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CAPITULO | GENERALIDADES



1. GENERALIDADES

1.1 INTRODUCCION

La presencia de mayores inversionistas extranjeros, el crecimiento del nimero
de cargos ejecutivos, gerentes y empresarios ha hecho de Nicaragua un
territorio atractivo para invertir y desarrollar casas de lujo, con precios minimos

de 100,000 dolares. (La Prensa, 03-02-2016).

Este mercado tan selecto de clientes opta por vivir en un lugar apartado del
bullicio del sector urbano, al mismo tiempo quiere disfrutar de las ventajas del
centro de la ciudad, por lo que el sitio de emplazamiento de estos proyectos

debe poder cumplir estos requisitos.

El condominio propuesto con nombre “LA CASA DEL ANGEL” esta orientado a
este tipo de clientes. Se estara ubicando en carretera vieja a Ledn (carretera
Sur), en un terreno con pendientes del 10%, el namero de unidades a
desarrollarse sera determinado por un estudio de mercado (28 casas mas
infraestructura), se pretende que sea una vivienda cémoda con patio y jardines

en terraza.

El presente documento registra los diversos estudios necesarios para determinar

la rentabilidad de la construccién y venta del condominio antes mencionado.

En el capitulo GENERALIDADES estan establecidos los objetivos del estudio,
gue tienen como finalidad determinar los alcances del proceso investigativo. En
la parte del planteamiento del problema se describe claramente que el aumento
de la poblacion en Managua y el continuo crecimiento econémico son factores
clave al momento de la decision de inversion. Al momento de formular la
hipotesis se tomo en cuenta significativamente las aspiraciones a la rentabilidad

del proyecto.



En el MARCO TEORICO se detallan numerosos conceptos, definiciones y
referencias de los cuales se hizo bastante uso en la elaboracion del estudio. En
adicibn se da una breve introduccion acerca de los antecedentes de los
condominios y las urbanizaciones en la ciudad de Managua, asi como una breve
descripcion de los condominios actuales, areas de terreno en comun, estructuras

y otros elementos destinados al relajamiento y comodidad de los clientes.

Para determinar la rentabilidad del proyecto se realizaron 3 estudios; un estudio

de mercado, estudio técnico y estudio financiero.

En el ESTUDIO TECNICO se detallan todos los procesos constructivos a utilizar,
asi como la tecnologia recomendada para este tipo de construcciones, se
describe la ley a la cual estan sujetas las construcciones de condominios y se

detalla el organigrama utilizado en el proyecto.

En el ESTUDIO DE MERCADO se hace la descripcion del producto ofertado, asi
como la descripcion bastante detallada del producto, y de la competencia, se
detallan los resultados de las encuestas, determinandose el mercado actual y

futuro del producto ofrecido.

En el ESTUDIO FINANCIERO se detallan todos los costos en los que se
incurrira para construir el condominio, se describen las situaciones hipotéticas de
contar con financiamiento o si el inversionista lo hard con capital propio, en
adicion se pueden encontrar los estados financieros y los andlisis de rentabilidad

gue indican la viabilidad del proyecto propuesto.



1.2 ANTECEDENTES

Después del terremoto de 1972 Managua crecio, el centro econdmico se
disperso en varias zonas con pequefio porcentaje de productividad, pero se ha
notado un alto nivel de desarrollo en la zona de la carretera a Masaya 0
Avenida de las Naciones Unidas, denominada como el Nuevo Centro de
Managua. A partir del afio 2005 se inicid a popularizar vivir en residenciales y
condominios, entre las ventajas de este con respecto a comprar una casa en
los barrios de Managua se destacan el nivel de seguridad, la comodidad de
viviendas mas modernas y la sensacién de paz, al estar apartadas del bullicio

de la ciudad.

Con el paso de los afios numerosas urbanizaciones entre condominios vy
residenciales con precios superiores a los 100,000 ddlares se han construido
en la zona. Practicamente la carretera entre Masaya y Managua esta
totalmente urbanizada. A la fecha este fendmeno se esta extendiendo
horizontalmente, perpendicular a la carretera, se observa también la
construccion de varios centros comerciales que suplen las necesidades de los

habitantes de la zona.

Al crecer la demanda de residenciales en la zona, naturalmente se elevaron los
precios, dejando asi un mercado insatisfecho en busca de alternativas que les
permitan gozar de los beneficios de vivir en condominios, con las mismas

ventajas que ofrece el sector Carretera a Masaya.

El fendmeno de vivir en residenciales sigue aumentando, principalmente
aquellos compuestos por viviendas con valores menores a 50,000 délares y
dirigidos a una gran parte de la poblacion capitalina, que goza de subsidios al
adquirir casas categorizadas como ‘“viviendas de interés social’. El
emplazamiento de estos residenciales se hace principalmente en las afueras de
la ciudad, en el sector carretera nueva a Ledln, y en carretera norte, bastante

alejadas del centro de la ciudad.



El proyecto a desarrollar se emplazara en carretera sur, mejor conocida como
carretera vieja a Leon, el sitio se eligid a través de un estudio de localizacion y
cumple con las dos principales condiciones impuestas por el selectivo mercado
al que se quiere conquistar: Facil y rapido acceso al centro de la ciudad y la paz

proveniente de sitios alejados del sector urbano.

En la zona se pueden encontrar centros comerciales, gasolineras y colegios de
gran prestigio, las vistas hacia la ciudad de Managua o al cerro Motastepe son
envidiables por lo tanto se estan empezando a desarrollar algunos residenciales
y condominios (como FORESTA CONDOMINIOS) sus desarrolladores han
notado las grandes ventajas que ofrece el lugar y no dudan en explotarlas.

El condominio propuesto tiene grandes ventajas sobre la competencia, su
ubicacion es paralela a la carretera, el disefio de las casas es vanguardista y
sus obras de infraestructura comunales le dan un plus a la hora de elegirlo

como lugar para vivir.

Segun cifras de la Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones
Financieras (Siboif) la cartera de crédito hipotecario crecioé 18.65 por ciento esto
para el ano 2014. “En Cadur para el 2014 se contabilizaban con ocho proyectos
de viviendas con precios que oscilan entre los cien mil y 450 mil ddlares, eso
solo en Managua, pero en el resto del pais eran al menos dieciocho proyectos

con estos precios y que no forman parte de la camara.



Imagen 1.1: Datos numeéricos de la consturccion en Managua
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Actualmente en el afio 2018 se estan desarrollando en paralelo 32 proyectos de
residencias de lujo, se han hecho ferias exclusivas para este tipo de producto y
los resultados han sido muy positivos. La ejecucion del proyecto que se propone
en el estudio, generara cuantiosos beneficios al inversionista y al mismo tiempo
aportara a la economia local y nacional, al crecimiento econémico familiar, asi

como a la industria de la construccion.



1.3 JUSTIFICACION

En la feria Expo-Casa 2017 realizada por CADUR (Camara de Urbanizadores
Nicaraglenses) recientemente, se determin6 una participacion de mas de 6,000
personas, de los cuales hubo 1,500 participantes econdmicamente potenciales y
se vendieron mas de 300 viviendas de las cuales el 40% no son viviendas de
interés social (residencias con precios minimos de $ 100,000).

De los datos obtenidos anteriormente se puede deducir que las viviendas en
residenciales son un mercado en expansion y cada afio numerosas empresas
urbanistas se suman a la obtencién de este lucro, claramente se puede
observar que el mercado es amplio para viviendas de interés social las cuales
tienen un precio entre 20,000 y 30,000 ddlares, sin embargo, hay un 40% del
mercado que opta por viviendas con un alto nivel de confort, (precios entre
100,000 y 300,000 dolares). Estas ultimas estan siendo explotadas a menor
escala, por lo tanto, el proyecto propuesto tiene mayores posibilidades de ser

rentable.

Se puede decir que las viviendas de lujo con muchas comodidades tienen un
amplio mercado en el pais. Es una parte del sector inmobiliario que puede ser
explotada desarrollando un producto diferente a los que se ofertan en el

mercado.

El proyecto propuesto representa una gran oportunidad de negocio para los
inversionistas y desarrolladores urbanos, con él se estara aportando al
crecimiento economico de la ciudad. Ademas, los clientes obtendran mayores

beneficios y al final la vivienda sera propiedad de los mismos.



1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar estudio a nivel de pre factibilidad para la Construccion del

condominio “La Casa del Angel” ubicado en carretera vieja a Ledn.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS.

Disefiar el plan general del condominio implementando las mejoras que

realza su originalidad para comodidad y satisfaccion de sus habitantes.

Proponer los modelos residenciales a ofrecer cumpliendo con los
parametros de vivienda a nivel nacional, iniciando de esta manera los

estudios técnicos.

Preparar el estudio de mercado con el fin de conocer el comportamiento
de la oferta y demanda de vivienda, asi como el déficit existente.

Realizar los estudios técnicos que permita determinar el tamafio y su
localizacion o6ptima, la ingenieria del proyecto, los aspectos legales y

organizativos y la parte ambiental.

Desarrollar un estudio financiero del proyecto “Construccion del
condominio La Casa del Angel” preparando los flujos de cajas requeridos
y utilizando los indicadores de rentabilidad para evaluar la factibilidad del

proyecto.
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2. MARCO TEORICO

2.1 ELEMENTOS CONCEPTUALES

2.1.1 URBANIZACION
Una urbanizacion es un conjunto de viviendas unifamiliares aisladas, situadas a

las afueras de los nucleos urbanos.

2.1.2 CONDOMINIO
El condominio es compartido por todos y todos son duefios del lugar en si. Es el

dominio o posesién de una cosa por dos 0 mas personas o entidades.

Los condominios se diferencian de las urbanizaciones por la infraestructura de
las casas, el disefio de las calles y la administracion del sitio, entre otras
caracteristicas. La l6gica con la que se concibe este tipo de construcciones es
completamente distinta a la de una urbanizadora tradicional, es un estilo de vida

el que se desarrolla y se oferta.
2.2 ETAPAS PRINCIPALES DE UN PROYECTO

En el ciclo de vida de un proyecto de inversion se definen las siguientes etapas:

2.2.1 Estudio Preliminar: Este estudio consiste en investigar profundamente el
proyecto con la finalidad de definir una idea clara del mismo y establecer la
magnitud de la inversion.

2.2.2 Anteproyecto: Es el estudio que se realiza antes del de factibilidad ya
gue se analizan las estadisticas para ver la magnitud de la que tiene la
competencia y se define la vialidad del proyecto y se detallan los conceptos.
2.2.3 Estudio de factibilidad: Se analizan las posibles soluciones que se
tengan a los obstaculos del proyecto, se realiza el analisis de mercado, técnico
financiero y se establece los pasos de ejecucion. Se definen los elementos

cuantificables y no cuantificables al plan de inversion.



2.2.4 Montajes y ejecucién: Se establece un plan donde se toman en cuenta
los tiempos para realizar el plan de trabajo, se pueden utilizar diferentes tipos
como: diagrama de flujo, grafica de Gantt, etc.

2.2.5 Funcionamiento normal: Se establecen las partes potenciales del
producto, asi como limitaciones y facilidades para entrar al mercado ademas de
verificarla disponibilidad de materias primas, tecnologia y la mano de obra

calificada.

2.3 IDENTIFICACION DEL PROYECTO

El enfoque de Marco Légico EML se ha convertido en un referente para los
profesionales de la planificacion y en requisito indispensable para la obtencion
de financiamiento en distintos proyectos de desarrollo.
Se hara uso de él para analizar nuestro proyecto, obteniendo 4 diferentes
analisis.
2.3.1 Analisis de involucrados
Su objetivo es identificar cual de los grupos de la sociedad es el beneficiario
directo del proyecto a desarrollar.

2.3.2 Analisis de los problemas

El analisis de problemas se hard mediante un arbol de problemas. El
problema definido es el que tiene es sector que se va a beneficiar con el
proyecto en estudio.

2.3.3 Analisis de los objetivos

El andlisis de objetivos se hara mediante un arbol de objetivos. Los objetivos
definidos son los que tiene el sector que se va a beneficiar con el proyecto
en estudio.

2.3.4 Andlisis de las alternativas.

Para generar una lista de alternativas de las que podemos sacar la idea de
proyecto que dé solucidon al problema existente y que cumpla con los objetivos

es necesario tomar en cuenta:



2.3.4.1 Recursos Disponibles: Con qué recursos y de qué tipo se cuentan para
desarrollar el proyecto.

2.3.4.2 Tiempo Estimado: Se debe prever si para la fecha de culminacién del
proyecto el problema al que se le dara solucién aun estara vigente.

2.3.4.3 Adecuacion de las prioridades: Se deben priorizar los objetivos que
tengan mayor cobertura del problema.

2.3.4.4 Riesgos: En cada una de las alternativas propuestas seguro habra
riesgos por lo que habra que estudiarlos todos, antes de descartarlas o

aprobarlas.

2.4FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTO

La formulacion y evaluacién de proyectos es el procedimiento general para
recopilar, crear y sistematizar la informacién que permita identificar ideas de
negocios y medir cuantitativamente los costos y beneficios de un eventual
emprendimiento comercial.

En este proceso se desarrollan los siguientes aspectos:

2.4.1 Estudio de Mercado: Esta es la primera parte del estudio y se analiza: la
oferta, demanda, el precio y la comercializacion del servicio que se ofreceran
mediante el proyecto a través de las fuentes de informacion primarias y

secundarias. Si el mercado no es viable se detiene la investigacion.

2.4.2 Estudio Técnico: Comprende todo aquello que tiene relacion con el
funcionamiento y operatividad del proyecto en el que se verifica la posibilidad

técnica de fabricar el producto o prestar el servicio.

Se divide en:
e Localizacion optima de la planta: para determinarlo se debe analizar la
ubicacion de la materia prima, localizacién de la mano de obra calificada

y de la tecnologia adecuada con la finalidad de no incrementar costos.



e Tamafio adecuado: en esta etapa es importante tener claro la capacidad
de produccién, asi como los turnos a trabajar para ellos es importante

saber nuestra capacidad de ventas.

¢ Ingenieria del proyecto: es importante la distribucién de la planta para
trabajar de una manera secuencial, dependiendo del tipo de proceso y

tecnologia a utilizar.

¢ Andlisis legal y administrativo: Se debe estudiar el marco legal de la

empresa, asi como el organigrama de la misma.

Por lo tanto, cada vez son mas los diversos organismos
gubernamentales de distintos paises que solicitan como requisito un
estudio de riesgo y cambio climatico al desarrollar un proyecto de

viviendas.

2.4.3 Estudio de Impacto ambiental: Para llevar a cabo el proyecto de
construccion es necesario saber el tipo de suelo segin su uso en el que
queremos construir en adicion elaborar un informe de como el proyecto a
desarrollar impactara en su entorno, durante la construccién y en la fase de

operaciones.

2.4.4 Estudio Econdmico-financiero: aqui se analiza el valor del dinero a
través del tiempo y la rentabilidad del proyecto. Esta evaluacion es importante
ya que de esta depende la toma de decision, con respecto a la inversion en el

proyecto.



2.5 DISENO METODOLOGICO

El proyecto Construccion del Condominio La Casa del Angel, fue concebido en
una lluvia de ideas, los inversionistas interesados en el proyecto eligieron el lugar
en el que se emplazard el proyecto y solicitaron un estudio profundo acerca de la
rentabilidad del mismo.

Para contestar las interrogantes del grupo de inversionistas, el grupo encargado
del estudio considerd que el nivel del estudio requerido estaba a nivel de pre-
factibilidad con el objetivo de determinar si el proyecto es viable. En caso de
encontrar respuestas favorables en cuando a rentabilidad se refiere se podria

profundizar méas en el tema.

Con el proposito de obtener la informacion necesaria se determinaron tres
estudios clave a realizar: Mercado, Técnico, Financiero, con los datos generados

de estos tres estudios se cumple el objetivo propuesto.

Primero se realiz6 la identificacion del proyecto y luego el estudio de mercado,
se investigaron todas las fuentes de informacién secundarias (Periddicos,
noticias online, revistas), se recopild y se ordend su informacion filtrando aquella
con datos precisos, por ejemplo, de la revista CONSTRUIR, se obtuvo el nUmero
de visitantes en las ferias de viviendas, estadisticas de ventas, etc., De estos
datos se obtuvieron numeros importantes, tales como la cantidad de personas
interesadas en viviendas con perfil semejante al que ofrece LA CASA DEL
ANGEL. Este nimero en un estudio de mercado representa la poblacién. Y a
través de formulas simples de estadistica se determina la muestra, que

representa el nimero de encuestas a realizar.

Se realizaron encuestas, en lugares donde podiamos obtener a nuestra muestra
idénea, esto fue en universidades, en aulas de maestrias, y en la feria de

viviendas de lujo, realizada el 22 de marzo del afio en curso.



Posteriormente se elabordé un estudio técnico, Los planos constructivos fueron
facilitados por el grupo inversionista, sin embargo, el numero de unidades y la
infraestructura fue disefiada por el equipo desarrollador, con informacién
secundaria (mapas de geo localizacion) se determind la topografia del terreno,
se obtuvo un plano y se desmembrd, y se obtuvieron cantidad de unidades en el
lote, disefio de accesos y areas comunes, generando de esta manera el plano de
conjunto o PLAN MASTER.

Con previa autorizacion en el PLAN MASTER, se procedi6 a determinar las
actividades | se ejecutd un estudio financiero, determinando el valor de las
actividades, de construccion, en general el costo del proyecto a realizar, en
adicion al porcentaje de utilidad que se pretende tener, se obtuvo precio de venta

del proyecto.



CAPITULO II1 JUSTIFICACION DEL PROYECTO



3. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

3.1 ANALISIS DE INVOLUCRADOS

Parece que en este mundo no existe tema que no esté sujeto a controversia.
Con el asunto de las clases sociales pasa igual. Los sociélogos no se han puesto
de acuerdo ni siquiera sobre el concepto de clase, y si no se han puesto de
acuerdo sobre el concepto de clase, mas dificil ser4 que se pongan de acuerdo

sobre una jerarquizacién de las categorias sociales.

Para efectos del estudio que estamos realizando es preciso categorizar a los
demandantes de nuestro producto o similares en 3 grupos adquisitivos, y para
ser claros y precisos se llamaran poder adquisitivo bajo, poder adquisitivo medio

y poder adquisitivo alto.

Se le llamara poder adquisitivo bajo al individuo que tiene la capacidad de
adquirir ya sea con capital propio o con financiamiento una vivienda de hasta $
50,000, con la justificacion de que hasta este monto existen subsidios de parte

del INVUR y puede llamarse “vivienda de interés social”.

Los individuos de poder adquisitivo medio seran los que tengan la capacidad de
comprar una vivienda desde $ 50,000 hasta $ 180,000, este rango es mucho
mayor que el anterior, debido a que los protagonistas tienen distintas situaciones
de vida. Solteros, casados, con hijos, sin hijos, apoyan a familiares...etc. por lo

tanto tienen mayores opciones al momento de elegir.

El alto poder adquisitivo esta formado por individuos capaces de comprar una

vivienda con precios mayores a $ 180,000.

El sector al que el proyecto a desarrollar le esta apuntando es al poder
adquisitivo medio y al poder adquisitivo alto. Ambos representan el 40% del

mercado en cuanto a compra de viviendas se refiere.



Tabla 3.1: Cuadro de Involucrados

N
° INVOLUCRADOS CATEGORIA OBSERVACIONES

Beneficiario | Al desarrollar el proyecto obtiene utilidades
1 INVERSIONISTA Directo sustanciales

Beneficiario Adquiere un producto de calidad, moderno, a
2 COMPRADOR Directo buen precio.

Beneficiario
3 CONSTRUCTOR Indirecto Obtiene utilidades sustanciales

Beneficiarios | No obtienen ninguna desventaja al emplazar el
4 VECINOS Neutrales condominio en su zona

Beneficiarios
5 | ALCALDIA MUNICIPAL Neutrales Perciben impuestos, y regulan permisos

PERSONAS DE BAJOS No obtienen ningln beneficio del desarrollo del

6 INGRESOS Excluidos condominio.

Fuente: Propia

Una vez hecha la eleccion del segmento del mercado al cual va dirigido nuestro
producto se hace el analisis de los problemas sociales a los cuales nuestro

proyecto dara solucion.

3.2 DEFINICION DEL PROBLEMA

Aplicando la herramienta de “Lluvia de Ideas”, se recopilaron todos los
problemas relacionados con el proyecto a desarrollar todos estos problemas se
organizan en torno a un problema central, puede decirse que este es el centro de

todo, 0 problema central.

“Reducida oferta de vivienda de alto confort en el casco urbano de la
ciudad de Managua”

El problema central que nuestro proyecto atendera es la reducida oferta de
viviendas de alto confort que pueden encontrarse dentro del casco urbano de la
ciudad de Managua, y aunque se venden hermosas casas en los barrios y
colonias de la ciudad, no satisfacen los requisitos de un lugar tranquilo y

agradable que un grupo selectivo de clientes desea tener.

En datos generales hasta el afio 2017, Nicaragua tiene un déficit de 934 mil
viviendas, por lo que el proyecto a desarrollar contribuira un poco a reducir este

dato.




En este arbol de Causas — Efectos se representan las consecuencias
encadenadas por el problema y las causas que los desencadenas.

Figura 3.1: ARBOL CAUSA-EFECTOS

Efecto Ultimo

Efectos Indirectos

Efectos Directos

Problema Central

Causa de Primer Nivel

Causa Fundamental

ARBOL CAUSAS - EFECTOS

CONDICIONES DE CONFORT
INSATISFACTORIA DEL SECTOR
BENEFICIARIO

ALTA DISMINUCION
ECONOMICA DEL SECTOR
BENEFICIARIO

ALTO DEL PRECIOS DE
VIVIENDAS DE ALTO
CONFORT

LEVANTAMIENTO DE SUBURBIOS SI
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

EXPANSION DESORDENADA DE VIVIENDA
FUERA DEL CASCO URBANO

INSEGURIDAD DEL SECTOR INCREMENTA EL GASTO DE
BENEFICIARIO RENTA DEL BENEFICIARIO
AUMENTA LA DEMANDA DE
ALQUILERES DE VIVIENDA
DE ALTO CONFORT

INCOMODIDAD POR
BULLICIO

BARES Y OTROS NEGOCIOS
ALEDARNOS A LAS
VIVIENDAS

INADECUADOS MODELOS DE
VIVIENDA SIN ESPACIO A
MODIFICACIONES E INSEGUROS

VIVIENDAS CON DISEROS
OBSOLETOS

TERRENOS CON ESPACIOS
LIMITADOS

ESPACIOS PERIMETRALES
ABIERTOS

Fuente: Propia

Las causas del problema central se enfocan en qué no hay casas en el centro de

la ciudad llamativas para los beneficiarios. Las casas disponibles tienen disefios

poco llamativos, obsoletos producto del paso del tiempo, no permiten hacer

remodelaciones de espacios o ampliaciones. En la ciudad se aprovecha cada

metro cuadrado de las propiedades y estas no cuentan con patios, ni disponen

de espacios recreativos cercanos para las familias.
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3.3 ARBOL DE OBJETIVOS

En este arbol de Medios - Fines se presenta la forma en que se supone como se
resolvera el problema identificado.
Figura 3.2: ARBOL MEDIOS-FINES

ARBOL ORIETIVOS

DCESARROLLAR COMDICIOMNES DE
Fin Uhirses CONFORT SATIFACTORIAS AL SLCTOR
BENEFICIARI

FOMENTAR LEVANTARMIENTO DE

EDIFICACIONES HARITACIGNALES AMIPLIFRCAR LA SEGURIDAD DEL DEEMINUIR EL GASTO DE
SLUETAS AL ORDEMAMIMETD SECTOR BEMEFICIARIQ RENTA DEL BEMEFICIARID
TERRITORIAL DEL MUNICIFIO.

Fines Indirwctos CHESAINUCION ECOMNOMICA

DISMIMUIR LA DEMANDA

ENPANSION ORDEMADA DE VIVIENDAS DE ALOUILERES DE
Fine B FUERA DEL CASCO URBANG VIVIEMDA DE ALTO
CONFORT
Ogativs Cantral
ADECUADDS MODELDS DE VIVIENDA,
DESARROLLAR SITIO
Medior o Promes Hivel T S TRAECD SEGURDS ¥ CON ESPACIO A
Miadior Fundamentales ALLIADAS DE DOMAS L o
MODERNOS. CERRADOS ABIERTOS
HABTACIONALES

Fuente: Propia

Este arbol tiene como finalidad mostrar lo que se pretenden alcanzar con la
realizacion del proyecto LA CASA DEL ANGEL. “Aumentar la oferta de
viviendas de alto confort en la ciudad de Managua”, se convierte en el objetivo
central del proyecto, los medios de primer nivel reflejan las condiciones mas
importantes que los complejos habitacionales de LA CASA DEL ANGEL deben

tener para beneficios de los inversionistas.




En resumen, nuestro objetivo serd aumentar la oferta de viviendas de alto confort
en el casco urbano de la ciudad de Managua, el sitio de emplazamiento deber
ser tranquilo, lejos del trafico vehicular, con zonas recreativas para que las
personas en el condominio no deban movilizarse mucho para poder disfrutar del
aire libre, las viviendas deben tener disefios modernos, con patios amplios
cerrados con muros perimetrales. Al desarrollar este proyecto se pretende
contribuir a la reduccion de precios, hacer urbanismo de forma ordenada, alentar
a los beneficiarios que rentan casas que inviertan en la suya propia, amplificar la
seguridad de los inversionistas, en sintesis, desarrollar condiciones de confort

satisfactorias para los beneficiarios directos.

Empleando la herramienta “Lluvia de ideas”, se eligieron 2 alternativas que
podrian brindar solucién al problema, luego a través de depuracion viendo sus

ventajas y desventajas se definio la idea a desarrollar como proyecto.



3.4 ALTERNATIVAS DE SOLUCION

Tabla 3.2: Comparacion de alternativas de solucion

1 2
CONDOMINIO DE CASAS
ITEMS PARTICULARES DE 177 m2 EDIFICIO DE APARTAMENTOS
AREA (en m2) 177 157
Areas verdes
propias m2 354 0
areas verdes
comunales 1500 400
Costo $ $ 160,000.00 $ 285,000.00
Disponibilidad
de hacer
modificacione
s Si No
Piscina
Comunal Si Si
VENTAJAS | Tienen amplio mercado Maximizacion de espacios

Se adapta al terreno propuesto | Novedad en la ciudad

Da Solucién al problema
planteado

Tiene un costo de inversién significativo

Los costos del terreno son altos

DESVENTAIJAS | Mayor area de espacio Debe contratarse a empresas extranjeras

Debe realizarse mucha obra
exterior Costos de construccién mas grandes y mas
caro el metro cuadrado construido

Fuente: Propia

Al analizar las ventajas y desventajas de cada alternativa se seleccioné la
alternativa nimero 1. Sus desventajas 0 riesgos son menores que los de las
otras alternativas y sus ventajas cumplen con las expectativas de un gran

numero de beneficiarios y del inversionista.




3.5 MATRIZ DE MARCO LOGICO

Tabla 3.3: Compendio en matriz

de marco légico

TR R
D TORS SO ibCbCEs, O Confou AT OO o5 SSABNEnEsS b dead oF Lol % LA CASA DEL AMGEL
feabrificiisnak pod il Siciol Bivuhcaniio | uia Siria 48 il bpa oo s expertsthesy ded
wichon beneliciarnia
Aarmasnbar oberle do steeradas o oo i "
Dot e IMNVUIR y la CARRARA | Paricasacides s rad ioh bid Tedid
d_“'m'"m CASED aND 00 B S0 | por memers de viviendas de altn DE URBANFADORES, CADUR uibasissdonr
aindeat g el Meitads
Muro Parimsetral
Wil @r b ol pbrmeen gl peopncio | De iz de B il e murs perimetral
Conatruccsn de 516 mil de calles Reparten da avanoe con
3 it e 516 ml de aleantarillada programacid
Tendado de 400 ml de Tubevis e calle
Lonatrucrn de 450 mil de andenet
Pargue de 400 m2
Seir coonalreann 1 CSAS i) n i L con el capital necenariol
o doa afics 5 A4520 18 e far pomacin
Obras comunales
Fraccgat b (et 5 50,193.93 B —
Casa Tl v Presoiray H] IEEIA&
Tl DONSITLETN $358% SSTUCILES JElD
b bt o (bl et [rivtin el Runportes de svance con
s iridi) Puidadiden Brogramaciin
Mliirg Parimeiral
Flurn i s oo e oelsb ecacko Bemawro
% 6,580 050
5 141,504 46
Rispeoates i SVEn0es Con
Programasiin
-3 L0590 0y
Bt i e wisilisned [Hnjas de lormulacid Ity diel sector bessficlaris o
Fating paginas wisley Tablay ertacdistican Jquirir v
|4 e wititad Centrol de viitas
[

Fuente: Propia
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CAPITULO IV ESTUDIO DE MERCADO



4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1 DESCRIPCION DEL PRODUCTO.

El Condominio a desarrollarse en la ciudad de Managua, sera dirigido a la clase
media alta y a la clase alta.

Las viviendas seran construidas en un lote de area promedio de 354 m2, con un
area de construccion de 177 m2, los cuales se dividiran en dos plantas, en el
primer nivel: sala, comedor, cocina, terraza, area de lavado, tendedero, patio,
cuarto de servicio, 2 servicios sanitario y en el segundo nivel una habitacion
principal con su bafo y balcén, dos habitaciones con bafio compartido y sala de
estar. Los materiales e insumos utilizados para su construccidbn seran de
primera calidad, contando con bloques de fabricacion de maquinas industriales y

acero estandar.

Figura 4.1. Perspectiva de la vivienda ler piso
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Figura 4.2. Perspectiva de la vivienda 2do piso

Figura 4.3. Vista Trasera
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Figura 4.4 Vista interior de sala.
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Figura 4.6. Vista interior de terraza.

Figura 4.7. Vista Frontal.
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El Condominio contara con los siguientes servicios basicos:

O O 0o o o

Vias de acceso, tanto al &rea urbana como inter urbana.
Calles y avenidas internas con revestimiento de asfalto.
Sistema de red de distribucién de agua potable.
Sistema eléctrico domiciliar y alumbrado publico.

Sistema de drenaje pluvial y obras de proteccion.

El Condominio contar& con las siguientes areas comunes:

0

O O O d

Casa Club 2.
Gimnasio 2.
Piscina 2.
Parque 2.

Guarderia@.

a\Ver anexo



4.2 IDENTIFICACION DE LOS MERCADOS

4.2.1 MERCADO PROVEEDOR.

En la ciudad de Managua el alcance de las distribuidoras de materiales de
construcciéon es grande, por lo tanto, el suministro de los materiales para la
construccion del condominio debera proceder de la misma, donde se
encuentran los proveedores certificados, que distribuyen materiales que cumplen
con los estandares de calidad requeridos por un proyecto de esta magnitud e

importancia.

Una ventaja de adquirir los materiales en la ciudad de Managua es que se
cuenta con diversos proveedores de cada material, por lo que se encuentran
variaciones en los precios, multiples ofertas y todo ello contribuye al beneficio

econdmico del proyecto.

En el caso de los proveedores de materiales por subcontrato tenemos a las
concretaras: Cemex, Holcim, Proinco, Concremix, en este caso para un proyecto
de esta escala se firma un contrato antes de iniciar el proyecto con el volumen

estimado de concreto a requerir segun lo programado.

Existen otros materiales como el vidrio que es exportado del extranjero, en
Managua hay empresas que comercian el vidrio tal es el caso de Millenium,
Alucom y Molina Gémez, este material se debe pedir con un gran plazo de

anticipacion.

El siguiente cuadro muestra los diferentes proveedores certificados que ofertan
los materiales con las caracteristicas técnicas y la calidad necesaria para el

proyecto:



Tabla 4.1. Distribuidores de materiales de construccion.

Material de
Construccion Proveedor certificado Teléfono
Cemex: Km 3 ¥ carretera sur, 500metros desvio
hacia 22558918
Cemento Holcim: Edificio el centro rotonda El Gueguense
700metros al sur 22559255
Sinter: Rotonda el periodista 100 metros al sur 22548006
Sistema Sinsa : Altamira D” este avenida principal 22787777
S Ferreteria Jenny: Entrada Hospital del nifio 75 varas
Eléctrico
arriba 22482880
Ferromax: Carretera Norte km 4, contiguo al Banpro | 22514978
Hierro Fetesa: Del paso desnivel carretera Norte 800 metros
al lago. 22649191
Indenicsa: Rubenia contiguo al hotel Estrella 22899429
Sistemas de
agua potable y | Amanco: Carretera sur km 3 %2 contiguo a Cemex 22660179

aguas negras. . -
g g Durman Esquivel: Semaforos del mayoreo 100

metros al sur 22331254
Mayco: Carretera nueva a le6n km 8, 1 km al sur 22692219

Bloques Proinco: km 14 carretera a Masaya, 9 kildbmetros al
este,carretera a Veracruz 22769410

Madereria Santa Ana: Frente al cuerpo de Bomberos,

Madera mercado Roberto Huembés 22703529

Agregado Agrenic: Carretera a Masaya km 14, 7 kilometros al
grueso Este 22792060
Agregado fino Cerro Motastepe: Carretera nueva a leon km. 8 22650103

Fuente: Propia



4.2.2 MERCADO COMPETIDOR.

El informe de Construccion Privada del Banco Central de Nicaragua (BCN)
publicado de forma trimestral apunta que el 81.6% del total de las casas que se
terminaron de construir en todo el pais se registraron principalmente en cinco
departamentos: Managua (63.8%), Ledn (6.1%), Masaya (4.7%), Esteli (3.7%) y
Rivas (3.3%).

El nimero de viviendas finalizadas, segun tipo de propietario, mostré un
comportamiento mixto en sus tres categorias: aumentos en urbanizadoras
(9.0%) en los primeros tres meses del 2017 finalizaron la construccion de 754
viviendas, mientras que en el mismo periodo del afio anterior terminaron 692
casas. y construcciones ejecutadas por particulares (44.4%); y disminuciones en

las construcciones realizadas por proyectos (-80.7%).

En la ciudad capital hay varios condominios, entre los que estan los siguientes:
Las Cimas, Villa Toscana, Urbanizacién Santo Domingo, Portales de las Colinas,
El Prado, Condominio Alameda en Esquipulas, Condominio Palmeras en Santo
Domingo, Condominio Manantial en Santo Domingo, Condominio Tramonto en

Las Colinas, Condominio de Villa Fontana entre otros.

Estos estan ubicados en carretera a Masaya, carretera nueva y vieja a Leon,
carretera Sur y Sector Metrocentro. Son condominios de lujo por su gran
valor de plusvalia y por ser la zona de mayor desarrollo inmobiliario del pais,

dando mas acceso oscilan desde los $80 mil dolares hasta $450 mil délares.



Tabla 4.2. Precio y caracteristicas de condominio en Managua — Nicaragua.

Factor precio x

Nombre Caracteristicas Precio
m2
La pradera 153.55 m2 de
o . US$120,000.00 781.504396
Condominio Construccion
' 160 m2 de
Las Colinas y US$145,000.00 906.25
Construccion
_ 208 m2 de
Villa Fontana Sur . US$200,000.00 961.5384615
Construccion
Puerta Grande 185 m2 de
o . US$157,000.00 848.6486486
Condominio Construccion
Manantiales de St. 140 m2 de
. y US$99,500.00 710.7142857
Domingo Construccion
155 m2 de
Monte Sol . US$183,000.00 1180.645161
Construccion
SUMATORIA 5389.300953

PRECIO PROMEDIO DE UN CONDOMINIO POR METRO

CUADRADO

898.2168255

PRECIO PROMEDIO PARA 177 M2 DE CONSTRUCCION

158,984.3781

Fuente: propia

4.2.3 MERCADO CONSUMIDOR.

Managua, por ser la capital del pais, y la ciudad sede de las empresas

industriales de mayor desarrollo, ademas de ONGs y empresas transnacionales

tiene un aumento en su poblacion cada afio. Segun datos de FUNIDES las

mayores migraciones internas del pais, son de los departamentos hacia la

capital. Cabe mencionar que el 55% de los profesionales egresados cada afio

del pais lo hacen en las universidades de Managua, y un gran porcentaje de

ellos se queda a vivir en la misma ciudad.




La industria, el comercio, la construccion y los servicios crecen cada vez mas en
el departamento de Managua. La localidad de 3,465.1 kildmetros cuadrados es

la capital del pais y el centro del poder econémico y politico.

En Managua se centralizan muchos servicios, en ella se encuentran las
principales universidades y hospitales del pais, ademas del principal aeropuerto
y los mas grandes hoteles y negocios. “Este es el departamento mas poblado del
pais y el mas poderoso econOmica y politcamente, es el de mas rapido
crecimiento en la industria, el comercio, servicios y construccién”, destaca el

empresario Enrigue Zamora. Fuente: El nuevo diario, diciembre, 2010

Y es que la capital es la mayor empleadora de Nicaragua con un 24.2% del total
de los ocupados del pais y para dar un ejemplo, solo las empresas de zonas
francas que operan en la ciudad generan mas de 60 mil empleos directos y mas
de 100 mil indirectos.

El mercado al que las casas de habitacion del condominio LA CASA DEL
ANGEL esta dirigido, es muy singular, personas con ingresos econoémicos
mayores a los $ 1000.00, con ingresos estables, estos pueden ser parejas de
profesionales, o personas con negocios propios.



4.3 DETERMINACION DE LA DEMANDA.

4.3.1 Segmentacion del mercado.

La segmentacion del mercado se refiere a dividir un mercado en partes méas
pequefas, que posean caracteristicas parecidas. En este caso, se segmentara
el mercado consumidor, utilizando como referencia los requisitos para el
financiamiento, y la poblacién econ6micamente activa que puede comprar una

casa en el condominio.

Tabla 4.3: llustracion de célculo de mensualidad de la vivienda

DATOS DE TU PRESTAMO

VALOR DE LA VIVIENDA (Dolares| (requerido) TASA DE CAMBIO DEL DiA
$ 160,000 31.2303

MONTO DE PRIMA (Ddlares) (requerido) TASA DE INTERES ANUAL
§ 16,000 9.50 %

PLAZO (afios) {requerido)

20
% DE PRIMA MONTO DEL PRESTAMO
10 % $ 144,000.00

GASTOS DE FORMALIZACION

COMISION BANCARIA + HONORARIOS LEGALES (1.5%) INSCRIPCION COMPRA VENTA
$2,160.00 $ 96061
INSCRIPCION HIPOTECA AGILIZACION COMPRA VENTA
§960.61 § 96.06
AGILIZACION HIPOTECA TOTAL
$ 96.06 $4,273.35
CUOTA NIVELADA MENSUAL MONTO MENSUAL APROXIMADO DEL SEGURO DE VIDA SALDO
(no incluye seguros) DEUDOR (Costo anual de prima = Saldo/1000*0.55*12)
§1,355.32 §83.40

CUOTA NIVELADA MENSUAL (Incluyendo Seguro de Vida)
$1,438.72

Fuente: Banco BANPRO
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Estas viviendas no son de interés social, con un simple ejercicio de calculo,
disponible en la pagina de los bancos nos damos cuenta, deben ser nucleos
familiares con ingresos de al menos $ 3000.00, reduciendo drasticamente
nuestro numero de consumidores.

Las personas que pueden optar a una casa con mensualidad como esa son
profesionales con excelentes salarios o duefios de empresas medianas y

grandes.

Para realizar nuestras encuestas se seleccionaron dos lugares en donde
posiblemente encontraremos nuestro mercado. Uno de ellos seria las salas de

maestrias en las universidades de Managua y la otra en la feria EXPOCASA.

Segun los directores de CADUR, para el afio 2017 se logr6 la meta de 5,000

casas vendidas, y este afio 2018 la meta son colocar 6,000 casas.

De acuerdo a los analisis anteriores las personas que pueden optar a la casa

son las siguientes:

0 Individuos o grupos familiares con Ingresos mensuales comprobables
iguales o0 mayores a tres veces el pago mensual de la casa, es decir,
entre $3,000.00 y $5,000.00.

(1 Las personas que apliquen al financiamiento deben tener una
esperanza de vida superior a 15 afios, y siguiendo las estadisticas de
la esperanza de vida al nacer en Nicaragua, publicadas por Programa
de Desarrollo Humano, esto nos da un rango de edades entre 20 y 45

anos.

4.3.2 Demanda potencial.

Al realizar un andlisis, tomando en cuenta la segmentacion del mercado y los
datos estadisticos encontrados del municipio de Managua se encuentra que el
40% de las casas vendidas en afios anteriores son residencias de alto confort,

(precios mayores a los $60,000).



4.4.3 Preparacion de encuestas dirigidas a la demanda potencial.

Para tener mayor informacion de las personas que componen la demanda
potencial, se deben realizar encuestas dirigidas a obtener datos reales que
brinden una mejor perspectiva del mercado meta.

Para determinar el tamafio de la muestra se utiliza la formula planteada en la

metodologia de la investigacion (Capitulo I, inciso 5):

Zz*p*q*N
N*e*+Z**p*q

Donde:

n: Es el tamafio de la muestra.

Z=1.96. Es el nivel de confianza del 95%.

N: Es el universo (Rango de ingreso promedio mensual).

p y g: Probabilidades complementarias de 0.5.

e: error de estimacion aceptable para encuestas en 10% o 0.1.

Para garantizar una mayor confiabilidad utilizaremos un error de 6%.

Obteniéndose como resultado la siguiente

ecuacion:

1.962 x 0.52 * 2400

= =244
"= (2400~ 0.0642) + (1.962 = 0.52)




El resultado de la ecuaciéon da una muestra de 244 personas a encuestar,

Para un mayor rango de confiabilidad encuestaremos 245 personas en total.

4.4 4 Resultados de las encuestas.

Se aplicaron 245 encuestas a personas que no poseen vivienda en la ciudad de

Managua, se buscoO personas profesionales con trabajos estables y personas

con negocios propios (aulas de posgrados y visitantes de CADUR) que se

encuentran entre los 20 y 60 afios de edad, sitios visitados, empresas,

universidades en aulas de maestrias, feria de viviendas de lujo. Obteniéndose

los siguientes resultados:

Tabla 4.4: Porcentaje de interesados en adquirir viviendas

¢(Estainteresado en

adquirir vivienda? FRECUENCIA PORCENTAJE
Interesados en
adquirir vivienda 213 87
No interesados 32 13
TOTAL 245 100

Interesados en adquirir vivienda

Fuente: Propia

M Interesados en adquirir
vivienda

m No interesados
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De las 245 personas encuestadas el 87% se encuentran interesadas en

adquirir vivienda en Managua.

En este grafico se muestran las principales razones por las que las personas

no se encuentran interesadas en adquirir vivienda en la ciudad de Managua, un

alto porcentaje de ello son personas que viven con sus padres en la misma

casa.

El otro porcentaje mayoritario son personas que por motivos de trabajo o

negocios todavia no pretenden establecerse, pero lo haran en un futuro

cercano.

Tabla 4.5: Tamafo de nucleo familiar

Cantidad de personas que . .
_ ) " Frecuencia |Porcentaje
integran el nucleo familiar

Un miembro 22 9%
Dos miembros 54 22%
Tres miembros 95 39%
Cuatro miembros 56 23%
Cinco miembros 14 6%
Mas de cinco miembros 4 2%
Total 245 100%

Fuente: Propia

Personas en el nucleo familiar

= Un miembro
Dos miembros
Tres miembros
Cuatro miembros
B Cinco miembros

® Mas de cinco miembros

Los graficos muestran que un gran porcentaje de los habitantes de Managua,

entrevistados son parejas de profesionales con uno o dos hijos, que por

diversas razones no han adquirido su residencia o invertiran en otra. Esta

informacion no refleja porcentajes basados en la poblaciéon de Managua si no en

la poblacion especifica a la que el proyecto va dirigido.



Tabla 4.6: Miembros de la familia que laboran

Miembros

del ntcleo |Frecuencia [Porcentaje
familiar que

Un miembro 42 17%
Dos 187 76%
Tres 10 4%
Mas de tres 6 2%
Total 245 100%

Fuente: Propia

Miembros de familia que laboran

Un miembro

® Dos miembros M Tres miembros M Mas de tres miembros

En la ciudad de Managua, en la poblacion que pertenece a nuestro mercado,

predominan los nucleos familiares con dos miembros que trabajan, lo que

garantiza una mayor estabilidad econdémica y beneficia los intereses del

proyecto, pues representa también mayor capacidad de adquisicion de las

viviendas.

Tabla 4.6: Naturaleza del trabajo

Naturaleza . .
. |Frecuencia |Porcentaje

del Trabajo
P t

or c-uen a 17 18%
propia
Contratados 128 52%
Total 245 100%

Fuente: Propia

NATURALEZA DEL TRABAJO

m Por cuenta propia

® Contratados

Las personas entrevistadas que tienen trabajo por cuenta propia son en su

mayoria duefias de medianas empresas, con mas de dos empleados fijos, las

personas contratadas son profesionales y trabajan en grandes empresas, con

salarios competitivos. En ambos casos hay un flujo estable de ingresos.



Tabla 4.7: Caracteristicas de una casa mas populares.

Caracteristicas que

mas gustan en una

(Se puede elegir mas )
. Frecuencia

de una opcion)

Sequridad 147

Accesibilidad 112

Servicios Basicos 220

Terrenos Grandes 36

Facilidades de Pago 82

Fuente: Propia

Caracteristicas que mads gustan en
una urbanizacion Frecuencia

W Seguridad M Accesibilidad W Servicios Basicos

m Terrenos Grandes Facilidades de Pago

Entre las personas entrevistadas, las caracteristicas que mas les gusta de los

residenciales donde piensan adquirir,

sobresalen con frecuencia la

disponibilidad de los servicios basicos, (en estos servicios basicos se incluye el

internet como una necesidad), la seguridad y la accesibilidad.

Tabla 4.8: En qué momento le interesa adquirir su vivienda

¢En qué momento le interesa adquirir Erecuencia Porcentaje
vivienda?

Este afio 80 33%
Préximo afio 112 46%

En tres afios 41 17%
Después de tres afios 12 5%
Total 245 100%
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Tiempo de adquirir vivienda

M Este afio
M Proximo afio
W En tres afos

Después de tres afios

Fuente: Propia

Tal como puede observarse, el 78% de las personas interesadas en adquirir

vivienda, estan dispuestas a hacerlo este o el proximo afio.

Tabla 4.9: Plazos para adquirir viviendas

¢A qué plazo estaria dispuesto a

adquirir una vivienda? Frecuencia Porcentaje
A 15 afos 130 53%

A 20 afios 100 41%

A 25 afios 15 6%

Total 245 100%

Fuente: Propia

De las personas interesadas en adquirir una vivienda, el 53% muestra un
interés en que el plazo de pago sea de 15 afios, el 41% a 20 afios y solo el 6%
muestra interés en un plazo de 25 afios.




Tabla 4.10: Plazos para adquirir viviendas

¢Cuanto estaria dispuesto a _ _
pagar mensualmente? Frecuencia [Porcentaje
De $800.00 a $1000.00 84 34%
De $1000.00 a $1400.00 97 40%
De $1400.00 a $1600.00 39 16%
Mas $1600.00 25 10%
Total 245 100%
Capacidad de pago

m De $800.00 a $1000.00

m De $1000.00 a $1400.00

m De $1400.00 a $1600.00
Mas $1600.00

Fuente: propia

Como se puede observar, todas las personas entrevistadas tienen interés en
residencias de alto valor, por lo tanto, las capacidades de pago estan de cara
a lo que nuestro negocio estad buscando. El mercado que se pretende buscar
es el 56% reflejado en las cuotas desde $1000.00 a $1600.00, rangos por los
cuales pretendemos este el valor individual de cada una de las casas de

nuestro condominio.



Tabla 4.11: proyeccion de la demanda

PROYECCION DE LA DEMANDA

|ANO

2011

2012

2013 2014 2015 2016

2017 2018

2019

2020

UNIDADES VENDIDAS AL ANO

3500

3850

4235 4659 4500 4800

5000 5500

6050

6655

DEMANDA (Unidades con precios su

iperiores alos C$ 100,01

1400

1540

1694 1864 1800 1920

2000 2200

2420

2662

DEMANDA (segtin encuestas)

1232

1355

1491

FUENTES DE INFORMACION

DATOS CADUR

DATOS CADUR

DATOS CADUR | DATOS CADUR | DATOS CADUR

DATOS CADUR

DATOS CADUR | PROYECTADA

PROYECTADA

PROYECTADA

PROYECCION DE LA DEMANDA

ANO 2018 2019 2020
Unidades vendidas al afio 5500 6050 6655
DEMANDA (Unidades con precios
superiores a los $ 100,000) 2200 2420 2662
DEMANDA Segun encuestas 1232 1355 1491
FUENTES DE LA INFORMACION Proyectada Proyectada Proyectada

Fuente: Propia

4.5 DETERMINACION DE LA OFERTA.

En la ciudad de Managua existen numerosos condominios de lujo que ofrecen

residencias con valores entre $ 800 y $ 1000 el m2. Algunos de ellos
(FORESTA CONDOMINIO) ubicados relativamente cercanos al lugar donde se
pretende este condominio LA CASA DEL ANGEL.




TABLA 4.12: DE PROYECCION DE OFERTA

N° de _ _ Factor
Nombre _ Caracteristicas Precio _
Unidades precio X m2
La pradera 45 153.55 m2 de
o , US$120,000.00 781.50
Condominio Construccion
_ 125 160 m2 de
Las Colinas » US$145,000.00 906.25
Construccion
Villa Fontana 7 208 m2 de
. US$200,000.00 961.54
Sur Construccion
Puerta Grande 15 185 m2 de
o _ US$157,000.00 848.65
Condominio Construccion
Manantiales de 27 140 m2 de
_ y US$99,500.00 710.71
Sto. Domingo Construccion
23 155 m2 de
Monte Sol y US$183,000.00 1,180.65
Construccion
242 SUMATORIA 5,389.30
PRECIO PROMEDIO DE UN CONDOMINIO POR 808,22
METRO CUADRADO '
PRECIO PROMEDIO PARA 177 M2 DE
158,984.38

CONSTRUCCION

Fuente: propia

4.6 BALANCE OFERTA — DEMANDA.

Segun lo determinado en los cuadros anteriores la demanda de productos

similares al nuestro es de 1232 viviendas de alto confort y la oferta para el afio

2018 es de 242 viviendas, que representan el 19.6% de la demanda.

Para el afio 2019 se construiran 484 viviendas de este nivel que representan el
35.7% de la demanda.




En el afio 2020 se espera construir 758 viviendas las que representan el 50.8%

de la demanda.

Tabla 4.13: OFERTA VS DEMANDA

ANO OFERTA DEMANDA DEFICIT
2018 242 1232 -990
2019 484 1355 -871
2020 758 1491 -733

Fuente: propia

El proyecto Condominio LA CASA DEL ANGEL construira en el afio 2019, un
total de 15 casas las que representan un 1.72% de la demanda insatisfecha.
Para el afio 2020, construird 13 casas que representan un 1.77% de la

demanda insatisfecha.

4.7 PRECIO DE LAS VIVIENDAS.

Existe mucha competencia en el mercado de los residenciales de lujo. En la
primera feria para clientes de alto poder adquisitivo “Luxury Homes & Buildings”
se presentaron al menos 22 proyectos de este nivel en el area de Managua,
cabe mencionar que los precios de todas ellas estan entre los $ 100,000 y los $
500,000.

Nuestras viviendas esperan tener entre un 30% y un 40% de rentabilidad, por lo

gue su precio sera de $ 160,000.



4.8 COMERCIALIZACION DE LAS VIVIENDAS.

A través de la comercializacion se pretende satisfacer las necesidades de los

clientes potenciales, obteniendo beneficios para la empresa (inversores).

Se puede decir que la comercializacion del producto de este proyecto especifico
no sigue la ruta comun, pues no se cuenta con intermediarios, ya que habrd una

relacion directa entre el productor y el consumidor.

Existen diferentes medios para dar a conocer el producto (vivienda) tales
como medios audiovisuales (television), emisoras radiofénicas, periodicos,
afiches, banner en instituciones bancarias, entre otros, La asociacién con
CADUR, y la patrticipacion en ferias de la vivienda es clave para para lograr

ventas de forma mas rapida.

Los medios mas eficaces para llegar al mercado meta se reducen a: emisoras
de radios locales, afiches entregados en diferentes sectores en la ciudad y los

banner ubicados en diferentes instituciones.

Como parte de la comercializacion se debe informar a los posibles
consumidores de los beneficios y facilidades con que se cuenta para adquirir el
producto, tales como accesibilidad a préstamos en instituciones bancarias con

tasas preferenciales, bajos precios de las viviendas y la calidad del producto.



CAPITULO V ESTUDIO TECNICO



5. ESTUDIO TECNICO.

5.1 ESTUDIO DE TAMANO.

5.1.1 Tamafo del proyecto.

El proyecto constara con un total de 28 viviendas para alojar a familias con
recursos moderados en la ciudad de Managua las cuales se construiran en 2
etapas, la primera con 15 y la segunda con 13 casas respectivamente. Estas
viviendas tendran un &rea de 177.79 m2 correspondientes a 3 dormitorios, sala-
comedor, cocina, 4 bafios y terraza. Siendo su tipo de construccién
mamposteria reforzada. Las viviendas se encontraran dentro de un lote de

354.47 m2 lo que permitira el crecimiento progresivo.

El proyecto tiene un area aproximada de 29,639 m2 o 35,447.95 vr2 donde se
incluyen lotes, calles, parque, casa club, guarderia y areas verdes. El terreno
cuanta, con acceso por la parte norte y oeste, conectandose con la carretera sur.

(Ver anexo)

5.1.2 Tamaio de la vivienda

Cada vivienda tendra un area de construccion de 178 mts? (ciento setenta y ocho
metros cuadrados), los que estaran distribuidos 2 niveles, con 4 habitaciones, 3
bafios, una habitacién principal con 22 mt? (veinte y dos metros cuadrados), dos
habitaciones secundarias de 12 mt? (doce metros cuadrados) cada una, una
habitacion de servicio, espacio multiple para sala, comedor y cocina, terraza, tres
servicios, cual constara de ducha, inodoro y lavamanos. Se contara con un
servicio sanitario publico para un total de 4 servicios, ademas, con un lavandero

externo. (Ver dibujo de plantas arquitectonicas en anexo)



5.2 ESTUDIO DE LOCALIZACION.

La Localizacion adecuada de la Empresa que se crearia con la aprobacion del
Proyecto puede determinar el éxito o fracaso de un negocio. Por ello, la decisién
de donde ubicar el Proyecto obedecera no solo a criterios Econdmicos, sino
también a criterios estratégicos, institucionales, e incluso, de preferencias
emocionales. Con todos ellos, sin embargo, se busca determinar aquella

Localizacion que maximice la Rentabilidad del Proyecto.

5.2.1 Macro localizacion.

La ciudad de Managua en vista de ser la capital del pais experimenta un rapido
crecimiento demogréfico que se puede observar a lo largo de los afios. Las
constantes migraciones de personas de los departamentos en busca de mejores
oportunidades de trabajo y educacién han sido la causa principal de este

fenémeno.

Efecto del aumento poblacional de la capital es la demanda de viviendas, solo en
el afio 2016 se registra un déficit de 80,000 viviendas segun datos de INVUR.

En adicién en los ultimos afios la economia nicaragiense ha registrado un
aumento en sus numeros, el saber popular nos recuerda que el progreso en un
pais se puede medir a través del nimero de construcciones llevadas a cabo en
un intervalo de tiempo. Y en los ultimos afios Managua ha sido testigo de
numerosas construcciones de lujo, las cuales son inmediatamente comerciadas

y puestas en uso.

Para determinar la localizacibn mas ventajosa de nuestro proyecto se hizo uso
del método cualitativo por puntos, comparando tres lugares en la ciudad de
Managua en donde se estan concentrando los proyectos de viviendas similares

al que se va a desarrollar.



Tabla 5.1: Método cualitativo por puntos para macro-localizacién

Fuente: Propia

ZONAA ZONAB ZONAC
FACTOR PESO CARRETERA NORTE CARRETERA A MASAYA CARRETERA SUR
CALIFICACION |PONDERACION |CALIFICACION |PONDERACION |CALIFICACION |PONDERACION
Cercania al centro de la ciudad 0.2 7 14 8 16 9 1.8
Ubicacion cercana a distribuidoras de
materiales de construccion y gasolineras 015 6 0.9 9 1.35 9 1.35
Lugar cercano a colegios de prestigio 0.2 5 1 8 16 9 1.8
Facil acceso al Condominio 0.2 7 14 8 16 9 1.8
Clima y ambiente 0.25 7 1.75 8 2 9 2.25
1 6.45 8.15 9

Con el método cualitativo por puntos se observa que el lugar mas ventajoso

sera la zona C (carretera sur), destacandose factores como mejor precio y facil

acceso.

Figura 5.1. Plano de Macro localizacion.




5.2.2 Micro Localizacién.
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Figura 5.2 Mapa de Micro localizacién

Para la micro localizacion del proyecto se tomaron en cuenta varios factores que

influyen mas comdnmente en la decision de localizacion tales como:

1. Uso de suelo

Accesibilidad a los servicios basicos
Accesibilidad al lugar

Topografia del terreno

Area del terreno

o gk W

Precio

Para determinar la Micro Localizacion mas ventajosa de nuestro proyecto se

hizo uso del método cualitativo por puntos, comparando tres lugares ubicados

en el sector de carretera sur, haciendo uso de los factores antes mencionados.



Tabla 5.2: Método cualitativo por puntos para micro-localizacién

SITIO A SITIC B SITIO C
FACTOR PEEOD MONTETABOR KM 1ICARRETERA SUR SAN LLIS
CALIFICACION [PONDERACION| CALIFICACION | PONDERACION | CALIACACION| PONDERACION

Lo de suela 0.15 5 0.5 & 05 5 0.5
Aocesibilidad a bos servicios bdsicos 02 5 1 7 14 5 1
Accesibilidad 3l lugar 02 ] 12 7 14 7 14
Topografia del terreno 0.5 5 1.5 & 15 & 15
Precio 02 6 12 5 1 & 12

1 54 6.2 5.8

Fuente: Propia

Con el método cualitativo por puntos se observa que el lugar mas ventajoso

seré la zona B (Km 12 Carretera sur), destacandose factores como accesibilidad

a los servicios basicos y topografia del terreno.

El terreno cuenta con las siguientes caracteristicas:

a. Se encuentran ubicados dentro del &rea de expansion de la ciudad.

b. El uso de suelo de este terreno esta destinado segun el plan de desarrollo

municipal para la construccién de viviendas.

Este terreno cuenta con un area de 3.5 manzanas.

En general el relieve del terreno posee una pendiente natural variable

entre 8 y 10°.

e. El acceso principal del terreno es a través de la carretera Sur, donde

transita transporte urbano e intermunicipal, encontrdndose dos puntos de

acceso al terreno, por el lado norte y oeste respectivamente.




5.3 INGENIERIA DEL PROCESO.

5.3.1 PROCESO PRODUCTIVO.

5.3.1.1 Preliminares:

Los preliminares incluyen la construccion de una champa para el resguardo de
materiales, esta serd de madera de pino, con cerramiento de zinc u otro material
liviano.

Ademas, se debe realizar la movilizacion de equipos (trompos, compactadores,
volquetes, aplanadoras, etc.) al terreno, priorizando aquellos que seran utilizados

en el descapote.
5.3.1.2 Terrazas y taludes:

En este punto se realizard el descapote, que es basicamente la limpieza del
terreno, se debe remover todo arbusto y material presente que obstaculicen el

buen desarrollo de todas las actividades.

Figura 5.3. Descapote
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Después se procedera a realizar los debidos cortes y rellenos (de acuerdo a los

planos) para terrazas y taludes y a acarrear el material sobrante.

Primero se debe realizar el trazado y nivelacion de calles, de acuerdo a los
planos de la urbanizacion. Se construiran 2 calles, con una longitud total de 350
m. Estan disefiadas de acuerdo a la Norma Técnica Obligatoria Nicaragiense
(NTON 11 013 -04) de forma que permitiran el acceso directo a cada uno de los

lotes.

De acuerdo a estas especificaciones, y después de realizar el trazado, se
realizaran los debidos cortes y rellenos que sean necesarios para la nivelacion y

se removera todo el material sobrante fuera del area del proyecto.
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5.3.1.3 Instalaciones de agua potable:

Esta actividad consistira en la apertura de zanjas y colocacion de tuberia, la cual
sera de 4" y 2" para la red externa. Esta tuberia debera acoplarse con la

infraestructura existente.
5.3.1.4 Obras de viabilidad:

Para la construccion de las calles se utilizara una carpeta asfaltica (asfalto
modificado con polimeros) con un espesor de 10 cm, sobre una base triturada de

15 cm y una sub-Base granular de 20 cm.

Se construirdn cunetas y andenes de concreto, respetando las areas trazadas
con anterioridad, ademas los andenes deben contar con rampas de acceso para

minusvalidos.

2 1 A g v

Figura 5.5. Obras de viabilidad
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5.3.1.5 Instalaciones eléctricas:

La instalacidon del sistema eléctrico sera realizada por parte de la empresa Unién

Fenosa, la cual colocara un servicio primario monofasico aéreo.
5.3.1.6 Limpieza final:

Para finalizar, debera realizarse la limpieza total del proyecto, acarreando los
escombros y sobrantes que aun se encuentren en el terreno y depositandolos en

el lugar designado por la alcaldia municipal
5.3.1.7 Delimitacion de los lotes:

Se procedera a dimensionar cada terreno, utilizando mojones de concreto,
ubicandolos en las terrazas, de acuerdo a los planos. La urbanizacion contara

con 28 lotes, con un area promedio de 415.86 m?2.
5.3.1.8 Procedimiento Constructivo de la Vivienda.

La construccion del total de las viviendas del condominio se dividird en dos
etapas, constituidas en 15 y 13 viviendas respectivamente, de modo que, en un

periodo aproximado de 1 afio y 6 meses, estaran finalizadas las 28 viviendas.
5.3.1.9 Trazo y Nivelacién:

De acuerdo a los planos, se deben colocar las niveletas, para realizar el trazado
de las cimentaciones de la vivienda (zapatas y vigas), esto es delimitar y marcar

los espacios donde se ubicaran.



Figura 5.6. Trazado

5.3.1.10 Excavaciones:

Debe excavarse las areas trazadas para cimentaciones y compactar el fondo de

estas, para lograr mejor estabilidad en el terreno.

Figura 5.7. Excavaciones
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5.3.1.11 Colocacién de columnas:

Las columnas tendran dimensiones de 0.15 x 0.60m, 0.20 x 0.30 m, 0.15 x 0.30
m, respectivamente con acero de refuerzo de didmetro y nimero de elementos
variables, con estribos de ¥ a cada 10cm, al colocarlas se realizara un desplante
de 0.90 de profundidad, para la ubicacion de las zapatas; estas seran de parrillas
de 1.20 x 1.20 m con su pedestal de 0.20 x 0.20 m, la zapata corrida para

mamposteria sera de 0.50 m x 0.15 m de seccion transversal.
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Figura 5.8. Armado de columnas

5.3.1.12 Colocacion de los blogues:

Antes de colocar la primera hilada, la superficie de la cimentacion debera estar
limpia, nivelada, ligeramente humedecida, rugosa y libre de agregados sueltos,
grasa o cualquier otra sustancia que evitara que el mortero o concreto alcance la
adherencia adecuada, la primera hilada se colocara directamente sobre la
cimentacion, por lo que se debe asegurar su total horizontalidad y verticalidad.
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Al colocar la primera hilada, una junta horizontal de mortero debera extenderse
sobre la cimentacion en todo el espesor de la pared. En el caso de bloques de
concretos huecos, se llenar todas las celdas cada dos hilada con mortero
golpeando las varillas verticales para evitar vacios, se debera asegurar la

alineacioén de las mismas.

Los bloques deberan colocarse manteniendo la seccion horizontal mas ancha
hacia arriba, lo cual proporciona una mayor area para la colocacion del mortero
de junta horizontal y mejor manejabilidad para el operario. Las piezas deberan ir
colocadas una encima de otra con juntas alineadas o cuatropeadas. Debera

evitarse el corte de los bloques.

Debera usarse el nivel para asegurar que los bloques estén correctamente
alineados, colocados adecuadamente y aplomados. No debera moverse ninguna
pieza después de su fraguado, si fuera necesario, debera quitarsele el mortero y

volver a fijar la unidad con mortero fresco.

Figura 5.9. Colocacién de bloques
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5.3.1.13 Viga intermedia, viga dintel y viga corona:

Las viga intermedia y viga corona tendran dimensiones de 0.15 x 0.15 m con 4
refuerzos horizontales #3 y estribos de varillas de 2 “, la viga dintel se realizara
con bloques U y reforzadas con 2 varillas #3 y estribos de 4", con un concreto
de 3,000 PSI.

Donde se requiera traslape y anclaje, este se debera realizar con una longitud de

acuerdo a normas.

Figura 5.10. Armado de vigas

5.3.1.14 Techos

Se techard un area de 76.04 m?, utilizando una estructura metalica con vigas de

4”’x4”x3/16”, clavadores de 2"x2"x/16".

Todos los techos deberan ser instalados por personal especializado, segun el
material y técnicas a utilizar. El objetivo es garantizar la absoluta hermeticidad y
durabilidad de todos los techos.
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Figura 5.11. Colocacion de cubierta de techo
5.3.1.15 Pisos:

La preparacion del terreno para que quede listo para la construccion del piso, se
hara dejando el terreno llano, cortando toda protuberancia, y compactando hasta
dejar el suelo listo para construir el piso. Se colocara con cascote de 10 cms de
espesor en la planta baja y 15 cm la losa de entrepiso, en un area total de
149.57 m?, con concreto de 3000 psi. La colocacion de piso sera de ceramica de
33x33 cm.

Figura 5.12. Colocacion de piso
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5.3.1.16 Repello:

Se realizara el repello en 1,278.4 m? con un espesor de 1 cm. El mortero tendra
una proporcion de 1:4 (1 parte de cemento por cada cuatro partes de arena), la

arena a utilizar debera pasar por la malla # 8.

Figura 5.13. Repellado de paredes

5.3.1.17 Instalacién de puertas y ventanas:

A la hora de levantar paredes, se debe dejar los espacios acordados segun
planos, correspondientes a puertas y ventanas.

Antes de instalar estas Ultimas, se debe realizar una verificacion de la
verticalidad y horizontalidad (escuadra) de las paredes, para luego proceder a la

colocacion de los marcos.

Las puertas se instalardn con sus respectivas cerraduras (de pelota para las
puertas interiores y de parche para las exteriores) y/o pasadores.
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Figura 5.14. Instalacion de puertas y ventanas

5.3.1.18 Instalacién hidrosanitaria:

La red de distribucion de agua potable dentro de la vivienda se realizara con
tuberia PVC con diametro de '2". Se haran conexiones en ducha, bateria

sanitaria, pantry y lavandero.

Para la red de aguas negras se utilizara tuberia PVC de 4” y 1 '2”, en conexiones
para pantry, lavandero, ducha y bateria sanitaria.

5.3.1.19 Instalacion de sistema eléctrico:

El sistema eléctrico de las viviendas sera empotrado y canalizado con tubos
conduit, con un panel de 24 espacios CH. El disefio cuenta con 10
tomacorrientes, 7 luminarias y 10 interruptores, distribuidos en todas las
habitaciones.
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Figura 5.15. Instalaciones hidrosanitarias

5.4 INGENIERIIA DEL PROYECTO

5.4.1 TECNOLOGIA DEL PROYECTO

Dada la naturaleza del proyecto, no se contar4 con alta tecnologia para su
desarrollo, sino que se utilizara anicamente la tecnologia basica y mano de obra
de la zona para ejecutar el proyecto.

Entre la tecnologia basica a utilizar tenemos:
5.4.1.1 Tractor de oruga:

Este equipo se utiliza para realizar diversas actividades como corte de material,

descapote, recoleccién de material. Se puede utilizar un modelo D-6.
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Figura 5.16. Tractor

5.4.1.2 Cargador frontal:

Esta maquinaria se utiliza para realizar cortes de material, descapote del terreno

y realiza la carga del material en los camiones de volquetes.

5.4.1.3 Camién de volquete:

Sera utilizado para el traslado de material desde el terreno del proyecto, hacia el
lugar designado para el desecho del material y desde el banco hacia el terreno

del proyecto.

Para estas actividades se pueden utilizar hasta 4 volquetes con capacidad de 12

metros cubicos.

5.4.1.4 Camion pipa:

Son maquinas que se utilizan para el transporte de agua y a las que
adaptandoseles un brazo extensible en la parte trasera se les ocupara para el

regadio del terreno.
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Figura 5.17. Camion pipa

5.4.1.5 Motoniveladora:

Esta maquina cuenta con una larga hoja metélica, que se encarga de nivelar el

terreno y refinar taludes cortados por el cargador frontal o la retroexcavadora.
5.4.1.6 Aplanadora:

Esta maquinaria se utiliza para compactar materiales. Es indispensable en la

construccion de calles y carreteras y para alisar superficies como las terrazas.

5.4.2 ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LA VIVIENDA

5.4.2.1 Sistema Constructivo: Mamposteria Reforzada

Es un sistema constructivo rigido lo que implica que su desplazamiento lateral
durante un evento sismico es muy bajo y presenta dafios minimos en los
acabados, ademas se contara con columnas de concreto coladas en sitio y vigas

gque soportaran las cargas de la losa de entrepiso.
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Los bloques deberan estar libres de agrietamientos, excepto que las ligeras
grietas o pequefias desmoronadas en sus bordes o esquinas aparezcan en

menos del 5% del total del bloque.

El area minima de los huecos, para poder utilizarse en mamposteria reforzada
inferiormente, es de 30 cm? y la forma del hueco puede ser cuadrada,

rectangular o circular.

Figura 5.18. Mamposteria reforzada

Las particiones internas de ambos niveles se hardn con GYPSUM de %" en

ambas caras.
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Figura 5.19. Particiones de GYPSUM

5.4.2.2 Especificaciones de los Materiales

Concreto:
La resistencia del concreto estructural serd de 3000 psi, con una proporcién de
1:2:3, lo que equivale a una parte de cemento, dos partes de arena y tres partes

de grava o piedrin de 12"

El agua a utilizar debe ser potable, libre de sustancias salinas, alcalinas, aceites
0 material organico. Y se utilizara en una cantidad aproximada de 7 galones por

bolsa cemento, dependiendo de la humedad que presenten los otros materiales.

Se utilizara cemento Portland tipo 1, que no muestre evidencia de
endurecimiento. Se almacenard en bodegas donde se garantice que se

mantenga seco Yy no se estibaran mas de ocho bolsas.

La arena deberd pasar por toda la malla No. 4 y se tolerara la arcilla y los
materiales finos hasta en un 3% de su peso. Para almacenarla se debe elegir un

lugar cerca de la obra y cerciorarse de que se mantenga limpia.

La grava a utilizarse presentara un tamafo minimo de %”.
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El concreto para fundaciones y losa de entrepiso sera premezclado y
subministrado por la empresa CEMEX con una resistencia de 3,000 psi a los 28

dias.
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Figura 5.20. Suministro de concreto

Mortero:

El mortero es una mezcla de cemento y arena que se utiliza como adhesivo
entre los blogues. Debera presentar una resistencia a la compresion mayor de
150 kg/cm? en una prueba a los 28 dias. La arena a utilizar debera pasar por
toda la malla No. 8. EI mortero se hara en un recipiente de madera que no tenga

fugas y que se encuentre limpio.
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Figura 5.21. Elaboracién de mortero

Formaletas:

Las formaletas a utilizar deberan ser ajustadas a las dimensiones de los
elementos en que se utilizaran. La madera tendra un espesor de 17, en losas se
utilizara plywood de 5/8”. Para evitar pérdidas de lechada se deberd evitar la
separacion de los elementos que conforman la formaleta y en los casos que esto

no sea posible, se utilizara papel mojado para sellar las fisuras creadas.
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Figura 5.22. Formaletas
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Acero de refuerzo:

Para el refuerzo en vigas y columnas, se utilizaran varillas de acero corrugado
STD, de 3/g” y ¥2". Sera ASTM-A-615, grado 40; se utilizara acero liso de %" (No.
2) en estribos.

Los traslapes, uniones y anclajes del refuerzo seran de acuerdo a lo especificado
en las normas ACI318-14.

Se deberd almacenar en el lugar de la obra, evitando torceduras y dobleces y
garantizando que se encuentre alejado de cualquier materia que perjudique la

adherencia como el lodo, aceite, etc.

Debera cumplir las especificaciones referentes al diametro, uniones, anclajes y

resistencia a la corrosion.

Figura 5.23. Acero de refuerzo
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Bloques:
Se utilizaran bloques huecos con dimensiones de 6” x 8” x 16” de fabricacién de

maquinas industriales, con resistencia de 1200 psi segun norma minima (782

psi)

Figura 5.24. Bloques de mortero

Perlines:
Los perlines a utilizar seran de tamano 2” x 4” x 1/8” estandar, utilizandose dos
de ellos para construir las cajas que funcionaran como vigas y de tamafo 2” x 4”

x 1/8” estandar para los clavadores.

Zinc:
Se instalaran laminas de acero galvanizado con zinc corrugado calibre # 26

estandar y se usaran tornillos golosos para metal de 1%2” de largo.

Para los flashing se usaran laminas galvanizadas calibre # 28 estandar. Al
momento de instalarse la lamina debera estar en perfectas condiciones, lisa y sin

defectos.
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Figura 5.25. Zinc corrugado Figura 5.26. Flashing de zinc liso

Puertas:
La vivienda contara con una puerta principal de madera sélida y panel de vidrio,

tres puertas internas de fibran, 2 puertas de tambor y dos puertas de hojas

corredizas de aluminio y vidrio claro.

Figura 5.27. Puerta principal
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Ventanas:
Se colocaran doce ventanas con dimensiones variables las cuales seran de

aluminio ISO 1500 de aluminio blanco y vidrio claro.

ES S ¥ a e

Figura 5.28. Ventanas en la parte frontal

5.5 ASPECTOS ORGANIZACIONALES DEL PROYECTO.

5.5.1 Organizacion Administrativa:

GERENTE DE
OPERACIONES

FINANCIERO RESIDENTE

ASISTENTE l l MAESTRO DE
ADMINISTRATIVO FISCAL ‘ OBRA ‘
8 J 8 J

J

BODEGUERO

J 8
|
CARPINTEROS l ARMADORES ‘ l AYUDANTES ‘ l FONTANEROS ‘ ELECTRICISTAS ALBANILES
. . J . J . J . J . J

J

Fuente: Propia
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Gerente de Operaciones: Se encargara directamente de dirigir y coordinar las
actividades de todos los miembros del equipo de trabajo. Lo mas recomendable
es que sea un especialista en formulacion, evaluacion y administracion de
proyectos.

Financiero: Se encargara tramitar los recursos financieros destinados a la
ejecucion y garantizar que lleguen a los encargados de cada una de las
actividades en tiempo y forma. Lo ideal es que sea un licenciado en Contaduria
Publica o Economista.

Ingeniero Residente: Sera quien se encargue de la obra en el terreno, velara

por la realizacion en tiempo y forma del proyecto. |

Personal para el control y seguimiento de la obra:

Asistente administrativo: Realizard planillas y avallos de la obra segun lo

indique el financiero y coordinando con el fiscal.

Fiscal: Sera quien se encargue de medir los avances de cada actividad.
Garantizar4 la correcta utilizacion de los recursos proporcionados para el
proyecto y verificara el cumplimiento de los participantes involucrados durante la

ejecucion del mismo.

Maestro de Obra: Debera dirigir a los albailes y sus ayudantes, de modo que
sera el enlace entre el Ing. Residente y el resto de mano de obra.
Bodeguero: Sera quien se encuentre a cargo de la bodega, llevando el control

de entrada y salida de los materiales.



Personal a cargo del Maestro de Obra:

Albafiles: Seran personas con experiencia técnica en el area de la
construccion, quienes seran dirigidas por el maestro de obra.

Ayudantes: Seran la mano de obra no calificada del proyecto, quienes estaran

bajo las érdenes del maestro de obra o el albafiil.

También se debe contratar personal especializado para ciertas actividades que
requerirAdn de mayores conocimientos, como fontaneros, electricistas,

carpinteros, ventaneros y soldadores.

5.6 ASPECTOS LEGALES.

Requisitos para obtener permiso de Urbanizacion y/o Lotificacion.

a. Solvencia de pago de Impuesto de Bienes Inmuebles.
b. Fotocopia de escritura de propiedad

c. Fotocopia de cédula de identidad del propietario

d. Copia de planos de lotificacién

e. Estudio de impacto ambiental certificado por MARENA
f. Estudio de suelo Geotectonico

g. Estudio de drenaje de aguas pluviales

h. Estudio para tratamiento de aguas residuales

Factibilidad de conexién de agua potable.

Legalidad del terreno.

Como requisito para inscripcion:

o Certificado catastral debidamente tramitado en INETER.
. Avaluo catastral debidamente tramitado en Catastro Fiscal.
o Pagos de impuestos de transmision de bienes inmuebles tramitado en

Cualquier sucursal de Administracion de Rentas de la D.G.I. Todos los
insertos

de testimonio por Abogado y Notario Publico.



Plan de desarrollo urbano de la ciudad de Managua

Propone y elabora reglamentos y normas urbanisticas que garanticen el
crecimiento controlado de la ciudad, sobre la base de los indicadores que se
manejan en la direccion de urbanismo. Segun el aspecto legal nuestro proyecto

de categoria habitacional se va a construir en un lugar autorizado para viviendas.

Es de caracter obligatorio tramitar los permisos emitidos por la Direccion General
de Medio Ambiente y Urbanismo, dicha direccidon de urbanismo tiene la
responsabilidad de velar por el desarrollo urbano del municipio, revisar y
supervisar que los proyectos de construccion cumplan con los reglamentos y

normas estructurales y urbanisticas vigentes para el municipio de Managua.

Como requisitos fundamentales a tramitar se encuentran:

1. Solicitud de Evaluacion Ambiental:

Este servicio consiste en realizar una evaluacibn ambiental de los nuevos
proyectos y negocios que se registren en la Alcaldia de Managua. Este tramite

es necesario para obtener el permiso de construccion.

Como requisito para este tramite se requieren los siguientes documentos:

Formulario ambiental (totalmente gratis).

Copia del permiso del MINSA (si es negocio antiguo).

Resolucién de la Policia Nacional (si el caso lo requiere).

2. Constancia de uso de suelo:

Consiste en brindar informacion urbanistica sobre un lote de terreno especifico.
La cual sirve para iniciar los tramites de la obtencién del permiso de construccion
y ademas para obtener informacion técnica para realizar la comprobante de un

lote de terreno.



La solicitud de este servicio se puede realizar en la Ventanilla Unica de la

Construccion, ubicada en el Centro Civico Modulo

“I”

Los requisitos para este tramite son:

Carta de solicitud del servicio y descripcion del proyecto.
Plano de ubicacion en escala 1:10 000.

Plano de localizacion en escala 1: 1 000.

Ubicacién con respecto a la ciudad a escala 1:10 000
Escritura de propiedad o constancia

Copia de cédula y Numero RUC del duefio.

Plano de elevacion solo (solo para proyecto de elevacién de antenas).

3. Aprobacion de Ante Proyecto de Urbanizacién

Consiste en emitir una aprobacion para el desarrollo de una urbanizacion,

entendiéndose que es una lotificacion de un terreno y la construccién de

infraestructura, equipamiento y otras edificaciones, con fines de traslacién de

dominio (compra-venta, donacion, etc.).

Los requisitos para este tramite son:

Carta de solicitud del servicio.

Constancia de uso de suelo.

Escritura publica debidamente registrada.

Servicios publicos de que sera dotada y forma de proveerlos.
Pre factibilidad de Enacal (agua potable y aguas negras).

Pre factibilidad de Union Fenosa (distribucion de electricidad y

alumbrado

Publico).

Estudio Local de falla con el aval de INETER.

Analisis ambiental (cuando el caso lo requiera).

Inversion prevista y plazo en que se pretende realizar el proyecto.

Copia de 3 juegos de planos completos del anteproyecto.



4. Permiso de Construccion

Es la autorizacidon que otorga la Direccion de Urbanismo a través de la
Ventanilla Unica de la Construccion (VUC), para dar inicio a la realizacion de

las obras de construccion.

Requisitos para este tramite:

e Todo proyecto de construccion esta sujeto a una evaluacion ambiental
del sitio, que realiza el Departamento de Evaluacibn Ambiental al
momento de solicitar el CUS (Constancia de Uso de Suelo).

e Si el proyecto presentado se ubica en cualquiera de las categorias del
decreto 76-2006 (Decreto del Sistema de Evaluaciéon Ambiental del
MARENA, publicado en la GACETA diario oficial No. 248), debera
presentar permiso ambiental o estudio de impacto ambiental segun los
criterios definidos por el MARENA.

e Todo proyecto que obtenga el CUS (Constancia del Uso de Suelo)
aprobado, debera presentar formulario del Analisis Ambiental, el que
puede ser retirado en la VUC con el delegado de la DGA.

e Carta de solicitud del servicio.

e Planos y documentos con la aprobacion técnica del proyecto definitivo.

e Pago del impuesto de construccién (1% del valor total de la obra).

e Autorizaciébn de los organismos gubernamentales involucrados (en
caso de haber).

e Solvencia Municipal del duefio y del constructor.

e Licencia de operacion actualizada extendida por el MTI.

e Matricula de la empresa constructora en la Alcaldia de Managua y
garantia bancaria.

e Pago de las tasas por supervision.



Cumpliendo con leyes que rige las relaciones entre las personas con el gobierno,
como tercer aspecto fundamental que hay que considerar para que el proyecto
se maneje dentro de un marco legal, es cumplir con la ley No. 185 del Codigo del
Trabajo, la cual es un instrumento juridico de orden publico mediante el cual el

estado regula las relaciones laborales.

LEYES O NORMATIVAS QUE RIGEN O FOMENTAN LOS CONDOMINIOS

LEY QUE REGLAMENTA EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Decreto No. 1909 Aprobado el 08 de Julio de 1971, (Publicado en La Gaceta
No. 215 del 23 septiembre de 1971), Capitulo IV. Del Reglamento de
Condominio y Administracion, orienta sus derechos y reglamentos que como
duefio de una casa en condominio él responde a gastos comunes y proporcion
de la misma en los casos especiales. Y otro de interés como que hacer en
caso de que ocurra una destruccion. item Capitulo VII. Destruccién, Ruina 'y

Reconstruccién del Edificio



CAPITULO VI ESTUDIO FINANCIERO



6. ESTUDIO FINANCIERO

6.1 INVERSION.

6.1.1 Inversiones Fijas.

Las inversiones fijas son los bienes, tangibles o intangibles, de una empresa,
gue no se pueden convertir en capital liquido a corto plazo y que son necesarios
para el funcionamiento de la empresa. Ejemplos de activos fijos son los terrenos,

edificios, maquinaria, material de oficina, mobiliario, acciones, patentes, etc.

Las inversiones fijas estan sujetas a depreciacion a excepcion del terreno, la
depreciacion de los activos fijos y la amortizacion de los activos diferidos afectan
el resultado de la evaluacion sobre el calculo de impuestos y utilidades o

ganancias.
Terreno:

Para este proyecto se ha escogido un terreno con un area de 29,639 m2, el cual

presta todas las condiciones requeridas para su ejecucion.

Tabla 6.1: Datos financieros del terreno

Descripcién U/M Cantidad Costo unitario ($) Costo Total ($)
Terreno m2 29639 $25.00 $740,975.00

Fuente: Propia




Infraestructura:

Sera considerada como infraestructura, la urbanizacién del terreno.

Tabla 6.2 Costos de Infraestructura de Obras Exteriores.

Concepto Monto ($)

Preliminares 3080.64
Demolicién de Estructuras Existentes 910.40
Obras de Vialidad 70,397.19
Drenaje Hidrosanitarias 5959.00
Instalaciones Eléctricas 8198.00
Limpieza Final 3000.00
Total Costos Directos 91545.23
Costos Indirectos (14.64%) 13400.48
Administracion (8%) 8395.66
Utilidad (8%) 9067.31
IVA 15% 18361.30
Impuesto Municipal 1% 1224.09
Total $ 141,994.06

Fuente: propia

Para la elaboracion de estos cuadros, se utilizd el presupuesto de la Obras
exteriores, que se encuentra en los anexos.

Mobiliario y equipo de oficina:

El mobiliario y equipo de oficina sera necesario para garantizar un ambiente

Optimo para la administracion del proyecto, durante toda su ejecucion.

Tabla 6.3. Mobiliario y equipo de oficina.

Descripcion Cantidad Costo unitario ($) Costo total (%)

Mobiliario de oficina
Escritorios 2 125.00 250.00
Sillas secretariales 4 70.00 280.00
Archivo 1 140.00 140.00
Equipo de oficina
Impresoras 1 150.00 150.00
Teléfono 1 60.00 60.00
Computadoras 2 525.00 1050.00
Total 1070.00 $ 1,930.00

Fuente: propia



En total, las inversiones fijas en la fase de inversion seran consideradas
como la sumatoria de los costos de terreno, obras exteriores del terreno,
equipo y mobiliario de oficina.

Tabla 6.4. Inversiones Fijas.

Descripcion Monto ($)

Terreno 740,975.00
Obras exteriores 141,994.06
Equipos y mobiliarios de oficina 1930.00
Total activos fijos $ 884,899.06

Fuente: Propia

6.1.2 Inversiones Diferidas
Los activos intangibles, son aquellos bienes no materiales que contribuyen al
aumento de ingresos o utilidades, constituidos por servicios o derechos
adquiridos necesarios para la puesta en marcha del proyecto.
Estos activos son amortizables, lo que afecta el flujo de caja por la disminucion
de la renta y por tanto de los impuestos a pagar.
Los activos intangibles son en su mayoria los costos de organizacion, licencias,
estudios y cualquier otro costo necesario para iniciar la ejecucién del proyecto.
Antes de iniciar el proyecto, son necesarios una serie de estudios, los que se
mencioné en el Estudio Técnico, los cuales son considerados activos

intangibles.

Tabla 6.5. Costo de Estudios técnicos.

Descripcién Costo ($)

Estudio topogréfico 1,200.00
Estudio de suelos 1,000.00
Estudio hidroldgico 1,000.00
Estudio de impacto ambiental 1,500.00
Investigacion de mercado 1,000.00
Total $ 5,700.00

Fuente: Propia



En la etapa de inversion habra personal encargado de mantener el buen ritmo de

la obra, de modo que se cumpla con los plazos y presupuestos proyectados.

Tabla 6.6. Salarios del personal durante la Inversién.

S Costo anual Costo anual
Descripcion Cantidad mensual
(&) (%)
(&)
C$ $
Gerente 1 42.172.00 C$295,204.00 9.100.00
. , C$ $
Ingeniero supervisor 1 27.000.00 C$189,000.00 5.826.14
C$ $
Contador 1 5.000.00 C$35,000.00 1078.91
. C$ $
Personal de Seguridad 5 3.000.00 C$21,000.00 647.35
$
Total C$2,446,731.42 75.423.29
. $
Prestaciones 0.3467 C$848,281.78 26.,149.25
$
Total C$3,295,013.20 101,572.54

Fuente: Propia

El 34.67% de prestaciones corresponde a todos los beneficios de los

trabajadores, establecidos por las leyes de nuestro pais. Se encuentran

detalladas en la tabla de beneficios Sociales del trabajador, tabla | de los anexos.

En la etapa de inversion se dan ademas gastos administrativos que son

necesarios para la buena ejecucion del proyecto.




Tabla 6.7. Gastos administrativos en materiales y servicios durante la

inversion.
ot U9l Costo total en la
L Costo mensual en lafase de
Descripcion : s fase de
(C%) inversion inversion ($)
(&)

Papeleria y utiles de oficina C3 C$ 7,000.00 |$ 215.78
1,000.00 ' ' '
C$

Transporte 1.500.00 C$ 10,500.00 |$ 323.67

Servicios publicos (agua, C$

luz, telf.) 800.00 C$ 5,600.00 |$ 172.63

. C$

Publicidad 5.000.00 C$ 35,000.00 |$ 1,078.91
C$

Total 8.300.00 C$58,100.00 |$ 1,791.00

Fuente: Propia

Los gastos administrativos durante la etapa de inversion del proyecto, se

resumen en la tabla 13.

Tabla 6.8. Gastos de administracion en la inversién

Descripcion Costo ($)

Personal $ 101,572.54
Gastos administrativos $ 1,791.00
Total $ 103,363.54

Fuente: Propia

Ademas, se incorporan otros gastos diferidos tales como: Gastos legales,

Permisos, Gastos de preapertura y publicidad.

En la etapa de inversion habra personal encargado de mantener el buen ritmo
de la obra, de modo que se cumpla con los plazos y presupuestos proyectados.

Por lo que sera necesario incluir el capital de trabajo correspondiente a los 7



meses que dura la inversion y los recursos que cubran algan déficit

presupuestario.
Por tanto, el total de los gastos diferidos se muestra en la siguiente tabla.

Tabla 6.9 Inversién en activos diferidos

Gastos legales $ 2,000.00
Permisos $  4,000.00
Estudios previos $ 5,700.00
Administracion de la inversion $ 103,363.54
Gastos de preapertura $ 1,000.00
Total $ 116,063.54

Fuente: Propia

6.1.3 Capital de trabajo
La inversién en capital de trabajo se refiere a los recursos necesarios, en
forma de activos circulantes, para el funcionamiento normal del proyecto

durante la etapa de operacion, antes de iniciar a percibir ingresos.

En la etapa de inversion se debera contar con dinero en efectivo para cubrir

gastos administrativos y los gastos para iniciar la construcciéon de las

primeras 15 casas, la casa club con piscina, el gimnasio, la guarderia y el

parque que corresponden a la primera etapa del primer afio.

En el proyecto se estima como capital de trabajo el 25% de los gastos de
operacion necesarios para el funcionamiento de la empresa durante un

ano.

Tabla 6.10. Inversion en capital de trabajo.

Descripcion Monto ($) Monto (%)

Costos de operacion anual $ 1,490,668.44

Capital de trabajo para 3 meses de operacion $ 372,667.11




Fuente: Propia

6.1.4 Inversion Total del Proyecto.
La inversion total del proyecto es el valor que resulta de sumar los montos de

activos fijos, activos diferidos y capital de trabajo.

Tabla 6.11. Inversidn total.

Descripcion Monto ($)

Activos fijos $ 884,899.06
Activos diferidos $ 116,063.54
Capital de trabajo $ 372,667.11
Total $ 1,373,629.71

Fuente: Propia

6.2 COSTOS DE OPERACION PROYECTO.

6.2.1 Costos de fabricacion

Son los gastos necesarios requeridos en el proceso de obtener un producto
finalizado. Dada la naturaleza del proyecto el producto finalizado sera la
vivienda, por tanto, el costo de su construccién sera considerado como costo
de produccion. Este se encuentra detallado en los anexos, en el presupuesto

basado en el estudio técnico.



Tabla 6.12: Costos Produccion de viviendas (Fuente propia)

No DESCRIPCION TOTAL
COSTO US$
01 |PRELIMINARES 799.36
02 | FUNDACIONES 3,429.54
04 | MAMPOSTERIA 8,270.71
03 |ESTRUCTURA DE CONCRETO 9,418.86
05 |[ESTRUCTURA METALICA' Y CUBIERTA 3,536.77
06 | ACABADO 6,529.16
07 | PUERTAS Y VENTANAS 3,512.44
08 |PISO 3,015.96
09 | PARTICIONES 857.48
10 |CIELO 1,993.28
12 [PINTURA Y SENALIZACION 2,709.15
13 | SISTEMA ELECTRICO 1,827.08
14 | SISTEMA DE AGUA POTABLE 3,024.68
15 | SISTEMA DE AGUAS NEGRAS 1,340.53
16 | SISTEMA DE AGUAS PLUVIALES 515.28
17 |BIODIGESTOR 3,000.00
18 | AGUA CALIENTE 216.69
19 | LIMPIEZA FINAL 500.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS US$ 54,496.95
INDIRECTOS 14.6% 7,977.32
ADMINISTRACION 8.00% 4,997.94
UTILIDAD 8.00% 5,397.78
SUB - TOTAL 72,869.98
IMPUESTO MUNICIPAL 1% 728.70
[.V.A. 15% 10,930.50
TOTAL 84,529.18




Tabla 6.13. Costos de construccion de la casa club y la piscina.

No DESCRIPCION TOTAL
COSTO US$
01 | PRELIMINARES 84.60
02 |FUNDACIONES 4,101.99
04 | MAMPOSTERIA 3,932.35
03 |[ESTRUCTURA DE CONCRETO 11,684.95
06 |ACABADO 670.44
07 |PUERTAS Y VENTANAS 1,905.52
08 |PISO 639.11
10 |CIELO 242.40
12 |PINTURA 393.58
13 |SISTEMA ELECTRICO 914.12
14 |SISTEMA DE AGUA POTABLE 1,100.54
15 |SISTEMA DE AGUAS NEGRAS 1,014.17
16 |SISTEMA DE AGUAS PLUVIALES 132.16
17 |BIODIGESTOR 3,000.00
19 [LIMPIEZA FINAL 500.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS US$ 30,315.92
INDIRECTOS 14.6% 4,437.67
ADMINISTRACION 8.00% 2,780.29
UTILIDAD 8.00% 3,002.71
SUB - TOTAL 40,536.60
IMPUESTO MUNICIPAL 1% 405.37
[.V.A. 15% 6,080.49
TOTAL 47,022.45

Fuente: Propia




Tabla 6.14. Costos de construccion del Gimnasio.

No DESCRIPCION TOTAL
COSTO US$
01 |PRELIMINARES 31.50
02 |FUNDACIONES 2,357.78
04 |MAMPOSTERIA 2,092.79
03 |ESTRUCTURA DE CONCRETO 6,312.43
06 |ACABADO 740.59
07 |PUERTAS Y VENTANAS 794.38
08 |PISO 475.80
10 |CIELO 610.00
12 |PINTURA 506.10
13 |SISTEMA ELECTRICO 624.14
16 |SISTEMA DE AGUAS PLUVIALES 83.02
19 |LIMPIEZA FINAL 500.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS US$ 15,128.53
INDIRECTOS 14.6% 2,214.53
ADMINISTRACION 8.00% 1,387.44
UTILIDAD 8.00% 1,498.44
SUB - TOTAL 20,228.94
IMPUESTO MUNICIPAL 1% 202.29
[.V.A. 15% 3,034.34
TOTAL 23,465.57

Fuente: Propia




Tabla 6.15. Costos de construccion del Guarderia y Parque. (Fuente propia)

No DESCRIPCION TOTAL
COSTO US$
01 |PRELIMINARES 41.81
02 |FUNDACIONES 2,425.83
04 |MAMPOSTERIA 1,847.65
03 |ESTRUCTURA DE CONCRETO 561.72
05 ESTRUCTURA METALICA'Y 1145.89
CUBIERTA
06 |ACABADO 831.21
07 |PUERTAS Y VENTANAS 1,539.84
08 |PISO 638.50
09 |PARTICIONES 356.24
10 |CIELO 391.23
12 |PINTURA Y SENALIZACION 11,099.76
13 |MISCELANEO 5,296.13
14 |SISTEMA ELECTRICO 803.78
15 |SISTEMA DE AGUA POTABLE 724.03
16 |SISTEMA DE AGUAS NEGRAS 840.16
17 |SISTEMA DE AGUAS PLUVIALES 317.17
18 |BIODIGESTOR 3,000.00
19 |LIMPIEZA FINAL 500.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS US$ 32,360.94
INDIRECTOS 14.6% 4,737.03
ADMINISTRACION 8.00% 2,967.84
UTILIDAD 8.00% 3,205.26
SUB - TOTAL 43,271.06
IMPUESTO MUNICIPAL 1% 432.71
[.V.A. 15% 6,490.66
TOTAL 50,194.43




De acuerdo a los datos obtenidos en el estudio de mercado, se realiza una
programacion de ventas, la cual se encuentra intrinsecamente relacionada
con los costos de produccién de vivienda anual, ya que se construiran

tantas viviendas como se planifique vender.

Tabla 6.16. Costo de produccion de viviendas.

Descripcién

Viviendas a construir 15 13

Costo de construccion por vivienda ($) $ 84,529.18| $ 84,529.18
Casa Club y Piscina $ 47,022.45

Gimnasio $ 23,465.57

Guarderia y Parque $ 50,194.43

Costo de produccion ($) $ 1,388,620.17|$ 1,098,879.36

Fuente: Propia

6.2.2 Gastos de Administracion.

Los gastos administrativos son fijos e independientes de los costos de
produccion. Costos de distribucion: Son los gastos en que se incurre para
comercializar un bien o llevar el producto desde la empresa hasta el
consumidor; por ejemplo, publicidad, comisiones, etcétera.

Gastos de administracion: Son los que se originan en el area

administrativa, tales como sueldos, teléfono, servicios basicos, etcétera.

La tabla que se detalla a continuacion es del personal encargado de vender
las casas, darles publicidad y continuidad al papeleo para que los clientes

puedan adquirir la vivienda.



Tabla 6.17. Sueldo de Personal Administrativo.

Descripcion 'Cantidad mensual (C$)
Gerente de Venta 1 C$ 38,000.00 4%%000.00 $14,056.72
Contador 1 C$ 17,000.00 z%i,ooo.oo $6,288.53
Abogado 1 cs$ 17,000.00 |3 3
204,000.00 6,288.53
Agente de ventas 2 C$ 30,000.00 3%%’000_00 1351’097_41
E’g;ﬁg’z‘g' de 1 C$ 5,000.00 6%?000_00 $ 1,849.57
gggsu??dﬂc? ° 2 C$ 8,000.00 9%?000.00 23?959.31
Total 4$2,54o.o7
Prestaciones 34.67% 3,748.64
Total 9$9,828.79

Fuente: Propia

En el proyecto se considera que una parte del personal trabaja por produccion y

la otra parte a tiempo completo. Las prestaciones tal como se mencioné en la

inversion, se detallan en la tabla | de los anexos.




En la tabla 20 se muestran los gastos administrativos en materiales y servicios

anuales del proyecto para el personal de ventas.

Tabla 6.18. Gastos en materiales y servicios.

Costo anual Costo anual
Descripcién (&)
Papeleria y dtiles de oficina 1?(?00.00 1%?000.00 3$69.91
Transporte C$ 1,000.00 1%?000.00 36991
iif\;iglif)s pablicos (agua,  |~¢ 1 900,00 1%?000.00 269.91
Publicidad 3?(?00.00 3%?000,00 19‘?109.74
Total 6?(?00.00 7%?000,00 2$i219.48

Fuente: Propia

Durante la etapa de operacion del proyecto, se establece un valor en gastos

administrativos anuales, presentados en la tabla 6.19.

Tabla 6.19. Gastos administrativos.

Descripcion Costo (%)

Gastos administrativos $ 2,219.48
Personal administrativo $ 99,828.79
Total $ 102,048.27

Fuente: Propia




6.2.3 Depreciacion de activos fijos y amortizacion de activos
diferidos.

La depreciacién es el reconocimiento del desgaste que sufre un bien debido
al uso y al paso del tiempo, lo cual genera una pérdida de su valor. En el
proyecto se deprecian el mobiliario y el equipo de oficina adquirido al inicio

del mismo, de modo que al término del proyecto no tienen ningun valor.

Tabla 6.20. Depreciacion de mobiliario y equipo de oficina.

Valor | Porcentaje Valor de Depreciacion

D fincion Periodo de q )7
€SCTIPCIoN  jepreciacion presente | %€ V&OT — regcate
de rescate
($) $)
Mobiliario de
oficina
Escritorios 5 $ 60% $ $ 50.00
250.00 150.00 )
- $ 0 $
Sillas 5 280.00 60% 168.00 $ 56.00
. $ 0 $
Archivos 5 140.00 60% 84.00 $ 28.00
Equipo de $
oficina -
Impresoras 2 $ 0 3 $ 75.00
150.00 - ’
. $ $
Teléfono 2 60.00 0 ) $ 30.00
$ $
Computadoras 2 1.050.00 0 ) $ 525.00
$ $
Total anual 1.930.00 402.00 $ 764.00

Fuente: Propia

Al igual que los activos fijos, los activos intangibles pierden valor con el
tiempo, a esto se le denomina amortizacion de activos diferidos. Pero a
diferencia de la depreciaciéon de los activos fijos que esta sujeta a la vida atil de
los mismos, los activos diferidos se van amortizando en la medida que se van
utilizando, gastando o consumiendo. Dado que el proyecto se ejecutara en un
periodo de 2 afios, serd ese mismo periodo el que se utilizara para la

amortizacion de los activos diferido.



Tabla 6.21. Amortizacion de gastos diferidos

S Periodo de Costo unitario ($) Amortizacion
Descripcion i .
amortizacion anual ($)

$

Gastos diferidos 200/ $ 116,063.54 58,031.77

Fuente: Propia

6.2.4 Impuesto Sobre la Renta (IR).

El IR es el impuesto que afecta la renta neta de toda persona natural o
juridica residente o no en el pais. El valor a aplicarse en este caso deberia
ser del 1% sobre el valor de las utilidades, este se le aplico al precio de

construccion de las casas, casa club, gimnasio, piscina, guarderia y parque.

6.2.5 Impuesto al Valor Agregado

(IVA).

El impuesto sobre el valor agregado o impuesto sobre el valor afiadido es una
carga fiscal sobre el consumo aplicado en muchos paises, y generalizado en

la Union Europea, conocido también por las siglas IVA.

No a todos los productos se le aplica IVA, porque hay determinados bienes y
servicios que la ley exime de pagar en alguna o todas las
etapas de comercializacion. Por ejemplo, la edicion de libros, los folletos, los
diarios, el pan comun, la leche sin aditivos, etc. En Nicaragua el valor del IVA
es del 15 % sobre el valor del producto. En el caso de proyectos de interés
social todos los materiales de construccién que se adquieran estaran exentos
del IVA, (Impuesto sobre el valor agregado). En el caso del condominio Casa
del angel, toda la construccion no esta excepta de IVA asi que esto suma un

15% sobre el valor de las utilidades.



6.3 INGRESOS DEL PROYECTO.

6.3.1 INGRESOS POR VENTA.

Los ingresos por venta son los producidos directamente por la venta de las
viviendas, que son el producto de este proyecto. Habiéndose determinado
la demanda, se puede establecer un presupuesto de produccion y por tanto
un presupuesto de ventas, en el cual se le adjudica a la vivienda un valor
de venta de $160,000.00 (Ciento sesenta mil dblares).

Tabla 6.22, Flujo de ingresos

Descripcion
Viviendas 15 13
Precio (%) $ 160,000.00 $ 160,000.00

Ingreso por ventas ($) | $ 2,400,000.00 $ 2,080,000.00

Fuente: Propia

6.3.2 VALOR DE RESCATE.

El valor de rescate se refiere al valor de un bien o activo en un determinado

momento.

Dado que la finalizacion del proyecto coincide con el final de la vida util del

mobiliario y equipo adquirido, no se consideran valores de rescate.

6.4 ESTADO DE RESULTADO.

El estado de resultado es un estudio financiero que detalla de forma
ordenada los resultados de la operacion de la empresa durante un periodo
especifico. Reflejando la cantidad de ventas y el costo de las mismas, asi
como los gastos o pérdidas del periodo y la clasificacion y concepto de los

mismos, ademas de los ingresos obtenidos.



Tabla 6.23. Estado de resultados.

CONDOMINIO LA CASA DEL ANGEL
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Del 01/enero 2019 al 31/diciembre 2020

Descripcion Gl
2019 2020
$ $
Ingresos por venta (3) 2400,000.00 2080,000.00
- $ $
Costo de produccion (3) 1388,620.17 1098,879.36
- $ $
Utilidad Bruta (3) 1011,379.83 981,120.64
Gastos de Administracion y Venta $ $
($) 102,048.27 102,048.27
o ., $ $
Utilidad de Operacion ($) 909 331.56 879,072.37
. . . $ $
Depreciacion de activos fijos ($) 264.00 264.00
o e $ $
Amortizacién activo diferido ($) 58.031.77 58.031.77
N $ $
Utilidad antes de Impuesto ($) 850.535.79 820.276.60
$ $
Impuesto al IR ($) 255,160.74 246,082.98
N $ $
Utilidad Neta ($) 595,375.05 574,193.62

Fuente: Propia




6.5 TASA MINIMA ATRACTIVA DE RENDIMIENTO (TMAR)

La TMAR se puede definir como:
TMAR = tasa de inflacion + premio al riesgo + (tasa de inflacién x premio
al riesgo)

LA INFLACION

Es la disminucién del valor del dinero respecto a la cantidad de bienes o

servicios que se pueden comprar con dicho dinero.

Dicho de otra manera, es el aumento generalizado de los precios de bienes y

servicios, la cual se maneja mediante una tasa de inflacién que es el porcentaje

del indice de precios con respecto a un periodo anterior. Se manifiesta a través
de una relativa disminucion del valor del dinero, es decir reduccion en el poder
adquisitivo a causa de una elevacion de los precios con relacion a la cantidad de

bienes y servicios que se pueden comprar con el mismo.

IPC actual — IPC historico

INFLACION = x 100
IPC actual

(
| egﬁzgé

IPC: indice de precios al consumidor

Tabla 6.24. Inflacion anual Sector Construccion
INFLACION SECTOR CONSTRUCCION (variacion porcentual anual)

Conceptos 2015 2016 2017
Todos los materiales de construccion 3.6 1.3 1.7
(base = 2006)
Maderas y techos 4.0 5.3 (1.6)
Cemento y derivados 54 3.1 4.2
Electricidad e iluminacion 3.4 (0.2 7.2
Metales y derivados 0.6 (5.1) 0.0
Sanitarios y pisos 7.3 4.5 1.1

Fuente: Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017



Dentro de las construcciones anules en Nicaragua, las casas residenciales
representan el 61% del total del area construida, ver tabla B. Lo cual es el 46%
del monto generado por construcciones privadas anualmente, ver tabla C.

Tabla 6.25. Total de areas construidas por destino econ6mico anualmente
CONSTRUCCION Y BIENES RAICES

Area construida por destino econdémico (miles de metros cuadrados )

Conceptos 2015 2016 2017
Total 1,527.3 1,430.9 1,350.6
Casa Residencial 997.8 889.8 752.7
Comercio 161.1 118.8 129.7
Servicio 317.6 348.9 417.5
Industria 50.8 73.5 50.7

Fuente : Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017)

Tabla 6.26. Valor del area construida por destino econémico anualmente

Valor del area construida por destino econémico (millones de ddlares)

Conceptos 2015 2016 2017

Total construccién privada 1,184.8 1,069.5 1,108.5
Casa Residencial 599.3 508.3 437.5
Comercio 171.9 109.5 117.2
Servicio 397.6 428.2 536.9
Industria 16.1 23.5 16.9

Total construccién publica 691.3 749.6 770.0
Edificaciones 183.5 198.9 204.3
Obras de ingenieria civil 507.8 550.6 565.6

Fuente : Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017)

La tasa de variacion anual del IPC en Nicaragua en julio de 2018 ha sido del
5,2%, 4 décimas inferior a la del mes anterior. No ha habido variacion mensual

del IPC, de forma que la inflacibn acumulada en 2018 es del 1,9%.


https://datosmacro.expansion.com/paises/nicaragua

Tabla 6.27. Evolucion del IPC en Nicaragua 2018.

IPC General Nicaragua Julio 2018

Interanual Acum. desde Enero Variacion mensual
IPC General [+] sz I 1,9% [ | -0,0%
Alimentos y bebidas no alcohélicas [<]  4,5% [N -0,1% .00
Bebidas alcohélicas y tabaco [+] z0% 58% I [ ]
\estido y calzado [+] 24% N 1,1% [ | 0,1% |
Vivienda [+] 7.9% 3,1% [ | 1,1% [ ]
Menaje [+] 28% N 1,8% [ | 0,2% [ |
Medicina [+] =3% [ 3,3% [ 0,3% [ |
Transperte [+] 1w T - N [
Comunicaciones [+] 5% [N 21% [ | -0,0% |
Ocio y Cultura [+] 3.3% [N 5% N 0,8% I
Ensefianza [+] 7.9% 57% I oo [ |
Hoteles, cafés y restaurantes [+] 1% N 2,5% [ | 0,3% B
Otros bienes y servicios [+] 3.3% [N 2,3% [ ] 0,3% B
= |IPC General 2013-08

Fuente : Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017)

Tabla 6.28. Evolucion del IPC en Nicaragua 2017 y 2016.

Nicaragua: IPC General anual

2017 2016
IPC General [+] 7% 31%
Alimentos v bebidas no alcohdlicas [+] 7% 07% B
Bebidas alcohélicas y tabaco [+] s0% NN 79%
Vestido y calzado [+] 22% N 38% [N
Vivienda [+] . 800 | 37
Menaje [+] 34% N 52
Medicina [+] s2% NN s4% [N
Transporte [+] s4% NG 54% [
Comunicaciones [+] 6,5% _ 2.2% -
Ocio ¥ Cuttura [+] 35% N 75
Ensefianza [+] s.0% G zo0
Hoteles, cafés v restaurantes [+] 3,5% - 61% _
Otros bienes y servicios [+] 35% N 40

Fuente : Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017)



Tabla 6.29. Grafica de la Evolucion del IPC en Nicaragua 2009 hasta 2018.

IPC Interanual - Vivienda

—— IPC Interanual - Vivienda

*;'A\/MJM

2009 2011 2013 2015 2017

| 2008 <~—2F 2011 2013 2015 2017
Fuente : Banco Central de Nicaragua. (Nicaragua en cifras 2017)

EL PREMIO AL RIESGO
Significa el verdadero crecimiento del dinero, y se le llama asi porque 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 una mayor
ganancia.

La determinacion de la inflacién esta fuera del alcance de cualquier analista o
inversionista y lo mas que se puede hacer es pronosticar un valor, que en el
mejor de los casos se acercara un poco a lo que sucedera en la realidad. Lo que
si puede establecer cuando haga la evaluacion economica es el premio al riesgo.
Para calcular el premio al riesgo se pueden tomar como referencias las dos

situaciones siguientes:
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a) Sise desea invertir en empresas productoras de bienes o servicios debera
hacerse un estudio del mercado de esos productos. Si la demanda es
estable, es decir, si tiene pocas fluctuaciones a lo largo del tiempo, y
crece con el paso de los afios, aunque sea en pequefia proporcion, y
ademas no hay una competencia muy fuerte de otros productores, se
puede afirmar que el riesgo de la inversion es relativamente bajo y el valor

del premio al riesgo puede fluctuar entre 3 y 5%.

Posterior a esta situacién de bajo riesgo viene una serie de situaciones de riesgo
intermedio, hasta llegar a la situacion de mercado de alto riesgo, que tiene
condiciones opuestas a la de bajo riesgo y se caracteriza principalmente por
fuertes fluctuaciones en la demanda del producto y una alta competencia en la

oferta. El premio al riesgo siempre tiene un valor bajo, de 3 a 10%.
En casos de alto riesgo en inversiones productivas el valor del premio al riesgo
siempre esta arriba de 12% sin un limite superior definido.

La segunda referencia es analizar las tasas de rendimiento por sectores en la

Bolsa de Valores. Baca Urbina Gabriel [Cuarta Edicién Fundamentos de Ingenieria Econémical

I'=TMAR' =i+ f+if
TMAR= tasa de inflacién + premio al riesgo + tasa de inflacién * premio al riesgo

L, . 3.6+1.3+1.7+1.9
Inflacion Promedio= 2 , Tabla 6.24

Inflacion Promedio= 2.13%

7.9+10.6+3.7

Premio al riesgo sectorial promedio = 3

, Tabla 6.27 y 6.28
Premio al riesgo sectorial promedio = 7.4%

TMAR =2.13%+ 7.4% + 0.16%

TMAR =9.69%



Tabla 6.30. TMAR ponderada.

Descripcion Inicial Composicion Ponderada

TMAR SF 9.69% 50% 4.84%
Tasa Préstamo 12% 50% 6%
Total 100% 10.84%

Fuente: Propia

6.6 FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO.

6.6.1 Tasa bancaria para el préstamo al inversionista.
En el pais actualmente se utiliza una tasa bancaria de préstamo que depende
de factores como:

1. Sector en que esta ubicado el proyecto.

2. Plan de negocios del proyecto.

3. Desempefio de la economia.

4. Seguridad juridica de los terrenos, etc.

Se considera un financiamiento del 50 % del monto de la inversién, con una

tasa de interés de 12 % anual y un plazo para pagar el préstamo de dos afos.

El monto a pagar se determina mediante cuotas niveladas.

6.6.2 Amortizacion del préstamo por medio de cuota nivelada.

El pago mediante cuota nivelada es el siguiente

Tabla 6.31. Préstamo.

Concepto Valor UNIDAD DE MEDIDA
Préstamo $ 686,814.85 |DOlares
Periodo del ~
, 2 ANoS
préstamo
Tasa de interés 12% Anual
Anualidad $ 406,387.05 |DOdlares

Fuente: Propia



El flujo de pago del préstamo es el siguiente.

Tabla 6.32. Tabla de amortizacion del préstamo.

g;gg AMORTIZACION AL INTERESES CUOTAS
PRINCIPAL PAGADOS
0 $  686,814.85
1 $ 32306027 | $ 8241778 | $ 406,387.05 | $ 362,845.58
2 $ 362,84558 | $ 4354147 | $  406,387.05 0

Fuente: Propia

6.6.3 FINANCIAMIENTO PARA LA COMPRA DE VIVIENDAS.

A través de los bancos, los nucleos familiares o individuos que cumplan con
ciertos requisitos para ser sujetos de crédito, pueden acceder a
financiamiento para la compra de viviendas. Actualmente los bancos
financian entre el 80% y el 90 % del costo de la vivienda y dejando el

restante para que sea aporte del cliente.

Las tasas de interés varian entre 8.5 % hasta 5.5 % anual si se obtiene
subsidio por parte del gobierno, para periodos que van, de 15 a 20 afios. Las

condiciones de financiamiento se ajustan a las necesidades del cliente.

6.7 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO.

Es la representacion de las entradas (ingresos) y salidas (egresos) de
efectivo en un periodo determinado. Estas se muestran de forma detallada y

su diferencia equivale el aumento o disminucion de efectivo en ese periodo.



Tabla 6.33. Flujo de caja sin financiamiento.

Descripcion
] $ $
Ingresos por ventas 2400,000.00 2080,000.00
Costo de operacion 1490,628.44 1200,927.63
Depreciacién de activos fijos 764.3(;)0 764.3(;)0
Amortizacion activo diferido 58,03?.77 58,03?.77
Utilidad antes de impuestos 850,53$5.79 820,27$6.60
Impuesto al IR 255,16$0.74 246,08$2.98
Utilidad después de impuesto 595,37$5.05 574,19$3.62
Valor de rescate 201%0 201%0
Inversion s:]L;,373,629.71
Recuperacion del Capital de trabajo 372,66$7.11
Depreciacién de activos fijos 764%0 764%0
Amortizacion activo diferido 58,03?.77 58,03?.77
Flujo de caja ?,3_73,629.71 654,37$1.82 1005,8?7.50

Fuente: Propia

V A N es la Suma de los flujos de caja anuales actualizados deducido el valor de

la inversiéon

Q1, Q2,...,Qn : flujos de caja (cobros - pagos)

K: tasa de descuento seleccionada

A: desembolso inicial

CALCULO DEL VAN

1
VAN = —A 0

Q2

Qn

AW ILAEE T T ap




654,37182  1,005857.50
(1+0.0969)1  (140.0969)2

VAN = -1,373,629.71 +
VAN =$58,927.50

T I R “La tasa de descuento que hace que el VAN sea igual a cero”

Se trata, pues, de despejar la "k" de la siguiente formula:

P . 02 on

A+ A+ T taxrn

Tabla 6.34, CALCULO DE LA TIR Sin financiamiento

TASA VPN

-1% S 313,632.41
2% S 234,710.12
3% S 209,799.90
4% S 185,545.77
5% S 161,923.95
6% S 138,911.79
7% S 116,487.64
8% S 94,630.81
9% S 73,321.55
10% S 52,540.95
11% S 32,270.97
12% S 12,494.29

12.5% S 2,785.74

12.64460% | S -

13% S -6,805.64
14% S -25,644.66
15% S -44,037.96

Fuente: Propia



Fig. 6.1 GRAFICA DE LA VAN Y LA TIR DEL PROYECTO SIN
FINANCIAMIENTO

$350,000.00 VAN Y TIR PROYECTO SIN FINANCIAMIENTO

$300,000.
“g $250,000.00
E $200,000.00
L 12.64460%; S 0
= $150,000.00
8 $100,000.00
$50,000.00
S_
$-507690.00

$-100,000.00

VALOR P

0% 2% 4%

6% 8% 10% 12% 16%

TASA DE RENTABILIDAD (%)

Fuente: Propia

Tabla 6.35. Evaluadores de la inversion sin financiamiento

Evaluadores de la Inversion sin Financiamiento

TMAR 9.69%
VAN $ 58,927.50
TIR 12.64%

Fuente: Propia

El flujo de caja tomando en cuenta el financiamiento se estructura

considerando el pago de intereses como costos antes del pago de impuestos.



Tabla 6.36. Flujo de caja con financiamiento.

Descripcion

Ingresos $ 2400,000.00 $ 2080,000.00
Costos de Operacién $ 1573,086.23 $ 1244,469.10
Depreciacion de activos fijos $ 764.00 $ 764.00
Amortizacion activo diferido $ 58,031.77 $ 58,031.77
Utilidad antes de Impuestos $ 768,118.00 $ 776,735.13
Impuesto al IR $ 230,435.40 $ 233,020.54
Utilidad después de impuesto $ 537,682.60 $  543,714.59
Valor de rescate $ 201.00 $ 201.00
Inversion $1373,629.71

Crédito $ 686,814.85

Amortizacion al principal $ 323,969.27 $ 362,845.58
Recuperacion del Capital de trabajo $ 372,667.11
Depreciacion de activos fijos $ 764.00 $ 764.00
Amortizacién activo diferido $ 58,031.77 $ 58,031.77
Flujo de caja $-686,814.85 $272,710.10 $ 612,532.89

Fuente: Propia

CALCULO DEL VAN

Q1 Q2 on
TEAEE OAE T YT

VAN = —A

272,71010  612,532.89
(1+0.0969)1  (140.0969)2

VAN = -686,814.85 +

VAN =$57,806.33

CALCULODE LA TIR

01 Q2 on
TR GrRE | ke

0=-A




Tabla 6.37, CALCULO DE LA TIR Con financiamiento

TASA VPN
-1% $ 213,619.68
2% $ 169,295.48
3% $ 155,323.23
4% $ 141,727.48
5% $ 128,494.44
6% $ 115,610.92
7% $ 103,064.35
8% $ 90,842.72
9% $ 78,934.58
10% $ 67,328.95
11% $ 56,015.35
12% $ 44,983.78
13% $ 34,224.62
14% $ 23,728.70
15% $ 13,487.23
16.36% | $ -
17% $ -6,265.72

Fig. 6.2 GRAFICA DE LA VAN Y LA TIR DEL PROYECTO CON
FINANCIAMIENTO

VAN Y TIR CON FINANCIAMIENTO
$250,000.00

$200,000.00

O
I $150,000.00
=
[1N]
-
&
ﬁ $100,000.00 16.36%
o
o
= $50,000.00
S #0000
S-
-2% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
$-50,000.00

TASA DE RENTABILIDAD (%)

Fuente: Propia



Tabla 6.38. Evaluadores de la inversion con financiamiento

Evaluadores de la Inversién con Financiamiento

TMAR 10.84%
VAN 57,806.33
TIR 16.36%

Fuente: Propia

6.8 EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO.

La evaluacion de un proyecto se realiza con dos fines posibles: a) tomar una
decisién de aceptacién o rechazo, cuando se estudia un proyecto especifico.
b) decidir el ordenamiento de varios proyectos en funcion de su rentabilidad
cuando estos son mutuamente excluyentes o existe un racionamiento de
capitales. Cualquiera sea el caso, las técnicas empleadas son las mismas,
aunque para estas Ultimas se requieren consideraciones especiales de
interpretacion de los resultados comparativos entre proyectos.

En el caso del proyecto que estamos analizando es igual a la opcion a.

6.8.1 VALOR ACTUAL NETO (VAN).

El valor actual neto es el procedimiento por medio del cual se calcula el valor
en el presente de los flujos de cajas futuros, generados por una inversion. Si
este valor es positivo, entonces el proyecto puede cubrir todos sus costos
financieros y generar beneficios para la empresa. Si es negativo el proyecto

no puede cubrir sus costos financieros y no se recomienda ser emprendido.

En el analisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se obtiene
un VAN de $ 58,976.72 y en el flujo de caja con financiamiento el VAN es de

$ 57,763.59 ambos valores son positivos.



6.8.2 TASA INTERNA DE RETORNO (TIR).

Es la tasa de descuento con la que el VAN es igual a cero. También se puede

utilizar como indicador de la rentabilidad del proyecto, a mayor TIR, mayor

rentabilidad. Y se acepta el proyecto si la TIR es mayor que la Tasa Minima
Atractiva de Rendimiento (TMAR).

6.8.3 RELACION BENEFICIO-COSTO (B/C).

La relacién costo beneficio toma los ingresos y egresos presentes netos del

estado de resultado, para determinar cudles son los beneficios por cada peso

gue se sacrifica en el proyecto. Si la relacion beneficio costo es mayor a 1 se

acepta la inversion.

Tabla 6.39. Relacion Beneficio Costo Sin financiamiento.

BENEFICIO $ 1,432,606.43
COSTO $ 1,373,629.71
B/C 1.042934951
Tabla 6.40. Relacion Beneficio Costo Con financiamiento.
BENEFICIO $ 744,578.45
COSTO $ 686,814.85
B/C 1.084103585
Tabla 6.41. Utilidad por Construccion
UTILIDAD POR
ELEMENTOS ELEMENTO CANTIDAD UTILIDAD
28 CASAS MODELO 5,334.32 28 149,361.03
CASA CLUB Y PISCINA 2,965.05 1 2,965.05
GIMNASIO 1,478.33 1 1,478.33
GUARDERIA Y PARQUE 3,188.62 1 3,188.62
VIALIDAD 9,056.38 1 9,056.38
TOTAL UTILIDAD POR CONSTRUCCION $ 166,049.40

Fuente: Propia




6.8.4 Andlisis de sensibilidad.

Formular proyectos de inversion implica proyectar datos que tenemos al tiempo
actual, por lo tanto, estan sujetos a variaciones, independientemente de las
precauciones tomadas. El trabajo de un formulador de proyectos sera exitoso Si
Sus proyecciones se acercan a los montos reales, muy dificiimente se obtendran

los mismos datos.

Por lo tanto, se hace un andlisis de sensibilidad. El anélisis de sensibilidad es
un término financiero, muy utilizado en las empresas para tomar decisiones de
inversion, que consiste en calcular los nuevos flujos de cajay el VAN (en un
proyecto, en un negocio, etc.), al cambiar una variable (la inversion inicial, la
duracion, los ingresos, la tasa de crecimiento de los ingresos, los costes, etc.)
De este modo teniendo los nuevos flujos de caja y el nuevo VAN podremos
calcular y mejorar nuestras estimaciones sobre el proyecto que vamos a
comenzar en el caso de que esas variables cambiasen o existiesen errores de

apreciacion por nuestra parte en los datos iniciales.

Se proponen dos escenarios, uno donde aumenta el monto de inversion; el 2%,
5%,8%, y 10% tanto en la opcién de tener financiamiento como en la opcién sin
financiamiento. El otro escenario es donde disminuyen los beneficios, debido a

un aumento en los costos operativos.


https://es.wikipedia.org/wiki/Flujo_de_caja
https://es.wikipedia.org/wiki/VAN
https://es.wikipedia.org/wiki/VAN

Tabla 6.42: Evaluaciéon de la inversion

EVALUACION DE LA INVERSION

VENTA DE AMENIDADES A
OTROS ADMINISTRADORES
MAS UTILIDAD DE
CONSTRUCCION

SIN SIN CONSTRUCCION DE
AMENIDADES MAS UTILIDAD

INDICADORES
VARIACION DE CONSTRUCCION

SIN FINANCIAMIENTO

$296,957.68 $415,051.09

1.24 131

CON FINANCIAMIENTO

$292,595.08 $409,800.27

1.47 1.61

DINERO AHORRADO EN EL BANCO

SIN FINANCIAMIENTO $1,373,629.71 $54,315.21
CON FINANCIAMIENTO $686,814.85 $27,157.60

Fuente: Propia

Tabla 6.43: Analisis de sensibilidad con financiamiento

ANALISIS DE SENSIBILIDAD CON FINACIAMIENTO

SIN
VARIACION
VENTA DE
AMENIDAD

ES

INCREMEN
TO DE LA
INVERSION
AL 5%

INCREMEN
TO DE LA
INVERSION
AL 8%

INCREMEN
TO DE LA
INVERSION
AL 10%

INCREMEN
TO DE LA
INVERSION
AL 20%

DISMINUCI

ON DE LOS

BENEFICIO
S EN 5%

DISMINUCI
ON DE LOS
BENEFICIO
S EN 10%

376355.4 | 356288.5 | 342910.6 | 276021.0 | 317737.3 | 236946.2
VAN
5 6 3 0 3 1
TR | 48920 | 45.99% | 44.12% | 35.62% | 4474% | 36.23%
$668.896. | $668.896. | $668,806. | $668,896. | $668,896. | $668.896.
'NVERT'DO‘ ‘ 35 35 35 35 35 35
PORCENTA
JE DE
oA 56.27% | 53.27% | 51.27% | 41.27% | 47.50% | 35.42%
ALO
INVERTIDO

Fuente: Propia




Tabla 6.44: Analisis de sensibilidad sin financiamiento

ANALISIS DE SENSIBILIDAD SIN FINACIAMIENTO
SIN VARIACION INCREMENTO DE

INCREMENTO DE LA DISMINUCION DE LOS

WA Di2 LAINVERSION AL |\VERSION AL 10%  BENEFICIOS EN 10%

AMENIDADES

VAN 348161.46 281271.82 259795.13
TIR 27.51% 23.50% 23.657%

INVERTIDO $1,337,792.70 $1,337,792.70 $1,337,792.70

PORCENTAJE
DE GANACIA
RESPECTO A
LO INVERTIDO
Fuente: Propia

26.03% 21.03% 19.42%
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7. CONCLUSIONES.

Sin perder de vista los objetivos y apegandose a ellos como un marinero a su
brdjula se finalizan los estudios que se contemplaban realizar, se cumplié a
cabalidad el objetivo general, verificando que el proyecto es rentable y que
ofrece una magnifica oportunidad de negocio.

Mediante el desarrollo de cada uno de los aspectos del estudio se concluye:

» Disefiado el plan general del condominio se aprovechd al maximo el
area obtenida, se tomaron en cuenta varias obras adicionales para

lograr que el proyecto sea mas atractivo.

» Las viviendas que se proponen en los estudios técnicos son residencia
de vanguardia, muy comodas, cumplen con las cualidades necesarias

para satisfacer las necesidades demandadas.

» El estudio de mercado demostré que para el aflo en que el proyecto
entre en operacion habra una demanda de 1355 viviendas de nuestro
estilo y para el afio 2020 sera de 1491, el condominio LA CASA DEL
ANGEL tendra una participacion de 1.72% en el afio 2019 y de 1.77%
en el afio 2020, de la demanda insatisfecha respectivamente.

» Del estudio financiero se concluye que el proyecto tendra dos tipos de
ingresos, por construccion y por ventas. Los distintos escenarios nos
garantizan la rentabilidad del proyecto con relacion B/C de hasta 1.61

» El andlisis de sensibilidad garantiza que aun cuando los costos
aumenten en distintos porcentajes por alguna causa ajena a la
construccion del proyecto este seguira siendo rentable, hasta con el

10% de variacion.



X/

RECOMENDACIONES

Si el proyecto sera financiado, se recomienda obtener primero el valor del
terreno, con fondos propios, asi el fondo obtenido del préstamo sera

enteramente dedicado a la construccion.

Se recomienda empezar a construir cuando al menos un tercio del

proyecto esté vendido a nivel de pre-construccion.

Se recomienda manejar a nivel de condominio el mantenimiento de areas

comunes como piscina, casa club e infraestructura.
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