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Capitulo I.- Generalidades.

1.1. Introduccién.

El desarrollo de las zonas urbanas en Managua se ha impulsado mas en los ultimos

afos.

Estos proyectos de viviendas han estado en su mayoria dirigidas al sector de menor
ingreso o viviendas sociales, en los mediados de los afios dos mil con el fin de atender

la creciente demanda social.

Posteriormente como una forma de seguir atendiendo la demanda del sector y permitir
un mayor dinamismo econodmico se impulsé el desarrollo de urbanizaciones para los
sectores de ingreso medio que pudieran obtener viviendas con apoyo de sistema
financiero y el gobierno. Este impulso es permanente y se mantiene hasta el dia de

hoy.

De forma que el buen desarrollo del sector de viviendas ha permitido que en los ultimos
afios se dedique atencion al sector de ingreso alto y las urbanizadoras han

desarrollado propuestas para este sector que fue un poco desatendido en los inicios.

La fortaleza de la economia nacional, el buen desempefio del sistema financiero, el
resultado de la buena percepciéon de seguridad en el pais, y las acertadas politicas
socioecondémicas del gobierno permiten que se de las condiciones para que cada vez
se quiera invertir mas en el pais y se demande mas propuestas de vivienda para este

sector de inversionistas y funcionarios de alto ingreso.

Este proyecto ofrece una alternativa para este sector y se requiere su evaluacion por
los medios que proporciona la metodologia de formulacidon de proyectos para

establecer si existe rentabilidad en la propuesta de inversion.



1.2. Antecedentes.

En sus inicios como ciudad Managua tenia entre sus barrios en los afios 50°'s a
Residencial Bolonia como un area urbana dirigida hacia un sector econémico de mayor

ingreso.

Después del terremoto de 1972 se da un crecimiento urbano de Managua y se
desarrollan una serie de urbanizaciones dirigidas a clase media y media alta como

Linda Vista, Las Brisas, Valle Dorado y las ultimas etapas de Bello Horizonte.

Se han desarrollado otros proyectos de viviendas a través del tiempo como Las
Colinas, Reparto San Juan, Reparto Altamira, Reparto Centroamérica, y otros que se
desarrollaron en direccion de las partes mas altas de la ciudad, para secores de
ingreso medio alto..

En el pais el proceso de construccion de proyectos urbanisticos ha sido intermitente y
es en los ultimos afios que se ha mantenido una constante oferta de viviendas para ir

atendiendo la demanda de los diferentes sectores.

Nicaragua es el pais con el déficit mas grande de vivienda adecuada en América Latina
y el Caribe, segun el Banco Interamericano de Desarrollo (BID). El 78 por ciento de las
familias nicaraglienses no posee un hogar digno al carecer de estructura basica para
el acceso al agua potable, energia eléctrica, servicios sanitarios, un piso y materiales

adecuados o suficiente espacio para la cantidad de personas que la habitan.

En los Ultimos afios ha existido una estabilidad econdmica que ha permitido una
dinamica econdmica que genera el mantenimiento de un sector de poblacién con
ingresos alto, a este sector de ingreso alto es al que se quiere dirigir este proyecto de

viviendas y contribuir a la reduccion total de la demanda.



1.3. Justificacién.

En Nicaragua el déficit de viviendas acumulado al afio 2007 era de 957,000 viviendas
y cada afio la demanda crece en 20,000 viviendas. Esta nueva demanda de viviendas

es el resultado de la conformacion de nuevos nucleos familiares cada afo.

Las viviendas construidas en el periodo 2007 -2011 por los principales sectores
relacionados a la construccién de viviendas se comporté a como se muestra en el

siguiente cuadro.

Gobierno 19,526
Alcaldias 11,215
Sector privado 7,606
Total 38,347

En el periodo 2012 — 2016 la construccion de viviendas se comporta de la siguiente

forma.
Gobierno 34,240
Alcaldias 5,264
Sector privado 38,350
Total 77,854

Se puede apreciar que entre el sector privado y el sector publico solamente se

construyen alrededor de 10,000 viviendas cada afo.

Los precios de la vivienda que el sector privado ofrece al publico varia, generalmente
el precio de la vivienda esta determinado por el precio del terreno, la infraestructura, la
administracion del proyecto, y la construccion de la misma, de forma que
aproximadamente el 36% de las viviendas que produce el sector formal, cuesta entre
US$15,000 y US$25,000; mientras que otro 39% se cotiza entre US$25,000 y
US$50,000 y un ultimo segmento del 25% produce viviendas de mas de $ 50,000.. Eso

muestra que el 75% de las viviendas cuestan menos de US$50,000,



El comercio de viviendas se ve influenciado por algunos factores econémicos y

sociales.

Ingreso y distribucion de la riqueza: el 80 % de la poblacién en Nicaragua tiene un
ingreso menor de $ 2.00 al dia y para el 45 % el ingreso es menor de $ 1.00 al dia.
Con respecto a la distribucién de la riqueza, el 10 % de la poblacién mas pobre percibe
el 0.8 % de los ingresos totales y el 10 % de la poblacion mas rica percibe el 44 % de

los ingresos totales.

Otros datos de la situacion de ingreso de las familias nicaragiiense revela que

o EI75% de los asalariados devenga un salario promedio mensual de hasta $ 95.00
lo que implica un salario maximo del nacleo familiar de $ 190.00, mientras que el
costo de la canasta basica es de $ 170.00. De forma que este sector no puede
comprar una vivienda.

o EI'10 % de los asalariados tiene un ingreso familiar promedio de $ 300.00 al mes,
de forma que este sector puede adquirir una vivienda mediante programas
especiales de crédito y la ayuda de subsidios.

o El 15 % de los asalariados que devengan los salarios méas altos tienen un ingreso
familiar mensual de $ 850.00 o mas. Este segmento accede a la vivienda por los

medios tradicionales del mercado.

El Plan Nacional de Vivienda propuesto en el afio 2005 por el Instituto de la Vivienda
Urbana y Rural (INVUR) define que la demanda de vivienda se estratifica en tres
niveles principales segun el ingreso de los hogares: sector alto, medio y social y cinco

niveles especificos estructurados de menor a mayor ingreso.

El nivel E (social) con ingresos de menos de $ 58.00, considerado nivel de extrema
pobreza representa el 11.7 % de las familias demandantes de vivienda. El nivel D

(social) con ingreso entre $ 58.00 y $ 150.00 denominado nivel de pobreza, representa

1 PNUD, Informe de desarrollo humano, 2009.



el 35.8 % de la demanda de vivienda. Nivel C (medio) caracterizado como un nivel
social medio bajo, con ingresos entre $ 150.00 y $ 350.00, representa el 33.7 % de las
familias demandantes de vivienda. El nivel B (medio) con ingresos entre $ 350.00 y $
850.00, corresponde al nivel social medio y abarca el 13 % de las familias
demandantes de vivienda. El nivel A (alto) con ingreso de mas de $ 850.00,
considerado como el nivel social medio alto y alto, corresponde al 5.8 % de las familias

demandantes de viviendaZ.

En la actualidad el segmento de viviendas de gama media alta se pueden considera
entre un costo de $ 100,000.00 hasta $ 350,000.00, en el pais se encuentran alrededor
de 13 proyectos urbanisticos con estas caracteristicas. Estos proyectos representan
entre 750 a 1,000 viviendas.

El 80 % de la construccion de estas viviendas se desarrolla en los alrededores de la
carretera a Masaya. Algunos de estos proyectos son Altos de Xochitlan, Terrazas San
Isidro, Tramonto Condominios, Encanto de la Estancia, Condominio Azalea, Cerrado
del Sol, Santa Catalina, Condominio Montesol, Condominio San Juan, Lomas de
Miramar, Condominio Hacienda del Bosque y Condominio San Patricio.

Lo anteriormente expuesto justifica la propuesta de un estudio para el desarrollo de un
proyecto de viviendas dirigido al sector de ingreso medio alto de la poblacién en el
departamento de Managua.

2 Habitat para la humanidad, Situacién actual de la vivienda social en Nicaragua, 2008.



1.4. Objetivos.

Objetivo General.

Realizar un estudio de factibilidad para el desarrollo de un proyecto de viviendas para

el segmento de ingreso medio alto de la poblacion, en el municipio de Managua.

Objetivos especificos.

Realizar un estudio de mercado para el proyecto de vivienda dirigido al segmento de

ingreso medio alto de la poblacion, para determinar la demanda, la oferta y los precios

relacionados con el proyecto en Managua.

Realizar un estudio técnico, para determinar la localizacion, el tamafio, la ingenieria,

el proceso y la organizacion del proyecto.

Realizar un estudio financiero, con el fin de obtener datos de inversion, costos y

beneficios, relacionados al proyecto.

Efectuar la evaluacion socioecondmica del proyecto, con el fin de determinar el efecto

gue tiene el proyecto sobre el capital invertido y el bienestar de la sociedad.



1.5. Marco Tedrico

1.5.1. Estudio de Mercado

De acuerdo a la economia, bajo el término de mercado de un bien o servicio, se
entiende a la interaccion de la oferta y demanda de dicho bien. El instrumento utilizado

para su analisis, es llamado Investigacion de mercado o Estudio de Mercado.

En este caso consiste basicamente en la determinacion y cuantificacion de la oferta 'y
la demanda de viviendas en el sector del municipio de Managua, el analisis de los
precios de las viviendas y el analisis de la comercializacion de las mismas. Como fin

de esta investigacion se debe verificar si las viviendas tienen mercado y a cuanto

asciende el mismo.

El estudio de mercado también es util para prever una politica de precios y estudiar la

mejor forma de comercializar las viviendas.

Figura 1. Esquema del estudio de mercado.
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El producto.

En esta parte se tienen que describir las caracteristicas de las viviendas que se quiere
ofrecer al mercado. Se deben consideran subproductos, productos complementarios y
sustitutos.

El consumidor.

En esta parte hay que estudiar a quien esta dirigido el producto o sea la vivienda. Para
esto se tiene que tomar muy en cuenta estos aspectos:

La poblacion. En este momento hay que estimar la extension de los posibles
compradores y el segmento de la poblacion que consumira las viviendas en el
mercado.

Los ingresos. Se tiene que estudiar la capacidad potencial de compra de los
consumidores haciendo hincapié en el nivel de ingreso y tasa de crecimiento y con los
estudios actuales de ingresos y los cambios en su distribucion.

Factores limitativos de la comercializacion. Hay una serie de factores que hay que
tener en cuenta a la hora de realizar un producto y se clasifican en: alterables o no

alterables.

Demanda del producto.

Aqui hay que determinar las cantidades del bien que los consumidores estan
dispuestos a adquirir a cambio de un determinado precio. Se debe cuantificar la
necesidad de una poblacion de consumidores, con disposicion de poder adquisitivo
suficiente y con unos gustos definidos para adquirir un producto que satisfaga sus

necesidades.

Hay que tener en cuenta tres factores:



1) Situacion actual de la demanda. Hay que realizar una estimacion cuantitativa del
volumen actual de consumo del bien producido. Para ello es necesario:
e Realizar una serie de estadisticas que permitan determinar la evolucion del
producto, de manera que se permita estimar la tendencia a largo plazo.
e Realizar una estimacién de la demanda actual.
e Hay que caracterizar la demanda y presentar indicaciones de su concentracion

o dispersion en el espacio geografico junto con la variedad de consumidores.

2) Indicadores de la demanda. Hay que determinar una tasa anual del crecimiento del
consumo del bien que se considera, o0 sea la vivienda y obtener los indices basicos de

las elasticidades precio-ingreso y cruzada.

3) Situacidn futura. Para realizar esto hay que seguir los siguientes pasos:

e Proyectar estadisticamente la tendencia historica.

e Considerar los condicionantes de la demanda futura, como pueden ser: el
aumento, disminucion y cambios en la distribucion de la poblacién, cambios en
el nivel del precio, cambios en la preferencia de los consumidores, la aparicion
de productos sustitutivos o los cambios en la evolucion y crecimiento del

sistema econémico.

Por dltimo, para obtener la demanda futura del bien hay que proyectar la demanda

ajustada con los factores anteriores.

Oferta del producto.

Estudia las cantidades del producto que se van a ofrecer en el mercado y analiza a las
empresas productoras mas importantes teniendo en cuenta la situacion actual y futura.
1) Situacion actual. Hay que analizar los datos estadisticos para caracterizar la
evolucion de oferta. Para ello se siguen estos pasos:

e Una serie de estadisticas de produccion.

e Cuantificar el volumen del producto ofrecido actualmente en el mercado.



e Hacer un inventario de los principales oferentes sefialando los siguientes
aspectos: volumen producido, participacion en el mercado, capacidad instalada
y utilizada, localizacion con respecto al &rea de consumo, precios y estructura
de costes, calidad y presentacion del producto, tipo de publicidad y regimenes

especiales de proteccion.

2) Analisis del régimen del mercado. Presentar la informacién que permita conocer si
la estructura del mercado del producto es de competencia perfecta, imperfecta y sus

matices.

3) Situacién futura. Hay que analizar la evolucion previsible de la oferta formulando
hipotesis sobre los factores que influiran en la oferta futura del producto. Para esto se

debe destacar:

e Las posibilidades de incremento en el grado de utilizacién de la capacidad de
los productores.

e Existencia de planes y proyectos de ampliacion de la capacidad instalada por
parte de los productores actuales. Hay que examinar la evolucion del sistema
econdémico, los cambios en el mercado proveedor, las medidas de politica
econdémica, el mercado cambiario, el régimen de precios y los factores

econdémicos y aleatorios.

Por ultimo hay que proyectar la oferta ajustada con los factores anteriores para obtener

la oferta futura del bien.

Los precios del producto.

Se analizan los mecanismos de formacion de precios en el mercado del producto.

Mecanismo de formacion. Existen diferentes posibilidades de fijacion de precios en el

mercado, éstas son: precio dado por el mercado interno, precio dado por similares
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importados, precios fijados por el gobierno, precio estimado en funcién al coste de
produccién, precio estimado en funcion de la demanda o precios del mercado

internacional para productos de exportacion.

Fijacion del precio. Se debe sefialar el precio maximo y minimo entre los que oscilara

el precio de venta unitario del producto y sus repercusiones sobre su demanda.

Mercado potencial.

Su objetivo es proyectar las cantidades del producto que la poblaciéon estard en
capacidad de consumir a los diferentes precios. Para determinarla hay que seguir los

siguientes pasos:

e Cruzar los datos de demanda con los de oferta.

e Si la demanda es mayor que la oferta significa que existirA una demanda
insatisfecha.

e Compararla con la oferta del producto que cubrira el proyecto y cuantificarla.

e En caso de no existir diferencias se deberan mencionar los factores que pueden
permitir captar un mercado ya cubierto o la incorporacion a posibles
expansiones futuras.

e Esta demanda es usada para las estimaciones financieras.

Comercializacion.

Es el conjunto de actividades relacionadas con la transferencia del producto de la

empresa productora al consumidor final y que pueden generar costes para el proyecto.
Para ello es necesario detallar la cadena de comercializacion desde que el producto

es terminado hasta que llega al usuario y hay que determinar si se va a utilizar

publicidad y los costes que esto ocasiona.

11



1.5.2. Estudio Técnico

Realizar una descripcion de los elementos que conforman el estudio técnico para el
desarrollo de una urbanizacion con la calidad en el proceso constructivo y los
materiales y con en el nimero de viviendas que se requiera segun la demanda

determinada.

Figura 2 Esquema del estudio técnico.
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Los estudios a determinar son los siguientes:

Estudio del Proceso Productivo

El proceso productivo o de produccion para el proyecto estara definido por la forma en
gue una serie de insumos como, materiales de construccion y mano de obra son

transformados en la vivienda propuesta mediante la participacion de una tecnologia

constructiva determinada o sea, una combinacion de la definicion de los insumos y de

12



los productos, de los recursos humanos requeridos, de la maquinaria necesaria de los

métodos y de los procedimientos de operacion.

Estudio de la Localizacién del Proyecto.

Se refiere a seleccionar la ubicacidbn mas conveniente para el proyecto, es decir,
aguella que frente a otras alternativas produzca el mayor nivel de beneficios para los
duefios, los usuarios y para la comunidad con el menor costo social, dentro de un
marco de factores determinantes o condicionantes. Se toma en cuenta el acceso al

proyecto, el costo del terreno y el acceso a los insumos entre otros factores.
Ingenieria del Proyecto

Se refiere principalmente a la Infraestructura del proyecto

La infraestructura esta referida a dos componentes: 1/ la urbanizacién del lote de
terreno determinado y 2/ la construccion de las viviendas en cada lote determinado
para este fin.

La urbanizacion del lote de terreno.

Debe considerar los estudios de topografia y estudios de suelo. Debe considerar las
areas o espacios donde se realizaran las viviendas y la infraestructura complementaria
como: sistema de agua y alcantarillado, energia eléctrica, calles, andenes, etc. Esto
se conoce como el “plan de areas” que consiste en una lista de todos los ambientes
necesarios para que la urbanizacion este a disposicion de sus habitantes.

La construccion de la vivienda.

Considera los materiales su relacion con el proceso constructivo seleccionado para el

desarrollo de la vivienda. Asi como las dimensiones y espacios o areas de la misma.

13



La ingenieria del proyecto, considerada como parte del andlisis o estudio técnico,
contribuira a proporcionar en mayor detalle la informacion sobre los costos, y a brindar
junto a otros elementos estudiados como la demanda, las alternativas tecnologicas
como el tamafio y el tipo de vivienda, las que a su vez plantean alternativas financieras

y economicas.

Tamafo del Proyecto.

Debe determinase el tamafio que permite alcanzar los objetivos del proyecto al costo
minimo o que maximice las utilidades del inversionista. Para la definicion del tamafio
es necesario tener como referencia el estadio de mercado, mediante el cual se
determind las metas del proyecto. Con la cuantificacion de la demanda se definira la

capacidad total del proyecto.

1.5.3. Andlisis Financiero.

Su objetivo es ordenar y sistematizar la informacion de caracter monetario que
proporcionan las etapas anteriores y elaborar los cuadros analiticos que sirven de base

para la evaluacion financiera.

Figura 3. Esquema del estudio financiero.
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Incluye un detalle de las inversiones del proyecto, clasificacion en inversiones fijas y
diferidas de capital de trabajo y estimaciones en cuanto a ventas, costos de
produccion, gastos de ventas, de administracion, financieros y pagos de impuestos.
Ademas de las proyecciones financieras incluye balance, estados de pérdidas y

ganancias Y flujos de efectivos proyectados.

Sus componentes principales son:

i) Construccion del flujo de fondos

i) Financiamiento

iif) Evaluacion

Flujo de fondos.

Es la asignacién en el tiempo de los ingresos, costos e inversiones del proyecto.

Criterios de construccion de Flujo de Fondo.

Base caja: criterio de lo percibido vs criterio de lo devengado. El concepto de ingresos

y egresos es financiero y no contable.

Caracteristicas de las corrientes de fondos.

Futuras- Se prescinde de los flujos pasados, dado que son irrelevantes en el sentido
de que no pueden ser modificados por la decisién que se adopte. Costos evitables vs.

Costos inevitables o hundidos.

Anuales- El afio es la unidad de tiempo sobre la que se organiza la informacion

proyectada.

Momento del desembolso. De forma implicita se supone que los flujos se materializan

el ultimo dia de cada ano. Caso del afio 0.

15



Componentes del Flujo de Fondo.
1. - Vida util u horizonte del proyecto
2. - Inversiones
3. - Beneficios
4.,

- Costos
1.- Vida util u horizonte del proyecto

Concepto Horizonte de tiempo por el cual se extienden las proyecciones financieras
asociadas a la inversion.
Periodo lo suficientemente extenso como para cubrir las consecuencias relevantes de

la decision.

2.- Inversiones.
- Inversiones previas a la puesta en marcha del proyecto

- Inversiones durante la operacion

Inversiones previas a la puesta en marcha

- Se pueden agrupar en tres tipos:

—Activos fijos

—Activos intangibles

—Capital de trabajo

Se debe elaborar un calendario de desembolso de las inversiones previas a la puesta
en marcha, a los efectos de expresarlas a valores en el momento cero del proyecto

(mediante un costo financiero o de oportunidad). Cronograma fisico.
3.- Beneficios.
Reunen en términos cuantitativos las consecuencias favorables del proyecto que,

desde el punto de vista financiero, puede esperar la empresa como consecuencia de

la operacion del mismo.

16



En sentido amplio se incluyen: los ingresos provenientes de ventas obtenidos del
estudio de mercado y de la estrategia de comercializacion, a partir de la proyeccion

de cantidades y precios.

Composicion:
a) venta del producto principal: las viviendas

b) Los ahorros de costos en proyectos de mejoras en la productividad de la empresa.

4 .- Costos corrientes.

Los egresos que son consecuencia de los costos de operacion. Se obtienen de la
informacion proporcionada por los otros estudios (mercado, técnico y organizacional).
En cada uno de ellos se definieron los recursos basicos necesarios para la operacion

Optima en cada area y se cuantificé los costos de su utilizacion.

Evaluacion financiera del proyecto.

Factores a incluir en una evaluacion financiera de proyecto.

Determinar el rendimiento del dinero: La cuantificacién de los ingresos y los egresos
se hace con base en las sumas de dinero que el inversionista recibe, entrega o deja
de recibir, generalmente se utilizan los precios de mercado para valorar los
requerimientos y productos del proyecto. En estos el grado de incertidumbre puede ser
abordado mediante la especificacién del rendimiento del dinero, o sea una rentabilidad

minima aceptable.

Tasa Minima de Rendimiento Aceptable (TMAR): para iniciar un proyecto o empresa
se debe realizar una inversion inicial, esta inversion puede venir de varias fuentes, de
inversionistas, de otras empresas, de bancos, o una combinacion estos, como sea que
haya sido, cada uno de ellos tiene un costo asociado al capital que aporte, de tal forma

que la empresa formada tendra un costo de capital propio.
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1.6. Disefio Metodoldgico

Para poder llevar a cabo, el desarrollo de la investigacion y el cumplimiento de los

objetivos planteados en el proyecto, se propone siguiente metodologia:

1.6.1. Estudio de mercado.

Para el estudio de mercado se requiere una recopilacion de datos y el analisis de los
mismos. Para obtener datos se realizaran encuestas a potenciales compradores de
las viviendas que se encuentren en la zona de estudio. Asi como a personas que ya

han desarrollado proyectos similares.

Se consideraran entrevistas a personas clave de las empresas urbanizadoras,
CADUR, INVUR vy otros entes relacionados. Asimismo, se revisaran estadisticas,
informes y textos especializados en el tema. Se investigara por medio de Internet para
contactar empresas nacionales e internacionales relacionadas al tema y obtener mas
informacion.

Metodologia para la encuestas

Procedimiento de muestreo y determinacion del tamafio de la muestra.

Existen dos tipos generales de muestreo, el probabilistico y el no probabilistico, en el
primero cada uno de los elementos de la muestra tiene la probabilidad de ser
muestreado y en el no probabilistico, la probabilidad de ser muestreado no es igual
para todos los elementos del espacio muestral.

Determinaciéon de la muestra

Una formula general para establecer el tamafio de la muestra es la siguiente:
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N = Z2PQN
~ (N=1)e2+2Z2PQ

[Ec. 1]

Donde:

N = tamafio de la poblacion.

n = tamafno de la muestra.

z = Variable estandar en la curva normal (nivel de confianza).

p = porcentaje de la probabilidad de que el producto sea aceptado.
g = porcentaje de probabilidad de que el producto sea rechazado.
e = porcentaje de error deseado en el tamafio de la muestra.

Medicion e interpretacion.

Luego que se ha recopilado la informacion lo siguiente es medir los resultados. Esto
consiste en representar mediante simbolos las propiedades de personas, objetos,

eventos o estados.

La encuesta

Las encuestas pueden ser clasificadas en muchas maneras. Una dimension es por
tamafo y tipo de muestra. Las encuestas pueden ser usadas para estudiar poblaciones
humanas o no humanas (por ejemplo, objetos animados o inanimados, animales,
terrenos, viviendas). Mientras que muchos de los principios son los mismos para todas

las encuestas, el foco aqui sera en métodos para hacer encuestas a individuos.

Muchas encuestas estudian todas las personas que residen en un area definida, pero
otras pueden enfocar en grupos particulares de la poblacion, nifios, médicos, lideres
de la comunidad, los desempleados, o usuarios de un producto o servicio particular.
Las encuestas también pueden ser conducidas con muestras locales, estatales o

nacionales.
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Proyeccién de los datos

Mecanica de Proyeccion: Puede realizarse formulando hipotesis a base de experiencia

anteriores o recurriendo a métodos matematicos.

Método Matematico: El método mas comin es el método de los minimos cuadrados.
Desarrollo del Método: El método se basa en la ecuacién de la linea recta o tendencia

ajustada.
Ye=—a-+bx [Ec. 2]

Yy e =eslavariable dependiente, es la informacion que obtenemos via registros
estadisticos o producto de la investigacion de campo.
ay b : son coeficientes constantes cuyo valor se debe encontrar para obtener las

proyecciones.

X: es la variable independiente cuyo valor correspondiente quiere buscarse en cada
uno de los afios, para los que se pretende encontrar el comportamiento futuro de la

variable o variables estudiadas.

Representacion grafica de la linea de tendencia.

Y

Observaciones

FRM

»
»

X
ARoS

Para ajustar una “linea recta” por el método de los minimos cuadrados, es preciso
obtener y resolver dos ecuaciones normales (de primer grado), ya que hay que

encontrar dos constantes o incégnitas “a” y “b”
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1- Zy:Na+be [Ec. 3]

2- ny=a2x+b2x2

Para el estudio técnico se aplican una serie de técnicas para determinar las mejores

alternativas a desarrollar.

1.6.2. Estudio técnico.

Metodologia para escogencia de la localizacion.
Método cualitativo por puntos.

Consiste en asignar factores cuantitativos a una serie de factores que se consideran
relevantes para la localizacion. Esto conduce a una comparacion cuantitativa de
diferentes sitios. EI método permite ponderar factores de preferencia para el

investigador al tomar la decision.

Procedimiento

1/ Desarrollar una lista de factores relevantes

2/ asegurar el peso a cada factor para indicar su importancia relativa (los pesos deben
sumar 1.00) y el peso depende del criterio del investigador

3/ Asignar una escala comun a cada factor (por ejemplo 0 a 10)

4/ Calificar a cada sitio potencial de acuerdo con la escala designada y multiplicar las
calificaciones por el peso

5/ Sumar las puntuaciones de cada sitio y elegir el de maxima puntuacion
Método cuantitativo de Voguel

Este método se enfoca en el analisis de los costos de transporte, tanto de materias

primas como de producto terminado. El método consiste en reducir al minimo posible
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los costos de transporte destinado a satisfacer los requerimientos totales de demanda

y abastecimiento de insumos.

Se supone que:

1/ Los costos de transporte son una funcion lineal del nimero de unidades embarcadas
2/ Tanto la oferta como la demanda se expresan en unidades homogéneas

3/ Los costos unitarios de transporte no varian de acuerdo con la cantidad transportada
4/ La oferta y la demanda deben ser iguales

5/ Las cantidades de oferta y demanda no varian en el tiempo

6/ No considera mas efectos para la localizacion que los costos de transporte

1.6.3. Estudio financiero.
Evaluacion Financiera:

En esta etapa se hace uso de los indicadores necesarios para efectuar la evaluacion

financiera del proyecto, los cuales son:
Valor presente neto (VPN)

El valor presente neto esta dado por:

VPN :ZH:(Bt —C)/@+i)
=0 [Ec.4]

Donde

Bt y Ct :son ingresos y costos incluyendo las inversiones en cada afio t,

I: es la tasa de descuento y n es la vida del proyecto.
Para una empresa, la correcta tasa de descuento es el costo promedio en el cual cada

fondo adicional puede ser obtenido de todas las fuentes, los costos de capital de la

empresa.
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En el caso cuando VPN = 0, la tasa de descuento tiene un nombre especial, la tasa
interna de retorno (TIR). Si el valor presente neto, es positivo entonces el proyecto
puede cubrir todo sus costos financieros con algun beneficio sobrante para la empresa.
Si es negativo el proyecto no puede cubrir sus costos financieros y no debe ser

emprendido.

Tasa interna de retorno (TIR).

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es aquella tasa de descuento que hace igual a cero
el valor actual de un flujo de beneficios netos, es decir, los beneficios actualizados
iguales a los costos actualizados, esta debe comparase con la tasa de descuento que
mida el mejor rendimiento alternativo no aplicado o la tasa minima aceptable de
rendimiento (TMAR). Ahora si tomamos en cuenta el andlisis que nos proporciona la
TIR podria ser de mucha ayuda para una toma decision correcta, para ello se
presentan a continuacion tres condiciones bajo las cuales se evaluaran en este

proyecto.
TIR >TMAR EIl proyecto se acepta

TIR = TMAR Es Indiferente realizar el proyecto
TIR < TMAR EI proyecto se rechaza

23



Capitulo Il.- Estudio de mercado.

El estudio de mercado es una herramienta de mercadeo que permite y facilita la
obtencién de datos, resultados que de una u otra forma seran analizados, procesados
mediante herramientas estadisticas y asi obtener como resultados la aceptacion o no

y sus complicaciones de un producto dentro del mercado.

El Estudio de Mercado es el mas importante que se realiza, pues el es la base en la
cual se encuentran las consideraciones légicas para definir el producto, los resultados
obtenidos en este analisis se toman cuenta para las decisiones en cuanto al tamafio,
localizacion, tecnologia y las inversiones en general requeridas para satisfacer la

necesidad del proyecto.

2.1. Definicién del producto.

Vivienda

Es todo local formado por uno o mas cuartos estructuralmente separados e
independientes, destinado al alojamiento de un o mas personas, parientes o no. Es
separado porque esta limitado por paredes, muros, cercas y es independiente porque
se puede entrar y salir sin pasar por otras viviendas teniendo acceso directo desde la

calle o por medio del pasillo.

Infraestructura urbana®

A la estructura vial, a las redes y sistemas de tuberias, ductos, canales, cables y obras
complementarias necesarias para la distribucion y suministro de agua potable y sus
tomas domiciliarias, energia eléctrica, alumbrado publico, el desalojo del drenaje
sanitario de las edificaciones y el desalojo del drenaje pluvial de un centro de poblacién

o parte de el.

8 Decreto N° 50 — 2009 Reglamento de la Ley 677, 2009.
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Figura 4. Vivienda tipica propuesta.

2.2. Estudio de la demanda.

Universo de Estudio.

En Managua y los municipios adyacentes que estan integrados a la capital hasta el
momento se tienen inventariados 303 desarrollos residenciales que iniciaron la

construccion a partir del afio 1990 de la siguiente manera

Cuadro 1. Inventario total por periodo

Periodo Proyectos Vivienda
1990-1995 4 583
1996-2000 13 1,296
2001-2005 85 7,310
2006-2010 91 20,072
2011-2015 103 12,927
2016 7 365

303 42,553
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La cantidad de viviendas indica el total de unidades que estaban planificadas en los
303 proyectos, ya sean para construirse en lotificaciones o en desarrollos terminados

por el Desarrollador.

Grafica N° 1. Viviendas en los proyectos por periodo.

Viviendas en Proyectos
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En el cuadro 2 los datos anteriores pero vistos por afio a partir del 2001 a 2015.

Cuadro 2. Inventario total por afio

ARo Cantidad
2001 228
2002 1.547
2003 2.833
2004 1.222
2005 1.480
2006 5.579
2007 2.038
2008 1.798
2009 3.774
2010 6.883
2011 1.975
2012 3.286
2013 2.641
2014 3.644
2015 1.042
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Grafica N° 2. Viviendas en los proyectos por afio.
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Las ventas totales entre el 2002 y el 2015 asi como el total de inventario de la muestra

gue es parte de este estudio se muestra en el siguiente cuadro.

Se estima que habran pequefias variaciones por las ventas ocurridas durante el

proceso de investigacion, pero no seran significativos.

Cuadro 3. Desarrollo de Viviendas por ejes. (Enero 2002 - Junio 2015)

. Viviendas Viviendas Viviendas
Ejes Proyectos . .
planificadas vendidas remanente
Carretera Masaya 219 15,97 37.5% 10,586 43.6% 5778 31.7%
Carretera Nueva a Ledn 19 14,582 34.3% 8,038 33.1% 7044 38.6%
Carretera Norte, Sabana
Grande 20 9,697 22.8% 4159 17.1% 5039 27.6%
Managua 19 1,342 3.2% 1,071 4.4% 255 1.4%
Carretera Vieja a Leon 1 670 1.6% 318 1.3% 27 -0.1%
Carretera Sur 15 292 0.7% 126 0.5% 166 0.9%
Total de la muestra 303 42 553 24,298 18,255
57.1% 42.9%
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A partir del afio 2002 que arranca un desarrollo mas franco, se vio la siguiente

composicion.

Grafico N° 3 Total de viviendas planificadas 2002 — 2015.
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Grafico N° 4 Total de viviendas vendidas 2002 — 2015.
Total de Viviendas Vendidas 2002-2015
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La gran mayoria de los desarrollos, si no todos, construyen conforme el ingreso de los
flujos de ventas o preventas, por lo tanto a diferencia de paises como Costa Rica,
Panama y los paises mas desarrollados, no existe un inventario construido no

vendido que sea significativo.

El inventario “por construir’ de lo que esta planificado se refleja en el cuadro anterior y
refleja las unidades planificadas en los respectivos planes maestros de cada proyecto

y/o el inventario de lotes vacios (en su mayoria no vendidos).

En lo que respecta a vivienda en edificios de varios pisos se estima que el mercado de
Managua esta entrando en una etapa de franca evolucion como en cualquier otra
ciudad de la region donde la propiedad vertical se adquiere por razones de
conveniencia y se rechaza o selecciona por ubicacién, calidad y/o precio solamente
y ya no por preconceptos culturales como hasta ahora se ha podido observar en el

mercado de Nicaragua.

Precios de Venta.

La columna de la izquierda muestra los datos a Junio 2015 y la gréfica, al 2012. Se ve
una mejoria en la participacion de todas las categorias de casas arriba de los $100 mil
doélares. Pero es contundente el volumen del mercado de viviendas por debajo de los

$100 mil, sobre todo debajo de los $50,000 dolares.

Cuadro 4. Porcentaje de demanda por Precios

Precio Porcentaje
$1Millon + 0.02%
951-1 Millon 0.03%
901-950 0.04%
851-900 0.05%
801-850 0.05%
751-800 0.04%
701-750 0.03%
651-700 0.03%
601-650 0.04%
551-600 0.05%
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501-550 0.12%
451-500 0.10%
401-450 0.72%
351-400 0.06%
301-350 0.51%
251-300 0.81%
201-250 3.02%
151-200 3.47%
101-150 5.77%
51-100 14.16%
15-50 70.88%
100.00%

Grafico N° 5. Precio de venta de las viviendas en Managua.
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El comportamiento de toda Managua y los municipios adyacentes es diferente al

comportamiento de la zona de Carretera Masaya por ejemplo.
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Grafico N° 6. Precio de venta de las viviendas en la zona de Carretera a Masaya.

< $100K
63.19%

$1Ma $2M
0.19%

$900K a $999K
0.01%

$800K a $899K

$100K a $199K 0.00%

25.85%
__$700Ka $799K
0.05%

$200K @ $299K e e 5600K a $699K

8.61% 0.09%
$300Ka$399K__— $400Ka$499K . $500Ka$599K

1.06% 0.61% 0.34%

La zona de Carretera Sur, tiene mayor participacién de ventas de viviendas arriba de
los $300 mil.

2.3 Oferta'y Absorcion de mercado.

Este componente esta relacionado con la Oferta, y que pertenece a esta area de las
fuerzas de mercado. Este es el concepto toral en el desarrollo inmobiliario y responde

a la velocidad con la que se venden los productos.

Cuando mas tiempo se tome en colocar las unidades, mas se castigan los flujos y los
indicadores de rendimiento de la inversion, a la vez que se pone en riesgo el programa

de servicio de la deuda bancaria.

El estimado para un buen producto de éxito es de 1.5 a 3 unidades por mes en los
niveles mas altos y de 1.8 a 4 en los niveles mas econdémicos. De este punto se
puede penalizar o mejorar de acuerdo a las condiciones al momento de salir al

mercado.
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Un buen producto supone desarrollar ventajas competitivas de servicio, 0
infraestructura y estilo de vida. Hay ejemplos maximos como Terrazas de Santo
Domingo que se vendié a 17 unidades por mes en el afio 2012-2013, y Ciudad EIl Doral
en la carretera nueva a Ledn que vende 25 unidades por mes, Vistas de Momotombo
arriba de las 25 por mes, Montecielo arriba de las 10 por mes, pero el resto vende a
un promedio de 2 a 3 por mes. Existen muchos proyectos que se vendieron lentamente

por debajo de una unidad por mes.

En cuanto a los loteamientos, estos se construyen por lo general a un ritmo menor
cuando queda a cargo del propietario. Se ve con alta frecuencia la compra de lotes

para especulacion de valor en el tiempo.

2.3.1. Tendencias del mercado.

Existen tendencias y opiniones generales en los diferentes segmentos potenciales que
se deben tomar como guias para el desarrollo de proyectos de mas de 20 o 30

viviendas

Se pueden tomar como parametros las multiples excepciones y casos especiales que

presenta el mercado, pero para el desarrollo de proyectos muy pequefos.

Los desarrollos con las viviendas mas caras, por encima de los $ 250,000 se agrupan
todas en la zona desde Las Cumbres hasta Santo Domingo, incluyendo el camino
paralelo del Intermezzo del Bosque. Solo hay 3 desarrollos que son excepciones
(Parques del Club detras de Claro Villa Fontana, Residencial Sacuanjoche en el Km
12.5 de la Carretera Masaya y Condominios El Pedregal al sur del portén del Hospital
Metropolitano).

El segmento perteneciente a ese nivel tiene una marcada tendencia a quedarse en la

misma zona cerca de amigos y familiares y es el que mas reparos encuentra en la

proximidad de las iglesias y el estadio.
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Los desarrollos con viviendas entre $150,000 y $250,000 se encuentras agrupadas
en la misma zona de Las Cumbres a Santo Domingo incluyendo el camino al
intermezzo, pero se amplia a Las Colinas, Villa Fontana, la zona del Colegio
Americano y lugares puntuales de la carretera Sur. Hay 5 excepciones en desarrollos
de la Carretera Masaya (Condominios Metrépoli al sur del porton del Hospital
Metropolitano, La Espafiola contiguo a al Club Casa Espafia, Villa Arahal en el Km

15.8 de la Carretera Masaya y Residencial Alcala en el km 16.

El Mercado de Managua esta creciendo y las perspectivas son positivas para los

proximos afos.

Las motivaciones mas importantes en la compra de vivienda son Seguridad,
Precio, Ubicacion, Servicios y Acceso, pero en los niveles de $150 mil para arriba

juega un papel muy importante la imagen socioeconémica o el status

Las viviendas preferidas en general son de una sola planta, y si tienen dos pisos, el

dormitorio principal debe estar en la primera planta.

Los segmentos potenciales priorizan los espacios de terraza por encima de los de la
sala formal. Igualmente si la sala familiar no va a ser amplia priorizan los espacios de

los dormitorios. También consideran los balcones como un valor afiadido.

En cuanto a la naturaleza todos se sienten atraidos, entienden y comparten los valores
de conservacion pero no tomarian este componente como el que define la compra de
la casa ni el disefio. Conforme baja el precio de la vivienda baja el interés por el medio

ambiente.

En cuanto a los estilos, todos gustan del moderno y lo consideran mas apto para
ambientes naturales, pero culturalmente prefieren el estilo tradicional espafiol,
california. También aceptan la fusion de ambos estilos adaptando los ventanales y la

luminosidad o claridad del estilo moderno a la estructura tradicional. En los tltimos dos
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o tres afios han venido introduciéndose conceptos mas modernistas en modalidad de

condominios.

El mercado de manera marcada prefiere casas sobre apartamentos y si acaso
compraran en edificios, no tienen problema con las alturas, pero si con los espacios

para criar niios

Hallazgos importantes del estudio de mercado.

Teniendo en cuenta las condiciones de mercado existentes y el estado de la economia
actual podemos concluir que:

1. Para aumentar el precio hay que disminuir la distancia con respecto a la zona
central actual (Galerias).

2. A mayor distancia, menor precio.

3. La Absorcién no esta determinada por la Distancia

4. La Absorcion estd determinada en gran medida por el precio, pero inciden
fuertemente otros factores (producto, comercializacién, ubicacion)

5. Las viviendas por encima de los $380 mil délares solo logran obtener Absorcion
Sub-Standard.

6. Precios de viviendas entre $380 mil y $280 mil dolares solo se logran a menor
distancia de Galerias o la Jean Paul Genie, nuevo eje de referencia.

7. Los mejores resultados de Absorcién estan por debajo de los $180,000 délares
y los extraordinarios por debajo de los $50 mil délares

8. Entre los 4 km y 5 km del centro de Galerias se pueden obtener resultados
superiores de Absorcion (4.4) hasta los $ 200,000 y financieramente aceptables de 2.9

ventas por mes hasta los $135, 000 dolares mas alla de los 6km

Se puede elevar el nivel de precios y a mayor distancia, pero se requieren los
siguientes requisitos:
1. Mejora integral del acceso y de su entorno socio- economico y de servicios,

actividades y centros de compras
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2. Mejora del nivel de ingresos del mercado meta

3. Crecimiento de la clase media

4. Crecimiento de la economia expresada (PIB) en mas del 4.5% anual

5. Tener un equipo de comercializacion muy eficiente y un buen presupuesto de

comercializacién

Se ha encontrado que los desarrolladores en Managua no venden mas porque las
condiciones econdomicas y financieras del mercado no lo permiten y que un aumento

desmedido en la oferta daria como resultado la generacién de inventario inmovil.

El crecimiento de la Oferta debe ir acompafiando el crecimiento de la Economia y de
las mejoras en el sistema financiero con respecto a las facilidades de crédito, nuevas
innovaciones como ROC (Renta con Opcion a Compra) para segmentos de mercado
gue no son los de objeto de estudio del presente estudio.

Aungue se puede apreciar claramente la mejoria y crecimiento constante del sector de
clase media, faltarian ajustes para que mas gente pueda acceder al crédito, ya sea
porque mejoren sus ingresos, se regularice su participacion en el sistema econémico,
se flexibilicen los créditos para la vivienda o se creen productos mas accesibles y
acordes con la realidad de la demanda de cada segmento. La mayoria de los
desarrolladores expresan que no tienen problemas de financiamiento, el problema esta

a nivel del consumidor final.

Se considera que el crecimiento anual representa la verdadera Demanda con mayores
probabilidades de adquirir su vivienda y que los que estan acumulados en el Déficit si
ya no pudieron adquirir su vivienda en todo el tiempo que ha transcurrido, con dificultad
lo podran hacer a menos que siga mejorando sustancialmente la situacion economica
del pais y mejorando el acceso al crédito hipotecario. Por lo tanto las perspectivas de
ventas en Managua para el 2017 en adelante deben manejarse dentro de los

parametros mencionados.
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Se puede afirmar que dado que las condiciones expuestas no cambiaran
intempestivamente, es mas logico suponer que el mercado seguird creciendo a como
lo ha hecho, con una mejora progresiva cada afio pero con diferencias por estrato,

favoreciendo los de niveles medios y superiores.

Con respecto a la Absorcién aunque la mayoria de los proyectos que se venden mas
rapido son los que tienen precios por debajo de los $50,000 doélares, esto no es una
regla, ya que se encuentran proyectos por encima de los $200,000 dolares que se

venden con mejor indice de Absorcién que otros de menos de $40,000 dolares.

La Distancia no ha sido un factor que afecte la Absorcidon, encontrdndose excelentes
resultados de ventas a diferentes distancias del centro. Los precios si han presentado
cierta disminucion con la distancia, pero esto no es una regla y se presentan muchas

excepciones.

En cuanto a la velocidad de las ventas o Absorcion mas del 60 % de los proyectos han
tenido un desempefio entre extraordinario y estandar. Con el 50.2 % entre Satisfactorio
y Estandar, lo que muestra una industria inmobiliaria sana y con potencial de

desarrollo.

La absorcion de viviendas en rangos de precios medios no se ve afectada por la
distancia. En los rangos de precios superiores si, el efecto de la distancia cobra una
penalidad comprobando que el mercado de casas de mas de $200,000 ddlares prefiere
repartos mas céntricos, esto fortalece el criterio de posicionamiento alto y de precios

de rango alto
2.4. Estudio de Precios.
Se puede considerar que en cuanto a nivel de precios, cada zona ha venido

consolidandose su propia identidad, en el siguiente orden del mas econémico al mas

caro.
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» Zona de Sabana Grande, Cofradia, Carretera Norte y Tipitapa
» Zona de Carretera Nueva a Leon

» Zona de Carretera Vieja a Ledn

» Zonas de Las Colinas a Esquipulas

» Zonas de Villa Fontana y Jean Paul Genie, banda norte
 Zonas de Las Colinas sector norte

» Zonas de Galerias

Zonas internas de Las Colinas
» Zonas del camino al Intemezzo
» Zonas de Las Cumbres

» Zonas de Santo Domingo y La Estancia

Grafico 7. Viviendas en zona centro de Managua
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Grafico 8. Viviendas en zona carretera a Masaya
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Grafico 9. Viviendas en zona carretera nueva a Leoén.
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Tamarfio de la Vivienda

Preliminarmente se puede informar que cada zona tiene caracteristicas diferentes en

cuanto al tamafio de la vivienda a como se ve en el siguiente cuadro
Oferta de Vivienda en Managua en mt? ponderados por el numero. de viviendas

Cuadro 5. Variacion de los tamarios.

Eje mt?
Carr. Masaya 143.91
Carr. Norte, Sabana 50.55
Carr Nueva a Leon 49.23
Managua Centro 124.06
Carr Vieja a Leon 102.26
Carr Sur 135.96

Las Zonas de Estudio en Managua.
Los siguientes cuadros muestran las zonas en que dividio la ciudad y los municipios

adyacentes y la ubicacion de los proyectos inventariados, asi como la oferta comercial

y de oficinas.
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Figura 5. Ubicacion de proyectos de viviendas y centros comerciales
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Figura 7. Edificios y Plazas Comerciales
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Perfil de la Demanda Viviendas.

Para los mercados de bienes raices de los segmentos medios y medio-superior los
estratos de edades mas susceptibles de estar interesados en adquirir propiedades
oscilan entre los 25 a los 50 afios, la mayoria de los compradores son parejas jovenes
o adultos jovenes con dos hijos. Cuanto mejor el nivel econémico més probabilidades
de que aumente la edad limite y baje la edad de entrada. El 23% de los estratos de
entrada o menores de 30 no tienen hijos, 21.5% tienen un solo hijo, 36.7% tienen dos

y solo un 18.8% tienen tres hijos.

En cuanto a su ingreso econémico, el 67 % enfrenta la compra de la vivienda con
salarios conjuntos del hogar (2 salarios), el 22% es solo el esposo y un 10% toda la
familia. En los niveles superiores arriba de los $250,000 la gran mayoria son compras

efectuadas por uno de los conyugues o con el patrimonio familiar.

El 76% vive en un hogar propio o no alquilado, pero la mayoria es en casa de sus

padres o familiares. La cultura del hogar propio es muy fuerte.

De los que comprar vivienda, 42 % lo hace de repartos con modelos ya hechos,17 %
compra casas con un propietario anterior y un 41 % selecciona el terreno y construye
0 participa activamente en el proceso de disefio sobre todo en los niveles arriba de los
$180,000 ddlares.

El 64.8 % paga algun tipo de tasa o salario para servicios de seguridad.
El 89 % del segmento meta general usa internet de algun tipo (ciber, wifi en la oficina
o planes de datos via celular). Comparado con la media nacional que es 14%. EI 97.8%

tienen celular. En los niveles superiores, el 100 % usa internet y telefonia celular.

El 91.5 % del segmento de clase media y media superior, declara que unicamente

podrian comprar una vivienda con facilidades de crédito..
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Cuando se les consulta cuanto piensan que debe ser una cuota de mantenimiento que
incluya la seguridad, la respuesta es mas cercana a $20 ddlares por mes que a ninguna

otra cifra

Pero las experiencias en diferentes residenciales es que muchos no pagan la cuota
mensual, inclusive en residenciales que cobran $10 por mes, mas todavia si hay
diferentes niveles socioecondmicos conviviendo en el mismo lugar. Los repartos mas

caros tienen cuotas arriba de los $50 a 100 dolares.

Las caracteristicas y propiedades de los desarrollos de vivienda en cuanto a seguridad,
precio y accesos son mas importantes cuanto mas bajo es el nivel de ingresos o el

costo de la vivienda.

Cuanto mas alto el nivel econémico mas importancia le da el comprador a temas de

calidad, materiales y acabados.

Grafico 10. Factores relacionados al producto
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Grafico 11. Factores relacionados a la seguridad.
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El 38.1% se quiere mudar a una casa propia, porque buscan mas seguridad, mejor

ubicacion y lugares y espacios mas amplios para su familia.

El 51% de los que quieren comprar casas no quieren estar a mas de 12 km de la
ciudad, aunque por motivos de precio y seguridad aceptan hasta el km 20 en ambas
direcciones hacia Leon y hacia Masaya. La mayoria, sobre todo en los niveles medios

y bajos, preferiria vivir en Managua si no tuvieran problemas de seguridad.

En los niveles superiores a $180,000 la cercania a Managua es fundamental, asi como
la calidad de los materiales y acabados. Cuanto mas elevado el nivel de precios, mayor

es la importancia de estos motivadores de compra.
De los que quieren realizar actividades deportivas el 71% tienen interés en un gimnasio

y el 29% no lo considera de interés. Cuando la pregunta es si estan dispuestos a pagar

por esta amenidad, la respuesta es negativa cuanto mas bajo el estrato econémico.
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En cuanto al tamafo de los lotes, el comprador le da bastante importancia por las
perspectivas de ampliaciones futuras sobre todo en los estratos medios. Esto sucede
tanto en proyectos como Ciudad Doral y Lomas Valle, no asi en Ermitas de Esquipulas.
Existe un concepto negativo generalizado con respecto a las urbanizadoras. El

incumplimiento de las promesas de ventas es una de las quejas principales.

El cable para la television es un elemento considerado basico por la familia desde los

niveles mas bajos hacia arriba.

Sobre la localizacion el 31% preferiria quedarse en Managua, pero el 69% entiende

gue solo hay opciones en las afueras.
Para los habitantes de los barrios tradicionales de Managua, el salir a las afueras es
obtener seguridad, aunque la distancia sea mayor. Para los habitantes de barrios de

nivel medio alto, el factor de seguridad cambia y se prioriza el precio y/o la calidad

En términos generales, se pueden agregar los siguientes motivadores para la compra

de vivienda.

Perfiles del comprador.

Cuadro 6. Preferencias del comprador

Motivacion %
Precio 27.0%
Ubicacion 21.0%
Tamafo 19.0%
Sequridad 11.0%
Acceso 10.0%
Servicios 7.0%
Areas Verdes 4.0%
Colegios 2.0%

Todos los datos anteriores estan basados en fuentes secundarias de informacion

recopiladas por el sustentante
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Mas de 15,970 nuevas viviendas se han planificado en repartos y urbanizaciones en
la zona de Carretera a Masaya y adyacentes a esta zona, de los cuales se ha colocado
en el mercado 10,086 todas vendidas sin mantener inventario inactivo. El 31%

remanente casi en su totalidad permanece auln en planos para etapas posteriores.

Estas cifras no incluyen otra cantidad similar de viviendas independientes construidas
de manera individual en diferentes loteamientos abiertos de clase media y superior
como Las Colinas, Santo Domingo, ElI Mirador, la Estancia ademés de otras
urbanizaciones abiertas de clase media e inferior como las Carolinas, Esquipulas,

Garcia Laviana, los Vanegas y las Conchas de Ticuantepe.

Otros datos de interés encontrados y que seran complementados con los hallazgos de
Carretera Sur, Carretera Nueva a Leon y Carretea Vieja a Ledn y de manera mas

global las de otras zonas de la ciudad

Aspectos de los edificios de apartamentos.

Tanto el desarrollo de oficinas, como el de la oferta de retail estan directamente
relacionada al desarrollo de las viviendas. A como se pudo apreciar en los mapas
anteriores, la concentracion de toda la oferta comercial y de oficinas viene siguiendo

el desarrollo de vivienda de la ciudad.

Adicionalmente, la congestion vehicular sobre las calles y avenidas que se han
convertido en los ejes de expansion de la ciudad, estan presionando al mercado a
buscar opciones de reconversion y la consiguiente aparicion de nuevos productos que

les permitan tener todo a su alcance.
La proximidad entre la vivienda y el hogar se vuelve mas critica dia a dia por el

problema insalvable del trafico vehicular, a como lo ha sido en el resto de las capitales

de la region y del mundo. Por dicho motivo consideramos que cualquier estudio sobre
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el desarrollo de oficinas debe tener incorporada una seccidn sobre la situaciéon de la

vivienda en la zona, asi como la del desarrollo del retail u oferta comercial.

No existen antecedentes suficientes para evaluar el comportamiento del mercado con

respecto a apartamentos en torres

Existen varios proyectos que no se han animado a construir, pero es solo cuestion de
tiempo. Una torre de apartamentos integrada a una oferta interesante de servicios

tendria un gran potencial con la cercania del shopping center y la zona viva.

Casi el 50% del mercado no tiene problemas de vivir fuera de Managua, aunque el
rechazo aumento a 22.5% comparado con menos del 11% de afios anteriores. Va
creciendo el sentimiento de incomodidad por la distancia al trabajo y los centros de
compras y entretenimiento y por el tréfico de entrada y salida a Managua. Pero el
rechazo aun no es tan fuerte como para generar demanda de viviendas multifamiliares
en edificios en el centro de Managua. Esto se ve reflejado en las siguientes

respuestas:

Grafico N 12 Preferencia por casas o apartamentos.
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Pero a pesar de lo anterior, es importante destacar que en los afios 2013 y 2014, el

total de personas que decian que no tendrian problema de vivir en un apartamento era

del 85%, pero que si tenian la oportunidad de elegir entre una casa o un apartamento

de igual precio, siempre preferirian la casa en un margen superior al 92%. Se nota por

lo tanto que va madurando el mercado de la vivienda y poco a poco el mercado se va

haciendo a la idea de vivir en apartamentos como en otras ciudades.

El inventario total de viviendas nuevas que tiene identificadas en el estudio desde el

2002 totaliza de manera preliminar 42,553 viviendas.

2.5. Relacién de ofertay demanda de proyecto

El proyecto tiene una oferta de viviendas propuestas y existe una demanda de parte

de los consumidores que se establece como se muestra en el siguiente cuadro.

Cuadro 7. Cronograma de ventas

Descripcion

ARos

2018

2019

2020

2021

Viviendas (169 m?)

6

8

9

10

Se propone un periodo de cuatro afios para cubrir totalmente la capacidad de viviendas

del proyecto.
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Capitulo Ill. Estudio Técnico del Proyecto.

3.1 Localizacién del proyecto.

3.1.1 Macro localizacion del proyecto

La localizacion del proyecto es un factor determinante para aspectos como:

Los costos de construccion, acceso de la poblacién al bien y efectos en el medio
ambiente. La topografia del terreno es plana y es un aspecto que determina como han
de distribuirse los terrenos en la urbanizacion, asi como el acceso a los sistemas de

agua potable, electricidad, vias de comunicacion, entre otros.

Figura 9 Mapa del Departamento de Managua
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Figura 10. Localizacion del distrito | en Managua
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3.1.2 Micro localizacion del proyecto

Tipitapa

Nindin

Para la decision de micro localizacion tienen especial importancia algunos de los

factores siguientes que se describen:

1) Acceso a Servicios de Agua Potable y Energia Eléctrica.

La ubicacion del proyecto cuenta con las condiciones de potabilizacion y alimentacion

de energia eléctrica y comunicaciones, las que se encuentran existentes y de facil

acceso.

2) Vias de Comunicacion

El acceso vehicular estad disponible en cualquier época del afio y cuenta con una

ubicacion cercana a las vias principales de circulacién vial.
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3) Prevencion de Riesgos de Contaminacion Ambiental
Considerando todos los elementos de la urbanizacion que se relacionan con el medio
ambiente. Se puede decir que la ubicacion del proyecto no se ubica dentro de areas

protegidas, zonas ambientalmente fragiles o zonas boscosas.

4) Topografia del terreno
Un aspecto relevante en la ubicacion de la urbanizacion esta vinculado con la
disponibilidad y ubicacién del terreno, la cual debera cumplir con los siguientes

aspectos:

El terreno con pendientes minimas, que permita el minimo de movimiento de tierra

(excavacion y relleno).

Suficiente altura relativa para facilitar drenajes pluviales y no presentar peligros de

inundacioén por escorrentia pluvial.

Figura 11. Localizacién del proyecto.

IE) < 115

Ratcle %
All.Mw‘ado

»oa
i

. L
; 'z; 1970 i ’A?

51



3.2 Tamafo del Proyecto.

Esta contempla lo relacionado con la distribucion y tamario de los lotes que tendra el
proyecto de viviendas. Para ello, es necesario analizar y considerar los diferentes

requerimientos legales establecidos para tal efecto.

3.2.1. Dimensionamiento de lotes

Para establecer el tamafio o area que tendra cada uno de los lotes sobre los cuales se
tiene contemplado la construccion de viviendas, es necesario conocer los
requerimientos legales existentes. Algunas de las caracteristicas de las
urbanizaciones se pueden obtener de las Normas Minimas de Dimensionamiento para
Desarrollos Habitacionales (NTON 11 013 — 04) del afio 2005.

Los Componentes del Desarrollo Habitacional son:
Area de Lotificacion
Area Comunal
Area de Circulacion
Redes de Infraestructura

Conformacion de Bloques:

El area de notificacion del proyecto habitacional estara conformado por 5 bloques con

dimensioén variable.

Cuadro 8. Viviendas por bloque

Descripcion Cantidad
Blogue 1 4
Bloque 2 8
Bloque 3 8
Bloque 4 13
Total 33
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Dimensionamiento de Lotes de Terreno:

Las dimensiones del lote de terreno determinan el uso exclusivo de una vivienda

minima cuya ubicacion debe respetar los retiros y derechos de vias establecidos

Cuadro 9. Area de los lotes

Area de construccion 169 m?2
Area del terreno 340 VI2

3.2.2. Plano de lotificacion.

Para este proyecto se proponen el plano de parcelamiento urbano, el cual permitira
hacer una distribucion de lotes, vias publicas y areas de uso comun y de servicios

publicos.

Para obtener el plano del terreno en el cual se desarrollara la construccién de
viviendas, se realiza un estudio topogréfico que permita obtener el poligono que dara
la forma real del terreno, utilizando para ello equipo especial como: teodolito, niveles

de precision, cinta métrica, plomadas y pedestal.

De un calculo preliminar se establecio que el terreno tiene un area total de 18,800 vr?,

obteniendo asi la distribucién de lotes que se muestra el plano de lotificacion.

Distribucion de lotes, areas publicas y otras areas

Considerando los lotes en el area disponible, las areas publicas que la ley exige y otras

areas, la lotificacion quedara como se muestra en la figura que sigue.
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Figura 12. Distribucion de lotes, areas publicas y otras areas.

3.2.3. Dimensionamiento de la vivienda.

Desarrollo arquitecténico.

El desarrollo arquitectonico va desde una primera delineaciéon del esquema de
funcionalidad y relacion entre los ambientes en las viviendas, hasta la realizacion de
plantas generales y elevaciones de las mismas, bien definidas y debidamente

acotadas, que dan una idea clara de lo que sera el proyecto.

Una vez definidos éstos, puede iniciarse la distribucion completa de todos los
ambientes y areas libres, que vienen a constituir la planta general del anteproyecto,
que debera tomar en cuenta las reglas de una buena técnica de distribucién para que
la misma sea funcional y responda a las exigencias de los compradores, cumpliendo

a la vez con los requisitos del reglamento de construccion.
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Figura 13. Planta arquitectonica de la vivienda. (Planta alta)
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Figura 14. Planta arquitectonica de la vivienda. (Planta baja)
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Algunas de las reglas para la buena distribucién en ambientes son:

* El orden y distribucion légica de todos los ambientes (funcionalidad).

* La correcta orientacion solar de los diferentes ambientes.

« El tipo y tamafio de muebles y equipo que debe incluirse para cada ambiente, en
funcion de las necesidades manifiestas y que permitan una facil circulacion.

* El acceso y la circulacién facil o inmediata de todos los ambientes.

* El caracter de privacidad que deben reunir algunos ambientes.

* La ventilacién e iluminacion natural y artificial propia para cada ambiente.

* Los jardines, que mejoran el aspecto de la vivienda.

Con todas estas consideraciones, a continuacion se presentan los planos de plantas y
elevaciones para el tipo de vivienda que se considera idénea para construir,

desarrollado por profesionales en la materia.

Figura 15. Vista principal en disefio de la vivienda.
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3.3 Ingenieria del Proyecto.

3.3.1 Infraestructura.

En esta parte del estudio se describira la parte de la inversion referente a las que
suelen llamarse “obras civiles” que comprenden las viviendas, calles, electrificacion,

tuberias, etc.

Sistema constructivo de la vivienda.

El sistema constructivo a utilizar sera de mucha importancia en la aceptacion por parte
del comprador de vivienda; es por ello que debe analizarse cada una de las opciones

existentes, a efecto de decidir la mas conveniente para el proyecto.

Considerando el mercado meta al cual va orientado el proyecto de construccion de
viviendas, el sistema constructivo a utilizar debe ser aislado en serie. El sistema

tradicional debe utilizarse para el armado de la estructura y levantado de mamposteria.

Figura 16. Urbanizacion tipica en los bloques.
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Materiales

Para seleccionar los materiales a utilizar en una construccion de viviendas, deben
tomarse en consideracion tres factores primordiales que son: a) Accesibilidad, b) Costo
y ¢) Aceptacién por parte de la entidad financiera del mismo. Adicional a éstos, debe
considerarse el comportamiento estructural de los materiales, su calidad y oferta en la

localidad, asi como su aceptacion por parte de los posibles compradores.

Considerando lo establecido en las normas técnicas, los materiales a utilizar son los

siguientes:

Muros

Para el muro puede utilizarse bloques de concreto, ya que constituye un material de
alta resistencia estructural, de buena calidad, de costo accesible y de bastante

aceptacion por parte de los compradores.

Puertas y ventanas

Tanto las puertas como ventanas pueden ser de hierro, P.V.C. o madera. La puerta de
ingreso (o de acceso hacia la calle) podra ser de tablero de madera, considerando que
puede ser una zona residencial con vigilancia propia, ya que ésta le dard mayor
elegancia a las viviendas. Las puertas interiores normalmente son de madera y, en

este caso, prefabricadas de melanina.

Las ventanas seran de aluminio y vidrio, con verjas metalicas de tubo cuadrado de 17,

como se muestran en las elevaciones de la vivienda.
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Pisos

La construccion de los pisos debera garantizar una superficie segura, uniforme,
nivelada, capaz de soportar las cargas de disefio en condiciones normales de uso y
mantenimiento. Lo mas conveniente es utilizar piso ceramico texturizado, ya que el
tipo de vivienda a construir asi lo requiere. Para colocar un ladrillo ceramico, que
descansara sobre la base y sera unido por porcelana. La proporcion utilizada sera de

1:2:5 cemento, cal, arena.

Techos

La funcién béasica del techo es impermeabilizar la vivienda, utilizando materiales como

[Amina de zinc.

La estructura de techo de la vivienda es de perlines metalicos de 2” x 4” de un espesor
de 1/16” y van colocados en sentido perpendicular a la longitud util de la lamina. La
distancia de separacion de los clavadores es igual a la mitad de la longitud atil de la
lamina a usar. La lamina de zinc ondulado cal.26, seré fijado a la estructura por medio
de pernos punta de broca de 2 2" con tuerca y arandela. La fascia sera construida de

lamina lisa de plycem de 11 mm de espesor.

Instalaciones de agua

Es bueno utilizar el P.V.C., ya que es un material facil de utilizar, simple de transportar

y de bajo costo; es por ello que su utilizacién se ha generalizado.
En agua potable: se utilizaran tuberias de pvc % pulgada SDR — 17 y hacia la conexion

de la red se utilizara tuberia de un didametro de % pulgada, se incluiran demas

accesorios como: valvulas de pase, llave de chorro, llave de lavamanos, etc.
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Instalaciones de drenaje

En construcciones de este tipo es recomendable utilizar, por su costo e instalacion,
tuberia de P.V.C. Por otra parte, los desechos solidos se deslizan con mayor facilidad

hacia el sistema de drenaje, y no se adhieren sedimentos a dicha tuberia.

Aguas Negras: las tuberias que se conectan con la caja de registro deberan tener un
diametro de 4 a 6 pulgadas, con una pendiente del 1 — 2 %, la seccion de la caja de
registro sera de 60 x 60 cm, se contemplara la instalacién de accesorios como: niples,
coladera, adaptador hembra, trampa de grasa, codos, entre otros.

Instalaciones eléctricas

Los ductos para los conductores eléctricos pueden ser: poliducto, P.V.C., ducton o
conduit. El poliducto puede utilizarse para la conduccion del cableado, ya que es facil
de instalar y tiene bajo costo. El ducton podréa utilizarse para la acometida eléctrica;
por ser metalico, protege contra el fuego. El conduit ha de utilizarse para el cableado
que va del contador al tablero central de flipén; es de pared gruesa, resistente al calor

e impermeable, asi como de buena calidad.

Las instalaciones eléctricas deben cumplir con las especificaciones descritas en el
Cddigo de Instalaciones Eléctricas de Nicaragua (CIEN).Ningan conductor tendra un
calibre menor al n°12 AWG. Todos los derivados eléctricos, deberan llevar un

conductor de tierra calibre n°14 AWG, color verde.

La colocacion de los accesorios como toma corrientes, apagadores y panel de control,
se tomara a partir del Nivel de Piso Terminado (N.p.T), con distancias a 0.40, 1.10 y
1.50 respectivamente. El tubo sera conduct, toda la canalizacion aérea debera quedar
alineada y fijada con bridas metalicas a la estructura del techo. Los metros lineales de
alambre n°12, se calcularan en base a la distancia del panel de control, luminarias,

toma corrientes, apagadores y demas accesorios a instalar.Cuando se va a pintar
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sobre concreto, la superficie debe estar seca vy libre de polvo, grasa o suciedades.
Después de aplicar la primera mano, se espera que haya secado totalmente la mano

anterior, para aplicar la segunda mano de pintura.
Elementos Constitutivos de la Urbanizacion:

Alcantarillado pluvial:

Es un conjunto de tuberias y canales necesarios para evacuar la escorrentia superficial
producida por las lluvias. Inicialmente el agua es captada a través de los tragantes en
las calles y las conexiones domiciliares, y llevadas a una red de tuberias que van

ampliando su diametro a medida que aumenta el area de drenaje.

Los componentes del sistema de drenaje pluvial son:

Primario: tuberias que se instalan bajo la tierra y por los cuales fluye agua por gravedad
de un punto a otro. Los cuales son tuberias de concreto simple, con diametros menores

o iguales a 24 pulgadas.

Figura 17.Pozo de visita Figura 18. Detalles de la tapa
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Secundarios: son todas aquellas obras que permiten conducir a cielo abierto el
escurrimiento pluvial de la urbanizacion como son: cunetas, pozos de visita, tragantes,
obras de infiltracion, a continuacion se muestran algunos detalles tipicos de este

sistema a emplear en la urbanizacion.

Figura 19. Detalle tipico de un tragante.
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Acceso Vial.

La urbanizacién contara con 3 vias de acceso, las calles de servicio local estan

divididas en principales y secundarias.

Las vias principales consta de 5 m de calzada, 2 m de area verde, 0.25 m para la
instalacion de postes de electricidad, cable, etc. y area verde (en ambas direcciones),

1.25 m de anden (en ambas direcciones).
Las vias de secundarias consta de 5 m de calzada, 0.25 m para la instalacion de postes
de electricidad, cable, etc. y area verde (en ambas direcciones), 1.25 m de anden (en

ambas direcciones).

La carpeta de rodamiento sera de adoquin de 3000 psi, cubriendo un area de 2,973.05

m2.
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El proyecto sera disefiado con vias peatonales de andén unico de 1.25 mts de ancho
resultando un total de 1,424.77 m? de andén y 1,161.33 ml de cuneta, el concreto a

utilizar sera de 2500 psi.

3.3.2 Equipos.

En el mercado de la construccién se ofrece una variedad de maquinaria y equipos de
diferentes marcas, modelos, capacidades, especificaciones de calidad, etc. En este
tipo de proyectos de urbanizacion, el empleo de equipos en la etapa de movimiento

tierra, es fundamental para su desarrollo.

Por parte del contratista encargado del movimiento de tierra debera realizar los
estudios necesarios a fin de determinar cuél es el equipo mas conveniente para la
Optima ejecucion de la obra u obras en que se comprometa su organizacién como

empresa sub contratista que se dedica al movimiento de tierra con equipos.

A continuacién se mencionan algunos equipos y la cantidad empleada, segun

consultas a maestros de obra con experiencia en proyectos de urbanizaciones.

Cuadro 10. Equipos a utilizar.
Descripcion Cantidad

Camiones de 12 m?® 4

Cargador frontal 3 m®
Moto niveladora

Retro excavadora 1m?3
Pipa (camion 1000 gins)
Rodo vibrador

Tractor

RIRRR|(RR
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3.4 Estudio del Proceso.

Un proceso de produccion de un bien o servicio esté relacionado a la transformacién
secuencial de insumos utilizando una determinada tecnologia. El presente analisis
tiene como objetivo determinar el proceso de produccion a implementar. En ese

sentido se vincula estrechamente a los aspectos de tamafio definido con anterioridad.
3.4.1 Proceso productivo de la urbanizacion.

La secuencia de las operaciones debe seguir un orden légico segun se detalla en el
siguiente cuadro. Donde se detallan las principales actividades que debe realizar el

urbanizador para iniciar un proyecto habitacional.

Cuadro 11. Cronograma de actividades de urbanizacion

Actividades Periodo mensual

1 2 3 4 5 6 I 8 9 | 10| 11 | 12

Estudios basicos

Levantamiento Topografico

Estudio Geotécnico

Estudio Ambiental

Aspectos legales y organizativos

Permisos de construccion

Urbanizacién

Movimiento de tierra

Lotificacion

Calles Cunetas Andenes

Abastecimiento de agua Potable

Distribucién de Agua Servidas

Distribucién de Energia
Eléctrica.

3.4.1.1 Estudios Basicos

Adquirido ya el lote se realizan estudios de éste que pueden ser preliminares

0. definitivos y éstos son:
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Levantamiento Topogréfico:

Consiste en tomar directamente en el terreno una serie de datos por medio de
aparatos disefiados para este tipo de actividades como son: el teodolito, el nivel,

la mira, la cinta métrica, la estacion total, entre otros.

Para los planos topograficos se deben tener en cuenta la localizacion exacta de todas
las calles, elevacién, y todas aquellas estructuras naturales o artificiales. Se debera
investigar y detallar la mayor informacion posible de las redes de servicios existentes
en el sector (alcantarillado, teléfono, gas, etc.). Para los sistemas de alcantarillado
existente, es necesario especificar el dimensionamiento de las redes (longitud,
didmetro y pendiente), las cotas de los pozos (rasante, llegada y salida), y el estado

actual de los mismos.

Los pozos de inspeccion deben quedar perfectamente referenciados a los vértices de
la poligonal principal. Los mojones de referencia de transito y nivel se colocaran antes
de iniciar el levantamiento, y seran construidos en concreto y materializados con

puntillas de acero o placa metalica, con su respectiva nomenclatura de identificacion.

El intervalo maximo entre curvas de nivel se hard de acuerdo con las siguientes

condiciones:

e Pendiente media del terreno < 10%, el intervalo ( m ) sera de 2.0, 2.5, 5.0 0 mas

El maximo error admisible en las poligonales serd de 1:2500, con equipos

convencionales y 1:7500 con equipo electrénico.
Se entregaran las carteras topograficas originales o copias de todos los trabajos de

transito, nivel y el cuadro de coordenadas. Escritas con claridad, las cuales deberan

contener los datos, esquemas e informacién pertinente.
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Las carteras deberan contener por lo menos la siguiente informacion:
¢ Nombre de la identidad contratante e identificacion del levantamiento objetivo y
numeraciéon de hojas.
¢ Nombre y firma del responsable del levantamiento topografico.
e Fecha del levantamiento topografico.
e Equipos y elementos utilizados
e [Esquemas planimetricos y altimétricos claros.

e Detalles especiales, etc.
Estudios de Geotecnia:

Una vez determinado el levantamiento, es preciso realizar consultas con entidades
oficiales como Laboratorios de Suelos y la Alcaldia Municipal; con el objeto de
determinar si existen afectaciones por la realizacion del proyecto.

El suelo esta formado por materiales de diferente composicion, producidos por la
desintegracion de las rocas, la cual es causada por efectos mecéanicos tales como altas
presiones o la accion del agua y del viento; por efectos térmicos como el calor y la
baja temperatura; por efectos quimicos como la accién de acidos y otros productos;

y por el trabajo de microorganismos.

Figura 20.Perfil del Suelo.
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El suelo esta formado por particulas sélidas, agua. y aire. Entre las particulas sélidas
las gravas, arenas, limos y arcillas que dependen del grado de desintegracién de la

roca y de la presencia de diferentes tipos de sustancias de origen organico.

La parte més superficial del suelo estad formada, por materia organica, la cual resulta
de la descomposicion de residuos vegetales y animales. Esta capa como es de
suponer es inapropiada para recibir las grandes cargas que las obras transmiten al

terreno mediante la cimentacion.

Después de esta capa encontramos el sub-suelo el cual puede contener o no materia
organica. El subsuelo esta formado por estratos de diferente composiciones el estudio
de suelos se investigan las caracteristicas de estos estratos con el fin de disefar y
calcular una estructura que transmita en forma adecuada el peso de la edificacion al

terreno.

Consiste entonces el estudio del suelo en determinar con anticipacion a
las excavaciones, las caracteristicas generales del subsuelo y con estos datos
determinar si el terreno, es apropiado o no para el proyecto y sus implicaciones

econdémicas cuando el proyecto esta a un nivel de esquemas o anteproyectos.

El conocimiento del suelo se logra mediante procedimientos dentro de los cuales se
pueden citar: inspeccion del terreno, analisis de los estudios y obras realizados
en terrenos vecinos y con los resultados de sondeos de muestreo y ensayos
de penetracion. Los sondeos consiguen muestras del terreno a las profundidades que
se deseen, las cuales se extraen cuidadosamente con el fin de no alterarlas y que
luego son analizadas en el laboratorio de suelos para determinar sus

caracteristicas.
Con el informe del estudio de suelos, el especialista indica las recomendaciones que

se deben tener en cuenta en el disefio de la cimentacion y el proceso constructivo mas

adecuado para ejecutar las excavaciones.
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3.4.2 Aspectos ambientales

3.4.2.1 Determinacion del Area de Influencia Directa e Indirecta

Desde el punto de vista ambiental, el &rea de influencia directa (AID) del proyecto se
identifica como la zona que sera afectada por impactos directos, es decir, el area que
sera afectada por el proyecto habitacional de Ingreso Medio Alto. Tales como limpieza
del sitio de obra, movimiento de tierras y otras actividades que tienen impacto directo

sobre el ambiente cerca del proyecto.

El AID incluye ademas todas las areas adyacentes al proyecto habitacional, tales como
areas de canteras o bancos de materiales, areas de disposicion de materiales
sobrantes, fuentes de materiales diversos, areas de campamento y patios de maquinas
(lo que constituyen los talleres, estacionamiento de maquinaria, bodegas, etc.).

El Area de Influencia Indirecta (All) se define como el area sujeta a los impactos
indirectos del proyecto, y abarcan una region geogréfica més extensa, sus actividades

econdmicas y servicios sociales y de infraestructura seran impactados por el proyecto.

El Permiso Ambiental que otorga MARENA, indica los aspectos especificos sobre los
cuales se tienen que tomar medidas ambientales preventivas, el supervisor ambiental
tiene que cerciorarse de que los planos constructivos incluyen todas las obras

especificadas en dicho permiso.

La gestion del contratante en la etapa de preinversion y también en las siguientes
etapas, se apoya en el conjunto de leyes, reglamentos, decretos, normas,
resoluciones, disposiciones y acuerdos de los Poderes Legislativo y Ejecutivo de la
Republica y de los Entes Autbnomos y otros, asi como las ordenanzas y normas de
las municipalidades, que rigen la construccion de obras y aspectos ambientales en el

pais.
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Cuadro 12 Marco legal

No. Titulo Decreto

1 Constitucion Politica de Nicaragua y sus 19/11/1986 - 04/07/1995
Reformas.

5 Ley General del Medio Ambiente y los Ley 217 2/mayo/1996 - 9-
Recursos Naturales y su Reglamento. 96 25/julio/1996

3 Reglamento _de Permiso y Evaluacion de 45-94 28/octubre/1994
Impacto Ambiental.

I Ley 40 22/agosto/1997 -
4 Ley de Municipios y su Reglamento. 52-97 05/septiembre/1197

La evaluacion de prefactibilidad ambiental debe ser realizada por un evaluador
ambiental, a través de los componentes de la geologia, ecosistema y el componente
institucional social del lugar. Si el valor obtenido de la evaluacion del proyecto indica
que el sitio examinado para el emplazamiento del proyecto es poco vulnerable y que

es compatible ambientalmente, se valorara elegible para el desarrollo de la inversion.

3.4.3 Aspectos legales

Entre los aspectos legales a considerar, esta la tenencia legal del terreno, permisos,
normas de construccion y constitucion de asociaciones, segun sea el caso. Es
necesario asegurar la solvencia del terreno y los derechos de uso del suelo para evitar
conflictos que impidan la ejecucién del proyecto. Asi mismo, se debe considerar
cualquier permiso y solvencias que el proyecto requiera para la fase de ejecucion, por

ejemplo, permisos urbanisticos, ambientales, etc.

La escritura de la propiedad debe contener entre otros términos, el area total del
terreno expresada en metros cuadrados (m?), los linderos con sus rumbos y distancias
indicadas en metros (m), nombre de las propiedades vecinas, calles o pases de
servidumbre colindantes, de tal manera que cuando se realice la verificacion exista

coincidencia.

El urbanizador deber cumplir los siguientes requisitos que solicita la Alcaldia Municipal:
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e Para persona natural o juridica, titulo de propiedad del terreno y fotocopia
autenticada.

e Constancia extendida por las entidades sectoriales gubernamentales sobre la
factibilidad de conexion inmediata a las redes de infraestructura que correspondan.

¢ Memoria descriptiva del ante-proyecto, conteniendo lo siguiente:

a) Ubicacion y localizacion del anteproyecto de urbanizacién con respecto a la ciudad

y al sector, accesibilidad a la misma.

b) Criterios de disefio en las soluciones de: sistema vial, localizacion del area comunal

y lotificacion.

3.4.3.1 Otorgamiento de garantia legal

El urbanizador, cuando se trate de persona natural o juridica, del sector publico o
privado, una vez obtenida la aprobacion del proyecto, queda obligado ante la Alcaldia
a constituir flanza suficiente de conformidad con el monto de la obra que asegure las
mismas, las que seran realizadas dentro del plazo de tres afios que seran computables

desde la fecha de suscripcién del documento de la fianza.

La garantia a que se refiere el articulo anterior, debe ser emitida por un banco o una
aseguradora del Sistema Financiero Nacional aprobada por la Superintendencia de

Bancos.

La garantia responde hasta la conclusion de las obras de infraestructura, pero si el
valor de esta en el transcurso de su realizacién sufre incremento extraordinario por
variaciones de precios en los materiales, mano de obra, deslizamiento de la moneda,
o cualquier otra circunstancia, tal garantia no sera cancelada aunque se hubiera
invertido el monto estimado y permanece en vigencia hasta la realizacion total de las

mismas.
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Cuando se finalicen las obras de infraestructura antes del plazo sefalado, el
urbanizador puede solicitar a la Alcaldia Municipal la recepcion de las mismas, con el

fin de liberar la garantia.

3.4.3.2 Permiso de construccion

La duracion o vigencia del Permiso de Construccion sera de ciento ochenta dias a
partir de su aprobacion. Si por alguna causa no fuera ejecutada la obra en ese periodo

se debera tramitar su renovacion para lo cual se deberéa pagar la tasa correspondiente.

Cuando la obra no sea aprobada, se emitira una comunicacion al interesado indicando
las correcciones, ajustes, completamiento de las informaciones o en el caso de
negacion de desarrollo o construccion por efectos de la aplicacion de la presente
Ordenanza.

En el primer caso la Alcaldia mantendra en caja el monto del pago respectivo, mientras
se hacen las correcciones o enmiendas; en el segundo caso la Alcaldia hara la

devolucion respectiva sin perjuicio de ambas partes.

Para la obtencion del Permiso de Construccion, el interesado debe presentar la
siguiente informacion a como se detalla en los formatos emitidos por la alcadia de

Rivas:

3.5 Etapas de la Construccion:

Una vez definidos los linderos de los terrenos y las calles, se iniciara el montaje de las
viviendas, conforme los planos constructivos que se detallan en los anexos. En
paralelo se realizan las actividades correspondientes a los componentes de la
urbanizacién como son: electrificacion, distribucion de agua potable y alcantarillado

sanitario, calles adoquinadas, andenes, etc.
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El primer mes se realizaran las actividades de movilizacién y transporte, movimiento
de tierra. Una vez finalizados estas actividades se iniciara a lotificar, trabajo que le

corresponde a la cuadrilla de topografia.

La etapa preliminar de la urbanizacién, abarca desde el momento de iniciacion oficial
del proyecto, se dejara constancia del mismo en la bitacora, hasta el momento de
asumir que el proyecto inicia sus operaciones normales dentro de la etapa de
movimiento de tierra. Se contemplan aqui, los trabajos y costos de movilizacion del

equipo y personal al sitio de la obra.

Las acciones y costos de limpieza inicial del area de trabajo, incluyendo un corte de
10 centimetros de profundidad en toda el area de las calles a mejorar. Todo el material

proveniente de la limpieza sera depositado en el basurero municipal.

Las obras necesarias para el desarrollo del proyecto: Instalaciones de oficinas de

campo, almacenes, dormitorios, servicios sanitarios.

La etapa de Movimiento de Tierra comprende las siguientes actividades:

Nivelacién y conformacion compactada: Una vez definidos los niveles finales de la
terraceria se procedera a nivelar, conformar y compactar el area de trabajo, hasta
lograr mejorar sustancialmente la compactacion natural del terreno, con un minimo del

85% proctor estandar.

Explotacion de Banco de Préstamo: Se incluyen aqui todas las actividades
relacionadas con la preparacion y explotacion del banco de materiales a utilizar

(Descapotar el banco, Explotacion del material, Acopio del material).
Préstamo: Comprende las actividades de transporte de material selecto, desde el

banco de préstamo hasta el proyecto, ademas del proceso de colocacion y
compactacion, hasta lograr un 95% de Proctor Estandar. No se iniciara esta sub etapa,
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mientras no se tenga alcanzada la sub etapa de Nivelacién y conformacion

compactada, referente a la terraceria del proyecto.

Acarreo de desperdicios: Previo a la colocacion y proceso de la sub base, se tendra
que eliminar todo desperdicio de material proveniente de la excavacion no clasificada,
de la limpieza inicial o de desechos vertidos por la poblacion, a fin de evitar contaminar
el material a colocar. Se tendra especial esmero en que al momento de colocacion y
proceso de la base, el sitio de trabajo esté completamente limpio. Todo el material

proveniente de esta actividad sera depositado en el basurero municipal del Municipio.

Etapas y Sub etapas

Etapa: Preliminares

El contratista debera cubicar el sitio del proyecto, los planos sefialan los limites de la

obra y especifican arbustos, plantas y edificaciones a conservar.

Todos los objetos de la superficie que obstruyan la construccién, deberan ser quitados
de los dltimos 20cm. superficiales. No se permitira la presencia de raices o troncos y

cualquier otra impureza en los taludes de la terraza.

Cuando se proceda a quemar los arboles, raices, troncos y cualquier otro material que
prevenga de la limpieza del sitio, debera quemarse bajo la vigilancia del contratista de
tal manera que la propiedad o vegetacion adyacente no sean expuestas al peligro,
siendo responsabilidad suya cualquier dafio ocasionado a terceros. El costo

correspondiente debera ser incluido en el precio de la limpieza inicial.

Todos los escombros no flamables como bloques, tejas, cubiertas de techo, etc. seran

ubicados en el botadero municipal o donde el supervisor indique.
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Trazado y nivelacion.

Las lineas bases, puntos topograficos de referencia y los elementos de control
necesarios para determinar la indicacion y elevacion del trabajo en el terreno, estan

mostrados en los planos o serdn suministrados por el ingeniero.

El contratista trazara su trabajo partiendo de las lineas bases y bancos de nivel o
puntos topograficos establecidos en el terreno y de las elevaciones indicadas en los
planos, siendo responsable por todas las medidas que asi tome. El contratista ser4
responsable por la ejecucion del trabajo en conformidad con las lineas y cotas

indicadas en los planos o establecidas por el ingeniero.

El contratista tendra la responsabilidad de mantener y preservar todas las estacas y
puntos de referencia hasta cuando el ingeniero supervisor lo autorice para removerlas.
En caso de negligencia del contratista o de sus empleados que resultare en la
destruccion de dichas estacas, antes de su remocion autorizada, el contratista las

reemplazara si asi lo exigiera el ingeniero supervisor.

Las niveletas deberan ser conservadas por el contratista hasta la aceptacién final del
trabajo y si son destruidas o aterradas, su relocalizacion o construccion sera hecha por

cuenta del contratista.

Para evitar errores en el trazado de las obras el contratista colocara suficientes
niveletas sencillas asi como dobles en lugares donde se formen vértices en la
construccion, indicando los niveles tomando como referencia los puntos indicados en

el plano o indicados por el ingeniero supervisor.
En caso que el contratista encontrase errores en el nivel del punto de referencia, lo

indicara por escrito en el libro de bitacora, antes de comenzar cualquier obra; el

supervisor contestara de la misma manera indicando el nivel correcto; en caso que el
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contratista haya incurrido en avances de obras con niveles incorrectos de las terrazas

correrda por cuenta de el.

Para el trazado de las obras el contratista usara niveletas de madera de cuartones de
2’x2” y 0.50 metros de alto con reglas de 1"x3” debidamente cepilladas en el canto
superior donde se referenciara el nivel. Las niveletas sencillas llevaran dos cuartones
de apoyo de la regla de nivel espaciados a 1.10 metros, para niveletas dobles seran
tres cuartones espaciados a 1.10 metros pero formando angulo recto, la madera podra

ser de pino.

La terraza donde se hard el trazado de la obra debera quedar debidamente nivelada y
compactada a mas de 85% Proctor donde se empezara la excavacion para las

fundaciones.

El contratista sera responsable de proteger de dafios todas las lineas, niveles y puntos
de referencia y si se destruyen deberan ser reparados y repuestos por su cuenta,
notificando al supervisor. Cuando el trazo este sustancialmente se solicitara si pueden

ser eliminados.

El contratista para hacer el trazo y nivelacion, antes tiene que ver las condiciones del

terreno, en este caso tiene que cumplir con las condiciones siguientes:

El terreno sera recibido por el contratista en sus condiciones actuales y tomara en
cuenta las recomendaciones suministradas por el duefio, sobre estudios geologicos y

de suelos.
Igualmente es obligacion del contratista notificar al duefio por medio del supervisor

sobre las condiciones inesperadas o sospechosas que detecten en el terreno durante

el proceso de construccion.
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Movimiento de Tierra

Cortes y Rellenos

El contratista tiene la obligacion de examinar los planos, estudios geoldgicos y de
suelos, si los hubiesen, efectuados en el sitio de la obra y asumir responsabilidad en

el uso y disponibilidad del suelo desde el punto de vista constructivo.

El contratista comprobara las medidas indicadas en los planos, localizando los niveles
de referencia, para indicar los cortes y rellenos que se tengan que hacer en la obra.
Se le recomendara el banco de materiales selectos antes de pasar su oferta. Una vez
adjudicado el proyecto, corre por cuenta de €l todo gasto que incurra dejar las terrazas

debidamente concluidas y listas par el trazado de la obra.

Una vez efectuado el corte indicado en los planos, o en estas especificaciones, se

procedera a rellenar con material selecto, el que se compactara de forma mecanica.

La compactacién tiene que obtener el 90% Proctor, efectuandose de la manera
siguiente: Se haran capas de 25 centimetros, dando no menos de 5 pasadas o las que
recomiende el fabricante del equipo de compactacion, después de darle la humedad
optima. El equipo utilizado por el contratista, no tiene ninguna restriccién siempre y

cuando los rellenos cumplan con la compactacién requerida del 90% Proctor.

Una vez concluidos los rellenos, deben quedar las terrazas debidamente compactadas
con los niveles indicados en los planos, en caso que no estuvieran indicados estos
niveles en los planos, las terrazas deben quedar a 50 centimetros por encima del nivel

del terreno natural en caso que el terreno sea plano.
Para empezar la construccion el contratista debe tener la aprobaciéon del supervisor.

Cuando no exista nivel de referencia, el contratista debe ponerlo hasta que la obra

concluya y con la aprobacién del supervisor.
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Previamente a la iniciacion de los trabajos, el contratista debera someter a la
aprobacion del supervisor un plan de programa de trabajo, que sefale la forma en que

se ejecutaran.

Cortes o Excavacion

El contratista debera evitar la inundacion de las excavaciones, procurar mantener los
niveles del suelo con las pendientes adecuadas. Las excavaciones se haran hasta los
niveles y dimensiones indicadas en los planos: deberan mantenerse libres de agua en
todo momento. El fondo de la excavacion debera quedar a nivel y libre de material
suelto.

Terraplén o Relleno

Consiste el relleno necesario para obtener los niveles finales indicados en los planos.
El relleno deberd compactarse en capas uniformes de 25 centimetros de espesor hasta
alcanzar una densidad del 90% de su densidad méxima como minimo.

Relleno con materiales de préstamo

El material a utilizar como relleno en la terraza debera estar libre de toda materia

vegetal organica, de desperdicios, pedazos de madera, etc.
El material para relleno de los bancos de materiales debe ser exento de arcilla, si el
banco ha sido explotado no requiere estudio de suelo, pero si el banco no ha sido
explotado se requiere hacer un estudio de suelo del banco.

Acarreo de materiales

Se referencia al acarreo de material selecto, y al acarreo del material sobrante de las

excavaciones o cortes de suelos que hay que eliminar del area de la construccion.
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El contratista transportara fuera del sitio del proyecto, todo material de suelo sobrante
de excavacion o relleno. Estos los trasladara o botara en lugares donde no hagan dafio

a terceros o donde lo indique el supervisor.
Excavacién Estructural

Una vez efectuada la nivelacion y el trazo de la obra, se inicia la excavacion estructural
gue comprende los trabajos de excavacion donde se colocara la zapata, la excavacion

para la zapata tendrd un desplante de 1.0 metro, y un ancho de zapata de 0.80 metro.

La profundidad de las excavaciones debe ser de la profundidad indicada en los planos,
y el contratista debera evitar la inundacion de las excavaciones, procurando mantener
los niveles del suelo con las pendientes adecuadas, debe tomar todas las
precauciones para evitar derrumbes y hundimientos. Después de haberse terminado
la excavacion y antes de comenzar cualquier trabajo de fundacién u otro, la excavacion

debe ser inspeccionada por el supervisor.
Relleno y Compactacion

Se debe conformar el terreno, la que se obtiene emparejando el fondo de la
excavacion; el material de relleno debe ser depositado en capas no mas de 15cm. de
espesor y sera compactado hasta un minimo de 90% Proctor. Se debera controlar el

contenido de humedad en cada capa.
Etapa: Fundaciones.

Acero de refuerzo para fundaciones:

El acero de refuerzo debera cumplir con las especificaciones de la ASTM-A-615 Grado

f, = 4000 psi

40, con un limite de fluencia estandarizado y con las respectivas

garantias de laboratorio.
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El acero de refuerzo se limpiara de toda suciedad u oxido no adherente en estado
avanzado. Las barras se doblaran en frio, ajustdndose a los planos y especificaciones

del proyecto.

Como se indica en los planos, las barras quedaran separadas de la superficie del
hormigdn, por lo menos 3 pulgadas en zapatas y pedestales.

Revisara la colocacion del acero de refuerzo antes de proceder al chorreado del

concreto y se anotara en la bitacora el registro de la obra.

No se dispondra, sin necesidad de los empalmes de las barras no indicadas en los

planos sin la autorizacion de la supervision.

Formaletas para fundaciones:

Las formaletas con sus soportes tendran la resistencia y rigidez necesarias para

soportar el concreto, sin movimientos locales superiores a una milésima de luz.

El descimbrado o desencofrado debera hacerse de tal forma que no perjudique la

completa seguridad y la durabilidad de la estructura.

El tiempo de descimbrado o desencofrado sera de 48 horas para vigas sismicas,

pedestales y fundaciones en general.

Para mejor trabajabilidad de las formaletas se usara en estas una pelicula de aceite

guemado en todos los elementos que forman las fundaciones.

Ninguna carga de construccion debera apoyarse sobre la estructura en construccion.
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Concreto para fundaciones:

La estructura se ha disefiado para un hormigdn que tenga una fatiga de ruptura de

3000 psi de compresion a los 28 dias de colado de la obra.

La mezcla debera hacerse en una mezcladora mecanica con no menos de 1.5 minutos
de revolucién continua, una vez que todos los ingredientes hayan sido introducidos en

la mezcladora.

El supervisor podré autorizar la mezcla del hormigén en batea, siempre y cuando la
cantidad a procesar sea pequefia, logrando una mezcla de aspecto uniforme y
agregando después el agua en pequefias cantidades hasta obtener un producto

homogéneo.

Si lo dispone el supervisor, de cada fundida se haran 4 cilindros de hormigén tomados
de la mezcla que el supervisor aprobara y determinara su resistencia a los 28 dias por

medio de ensayos en el laboratorio de materiales certificado.

El concreto que se haya endurecido parcialmente, o que se haya contaminado con
materiales extrafios, no debe colocarse en la estructura. El concreto debe
transportarse de la mezcladora al sitio final de colocacién, empleando métodos que
prevengan la segregacion o pérdida de materiales.

Etapa: Estructura de concreto.
Acero de Refuerzo para estructuras de concreto:

El acero de refuerzo debera cumplir con las especificaciones de la ASTM-A-615 Grado

40, con un limite de fluencia fy = 4,000 psi..
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El acero de refuerzo se limpiara de toda suciedad u oxido no adherente en estado
avanzado. Las barras se doblaran en frio, ajustdndose a los planos y especificaciones

del proyecto.

Como se indica en los planos, las barras quedaran separadas de la superficie del
hormigdn, por lo menos 1 % pulgadas en zapatas y pedestales.

Revisara la colocacion del acero de refuerzo antes de proceder al chorreado del

concreto y se anotara en la bitacora el registro de la obra.

No se dispondra, sin necesidad de los empalmes de las barras no indicadas en los

planos sin la autorizacion de la supervision.

Formaleta para columnas y vigas:

Las formaletas con sus soportes tendran la resistencia y rigidez necesarias para

soportar el concreto, sin movimientos locales superiores a una milésima de luz.

El descimbrado o desencofrado debera hacerse de tal forma que no perjudique la

completa seguridad y la durabilidad de la estructura.

El tiempo de descimbrado o desencofrado sera de 48 horas para vigas sismicas,

pedestales y fundaciones en general.

Para mejor trabajabilidad de las formaletas se usara en estas una pelicula de aceite

guemado en todos los elementos que forman las fundaciones.

Ninguna carga de construccion debera apoyarse sobre la estructura en construccion.
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Concreto Estructural:

El agua que se emplea en la mezcal ha de ser potable y sin contener elemento alguno
que perjudique la mezcla. Debera ser previamente aprobado por un laboratorio

designado por el ingeniero supervisor.

La arena ha de estar libre de todo material vegetal, la calidad y granulometria deberan
ser previamente aprobadas por un laboratorio que designe el ingeniero supervisor. La
arena sera limpia y libre se sustancias dafiinas como sales, sustancias alcalinas

organicas, y debera cumplir con las especificaciones del ASTM C-33.

La piedra triturada debe venir graduada en distintos tamafios y debe pasar por todo un
tamiz de 1 72" la de la columna y de 1” |la de las vigas; excepto donde especificamente

se indique lo contrario.

El Cemento debera ser almacenado en bodega techada y cerrada que permita poca
humedad. Se apilara sobre polines a 15cm. del suelo. El cemento debe ser de una
marca conocida de Cemento General Use (GE) que cumpla con las especificaciones
C-150 Tipo 1 de la “American Society of Testing Materials”.

El cemento deberd llegar al sitio de la construccion en su empaque original. Todo

cemento dafiado o endurecido seré rechazado por el ingeniero supervisor.

El acero para hormigén armado sera de barras con un limite de fluencia no menor de
40,000psi sin rasgos de oxidacién. La estructura ha sido disefiada para un hormigén
gue tenga una fatiga de ruptura minima de 3,000 psi de compresion a los 28 dias de
colocado en la obra.

El supervisor podra autorizar la mezcla del hormigén en batea, siempre y cuando la

cantidad a procesar sea pequefia, logrando una mezcla de aspecto uniforme y
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agregando después el agua en pequefias cantidades hasta obtener un producto
homogéneo.

Si lo dispone el supervisor, de cada fundida se haran 4 cilindros de hormigén tomados
de la mezcla que el supervisor aprobara y determinara su resistencia a los 28 dias por
medio de ensayos en el laboratorio de materiales certificado.

El concreto que se haya endurecido parcialmente, o que se haya contaminado con
materiales extrafios, no debe colocarse en la estructura. El concreto debe
transportarse de la mezcladora al sitio final de colocacién, empleando métodos que

prevengan la segregacion o pérdida de materiales

Etapa: Mamposteria.

Blogue de Cemento:

Sus dimensiones seran de 7” de altura, 6” de ancho y 31” de largo. Los bloques seran
clase A bien formados y sanos. No se permitiran bloques quebrados. Su resistencia
minima a la compresion serd de 40 kg/cm? (568.93 psi). Libres de quebraduras,

reventaduras y sin mezcla de cualquier material extrafio que pueda afectar su calidad.

Se colocardn en linea; el espesor de todas las juntas, tanto verticales como
horizontales, serd de 1.5 cm, o de acuerdo con las indicaciones en los planos. El
constructor trabajara las juntas de una forma nitida y uniforme, para obtener una

superficie fina y lisa. La junta se acabara a ras de la superficie del bloque.
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Etapa: Techos.

Estructura de Acero:

El acero debera cumplir con las especificaciones de la ASTM designacion A-36, es
decir de 36,000 psi de limite de fluencia. Se utilizaran pernos de 2 %" con sus tuercas

y arandelas de calidad aprobada.

Toda la estructura sera pintada con pintura anticorrosivo a prueba de oxido. Se
removera la pintura de las superficies que deberan ser soldadas. Después de la
ereccion se debe de repintar con el mismo tipo de pintura y las conexiones hechas en
el sitio. Las superficies deberan estar secas cuando se aplique la pintura anticorrosiva

segun especificaciones del fabricante.

El electrodo a utilizar sera de clase E6013 (A.W.S.) para obras de acero estructural.
Todos los métodos y electrodos de soldar a usarse deberan ser aprobados por el
supervisor. Las soldaduras defectuosas seran cortadas de acuerdo lo indique el

supervisor.

Toda soldadura debe ser correctamente ejecutada. No se aceptara soldadura excesiva
ni insuficiente. El inspector debera constatar:

La corriente del arco.

La longitud del arco.

El tipo de junta.

El didmetro del electrodo.

Espesor del Perfil Electrodo
Hasta 3/16” 1/8”
Va' 5/32”
5/16” 3/16”
3/8” 24
V2" 24
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El diametro del electrodo con relacion al calibre del perfil a soldar es segun la tabla:

Las vigas metalicas de caja tubular rectangular y cuadrada, las cabezas se deben
cubrir con laminas del mismo espesor de las vigas, dejando un orificio de 1/8” para

drenaje.

Cubierta de lamina de zinc

Todos los techos deberén ser instalados por personal especializado, segun el material

y técnica a utilizar.

Materiales:

Se utilizaran laminas de acero galvanizadas con zinc corrugado calibre 26 cubiertas.
Si el apoyo de la estructura es metalico se usaran tornillos golosos para metal de 2 %’
de largo estandar para apoyos de cubiertas de zinc. Para el caso de la estructura

metalica, se utilizaran arandelas de tipo neopreno que garantice la impermeabilidad.

Traslapes:
Los traslapes transversales seran de 2'2” ondas cuando las pendientes del techo sean

mayores al 15%, en caso de que estas sean menores el traslape sera de 0.30 metros.

La lamina de cubierta sera pintada con pintura anticorrosiva, color verde con dos

manos de pintura, pero solo si se indica en los alcances de la obra.

Hojalateria (Flashing):

Los flashing se fabricaran del material que se indique en los planos, seran laminas de
zinc lisa calibre 26. No se permitiran elementos de hojalateria que no sean de calibre
26.
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Etapa: Acabados.

Piqueteo

El piqueteo se aplicara al concreto cuando haya fraguado totalmente, es decir cuando
haya adquirido el 75% de la resistencia de disefio, no antes de siete dias de edad del

concreto.

El piqueteo se hara con piqueta afilada y de manera que quede tupido, con el fin de

gue se pueda adherir bien el repello que se tenga que aplicar posteriormente.

Repello Corriente

Los materiales a utilizar cemento, arena y agua. Su aplicacion sera a mano y la
proporcion a utilizar sera una parte de cemento Portland tipo 1 y tres partes de arena,
bien graduada y el espesor minimo del repello sera de un centimetro. Se recomienda

que para aplicar el repello, tener instalada la cubierta de techo.

Los cajones usados para mezclar el mortero se mantendran limpios de materiales
endurecidos. La cantidad mezclada estara regulada. No se permitira ablandar una

mezcla ya parcialmente endurecida.

Las intercepciones de areas donde hay esquinas como ventanas, puertas, columnas
y vigas, deben hacerse forjas con el mortero con la ayuda de guias de maestras de
madera. La mezcla de mortero a usarse para el repello sera la siguiente: en proporcion

1:3 un volumen de cemento y tres volumenes de arena.
La arena sera natural, limpia y libre de cantidades dafiinas de sustancias salinas,

alcalinas y organicas. El agua sera la calidad potable, libre de toda sustancia aceitosa,

salina, alcalina o materiales organicos.
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Fino Corriente:

Los materiales a utilizar cemento, arena y agua. Su aplicacion serd a mano y la
proporcion a utilizar sera una parte de cemento Pértland tipo 1y tres partes de arenilla
fina, bien graduada. Se podra utilizar arenilla de lago. El espesor minimo del repello

sera de 0.5 centimetro.

Para aplicar el fino corriente se requiere que las areas donde se aplique estén
debidamente repelladas, se aplicard a golpe o untado en las &reas y después

distribuido y regado con una llana metélica.

Los cajones usados para mezclar el mortero se mantendran limpios de materiales
endurecidos. La cantidad mezclada estara regulada. No se permitira ablandar una

mezcla ya parcialmente endurecida.

Las intercepciones de areas donde hay esquinas como ventanas, puertas, columnas
y vigas, deben hacerse forjas con el mortero con la ayuda de guias de maestras de

madera.

La mezcla de mortero a usarse para el repello sera la siguiente: en proporcion 1:3 un

volumen de cemento y tres volimenes de arena.

La arena sera natural, limpia y libre de cantidades dafiinas de sustancias salinas,
alcalinas y organicas. El agua sera la calidad potable, libre de toda sustancia aceitosa,

salina, alcalina o materiales organicos.
El fino debera protegerse bien contra secamientos y contra los efectos del sol y viento

hasta que haya fraguado lo suficiente para permitir rociarlo con agua durante siete

dias.
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Etapa: Pisos.

Conformacién y Compactacion

Comprende la preparacion del terreno para que quede listo para la construccion del
piso. La conformacion se hara dejando el terreno llano, cortando toda protuberancia, y
compactando hasta dejar el suelo listo para construir el piso, humedeciendo el piso a
compactar. Utilizar equipo mecéanico y dejar el suelo a 80% Proctor.

Cascote
El cascote tendrd un espesor de 2 pulgadas y una resistencia de 2000psi, se
construiran maestras enguiados para darle el tamafio adecuado para la colada del

concreto, de la manera mas técnica.

El contratista proveera e instalara barreras u otras formas de proteccion y coberturas

gue sean necesarias para evitar dafios cuando se estén realizando otras actividades.

Figura 21. Vista de piso de ceramica.
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Etapas: Puertas.

Puertas
Las dimensiones de las puertas a utilizar en la obra seran indicadas en los planos, con

sus recomendaciones para su instalacion.

Herrajes
Calidad de los Herrajes: todos los herrajes a colocar seran marca “YALE” de la mas

alta calidad o similar con la aprobacion del Supervisor.

Cantidad y Tipo de Herrajes: toda las puertas de madera solida estandar (2.10 metros
de alto), deben llevar tres bisagras de 3'2"x3%2” marca Stanley o similar aprobado por

el supervisor, los tornillos deber ser de 1%2"x12mm.

En las puertas externas se instalaran cerraduras de doble accién marca YALE italiana
o similar, con haladera metélica de 4”. En las puertas internas se instalaran cerraduras
pelota, boton y llave, marca YALE o similar aprobadas. El contratista debe suplir 3
copias de cada llave. Todas las llaves deberan ser entregadas al duefio de la obra,
una vez aprobadas las cerraduras y aprobadas. Cada llave deberd mostrar el nimero

de la puerta a que pertenece, y dicho nUmero aparecera en la cerradura.

Etapa: Electricidad.

Canalizacion

Los conductores eléctricos seran instalados en canalizaciones de conduit de PVC de
2" y rigido galvanizado. Segun las normas U.L., todos los accesorios de union y
conexién seran de tipo roscado, se tomara especial cuidado con el cortado del conduit

para que tales sean a escuadra y para que las longitudes sean de tal medida para que

penetren en las cajas y gabinetes.
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El tubo conduit denominado PVC cedula No. 40 normas NEMA TC2 o su equivalente,
todos sus accesorios de unién y conexion seran del mismo material PVC debiendo de
unirse con el uso de pegamento solvente para lograr las uniones hermeéticas. Para la

continuidad a tierra se instalara adicionalmente a los conductores de circuito, un

conductor de proteccion de cobre desnudo o con forro de calibre 58" 5",

Toda instalacion de conduit debera ser corrida de tal manera que no interfiera con los
tubos de plomeria, demas ductos y que no debilite o interfiera con la estructura del
edificio. No se permitiran corridas diagonales del conduit expuestas, ni mas de 3 curvas
de 90 grados. Tampoco se permitira mas de 30 metros de distancia entre salidas.
Cuando sea necesario instalar cajas de registro, estas deberan colocarse en lugares

accesibles pero no visibles, sin dafar el acabado de la vivienda.

Para la fijacion de la canalizacion sobre el cielo falso, no se debera depender del
sistema de fijacion de este mismo. Tal se fijara independiente de la estructura en forma
rigida y no se permitira el uso de alambre para su soporte. Todos los tubos conduit
deberan ser espaciados uno del otro con una distancia no menos de 0.20 metros centro

a centro y lo mas posible a llegar al panel.

Figura 22. Electrificacion de la vivienda
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Alambrados

Los conductores deberan ser de cobre sdlido y con aislamiento PROTODU?? a
temperatura de 75 grados centigrados. Se utilizaran diferentes tipos de colores de

aislamiento para la identificacion de fases.

La colorizacion de los conductores sera:
Sistema de tres conductores.

Fase 1: Negro

Fase 2: Rojo

Neutro: Verde/Blanco

Todos los conductores de un solo color deberan ser conectados a la misma fase en
todo el sistema. El conductor de color verde se indicara el neutro a la tierra eléctrico,

se debe aplicar a todos los circuitos de fuerza, iluminacion, tomas, etc.

En todas las salidas se deberan dejar unos 20cm de largo de conductor para la

conexion de los aparatos correspondientes.

El contratista debe colocar cada circuito a como se indica en los planos, no se

aceptaran elementos usados en el sistema.

Lamparas y Accesorios

El contratista instalard todas las cajas de registro y salida con sus accesorios. Las
cajas para alumbrado a instalarse seran de dimensiones de 4”x4” octogonales y
cuadradas, en los casos que se especifiquen luminarias empotradas en concreto o
mamposteria terminada a nivel de acabado, tales se instalaran durante la actividad de

canalizacion.
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Todas las cajas de salida tendran una profundidad minima de 1 72”. Como norma
general las salidas seran instaladas a las siguientes alturas:

Apagadores a 1.10m del NPT.

Luminarias de pared en interior a 1.80m del NPT.

Luminarias de pared en exterior a 2.20m del NTP.

Toma corrientes de pared a 0.40m del NTP.

Toma corrientes de muebles a 0.10 sobre la superficie del mueble.

Dentro de estas medidas se comprenden entre el nivel de piso terminado al centro de
la caja de salida. Las cajas de apagadores se instalaran de tal forma que la orilla de la
placa de los mismos no se encuentre a menos de 2” de esquinas, marcos de puertas

y otros acabados.

El contratista deber& verificar en los planos arquitectonicos la forma correcta del giro
de las puertas. Todas las cajas de salida deberan ser ancladas firmemente en su lugar

requerido.

Los apagadores se conectaran de forma tal que cuando la palanca se encuentre en

posicion superior, el circuito este apagado.

Los toma corrientes deben cumplir con las siguientes especificaciones:
Para 115V, 1 Fase: NEMA 5-20R.
Para 208/230V; 1 Fase: 60a NEMA 6-20R.

Las luminarias y sus accesorios deberan quedar firmemente fijados a la estructura de
la vivienda por medio de pernos o anclas de plomo o bien con el sistema de suspension

adecuado para cada tipo de cielo raso de la vivienda.
Todas las luminarias fluorescentes colocadas en cielo falso, deberan soportarse

adicionalmente desde la estructura utilizando alambre galvanizado calibre 16 AWG

desde no menos cinco puntos. Cuando sea posible también se utilizaran grapas
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especiales para movimientos sismicos. Las lamparas fluorescentes seran de una

capacidad de 2400 lumen promedio y 10,000 horas de vida aproximadamente.

Todo material, equipo y mano de obra debera estar de acuerdo con las normas
establecidas por los Reglamentos de Instalaciones Eléctricas vigentes: con lo
estipulado en los planos Especificaciones Técnicas, asi como el Cédigo Eléctrico
Nacional (NEC) de USA y DIN de Alemania federal.

Paneles:

Los paneles deberan ser metalicos del tipo gabinete con interruptores y con puerta y
cerradura de llave, se incluird un directorio de identificacion de circuitos, una barra de
neutros y sus conectores. El directorio del panel debera ser escrito a computadora,
colocado en la puerta y cubierta con un plastico protector. Los interruptores disyuntores
seran conectados a las barras debiendo quedar toda la carga en balance. El sistema

de aterramiento incluird una varilla de descarga a tierra tipo copperweld 5/8”x8".

Etapa: Pintura.

Pintura Corriente.

Toda la pintura a usarse en el proyecto sera de la mas alta calidad. Se recomienda
que los fabricantes sean industrias nacionales establecidas de marca reconocida y
calidad comprobada. Antes de iniciar la etapa de pintura se debe definir los colores a
utilizar por parte del duefio de la obra. Solo el supervisor podra hacer modificaciones

cuando considere conveniente en beneficio del proyecto.

Todo el material de pintura sera entregado en la obra en sus envases originales, con
la etiqueta intacta y sin abrir. El contratista debera entregar certificado de calidad del
producto a aplicarse en la obra. El lugar de almacenaje estara protegido contra dafios.

Las pinturas se mantendran tapadas y se tomaran precauciones para evitar incendios.
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Figura 23. Pintura de interiores

ll ol h: ‘

Las superficies nuevas se deberan eliminar de polvos o sustancias extrafias. A las
paredes de superficies afinadas se les aplicar4 una primera mano de sellador, como

base para recibir el acabado final.

El trabajo de pintura no se hara durante el tiempo nebuloso, de extrema humedad o
lluvia, se recomienda la aplicacién de toda la pintura sea con rodillo, el tiempo promedio

entre cada mano de pintura sera de 24 horas.
Etapa: limpieza final.

Limpieza Final.

Todos los desechos y escombros ya sean de materiales de excavacion, los envases
de materiales, como cajas, bolsas y toda la hierba que crece en el predio de la
construccion a consecuencia de las lluvias, debera ser cortada y trasladada a los
botaderos municipales. El contratista debera quemar todo material flamable, siempre

y cuando no afecte el medio ambiente.
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3.5 Aspectos de organizacion.

Los aspectos organizacionales de que dependerd la ejecucion del proyecto cuando se
implemente, tiene mucha importancia para el éxito del cumplimiento de los objetivos

planteados para el mismo.

Se debera examinar la capacidad del organismo o empresa, que se responsabilizara

por el proyecto y de las subcontrataciones que este realice dentro del proyecto.

La cantidad de personal empleado por la empresa subcontratista esta en dependencia
de su capacidad de operacion, la empresa responsable del proyecto podra asignar un

supervisor, para llevar un control de calidad de la obra ejecutada.

Existe un personal que es administrado por la empresa urbanizadora, la cual se
encarga de pagar la planilla del personal de campo y de oficina. En la siguiente tabla
se describen los cargos y funciones del personal contratado por el urbanizador.

Personal de campo:

Ingeniero residente: se encarga de monitorear, orientar las tareas a ejecutarse de

acuerdo a las especificaciones técnicas de los planos.
Maestro de obra: se encarga de dar 6rdenes de trabajo a sus subordinados que se
encuentran en el area de trabajo, verificar los estandares de calidad de los materiales

y calificar a la mano de obra contratada.,

Fiscal: este se encarga de recibir y cuantificar las cantidades de obras realizada por

los trabajadores, para realizar la planilla correspondiente al cierre de la catorcena.

Bodeguero: se encarga de llevar un inventario de los materiales y herramientas que

han de emplearse en la obra.
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Ayudante de bodega: su principal funcién es ayudar a descargar los materiales

existentes en bodega.

Albaiiiles: se encarga de la construccion de obras como tragantes, cunetas, pozo de

visita, etc.

Ayudantes: realiza las actividades de excavacion, traslado de materiales, elaboracion

de mezcla para el albafiil.

Celadores: se encargan de la seguridad del plantel de trabajo y de la bodega.

Personal de administracion y ventas:

Gerente de ventas: desarrolla un plan de ventas, dirige, y contrata al personal

encargado de las ventas.

Contador: crea un balance general de la situacién de la empresa de acuerdo a las

ventas del mes.

Abogado: atiende los aspectos legales relacionados a la urbanizacién.

La toma de decisiones, coordinacion, puestos de trabajo, interrelaciones laborales,
son, entre otras, esenciales en materia organizacional. A como se detalla a

continuacion las tareas, que debe realizar el supervisor asignado por parte del duefio

del proyecto en las etapas de pre construccion, construccion y post construccion.
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Capitulo IV. Estudio financiero del proyecto.

4.1. Inversion del proyecto.

4.1.1.- Inversiones en Activos Fijos

Son todas aquellas que se realizan en los bienes tangibles que se utilizaran en el
proceso de transformacién de los insumos o que sirven de apoyo a la operacién normal
del proyecto. Constituyen activos fijos entre otros, los terrenos, las obras fisicas
(edificios industriales, sala de ventas, oficinas administrativas, vias de acceso,
estacionamientos, bodegas, etcétera); el equipamiento de la planta, oficinas y salas de
ventas (en maquinaria, muebles, herramientas, vehiculos, etcétera) y la infraestructura
de servicio de apoyo (agua potable, desagies, red eléctrica, comunicaciones, energia,

etcétera)

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

resultado de la evaluacién por su efecto sobre el calculo de impuestos.

4.1.1.1 Terreno.

Se escogi6 un terreno de 13,254.79 m? en una zona que presta todas las condiciones

necesarias para la urbanizacion.

Cuadro 13. Costo del terreno

Descripcion U/M Cantidad Costo unitario ($) Total
Terreno m> 13,254.79
Terreno vrd 18,800.79 15.75 296,112.49

4.1.1.2 Infraestructura.

Se considera como infraestructura en esta etapa de inversion, la urbanizacién del

terreno. Y las obras complementarias
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Cuadro 14. Costo de Urbanizacion ($)

No. Concepto Costo
800 |Movimiento de tierra 30,233.50
810 |Sistema de agua potable 8,506.60
830 |Drenaje Pluvial 12,500.00
840 |Calles, Cunetas, Andenes 69,810.81
840 |Calle de acceso (desde el adoquinado) 23,694.58
890 |Muro perimetral 41,794.20
850 |Electricidad 46,657.63
Costo total directos 233,197.32
Costos indirectos 10,493.88
Administracion 11,659.87
Total antes de impuesto 255,351.07
Impuesto municipal 2,553.51
IVA 38,302.66
Costo total 296,207.24
Cuadro 15. Costo de obras complementarias ($)
Concepto Costo
Casa Club 30,400.00
Piscina 20,000.00
Portal con caseta de vigilancia 35,000.00
Costo total directos 85,400.00
Costos indirectos 3,843.00
Administracion 4,270.00
Total antes de impuesto 93,513.00
Impuesto municipal 935.13
IVA 14,026.95
Costo total 108,475.08
Cuadro 16. Costo de inversion en infraestructura ($)
Concepto Costo
Urbanizacion 296,207.24
Obras complementarias 108,475.08
Total 404,682.32
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4.1.1.3 Mobiliario y equipo de oficina.

Se refiere a todo el mobiliario de oficina y los equipos necesarios para la administracion

del proyecto en su fase de ejecucion y desarrollo.

Cuadro 17. Mobiliario

Descripcién Cantidad |Costo unitario ($)| Costo total ($)
Escritorios 2 150.00 300.00
Sillas 4 100.00 400.00
Archivos 1 200.00 200.00
Total 900.00

Cuadro 18. Equipo de oficina

Descripcién Cantidad Costo unitario ($) | Costo total ($)
Impresoras 1 200.00 200.00
Computadora portétil 1 500.00 500.00
Teléfono 1 40.00 40.00
Computadoras de escritorio 1 400.00 400.00
Total 1,140.00

4.1.1.4 Inversion total en activos fijos.

La inversion total en activos fijos es la siguiente.

Cuadro 19. Inversion activos fijos ($)
Descripcién Monto

Terreno 296,112.49
Urbanizacion 404,682.32
Mobiliarios de oficina 900.00
Equipos de oficina 1,140.00
Total inversion en activos fijos 702,834.81
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4.1.2.- Activos Intangibles del Proyecto.

Las inversiones en activos intangibles son aquellas que se realizan sobre activos
constituidos por servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta en marcha
del proyecto. Los principales elementos que configuran esta inversion son los gastos
de organizacion, las licencias y los gastos de puesta en marcha.

Los gastos de organizacion incluyen todos los desembolsos originados por la direccion
y coordinacion de las obras de instalacion y por el disefio de los sistemas y
procedimientos administrativos de gestién y apoyo, como el sistema de informacion,
asi como los gastos legales que implique la constitucion juridica de la empresa que se
creara para operar el proyecto. Los gastos en licencias corresponden al pago permisos
municipales, autorizaciones notariales y licencias generales que certifiquen el

funcionamiento del proyecto.

Cuadro 20. Inversién en estudios previos ($)

Descripcion Costo
Estudio topografico 2,000.00
Estudio de suelos 2,200.00
Estudio hidroldgico 1,200.00
Estudio de impacto ambiental 1,700.00
Investigacion de mercado 2,000.00
Total 9,100.00

El total de los gastos diferidos se muestra en el siguiente cuadro.

Cuadro 21. Inversion en activos diferidos ($)

Descripcién Costo
Gastos legales 2,000.00
Permisos 2,000.00
Estudios previos 9,100.00
Gastos de preapertura 2,000.00
Total 15,100.00

101



4.1.3.- Inversién en Capital de Trabajo.

La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios en la
forma de activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante su ciclo

productivo, para una capacidad y tamafio determinados.
En el proyecto se estima como capital de trabajo el 50 % del monto necesario para el
funcionamiento de la empresa en la etapa de operacion. Esto equivale a la cantidad

de $ 15,684.62 y lo necesario para la construccion de la casa modelo.

Cuadro 22. Inversion en capital de trabajo ($)

Casa modelo 86,401.16
Gastos administrativos (6 meses) 13,684.56
Total 100,085.73

4.1.4.- Inversion Total del Proyecto.

La inversion total del proyecto es el valor que resulta de sumar los montos de la

inversion fija, inversion deferida y el capital de trabajo.

Cuadro 23. Inversion total ($)

Descripcién Monto
Activos fijos 702,834.81
Activos Diferidos 15,100.00
Capital de Trabajo 100,085.73
Total 818,020.54

4.2.- Costos del Proyecto.

4.2.1.- Costos de Produccion.

Son los que se generan en el proceso de transformar la materia prima en productos

terminados.
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El costo de la vivienda se toma como costo de produccion considerando el presupuesto

detallado en el anexo financiero en base al estudio técnico.

Cuadro 24. Costos de vivienda

Descripcién Monto ($)
Preliminares 258.70
Fundaciones 3,006.14
Estructura de concreto 14,494.94
Paneleria Emedue 3,903.30
Techos y fascias 1,574.40
Impermeabilizacion 1,854.91
Acabados 5,930.28
Cielo raso 1,587.84
Pisos 7,040.78
Particiones 1,669.18
Carpinteria fina 7,134.00
Puertas 2,871.56
Herrajes 322.42
Ventanas 1,779.06
Obras metalicas 1,122.00
Obras sanitarias 2,665.55
Aparatos sanitarios 1,229.57
Griferia 512.30
Electricidad 3,000.00
Pintura y limpieza final 3,113.82
Obras exteriores 844.08
Total Costos directos 65,914.83
Costos indirectos 4,614.04
Administracion 3,954.89
Sub total 74,483.76
Impuesto municipal 744.84
Impuesto al valor IGV 11,172.56
Total 86,401.16

En el proyecto la construccién de las viviendas que es el costo directo de fabricacion

se realiza a través de un contrato con una empresa constructora. Por lo que el costo

directo se refleja como el costo de la vivienda.
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Cuadro 25. Cronograma de produccién

ANos

Descripcion

2018

2019

2020

2021

Produccion

6

8

9

El costo de fabricacion de viviendas al afio esta relacionada con la programacion de

produccion.

Cuadro 26. Costo de produccion de viviendas

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Viviendas construidas 6 8 9 9
Costo de construccion por vivienda 86,401.16| 86,401.16| 86,401.16| 86,401.16
Costo de produccion 518,406.98 | 691,209.31| 777,610.48| 777,610.48

4.2.2.- Costos de Administracion y Ventas.

Los gastos de ventas y los administrativos generalmente son fijos e independientes

del nivel de produccion, dentro de la capacidad maxima instalada.

Costos de distribucién o venta: Son los que se incurren en el area que se encarga de

llevar el producto desde la empresa hasta el dltimo consumidor; por ejemplo,

publicidad, comisiones, etcétera. Costos de administracion: Son los que se originan en

el area administrativa, como sueldos, teléfono, oficinas generales, etcétera.

Gasto en personal administrativo.

Los gastos en personal contemplan los gastos sociales del personal.
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Cuadro 27. Beneficios sociales

Descripcion Porcentaje
Treceavo mes 8.33%
Vacaciones 8.33%
INSS Patronal 16.00%
INATEC 2.00%
Otros Beneficios 0.00%
Total 34.67%

Los gastos en personal administrativo se muestran en el siguiente cuadro.

Cuadro 28. Personal Administrativo

Descripcién Cantidad Costo Costo anual | Costo anual
mensual (C$) (C%) (%)
Gerente 1 19,000 228,000 7,651
Contador 1 8,000 96,000 3,221
Abogado 1 9,000 108,000 3,624
Agente de ventas 1 5,000 60,000 2,013
Personal de limpieza 1 3,000 36,000 1,208
Personal de Seguridad 1 3,500 42,000 1,409
Total 570,000 19,128
Prestaciones 34.67% 197,600 6,631
Total 767,600 25,758

En el proyecto se considera que el personal desempefia labores de administracion y

de ventas, indistintamente. El personal como contador y abogado trabajan a tiempo

parcial. El desglose de las prestaciones de puede ver en el anexo financiero.

Gasto en materiales y servicios.

Los gasto en materiales y servicios para la administracion anual del proyecto son los

siguientes.
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Cuadro 29. Gastos Administrativos

o Costo
Descripcion mensual | Costo anual Costo
(C9%) (C9%) anual ($)
Papeleria y Gtiles de oficina 500.00 6,000.00 201.34
Transporte 1,000.00| 12,000.00 402.68
Servicios publicos (agua, luz, telf.) 500.00 6,000.00 201.34
Publicidad 2,000.00| 24,000.00 805.37
Total 48,000.00 1,610.74

Se determina un valor total de gastos de administracion y ventas para el proyecto.

Cuadro 30. Costo de administracion y ventas

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Gastos administrativos 1,610.74 1,610.74 1,610.74 1,610.74
Personal administrativo 25,758.39 25,758.39 25,758.39 25,758.39
Total 27,369.13 27,369.13 27,369.13 27,369.13

4.2.3.- Depreciacion de activos fijos y amortizacidén de activos diferidos.

La depreciacion esta basada en el reconocimiento de que los fondos fijos se desgastan

con el uso y el tiempo, sufriendo una pérdida de su valor debido a la transferencia del

mismo al nuevo producto.

En el proyecto se deprecian los valores de mobiliario y equipo, tomando en cuenta que

todos lo equipo para la construccion pertenecen al contratista de las viviendas.

Cuadro 31. Depreciacién de mobiliario

Descripcion Perioo!o c_ig Valor presente| Porcentaje de Valor de |Depreciacion
depreciacion %) valor de rescate | rescate ($) | anual ($)

Escritorios 4 300.00 0.00% 0.00 75.00

Sillas 4 400.00 0.00% 0.00 100.00

Archivos 4 200.00 0.00% 0.00 50.00

Total 225.00
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Cuadro 32. Depreciacion de equipo de oficina

Peri Valor | Porcentaje de | Valor de o
o eriodo de Depreciacion
Descripcion depreciacion presente valor de rescate anual ($)

($) rescate (%)
Impresoras 4 200.00 0.00% 0.00 50.00
Computadora portatil 4 500.00 0.00% 0.00 125.00
Teléfono 4 40.00 0.00% 0.00 10.00
Computadora de escritorio 4 400.00 0.00% 0.00 100.00
Total anual 285.00

Cuadro 33. Depreciacion anual (3$)
Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021

Mobiliario 225.00 225.00 225.00 225.00
Equipo de oficina 285.00 285.00 285.00 285.00
Total 510.00 510.00 510.00 510.00

Al igual que los activos fijos, los activos intangibles pierden valor con el tiempo.
Mientras la pérdida de valor contable de los activos fijos se denominaba depreciacion,

la pérdida de valor contable de los activos intangibles se denomina amortizacion.

La amortizacién de activos diferidos se propone para cuatro afios que es la duracién
para la cual estd proyectado como periodo de analisis para el proyecto.Constituyen
inversiones intangibles susceptibles de amortizar y, al igual que la depreciacion
afectaran el flujo de caja directamente por la via de una disminucion de la renta

imponible y, por lo tanto de los impuestos pagaderos.

Cuadro 34. Amortizacion de gastos diferidos

Descrincion Periodo de Costo unitario Amortizacion
P amortizacion %) anual ($)
Gastos diferidos 4 15,100.00 3,775.00

4.2.4. Reinversion.

En el proyecto no se contempla reinversion en los mobiliarios y equipos una vez que

estos han concluido con su vida util.
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4.2.5.- Impuesto Sobre la Renta (IR)

Tarifas, liquidacion y pago del IR.

El IR sera tasado, exigido y pagado aplicandolo sobre la renta gravable (renta bruta
menos deducciones permitidas por la ley) del periodo fiscal respectivo.

Liguidaciéon anual del IR.

Para el caso de las personas juridicas en general, el monto a pagar en concepto de IR

consiste en aplicar el 30 % a la renta imponible o gravable.

4.3.- Ingresos del Proyecto.

4.3.1.- Ingresos por venta.

Los ingresos directo son los generados por la venta del producto que genera el
proyecto. Una vez determinado el comportamiento de la demanda se esta capacitado
para lograr un presupuesto propio de produccion.

El presupuesto de ventas para el proyecto se muestra en el estudio de mercado.

Con este presupuesto se calcula el presupuesto de ingreso para el proyecto

considerando un valor de venta de la vivienda de 150,000 délares..

Cuadro 35. Presupuesto de ingreso ($)

L Afos
Descripcion
2018 2019 2020 2021
Precio 180,000.00| 180,000.00| 180,000.00| 180,000.00
Cantidad 6 8 9 10
Ingreso por ventas 1080,000.00| 1440,000.00| 1620,000.00| 1800,000.00
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4.3.2.- Valores de Desecho.

Para la estimacion de los valores de desecho se usara el Modelo Contable, que calcula

el valor como la suma de los valores contables (o valores libro) de los activos. No ay

en el proyecto valor de rescate de los activos del proyecto.

4.4 -Estado de Resultados.

Proporciona un resumen financiero de los resultados operativos de la empresa durante

un periodo especifico, indicando cuanto se vendi6 y el costo de estas ventas, lo que

se gastd o que se perdio en el periodo, la clase o concepto de estos gastos y los

productos obtenidos en las transacciones. El estado de resultados comun comprende

un periodo de un afio que termina en una fecha determinada. También se le conoce

como estado de pérdidas y ganancias, estado de operacién, de excedentes y pérdidas,

de rendimientos o de desarrollo.

Cuadro 36. Estado de resultados

Descripcion Afios
2018 2019 2020 2021
Ingresos 1080,000.00 | 1440,000.00| 1620,000.00 | 1800,000.00
Costo de produccion 518,406.98| 691,209.31| 777,610.48| 777,610.48
Utilidad bruta 561,593.02| 748,790.69| 842,389.52| 1022,389.52
Costo de adm y ventas 27,369.13 27,369.13 27,369.13 27,369.13
Depreciacion 510.00 510.00 510.00 510.00
Amortizaciéon 3,775.00 3,775.00 3,775.00 3,775.00
Utilidad antes de impuesto 529,938.89| 717,136.56| 810,735.40| 990,735.40
Impuesto (30 %) 158,981.67| 215,140.97| 243,220.62| 297,220.62
Utilidad Neta 370,957.22| 501,995.59| 567,514.78| 693,514.78
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4.5.- Tasa Minima Atractiva de Rendimiento (TMAR).

La TMAR se puede definir como

TMAR = tasa de inflacion + premio al riesgo

El premio al riesgo significa el verdadero crecimiento del dinero y se le llama asi por
gue el inversionista siempre arriesga su dinero (siempre que no invierta en el banco) y
por arriesgarlo merece una ganancia adicional sobre la inflacion. Como el premio es

por arriesgar, significa que a mayor riesgo, se merece mayor ganancia.

Para calcular el premio al riesgo se puede tomar como referencia lo siguiente

- Sise desea invertir en empresas productoras de bienes o servicios, debera hacerse
un estudio de mercado de esos productos. Si la demanda es estable, es decir, si
tiene pocas fluctuaciones alo largo del tiempo, y crece con el paso de los afos,
aungue sea en pequefia proporcién y no hay una competencia muy fuerte de otros
productores, se puede afirmas que el riesgo de la inversion es relativamente bajo
y el valor del premio al riesgo puede fluctuar del 3 % al 5 %. Posterior a esta
situacién de bajo riesgo vienen una serie de situaciones de riesgo intermedio, hasta
llegar a la situacion de mercado de alto riesgo, con condiciones opuestas a la de
bajo riesgo, pero caracterizadas principalmente por fuertes fluctuaciones en la
demanda del producto y una alta competencia en la oferta. En caso de alto riesgo
en inversiones productivas el valor del premio al riesgo siempre esta arriba de un

12 % sin un limite superior definido.*

En el proyecto se considera una tasa para cubrir la inflacion de 3 %, esta un poco por
debajo de la que pagan los bancos a los ahorrantes que es entre 4 % y 5 %. La tasa
como premio al riesgo se define como 17 %, porque aunque hay poca competencia, el
ambiente econdmico es un poco desfavorable para el sector inmobiliario. La tasa

minima atractiva de rendimiento es la suma de ambas; 3% + 17 %, o sea, 20 %.

4 Baca Urbina, Gabriel [1989, 80]
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TMAR ponderada para financiamiento.

La TMAR para el analisis de flujo con financiamiento toma en cuenta la TMAR in

financiamiento y la tasa bancaria obteniéndose una tasa ponderada para el analisis.

Cuadro 37. Tasa ponderada

Descripcion Tasa Porcentaje | Tasa

Tasa rendimiento capital propio 20% 50% 10.0%
Tasa bancaria 18% 50% 9.0%
Tasa con financiamiento 19.0%

4.6.- Financiamiento del Proyecto.

4.6.1. Tasa bancaria para el préstamo al inversionista.

La tasa bancaria de préstamo gque actualmente se utiliza en el pais depende del sector

en que esté ubicado el proyecto y del plan de negocios del proyecto. Actualmente, el

sector inmobiliario atraviesa un periodo de desaceleracion, lo que puede influir en la

oferta de dinero para financiar a las urbanizadoras o empresas inmobiliarias.

Asimismo, hay que analizar otros factores econémicos como: el desempefio de la

economia en general, la seguridad juridica que afecta a los terrenos o lotes para

urbanizar o desarrollar proyectos de urbanizacién, la disminucién de las inversiones

extranjeras, etc., todas estos parametros influyen en el sector.

Se considera un financiamiento del 50 % del monto de la inversion, una tasa de interés

de 10 % anual y un plazo de cuatro afos, para pagar el préstamo. El monto a pagar

se determina mediante cuotas niveladas.
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4.6.2.- Amortizacién del préstamo por medio de cuota nivelada.

El pago mediante cuota nivelada es el siguiente

Cuadro 38. Préstamo

Préstamo

409,010.27

Periodo del préstamo

4| afos

Tasa de interés

10.00% | anual

Anualidad

129,030.80

El flujo de pago del préstamo es el siguiente.

Cuadro 39. Amortizacion del préstamo

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Deuda al inicio del periodo 409,010.27 | 320,880.50| 223,937.75| 117,300.73
Intereses 40,901.03| 32,088.05| 22,393.77| 11,730.07
Principal 88,129.77| 96,942.75| 106,637.02| 117,300.73
Cuotas 129,030.80| 129,030.80| 129,030.80| 129,030.80
Deuda al final del periodo 320,880.50| 223,937.75| 117,300.73 0.00

4.6.3. Financiamiento para la compra de viviendas.

Los bancos financian la compra de vivienda a nucleos familiares o individuos que

cumplan con los requisitos para ser sujetos de crédito. Se requiere un ingreso familiar

de $ 2,800 dolares mensuales para ser sujeto de financiamiento El banco financia

hasta el 85 % del costo de la vivienda y el cliente aporta el 15 % como prima.

Con respecto a las tasas de interés para este tipo de financiamiento es de alrededor

de 9.5 % anual para un periodo de 20 afios
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4.7.- Flujo de Caja del Proyecto.

Esta constituido en su forma basica por dos relaciones compensatorias: 1) las sumas

de efectivo recibidas (ingresos), que indiquen las fuentes en forma detallada, y 2) las

sumas egresadas y detalladas también en la forma que se desee. La diferencia entre

las relaciones 1) y 2) equivale al aumento o disminucion neta de efectivo ocurrido

durante el periodo que cubre el estado.

Cuadro 40. Flujo de caja sin financiamiento

Descripcion Afios
2017 2018 2019 2020 2021

Ingresos 1080,000.00 | 1440,000.00| 1620,000.00 | 1800,000.00
Costo de produccién 518,406.98 | 691,209.31| 777,61048| 777,610.48
Utilidad bruta 561,593.02| 748,790.69| 842,389.52| 1022,389.52
Costo de adm y ventas 27,369.13 27,369.13 27,369.13 27,369.13
Depreciacion 510.00 510.00 510.00 510.00
Amortizacidn 3,775.00 3,775.00 3,775.00 3,775.00
Utilidad antes de impuesto 529,938.89| 717,136.56| 810,735.40| 990,735.40
Impuesto (30 %) 158,981.67| 215,140.97| 243,220.62| 297,220.62
Utilidad Neta 370,957.22| 501,995.59| 567,514.78| 693,514.78
Depreciacion 510.00 510.00 510.00 510.00
Amortizacidn 3,775.00 3,775.00 3,775.00 3,775.00
Inversion 818,020.54

Re inversion 0.00 0.00 0.00 0.00
Valor de rescate 0.00 0.00 0.00 0.00
Capital de trabajo 100,085.73
Flujo de caja -818,020.54 | 375,242.22| 506,280.59| 571,799.78| 797,885.50
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Cuadro 41. Flujo de caja con financiamiento

Descripcion Afios
2017 2018 2019 2020 2021

Ingresos 1080,000.00 | 1440,000.00 | 1620,000.00 | 1800,000.00
Costo de produccidn 518,406.98 | 691,209.31| 777,610.48| 777,610.48
Utilidad bruta 561,593.02| 748,790.69| 842,389.52| 1022,389.52
Costo de adm y ventas 27,369.13| 27,369.13| 27,369.13| 27,369.13
Depreciacion 510.00 510.00 510.00 510.00
Amortizacion 3,775.00 3,775.00 3,775.00 3,775.00
Interes del prestamo 40,901.03| 32,088.05| 22,393.77 11,730.07
Utilidad antes de impuesto 489,037.86| 685,048.51| 788,341.62| 979,005.32
Impuesto (30 %) 146,711.36| 205,514.55| 236,502.49| 293,701.60
Utilidad Neta 342,326.50 | 479,533.96| 551,839.13| 685,303.73
Depreciacion 510.00 510.00 510.00 510.00
Amortizacién 3,775.00 3,775.00 3,775.00 3,775.00
Inversién 818,020.54

Reinversion 0.00 0.00 0.00 0.00
Prestamo 409,010.27

Pago a principal 88,129.77| 96,942.75| 106,637.02| 117,300.73
Valor de rescate 0.00 0.00 0.00 0.00
Capital de trabajo 100,085.73
Flujo de caja -409,010.27 | 258,481.73| 386,876.21| 449,487.11| 672,373.73

4.8.- Evaluacion Financiera del Proyecto.

4.8.1.- Valor Actual Neto (VAN).

Un proyecto de inversion podria resultar en una serie de flujos netos de caja sobre el
tiempo. Los flujos en los primeros afios salen como las inversiones realizadas,
posteriormente se convierten en positivos, quizas gradualmente, cuando las nuevas

facilidades comienzan a generar ingresos en excesos sobre los costos periodicos.

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento este presenta un
VAN de
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| VAN (TMAR) = | 561,950.45]

y en el flujo de caja con financiamiento el VAN es de

[ VAN (TMAR) = | 683,424.16|

ambos valores son positivos. Si el valor presente neto es positivo, entonces el proyecto
puede cubrir todo sus costos financieros proporcionando beneficio para la empresa.
Si es negativo el proyecto no puede cubrir sus costos financieros y no debe ser

emprendido.

4.8.2.- Tasa Interna de Retorno (TIR).

Es la tasa de descuento por la cual el VAN es igual a cero es la tasa que igual a la
suma de los flujos descontados a la inversién inicial. En este caso el proyecto se acepta

si la TIR es mayor que la Tasa Minima Atractiva de Rendimiento (TMAR).

En el analisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se encuentra una
TIR de 48.73 % esta tasa es mayor que la TMAR sin financiamiento que es de 20 %.y
en el flujo de caja con financiamiento la TIR es 79.00 % mayor que 15% que es la

TMAR con financiamiento,

115



Capitulo V. Conclusiones y recomendaciones.

5.1. Conclusiones.

Conclusiones del estudio de mercado.

En base a los resultados obtenidos del estudio se concluye lo siguiente:

El disefio moderno de la vivienda y su buena ubicacion son elementos importantes que
toman en cuenta los futuros compradores. Estos elementos agregan un gran valor a la

inversion de los futuros propietarios.

La valoracion de mercado para este tipo de proyectos permite establecer una venta de

entre seis a nueve viviendas anuales en un periodo de cuatro afios.
Segun el estudio se demuestra que los precios de la oferta existente en el mercado
actual para este tipo de viviendas, tienen un precio por arriba de los 180,000 dolares y

esta destinado al segmento de la poblacion de altos ingresos.

El precio de venta por vivienda del proyecto de 180,000 dodlares es un precio

competitivo para este tipo de vivienda

Conclusiones del estudio técnico

En el estudio de localizacion del proyecto, se comprobd que existen los requerimientos
basicos como agua, luz, vias de acceso, asi como la disponibilidad del terreno para

ubicar el proyecto, sin aumentar los costos de construccion.

El tamafio del proyecto, se definié en base al area del terreno propuesto para realizar

la construccién de las 33 viviendas.

116



El estudio de ingenieria del proyecto, permite describir los componentes de la
urbanizacion, impactos generados al medio ambiente, estudios basicos en el area del
proyecto, que permita al estudio financiero determinar los costos de construccion para

evaluar la rentabilidad del proyecto.

El proceso de produccion de la urbanizacion es por lotes los cuales se desarrollan a
partir de la demanda real del proyecto, la tecnologia para la construccion es conocida
y desarrollada en el pais

Conclusiones del estudio financiero.

Se logré determinar los costos de inversion, costos de operacién e ingresos del
proyecto. Los costos de operacioén incluyen el costo de construccion de viviendas y el
costo de administracion del proyecto.

El andlisis financiero del proyecto demostré la viabilidad financiera del mismo
mostrando un VAN sin financiamiento de 561,840.45 y un VAN con financiamiento de
683,424.16.

5.2. Recomendaciones.

Se recomienda realizar una profundizacion en los estudios técnicos del proyecto para

fines constructivos.

El desarrollo de proyectos de urbanizacion para sectores de todos los niveles de

ingresos permite considerar otros proyectos similares o ampliaciones del mismo.
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Cuadro A1 Costos de Urbanizacion

No. CONCEPTO M |canioan s | sanos COSTOS DIRECTOS
MEDIDA UNITARIOS | TOTALES

800 | MOVIMIENTO DE TIERRA 30,233.50 917,146.75
1.00 [ Descapote t=0,15m m3 1,988.22 1.03 2,047.87 25.14 49,975.65
2.00 | Corte m3 4,093.00 1.38 5,648.34 3351 137,174.94
3.00 | Relleno y Compactacién Compensado m3 2,019.48 2.82 5,694.93 68.61| 138,557.96

Desalojo de Material de Descapote y Sobrante del Corte
4.00 |a m3 6,642.65 1.64 10,893.94 67.28 | 446,938.24
5.00 [ Acarreo de Material Para Relleno Dentro de la Obra m3 2,625.32 1.64 4,305.53 39.83[ 104,579.28
6.00 | Movilizacion y Desmovilizacién de Equipo Global 1.00 1,642.89 1,642.89| 39,920.69 39,920.69
810 | SISTEMA DE AGUA POTABLE 8,506.60 206,709.47
1.00 | Excavacion para Tuberias m3 321.12 3.68 1,181.72 89.32 28,681.57
2.00 [Relleno y compactacion m3 289.01 3.56 1,028.87 86.51 25,002.16
3.00 [ Desalojo m3 41.75 2.77 115.64 67.28 2,808.78
5.00 | Tuberia de PVC sdr-26 de 2" ml 621.10 4.21 2,614.83 102.30 63,540.17
7.00 | Esperas Domiciliares Cortas 2" a 3/4" Cc.U. 16.00 33.30 532.80 809.12 12,945.87
9.00 | Esperas Domiciliares Largas 2" a 3/4" c.u. 17.00 34.91 593.47 848.30 14,421.13
10.00 | Valvulas de Compuerta HoFo 2" c.u. 3.00 284.85 854.55 6,921.54 20,764.63
12.00 | Cajas de Valvulas c.u. 3.00 141.09 423.27 3,428.38 10,285.13
13.00 | Pruebas Hidrostaticas (300 mts) ml 621.10 1.87 1,161.46 45.50 28,260.05
830 [ DRENAJE PLUVIAL 12,500.00
1.00 | Drenaje Pluvial (Tanque de Infiltracion) c.u. 5.00 2,500.00 12,500.00
840 | CALLES, CUNETAS, ANDENES 69,810.81 1696,567.35
1.00 | Conformacion de Sub-Razante M2 3,340.00 0.87 2,905.80 21.24 70,946.87
2.00 | Base : 15 cm de material selecto M3 501.00 11.83 5,926.83 28740 143,988.91
3.00 [ Concreto Whitetopping (Precio Proinco) E=12 cm M2 2,316.00 19.56 45,300.96 475.28 | 1100,748.48
4.00 | Cunetas de Concreto de 2500 PSI ML 900.00 13.19 11,871.00 320.43 [ 288,387.13
5.00 | Andenes ML 474.00 8.03 3,806.22 195.14 92,495.95

CALLE DE ACCESO AL PROYECTO DESDE
840 | ADOQUINADO HASTA INICIO DE TRAMONO 23,694.58 575,969.29
1.00 | Conformacion de Sub-Razante M2 1,050.00 0.87 913.50 21.24 22,303.66
2.00 | Sub-Base: 60% Hormigon, 40% Mat. Selecto t=0,20 cm. M3 210.00 11.83 2,484.30 287.40 60,354.63
3.00 | Carpeta de Doble Tratamiento M3 1,946.00 10.43 20,296.78 25350 493,311.00
890 | Muro Perimetral 41,794.20
1.00 | Muro Perimetral tipo loseta estampada gris. ml 464.38 90.00 41,794.20
850 | ELECTRICIDAD 46,657.63
1.00 | Electricidad vrs/$ 18,800.79 2.48 46,657.63

COSTO TOTAL SIN IMPUESTOS $233,197.32 3396,392.87

INDIRECTOS 4.50% $10,493.88

ADMINISTRACION 5.00% $11,659.87

TOTAL ANTES DE IMPUESTOS $255,351.07

IMPUESTO MUNICIPAL 1.00% $2,553.51

IVA 15.00% $38,302.66

COSTO TOTAL CON IMPUESTOS

$296,207.24




Cuadro A2 Presupuesto de vivienda

COSTO COSTO

ETAPA DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD UNITARIO$ | TOTAL $

010-00 | PRELIMINARES 258.70
010-01 | Limpieza Inicial m? 246.75 0.09 22.21
010-02 | Trazo y Nivelacion m? 168.86 0.88 148.60
010-03 | Construcciones Temporales GLB 1.00 87.90 87.90
030-00 | FUNDACIONES 3,006.14
030-01 | Excavacion m3 4112 4.62 189.98
030-02 | Relleno y Compactacion m3 29.27 3.03 88.67
030-03 | Acero de Refuerzo Lbs 1,004.94 0.86 864.25
030-04 | Formaleta de Fundaciones m? 1.10 17.25 18.98
030-05 | Concreto de 3000 PSI m?3 11.86 150.94 1,789.70
030-06 | Desalojo de Material m3 15.41 3.54 54.57
040-00 | ESTRUCTURAS DE CONCRETO 14,494.94
040-01 | Acero de Refuerzo de Estructura m2 316.29 5.87 1,855.99
040-02 | Acero de Refuerzo Losa de Entrepiso y Techo Lbs 2,717.50 0.79 2,146.83
040-03 | Formaleta m? 746.22 4.20 3,131.53
040-04 | Concreto de Estructura m3 48.77 150.94 7,360.59
041-00 | PANELERIA EMEDUE 3,903.30
040-01 | Area de losas emedue m2 122.82 22.29 2,737.68
040-02 | Concreto Aligerado de 3000 m3 9.83 118.63 1,165.62
060-00 | TECHOS Y FASCIAS 1,574.40
060-01 | Estructura Metalica de Techos Kgs 434.01 1.39 603.27
060-04 | Cubierta de Zinc Corrugado Calibre 26 m? 18.50 15.89 293.97
060-07 | Flashing ml 13.77 25.00 344.25
060-10 | Bajante Pluvial Rectangular PVC Cu 1.00 108.55 108.55
060-12 | Gargola Cu 4.00 56.09 224.36
065-00 | IMPERMEABILIZACION 1,854.91

Impermeabilizacion en Losa de Techos Therpur Asfaltico

060-01 | Color Blanco. m2 68.97 25.24 1,740.88
060-03 | Impermeabilizacion en Bafios y Balcon m2 6.36 17.93 114.03
070-00 | ACABADOS 5,930.28
070-01 | Resane de Paredes m? 746.22 1.05 783.53
070-03 | Fino Cemix m? 746.22 3.85 2,872.96
070-03 | Pasta para Interiores m? 353.31 2.83 999.87
070-04 | Enchape de Azulejos m? 19.80 21.24 420.55
070-06 | Sisas en Fachada mi 14.40 13.74 197.86
070-07 | Muros Divisorios en Bafio (Bafio Principal) gbl 1.00 655.50 655.50
080-00 | CIELO RASO 1,587.84
080-01 | Cielo Raso de Gypsum de 1/2" m? 124.83 12.72 1,587.84
090-00 | PISOS 7,040.78




090-01 | Conformacion m? 92.23 0.32 29.51
090-02 | Cascote m? 83.16 6.28 522.24
090-03 | Piso Ceramica m? 137.44 23.46 3,224.34
090-06 | Piso de Concreto m2 9.07 7.74 70.20
090-07 | Bocel de Concreto Lavado ml 22.00 8.84 194.48
090-08 | Escalera gbl 1.00 3,000.00 3,000.00
100-00 | PARTICIONES 1,669.18
100-01 | Particién de Gypsum m? 69.55 24.00 1,669.18
110-00 | CARPINTERIA FINA 7,134.00
110-01 [ Mueble de Cocina Cu 1.00 3,264.00 3,264.00
110-01 | Plancha de cocina Empotrada Cu 1.00 220.00 220.00
110-01 | Horno de empotrar Cu 1.00 350.00 350.00
110-02 | Mueble de Bafio Cu 1.00 400.00 400.00
110-03 | Walk in closet C.u 1.00 780.00 780.00
110-04 [ Closet Cu 4.00 530.00 2,120.00
120-00 | PUERTAS 2,871.56
120-01 | Puerta de Acceso Madera Solida Cu 1.00 360.33 360.33
120-02 | Puerta de Aluminio y Vidrio Cu 2.00 283.00 566.00
120-02 | Puertas Internas de Fibran C.u 8.00 214.96 1,719.68
120-02 [ Puertas Metalica Cu 1.00 225.55 225.55
125-00 | HERRAJES 322.42
125-01 | Cerradura de Puerta Principal con Cerrojo Stanley C.u 1.00 62.00 62.00
Cerradura de Puerta Interna Lifetime ACE sin llave para
125-02 [ bafio. Cu 3.00 12.00 36.00
Cerradura de Puerta Interna kwiset con llave para
125-03 | habitaciones Cu 5.00 29.07 145.35
125-03 | Cerradura de Puerta Posterior Lifetime ACE Cu 1.00 29.07 29.07
125-01 | Bisagra jgo 10.00 5.00 50.00
130-00 | VENTANAS 1,779.06
130-01 | Ventanas de Aluminio y Vidrio m? 19.92 89.31 1,779.06
140-00 | OBRAS METALICAS 1,122.00
140-01 | Barandal de Escalera ML 10.20 110.00 1,122.00
150-00 | OBRAS SANITARIAS 2,665.55
150-01 | Tuberia y Accesorios de Aguas Negras Glb 1.00 1,028.08 1,028.08
150-02 [ Tuberia y Accesorios de Agua Potable Glb 1.00 719.66 719.66
150-03 | Tuberia y Accesorios de Agua Caliente Glb 1.00 514.04 514.04
150-04 | Tuberia Para Gas ML 15.00 12.47 187.05
150-05 | Bocas de Limpieza Cu 3.00 72.24 216.72
155-00 | APARATOS SANITARIOS 1,229.57
Inodoro para bafio principal y compratido Planta Alta.
155-01 | Modelo (Mexicano). c.u 2.00 137.05 274.10
155-02 | Inodoro para Visitas. Modelo Mexicano. c.u 2.00 137.05 274.10
155-03 | Lavamano principal de sobreponer marca Zen c.u 1.00 225.96 225.96
155-04 | Lavamano compartido y huespedes Mod. Sorrento c.u 2.00 178.83 357.66
155-05 | Pana Pantry de Acero Inoxidable marca sin definir. c.u 1.00 97.75 97.75




156-00 | GRIFERIA 512.30
156-01 [ Llave de Pantry Marca Elemetro c.u 1.00 78.65 78.65
Llave de Lavamano Bafio Principal Cafio Alto
156-02 [ Monomando Marca Sin Definir c.u 1.00 78.65 78.65
156-03 [ Llave de Lavamano Sorrento Marca Sin Definir c.u 2.00 63.50 127.00
156-04 [ Ducha Bafio Principal Marca Delta Cod. 33576 c.u 1.00 76.00 76.00
Ducha Bafio Compartido y visita Marca Elemetro Cod.
156-05 | 23076 cu 2.00 76.00 152.00
160-00 | ELECTRICIDAD 3,000.00
Electricidad Residencial considerando 4 lamparas led
160-01 | con un promedio de costo de $40 x lampara. ptos 60.00 50.00 3,000.00
190-00 | PINTURA'Y LIMPIEZA FINAL 3,113.82
190-01 | Pintura Acrilica m? 1,010.15 2.80 2,828.42
190-02 | Limpieza Final Glb 1.00 285.40 285.40
200-00 | OBRAS EXTERIORES 844.08
200-01 | Grama y Jardineria m2 172.06 3.75 645.24
200-02 | Anden de Concreto de e=0.05 m m? 6.20 7.96 49.35
200-03 | Huellas de Acceso Vehicular m? 18.78 7.96 149.49
TOTAL DIRECTO 65,914.83
INDIRECTOS 6.00% 4,614.04
ADMINIDTRACION Y UTILIDAD 6.00% 3,954.89
SUB-TOTAL 2 74,483.76
IMPUESTO MUNICIPAL 744.84
IMPUESTO GENERAL AL VALOR I.G.V. 11,172.56

COSTO TOTAL CON IMPUESTOS

$86,401.16
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