Para predecir el comportamiento futuro de la demanda de la Residencia
Estudiantil, es necesario tomar en cuenta que el prondstico se inicia de una
situacion determinada, lo cual en este caso corresponde al comportamiento

de la demanda actual

Poblacion: 11,691 correspondiente a los estudiantes procedentes de los
departamentos matriculados en las universidades (UNI — RUSB, UCA y
UNAN — RURD) de la cual se toma una muestra de 372 Estudiantes (Ver

Anexo 1, Calculo de la muestra).

En relacidn a las preguntas de la encuesta: #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar
en una Residencia Estudiantil) y #2 (¢,En qué Universidad Estudia

actualmente?).

De 11,691 estudiantes de los diferentes Departamentos del Pais que vienen
a las Universidades de Managua UCA, UNI-RUSB, UNAN-RURD 9,832
estudiantes estan dispuestos alquilar en una Residencia Estudiantil se tiene
27.69% corresponden a 2,722 estudiantes de la UCA, 16.67% corresponde
a 1,639 estudiantes de la UNI-RUSB y 55.65% corresponde a 5,471
estudiantes de la UNAN-RURD.

2% www.cnu.edu.ni
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Tabla 2:
Demanda Real
Pregunta SI Demanda Real
11,691
5 84.10% 9,833

Fuente: Elaboracion propia.

Al analizar se puede concluir que la poblacion de 11, 691 estudiantes, el
84.10% de los estudiantes les gustaria hacer uso del servicio de la

Residencia Estudiantil, esto equivale a 9,833 estudiantes.

El segmento de mercado el cual es dirigido este proyecto es nivel de ingreso
(Ver Anexo 2, Preg. #9).

Tabla 3:
Segmento de Mercado

Estudiantes Ingreso mensual
1,033 >= $301

Fuente: Encuestas aplicada

De 9,833 estudiantes que estan dispuestos a alquilar en una Residencia
Estudiantil (Ver Encuesta, Pregunta #5, #9) se toma como segmento los
estudiantes que perciben ingresos de sus padres para alquiler de =>$301,
esto equivale a un 10.51% que refleja que 1,033 estudiantes obtienen este

nivel de ingresos para alquiler.

1.2.3. Proyeccion de la Demanda

La proyeccién de la demanda permite construir el flujo de fondos durante la
vida de la Residencia Estudiantil, se estima lo que sucedera a futuro con la

ayuda de la poblacion potencial y meta del proyecto.

La tasa de crecimiento de la poblacion estudiantil es de 8% extraido del

informe brindado por el Consejo Nacional de Universidades (CNU)%°.
Tabla 4:

30 www.cnu.edu.ni




Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Proyeccién de la Demanda
Estudiantes provenientes de los departamentos

Demanda Anos/ Estudiantes
2018 2019 2020 2021 2022
1,033 1,116 1,205 1,301 1,405 1,517

Fuente: Elaboracién Propia

1.3. Analisis de la Oferta

La Oferta esta basada a partir del andlisis de la demanda, ya que, igual que
ella esta en funcion de una serie de factores, como los precios establecidos

de las habitaciones.

1.3.1. Caracteristicas de los oferentes

Actualmente en el Distrito | de Managua no existe ninguna Residencia
Estudiantil privada, solo se ofertan alquiler de habitaciones y casas. Estos
locales de alquiler se pueden considerar como competidores directos para la
Residencia Estudiantil.

Se puede plantear que no existe un liderazgo de mercado de alquiler de
habitaciones, aunque el lugar presenta un importante desarrollo que se
deberia aprovechar brindando servicios que cumpla con las demandas de
los clientes, con necesidades cada vez mas especificas y en constante
busqueda de nuevas alternativas de servicios.

Las condiciones de servicios que brindan los apartamentos y casas de

alquiler son:
Renta de habitacion: Les brindan solo el espacio donde la longitud o tamafio
de la habitacion es de acuerdo al precio del alquiler, el inquilino tiene que

llevar todo lo necesario para vivir.

Renta de casa: La mayoria solo le brindan los espacios necesarios de la
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casa, el precio es de acuerdo al tamafio y areas que tiene, sin muebles, el
inquilino tiene que llevar sus objetos, equipos, todo lo necesario para el

funcionamiento de una vida humana.

1.3.2. Oferta actual

Para obtener la oferta actual del mercado en demanda de habitaciones y
casas en el Distrito | de Managua, se realiz6 en base a la pregunta #4 de

la encuesta aplicada (Donde reside actualmente en Managua) (Ver Anexo 2,

preg. #4).

Tabla 5: Oferta Actual

Negocio Porcentaje Competencia
Alauiler de cuarto 36% 372
Alquiler de casa 22% 227

Total 58% 599

Fuentes: Elaboracion Propia

De 1033 estudiantes que estan dispuestos alquilar en la Residencia
Estudiantil y obtienen ingresos >=$301 para alquilar, el 58% de estos
estudiantes alquilan en Managua, donde el 36% alquilan cuartos que
equivale a 372 estudiantes y el 22% alquilan casas que equivale a 227
estudiantes.

Basado en la tabla 5 se tiene una oferta actual de habitaciones y casas de
599 para un segmento de estudiantes que reciben ingresos de sus padres

mensual para alquiler >=$301.

1.3.3. Proyeccion de la Oferta

La proyeccion de la oferta se basa en el producto interno bruto, se trabaja
con el 4% es una de las formas de medir el crecimiento de la economia del

pais.
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Tabla 6:
Proyeccién de la Oferta

Estudiantes provenientes de los departamentos

Oferta Anos/ Estudiantes
2018 2019 2020 2021 2022
599 623 648 674 701 729

Fuente: Elaboracién Propia

1.4.Demanda Potencial Insatisfecha

La demanda potencial insatisfecha es la cantidad de bienes o servicios que
es probable que el mercado consuma en los afos futuros, se presenta
cuando el mercado no cubre las necesidades o requerimientos de la

demanda, con los productos existentes en el mercado. 3!

La demanda potencial insatisfecha se determina del balance Demanda

Mercado - Oferta Mercado.

Demanda Segmentada de Estudiantes = 1,033
Oferta actual de Casa y Habitaciones = 599
DPI =1,033 -599 =434

434 Estudiantes estan insatisfechos con el servicio de alquiler de Casa y

Habitaciones que les ofrecen en el Distrito | de Managua.

1.4.1. Proyeccion de la Demanda Potencial Insatisfecha

Se utiliza la tasa de crecimiento de la poblacion estudiantil siendo del 8%
extraida por el informe brindado por el Consejo Nacional de Universidades
(CNU).

31 Formulacion y Evaluacion de Proyectos, Gabriel Baca Pag. 43
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Tabla 7:
Proyeccién de la Demanda Potencial Insatisfecha

Estudiantes provenientes de los departamentos

Demanda Anos/ Estudiantes
2018 2019 2020 2021 2022
434 469 507 548 592 639

Fuente: Elaboracién Propia

1.4.2. Participacion del Proyecto en el Mercado

Tabla 8:
Participacion del Proyecto en el Mercado

Estudiantes provenientes de los departamentos

Demanda Anos/ Estudiantes

2018 2019 2020 2021 2022

DPI 434 469 507 548 592 639
Participacion del
Proyecto 31 31 31 31 31 31
Mercado
Disponible 403 438 476 517 561 608

Participacion del
Proyecto 7.14% 6.60% 6.10% 5.65% 5.20% 4.80%
%
Fuente: Elaboracién Propia

1.5. Analisis de los Proveedores

Se considera como proveedores que ofrecen servicio de internet con determinado
ancho de banda a las siguientes empresas (Ver Anexo 4, Cotizaciones de Internet,
Teléfono, T.V Cable).
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Tabla 9:
Cotizacion de empresas que brindan servicio de Internet, Cable y teléfono

Claro (25Mbps,Telefono, T.V Claro 2,460
Cable)

CooTel 20 Mbps CooTel 3,420

IBW 20 Mbps IBW 2,730

Fuentes: Elaboracion propia

Se realiza el contrato de servicio de internet, Teléfono y T.V Cable con la
empresa Claro, ya que ofrece los 3 servicios requeridos por la Residencia

Estudiantil a buen precio comparada con las demas Empresas cotizadas.

En el Pais solo existe una Empresa que brinda el servicio de energia
eléctrica, el costo de cada consumo de kW que se utilice en la Residencia
estudiantil.

Tabla 10:
Empresa que brinda servicio de Energia Eléctrica

UNION Brinda servicio de
FENOSA Energia Eléctrica LKw

Fuentes: Elaboracion propia

Para el mantenimiento de la Residencia Estudiantil se contratara personal
capacitado, se realizar4 cada 3 meses para mantener la Residencia en
buenas condiciones, en la siguiente tabla se muestra los diferentes
mantenimientos que se daran y sus costos de los cuales se toma como mano
de obra personales quienes ofrecen menor costos, pero garanticen calidad
en su trabajo.
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Tabla 11:

Cotizacion del personal de trabajo que brinda el servicio de mantenimiento de

Electricidad, Pintura y Fontaneria.

Electricidad
| Person_al P,unt_os Costo/Punto C0§to/ Durac_i()r_l del ngggsac(ijgle Costo
ndependiente Eléctricos dia mantenimiento L por
/dia mantenimiento Afio
anual
Electricista 20 C$250 C$ 5,000 6 1 C$ 5,000
Jeremias
Electricista Ortiz 20 C$200 C$4,000 6 1 C$ 4,000
Electricista el 20 C$180 C$3,600 6 1 C$ 3,600
Mana
Pintura
Personal m3 /dia Costo/Punto Costo/dia Duracion del Cantidad de Costo
Independiente mantenimiento veces de por
/dia mantenimiento Afo
Anual
Miguel Cruz 14 C$ 100 C$ 1,400 15 1 C$ 1,400
Roberto Rosales 13 C$90 C$ 1,170 16 1 C$1,170
Pablo Martinez 14 C$ 120 C$ 1,680 17 1 C$ 1,680
Fontaneria
Personal Punto de Costo/Punto Costo/dia Duracion del Cantidad de Costo
Independiente Plomeria mantenimiento veces de por
/dia mantenimiento Afo
anual
Juan Zapata 16 C$ 180 C$ 2,880 3 1 C$ 2,880
Hermanos Cabrera 16 C$ 200 C$ 3,200 3 1 C$ 3,200
Agustin Sevilla 16 C$ 210 C$ 2,880 3 1 C$ 2,880

Fuentes: Elaboracion propia

Los proveedores para el abastecimiento de agua potable es la Empresa ENACAL

por ser la Unica que ofrece este tipo de servicio, mide su cobro a través de un

medidor que marca la cantidad de agua consumida por metro cubico®? por la

Residencia Estudiantil.

Tabla 12:

Empresa que brinda servicio de agua potable

ENACAL

Servicio de agua

potable

Fuentes: Elaboracion propia

32 www.lapremsa.com.ni/2015/06/11/nacionales/1848266-ahora-el-agua-es-un-poquito-mas- cara
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1.6.Andlisis de la Residencia Estudiantil en Base a las 4p

1.6.1. Definicién Del Servicio

El producto, es uno de los elementos basicos de la mezcla de mercadotecnia y
esta constituido por el bien a producir o servicio a prestar, que sera ofrecido al

mercado cuando el proyecto esté en operacion.33

Segun Stanton, Etzel y Walker, definen los servicios "como actividades
identificables e intangibles que son el objeto principal de una transaccion ideada

para brindar a los clientes satisfaccion de deseos o necesidades".3

El servicio del proyecto de la Residencia Estudiantil consiste en el alquiler de
habitacidn para los estudiantes universitarios de los distintos departamentos que

vienen a la ciudad de Managua a empezar o continuar con sus estudios.

En la Residencia Estudiantil se les ofrece habitaciones individuales y dobles con
cama unipersonal, abanico, bafio privado y con servicios de energia eléctrica,

servicio de agua potable, servicio de sefal de cable y WIFI.

Los estudiantes pueden ingresar a la Residencia Estudiantil con su mobiliario,

equipos y demas, (Television, laptop, cocina de gas, sillas, equipos y demas).

A los estudiantes se les prohibira el uso de refrigeradoras, lavadoras y microondas

dentro de las instalaciones de la Residencia Estudiantil.

La Residencia tendra una infraestructura amplia dividida en las siguientes areas:

33 Formulacion y Evaluacion de Proyectos, Gabriel Baca Pag. 14
3 Fundamentos de Marketing», 13va. Edicion, de Stanton William, Etzel Michael y Walker
Bruce, Mc Graw Hill, 2004, Pags. 333y 334.
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- Area de Entretenimiento: Aqui los estudiantes tendran un area donde
puedan ver television (si en dicho caso no tienen en su habitacion) con sillas
mecedoras para que puedan descansar e interactuar con los otros estudiantes.

- Area de lavado: Esta compuesta con lavanderos y un area de secado para
gue los estudiantes a lavar la ropa.

- Area de cocina: esta area tendra 15 espacios para cocinas con tanque de
gas para que los estudiantes que lleven sus cocinas tengan un lugar seguro y
Optimo para el uso de las mismas.

- Area administrativa: Esta area es donde se encuentra el administrador y
cajera, los cuales tienen que como responsabilidad llevar el control de la
residencia, tanto las habitaciones como el personal de empleados.

- Area de servicios higiénicos: Esta destinada para el personal de
trabajadores de la Residencia Estudiantil.

- Area de jardin: area verde para ayudar a la Residencia Estudiantil a tener
un ambiente mas fresco y agradable. Esta &rea le sirve al estudiante como una
forma de recreacién saludable.

- Area de servicios generales: Aqui se encuentra el personal de limpieza y el
inventario de la Residencia Estudiantil.

- Caseta de Vigilancia: Es donde se encuentra el guarda de seguridad,
para mantener el control de las salidas y entradas de los estudiantes y personal

de trabajadores de la Residencia Estudiantil.

1.6.2. Analisis de precios

La determinacion de los precios comerciales de la Residencia Estudiantil es un
factor muy importante, sirve de base para el célculo de los ingresos probables de
este proyecto en el futuro.®®

En general, el precio esta en dependencia de factores como el porcentaje de
ganancia que se desee percibir, la calidad del servicio (condiciones y amueblado
del cuarto, costos de energia eléctrica, servicio de agua potable, servicio de linea

% Evaluacion de proyectos, Baca Urbina, Gabriel (México D.F. 2001, Editorial Mc Graw Hill, 4ta ed.)
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telefonica, etc.). Depreciacion de los activos fijos, pagos administrativos, demanda

potencial, condiciones econdmicas del pais y la reaccion de la competencia.

El precio de mercado del servicio de habitacién es muy variado debido a que la
gran mayoria de las habitaciones y casas de alquiler no son regulados por ningun
ente del estado que pueda moderar el precio. Es por eso que se realiz6 un
promedio de 5 entrevistas a los duefios de estos locales cercanos en donde se
pretende crear la Residencia Estudiantil.

Al momento de establecer el precio del servicio de alquiler de habitaciones en la
Residencia Estudiantil, se debe de haber proyectado la demanda total de la
Residencia (Ver Anexo 3, tabla # 2).

La competencia presente es una influencia importante para conocer el precio de
renta mensual de las habitaciones en el distrito | de la capital Managua. Pero no
es la base fundamental para determinar el precio de alquiler de habitaciones que
tendra la Residencia, el precio que tendra sera basado en los costos que incurren
en brindar el servicio y la calidad del mismo, actualmente en Managua no existe

una Residencia Estudiantil privada.

1.6.2.1. Analisis Histérico de Precios de la Competencia

Se debe recopilar las series de precios para realizar el estudio de la evolucién
historica, para esto se recopila los datos de precios en las entrevistas realizadas
a los duefios negocios de alquiler de habitaciones para determinar el precio de

cada habitacion individual y doble.
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Tabla 13:
Andlisis Histdérico de Precios de la Competencia
Ubicacion 2016 2015 2014 Promedio

Avenida Bolivar Frente a la UNI 150 150 140 $145
Reparto San Juan 130 120 100 $115
Reparto San Juan 130 110 110 $115
Colonia Miguel Bonilla 160 160 150 $155
Colonia Miguel Bonilla 140 140 120 $130

Aproximado de pago de alquiler

Fuentes: Elaboracion propia

Basado en la tabla #13 del analisis historico de precio promedio a pagar por
cada habitacién individual es de $132 v el precio promedio a pagar por cada
habitacion doble es de $164.

1.6.2.2. Proyeccion de Precios

La proyeccion del precio del servicio de alquiler de habitacion de la Residencia
Estudiantil ayuda a determinar los ingresos que se obtendran en los diferentes
afios de vida del proyecto, se toma como punto base el indice de precio del

consumidor con un 11%.

Tabla 14:
Proyeccién de Precios
Precio Precios/Afios
2018 2019 2020 2021 2022
Hab. Individual $350 $350 $392 $439 $492  $551
Hab. Doble $550 $550 $616 $690 $773  $865

Fuentes: Elaboracion propia

1.6.3. Plaza

La Residencia Estudiantil estara ubicada en el Distrito | de la Ciudad de Managua,
establecido en un terreno frente a la UCA, esto con finalidad de brindar a los
estudiantes un alquiler de habitacién localizado en una zona segura y cercana a
la universidad, brindandole de esta manera un valor agregado por encima de la

competencia.
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1.6.3.1. Canales de Comercializacion de la Residencia Estudiantil

La comercializaciéon del servicio se llevard a cabo de forma directa con el

demandante (Ver grafico No. 1).

Grafico 1: Canal directo de la Residencia con la demanda.

Fuente: Elaboracion propia

Se realizara de forma directa la interaccion del ofrecimiento del servicio por parte

de la Residencia Estudiantil con el Demandante (Estudiante).

1.6.3.2. Publicidad

Con la publicidad se pretende dar a conocer el servicio de alquiler de habitaciones
en el mercado. Una de las acciones que ayudaran a que la demanda identifiqgue

la Residencia Estudiantil es dando a conocer la marca.
> MARCA DE RESIDENCIA ESTUDIANTIL

< Nombre de la Residencia: Residencia Grafico 2: Marca de la Residencia
Estudiantil.

RESIDEMZIA ESTUDIANTIL

% Logotipo que simboliza a la Empresa: referencia
mensaje de Residencia para Estudiantes y lo

confortable que se sentirian dentro de ella. @
% Slogan que representa a la Empresa: “Armonia y

Fuente: Elaboracion propia.

. , . . ==

visual de un quepi y una carita feliz que da el =Tl
L[

e

Comodidad con ambiente agradable en un

mismo lugar” (ver grafico No. 2).

Para elegir el nombre de la Empresa, se considera el mercado para la cual se esta

creando por ende se cred conveniente el nombre de Residencia Estudiantil.
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Para el slogan se escogieron dos frases, Armonia y comodidad, esto debido a la
calidad del servicio que se pretende dar, brindar seguridad y el espacio requerido
para hacer sentir al estudiante tranquilo y satisfecho de su paga por el servicio
brindado.

1.6.3.2.1. Publicidad Informativa para pos estudiantes de
Educacion Superior (Universidades).

Con los distintos medios publicitarios se pretende dar a conocer ante la comunidad
Universitaria los servicios que ofrece la Residencia Estudiantil, la calidad de los
mismos y lo que lo diferencia de la competencia y asi mismo a traer el interés de

los estudiantes en los servicios ofertado por la via publicitaria.

» RADIO

Se trasmitira el anuncio 3 dias por semana en la programacion estipulada durante
los meses de diciembre y enero de los diferentes afios dando a conocer la

ubicacion y servicio que brindara la Residencia Estudiantil.

Audio anunciara Residencia Estudiantil ubicada en el distrito | de Managua frente
a la UCA abre sus puertas al servicio de alquiler de habitacion a los Estudiantes
de las universidades de Managua. Donde se sentiran en armonia y comodidad
con ambiente agradable, donde les ofrece diferentes promociones de descuentos,
para mayor informacion puede avocarse a los teléfonos 88775535, correo
electrénico ncollado@gmail.com de la Residencia Estudiantil y la direccion de

como encontrarnos en Facebook /ncollado.

» INTERNET

Se utilizara la red social de Facebook para abrir una pagina que muestre imagenes

e informacion importante sobre los servicios que brindara la Residencia Estudiantil

al estudiante universitario.

41
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» VOLANTES

Se repartiran volantes en las paradas de buses cerca de las Universidades UCA,
UNI-RUSB Y UNAN-RURD a mediados del mes de diciembre del presente afio y
todo el mes de enero del afio entrante teniendo conocimiento que en estos meses
los estudiantes comienzan a interesarse por habitaciones de alquiler en sectores

cerca de sus Universidades de Estudios. (Ver grafico No.3).

Grafico 3: Presentacion de la volante.

Residencia Estudiantil o

Ofrece Habitaciones de alquiler a —
los Estudiantes Universitario.

Direccion: frente a la UCA Teléfono: 88887777

Incollado ncollado@gmail.com

Fuente: Elaboracién propia.

1.6.3.2.2. Costos de publicidad.

Tabla 15
Costos de publicidad.

Realizara la Costo total

Cantidad Precio/ Costo Costo/ 2

Medios Caract. Idia dia actlla\grqur;seesrggna Imes$ meses $ 2/ ar\gt(a)sgs
Radio Escucha 0 33 2 264 528 528
Internet Observa 0 0 permanente 0 0 0
Volantes Lee 100 7 2 56 56 56
Total $ 584

Total C$ 17,812

Fuente: Elaboracioén Propia.
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1.6.4. Promocién

1.6.4.1. Promocién atractiva orientada al descuento

Realizar promociones que resulten atractivas a la demanda (Estudiantes) que
contribuyan a mantener satisfechos y contentos a la demanda, garantizando de
esta forma su preferencia. También ayuda a atraer nuevos clientes, para
incentivar las fuerzas de venta de la Residencia. Las siguientes promociones no

se aplicara descuento sobre descuento.

1.6.4.2. Tipos de Promociones

» Descuento por pago anticipado.

Consiste en dar un descuento del 5% sobre el monto a pagar mensual si el

estudiante cancela antes que se le venza la fecha de pago.

» Descuento para estudiantes por atraer inquilinos a la Residencia

Estudiantil.

Se dara un descuento del 5% sobre el monto a pagar mensual del Estudiante
inquilino por cada Estudiante que lleve para alquilar en la Residencia Estudiantil.
El descuento sera valido sobre la siguiente mensualidad de pago.
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CAPITULO II: ESTUDIO TECNICO

2.1.Generalidades del Estudio Técnico

Un estudio técnico segun (Rosales, 2005) permite proponer y analizar las
diferentes opciones tecnoldgicas para producir los bienes o servicios que se
requieren, lo que ademas admite verificar la factibilidad técnica de cada una de
ellas. Este andlisis identifica los equipos, la maquinaria, las materias primas y las

instalaciones necesarias para el proyecto.

El estudio técnico conforma la segunda etapa del Proyecto de inversién de la
Residencia Estudiantil, en el que a partir de la informacion del estudio de mercado
realizado se contemplan los aspectos técnicos operativos necesarios en el uso
eficiente de los recursos para la prestacion del servicio de alquiler de habitaciones.
Conlleva a analizar la determinacién del tamafio 6ptimo del lugar, la localizacién,

instalaciones y organizacion requerida.

Es importante destacar que la capacidad del proyecto es comenzar con una
instalaciéon que tenga la capacidad de abarcar el 2% de la demanda lo cual
equivale a 31 estudiantes.

2.2. Tamafo y Capacidad

“El estudio del tamafio de un proyecto es fundamental para determinar el monto
de las inversiones y el nivel de operacion que, a su vez, permitird cuantificar los
costos de funcionamiento y los ingresos proyectados. Varios elementos se
conjugan para la definicion del tamafio: la demanda esperada, la disponibilidad de
los insumos, la localizacion del proyecto y el valor de los quipos.”36

La determinacion del tamafio del proyecto de inversion se realiz6 tomando en
cuenta al analisis de la estructura, dimension y capacidad de atencién que tendra

cada una de las areas de la misma.

% Proyectos de Inversién, Nassir Sapag Pag.134
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]
La capacidad de servicio de la Residencia Estudiantil es de 24 cuartos de acuerdo
a lo que se determindé como participacion del proyecto en el estudio de mercado
(17 Individuales y 7 dobles), lo cual equivale a prestarles servicio a 31 estudiantes
en total. Solamente a finales de afo, entre el mes de diciembre y parte del mes
de enero se tiene el supuesto de no tener demanda, ya que en estas fechas los
estudiantes viajan a su origen de procedencia para disfrutar de sus vacaciones, lo
cual seria tiempo suficiente para dar el debido mantenimiento a las instalaciones

y brindar las condiciones necesarias para satisfacer la demanda del afio entrante.

Tabla 16
Capacidad del proyecto

Tipo de Cantidad de Cantidad total
Habitacion Habitaciones de personas
Individuales 17 17

Dobles 7 14

Total 24 31

Fuente: Elaboracién Propia.

2.3.Localizacion

“La localizacién del proyecto, es el analisis de las variables (factores) que
determinan el lugar donde el proyecto logra la maxima utilidad o el minimo costo.
En general, las decisiones de localizacion podrian catalogarse inusuales; de
hecho, algunas empresas solo la toman una vez en su historia. La decision de
localizacion no solo afecta a empresas de nueva creacion, sino también a las que

ya estan funcionando.”?’

A continuacién, se identifica el lugar éptimo para la instalacion de la Residencia
Estudiantil de tal forma que se minimicen los costos de insumos, mano de obra y
materiales. La seleccién del area de ubicacion del proyecto se realiza por medio
del desarrollo de las etapas de la Macro localizacion y Micro localizacion, la

primera consiste en determinar el sector idoneo para ubicarlo dentro del Distrito |

87 Formulacion y evaluacion de proyectos. Cordoba Padilla Marcial pag. #112
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de Managua y en la Micro localizacion se elige la ubicacion final basandose en el

analisis de criterios propios para el proyecto.

2.3.1. Macro Localizacién

“La macro localizacion de los proyectos se refiere a la ubicacion de la macro zona
dentro de la cual se establecera un determinado proyecto. Esta tiene en cuenta
aspectos sociales y nacionales de la planeacion basandose en las condiciones
regionales de la oferta y la demanda; y en la infraestructura existente. Ademas,
compara las alternativas propuestas para determinar las regiones o terrenos mas

apropiados para el proyecto.”38

La macro localizacién es la determinacion del area geografica del proyecto, de
acuerdo a un analisis de factores este estara ubicado en el Distrito | de Managua.
Algunos de los factores considerados es el facil acceso a las instalaciones del
negocio, terrenos disponibles, acceso a servicios basicos, red telefénica e internet,

seguridad de la zona, disponibilidad de varias rutas de transporte, zona céntrica.

“La macro localizacién debe indicarse con un mapa del pais o region, dependiendo
del area de influencia del proyecto.”39

A continuacion, se muestra un mapa geografico de la ubicacién propuesta para la

Residencia Estudiantil.

38 Formulacion y evaluacion de proyectos, cordoba Padilla Marcial Pag. #119
3% Formulacion y evaluacion de proyectos, cordoba Padilla Marcial Pag. #119
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Grafico 4:
Macro localizacion de la Residencia Estudiantil.
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Fuente: Elaboracion propia.

2.3.2. Micro Localizacion

“La micro localizacidon indica cual es la mejor alternativa de instalacion de un
proyecto dentro de la macro localizacién elegida. La micro localizacién abarca la
investigacion y la comparacion de los componentes del costo y un estudio de
costos para cada alternativa. Se debe indicar con la ubicacion del proyecto en el

plano del sitio donde se operara.”°

La decision de tomar el terreno con respecto al tamafio del proyecto, respondié a

un andlisis interrelacionado de ciertas variables o factores.

1) Cercania de los demandantes potenciales a la Residencia Estudiantil, que
son los estudiantes de UNI-RUSB, UCA y UNAN- RURD.

2) Cercania de las fuentes de abastecimiento de insumos existentes en el
centro de Managua, donde existe gran cantidad de establecimientos proveedores
de insumos, tales como articulos de oficina y muebles que se requieren dentro del

establecimiento y donde los estudiantes pueden proveerse de lo que necesiten.

40 Formulacion y evaluacion de proyectos, cérdoba Padilla Marcial Pag. #121
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3) Medios y costos de transporte (rutas de accesos) para los estudiantes a la

Residencia Estudiantil y la cercania de este a los diferentes lugares de comercio.

4) Costos y disponibilidad de terrenos, el cual el factor decisivo para elegir al
terreno como el 6ptimo, ya que su area es lo suficiente grande para abarcar la
cantidad de cuartos y las diferentes areas que se pretende establecer dentro del

local (las cuales se proponen dentro del estudio técnico) a un precio menor.

5) Disponibilidad de agua, energia y otros suministros, la Residencia
Estudiantil necesita de suministros basicos como el agua potable y la energia

eléctrica, es por ello que se necesita la disponibilidad de los mismos.

2.3.3. Método de Evaluacion de Localizacion.

> Método de los Puntos Ponderados.

“Es el método mas general ya que permite incorporar en el andlisis toda clase de

consideraciones, sean estas de caracter cuantitativo o cualitativo.”4!

Para la ubicacion final de la Residencia Estudiantil se ha identificado un conjunto

de criterios descritos anteriormente los cuales seran evaluados.

Los factores descritos son importantes para el éxito de la decision de ubicacion.
Se ha distinguido el grado de importancia de cada una de las alternativas en una
escala de 1 a 10, donde 10 es el puntaje que indica el mejor criterio evaluado. Los

resultados se presentan en la siguiente tabla.

41 Formulacion y evaluacion de proyectos, cérdoba Padilla Marcial. Pag. 117
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Tabla 17
Método ponderado

Peso Frente UCA Reparto San Juan Km9 Carretera Leén
Factor relevante Asignado

% Pts. Pond. Pts. Pond. Pts. Pond.
Cercania de los demandantes 0.20 10 2 8 1.2 2 0.4
potenciales a la Residencia
Estudiantil
Cercania de las fuentes de 0.15 8 1.2 6 0.9 5 0.75
abastecimiento
Medios y costos de transporte 0.15 10 15 6 0.9 4 0.6
(Acceso a transporte publico y
Privado)
Costos y disponibilidad de 0.15 8 1.2 8 1.6 8 1.2
terrenos
Disponibilidad de agua, 0.15 10 15 10 15 6 0.9
energia y otros suministros
bésicos
Nivel de Seguridad 0.10 8 0.8 7 0.7 6 0.6
Riesgos de Inundaciones 0.10 8 0.8 8 0.8 6 0.6
Totales 9.0 7.6 5.05

Fuente: Elaboracién Propia.

Como se puede apreciar segun los resultados del método de los puntos
ponderado la localidad mas conveniente para ubicar la Residencia Estudiantil es
el terreno #1 ubicado frente a la UCA el cual obtuvo el mayor nimero de puntaje
con 9.0 mediante el andlisis de los factores influyentes. Cabe mencionar segun
los resultados anteriores que la cercania de la concentracion de demandantes
potenciales es el principal factor determinante en la ubicacion final del proyecto,
lo que también es respaldado por la informacion producto de las encuestas donde
se refleja que los posibles clientes son de las Universidades aledafias al sector
propuesto. Asi también se puede explicar que los factores de Accesos a los
medios de transporte publico y privado y la Disponibilidad de suministros basico

influyen directamente en la idénea ubicacion.
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A continuacion, se presenta un grafico de la micro localizaciéon

Gréfico 5:
Localizacién del Terreno.

Fuente: Elaboracion Propia.

2.4.Distribucion de la Planta

Para la construcciéon de la planta se consideré las Normas Técnicas de
Construccion Nacional del MTI. El plano arquitecténico se observa mas adelante
en el Grafico # 6. A continuacion se describen las areas que conformaran la

Residencia Estudiantil.
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<+ Habitaciones

La Residencia Estudiantil consta de 24 habitaciones en las que se hospedaran los
estudiantes en la Residencia Estudiantil. Existen 17 cuartos individuales (10m?) y

7 habitaciones dobles (20m?2).
% Sala de entretenimiento
Esta destinada para que el estudiante tenga un lugar donde puedan entretenerse
viendo TV o poder platicar e inclusive estudiar. La sala estara acondicionada con
sillas mecedoras, mesas de trabajo y aire acondicionado para brindarle ambiente
agradable. Tendra un area de 42.4mz2.
% Area de administracion.
En ella se llevara el control de la Residencia Estudiantil y de sus inquilinos como
el control de llaves, recepcion de pagos, sugerencias y quejas, entre otros. Esta
tendra un area de 20 m2.
< Area de lavado
Este es el lugar destinado para que los estudiantes realicen el lavo de sus
prendas de vestir, en la que existiran lavaderos de ropas y tendederos. Esta
area de la Residencia medira 55mz.

« Bodega

En este cuarto los empleados del area de servicio almacenaran los Utiles de

limpieza u otros articulos que ellos necesitaran para realizar sus funciones.
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% Area de servicios higiénicos

En esta area tendremos servicios de bafios para los trabajadores de la
Residencia Estudiantil.

% Espacios libres

Los espacios libres se refieren a un area verde donde los estudiantes se

puedan distraer, descansar e inclusive estudiar.

2.4.1. Construccién de la Residencia Estudiantil

El plano de construccion de las obras fisicas de la Residencia Estudiantil se realizé
con la colaboracion de un Ing. Civil, de acuerdo a la tipologia de la construccion.
Dando como resultado un costo de C$ 4, 290,389.29. (Ver Anexo 5).
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2.4.2. Plano de la Estructura de la Residencia Estudiantil

Grafico#6:
Planta Arquitecténica
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2.4.3. Sefalizaciones y Avisos de Proteccion Civil

La sefializacién es una herramienta extremadamente Gtil y puede ayudar en la
prevencion de accidentes. Finalizado el disefio de la Residencia Estudiantil es

importante establecer la ubicacion de las sefalizaciones internas.

A continuacién, se presentan las diferentes sefales utilizadas en un mapa junto
con su correspondiente significado para finalmente presentar el disefio final del

mapa.

Tabla#20:
Sefializaciones internas de la Residencia

Senales Significado
. Ubicacion del Extintor

Advertencia del Riesgo eléctrico

Ubicacion del lugar donde se
encuentra un

Botiquin de Primeros auxilios

@ Deposite la basura en su lugar

USE LA
PAPELERA
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® Prohibido fumar

PROMIBIDO FUMAR

)
' Ubicacion de la Zona de Seguridad

ZONA DE
SEGURIDAD

EMERGENCIA emergencia

Restriccion de acceso

SOLO
PERSONAL
AUTORIZADO

*‘ i Ubicacién de los Bafios

BANOS

. LIMPIEZA

ouu HACE- EN CAROD DE

SMO

SR Qué hacer durante un Sismo

‘ SALIDA DE ‘9 Ubicacion de una salida de

Area de limpieza

b s .- e - ——
b et badeae ) b e

Fuente: Elaboracion Propia.

2.5.Ingenieria del Proyecto

“El estudio de ingenieria es el conjunto de conocimientos de caracter cientifico y

técnico que permite determinar el proceso productivo para la utilizacion racional
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de los recursos disponibles determinados a la fabricacion de una unidad de

produccion.”?
Los principales procesos que se definen para el funcionamiento de la
Residencia estudiantil son los siguientes:

» Servicio de alquiler
» Contratacion de personal

» Compra de insumos
Existen otros procesos gque se derivan de los principales como lo son:

» Devolucion de dinero

» Administracion de reclamos
2.5.1. Descripcion de los Procesos

2.5.1.1. Servicio de alquiler

Para brindar el servicio de alquiler de habitacion al estudiante se le atendera
desde su llegada. En la recepcion llena la solicitud de alquiler como un
requerimiento inicial, y luego se realizara el pago correspondiente y se registra
para luego ser guiado a su habitacion, entregandoles sus respectivas llaves. (ver

Anexo 6. Diagrama).

2.5.1.2. Contrataciéon de personal

Consiste en una serie de pasos logicos a traves de los cuales se atraen candidatos

a ocupar un puesto y se elige al personal idéneo para la vacante.

42 Formulacion y evaluacion de proyectos, cérdoba Padilla Marcial Pag. # 122
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Los trabajadores deben ser contratados y previamente capacitados para que

puedan brindar el servicio deseado dando asi, una excelente atencion a los

estudiantes y garantizando de esta manera la calidad del servicio que se ofrecera.

Se establece un proceso de seleccion y reclutamiento de personal para los

diferentes puestos de trabajo.

A continuacion, se detalla:

Tabla 21:

Proceso de Seleccién y reclutamiento del personal

Etapa de los procesos

Definicién del proceso

Tiempo (dias)

Convocatoria de Aspirantes

Recepcion de documentos de
los aspirantes

Llenar formato de solicitud de
Empleo (Ver Anexo 9).

Entrevista

Pruebas Especificas

Selecciéon de mejores
candidatos

Consiste en la busqueda,
reclutamiento o convocatoria
de los postulantes.

Se recepcionan los
documentos personales,
fotos y soporte del

Ccv

El vacante llena el formulario
para recoger los datos para
un puesto de trabajo.

Las entrevistas van dirigidas
para descubrir si el candidato
es apto para el puesto de
trabajo.

Para verificar que los
candidatos cumplen con los
requisitos técnicos e
intelectuales del puesto de
trabajo, se realizan 3
pruebas:

- Prueba Técnica
- Prueba Psicotécnica
- Prueba Psicol6gica.

Es momento de evaluar los
resultados de las entrevistas
y las pruebas, para escoger a
los mejores candidatos para
el puesto de trabajo.

10

03

01

01

02
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Se notifica a los candidatos

Notificacion al candidato seleccionados que fueron 0
aceptados.
Presentacion de candidatos Se realiza la presentacion de 01

los candidatos seleccionados

Se procede a la lectura del
contrato y posteriormente a la

Firma de contrato firma del mismo de las partes 01
involucradas.
Inareso a némina Se realiza el ingreso del 01
9 nuevo trabajador a némina
L Se inscribe a la persona al
Inscripcion al INSS 01
INSS
Archivar expediente Se envia a archivo el 0
expediente del trabajador.
Induccidén y Capacitacion del  El administrador desarrolla el
personal contratado. proceso de induccién y
capacitacioén al personal 01

contratado sobre las tareas y
funciones a desarrollar.

Fuente: Elaboracion Propia (Ver diagrama de proceso Anexo 8).

2.5.2. Mobiliario y Equipo del Proyecto

A continuacién, se establece la lista de equipos, bienes muebles e implementos
requeridos para la puesta en marcha de la Residencia Estudiantil. Analizando el
tamafio del proyecto a construirse y tomando en cuenta la distribucion de las
instalaciones y las medidas de cada una de las areas del proyecto, se presenta la

siguiente tabla.
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Tabla 22:
Mobiliario y Equipos para habitaciones

Descripcion Cantidad
Mobiliario e implementacion en las habitaciones.

Camas Unipersonales 31
Mesas de estudio 24
Closet 24
Silla de madera 24
Abanicos 31

Equipos y Muebles de Servicios Higiénicos y Duchas.
Inodoros 25
Duchas 24
Lavamanos 25
Espejos 25
Estantes de bafios 25
Equipos y Muebles de la Sala de Estar.
TV Plasma 42’ 01

Mesas de estudio p/

10 personas 01
Sillas para mesa de 10
Estudio

Estante para TV 01

Fuente: Elaboracion Propia.
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Tabla 23:
Mobiliario y Equipos para Oficina

Descripcion Cantidad
Equipos y Muebles para oficina

Mueble en L 01
Escritorio 01
Sillas Ejecutivas 02
Sillas de Estar 01
Archivador de 5 Niveles 01
Aire Acondicionado

18BTU 01
Computadora 01
Teléfonos 02
Impresora 01
Oasis 01
Caja Chica 01
Pizarra Acrilica 01
Archivero de mesa 02
Memorias 64 GB 01
Disco Duro 1TB 01
Estante para Llaves 01

Fuente: Elaboracion Propia.

2.5.3. Requerimiento de Materiales e Insumos

Los materiales e insumos son indispensables para complementar el proceso el
servicio del alquiler. En primera instancia se detallan todos los insumos necesarios
para el funcionamiento de la misma y la frecuencia de la renovacion de inventario
anual. Posteriormente todos los materiales para la oficina y por ultimo el

requerimiento de la limpieza y aseo de las instalaciones. (Ver Anexo 8).
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Tabla 23:
Materiales e Insumos

Descripcion Cantidad
Materiales e Insumos
Area Administrativa

Extintores 01
Cafeteras 01
Botiquin de Primeros Auxilios 01
Bodega
Escobas 02
Lampazos 02
Sestas de Basura 03
Bolsas Negras para basura/
100

Grande
Escoba Metalica 02
Mangueras 50 metros 02
Limpiones 12
Baldes 02
Guantes/Pares 02
Papel de Bafio 12
Servilletas de Bafio 01
Spray/Computadoras 06
Spray/Escritorios 06
Exprimidor de Lampazo 01
Cloro 01 Galén

01 Galén
Ambientadores
Detergente 25 Libras
Acido Muriéatico 01 Galén
Jabodn liquido 01 Galon

Fuente: Elaboracion Propia.
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2.6.Estructura Organizacional

“Una estructura social formal, racionalmente organizada, implica normas de
actividad definidas con claridad en las que, idealmente cada serie de acciones
esta funcionalmente relacionada con los propésitos de la organizacion” (Merton,
2002, p.275).

El disefio de una estructura organizacional ayuda a armonizar los recursos de la
empresa, de manera que las tareas se lleven a cabo de acuerdo a los objetivos
organizacionales establecidos.

Los organigramas son la representacion grafica de la estructura de una empresa
u organizacién que refleja, en forma esquematica, la posicién de las areas que la
integran, sus niveles jerarquicos, lineas de autoridad y de asesoria. *

El tipo de organigrama propuesto para este proyecto es de tipo vertical y se
observa la jerarquia y comunicacién que debe haber entre los cargos.

Gréfico 7:
Organigrama propuesto de la Residencia Estudiantil

|
| vigilantes |

Ilecepcionistzl IAfanadora l

Fuente: Elaboracién Propia

43 Negocios Exitosos, Fleitman Jack Pag. # 246.
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2.6.1. Descripcion de Funciones

La descripcién de cada cargo se realiza por medio de las fichas ocupacionales,
mismas en la que se establecen las funciones de persona que ocupa un puesto
dentro de la Residencia Estudiantil. Cabe mencionar que para los cargos del

Contador y del Asesor Legal sera una contratacion tipo outsourcing. (Ver Anexo 9,

Fichas ocupacionales).

2.6.2. Balance de personal

Para que la Residencia Estudiantil funcione correctamente se necesita del

siguiente personal:

Tabla 25:
Personal de la Residencia Estudiantil
Cargo Cantidad
Administrador 01
Recepcionista 01
Contador 01
Afanadora 01
Vigilante 02
Total 06

Fuente: Elaboracién Propia

2.6.3. Fijaciéon de Salarios

El andlisis de fijacién de salarios consiste en obtener y organizar la informacion
de cada uno de los puestos de trabajo con ayuda de las fichas ocupacionales (ver
Anexo 9), un aspecto fundamental para la fijacion de salarios debido a que de esta
manera se determinan los requerimientos que se necesitan en determinados
puestos tales como funciones, habilidades, responsabilidades y condiciones de

trabajo.
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Se toma como base el salario vigente en el mercado y salario minimo segun El
Ministerio del Trabajo en el acta (CNSM- 17/02/17) para dicho sector de la

economia.

Tabla 26:
Fijacion de Salario

Fijacion de Salarios C$

Puesto Salario Salario/Anual
Administrador 8,500.00 102,000
Recepcionista 7,500.00 90,000

Contador 6,647.72 108,000
Afanador 6,647.72 79,772.64
Vigilante 6,647.72 79,772.64

Fuente: Comisién Nacional de Salario Minimo Acta No. 1 CNSM- 17/02/17.

2.7.Aspectos Legales del Proyecto

El propésito de estudiar los aspectos legales es establecer los requisitos legales
para la instauracion de la Residencia Estudiantil como organizacién de servicio,

segun las obligaciones provenientes de las leyes de Nicaragua.

2.7.1. Escritura de Constitucién de Sociedad

La Escritura de constitucion de Sociedad se elabora por un notario autorizado ante
la ley de Nicaragua, tiene un costo aproximado de $200 con su debido poder

generalisimo.

2.7.2. Pasos para el Registro de la Residencia Estudiantil

En el registro mercantil de cada departamento de Nicaragua se lleva un registro
de comercio, compuesto por cuatro libros independientes. Para la Residencia
Estudiantil este registro corresponde realizarse en la Alcaldia de Managua o en la

Direccion General de Ingresos (DGI).
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El primero del registro mercantil se inscribira los nombres de los comerciantes y

las sociedades mercantiles.

En el segundo del registro mercantil se inscribiran las escrituras en que se
constituya o disuelva la sociedad mercantil o industrial, en cualquier manera se
modifiquen dichas escrituras; (121 c.c) (sent 1956; B.J

17996) y los nombramientos de gerentes y liquidadores de dichas instituciones o

compainias.

En el tercer del registro mercantil libro se inscribiran las escrituras de los haberes
del que administre o ejerce el comercio conforme al inciso 2do del arto. 7; asi
como los poderes que los comerciantes otorguen a sus factores dependientes
para la administracion de sus negocios mercantiles o sus revocaciones o0
sustituciones, los poderes generales y generalisimos que otorguen sus

renovaciones.

En el libro cuarto del registro mercantil se inscribiran:

Los titulos de venta o hipoteca de naves y los demas documentos de comercio
maritimo cuyo registro exija este codigo. Suprimido por Dec. N. 468, “La Gaceta”
del 21 de septiembre de 1946.

Estos libros del registro estaran foliados y todos sus folios sellados con el sello de

la oficina, y firmados por el registrador. La inscripcion del primer libro contendra:

- El nombre y apellido del comerciante

- Suedad

- Su estado civil

- Su nacionalidad

- Laclase de comercio que haya de dedicarse
- El titulo que tendra el establecimiento

- El domicilio del mismo
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- Lafecha en que hubiese de comenzar el comercio

- Afirmacion bajo su responsabilidad que o se halla sujeto a la patria potestad, o
de que, si lo esta, que tiene su peculio profesional o industrial, indicando cual
es, y los bienes inmuebles que posea y que, por lo demas, no esta
comprendido en ninguna de las incapacidades generales para contratar, ni en
las especiales sefaladas en el Arto. 11 de este codigo.

Arto. 17 Las inscripciones de los libros segundo, tercero y cuarto, se haran
copiando integramente los documentos a que se refieren, y autorizando la
copia el funcionario del registro.

Este tramite es una Unica inversion, el valor de la inscripcion de escritura de
constituciéon (si el capital mayor a C$100,000 se paga 1% del capital hasta un
maximo de C$30,000), valor de matricula municipal (capital mayor a C$50,000 1%
del capital social y se incluye la constancia de matricular correspondiente al 1%

de matricula municipal) y valor inscripcion ambiental.

La Residencia Estudiantil esta sujeta al capitulo Il “De la contabilidad mercantil”

de la Ley del Codigo de comercio de Nicaragua.

Arto. 28 los comerciantes llevaran necesariamente:

1. Un libro de inventario y balance.

La relacion exacta del dinero, valores, crédito efectos al cobro, bienes muebles e
inmuebles y efectos de toda clase, apreciados en su valor real y que constituya su
activo. La relacion exacta de las deudas y de toda clase de obligaciones

pendientes, si las hubiere y que forman su pasivo.

2. Un libro diario.
3. Un libro diario mayor

4. Un libro de copiador de cartas y telegramas
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Segun con el Arto 28 de la Ley anterior la Residencia Estudiantil contara con los
Libros Contables correspondiente.

2.7.3. Impuestos y Contribuciones Legales

La Residencia Estudiantil esta sujeta a los siguientes impuestos y contribuciones

legales para el buen funcionamiento de la misma.

Tabla 27:
Impuestos y contribuciones legales

Por la prestacion de servicios efectuados cada mes,
el cual se debe declarar y pagar mensualmente. Su
tasa general es del
1% mensual a partir de 1 de enero del 2000.

Impuestos de matricula El valor de la matricula se calculara aplicando el tipo
del dos por ciento (2%) sobre el promedio mensual de
los ingresos brutos obtenidos por la venta de bienes o
prestaciones de servicios de los tres Ultimos meses
del afio anterior o de los meses transcurridos desde
la fecha de apertura si no llegaran a tres.

Impuestos sobre ingresos

INSS Patronal Segun reforma al Decreto No 975 Reglamento
General a la Ley
de Seguridad Social art 11 dice que las cuotas de
INSS patronal para el afio 2015 sera del 18%, afo
2016 sera de 18.5% y para el afio 2017 sera de 19%.

Impuesto Sobre la Renta (IR) La ley no 822 Ley de concertacion tributaria es el
arto. 52, La alicuota del IR a pagar por la renta de
actividades econdmicas, sera del treinta por ciento
(30%).

INATEC El aporte mensual obligatorio del 2% sobre el monto
total de las
planillas de sueldos brutos, o fijos a cargo de todos
los empleadores de la Republica segun decreto No.
40-94 del arto. 24.

Fuente: Elaboracion Propia.
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2.7.4. Disposicion de Ley NO. 185 Coédigo del Trabajo.

La Residencia Estudiantil debe regirse y cumplir con la ley del cédigo del trabajo:

Capitulo I, Arto 51: La jornada ordinaria de trabajo efectivo diurno no debe ser
mayor de ocho horas diarias ni exceder de un total de cuarenta y ocho horas a la

semana.

Capitulo Ill, Arto 76: Todo trabajador tiene derecho a disfrutar de quince dias de
descanso continuo y remunerado en concepto de vacaciones, por cada seis

meses de trabajo ininterrumpido al servicio de un mismo empleador.

Capitulo 1V, Arto 82: El salario se estipulara libremente por las partes, pero nunca

podra ser menor que el minimo legal.

Capitulo 1V, Arto 93: Todo trabajador tiene derecho a que su empleador le pague
un mes de salario adicional después de un afio de trabajo continuo, o la parte
proporcional que corresponda al periodo de tiempo trabajado, mayor de un mesy
menor de un afno.

Salario minimo: De acuerdo a Ley no. 625 Ley de Salario minimo se fijara cada
seis meses para evaluarlos y modificarlos atendiendo a las modalidades de cada

trabajo y el sector econémico.

2.7.5. Registro de Marca y otros Incentivos

La Residencia Estudiantil basado en la Ley 380 Ley de Marcas y otros Signos
Distintivos y al reglamento de esta Ley, paga por la inscripcion Logo y marca un
monto de $100.
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2.7.6. Depreciacion y Amortizacion

Arto.63: Reglamento de la Ley N.453, Ley de Equidad fiscal

Las cuotas anuales a deducir de la renta bruta como reservar por depreciacion
basadas en el método de linea recta — costo o precio de adquisicion entre la vida
util del bien, seran determinadas asi:

Para los edificios

- Para los edificios de alquiler 3% su valor catastral.

Otros bienes inmuebles.

- Mobiliarios y equipos de oficina 20%
- Equipos de comunicacién 20%
- Ascensores, elevadores y unidades centrales de aire acondicionado 10%

- Equipos de computacién (CPU, Monitor y Teclado) 50%.

La depreciacion de los activos fijos le sirve a la Residencia Estudiantil para dar a

conocer el deterioro del activo y recaudar fondos para la restitucion de los mismo
(Ver Anexo 12).



Capitulo IlI:
Estudio
Financiero
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CAPITULO lIl: ESTUDIO FINANCIERO

3.1.Generalidades del Estudio Financiero

En el estudio financiero se ordena y sistematiza la informacion monetaria del
proyecto que se puede determinar con los resultados, conclusiones y analisis de
los estudios anteriores, lo cual permitird analizar la rentabilidad financiera y para
esto se va a determinar el monto total de los recursos financieros necesarios para
la ejecucion del proyecto, los costos totales de operacion del proceso productivo,
la cantidad total de ingresos que se aspira recibir por el servicio de Alquiler de
habitacion en la Residencia Estudiantil y las fuentes de financiamiento para cubrir

la inversion inicial.

Ademas, en este estudio se establecera indicadores financieros cuya
interpretacion y analisis permita una acertada evaluacion financiera del proyecto,

para lo cual la informacion a procesar sera veras y fidedigna.

El estudio financiero que se va a desarrollar a continuacion basicamente partira
del calculo de las inversiones requeridas contempladas en la etapa de instalaciéon
0 montaje, ademas todos los costos y gastos que se incurran lo largo de la vida
atil del proyecto, asi mismo todos los desembolsos necesarios para llevar a cabo

el proyecto en la fase de inversion.

Al finalizar este estudio se comprobard que si la Residencia Estudiantil es

financieramente rentable o no.

3.2.Presupuesto de Inversiones totales

El presupuesto es la técnica de planeacion y predeterminacién de cifras sobre
bases estadisticas y apreciaciones de hechos y fenOmenos aleatorios. Es un

conjunto de prondsticos que se refiere a un periodo determinado.*

4 Formulacion y Evaluacion de proyectos, Abraham Hernandez Pag. # 61
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La inversion inicial del proyecto esta constituida por la adquisicion de activos fijos

(Inversion Fija). Inversion diferida y el Capital de Trabajo.

Tabla 28:
Presupuesto de Inversion Inicial en Cérdobas (C$)

Concepto Monto C$
Inversién Fija 6.709.003.07
Inversion Diferida 37,600.00
Inversion Capital de Trabajo 43,350.48
Inversion Total C$6,789,953.55

Fuente: Elaboracién Propia.

3.2.1. Inversion fija

La inversion fija se refiere a los bienes que se adquieren una vez y sirven para
todo el horizonte del proyecto. Se considera la inversion inicial y las
remodelaciones necesarias que se incurran como son: El terreno, construccion,
los equipos, maquinarias, muebles, es decir todo lo indispensable para garantizar
el inicio y operacion de la Residencia Estudiantil. Estos activos fijos mencionados

tienen la caracteristica de que son depreciables a excepcién del terreno.

El proyecto tendra una inversion inicial de activos fijos de C$ 6, 709,003.07, la cual

sera necesaria para iniciar el proyecto.

A continuacion, se presenta el detalle:
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Tabla 29:
Presupuesto de Inversion Fija C$

Concepto Monto C$
Terreno 2,100,000.00
Obras Fisicas 4,290,389.29
Mobiliario y Equipo 318,613.78
Inversion total 6,709,003.07

Fuente: Elaboracion Propia.

3.2.1.1. Terreno

El terreno escogido para la construccion del proyecto, segun los criterios
expuestos en el estudio técnico, esta ubicado en el municipio de Managua ubicado
en Frente a la UCA. Las especificaciones del terreno se presentan en el siguiente

cuadro:

Tabla 30:
Tabulacion de Costo Territorial

Costo del terreno Délar = 30.50
Area — Vrs2 Costo de vara cuadrada ($) Costo Total ($) Costo Total (C$)
2,500 28 70,000.00 2,100,000.00

Fuente: Elaboracioén Propia.

3.2.1.2. Construccion de la Obra Fisica

La construccion de la obra fisica se llevara a cabo segun las especificaciones
detalladas y analizados en el estudio técnico. De esta manera los profesionales
encargados procedieron a estimar los costos de construccion, para determinar la

necesidad de recursos monetarios.
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3.2.1.3. Mobiliario y Equipo

El mobiliario y Equipo se calculd para el éptimo funcionamiento de la Residencia
Estudiantil considerando la capacidad instalada y el rendimiento de cada equipo,

los detalles de estos equipos estan reflejados en el estudio técnico.

Los equipos y muebles para operar y desarrollar los servicios del proyecto seran
adquiridos en el mercado local (Ver anexos 7, 8: Mobiliarios, Equipos y materiales), ya
gue existen empresas que pueden proveer los materiales necesarios, que se
ajustan a las caracteristicas técnicas requeridas para la adquisicion de los activos
fijos de la Residencia Estudiantii como son: dimension, precio, funcionalidad,

calidad y garantia.

Para realizar la depreciacion de los equipos y maquinaria se utilizo el método de
linea recta lo que implica que los valores se repiten a lo largo del proyecto. En la
Tabla 31 se presenta un consolidado de las depreciaciones del equipo por area,

los detalles de las depreciaciones se presentan en (Ver Anexos 12, Depreciacion y

Amortizacion).

Tabla 31:
Depreciacion Anual de Mobiliario y Equipo
Concepto Afos 2018 — 2022
Mobiliario e implementacion en las habitaciones. 44,204.00
Equipos y Muebles de la Sala de Estar 8,835.00
Equipos y Muebles para oficina 24,629.70
Total C$ 77,668.70

Fuente: Elaboracion Propia.

En la Tabla 31, se muestran los montos por depreciacion de los equipos cada uno
de las areas de la Residencia Estudiantil, la cual permanece constante durante la

vida util del proyecto.
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3.2.2. Inversion diferida

Las inversiones diferidas o intangibles seran de C$ 37,600.00 este monto esta
conformado por los desembolsos de capital que se realizan para cubrir los gastos
de constitucion y legalizacidon para garantizar que la Residencia Estudiantil inicie

con todas las normas y procedimientos legales.

A continuacion, se presenta un resumen de la inversién diferida:

Tabla 32:
Detalle Inversion Diferida C$
Inversion Diferida C$

Valor de Inscripcion de Escritura de Constitucion 30,000.00
Valor de Inscripcion como comerciante 300.00
Valor Sellado de Libros y Timbres 200.00
Poder General de Administracién 300.00
Valor de Inspeccion Ambiental 500.00
Registro de Logo de la Residencia 2,750.00
Pago Sanitario 900.00
Servicio de instalacion de Casa Claro 1,800.00
Instalacion de Servicio eléctrico 850.00
Total C$ 37,600.00

Fuente: Elaboracién Propia

Los gastos de constitucion y organizacion son todos los desembolsos necesarios
para legalizar el proyecto, por ser intangibles, a diferencia de las inversiones fijas,
estan sujetas a Amortizacion y se recupera a largo plazo, es decir a lo largo de la
vida del proyecto.

Estas inversiones diferidas se amortizan a lo largo de la vida util del proyecto

comprendiendo entre 2018 — 2022, la cual permanece constante. (Ver tabla 33).

Tabla 33:
Detalle de Amortizacion
Amortizacion de inversién Diferida en Cérdoba C$
inversion Diferida 2018 - 2022

Amortizaciéon 7,520.00 C$ 7,520.00

Fuente: Elaboracion Propia.
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e ]
3.2.3. Capital de Trabajo

La inversion en capital de trabajo presente para este proyecto es de C$ 43,350.48
este, monto constituye el conjunto de recursos necesarios para dar iniciar las
operaciones del proyecto, este valor se calculd para garantizar la normal
operacion en un tiempo de 3 meses de primer afio durante los cuales se espera
recaudar recursos suficientes a través del servicio de alquiler para mantener el

funcionamiento del proyecto.

En la tabla 34 se detallan los montos que conforman el Capital de trabajo, para lo
cual se tomo en cuenta los costos de venta y los gastos administrativos de los

primeros tres meses del primer afio de operacion.

Tabla 34:
Detalle Capital de Trabajo
Concepto Monto C$
Gastos Administrativos 168,529.93
Costos de Venta 4,872.00
Total 173,401.93
C$ 43,350.48

25% para los primeros tres meses

Fuente: Elaboracioén Propia.

3.3.Determinacion de los ingresos

Los ingresos que percibira la Residencia Estudiantil provienen del alquiler de
habitaciones por cada afio durante la vida util del proyecto. En la Tabla

35, se muestra los ingresos anuales del servicio que se ofrecera a los estudiantes
entre 2018 — 2022.

Para la obtencion de los ingresos de la Residencia Estudiantil se tomd, como
referencia el nimero de habitaciones ofertado y se multiplica por su precio, segun

el tipo de habitaciones. Tal como se ha determinado en el estudio de mercado.
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Tabla 35:
Detalle de Célculo de Ingresos

Numero de Anual/Cérdobas (C$)
Habitaciones 2018 2019 2020 2021 2022

17 C$2,177,700.00 C$ 2,439,024.00 C$2,731,706.88 C$ 3,059,511.71 C$ 3,426,653.11

7 C$ 1,409,100.00 C$1,578,192.00 C$1,767,575.04 C$ 1,979,684.04 C$ 2,217,246.13
24 C$ 3,586,800.00 C$4,017,216.00 C$ 4,499,281.92 C$5,039,195.75 C$ 5,643,899.24

Fuente: Elaboracion Propia.

3.4.Financiamiento

El financiamiento del proyecto se trabajara con el 62% de aporte de capital de los
inversionistas y el otro 38% sera cubierto por préstamo bancario del BDF a plazo
de 60 meses, el cual ofrecié una tasa de interés anual del 16% (1.33%), mas bajo
gue los otros bancos.

Tabla 36:

Distribucion de Inversién
Porcentaje Monto (C$) Tasa anual Cuotas

Préstamo de capitalizable
Inversion mensual
BDF 38% 2,580,182.35 16% 60
Inversionista 62% 4,209,771.205 12.01%
Inversion 100% 6,789,953.55

Total
Fuente: Elaboracion Propia.

A continuacioén, se realiza el calculo del pago de la anualidad correspondiente a

cada afio utilizando la siguiente férmula:

[ p_ i+
o= Ene—1

Calculado el valor de la anualidad se prosigue a desarrollar la tabla de

financiamiento.
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Tabla 37:

Anualidades del préstamo

ARos Saldo Abono Interés Anualidad
0 C$ 2,580,182.35
1 C$ 2,077,691.10 C$502,491.25 C$34,316.43 C$536,807.67
2 C$ 1,568,516.72 C$509,174.38 C$27,633.29 C$536,807.67
3 C$ 1,052,570.33 C$515,946.40 C$20,861.27 C$536,807.67
4 C$ 529,761.84 C$522,808.49 C$13,999.19 C$536,807.67
5 C$529,761.84 C$7,045.83 C$536,807.67

Fuente: Elaboracion Propia

El calendario de pago se construy6 de acuerdo al financiamiento de la institucion
bancarias, estipulando 05 cuotas anuales que cubre 5 afios de financiamiento,
considerando, la cantidad de amortizacion o abono principal, los intereses a pagar,

la cuota y el saldo insoluto después de cada afo de pago.

3.5. TMAR

Se necesita establecer una tasa de referencia para los inversionistas sobre la cual
basarse para hacer sus inversiones, esta tasa es conocida como TMAR y es

definida de la siguiente manera:

TMAR = tasa de inflacion + premio al riesgo

Se utiliza la TMAR anterior cuando los socios o inversionistas son la Gnica fuente
aportadora del monto de la inversion, sin embargo, al intervenir una entidad
financiera ya es necesario calcular una TMAR mixta, la cual se calcula mediante
el promedio ponderado de las aportaciones de capital. En este caso el BDF y los

inversionistas del proyecto.




Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

A continuacion, se presentan estos calculos.

TMAR de los inversionistas = tasa de inflacién + premio al riesgo
TMAR = 6.32% + 5.69% + (6.32% + 5.69%) = 12.01%
TMAR de la entidad financiera es del 16%

Tabla 38:
TMAR
Fuentes de la Porcentaje Rendimiento Promedio
inversion del aporte esperado ponderado
BDF 38% 16% 0.0608
Inversionista 62% 12.01% 0.074462
Inversion Total 100% 13.45%

Fuente: Elaboracion Propia.

La TMAR Mixta es de 13.45%.

3.6.Evaluacion financiera

El objetivo de realizar la evaluacion financiera del proyecto es conocer la
rentabilidad del mismo y asi considerar la posible toma de decisiones con respecto

a la implementacion del proyecto.

3.6.1. Balance general Inicial

La finalidad del Balance general inicial determina el valor real del proyecto al
momento del inicio de sus operaciones. A continuacion, se presenta el Balance

inicial para el proyecto. (Ver Anexo 13).

3.6.2. Flujos de efectivo

Se realiz6 un estudio de flujo de efectivo que cubre toda la vida del proyecto donde
se analizaron los escenarios de con y sin financiamiento. A continuacion, se

presentan cada uno.
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» Flujo sin financiamiento.

Se detallan los ingresos, los costos, los gastos, las inversiones y las ganancias o
pérdidas que tuviera el proyecto sin necesidad de un financiamiento bancario

contando Unicamente con los fondos de los inversionistas. (Ver anexo 14).

El flujo de efectivo resultante sin financiamiento en el afio 2018 equivale a C$ 3,
381,987.38 con valores favorable en los indicadores VPN>0, TIR>TMAR y RBC>1

para llevar a cabo la ejecucion del proyecto.

» Flujo con financiamiento.

El flujo de efectivo resultante con financiamiento presenta todos los flujos positivos
y los indicadores financieros VPN, TIR y RBC reflejan valores aceptables para la

ejecucion del proyecto con financiamiento. (Ver anexo 15).

3.7.Anédlisis de los indicadores financieros

En el flujo de efectivo se identifican cada uno de los ingresos y egresos que
presenta el proyecto a lo largo de su vida util, cuyo periodo comprende desde el
afio 2018 hasta el afio 2022 considerando la inversion inicial en el 2017 afio pre
operativo, este flujo de efectivo permite realizar un analisis, utilizando los
indicadores financieros (VPN, RBC, TIR) para determinar la rentabilidad del

proyecto.

3.7.1. Valor Presente Neto (VPN)

Uno de los métodos para evaluar la rentabilidad del proyecto es por medio del

VPN, el cual establece los siguientes criterios:
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- Si VPN = 0, acéptese la inversion

- Si VPN < 0, rechacese la inversion

Sin embargo, si VPN = 0 no se estara aumentando el patrimonio del negocio
durante el horizonte de planeacion evaluado, solamente se estard ganando lo

minimo fijado como rendimiento para invertir, es decir la TMAR.

» VPN del Flujo sin financiamiento = C$ 3,122,469.76
» VPN del Flujo con financiamiento = C$ 831,692.89

Segun el analisis de Valor Presente Neto (VPN) en ambos escenarios se presenta
valores positivos lo que demuestra el monto en que aumentara el valor de la
empresa en caso de ejecutarse el proyecto. Por tanto, el proyecto debe

ejecutarse.

3.7.2. Tasa Interna de Retorno (TIR)
La TIR se encarga de igualar a la inversion inicial la suma de los flujos del proyecto

donde el VPN es igual a cero, obteniendo los siguientes resultados:

» TIR del Flujo sin financiamiento = 28%

» TIR del Flujo con Financiamiento = 18%

Segun el andlisis de la TIR en ambos escenarios supera el valor de la TMAR lo
gue demuestra segun el criterio de evaluacion de la TIR, aceptar el proyecto, dado

gue el rendimiento supera el minimo esperado.

3.7.3. Relacion Costo Beneficio (RCB)

La Relacion Beneficio Costo RBC, permite observar qué ganancia se genera por

cada unidad de costo invertida.
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Se calcula mediante la siguiente formula y a continuaciéon se presentan los

resultados.

RBC= VPNE (Ingresos)

VPNE (Egresos)

» RBC del Flujo sin financiamiento = 7.838043872 utilizando una TMAR

de 12.01%.

» RBC del Flujo con financiamiento = 7.567693324 utilizando una TMAR

de 13.45%.

En ambos escenarios se presenta un indicador de Relacién Beneficio Costo (RBC)

mayor que 1, esto indica que los ingresos obtenidos en el proyecto cubren los

egresos generados en el mismo, generando beneficio.

A continuacién, se presenta un consolidado de los indicadores (Ver tabla 39), donde

se puede apreciar, la diferencia entre ambos planteamientos con financiamiento y

sin financiamiento.

Tabla 39:
Comparacion de Flujos de Efectivos C$
Concepto Con financiamiento
VPN C$831,692.89
TIR 18%
TMAR 13.45%
RBC

7.567693324

Sin financiamiento

C$ 3,122,469.76
28%

12.01%

7.838043872

Fuente: Elaboracion Propia.
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De acuerdo a los resultados del calculo de la evaluacion financiera y considerando
los principales indicadores de VPN y TIR para considerar la aceptacion de un
proyecto de inversion se puede decir que el presente proyecto es rentable bajo

las condicione presentadas anteriormente con una vida util de 5 afios.

3.8. Andlisis de Sensibilidad

Se aplica la técnica del andlisis de sensibilidad a las inversiones que permita al
estudio la posible variacion en variables o elementos que son mas sensibles ante

un cambio.

Se realiza analisis de sensibilidad en el proyecto con y sin financiamiento al variar

el precio del servicio de alquiler.

3.8.1. Proyecto sin financiamiento.

Para el presente proyecto se considera una sola variable, la disminucion de los
precios en el servicio de alquiler de un 5%. Se decidio observar cual serian los
resultados de los indicadores financieros, se obtiene con VPN positivo de
C$199,305.04 con una TIR de 13% por encima de la TMAR la cual es de 12.01%.

En este caso el proyecto seria rentable. (Ver anexo 16).

3.8.2. Proyecto con Financiamiento

También se tienen los resultados del analisis de sensibilidad para una disminucion
del precio de las habitaciones del 5%. Se obtuvo con VPN negativo de C$
1,948,870.27 con una TIR de 0% por debajo de la TMAR la cual es de 13.45%.

En este caso el proyecto no seria rentable. (Ver anexo 17).



Capitulo 1V;
Estudio
Econdmico
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CAPITULO IV: ESTUDIO ECONOMICO

4.1.Generalidades del Estudio Econémico

Este estudio permite realizar la evaluacion econdmica del proyecto de inversion
por medio de los factores de conversién aplicados segun sea el rubro a analizar.
Los factores de conversion utilizados son los que proporciona el Sistema Nacional

de Inversion Publica de Nicaragua. (Ver Anexo 18).

A continuacioén, se presentan los célculos a precios econémicos de los montos de
las inversiones, los ingresos, gastos y costos de operacion de la Residencia
Estudiantil.

4.2.Presupuesto de Inversiones totales

Para el célculo de las Inversiones totales se hace uso del factor de conversion
estandar 0.9.

Tabla 40:
Presupuesto de Inversion Inicial a precios econémico
Concepto Monto C$ Factor de Precios econémicos
Conversion (C9)
Inversion Fija 6,709,003.07 0.9 6,038,102.763
Inversion Diferida 37,600.00 0.9 33,840
Inversiéon Capital de 43,350.48 0.9 39,015.432
Trabajo
Inversion Total 6,789,953.55 6,110,958.195

Fuente: Elaboracién Propia.
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A continuacion, se presentan a precios economicos cada uno de los componentes

de las Inversiones totales.

4.2.1. Inversion fija

Tabla 41:
Presupuesto de Inversioén Fija C$ a precios econémicos
Factor de Precio
Concepto Monto C$ Conversion econémico C$

Terreno 2,100,000.00 0.9 1,890,000
Obras Fisicas 4,290,389.29 0.9 3,861,350.36
Mobiliario y Equipo 318,613.78 0.9 286,752.402
Inversion total 6,709,003.07 6,038,102.762

Fuente: Elaboracion Propia

4.2.2. Inversion Diferida

Las inversiones diferidas o intangibles a precios econémicos son como se

muestras en la siguiente tabla:

Tabla 42:
Detalle Inversion Diferida C$ a precios econdmicos
Inversion Factor de  Precio
Diferida C$ Conversion  econdmico C$
Valor de Inscripcion de Escritura de 0.9 27,000
Constitucion 30,000.00
Valor de Inscripcién como comerciante 300.00 0.9 270
Valor Sellado de Libros 200.00 0.9 180
Poder General de Administracion 300.00 0.9 270
Valor de Inspeccién Ambiental 500.00 0.9 450
Registro de Logo de la Residencia 2,750.00 0.9 2,475
Pago Sanitario 900.00 0.9 810
Servicio de instalacion de Casa Claro 1,800.00 0.9 1,620
Instalacion de Servicio eléctrico 850.00 0.9 765
Total C$ 37,600.00 33,840

Fuente: Elaboracion Propia
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4.2.3. Capital de Trabajo

La inversion en capital de trabajo inicial para este proyecto a precios econémicos
es de C$ 39,015.432

Tabla 43:
Detalle Capital de Trabajo en C$ a precio econémico
Concepto Monto C$ Factor de Precio econémico C$
Conversion

Gastos Administrativos ~ 168,529.93 0.9 151,676.937
Costos de Venta 4,872.00 0.9 4,384.8
Total 173,401.93 0.9 156,061.737
25% para los primeros C$ 43,350.48 C$ 39,015.432
tres meses

Fuente: Elaboracién

4.3.Determinacion de los ingresos

En la siguiente tabla se muestran los ingresos de los diferentes afios a precios

econdmicos.

Tabla 44:
Detalle de Célculo de Ingresos en C$ a precios econdmicos

Factor de
Numero de Conversion Anual/Cérdobas (C$)
Habitaciones 0.9 2018 2019 2020 2021 2022
17 0.9 C$2,177,700.00 C$ 2,439,024.00 C$2,731,706.88 C$ 3,059,511.71 C$ 3,426,653.11
7 0.9 C$ 1,409,100.00 C$1,578,192.00 C$1,767,575.04 C$ 1,979,684.04 C$ 2,217,246.13
24 C$ 3,586,800.00 C$4,017,216.00 C$ 4,499,281.92 C$5,039,195.75 C$5,643,899.24

Fuente: Elaboracion
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4.4.Flujo Neto de Efectivo Econdmico

En la tabla 45 se muestra un flujo neto de efectivo a precio econémico, mayor

detalle. (Ver Anexo 20).

Tabla 45:
Flujo sin Financiamiento en Cérdobas C$ a precio econémico.

Anos 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Venta Total 3,228,120 3,615,494.4 4,049,353.73 4,535,276.18 5,079,509.32
Costo de Venta 17,539.2 17,714.592 17,891.7379 18,070.6553 18,251.3619
Gasto de Administracion 151,676.936  536,960.837  542,330.415 547,753.719 553,231.257
Gasto de Venta 9,090.00 9,180.9 9,272.709 9,365.43609 9,459.09045
Utilidad antes de
impuesto 3,049,813.86 3,051,638.1 3,479,858.87 3,960,086.36 4,498,567.61
Recuperacion de Capital
de Trabajo 39,015.432
Inversién 6,110,958.197
FNE (6,110,958.197) 3,049,813.86  3,051,638.1  3,479,858.87 3,960,086.36 4,498,567.61

Fuente: Elaboracion Propia.

4 5. Indicadores Econémicos

En la evaluacion econémica se usan los parametros, tales como Valor presente
neto (VPN), Tasa interna de retorno (TIR), Relacion beneficio costo (RBC) y la
tasa social de descuento (TMARE) del 8%.

4.5.1. Valor Presente Neto (VPN) econémico

Para realizar el calculo del VPNE se utiliza la tasa de descuento (TMARE) que es

igual 8% para descontar los flujos.
» VPNE =C$ 8, 064,086.72
Segun el analisis de Valor Presente Neto Economico (VPNE) presenta valor

positivo lo que demuestra que el proyecto es econémicamente rentable, por lo que

se deduce que genera un beneficio para la economia del Pais.
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4.5.2. Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa interna de retorno econdmica se encarga de igualar a la inversion inicial

la suma de los flujos del proyecto, obteniendo los siguientes resultados

> TIRE=47% vs TMARE =8%

Segun el analisis de la TIRE superan el valor de la TMARE lo que demuestra
segun el criterio de evaluacion de la TIRE, se debe aceptar el proyecto, dado que

el rendimiento supera el minimo esperado.

4.5.3. Relacion Costo Beneficio (RCB) Econdmico

Con la relacién beneficio/costo econémico se podra determinar si los beneficios
esperados por el inversionista, constituyen un retorno aceptable sobre la inversion

y costos estimados, para mayor informacién de egresos e ingresos econdmicos
(Ver Anexo 19).

En determinacion de la relacion B/C economico se utiliza la siguiente formula:

RBC= VPNE (Ingresos)
VPNE (Egresos)

RBC=8.310173657

Dado que la RBC es mayor que uno, esto indica que los ingresos obtenidos en el
proyecto cubren los egresos hablando econdémicamente, donde se determina que

la ejecucion del proyecto genera un beneficio para la economia nacional.
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4.6. Analisis de Sensibilidad

Se aplica la técnica del analisis de sensibilidad a las inversiones que permita al
estudio la posible variacion en variables o elementos que son mas sensibles ante

un cambio.

Se realiza andlisis de sensibilidad en el proyecto al variar el precio del servicio de

alquiler.

4.6.1. Analisis Econ6mico.

Se decidio observar cual seria el resultado de los indicadores economicos al
disminuir el precio de alquiler de las habitaciones en un 5%, donde se obtuvo un
VPNE positivo de C$ 3, 725,052.69 con una TIRE de 31% mayor que la TMARE
la cual es de 8%. En este caso el proyecto es rentable econémicamente ya que al

ejecutarlo generara un beneficio econdémico al Pais.



Capitulo V:
Estudio
Ambiental
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CAPITULO V: ESTUDIO AMBIENTAL

5.1.Generalidades

La construccion de la Residencia Estudiantil va a generar impacto al medio
ambiente tanto en su etapa de construccibn como de operacion. El presente
capitulo se realiza con la finalidad de analizar los dafios ocasionados por el

proyecto al medio ambiente y establecer las acciones para su mitigacion.

Las actividades de brindar el servicio de alquiler de habitacién en la Capital
Managua son relevantes desde el punto de vista econémico y social. Este servicio
puede ser muy lucrativo como muchas de las industrias que operan en el pais,
Estos proyectos son supervisado por las autoridades que protegen al medio
ambiente debido que las construcciones ocasionan excavaciones de suelos que
pueden ocasionar derrumbes, arrancamiento de arboles, contaminacion del aire
por las diferentes maquinarias que se utilizan en el levantamiento de un

apartamento, edificio, entre otros.

En este estudio se estableceran los lineamientos ambientales en que se rige la
Creacion de la Residencia Estudiantil. Donde se implementa un adecuado plan de

gestion ambiental que se rige bajo las normas y leyes ambientales del Pais.

5.2.Marco politico y legal

El Ministerio de Ambiente y los Recursos Naturales (MARENA) son los
encargados de inspeccionar, evaluar y otorgar los permisos ambientales

pertinentes segun la categoria en la que se encuentre la Residencia Estudiantil.

Ademas, en el presente estudio se utilizaran de referencias, las medidas de

mitigacion y control del dafio ambiental planteadas en el “manual de buenas
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practicas ambientales”, elaborado por la “FUNDACION DEL RIO, fundacion para
la conservacion y el desarrollo del sureste de Nicaragua”, teniendo en cuenta
gue existe un marco legal regulatorio que especifica el nivel de dafio al medio

ambiente.

5.2.1. Categoria Ambiental de la Residencia Estudiantil

Segun la actividad econdmica del Proyecto se le ubica en la categoria ambiental
Il segun decreto No 76-2006 (Sistema de evaluacion ambiental); en el Arto.18

inciso 12 donde se le determina como proyecto de obra y establece lo siguiente:

Los proyectos considerados en la categoria ambiental Ill, son proyectos que
pueden causar impactos ambientales moderados, aunque pueden generar
efectos acumulativos por ello quedara sujeto a una valoracion ambiental, como

condicion para otorgar la autorizacién ambiental.

El proceso de valoracion ambiental y emision de autorizacion ambiental quedara
a cargo de las delegaciones territoriales del MARENA o Consejos Regionales en
el ambito de su territorio.

Segun la ley 217 (Ley General del Medio Ambiente y los Recursos Naturales) en
el articulo 26 dice que: Las actividades, obras o proyectos publicos o privados de
inversion Nacional o Extranjera, durante su fase de pre inversién, ejecucion,
ampliacion, rehabilitacion o reconversion, quedaran sujetos a la realizacion de
estudios y evaluacion de impacto ambiental, como requisito para el otorgamiento

del permiso ambiental.
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5.3.Descripcion del medio ambiente del Distrito*®

El Distrito | se localiza en el corazén del municipio de Managua. Limita: Al norte
con el Lago de Managua, Al sur con el municipio de EI Crucero, Al noreste con el
Distrito 1V, Al sureste con el Distrito V, Al noroeste con el Distrito Il Al suroeste con

el Distrito IlI.

5.3.1. Tipo de suelo y clima

Tiene una extension de 46 Kmz, que equivale al 17% de la extension del municipio.

Presenta relieves pronunciado en su parte sur y plano en su parte norte.

Lo que respecta al clima el sitio presenta un clima que varia de acuerdo a la
temporada para el verano las temperaturas oscilan entre los 32° a 34° C y en el

invierno las temperaturas se reducen a lo minimo de 28° a 30° C.

El tipo de clima incide en el Proyecto, ya que de acuerdo al tipo de temperatura

se hara uso de abanicos lo que generara mayor consumo de energia.

5.3.2. Zonas naturales

Dentro del Distrito | se encuentra la Reserva Natural de la Laguna de Tiscapa
situada a 2 Km de la costa del Lago Xolotlan. En sus bordes se encuentra el
antiguo Hospital Militar, la Antigua Casa Presidencial destruida por el terremoto

de 1972 y el Parque Histérico Loma de Tiscapa.

La Laguna de Tiscapa tiene una extension de 0.1 3 Kmz2 siendo la mas pequeia
del pais, con 500 m de diametro y una profundidad maxima que se estima en 50
m, su lecho esta a 11 m sobre el nivel del mar. Es el crater de un antiguo volcan

hoy apagado, el clima es seco tropical y sus suelos son derivados de ceniza

4 Propuesta de disefio de anteproyecto arquitectdnico del polideportivo Juan Bautista Arrien para la UCA, ubicado en el
campus Francisco Javier, Managua, elaborado en el periodo junio-diciembre 2013.
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volcanica. La Laguna se alimenta de las precipitaciones directas sobre ella

durante la época lluviosa y cauces que fluyen hacia ella; su forma circular asemeja

un embudo.

5.3.3. Red vial

La red vial del distrito representa el 15.8% del total municipal, con una longitud de
245.01 Km, de los cuales el 98% esta revestida y inicamente el 2% es de tierra,

gue equivalen a 5 Km.

En el distrito existen 2 pasos a desnivel; el Roberto Teran en la Centroamérica y
en Tiscapa, también cuenta con 6 rotondas; Rubén Dario en Metrocentro, El
Periodista, EI GlUeglense, Rotonda Universitaria, Rotonda Santo Domingo y
Rotonda Jean Paul Genie.

La existencia de esta red vial es de mucha importancia para el Proyecto, debido a
gue se hara uso de la misma y no se tendran que construir o ampliar otras para

poder tener acceso a la Residencia.

5.3.4. Energia Eléctrica

La energia eléctrica del Distrito | es proporcionada y regulada por la empresa
UNION FENOSA. La Residencia Estudiantil al ser una construccion nueva,
también el sistema eléctrico serd nuevo, lo indica menos incidencia de dafios al
medio ambiente. Lo que si no se puede evitar es el aumento en el consumo de

energia en el Distrito.

5.3.5. Poblacion

La poblacion de este distrito representa el 15% de los habitantes del municipio,

gue conforme a la delegacion del Distrito | se estiman en 182,446 habitantes al
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afo 2011, de los cuales el 47% son hombres y el 53% mujeres. La edad media de
la poblacion del distrito es de 23 afos, el 64.9% de la poblacion es de 15 a 64
afos, lo que origina una presion social de mas empleos y servicios para este
sector poblacional. El 30.6% de la poblacién equivale a nifios de 0 a 14 afios y el

4.5% son personas de 65 a mas afnos.

Tabla 46:
Extension territorial y poblacién 2011, Distrito |

Indicador Cantidad
Superficie 46 km?, 17% del municipio
Poblacion 182,446 habitantes , 15% del total municipal
Densidad 6,130 habitantes por km?

Fuente: Alcaldia de Managua, 2013.

En base a la Metodologia de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI), el 51.9%
de la poblacién del Distrito | es no pobre, el 28.6% es pobre no extremo y el 19.5%
vive en situacion de pobreza extrema, presentandose ésta principalmente en los

asentamientos humanos espontaneos.

5.4.Fases del proyecto

El proyecto de la Residencia Estudiantil, tendra dos fases; la de Construccion y la

de Operacion o funcionamiento.
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5.4.1. Fase de construccion

En esta fase se consideran todas las actividades que tiene que ver con pre
construccion, preparacion del terreno y cimientos, traslados de materiales de
construccion, realizacion de obras provisionales dotadas con los servicios
necesarios para uso de los trabajadores, guardar materiales. Levantamiento total
de la obra a construir. También se consideran en esta fase la instalacion de todos
los sistemas para los servicios basicos que tendra el proyecto en su

funcionamiento.

En la fase de construccion se hara uso del agua potable, consumo de energia
eléctrica, maquinaria pesada generando ruido y polvo. Se producen desechos
sélidos producto de la preparacion del terreno y de la construccion misma (mezcla,
madera, hierro, entre otros), estos desechos seran transportados a lugares

autorizados por la Alcaldia.

5.4.2. Fase de operacion o funcionamiento

En la fase de operacion o funcionamiento del proyecto, también se consideran
elementos generadores de impacto ambiental. Segun el manual de buenas
practicas ambientales de la FUNDACION DEL RIO, estos elementos pueden ser
las Aguas servidas, Ruido, Desechos sélidos (organicos e inorganicos) y Energia

eléctrica.

5.4.2.1. Descripcioén de los elementos generadores de impacto

5.4.2.1.1. Aguas Servidas:

La contaminacion de las aguas servidas son los sdlidos suspendidos y disuelto
gue consisten en materia organica e inorganica, nutrientes, aceites y grasas,

sustancias toxicas y micro organismo patdégenos.
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54.2.1.2. Desechos Sélidos:

Dentro de los desechos solidos se tienes los organico e inorganico, en la
Residencia Estudiantii los dos se hacen presente tomando en mayor
consideracion los desechos inorganicos debido a su dilatada descomposicion lo
gue ocasiona mayor contaminacién al ambiente. Entre los desechos organicos
gue se presentaran en la Residencia Estudiantil tenemos: desperdicios de comida,
frutas verduras, etc. y dentro de los desechos inorganicos se tiene el poroplast,

plastico, vidrio, utensilio de cocina, latas, etc.

5.4.2.1.3. Ruido:

Es un factor perturbador en el medio ambiente que afecta en gran manera la
armonia de las personas, puede ocasionar estrés, provoca numerosas
afectaciones tanto en la salud como en el comportamiento. En la Residencia

Estudiantil habra normas que regulen el ruido ocasionado por los estudiantes.

5.4.2.1.4. Energia Eléctrica:

La Energia eléctrica es una necesidad de la cual el ser humano no puede
prescindir y que va en aumento, por este motivo se debe conseguir generar

Energia de una forma menos negativo para el medio ambiente.

Los contaminantes de la energia eléctrica dependen de la fuente de energia
primaria utilizada, de la tecnologia elegida y del entorno del emplazamiento de la

instalacion.

54.2.1.5. Ornamentacion:

El decorado y embellecimiento por medio del ornato se realiza con el objetivo de
tener una buena presentacibn e imagen para la Residencia Estudiantil

transmitiendo en las personas alegria, tranquilidad y relajamiento.
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5.5. Metodologia de Evaluacion del Impacto Ambiental

El proceso de evaluacién del impacto ambiental mediante la metodologia de
Leopold dard como resultado una valoracién cuantitativa de la importancia del

impacto sobre el medio ambiente.

Esta evaluacion requiere del uso de criterio o parametros que faciliten la
asignacion de una magnitud al impacto. Los pardmetros seleccionados estan
referidos al efecto o signo (S), Intensidad (I), Extension (E), Momento (M),
Persistencia (P), Reversibilidad (R).

La importancia (IM) del impacto ambiental es una medida de ponderacion de los
criterios antes mencionados, son los indicadores resultantes que permiten dar los
resultados sobre el nivel de impacto determinado sobre los componentes del

ambiente.

Ver tabla siguiente:

Tabla 47:
Criterio de Evaluacion del Impacto Ambiental en la Residencia Estudiantil
| Criteriosdempacto Ambiental |
. Intensidad (1) Extension (E)

S0 () (Destruccion) (Area de Influencia)

Impacto Baja 1 Puntual 1

Beneficios +1 Media 2 Parcial 4

Impacto Alta 4 Extenso 6

Perjudicial -1 Total 7 Total 11

Persistencia (P)

HIDTERID ([1]) (Permanencia del

(Inicial-Final)

Reversibilidad (R)
(Reconstruccion)

Efecto)
Corto Plazo 1
Largo Plazo 2 Fugaz 2 Mediano Plazo 4
Mediano Plazo 4 Temporal 5 Largo Plazo 6
Inmediato 8 Continuo 8 Irreversible 8
Irrecuperable 18

Importancia (IM)
IM=S@I+2E+M+P +R)

Fuente: Elaboracién Propia

100
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La importancia del impacto ha sido definida en una escala de tres niveles:
Nivel Bajo: 10-25

Nivel Medio: 26 — 41
Nivel Alto: 42 -71

Se presenta la matriz de impacto ambiental donde se evalla la relacion entre los

componentes del sistema empresa y los componentes del ambiente.

También se presenta la matriz de importancia de los impactos ambientales, donde

refleja el peso de cada uno de los impactos en las diferentes etapas del proyecto.

101
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Tabla 48: Matriz de los Impactos Ambientales
Componente del Sistema del Proyecto

Mobiliario _\aquinarias
Construccion EQUino a utilizarenla RRHH  Servicio de Alquiler Publicidad
y Equip construccion
Componentes
Ambientales g
3
o
(9]
o
>
Agua Calidad - - - - - - - - - X - - X -
Aire Calidad X - X - - X - X X - X - X -
Ruido control X X X X - X X X - - X - X - - -
Energia USO X - X X = X X X X X = X X X X X
Eléctrica
. Paisaje  x - x X - - - - X X X - - - - -
Ecosistema
Suelo X X X - - - - - X X X - X -
Nivel de X X X X X X - X - X X X X X X -
Social Vida
Salud X X X X X X X X X X X - X X - -

Fuente: Elaboracion Propia
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Componente del Sistema Impacto ST EMPRIM
Emision de Particulas -11 1 8 5 6 -24

Generacion de Ruido -12 1 8 5 4 -25

. Generacion de vibraciones -12 1 8 5 4 -25
Construccion Afectacion al Paisaje -11 1 8 4 1 -18
Generacion de Empleos 12 4 85 4 31

Accidentes Laborales -12 4 1 4 4 -23

Generacion de Ruido -11 1 4 5 1-15

Accidentes Laborales -11 4 45 1 -21

Mobiliario y Equipo contaminacion al aire 11 4 4 2 1-18
Generacion de Empleos 114 8 2 1 22

Utilidad de la Energia Eléctrica 146 8 8 6 46

. Generacion de Empleos 12 6 2 8 6 34
Seleccion de Personal Eficiencia Laboral 14 4 8 6 6 40
. - Aumento de la Demanda 121 8 5 4 25
Calidad del Servicio Satisfaccion de la Demanda 146 8 8 6 46
Registro y Control de los Orden en la Residencia 146 2 8 6 40
Estudiantes Informacion de los Estudiantes 146 8 8 6 46
Generacion de Empleos 12 4 8 8 6 36

Alquiler de Habitaciones Obtencion de Ingreso 146 48 6 42
Generacion de Basura -12 6 8 8 8 -42

Fuente: Elaboracién Propia

5.5.1. Valoracion de los impactos ambientales

En la primera etapa que es la construccion de la Residencia Estudiantil el mayor
impacto positivo es la generacion de empleos con una importancia de 31 puntos.
En esta misma etapa los impactos mas negativos son: generacion de ruido y
generacion de vibraciones con -25 y -25 puntos, ubicandose estos impactos en un

nivel bajo.
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Para las siguientes etapas de mobiliario y equipo los dos mayores impactos
positivos son utilidad de energia eléctrica y generacion de empleo con 46 y 22

puntos, ubicdndose estos impactos en nivel alto y nivel bajo.

Para la etapa de seleccion de personal el impacto generacion de empleo y
eficiencia laboral tienen un puntaje de 34 y 40 ubicandose en la escala de

importancia de nivel medio.

En el componente calidad del servicio el impacto positivo de mayor puntaje es la
satisfaccion de la demanda con 46 puntos, ubicado en el nivel alto de importancia.
En el proceso de registro y control de los estudiantes el impacto positivo y de
mayor puntaje es informacion de los estudiantes con 46 puntos ubicado en el nivel

alto de importancia.

En la etapa del comercio del servicio se encuentran dos impactos uno positivo y
el otro negativo con puntajes de 42 y -42, ubicado los dos en el nivel alto, pero

uno beneficioso para la Residencia estudiantil y el otro perjudicial.

5.6.Medidas de mitigacion y Buenas Practicas de Manejo (BPM) que

tendra la Residencia Estudiantil

Los efectos negativos detallados anteriormente se pueden determinar en el &mbito
ambiental como Moderado, pero es conveniente realizar medidas de mitigacion a
estas consecuencias y establecerlas dentro de las buenas practicas de manejo

ambientales para que sean los lineamientos de la Residencia Estudiantil.

Las BPM son politicas de buenas practicas ambientales, que contribuyen a la

generalizacion y sistematizacion de practicas de respeto a la naturaleza.
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= BPM para el agua
Agua para el consumo y otras utilidades.

» Reparar todo tipo de fuga (tuberias, llaves, tanques de almacenamiento,
otros).

» Tener canaletas en el techo que sirvan de conducto para depositar agua
de lluvias en recipientes de considerable tamafio y asi poder utilizar estas
aguas para el riego de plantas, jardines y en todo lo que pueda utilizarse
este tipo de agua.

» Tapar los recipientes que contengan agua Yy utilizar abate para evitar la
crianza de mosquitos.

» Colocar placas en los diferentes recipientes de agua que refleje la utilidad
del liquido y la importancia de su uso.

» Lavar los recipientes de almacenamiento de agua en el tiempo adecuado

para garantizar la higiene de los mismos.

Aguas servidas

» Asegurar que las tuberias por donde se transporten los desechos liquidos
conecten de forma segura y directa con las conexiones Municipales de
aguas servidas.

» Garantizar que el desperdicio de aceite quemado provocado por
preparacion de comidas de los inquilinos en la Residencia Estudiantil sea
depositado en la tuberia de desechos liquido o almacenarlo en bidones
para luego ser depositado en el camion recolector de basura.

= BPM para los desechos solidos
Para disminuir la contaminacion al medio ambiente se debe ejecutar el reciclaje,

la reutilizacion, reparacion y la reduccion.
» Reciclar Se cuenta con 3 recipientes donde cada uno tendra una etiqueta
gue indique el tipo de desecho (organico e inorganico y papel) que se

deposita en cada uno del recipiente.
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> Los recipientes estan ubicados en lugares adecuados para el facil acceso
al mismo por parte de los inquilinos.

> Los desperdicios de Pc, impresoras como estabilizadores, baterias, fuente
de poder, tarjeta madre, memoria RAM, cartuchos de tinta, téner se
concentraran en un mismo sitio para recolectar una cantidad considerable
y luego ser vendida a las Empresas chatarreras ubicadas en la carretera

Norte de la capital Managua.

En Managua el precio de los productos que se reciclan segun Multiservicios de
Nicaragua, S.A. “MULTINICSA S A”.

Tabla 50:

Tipo de Producto Unidad de Medida Precio C$
Plastico de bolsa libra 1
Plastico de gaseosa kilo 7
Papel libra 1,5
Aluminio libra 12
Bronce libra 40
Cobre libra 55
Vidrio libra 0,1

Fuente: Elaboracién Propia

De estos productos que son reciclable la Residencia Estudiantil recolecta plastico

y papel debido que seran los productos que mayor inciden en la Residencia.

Reducir
» Comprar productos que puedan ser ocupado muchas veces y evitar realizar
compras de productos que contenga mucho empaquetado.
» Se le plantea al trabajador usar de manera correcta el papel y asi evitar el
desperdicio del mismo al usarlo en la fotocopiadora e impresora, otros.
= BPM para el Ruido
La intensidad de los ruidos fluctda en una escala de 0 a 160 decibeles; el nivel
perjudicial para el oido humano se encuentra alrededor de los 90 decibeles para

evitar la contaminacion por ruido se norma que:
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» Al usar generadores eléctricos se recomienda crear medidas protectoras
gue mitiguen el ruido que se ocasiona.

» Al momento de la construccion los trabajadores deben tener los diferentes
equipos de proteccidén necesaria para evitar dafios fisicos y de salud.

» Las maquinarias que se utilizan en la construccion cuentan con supervision
mecanica garantizando que el ruido del motor que generan es el adecuado.

» Normativa para los inquilinos sobre el control del ruido ocasionado por ellos

mismos.

= BPM para energia eléctrica

> El trabajador e inquilino deberan tener encendidas la bujia o ldmparas de
iluminacién en caso de ser necesario y apagarlas una vez finalizada la
actividad que realizaba.

» Mantener pintada las paredes de las habitaciones y de la Residencia
Estudiantil en general con colores claros incidiendo en una mejor
iluminacion.

» Ubicar bujias o lamparas haldgenas de menor consumo.

» Garantizar la facil manipulacion de las ventanas y puertas de las
habitaciones y de las diferentes areas de trabajo para que puedan ser
abiertas y mantener ventilacion, asi ahorrar energia en el uso de abanicos
en el mayor tiempo posible.

» Mantener los abanicos en buen estado y limpiar periédicamente sus aspas
para que tenga buen funcionamiento y asi no genere mas consumo de lo
esperado.

» Garantizar el mantenimiento de los aires acondicionados en tiempo y forma
para evitar dafos en el sistema eléctrico del mismo y un mayor consumo
de energia.

> Las baterias que se utilizan para conectar pc, impresora, cualquier tipo de
aparato eléctrico no se deben de desconectar mas de dos dias ya que

pierden la carga.

107



Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

» Cuando se interrumpa el servicio eléctrico y la jornada de trabajo haya
terminado sin que se restaure, se debera bajar los interruptores para evitar
una fluctuacién alta de energia provocando desperfectos en los aparatos.
Ademas, las luces y/o equipos queden encendidos de forma innecesaria.

» Para brindar seguridad y evitar corto circuito de las instalaciones eléctricas
se deben de entubar los cables eléctricos en toda la Residencia.

» Contar con equipos eléctricos que sean eficiente en su funcionamiento
como en el consumo de energia.

> Al tener el conocimiento que no utilizara un equipo eléctrico en un
considerable tiempo este debera apagarse para evitar consumo

innecesario de energia y un percance de incendio.

= BPM ornamentacion

» Se promovera el uso de masetero con planta, hacer jardines, siembra de
arboles, todo se debe de realizar en los lugares apropiados donde se pueda
realizar estas tareas ambientales.

» No se debe usar agroquimicos sintéticos para fertilizar plantas o quitar la
maleza no deseada de la tierra.

» Todas las instalaciones deben mantenerse limpias y ordenadas. De igual
manera los trabajadores deberan presentarse a laborar con buena
apariencia.

> Para la limpieza de oficinas y bafios se debe de utilizar solo aquellos
agentes de limpieza, desinfectantes registrados ante la autoridad
competente (MAGFOR). Esto es importante paran evitar la contaminacion
de las aguas y una intoxicacién del trabajador que estara manipulando

dicho quimico.

Una vez establecida las Buenas Practicas de Manejo para una mejor
gestion ambiental, se procedera a solicitar el permiso ambiental otorgado
por la autoridad competente (MARENA), siguiendo con el siguiente

procedimiento: (ver anexo 21).
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v' Adquiera el formulario Ambiental en la Pagina WEB del MARENA:

v/ www.marena.gob.ni o En cualquier Delegacién Territorial del MARENA

<

Complete debidamente el formulario y adjunte al formulario la siguiente
informacion:

Perfil del Proyecto

Mapa o plano con la ubicacion del proyecto

Carta del representante legal del proyecto

D N N NN

Entregue la informacién anterior en la Delegacion Territorial del MARENA

a la cual pertenezca su proyecto.

v Si la solicitud es aceptada, se registrara de inmediato en el formato Unico
establecido por la DT MARENA y se entrega al proponente o representante
legal, la tercera copia del formulario ambiental con fecha, firma y sello
comprobando la entrega de los documentos. En caso que el formulario
ambiental o demas documentos no estén completos, las DT no los
admitiran.

v' En Caso que la DT MARENA soliciten informacion adicional al proponente,

este dispondra de un plazo maximo de 30 dias para entregar la informacion

solicitada. En caso que haya transcurrido 30 dias habiles sin presentar la

informacion por el proponente se oficializara la suspensién del tramite.

Las Delegaciones Territoriales del MARENA dispondran de un plazo
maximo de 30 dias habiles para emitir la resolucién de autorizacion o

denegacion.
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VI. CONCLUSIONES

1. Los estudiantes comparten en un 84.10% que les gustaria hacer uso del

servicio de la Residencia Estudiantil.

2. Los estudiantes demandan los servicios de agua, internet y cable en el
pago de mensualidad y condiciones como bafios dentro de la habitacién y
closet. Estos servicios y condiciones son los propuestos a ofrecer para

atraer a los clientes.

3. Los estudiantes prefieren que la Residencia Estudiantil este semi

amueblada los cuales estan dispuestos a pagar >=$ 300.
4. Se realiz6 una distribucion de las habitaciones y las areas propuestas que
existiran en la Residencia Estudiantil, tomando en cuenta los gustos y

preferencias de los estudiantes.

5. Se determiné como terreno viable para el proyecto un terreno ubicado

frente a la UCA con 5,000 varas cuadradas.

6. La Residencia Estudiantil constara con 24 habitaciones, 17 individuales 'y 7

habitaciones dobles.

7. En el estudio financiero se determind un monto de inversién total de C$ 6,
789, 953.55 y un capital de trabajo C$ 43,350.48.

8. Se considero al Banco BDF como la mejor opciéon de financiamiento por

gue nos brinda una tasa de interés anual del 16%.
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9. La TMAR para la evaluacion del proyecto, utilizando capital propio es del
12.01% y la TMAR mixta con un aporte del 62% del inversionista y 38% del
BDF 13.45%.

10.Se demostro que el proyecto es rentable con y sin financiamiento bajo las
condiciones presentadas con los indicadores VPN, TIR y RBC con una
proyeccién de 5 afios, sin financiamiento: VPN = C$ 3,122,469.76, TIR =
28% y RBC = 7.838043872, con financiamiento: VPN = C$ 831,692.89, TIR
=18% y RBC = 7.567693324

11.En el analisis de sensibilidad en el estudio financiero se considera una sola
variable, la disminucion de los precios en el servicio de alquiler en 5%, lo
cual reflejan los indicadores que el proyecto sin financiamiento es rentable:
VPN = C$ 199,305.04, TIR = 13% y RBC = 7.567693324 y con
financiamiento no es rentable: VPN = C$ -1, 948,870.27, TIR = 0% y RBC
= 5.389572241.

12.En la evaluacion econémica se consideré como inversion inicial para la
creacion y operacion de la Residencia Estudiantii un monto de C$
6,110,958.195 a precio econémico utilizando una tasa social de descuento
del 8% anual lo cual dio como resultado que el proyecto es rentable desde
el punto de vista econdmico ya que sus indicadores fueron los siguientes:
VPNE = C$ 8,064,086.72, TIRE = 47% y RBCE = 8.310173657

13.Los impactos ambientales de la Residencia Estudiantil estdn considerados
en la categoria ambiental Ill, son proyectos que pueden causar impactos
ambientales moderados, pero para lograr que estos no sean persistentes
se deben ejecutar las buenas practicas de manejo (BPM) del agua potable,
aguas servidas, desechos soélidos, ruido, energia eléctrica, manejo de

floculantes y ornamentacion.
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Anexo 1: Calculo del tamaio de la muestra de la encuesta.

Poblacion:

La poblacidon interés del estudio estara conformada por estudiantes de
educaciéon superior de las universidades UNI-RUSB, UCA. UNAN —RURD
provenientes de los departamentos.

Seleccion de la Muestra:

La muestra se utiliza como fraccidon representativa durante el presente
estudio. Muestreo proporcional: Este tipo de muestreo se usa para calcular
probabilidades de variables aleatorias distribuidas en el tiempo y en el
espacio; es muy apropiado cuando la probabilidad de que un evento ocurra
en un intervalo de tiempo (regién del espacio) como en cualquier otro y esta

ocurrencia no tenga efecto si ocurren o no otros eventos.®

El tipo de muestreo seleccionado es Muestreo proporcional, se empleara este
muestreo debido que la poblacién que posee las mismas caracteristicas.

La formula que se empleara en el muestreo proporcional es:

B Z2PQN
(N —=1)e2*tZ2pQ

n

Z = Margen de confiabilidad (expresado en desviaciones estandar)
P = Probabilidad de que el evento ocurra (expresado por unidad)
Q = Probabilidad de que el elemento no ocurra (1-p)

e = Error de estimacion (maximo error permisible por unidad)

n= Poblacion (universo a investigar)

N-1 = Factor de correccion por finitud

46 Metodologia de la Investigacion, Roberto Hernandez Sampieri pag. 43
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]
Cuando no se conoce la probabilidad de ocurrencia a p (se le da un valor
maximo que es de 0.5, lo mismo que a Q que son los literales empleados para
designar ocurrencia 0 no ocurrencia de un evento, se determina el error
maximo que puede aceptarse en lo resultados, maximo un 6%, ya que
variaciones mayores hacen dudar la validez de la informacion y se determina

uno de los intervalos de confianza con los cuales se pude trabajar.

Segun las estadisticas del CNU (2014) la poblacion estudiantil esta

conformada por:

Cantidad de
Universidades Total de estudiantes
seleccionadas estudiantes provenientes de

los departamentos

UCA 9,331 3,308
UNI-

4,435 1,728
RUSB
UNAN —

15,377 6,655
RURD
TOTAL 29,143 11,691

Fuentes: Elaboracién Propia

Aplicacion de la formula de muestreo proporcional a la poblacion
estudiantil proveniente de los departamentos de las universidades

antes mencionadas.

Z = 1.96 (Teniendo una seguridad del 95%)

- (1.96)2(0.5)(0.5)(11691) o5
"= 11691 - 1)(005)2*(196)2(0 5)(0 5)
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n=11,228.0364

e=5%

n = 30.1854
N=11,691
n=372

Estratificando la muestra n = 372 en las universidades de este estudio.

Cantidad de % de encuesta
Universidades estudiantes aplicar por
seleccionadas provenientes de . .
universidad
los departamentos
UCA 3,308 0.28
UNI-
1,728 0.15
RUSB
UNAN —
6,655 0.57
RURD
TOTAL 11,691 1

Fuentes: Elaboracion Propia

Procesamiento de la informacion de la encuesta:
Las encuestas seran procesadas utilizando el software estadistico

SPSS 18 a través del cual se pretende obtener informacién de

pardmetros estadistica y graficos representativos de interés.
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I
Anexo 2: Encuesta y analisis de las encuestas.

Encuesta

Obijetivo:

> EIl objetivo de esta encuesta es obtener informacion de los
estudiantes de la educacion superior de las universidades UCA,
UNI-RUSB y UNAN- RURD, provenientes de los
departamentos relacionada con sus gustos y preferencia en los

servicios de alquiler de habitacion.

Marcar con una X la respuesta seleccionada por usted:

s DATOS GENERALES

1. Sexo.

Femenino
Masculino

2. ¢En qué Universidad Estudia actualmente?

UCA
UNI - RUSB
UNAN - RURD
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3. ¢Cual es su lugar de procedencia?

Leodn Chontales Esteli

Rivas Nueva Segovia Madriz
Matagalpa RAAS Chinandega
Boaco Granada Masaya

Rio San Juan RAAN Carazo

4. ¢Donde reside actualmente en Managua?

Casa Familiar

Casa de un Amigo

Alquila cuarto

Alquila casa

Viaje diario a su lugar de procedencia

Para las siguientes preguntas debe considerarse que:

Una residencia estudiantil ofrece alojamiento a los estudiantes con las
condiciones 6ptimas (agua, luz, internet, TV cable, area de lavado, area de

cocina, estacionamiento) para el desarrollo de sus actividades educativas.

5. Ud. Estaria dispuesto alquilar en una Residencia Estudiantil.

SI
NO

Nota: En caso que su respuesta sea NO pasar a la pregunta 13, de lo

contrario siga con la pregunta 6.
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6. Preferencias de la habitacioén.

Habitacion Individual Habitacion Cuadruple

Habitacion Doble Habitacion Triple

7. En una escala del 1 al 3, seleccione segun la importancia los
factores que influyen al momento de decidir un lugar donde vivir.

(Considere: 1: Muy importante).

Precio
Seguridad

Cercania a la Universidad

8. Marque 3 servicios que le gustaria incluir en la Residencia
Estudiantil

Fotocopiadora Area de cocina

Internet TV Cable

9. ¢Cuanto es el ingreso promedio mensual que recibe de sus padres
para alquilar?
< %200
$201 - $300
= $301

10. ¢ Cuéanto estaria dispuesto a pagar mensualmente de acuerdo con

los servicios seleccionados anteriormente?

$80 - $90 $121- $130 $151 - $160
$91 - $100 $131- $140 $161 - $170
$101 - $110 $141 - $150 $171- $180
$111 - $120
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11.¢:De qué forma les gustaria conocer de la existencia de la
Residencia Estudiantil?

Afiche Television
Rétulo Periddico
Internet Radio

Mantas Publicitarias

12.¢Qué tipo de promociones le gustaria recibir en Residencia?

Descuentos por pagos anticipados

Descuentos por atraer estudiantes a la Residencia

13. En una escala del 1 al 3, seleccione segun la importancia los
factores por los que usted no alquilaria en una Residencia
Estudiantil. (Considere: 1: Muy importante).

Precio
Privacidad
Ubicacion

No es necesario
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Andlisis de la encuesta.
1. Sexo.
Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico # 1 refleja a través del tamafio de muestra de
372 estudiantes encuestados proveniente de los diferentes
departamentos del pais a las Universidades UCA, UNI-RUSB, Del
100% de los estudiantes encuestado el 55% corresponde a 205
estudiantes representa el sexo Masculino y un 45% corresponde a 167
estudiantes del sexo Femenino.

Basandose en los datos obtenidos y en la representacion gréfica se
puede decir que hay un 10% mas de varones que mujeres
provenientes de los departamentos consolidados en un 55% del 100%
de estudiantes.

Sexo

55%
45%

Femenino Masculino

Grafico# 1
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2. ¢En qué Universidad Estudia actualmente?

Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #2 muestran en % la cantidad de encuesta que
fueron empleadas en las Universidades UCA, UNI-RUSB y UNAN-
RURD de acuerdo al tamafio de poblacion estudiantil de los diferentes
departamentos del pais que representa cada universidad.

Se tiene el 27.69% en la Universidad UCA, 16.67% de la Universidad
UNI_RUSB vy el 55.65% Universidad UNAN-RURD del 100% de
estudiantes encuestado.

Considerando que el porcentaje mas alto de estudiantes de
departamentos es la UNAN-RUSB con un 55.65% se deduce que ahi

se encuentra el mayor numero de demanda de habitaciones.

UNIVERSIDADQUE
ACTUALMENTE
ESTUDIA

N ;
Ny \3_\3&
O

Grafico # 2
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3. ¢Cual es su lugar de procedencia?

Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #3 muestran en % la procedencia de los
estudiantes de los diferentes departamentos del Pais a las
Universidades UCA, UNI-RUSB, UNAN-RURD.

Del 100% de estudiantes de los diferentes departamentos el 11% de
Masaya, 6% Leon, 7% Rivas, 8% Matagalpa, 7% Chinandega, 6%
Boaco, 4% Chontales, 7% Nueva Segovia, 3% RAAN, 3% RAAS, 10%
Granada, 7% Esteli, 10% Carazo, 5% Madriz, 6% Rio San Juan.

Estos porcentajes dan a conocer el nimero de estudiantes que
proviene de cada departamento siendo informacion valiosa para tener
una mejor toma de decisibn para la creacion de una residencia
Estudiantil en el Distrito | de Managua, tomando como mayor
referencia los % de estudiantes que provienen de las regiones,

departamento més distante de la Capital Managua.

Lugar de Procedencia
10% 709, 10%

3
=S

7% 1%

a
=
Q
=3
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7%
=
o <17-_ ©
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=
=
<X

—
=
Matagal S

Chinanc

Boac
Rio San

M asaﬁ,fa

7
w
e
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Leon
Rivas
Chontal
Esteli
Carazo
madriz

o

Grafico # 3
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4. ¢Do6nde reside actualmente en Managua?
Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #4 muestran en % donde residen actualmente los
estudiantes de departamentos que estudian en las Universidades UCA,
UNI-RUSB, UNAN- RURD.

De un 100% se obtiene 16% Casa de familiares, 10% Casa de un amigo,

36% Alquila cuarto, 22% Alquila casa, 16% se divide en (7% Viaja diario a

su lugar de procedencia, 9% otro).

Donde reside actualmente

36%
22%
10%
Casa Casa Alquila Alquila Viaja diario a
Familiar de cuarto Casa su lugar de
amigo procedencia
Gréfico # 4

5. Ud. Estaria dispuesto alquilar en una Residencia Estudiantil.

Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #5 muestran la opinién de los estudiantes si estarian
dispuestos alquilar en una Residencia estudiantil cercana a su Universidad de

estudio.
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Del 100% de encuestado se tiene 84.10% estarian dispuesto alquilar en la
residencia Estudiantil y 15.90% a no alquilar.

Basado en un 84.10% de estudiante de departamentos que alquilarian
habitaciones, se puede considerar un buen porcentaje de demanda en el
Distrito | de Managua por las universidades

UCA, UNI-RUSB, UNAN-RURD.

ESTARIA DISPUESTO ALQUILAR EN UNA RESIDENCIA
ESTUDIANTIL

84.10%

15.90%

Sl NO

Grafico#5

6. Preferencias de la habitacion.

Interpretacion de Datos:

Los datos en el grafico #5 muestran la preferencia de habitaciones de los
Estudiantes de departamento de las universidades UCA, UNI- RUSB, UNAN-
RURD.

De un 100% se tiene 60.95% Habitaciones Individuales, 36.51% Habitaciones

Doble, 1.27% habitaciones Cuadruple y 1.27% Habitaciones Triple.

127




Estudio de pre factibilidad para la Creacion de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Basado en los datos obtenidos se afirma que los estudiantes prefieren
Habitaciones individual con una aceptaciéon mayor del 50% y Habitaciones doublé

con el 36.51% de aceptacion.

Preferencia de la Habitacion

60.95%
36.51%
1.27% 1.27%
Hab. Hab. Hab. Hab.
Individual Dot Grafico # 6 cuadruple

7. En una escala del 1 al 3, seleccione segun la importancia los factores
que influyen al momento de decidir un lugar donde vivir. (Considere: 1: Muy

importante)
Interpretacion de Datos:

Los datos en el grafico #7 muestran los resultados de la importancia de los

factores que influyen al momento de decidir el lugar donde vivir.

De un 100% de los datos obtenido se tiene que para el 34% influye el precio, 33%
influye la seguridad del lugar de habitacion y 33% le interesa la Cercania a la

Universidad de estudio.

Se puede decir que los 3 factores se consideran al momento de decidir donde
habitar mientras el estudiante culmina sus estudios Universitarios ya que las
variaciones de porcentaje de preferencia de cada uno de los factores son similares
34%, 33%, 33%.
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Factores que influyen al momento de decidir un lugar

donde vivir
33%
34%
33%
Precio Seguridad Cercania ala

universidad
Gréafico# 7

8. Marque 3 servicios que le gustaria incluir en la residencia Estudiantil.

Interpretacion de Datos:

Los datos en el grafico #8 muestran en % los servicios que le gustarian al
estudiante que se incluyeran en la Residencia Estudiantil.

De un 100% se tiene 17.76% fotocopiadora, 23.15% Area de cocina, 30.87%
Internet, 28.22% TV Cable.

De los cuatro servicios ofrecido el de mayor porcentaje seleccionado por el

estudiante es el Internet seguido por tv Cable, Area de cocina y siendo con el

porcentaje mas bajo el servicio de Fotocopiadora.
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Servicios dentro de la Residencia
Estudiantil

30.87%  28.22%

23.15%
] ' '

Fotocopia Area de Internet TV cable
cocina

Grafico # 8

9. ¢Cuanto es el ingreso promedio mensual recibe de sus padres para

alquilar?
Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #9 muestran en % el ingreso promedio mensual que
percibe el Estudiante de sus padres para alquilar.

De un 100% se tiene 71.97% perciben ingreso menor o igual a $200, 17.52%
perciben ingreso entre $201-$300 y el 10.51% perciben ingreso mayor o igual a
$300.

De todos los porcentajes obtenidos en cada uno de los incisos el mas relevante
gue determina el ingreso que perciben la mayoria de los estudiantes mensual
es el inciso primario que muestra que de 372 estudiantes encuestado y del 100%
el 71.97% reciben ingresos <$200.
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Ingreso Promedio Mensual para alquilar de habitaciones

71.97%

17.52%

10.51%
P &

<$200 $201-%300 25300

Grafico#9

10. ¢(Cuénto estaria dispuesto a pagar mensualmente de acuerdo con los

servicios seleccionados anteriormente?

Interpretacion de datos:

Los datos en el grafico #10 muestran en % la disposicion de los estudiantes a

pagar mensualmente de acuerdo con los servicios seleccionados anteriormente.

De un 100% de estudiantes encuestado se tiene 16% pagaria entre $80-$90, 16%
pagaria entre $91-$100, 9% pagaria entre $101-$110, 16% pagaria entre $111-
$120, 10% pagaria entre $121-$130, 13% pagaria entre $131-$140, 14% pagarian
entre $141-$150, 5% $151-$160, 0% no pagarian en el rango $161-$170, 1%
pagarian entre $171-$180.
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De todos los porcentajes obtenidos en cada uno de los rangos de precio 3 de estos
rangos tu vieron el porcentaje mas alto y el mismo porcentaje de aceptacion de
precio, siendo relevante para determinar el precio de alquiler de habitacion
mensual en la residencia estudiantil en el Distrito |, ya que sumando los 3
porcentajes daria un 48% de estudiante que posiblemente pagarian entre $80-
$120 por el alquiler en esta residencia una vez funcionando al servicio del

estudiantado universitario.

Dispuestos a pagar

16%
14%
13%
10%
9%
5%
1%

$80-S90 $91-$100 $101-$110 $111-$120 $121-$130 $131-$140 $141-$150 $151-$160 $161-$170 $171-$180

16% 16%

Gréafico # 10

11. ¢De qué forma les gustaria conocer de la existencia de la Residencia
¢ Estudiantil?

Interpretacion de datos:

Los datos del grafico #11 muestran en % las distintas formas que le gustaria al
estudiante conocer la existencia de la Residencia Estudiantil.
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]
De un 100% se tiene 0.32% a través de Afiche, 39.81% por medio de la Television,

18.79% por la Radio, 0% a través de Rotulos,
0.64% a través de Mantas, 30.89% por el Internet y 9.55% por el periédico.

Basado en los datos obtenido de 372 estudiantes encuestado los Medios de
Comunicacion de mayor puntuacion que el estudiante desea y le gustaria conocer
todo lo que respecta a la Residencia Estudiantil son: la Television 39.81%, el
Internet con 30.89%, la Radio con 18.79%.

Forma que le gustaria conocer la existencia de la
Residencia Estudiantil

39.81%
30.89%

18.79%

9 55%
0.32% 0.64% '
Afiche Radio Rotulos Mantas Internet Periodicos

Gréafico # 11

12. ¢ Qué tipo de promociones le gustaria recibir en la Residencia?
Interpretacion de datos:

Los datos del grafico #12 muestran en % el tipo de promocion que al estudiante

le gustaria recibir en la Residencia Estudiantil.

De un 100% se tiene 61% le gustaria recibir descuentos por pagos anticipados y

el 39% Descuentos por atraer estudiantes a la Residencia Estudiantil.
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Basado en los datos obtenidos se puede decir que a la mayoria de los estudiantes
le gustaria recibir promocién de descuentos por pagos anticipados del alquiler de

habitacidon en la Residencia estudiantil.

Tipo de promociones que le gustaria recibir

61% 39%

Descuentos por  Descuentos por

pagos anticipados atraer estudiantes
a la residencia

Grafico # 12

13. En una escala del 1 al 3, seleccione segun la importancia los factores por
los que usted no alquilaria en una Residencia Estudiantil. (Considere: 1:

Muy importante)
Interpretacion de datos:

Los datos del grafico #13 muestran en % y escala del 1 al 3 los factores por los

gue el estudiante no alquilaria en una Residencia Estudiantil.

De un 100% se tiene 32.85% por el precio, 29.35% por la privacidad, 33.39% por

su ubicaciéon y 4.40% por gue no es necesario.

Basado en los datos obtenidos de 372 estudiantes encuestados y porcentajes
similares de las 3 primeras opciones sumadas se tiene que al 95.59% le gustaria
gue la residencia estudiantil no tuviera un precio tan elevado, que haya privacidad

y este ubicada en un area cerca de la Universidad de estudio.
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Factores por lo que no alquilaria en una
Residencia Estudiantil

32.85% 33.39%

29.35%
' ' ' y

Precio Privacidad Ubicacion No es

necesario
Gréafico # 13

< Analisis de Datos:

4+ Relacionando la pregunta numero #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar
en una Residencia Estudiantil) y #2 (¢,En qué Universidad Estudia

actualmente?).

De 11,691 estudiantes fuera del Departamento de Managua de las Universidades
UCA, UNI-RUSB, UNAN-RURD 9,832 estudiantes estan dispuestos alquilar en
una Residencia Estudiantil se tiene 27.69% corresponden a 2,722 estudiantes de
la UCA, 16.67% corresponde a 1,639 estudiantes de la UNI- RUSB y 55.65%
corresponde a 5,471 estudiantes de la UNAN- RURD.

4+ Relacionando la pregunta #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar en una

Residencia Estudiantil) y #6 (Preferencias de la habitacion)

Los estudiantes que estarian dispuesto alquilar en una Residencia Estudiantil
ubicada en el Distrito | de Managua es el 84.10% corresponde a 9,832 estudiantes
fuera del departamento de Managua de las Universidades UCA, UNI-RUSB,
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UNAN- RURD y tomando los dos porcentajes mayores de preferencia de
habitaciones seleccionado por los estudiantes se tiene 60.95% corresponde a
5,993 estudiantes quieren Habitaciones individual y 36.51% corresponde a 3,590
estudiantes quieren habitaciones dobles.

+ Relacionando la pregunta #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar en una
Residencia Estudiantil) y #7 (En una escala del 1 al 3, seleccione
segun la importancia los factores que influyen al momento de decidir

un lugar donde vivir)

De 9,832 estudiantes que estan dispuestos alquilar en una Residencia Estudiantil
se tiene 34% corresponde a 3,343 estudiantes desean encontrar habitaciones a
buen precio 33% corresponde a 3,244 estudiantes que les brinden seguridad y

33% corresponde a 3,243 desean que este cerca de la universidad de estudio.

+ Relacionando la pregunta #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar en una
Residencia Estudiantil) y #8 (Marque 3 servicios que le gustaria incluir

en la residencia Estudiantil)

De 9,832 estudiantes que estan dispuestos alquilar en una Residencia Estudiantil
y promediando los 3 servicios que obtuvieron la mayor puntuacion el 27.41%
corresponde 2,695 estudiantes quieren que le incluyan en el alquiler de habitacion

(TV Cable, Internet y Area de cocina).

+ Relacionando la pregunta #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar en una
Residencia Estudiantil) y #10 (¢Cuanto estaria dispuesto a pagar
mensualmente de acuerdo con los servicios seleccionados

anteriormente?)
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De 9,832 estudiantes que estan dispuestos alquilar en la Residencia Estudiantil y
promediando los 3 porcentajes de rango de precio mas alto se obtiene el 16%
corresponde a 1,573 estudiantes que estarian dispuestos a pagar por el alquiler
de habitacion a un precio promedio de $80 - $100.

+ Relacionando la pregunta #5 y #11 (¢,De qué forma les gustaria

conocer de la existencia de la Residencia Estudiantil?)

De 9,832 estudiantes que estan dispuestos alquilar en la Residencia Estudiantil y
tomando los 3 porcentajes mayores seleccionado por los estudiantes encuestado
se tiene que el 39.81% corresponde a 3,914 estudiantes desean conocer de la
Residencia Estudiantil por medio de la Television, 30.89% corresponde a 3,037

estudiantes por el internet y el 18.79% corresponde a 1,847 por la Radio.

+ Relacionando la pregunta #5 (Ud. Estaria dispuesto alquilar en una
Residencia Estudiantil) y #12 (¢, Qué tipo de promociones le

gustaria recibir en la Residencia?)

De 9,832 estudiantes que estan dispuestos alquilar en la Residencia Estudiantil el
61% corresponde a 5,998 estudiantes que les gustaria recibir descuento por pago
anticipado y el 39% corresponde a 3,834 estudiantes le gustaria recibir descuento

por atraer estudiantes a la Residencia.

Tomando como segmento de Mercado 1,573 estudiantes que estarian dispuestos
a pagar $80 - $100 porque les brinden los servicios, preferencias y condiciones
mencionado en el alquiler de habitaciones que le ofrecera la Residencia
Estudiantil.

137




Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Anexo 3: Demanda de estudiantes en los Ultimos 4 aios.

) ) 2011 2012 2013 2014
Universidades
Matricula % Matricula % Matricula % Matricula %
UNAN-LEON 19,330 19.71 | 20,228 19.64 | 20,737 19.91 | 21,167 19.23
UNAN-MANAGUA| 31,720 32.35 | 32,900 31.94 | 33,236 31.92 | 36,923 33.54
UCA 9,124 9.31 | 9,441 9.16 | 9,441 9.07 | 9,331 8.48
UPOLI 9,238 9.42 | 10,425 10.12 | 10,425 10.01 | 9,817 8.95
UNA 2,970 3.03 | 3,058 2.97 | 3,058 294 | 4,572 4.15
UNI 12,198 12.44 | 12,440 12.08 | 12,845 12.33| 12,964 11.78
UNIAG 806 0.82 | 813 0.79 | 914 0.88 | 997 0.91
UCATSE 1,392 1.42 | 1,670 1.62 | 1,669 1.60 | 1,670 1.52
URACCAN 4,278 436 | 4,365 4.24 | 4,413 424 | 4,838 4.39
BICU 6,995 713 | 7,674 7.45 | 7,401 7.11 | 7,812 7.10
TOTAL 98,051 100 103,014 100 104,139 100 110,091 100
Tabla 1. Matricula total
ANO 2011
UNIVERSIDADES | MATRICULA % MANAGUA % DEPARTAMENTO %
UNAN 19,595 37.05 12,126 61.89 7,469 38.11
UCA 9,124 17.25 6,016 65.94 3,108 34.06
UPOLI 9,238 17.47 7,907 85.59 1,331 14.40
UNI 11,957 22.61 6,694 55.98 5,263 44.01
UNA 2,970 5.62 990 33.33 1,980 66.66
TOTALES 52,884 100 33,733 -—-- 19,151 | -----
Tabla 2. Elaboracioén propia.
ANO
2012
UNIVERSIDADES | MATRICULA % MANAGUA % DEPARTAMENTO %
UNAN 19,951 36.25 12,258 61.44 7,693 38.55
UCA 9,441 17.15 6,016 63.72 3,425 36.28
UPOLI 10,425 18.94 7,641 22.78 2,784 26.71
UNI 12,167 22.10 6,585 54.12 5,582 45.88
UNA 3,058 5.56 1,049 34.70 2,009 65.70
TOTALES 55042 100 33,549 21,493 | -

Tabla 3. Elaboracioén propia.
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ANO 2013
UNIVERSIDADES | MATRICULA | % | MANAGUA % DEPARTAMENTO | %
UNAN 20,028 36,36| 12,195 | 60.89 7,833 39.11
UCA 9,414 17,09| 6,104 64.84 3,310 35.16
UPOLI 9,833 17,85| 7,046 71.66 2,787 28.34
UNI 12,566 2281| 6,578 52.35 5,988 47.65
UNA 3,243 5,89 1,192 36.76 2,051 63.24
Totales 55,084 100 33,115 21,969 | -

Tabla 4. Elaboracion propia.

ANO 2014

UNIVERSIDADES | MATRICULA| % MANAGUA % DEPARTAMENTO | %
UNAN 20,863 37,31 12,742 | 61.07 8,121 38.93
UCA 9,331 16,69 6,023 64.55 3,308 35.45
UPOLI 9,817 17,56 6,788 69.15 3,029 30.85
UNI 12,524 22,40|  6.499 51.89 6,025 48.11
UNA 3,380 6,04 1,265 37.43 2,115 62.57

Totales 55,915 100 33,317 22,598

Tabla 5. Elaboracion propia.
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Anexo 4: Cotizaciones del servicio de Internet, Telefonia y T.V Cable

|
Clarol' 3 le elefonia + TV + Interne NS DA LR
CANALESSD 81 CANALES HD 44 Guia de canales CANALES SD 81

EE RN KN

COMBO TRIPLE MIX HD PLUS COMBO TRIPLE DIGITAL

$ al mes
Ver De;alle 3
25 Mbps 25 Mbps
Capacidad Wifi Capacidad Wifi
CANALES HD 37 CANALES SD 125
CANALES SD 81 CANALES HD 44

K D

140



Estudio de pre factibilidad para la Creacion de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

#-CooFIBER

T e e e Y L el e L L T e P L e R . L e T L e e N Y
RTTen 5 e Aecenidng. Todes 106 pracios incivyen Ak
Velocidad Precio

141



Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Anexo 5: Costos de Instalacidon de la Residencia Estudiantil.

— - Costo Unitario | Costo Unitario Costo Total Costo Total Mano

BEClIEEILN AL Cantidad Material C$ M/ Obra C$ Material C$ Obra C$ Ersiy [E] €
PRELIMINARES
Trazo y Nivelacién, incluye niveletas sencillas y dobles m2 1.120,00 30,00 25,00 33.600,00 28.000,00 61.600,00
FUNDACIONES
Excavacion manual en Suelo Natural Compactado. m3 125,88 100,00 12.588,00 12.588,00
Relleno Suelo y Compactacion manual. m3 53,95 100,00 5.395,00 5.395,00
Botar tierra sobrante de excavacion. m3 157,35 110,00 17.308,50 17.308,50
Acero de Refuerzo # 4 Ibs 8.413,00 10,80 3,00 90.860,40 25.239,00 116.099,40
Acero de estribos # 2 Ibs 1.725,32 10,80 3,00 18.633,46 5.175,96 23.809,42
Alambre de amarre Ibs 420,65 20,00 1,00 8.413,00 420,65 8.833,65
Formaletas de Fundaciones, dos usos m? 278,40 65,00 75,00 18.096,00 20.880,00 38.976,00
Concreto de 3,000 PSI. m?3 37,82 4.350,00 750,00 164.517,00 28.365,00 192.882,00
ESTRUCTURA DE CONCRETO
Acero de Refuerzo # 3 Ibs 6.282,75 10,50 3,00 65.968,88 18.848,25 84.817,13
Acero de estribos # 2 Ibs 5.114,67 10,50 3,00 53.704,04 15.344,01 69.048,05
Alambre de amarre Ibs 314,14 20,00 1,00 6.282,80 314,14 6.596,94
Formaleta para Columnas y Vigas, dos usos m2 414,00 65,00 75,00 26.910,00 31.050,00 57.960,00
Concreto de 3,000 PSI. m3 39,50 4.350,00 750,00 171.825,00 29.625,00 201.450,00
MAMPOSTERIA
Pared de bloque sisado certificado de 6"x 8"x1 6" m? 1.004,72 2.250,00 50,00 2.260.620,00 50.236,00 2.310.856,00
ACABADOS
Piqueteo total en concreto fresco m2 670,00 50,00 33.500,00 33.500,00
Repello corriente en paredes m2 2.009,44 200,00 45,00 401.888,00 90.424,80 492.312,80
Fino corriente en paredes m?2 2.009,44 200,00 35,00 401.888,00 70.330,40 472.218,40
Enchape de azulejos en bafio y pantry de 0.15 x 0.30 m?2 98,40 750,00 70,00 73.800,00 6.888,00 80.688,00

TECHOS Y FASCIAS
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Suministro e instalacion Estructura metalica de techo en

Acero A-36,incluye columnas metalicas, platinas de fijacion, )

anclas de fijacion, pintura anticorrosiva, angulares, Ver m 1.120,00 550,00 70,00 616.000,00 78.400,00 694.400,00

planos

Suministro e instalacion de Cu_blerta de Lamina Ondulada lamina 346,00 650,00 50,00 224.900,00 17.300,00 242.200,00

Cal.26 estandart . Ver planos, incluye sagrod.

Suministro e Instalacion de Cielo Raso con estructura de

aluminio y forro con lamina de gypsum de 1/2" con acabado m?2 928,00 100,00 70,00 92.800,00 64.960,00 157.760,00

liso.

Suministro e instalacion de Fascia con estructura de tubo

cuadrado de 1"y forro con lamina de plycem de 11m con ml 152,00 250,00 150,00 38.000,00 22.800,00 60.800,00

30cm de desarrollo

PISOS

Conformar Terreno hasta 5 cm. m?2 960,00 200 25 192.000,00 24.000,00 216.000,00

Cascote de 3000 PSl y espesor de 3" m2 960,00 850 150 816.000,00 144.000,00 960.000,00

Ceramica de 0.55 x 0.55 m2 540,00 300 70 162.000,00 37.800,00 199.800,00

PUERTAS

Puerta de madera solida de 0.97m x 2.15m clu 10 5000 50.000,00 50.000,00

Puerta de madera solida de 0.87m x 2.15m clu 21 5000 105.000,00 105.000,00

Porton metalico c/u 1 22000 22.000,00 22.000,00

Cerradura clu 31 500 75 15.500,00 2.325,00 17.825,00

VENTANAS

Ventana de aluminio y vidrio de 1.20m x 1.05m clu 31,00 3.500,00 108.500,00 108.500,00

ELECTRICIDAD : Obras Civiles / Mano de Obra global 1,00 125000 125.000,00 125.000,00

OBRAS SANITARIAS global 1,00 98.600,00 98.600,00 98.600,00

PINTURA global 1,00 86.400,00 86.400,00 86.400,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS 4,290,389.29
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Anexo 6: Proceso _de servicio _de la Residencia

Estudiantil

Diagrama de Flujo de Proceso para contratar el servicio de alquiler de
Residencia Estudiantil.

. . Recepcionar los
Inicio ] documentos requeridos
l »> por la residencia
Brindar informacion ¢
de la Residencia S|
Estudiantil dirigido
al mercado objetivo Recibir pago de
Mensualidad
anticipado.
-
Y
Interés de alquiler Entrega de
. enlaResidencia ' ' comprobante
. Estudiantil de pago
| |
i |
NO |
| Y
v
Entrega de llave
Fin ]. y habitacion
asignada.
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Anexo 7: Mobiliario y Equipos.

Detalles de Inversion Anual de Mobiliario y Equipo.

Descripcion Vida Util | Cantidad | Precio unitario | Precio Total
Mobiliario e implementacion en las habitaciones.
Camas Unipersonales 5 31 2,700 83,700
Mesas de estudio 5 24 1,000 24,000
Silla de madera 5 24 750 18,000
abanicos 5 31 500 15,500
Equipos y Muebles de Servicios higiénicos y duchas.
Inodoros 5 25 1,720 43,000
Duchas 5 24 180 4,320
lavamanos 5 25 1,400 33,600
Espejos 5 25 150 3,750
Estantes de bafos 5 25 200 5,000
Equipos y Muebles de la Sala de Estar
TV Plasma 42’ 2 1 8,800 8,800
Mesas de estudio p/ 5 1 15,000 15,000
10 personas
Estante para TV 2 1 350 350
Silla Mecedoras 5 7 900 6,300
Equipos y Muebles para oficina
Mueble en L 5 1 2,500 2,500
Escritorio 5 1 2,325.63 2,325.63
Sillas Ejecutivas 5 2 2,116 4,232.00
Sillas de Estar 5 3 500 1,500
Archivador de 5 5 1 6,600 6,600.00
Niveles
Aire Acondicionado 10 1 11,000 11,000
18BTU
Computadora 2 2 13,800 27,600.00
Teléfonos 2 2 300 600
Impresora 2 1 1,200 1,200
Oasis 2 1 3,999 3,999
Caja Chica 5 1 652.87 652.87
Pizarra Acrilica 5 1 1,500 1,500
Archivero de mesa 5 2 208 416
Memorias 64 GB 2 2 441 882
Disco Duro Externo 1TB 2 1 2.896.90 2.896.90
Estante para Llaves 5 1 514.12 514.12
Baterias 2 2 1,312.63 1,312.63
Mesa 5 1 400 400
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Anexo 8: Requerimientos de materiales e insumos

Detalles de Inversion Anual de Mobiliario y Equipo.
Insumos y costos del mobiliario y equipo
Descripcion Rotacion/Anual | Cantidad | Precio Precio
unitario Total
Area administrativa
Extintores 1 1 1,500 1,500
Cafeteras 1 1 1,200 1,200
Alcohol Gel 2 1 Galon 270 540
Botiquin de Primeros 1 1 700 700
Auxilios
Insumos de Almacén

Escobas 2 02 69 138
Palo de Lampazos 2 02 65 130
Sestas de Basura 1 03 275 825
Bolsas Negras para 6 100 25 2,500
basura/ Grande
Escoba Metalica 1 02 125 250
Mangueras 50 1 02 320 640
metros
Limpiones 2 12 8 96
Baldes 1 02 30 60
Guantes/Pares 2 6 59.00 354
Papel de Bafo 2 96 15 1,440
Servilletas de Baio 12 01 250 250
Spray/Computadoras 6 06 150 900
Spray/Escritorios 6 06 200 1,200
Exprimidor de 1 01 2,010 2,010
Lampazo
Cloro 12 1 Galon 112 112
Ambientadores 12 1 Galén 99.50 99.50
Detergente 12 25 libras 156 156
Acido Muriatico 6 1 litro 80 80
Jabon liquido 12 1 Galon 220 220
Mecha de Lampazo 2 2/6 220.00 220
Pala de Cocina 2 2 70.00 140
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Detalles de Inversién Anual de Mobiliario y Equipo.
Gastos e Insumos de papeleria
Concepto Cantidad/Anual Precio Precio
unitario | Total C$
Cs$

Folder/Caja/Carta 2 155.01 310.02
Folder/Caja/Legal 2 197.95 395.9
Resma de Papel 20 126.60 2,532
Caja de lapiceros de 5 unidades 10 28.43 280.43
Pizarra Acrilica 1 780.83 780.83
Caja de marcadores permanentes 20 12.00 240
Caja de marcadores Acrilicos 20 28.16 563.2
Cuaderno de Actas 2 106.61 213.22
Archivero de mesa 2 208.51 417.02
Caja de Clip 10 79.45 790.45
Engrapadora 4 190.70 762.8
Caja de grapas 20 62.33 1,246.6
Resaltadores 20 7.42 148.4
Reglas 6 4.73 28.38
Tijeras multiusos 4 42.50 170
Perforadora 2 97.69 195.38
Dispensador grande p/tape magico 10 38.56 380.56
Tinta de Sello Azul 10 12.01 120.01
Tinta de Sello Negro 10 12.01 120.01
Papelera 2 88.54 177.08
Caja de Fastenes 4 49.04 196.16
Cordén para memoria USB 4 28 112
Calculadora de Escritorio 2 92.00 184.4
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Anexo 9: Fichas Ocupacionales.

m Cadigo: 01
@ Fecha de
i Elaboracion:

s Ficha Ocupacional

@/ Fecha de

Elaboracioén:

Nombre de Cargo: Administrador
Area: Administracion
Cargos Subordinados: Recepcionista, cajero, personal de limpieza, vigilancia.
Salario Actual: C$ 8,500
+ Funciones:
- Evaluara los estados financieros de la Residencia Estudiantil, mercadotecnia y
relaciones publicas.
- Se encargara de planear, dirigir y controlar, todas las operaciones que se refieren
a los distintos servicios de la Residencia y brindarles el apoyo necesario.
- Sera el Unico funcionario que podra autorizar tarifas especiales, de acuerdo a la
politica establecida previamente.
- Deberad mantener actualizado el precio o tarifa del servicio en la Residencia.
- Velard por el cuido y conservacion de todos los bienes adquiridos por la
Residencia.
- Tendra responsabilidad de recibimiento y la placentera estadia de los
estudiantes en la Residencia.
- Efectua la seleccién y contratacién del personal.
- Debera orientar la elaboracién y aprobacion de presupuesto de ingresos y egresos
anuales de la residencia.
- Se encarga del disefio y preparacion del material de promocion.
- Supervisara los procesos también administrativos como recepcion, caja,
mantenimiento, vigilancia y Jardineria.
- Tendra la responsabilidad de recibir y atender reclamos o quejas por parte de los
clientes.
- Llevara estadisticas de las sugerencias o recomendaciones que hacen los clientes.

X/
°e

Requisito de Puesto

Escolaridad: Licenciado titulado en administracion de empresas.

- Experiencia en estados financieros, auditoria de impuestos, depuracién de
cuentas, crédito de cobranzas y finanzas.

- Edad de 25 a 35 afos

- Buena presentacién

- Estado Civil: soltero o casado

- Disponibilidad de horarios.
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Cddigo: 02

Fecha de
OV . . Elaboracion:
i Ficha Ocupacional
\—//
Fecha de
Elaboracion:

Nombre de Cargo: Contador
Area: Administracion
Cargos Subordinados: Ninguno
Salario Actual: C$ 6,647.72
% Funciones
- Dependera directamente del administrador. Ademas de atencién al cliente
realizara funciones de cajera.
- Debera conocer fisicamente las caracteristicas de la Residencia y las
habitaciones.
- Seréaresponsable del control de las llaves de las habitaciones.
- Se encargard de atender las llamadas y trasmitirse a los hospedados de
manera clara y oportuna.
- Brindara informacion sobre los servicios de la Residencia.
- Debera de mantener actualizado el estado de cuenta de cada uno de los
estudiantes, para presentarlos de forma oportuna cuando sea requerido.
- Debera de elaborar un reporte de diario de los ingresos recaudados, indicando
la forma en que se recibieron (efectivo, tarjeta de Crédito, moneda nacional o
extranjera, etc.).
- Preparara los depdsitos en las diferentes cuentas bancarias de la
Residencia.
- Seralaencargada de manipular la cajay el pago de los estudiantes, de facturar
y llevar el control de llegada y salida de cada uno de los estudiantes.
- Cada reporte de los trabajos anteriores debera ser entregado al administrador.

% Requisito de Puesto

- Escolaridad: Contador publico.

- Experiencia minima de tres afios en contabilidad general. Actualizado en
temas fiscales y experiencia en el ramo de refacciones.

- Edad de 25 como minimo.

- Buena presentacion

- Estado Civil: soltero o casado

- Disponibilidad de horarios.

149



Estudio de pre factibilidad para la Creacién de una Residencia Estudiantil en el Distrito | de Managua

Cadigo: 03
= Fecha de
@ Ficha Ocupacional Elaboracion:

Fecha de

Elaboracion:

Nombre de Cargo: Afanadora
Area: Almacén.

Cargos Subordinados: Ninguno
Salario Actual: C$ 6,647.72

% Funciones

- En este puesto de servicio cuyas funciones son las de asear las diferentes areas
de la Residencia Estudiantil, mobiliario y equipo, accesorios decorativos y de
servicio de las mismas.

- Es responsable de reportar al administrador sobre los desperfectos y
anomalias en la residencia.

g

7
*

» Requisito de Puesto
Escolaridad: Primaria.

- Experiencia: En limpieza.

- Edad de 25 como minimo.

- Buena presentacion

- Estado Civil: soltero o casado

- Disponibilidad de horarios.
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Caddigo: 04

Fecha de
Elaboracion:

Q// Ficha Ocupacional

Fecha de
Elaboracion:

Nombre de Cargo: Vigilante
Area: Caseta de Vigilancia
Cargos Subordinados: Ninguno
Salario Actual: C$ 6,647.72

% Funciones

- Efectuara la vigilancia para preservar la seguridad de los inquilinos y las mismas
instalaciones, mobiliario, equipo, utensilios, asi como mantener el orden en todas
las areas.

- No deberd permitir la salida d ningdn equipo, maquinaria 0 accesorio de la
instalacion, si no se ha llenado trdmites administrativos correspondientes.

- Debera mantener un libro de incidencias actualizado y con el maximo detalle
de lo ocurrido en el dia.

- Es responsable del traslado de equipaje de los inquilinos a su llegada o salida
o durante su estancia en el establecimiento.

% Requisito de Puesto

- Escolaridad: Primaria.

- Experiencia: En armas de fuego
- Edad de 25 como minimo.

- Buena presentacion
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Anexo 10: Flujo grama de Proceso de Reclutamiento v Seleccidon
de personal
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ANEXO 11: Formato de Solicitud de Empleo

FOTO Fecha de aplicacion:

Nombre completo:

Direccion: Teléfonos:

Lugar y fecha de nacimiento: ___ Nacionalidad: ___

Cedula No.: ¢Conoce a alguien de nuestra empresa?
Si__No____

Licencia Edad _____ Estado Civil

No. Hijos ____

Estudios Realizados

Certificado o

Nombre de la Institucion Desde Hasta Titulo

Primaria
Secundaria
Universidad
Postgrado
Maestria
Cursos
Otros

Idiomas

¢Habla usted inglés?  Excelente Bueno Regular

¢Lo escribe? Excelente Bueno Regular
¢Lolee? Excelente Bueno Regular
cOtroidioma?
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Empleos Anteriores

Empresa Teléfono:
Direccion: Cargos:
Salario devengado C$ Trabajo desde: Hasta

Nombre del Jefe inmediato:

Describa sus Funciones:

Motivo de salida:

Empresa Teléfono:
Direccion: Cargos:
Salario devengado C$ Trabajo desde: Hasta

Nombre del Jefe inmediato:

Describa sus Funciones:

Motivo de salida:
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Empresa Teléfono:
Direccion: Cargos:
Salario devengado C$ Trabajo desde:

Nombre del Jefe inmediato:

Describa sus Funciones:

Motivo de salida:

Referencias: Dar nombre de tres (3) Personas que no sean

familiares

Nombre Completo Lugar de Trabajo

Teléfono

éEsta dispuesto a someterse a un examen psicotécnico?

Si No

Hago constar que los datos arriba detallados, son ciertos y pueden ser confirmados.

Empleo Solicitado: Salario deseado
Cs$
Firma del aspirante: Fecha:
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e e
ANEXO 12: Depreciacion y amortizacion

Depreciacion
Mobiliario e implementacion en las habitaciones.

ANos
1 2 3 4 5
Camas
Unipersonales C$540.00 C$540.00 C$540.00 C$540.00 C$540.00
Mesas de
estudio C$200.00 C$200.00 C$200.00 C$200.00 C$200.00

Silla de madera
C$150.00 C$150.00 C$150.00 C$150.00 C$150.00

abanicos C$100.00 C$100.00 C$100.00 (C$100.00 C$100.00
Inodoros

C$344.00 C$344.00 C$344.00 C$344.00 C$344.00
Duchas C$36.00 C$36.00 C$36.00 C$36.00 C$36.00
lavamanos C$280.00 C$280.00 C$280.00 C$280.00 C$280.00
Espejos C$30.00 C$30.00 C$30.00 C$30.00 C$30.00
Estantes de
panos

C$40.00 C$40.00 C$40.00 C$40.00  C$40.00
TV Plasma
42 C$4,400.00  C$4,400.00
Mesas de
estudiop/ 10 C$3,000.00  C$3,000.00 C$3,000.00 C$3,000.00 C$3,000.00
personas
Estante para
v C$175.00 C$175.00 C$175.00 C$175.00 C$175.00
Silla
I C$180.00 C$180.00 C$180.00 C$180.00 C$180.00
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Mueble en L C$0.00
Escritorio C$465.13
Sillas Ejecutivas

C$423.20
Sillas de Estar

C$100.00
Archivador de 5
Niveles

C$%$1,320.00

Aire
Acondicionado
12BTU C$%$1,100.00
Computadora  C$6,900.00
Teléfonos C$150.00
Impresora C$600.00
Oasis C$1,999.50
Caja Chica C$130.57
Pizarra Acrilica C$300.00
Archivero de C$41.60
mesa
Memorias 64 GB C$220.50
Disco Duro 1TB C$1,448.45
Estante para C$102.82
Llaves
Baterias C$656.32
Mesa C$80.00

C$0.00
C$465.13

C$423.20

C$100.00

C$1,320.00

C$1,100.00

C$6,900.00
C$150.00
C$600.00
C$1,999.50
C$130.57
C$300.00
C$41.60
C$220.50
C$1,448.45
C$102.82

C$656.32

C$80.00

C$0.00
C$465.13

C$423.20

C$100.00

C$0.00
C$465.13

C$423.20

C$100.00

C$0.00
C$465.13

C$423.20

C$100.00

C$1,320.00 C$1,320.00 C$1,320.00

C$1,100.00 C$1,100.00 C$1,100.00

C$130.57

C$300.00

C$41.60

C$102.82

C$80.00

C$130.57

C$300.00

C$41.60

C$102.82

C$80.00

C$130.57

C$300.00

C$41.60

C$102.82

C$80.00
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1 2 3 4 5

C$25,513.09 C$25,513.09 C$25,513.09 C$25,513.09 C$25,513.09

0 1 2 3 4 5
C$179,996.80 (C$35,999.36 C$35,999.36 C$35,999.36 C$35,999.36  C$35,999.36
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ANEXO 13: Balance General Inicial

Acti Pasivos

ctivos Pasivos

Act_lvos Circulante Fijos Pasivo

Cajay banco_ ) C$ 43,350.48 L/P C$ 2,580,182.35
Total de Activos Circulantes C$ 43,350.48 Total Pasivos L/P C$ 2,580,182.35
Activos Fijos Capital

Terreno C$ 2,100,000.00 Capital Social C$ 4,209,771.20
Edificio C$ 4,290,389.29

Mobiliario y Equipo C$ 318,613.78

Total de Activo Fijo C$6,709,003.07  Total Capital C$ 4,209,771.20
Activo Diferido

Valor de Inscripcion de

Escritura de Constitucién C$ 30,000.00

Valor de Inscripcion como

comerciante C$ 300.00

Valor Sellado de Libros C$ 200.00

Poder General de

Administracion C$ 300.00

Valor de Inspeccién Ambiental C$ 500.00

Registro de Logo de la

Residencia C$ 2,750.00

Pago Sanitario C$900.00

Servicio de instalacion de Casa

Claro C$ 1,800.00

Instalacién de Servicio

eléctrico C$ 850.00

Total de Activo diferido C$ 37,600.00

Total de Activos C$6,789,953.55 Total P+C C$ 6,789,953.55
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ANEXO 14: Flujo sin financiamiento

Ingresos por servicios

Costos de venta

Gastos ventas
Gastos de
administracion

Depreciaciones

Amortizacion
Utilidad antes de
impuesto

Impuesto 30%
Utilidad después de
impuesto

Depreciaciones

Amortizacion
Recuperacion Capital
de trabajo

Inversion Inicial

FNE

2017 2018

C$ 3,586,800.00

C$ 19,488.00

C$ 10,100.00
C$ 168,529.93

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00
C$ 3,355,648.98
C$ 1,006,694.69
C$ 3,348,954.29

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 6,789,953.552
6,789,053.552 C$ 3,381,987.38

2019
C$ 4,017,216.00

C$ 19,682.88

C$ 10,201.00
C$ 596,623.12

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00
C$ 3,357,675.91
C$ 1,007,302.77
C$ 2,350,373.14

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

2020 2021
C$ 4,499,281.92 C$5,039,195.75

C$ 19,879.71 C$ 20,078.51
C$ 10,303.01 C$ 10,406.04
C$602,589.35 C$608,615.24
C$ 25,513.09 C$ 25,513.09
C$ 7,520.00 C$ 7,520.00

C$ 3,833,476.76 C$ 4,367,062.87
C$1,150,043.73 C$1,310,118.86

2022
C$ 5,643,899.24

C$ 20,279.29

C$ 10,510.10
C$ 614,701.40

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00
C$ 4,965,375.36
C$ 1,489,612.61

C$ 2,683,433.73 C$ 3,056,944.01 C$ 3,475,762.75

C$ 25,513.09 C$ 25,513.09

C$ 7,520.00 C$ 7,520.00

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 43,350.48

C$ 2,383,406.23 C$ 2,716,466.82 C$ 3,089,977.10 C$ 3,508,795.84
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INGRESOS
Ingresos por
servicios de
Alquiler

EGRESOS
Costos de venta

Gastos ventas

Gastos de
administracion

Gastos financiero

Depreciaciones

Amortizaciéon

Utilidad antes
de impuesto

Impuesto 30%

Utilidad
después de
Impuestos

Depreciaciones

Amortizacion

Amortizacion
de préstamo

Recuperacion
Capital de trabajo
Préstamo

Inversion Inicial

FNE

2017

C$ 2,580,182.35

C$ 6,789,953.55

C$ 4,209,771.20

-C$ 6789,953.55

2018

C$ 3,586,800.00

C$ 19,488.00

C$ 10,100.00

C$ 168,529.93

C$ 34,316.43

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 3,321,332.56
C$ 996,399.77

C$ 2,324,932.79

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 536,807.67

C$1,821,158.21

ANEXO 15: Flujo con financiamiento

2019

C$ 4,017,216.00

C$ 19,682.88

C$ 10,201.00

C$ 596,623.12

C$ 27,633.29

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 3,330,042.62
C$999,012.79

C$ 2,331,029.83

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 536,807.67

C$ 1,827,255.25

2020

C$ 4,499,281.92

C$ 19,879.71

C$ 10,303.01

C$ 602,589.35

C$ 20,923.23

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 3,812,615.49
C$ 1,143,784.65

C$ 2,668,830.84

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 536,807.67

C$ 2,165,056.26

2021

C$ 5,039,195.75

C$ 20,078.51

C$ 10,406.04

C$ 608,615.24

C$ 14J3J,040.77

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 4,353,063.69
C$ 1,305,919.11

C$ 3,047,144.58
C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 536,807.67

C$ 2,543,370.00
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2022

C$ 5,643,899.24

C$ 20,279.29

C$ 10,510.10

C$ 614,701.40

C$ 7,066.76

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 4,958,329.53
C$ 1,487,498.86

C$ 3,470,830.67

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 536,807.67

C$ 43,350.48

C$ 2,967,056.09
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ANEXO 16: Analisis _de sensibilidad de Proyvecto sin

financiamiento.

Ingresos por servicios
Costos de venta

Gastos ventas

Gastos de administracion

Depreciaciones

Amortizacion
Utilidad antes de
impuesto

Impuesto 30%
Utilidad después de
impuesto

Depreciaciones

Amortizacion

Recuperacion Capital de
trabajo

Inversion Inicial
FNE

VPN

TIR

RBC

TMAR(12.01%)

2017 2018 2019 2020 2021

C$ 3,586,800.00 C$ 3,407,460.00 C$ 3,237,087.00 C$ 3,075,232.65

C$ 19,488.00 C$19,682.88 C$19,879.71 C$20,078.51

C$ 10,100.00 C$ 10,201.00 C$10,303.01 C$10,406.04

C$168,529.93 C$596,623.12 C$ 602,589.35 C$608,615.24

C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09

C$ 7,520.00 C$ 7,520.00 C$ 7,520.00 C$ 7,520.00
C$ 3,355,648.98 C$2,747,919.91 C$2,571,281.84 C$ 2,403,099.77

C$ 1,006,694.69 C$8,244,375.97 C$771,384.55 C$720,929.93
C$2,348,954.29 C$1,923,543.94 C$1,799,897.29 C$1,682,169.84

C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09

C$ 7,520.00 C$ 7,520.00 C$ 7,520.00 C$ 7,520.00

C$ 6,789,953.552

C$2,381,987.38 C$1,956,577.03 C$1,832,930.38 C$1,715,202.93

C$-6,789,953.552
C$ 199,305.04
13%

5.582110937
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2022
C$2,921,471.02
C$20,279.29

C$10,510.10

C$614,701.40

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$2,242,947.14
C$672,884.14

C$ 1,570,063.00

C$ 25,513.09

C$ 7,520.00

C$ 43,350.48

C$1,603,096.09
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ANEXO 17: Analisis _de sensibilidad de Provecto con
financiamiento.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
INGRESOS
Ingresos por
servicios de C$ 3,586,800.00 | C$ 3,407,460.00 [C$ 3,237,087.00 | C$ 3,075,232.65 | C$2,921,471.02
Alquiler
EGRESOS
Costos de
venta C$19,488.00 C$19,682.88 C$19,879.71 C$20,078.51 C$20,279.29
Gastos ventas C$ 10,100.00 C$ 10,201.00 C$ 10,303.01 C$ 10,406.04 C$10,510.10
Gastos de C$ 168,529.93 C$596,623.12 | C$602,589.35 C$608,615.24 C$ 614,701.40
administracion
Gastos
financiero C$ 34,316.43 C$ 27,633.29 C$ 20,861.27 C$ 13,999.19 C$ 7,045.83
Depreciaciones C$25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09
Amortizacion C$ 7,520.00 C$7,520.00 C$ 7,520.00 C$7,520.00 C$ 7,520.00

Utilidad antes
de impuesto

C$ 3,321,332.56

C$ 2,720,286.62

C$ 2,550,420.57

C$ 2,389,100.59

C$ 2,235,901.31

Impuesto 30%

C$996,399.77

C$ 816,085.99

C$765,126.17

C$716,730.18

C$670,770.39

de préstamo

Utilidad
después de
Impuestos C$ 2,324,932.79 |C$ 1,904,200.63 [C$ 1,785,294.40 | C$1,672,370.41 | C$ 1,565,130.92
Depreciaciones C$25,513.09 C$ 25,513.09 C$25,513.09 C$ 25,513.09 C$ 25,513.09
Amortizacion C$ 7,520.00 C$7,520.00 C$ 7,520.00 C$7,520.00 C$ 7,520.00
Amortizacion

C$536,807.67 C$536,807.67 | C$536,807.67 C$ 536,807.67 C$536,807.67

Recuperacion
Capital de
trabajo

C$ 43,350.48

Préstamo

C$2,580,182.35

Inversion Inicial

C$6,789,953.55

C$ 4,209,771.20

FNE -C$ 6,789,953.55 [C$ 1,821,158.21 |C$ 1,400,426.05 |C$1,281,519.82 [C$1,168,595.83 | C$ 1,061,356.33
PN (C$ 1,948,870.27)

ITIR 0%

RBC 5.389572241
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ANEXO 18: Factor de Conversion del Precio Social de

Nicaragua

Tabla No 5.1. Factores de Conversion

Concepto

Tasa social de descuento
Precio social de la divisa

Mano de obra clasificada (MOC)

Mano de obra no clasificada (MONC)

Factor de conversion estandar

Fuente: Sistema Nacional de Inversién PuUblica.

Factor de Conversion
8%
1.015

0.82

0.54
0.90

ANEXO 19: Flujo de Ingresos y Egresos Econdmicos en C$

ARos

2017
2018
2019
2020
2021

2022

VPNE
Egresos
VPNE
Ingresos

RBC

Fuente:

FNE
EGRESOS C$

8,575,073.39
178,306.136
563,856.299
569,494.862
575,189.811

580,941.709

2,467,788.817

8.310173657

Elaboracién propia.

FNE INGRESOS C$

3,228,120

3,615,494.4

4,049,353.73

4,535,276.18

5,079,509.32

20,507,753,62
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ANEXO 20: Flujo sin Financiamiento en Cérdobas C$ a precio

econdémico.

Afos 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Venta Total 3,228,120 3,615,494.4 4,049,353.73 4,535,276.18 5,079,509.32
Costo de Venta 17,539.2 17,714.592 17,891.7379 18,070.6553  18,251.3619
Gasto de
Administraciéon 151,676.936  536,960.837 542,330.415 547,753.719 553,231.257
Gasto de Venta 9,090.00 9,180.9 9,272.709 9,365.43609  9,459.09045
Utilidad antes de
impuesto 3,049,813.86 3,051,638.1 3,479,858.87 39g0.086.36 4:498,567.61
Recuperacion de B
Capital de Trabajo 39,015.432
Inversion 6,110,958.197
FNE (6,110,958.197) 3,049,813.86  3,051,638.1 3,479,858.87 3,960,086.36 4,498,567.61
VPNE 8,064,086.72
TIRE 47%
RBC 8.310173657

Fuente: Elaboracién propia.
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Anexos 21: Formulario Ambiental

FORMULARIO AMBIENTAL (para los proyectos categoria lll)

FORMULARIO AMBIENTAL

I | DATOS GENERALES (1) No. EXPEDIENTE
2 | Nombre Proyecto :
3 Solicitante :

Ndmero de cédula :
p Representante Legal :

Numero de cédula :
5 Direccién para notificaciones:

Departamento : Municipio: Comarca:
6 | Teléiono | Fax Celular
7 | e-mail Direccién postal

2 | DESCRIPCION DEL PROYECTO

Sector econémico:

8 | Agriculturall Pescall Mineriall Industrial. Energia! Construccion.. Comerciol_.
Turismo [ Transporte’! Forestall Servicios Sociales] Otras actividadesl. ........ccccoinciinnnnen.
9 | Tipode proyecto:  Nuevo !  Ampliacion I Rehabilitacién [ Reconversion U

10 | Etapa del proyecto:  Prefactbilidad Factibilidad n

Ubicacién:

12 | Departamento:

— (11) Direccion exacta:
13 | Municipio:

14 | Comarca:

15 | Coordenadas planas de los vértices del drea del proyecto:

16 | Area ocupada por el proyecto (Ha): l Area ocupada por las instalaciones (Ha):
17 Monto estimado de la Inversion Total del Cs

proyecto:
18 | Ndmero de empleos directos: Vida Gtil del proyecto (ahos):

NOTA: use hojas adicionales si es necesario
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3 | CARACTERIZACION DEL ENTORNO DEL PROYECTO

19 Especifique cudles de las siguientes dreas y/o componentes ambientales se encuentran en un radio de
500 m del terreno donde se ubicara el proyecto:

AREAS RIOS, COSTA BIENES BIENES OTRAS
PROTEGIDAS | MANANTIALES | ESTEROS | e 14y | PALEONTOLOGICOS | HISTORICOS | (AREAS

Nombres o Sitios:
20
Especifique cudles de las siguientes Actividades o Usos se desarrollan en las dreas colindantes con el
proyecto en un radio de 500 m del terreno donde se ubicarad el proyecto:
RESIDENCIAL | ASISTENCIAL | EDUCACIONAL | TURISTICA | RELIGIOSO | INDUSTRIAL | PUBLICO | AGRICOLA
Nombres o Sitios:
21 | ¢Bxiste algun nesgo para el proyecto oniginado por el entorno (geologico, climatologico, fluvial, antropico
o de otro tipo)?
sl 3 NO [
En caso afirmativo especificar el tipo de riesgo:
4 POTENCIALES IMPACTOS NEGATIVOS QUE GENERA EL PROYECTO
Etapas del
& POTENCIALES IMPACTOS NEGATIVOS
22
Disefio

B lw k| =

23 | Construccion | |

il |lwin
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24 »
2
Operacién | 3
4
5
25 !
Abandono | 2
3
20 | DEMANDAS DEL PROYECTO

5.1. Recursos no renovables

26

Consumo
Fuente de Abastecimiento UM C(Hbtrucciﬂéﬂ del Oper .ujén del
proyecto proyecto
Agua Procedente de la Red midia
Agua Procedente de pozos midia
Agua Procedente de otras fuentes midia
Energia eléctrica procedente de  red |Kwhora
nacional
Energia  eléctrica  procedente  fuente | Kwhora
propia

En caso de que la energia sea

generada por fuente propia

5.2. Sustanclas Peligrosas

Descripcion de la sustancias o productos

U.M.

Consumo mensual
durante la operacién
del proyecto

Forma o lugar de
almacenamiento

DESECHOS Y EMISIONES QUE GENERA EL PROYECTO

Describir los tipos de desechos y emisiones que generard el proyecto:
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28 Tipos de desechos y emisiones del Volumen | Volumen Manejo o
proyecto UM. | generado | generado lugar de
mensual anual eliminacion

Aguas residuales domésticas (son las  aguas
provenientes de la actividad doméstica)

Aguas residuales industnales (Provenientes  d¢
torres de enfriamiento, calderas y lavados que no
conlleven quimicos o grasas)

Aguas residuales agropecuarias

Emision de particulas en suspension

Emision de gases toxicos

Emisionde malos olores

Desechos  solidos  domésticos  (organicos,
biodegradables)

Desechos sohidos industniales  (Papel,  textiles,
azufre, u otros)

Desechos  solidos comunes no  combustible
(vidrio, mamposteria, sedimentos, metales)

Desechos espeaales (Generado por la industna o
los procesos de tratamiento, lodos,
bioinfecciosos, grasas)

Desechos radiactivos

NOTA: use hojas adicionales si es necesario

7 | DECLARACION

W, aionsassesaenssissinninetneainatterssssAeisadatinhsarssntintassesstatiniesansaias confirmo que toda la informacion
suministrada en este instrumento y los anexos que la acompanan es verdadera y correcta y someto por
este medio la Solicitud de Permiso de operacion de actividades econémicas para el proyecto mis arriba
descrito.

Todas las personas naturales y juridicas que participen, de cualquier modo, en el proceso de solicitud
de Permiso Ambiental responderin por la veracidad de la informacion aportada y por las consecuencias
que se deriven de su ocultamiento o fakedad.

Articulo 16 de la Ley 559 Ley espeaal de delitos contra el Medio Ambiente y los Recursos Naturales

Fecha de Soliatud :

Firma de Solicitante o Representante Legal:

Fecha de Reabido:
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Nombre, Firma y Sello del funcionario autorizado que recibe:

8 | PROTECCION DE LA INFORMACION

Especifique cuales de los dafos presenfados en esfa solicifud usfed considera que
no deben ser del dominio publico

9 | DOCUMENTOS A ESTA SOLICITUD DE PERMISO
Formulario ambiental (original y dos copias)

30 | Perfil del proyecto

31 | Mapa y Esquema de Instalaciones

32 | Programa de Gestion Ambiental

(SOLICITUD ORIGINAL Y PRIMERA COPIA PARA MARENA; SEGUNDA COPIA
PARA SOLICITANTE DEBIDAMENTE RECIBIDA Y SELLADA)
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