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CAPITULO 1. GENERALIDADES

1.1.Introduccion

La Formulacion y evaluacion de un proyecto es sumamente fundamental, la cual
toma mayor grado de relevancia cuando se observan necesidades especificas en
una poblacion, a la que se le puede brindar una solucion a partir de este estudio.
Este tema es de mucha importancia, puesto que cada vez el comercio y la venta
de productos varios tiene mayor demanda en la ciudad de Masatepe, lo cual
genera el crecimiento desordenado del “Mercado”, provocando una serie de
consecuencias como; obstaculizacién vial, acumulaciones de basura y aguas

estancadas, por ende, enfermedades, malos olores, inseguridad, etc.

El crecimiento desordenado de mercados es un problema a nivel nacional,
aungue muchas ciudades del pais han dado pasos para solucionar este
problema, realizando construcciones completamente aptas para el desempefio

esta labor.

La zona comercial de Masatepe actualmente abarca aproximadamente 10 calles
en el centro de la ciudad, en el cual se realizan ventas de producto de abarroteria,
ropa, zapatos, frutas y verduras, carne de cerdo, res y pescado, productos
alimenticios para animales, mini distribuidoras, ferreterias, etc. Este local se

encuentra en la parte céntrica de la ciudad de Masatepe.

Este se formé por la necesidad de los pobladores de generar ingresos para su
subsistencia, de manera que el propésito de este estudio es satisfacer a la
poblacion, con la reubicacion del mercado en un establecimiento seguro, higiénico
y ordenado, incluyendo asi una serie de beneficios a la ciudad en general, como
lo es; la mejora de las condiciones actuales tanto de la poblacion que
comercializa sus productos, como para la poblacion que realiza sus compras
diarias en este local, la libre circulacion por las calles ocupadas actualmente y de

las familias que viven en el sector.



En este documento se presenta la formulacion y evaluacién a nivel de perfil de la
construccion del mercado en la ciudad de Masatepe, para el cual se realizaron los
siguientes estudios; El estudio de mercado en el cual se investigo la oferta y
demanda del mercado y se realizé un analisis de los resultados; El estudio
técnico, que tiene por finalidad la aprobacién del proyecto, basédndose en
aspectos fisicos especializados (tamafo, localizacion, ingenieria, etc.) y
Finalmente se realiz6 una Evaluacion socioeconomica, determinando la viabilidad

del proyecto, a partir de aspectos sociales y econdmicos de la poblacién.



1.2. Antecedentes

El municipio de Masatepe esta ubicado a 53 km al noreste de la capital Managua
con una poblacion de aproximadamente 46,680 habitantes; 22,215 habitantes
pertenecen a la zona rural, equivalente a 47.59% y 24,465 de los habitantes

pertenecen al &rea urbana, equivalente al 52.41% del total de la poblacién.

En el municipio no se ha realizado ninguna construccion dirigida al comercio
publico, como lo es el mercado. El “Mercado” de Masatepe, es un punto que los
mismos pobladores han tomado para realizar sus ventas, este se origind
aproximadamente en el afilo 1995, con apenas 5 puestos de ventas ocupando un

area minima dentro de una calle.

El mercado tiene 23 afios de surtir a la ciudadania masatepina, el alimento
diario, este ha venido creciendo en espacio y variedades de productos, ya que en
la actualidad el mercado cuenta con 155 puestos estan autorizados por la Alcaldia
Municipal; 11 puestos son de abarroteria, 56 venden frutas y verduras, 8 venden
ropa, 16 venden calzado, 26 se dedican a la venta de carnes de pollo, cerdo y
res, 15 venden granos basicos, 5 venden pescado, 4 venden queso, 4 venden

cosméticos y articulos de belleza, y 10 venden tortillas.

En el ailo 2009 se pensaba construir el mercado frente al viejo rastro de la ciudad
de Masatepe, sin embargo, no se pudo llevar a cabo. En el afio 2016 se realizo la
compra del terreno oficial donde serd construido el Mercado Municipal de la
ciudad que esta ubicado del Puesto de chequeo de buses doscientos metros al

sur y se ha programado iniciar la construccion en el presente afio.

El mercado representa un gran beneficio para los habitantes de esta ciudad en la
compra de muchos productos basicos de uso diario, debido a los bajos precios, la
cercania y la gran variedad de productos que se venden hoy en dia, lo cual nos
demuestra que el mercado es un punto positivo de la ciudad, por lo que el objetivo
es proponer un lugar seguro, amplio en el que toda la poblacion tenga la

comodidad de realizar sus actividades diarias.



1.3. Justificacién

En los dltimos afios en la ciudad de Masatepe el mercado ha crecido de manera
descontrolada dando mudltiples consecuencias a la poblacion en general, como
también a algunas familias dentro de este sector, afectando; el acceso peatonal
en las vias publicas, la salud, el transito vehicular y el orden general de la ciudad,
por lo que la Alcaldia municipal de Masatepe, quienes trabajan por el bienestar
social de sus habitantes, ha tomado la iniciativa de construir un centro de ventas

para mejorar las condiciones actuales dentro de la ciudad.

La construccion de un Mercado Municipal en otras ciudades ha traido un mejor
orden de la ciudad y ha solucionado las problematicas que existian en el lugar,
por lo tanto, se sabe que los resultados de este proyecto seran positivos, puesto

gue se cubriran muchas necesidades.

La presente investigacion (“Estudio a Nivel de Perfil de la construccion del
Mercado Municipal de Masatepe, Departamento de Masaya, en el afio 2017”) se
enfocara en el analisis de la problematica de los ciudadanos del municipio de
Masatepe, Departamento de Masaya, puesto que el incremento de la poblacion y
sus deseos de mejorar sus economias, los obliga a buscar nuevas formas de
ingresos por lo que se han inclinado a poner puestos no autorizados en el
mercado municipal, siendo estos unos de los factores que hacen que dicho centro
de compras este desordenado y a su vez obstaculizando las vias principales al

centro de la ciudad.

La construccion de un nuevo Mercado permitira la reubicacion de tramos con
mejor calidad en su infraestructura garantizando higiene y seguridad a
comerciantes como a clientes, de la misma manera se lograra establecer orden
en las vias publicas afectadas, a su vez, representara un avance para toda la
ciudad en general. Asi, el presente trabajo permitiria mostrar la viabilidad del
proyecto, considerando los factores antes mencionados, haciendo uso de
elementos de analisis basicos a nivel de perfil de lo que seria el estudio de pre-

inversion.



1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo general

Realizar un estudio a nivel de perfil, de la construccién del Mercado municipal de

Masatepe, Departamento de Masaya.

1.4.2. Objetivos especificos

v Efectuar un estudio de mercado, estableciendo la demanda y el analisis de

la oferta del proyecto, mediante una evaluacion de campo.

v' Realizar un estudio técnico, determinando la localizacién, el tamafio y la
ingenieria del proyecto mas Optimo, segun la situacion actual del

municipio.

v Elaborar los costos del proyecto, para la determinacion del monto de la
inversion, basado en un disefio arquitectonico propuesto por la alcaldia

municipal.

v' Elaborar una evaluacion socioeconémica, para el analisis la rentabilidad

del proyecto, mediante la aplicacion de criterios de analisis econémicos.



CAPITULO 2. MARCO TEORICO

2.1. Estudio de mercado

El estudio de mercado permite estudiar algunas variables sociales y econémicas,
qgue condicionan el proyecto aun siendo aparentemente ajenas a este. Entre ellas
se pueden mencionar: la tasa de crecimiento de la poblacion, los niveles de
ingreso de la misma, el crecimiento de algun renglén estratégico de la economia,
las tarifas o subsidios en caso de servicios publicos, los habitos de consumo y las
politicas de gobierno. En consecuencia, se trata de la recopilacion y analisis de
antecedentes que permita determinar la conveniencia o no de ofrecer un bien o

servicio para atender una necesidad.

La estimacion de la demanda aporta un primer elemento para el estudio técnico,
en lo relativo a la capacidad (tamafio), que debe armonizar con otros aspectos,
tales como: la capacidad financiera, técnica y administrativa, ademas de la

disponibilidad de insumos.

El balance entre la demanda y la oferta estimadas, permite establecer las
posibilidades del proyecto, desde un punto de vista del mercado; si la demanda
resulta inferior a la oferta, el proyecto sera rechazado, a no ser que se espere
desplazar algunos de los actuales oferentes; por lo contrario, si la demanda
resulta mayor que la oferta, que es la hipotesis que motiva el estudio, significa
gue existe una demanda insatisfecha y por lo tanto, se presentan claras

posibilidades de participar en el mercado.

En este documento se hara referencia a un proyecto no generador de ingresos,
en los cuales se cubre una necesidad sin una retribucion o pago directo por parte
de los usuarios finales. De esta manera en cualquier estudio de mercado

distinguen tres grandes aspectos:

v" Lo que tiene que ver con la investigacién del producto o servicio.
v" Todo lo relacionado con el consumidor.

v Lo relativo a las ventas y los patrones de aceptacion.



Por lo que se puede afirmar que existen tres objetos de estudio: El producto, el

consumidor y el mercado.

En este proyecto no generador de ingresos, el precio no reviste ninguna
importancia estratégica, ya que su pertinencia y viabilidad esta determinada mas
por una necesidad manifiesta de una comunidad, que por su capacidad de pago.
El proyecto se suele evaluar en términos de beneficio social o sea su aporte al
desarrollo de una localidad. Al estudiar la conveniencia de este proyecto, se
deberan estudiar condiciones de la poblacion beneficiaria, hdbitos de consumo,
etc., con el fin de obtener elementos de juicio suficientes para ponderar, por
ejemplo; sus efectos sobre la reduccion de enfermedades, ocasionadas por la
acumulacion de la basura. La justificacion de este proyecto es claramente el
cubrir la necesidad sin importar si la poblacion tiene o no las posibilidades de

cubrir el costo.

2.1.1. Identificaciéon del bien o servicio

El bien o servicio que se pretende entregar a los consumidores debe ser
detallado de manera rigurosa de sus caracteristicas correspondientes. Este se

puede identificar respondiendo las siguientes interrogantes:

Usos: Se trata de responder aspectos basicos como lo es, el saber para que
sera utilizado, como y cuales son sus principales aplicaciones (industria,

agricultura, bien social, etc.).

Usuarios: Se busca establecer la distribucion espacial de los consumidores
finales, lo mismo que su tipologia: habitos de consumo, ritual de compra,
ocupacion, niveles de ingreso, sexo, edad, nivel de escolaridad, profesion, estado
civil, estrato, entretenimientos, deportes, actividades comunitarias, etc. También
se puede observar cudles son sus intereses y opiniones que puedan denunciar
alguna actitud con respecto al bien o servicio como: cultura, valores, costumbres,

modas, motivos de compra, estilo de vida, etc.



Presentacién: La forma de presentacién es uno de los factores que mas liga al
producto con el usuario, y que suele tener alguna importancia en la estructura de

costos.

Caracteristicas Fisicas: En el presente caso se deberan detallar: el tamafio,

capacidad, distribucion de areas, caracteristicas técnicas, etc.

Producto: Se debe identificar todos y cada uno de los productos principales, los

productos secundarios, los subproductos y también los desechos.

Complementarios: Si el uso del bien principal esta condicionado a la
disponibilidad de otros bienes, es preciso destacar que existe entre ellos para ser

incluidos en el analisis.

Fuentes de abastecimientos de insumo: Se precisa conocer la capacidad de
suministro, su grado de aprovechamiento o de pérdida, su forma de transporte,
las regiones de origen, los planes de expansion, los precios, los niveles de
comercializacion, etc. De cada uno de los insumos que participan en la

elaboracion del bien o en la presentacion del servicio.

Bienes y servicios del sector publico: Entes del estado que suministran
servicios sin costo alguno para la poblacién en general, tales como los servicios
de policia, hospitales publicos, entre otros. Cabe destacar que estos servicios no
son del todo gratis, ya que a través de los impuestos de la poblacién se cubren

los costos de instalacion y operacion en algunos casos.
2.1.2. Mercado del proyecto

En el estudio del mercado de este proyecto se han reconocido todos y cada uno
de los agentes que, con su actuacion, tendran algun grado de influencia sobre las
decisiones que se tomaran para definir la estrategia de comercializacion o de

intervencion.

Los sub mercados que se reconocieron en este estudio, son cinco: proveedor,

competidor, distribuidor, consumidor y externo. En otras palabras, se hizo



referencia a la situacion de quién demanda y quién oferta el servicio que tiene un

“valor para alguien”.

Con este estudio de mercado se demuestra que existe un numero suficiente de
personas, que, dadas ciertas condiciones, presentan la demanda de un servicio
que justifica la puesta en marcha de este proyecto de mercado en Masatepe, ya
gue no basta con percibir una necesidad, sino que es imprescindible que exista
un numero suficiente de personas, para que sea meritorio desde el punto de vista

social y financiero implementar este proyecto.
2.1.2.1. El mercado proveedor

El mercado proveedor ya esta establecido y funcionando en este caso y se trata
de todos los proveedores de materias primas, su costo, condiciones de compra,
sustitutos, perfectibilidad, almacenamiento, bodegaje, oportunidad y demoras en
la recepcion, disponibilidad, seguridad en la recepcion, etc. Cada comerciante
posee cadenas de suministro que le provee de servicios y productos que ya se
venden de manera informal en el improvisado mercado de Masatepe, de manera
que, tras la construccion, dichas cadenas de suministros se deberan fortalecer en

productos debido al aumento del comercio que se espera que el proyecto origine.

El proyecto de mercado una vez terminado, servird de proveedor a muchos
sectores de la ciudad de Masatepe, creara mas empleos, creara nuevos locales que
seran necesarios para cumplir con la cadena de suministros para poder abastecer al

comercio local.

2.1.2.2. El mercado competidor

El mercado competidor de igual manera, que el mercado proveedor esta
marcado en mercados que han surgido en las ciudades aledafias y que si
presentan mejores condiciones o que al menos estan en proceso de tenerlas,
como es el caso de los mercados en Managua, que, por la lejania, las personas
estarian dispuestas tras la construccion del mercado de Masatepe a realizar las

compras de manera local, comodamente y con seguridad.



La competencia en general es baja, porque muchos de los productos que se
ofertan en los mercados competidores no son producidos en las inmediaciones,
sino que contienen costos de transporte, costos indirectos, costos asociados a la
compra venta para poder hacer llegar los productos a los consumidores. Tampoco
compiten en cuanto a seguridad, salubridad, debido a que la competencia sera
facilmente minimizada y los ahorros se traduciran en economias de escala que
beneficiaran no solo a los comerciantes, sino también al pueblo consumidor,
puesto que podra obtener mas o mejores productos a precios mucho mas

atractivos.
2.1.2.3. El mercado consumidor

Es el mercado al que mas tiempo se dedicé para su estudio. La complejidad del
consumidor hace que se tornen imprescindibles varios estudios especificos sobre
él, ya que asi se podran definir diversos efectos sobre la composicién del flujo de
fondos del proyecto. Los habitos y motivaciones de compra seran determinantes
al definir al consumidor real (el que toma la decision de compra) y la estrategia
comercial que debera disefarse para enfrentarlo en su papel de consumidor

frente a la posible multiplicidad de alternativas en su decision de compra.

La tipificacion o caracterizacion del beneficiario, usuario o consumidor de un bien
0 servicio, constituy0 para el proyecto, un aspecto altamente sensible dentro del
estudio de mercado, ya que de ahi dependia la determinacién de la estructura del
servicio, la forma en como se brindar4d para que cumpla con la calidad,
satisfaccion que espera el beneficiario a quien va dirigido; es por ello que se ha

trabajado en base a dos ejes principales:
2.1.3.La demanda

Los proyectos que generan ingreso monetario, suponen la estimacién de
cantidades que pueden ser vendidas a ciertos niveles de precios, ademas
aparecen una serie de factores que condicionan y determinan los gustos y
preferencias de los consumidores, o mismo que su poder adquisitivo o capacidad

de compra. En este contexto se puede afirmar, que la demanda es el proceso
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mediante el cual se logran determinar las condiciones que afectan el consumo de

un bien o servicio.

Existen diferentes tipos de demanda, tales como:

Demanda negativa: Se produce cuando existe una actitud de rechazo por
parte del mercado, de aceptar un tipo de producto.

Demanda nula o inexistente: Se da cuando no hay interés por parte del
mercado en un momento determinado.

Demanda latente: Significa que hay un mercado potencial pero que todavia
nadie ha brindado tal producto.

Demanda débil o decreciente: Sucede cuando el mercado demanda cada
vez menos la cantidad de un producto o de un bien inmueble.

Demanda irregular: Ocurre cuando la demanda tiene fluctuaciones a lo
largo del tiempo.

Demanda insatisfecha: Se presenta cuando el mercado no cubre las
necesidades o requerimientos de la demanda, con el producto o con el
bien inmueble brindado existentes.

Demanda satisfecha: Se manifiesta en el momento en que el mercado

satisface todas sus necesidades.

El estudio en efecto, cubre no solamente la demanda actual, sino también los

prondsticos de consumo que se puedan estimar, con base a los datos del pasado

y de otros elementos cualitativos que puedan aportar nuevas opciones al

respecto. El estudio de la demanda se basara en los siguientes términos:

2.1.3.1.

Objetivos

En los proyectos sociales, su estudio se orienta hacia la estimacion de

necesidades colectivas, tengan o no respaldo de poder adquisitivo; es el caso de

algunos servicios de educacion, salud, seguridad, recreacién, comercio, etc.

11



2.1.3.2. Variables

La demanda es una funcion que depende del comportamiento de algunas
variables, tales como: el nivel de ingreso de los consumidores, el patron de gasto
de los mismos, la tasa de crecimiento de la poblacion, bienes, preferencias y

naturalmente de la accién de los entes gubernamentales.

2.1.3.3. Area del mercado

Se trata de enunciar y explicar las caracteristicas generales que definen y limitan
el mercado que sera atendido mediante los bienes y servicios a ofrecer. Esto
supone la determinacion de la zona geografica en donde se ubican los
potenciales demandantes que poseen el deseo o la necesidad, la capacidad de
pago Y la decisidén de adquirirlo. El area de mercado hace referencia a tres puntos

principalmente:

La Poblacién: Su tamafio actual, su tasa de crecimiento, los procesos de
movilidad, su estructura (edad, sexo, costumbres, nivel de escolaridad, ubicacion

urbana o rural, etc.).

Ingreso: Nivel actual, tasa de crecimiento, clasificacibn por estratos y su

distribucion.

Zona de influencia: El analisis del mercado deberé restringirse en lo posible a
una zona geogréfica determinada, para la cual se estudiaran las caracteristicas

de los consumidores.

2.1.3.4. Comportamiento histérico

La evolucion histérica de la demanda se puede analizar a partir de datos
estadisticos de los bienes o servicio que se han puesto a disposicion de la
comunidad. El Objeto de estudiar la historia de la demanda, es tener una idea
aproximada de su evolucion, con el fin de tener algan elemento de juicio serio

para pronosticar su comportamiento futuro con algin grado de certidumbre. El
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andlisis no se trata de simplemente resolver un problema matematico de
regresion, sino de estudiar y ponderar factores como: cambios en la estructura de
la poblacion consumidora (Costumbres e Ingresos), coyunturas sociales internas
y externas, alteracion de politicas de gobierno, indiguen el comportamiento

esperado para el mercado futuro.

La informacion utilizada para conocer la evoluciéon de la demanda, se obtendra
de fuentes secundarias en primera instancia. Para contrastar la hipétesis en torno
al comportamiento de los datos tomados de fuentes secundarias, se recurre a las
fuentes primarias; tales como: encuestas a los consumidores, vendedores y
productores, o la observacién directa del entorno donde se consume el bien o se

brinda el servicio.

2.1.4. La oferta

El estudio de la oferta tiene por objeto identificar la forma como se han atendido y
se atenderan en un futuro, las demandas o necesidades de la comunidad. No
suele ser tarea facil estimar con algun grado de certeza, la oferta en un proyecto
determinado, sin embargo, a través de algunos mecanismos indirectos de
informacion global de podra llegar a tener una idea aproximada del
comportamiento de la oferta. La oferta es también una variable que depende de
otras, tales como: los costos y disponibilidad de los insumos, las restricciones
determinadas por el gobierno, los desarrollos tecnoldgicos, los precios de los
bienes sustitutos y complementarios. El estudio de la oferta considera los

siguientes aspectos:

2.1.4.1. Régimen de mercado

Se trata de establecer si la estructura del mercado corresponde a una situacion
de monopolio, de monopsonio (Unico comprador), de competencia o cualquier

graduacion intermedia.
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2.1.4.2. Régimen del mercado de insumos

Es importante conocer, con cierto grado de detalle, las condiciones en que se
presenta la oferta de los factores que participan en la produccion de un bien o en

la presentacién de un servicio.

2.1.4.3. Proyeccién de la oferta

La oferta se proyecta de la misma manera que la demanda, dado que realiza el
estudio histérico actual y futuro con el propésito de verificar la cantidad de bienes
y servicios que se han ofrecido y se estan ofreciendo, tomando en cuenta la
cantidad que se ofrecera. Esto supone la identificacion y seleccién de fuentes
secundarias y primarias adecuadas que le den confiabilidad al estudio.

2.1.4.4. Demanda vs Oferta

La comparacién de la demanda efectiva con la oferta proyectada (periodo por
periodo) nos permite hacer una primera estimacion de la demanda insatisfecha.
En efecto, existe demanda insatisfecha cuando las demandas en el mercado no

estan lo suficientemente atendidas.

La demanda se considera satisfecha cuando los compradores encuentran los
bienes y servicios en las cantidades y precios que estan dispuestos a pagar, sin
embargo, se puede hablar de una demanda satisfecha saturada cuando el
mercado no admite cantidades adicionales del bien o servicio dado que la oferta
supera la demanda (esta situacion denuncia inicialmente la poca viabilidad del
proyecto); o demanda satisfecha no saturada cuando aparentemente el mercado
se encuentra suficientemente atendido, pero se puede incrementar la oferta

despertando en los consumidores o0 usuarios, mayores niveles de demanda.

2.1.5. Comercializacion

El estudio de comercializacion sefala las formas especificas de procesos

intermedios que han sido previstos, para que el producto o servicio llegue al
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usuario final. Este proceso incluye: las formas de almacenamiento, los sistemas
de transporte empleados, la presentacion del producto o servicio, el crédito a los
consumidores, la asistencia técnica a los usuarios, los mecanismos de promocion
y publicidad. La importancia del estudio de comercializacion variara dependiendo

del producto de que se trate, si es de consumo final, intermedio o de capital.

2.2. Estudio técnico

El estudio técnico define los criterios de localizacion final apropiada, la situacion
actual del producto y los alcances del proyecto. Este estudio requiere de mayor
atencion por parte de los analistas, ya que parte de los costos de inversion estan

basados en los resultados de los estudios técnicos.

Algunos procesos técnicos permiten el crecimiento modular de la produccion
tomando como referencia el comportamiento de la demanda, de modo que el
tamafio se va acondicionando al crecimiento de ésta; sin embargo, es preciso
realizar grandes inversiones a pesar de que en un principio su utilizacién no sea

en su plena capacidad.

La ubicacion final del proyecto es un factor que tiene notables repercusiones
principalmente sobre los costos de operacién y es preciso elegir entre varias

alternativas, teniendo en cuenta la accesibilidad.

El estudio técnico, ademas, se encamina a la definicion de una funcion adecuada
de produccion que garantice la utilizacion 6ptima de los recursos disponibles. De
aqui se desprende la identificacion de procesos y del equipo, de los insumos
materiales y la mano de obra necesaria durante la vida util del proyecto
(ingenieria conceptual). También es importante en este momento identificar, en
principio, los modelos administrativos que se implantaran tanto en el momento de

instalacion como durante la operacion del proyecto.
El estudio técnico hace referencia basicamente a los siguientes aspectos:

v El tamafo adecuado del proyecto.
v' Localizacion.

v Laingenieria del proyecto y obras complementarias.
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2.2.1. Tamano

El tamafio del proyecto hace referencia a la capacidad de produccién de un bien

o de la prestacion de un servicio durante la vigencia del proyecto.

2.2.1.1. Capacidad del proyecto

La importancia de definir la unidad de medida del tamafio del proyecto es
fundamental, puesto que se pretende conocer el numero de puestos disponibles,
para el mercado. Por otro lado, es util aclarar términos con respecto a la

capacidad del proyecto, se pueden distinguir tres situaciones:

v' Capacidad Disefiada: Corresponde al maximo nivel posible de produccién
o de prestacion del servicio.

v' Capacidad Instalada: Corresponde a la capacidad maxima disponible
permanentemente.

v' Capacidad Utilizada: Es la fraccion de capacidad instalada que se esta

empleando.

2.2.1.2. Factores condicionantes del tamafio del proyecto

Algunas consideraciones se toman en cuenta, al definir la magnitud del proyecto,
en torno a: la dimension del mercado, la capacidad financiera de los promotores
del proyecto, la disponibilidad de insumos, la existencia eficiente de suministro de
servicios, la situacion de transporte, aspectos de tipo institucional (legislacion,
politica economica, planes de desarrollo, programas sectoriales, regionales o

locales), la capacidad de gestion, la localizacion del proyecto.

El tamafio mas adecuado de un proyecto se debe establecer recurriendo a la
informacion disponible en torno al mercado, al proceso productivo, la localizacion
y otros factores que seran considerados mas o menos relevantes dependiendo

del proyecto de que se trate.
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o Tamafio y mercado

La magnitud del mercado es uno de los aspectos precisos a considerar al
estudiar el tamafo del proyecto; por lo tanto, la reflexion en torno a la estimacion
del tamafio mas apropiado debe descansar en el estudio del comportamiento de
la demanda en su relacion con el ingreso, con los cambios en la distribucion

geografica del mercado y la estratificacion de la poblacion.

En algunos proyectos del sector publico, el tamafio suele definirse inicialmente
en la medida de la demanda insatisfecha, sin embargo, teniendo en cuenta

consideraciones de orden técnico y financiero.

o Tamafio, costos y aspectos técnicos

Los Costos de un proyecto estan estrechamente ligados a la definicion del
tamafio; si la capacidad de produccion se incrementa, los costos fijos unitarios
decrecen y por lo tanto los costos unitarios totales, ademas se pueden manifestar

economias de escala que mejoran la relacion Tamafio-Costo.

Existen procesos técnicos que por otro lado resultan eficientes a niveles de
produccion minimos, por lo tanto, de no encontrarse opciones técnicas alternas,

sera preciso ponderar otros factores como mercado y capacidad financiera.

o Servicios publicos
La disponibilidad y calidad de los servicios publicos debe ser juiciosamente

ponderada al definir el tamafio del proyecto.

o Tamafio y localizacion

La distribucion espacial del mercado de productos e insumos, ademas de la
importancia de los costos de distribucion, hacen que la determinacion del tamafio
esté relacionada en forma significativa a la ubicacion final del proyecto. Derivado
un tanto de la dispersion geogréafica de la demanda, para ciertos proyectos, se

fracciona la empresa en unidades ubicadas estratégicamente.
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o Tamafio y financiamiento

La capacidad del mercado dara una primera orientacién con respecto al tamafio,
ya que, si la demanda es pequefia, solo se podra pensar en una solucion acorde;
por el contrario, si la demanda es alta surgiran diversas alternativas de tamafo,
gue sera preciso analizar a la luz de otros factores de orden técnico, financiero o

locativo.

2.2.2. Lalocalizacion

El estudio de localizacién se orienta a analizar las diferentes variables que
determinan el lugar donde finalmente se ubicara el proyecto, buscando en todo

caso una mayor utilidad o una minimizacién de costos.

El estudio de localizacibn comprende niveles progresivos de aproximacion, que
van desde una integracion al medio nacional o regional (macro localizacion),
hasta identificar una zona urbana o rural (micro localizacién), para finalmente

determinar un sitio preciso.

La localizacién de cada proyecto, depende de las particularidades del mismo, de
esta manera la localizacién puede ser objeto de detallados y prolijos estudios o,
por el contrario, esta puede ser determinada espontaneamente, ya que en
muchos casos la razon misma del proyecto es el resultado de una ubicacion con

mucha ventaja.

Los servicios basicos son factores que determinan la ubicacion final, como lo es
tener acceso al transporte, agua, electricidad, y redes de comunicacién, sin
embargo, al elegir una ubicacion se deberan tener varias opciones posibles y
analizar cada una segun las circunstancias especificas del proyecto. En el caso
de un estudio de perfil es suficiente ubicar la zona en donde se localizara el
proyecto (Macro localizacion), el estudio debe realizarse 1o mas preciso que sea
posible, ya que cualquier error cometido en la macro localizacion no puede ser

enmendado, asi sean muy satisfactorios los estudios de micro localizacién.
Existen factores determinantes para la correcta decision de localizacion:
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2.2.2.1. Disponibilidad y servicios publicos

El suministro suficiente de agua para una region debe estudiarse en detalle antes
de que esta haya sido seleccionada como alternativa de localizaciéon. La energia
eléctrica no debe faltar, ya que antes de elegir la localizacién, es necesario que se
realicen estudios sobre la cantidad de energia y la potencia necesaria para el

funcionamiento 6ptimo y de la misma forma calcular el costo del kwW/h.

2.2.2.2. Influencia del clima

Las caracteristicas del clima influyen en la eficiencia y en el comportamiento
humano. Las regiones o0 zonas que se encuentran bajo estudio, requieren
informacion histérica sobre el comportamiento del clima, temperaturas extremas,
el grado de humedad, el nivel de las precipitaciones, la frecuencia de fenbmenos

como vientos, huracanes, inundaciones, temblores, etc.

2.2.2.3. Mano de obra

La region precalificada para la localizacién de un proyecto debe ser estudiada en
torno a la disponibilidad de mano de obra, los niveles salariales y el grado de su
calificacion, y desde luego mecanismos de entrenamiento y capacitacion a corto
plazo. Es muy importante garantizar una mano de obra estable y calificada para

todos los niveles operativos de la empresa.

2.2.2.4. Medios de transporte

En los estudios econdmicos de operacion, el costo de transporte de materias
primas, suministros, productos terminados y de personal, se convierte a menudo
en un factor decisivo para la seleccion del sitio. Las facilidades de transporte y

sus tarifas constituyen un factor de alta importancia en la localizacion de plantas.
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2.2.3. Ingenieria del proyecto.

El estudio de ingenieria esta orientado a buscar una funciéon de produccion que
optimice la utilizacion de los recursos disponibles en la elaboracion de un bien o
en la presentacion de un servicio. La tecnologia ofrece diferentes alternativas de
utilizacién y combinacion de factores productivos, que suponen también efectos
sobre las inversiones, los costos e ingresos determinando efectos significativos en
el proyecto. El proceso una vez seleccionado adecuadamente, permitird deducir
las necesidades de equipo y los requerimientos de personal; ademas, se podra

establecer la disposicion de planta y necesidades de espacio fisico.

El proceso técnico es una variable que estd integrada a los demés estudios del
proyecto; tiene que ver, obviamente, con las caracteristicas del producto y del
consumidor, lo mismo que con el mercado de los insumos requeridos para la

produccion.

2.2.3.1. Descripcion técnica del producto o servicio

El producto o servicio debe ser correctamente descrito, indicando; su nombre
técnico, nombre comercial, composicion, forma de presentacién, la unidad de
medida, forma de almacenamiento y transporte, vida util estimada y todas las

caracteristicas que permita reconocerlo y diferenciarlo.

2.2.3.2. Identificacion y seleccion de procesos

Existen multiples alternativas técnicas para la produccion de un bien o la
presentacion de un servicio, por lo tanto, se precisa que los andlisis en una
primera aproximacion estudien, conozcan y distingan las diferentes opciones
tecnoldgicas que permitan seleccionar la mas apropiada, dada las restricciones
de cada proyecto. El proceso escogido es objeto de un minucioso analisis para
determinar sus fases principales, la secuencia entre las diferentes etapas, los
requerimientos de equipos, insumos materiales y humanos, los tiempos de

procesamiento, los espacios ocupados, etc.
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Esta descripcion en lo posible debe estar complementada con disefos, graficos,
diagramas de flujo y todo aquello que permita un mejor conocimiento de la opcién

técnica seleccionada.

2.2.3.3. Listado de equipos

La definicion del proceso nos da la pauta para realizar un listado detallado de
todos y cada una de las maquinas y muebles necesarios para la operacion. Se
deben tomar en consideracién los siguientes datos para cada equipo: Tipo,
origen, capacidad disefiada, vida 0til estimada, garantias, consumos de energia y
otros consumibles, personal necesario para su operacion, espacio ocupado,

caracteristicas fisicas (peso, volumen, altura, etc.).

2.2.3.4. Descripcion de insumos

De la misma manera que con los equipos, se debe realizar una descripcion
detallada de los insumos principales y secundarios, indicando: Nombre, unidad de
medida, cantidad necesaria, calidad minima exigida, precio, forma de transporte y

almacenamiento, lugar de origen, etc.

2.2.3.5. Distribucion espacial

La distribucién en el terreno de las distintas unidades de operacion, movilizacion
y administracion, debe corresponder a criterios técnicos, econdmicos y de

bienestar que al mismo tiempo contribuyan a la eficiencia del producto.

Se debe llevar a cabo también el disefio de toda la estructura y de las obras
civiles complementarias tales como: Bodegas, vias de acceso, caminos
peatonales, cerramientos, estaciones de energia, tanques de agua Yy
combustibles, parqueos, zonas de recreacion y de reserva, acometidas de

servicios, obras temporales durante la ejecucion, etc.
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2.2.3.6. Distribucién interna

Las maquinarias, el mobiliario y equipos que participan en el proceso de
transformaciéon o de prestacion de servicio debe estar dispuesto en forma tal que
garantice mejores condiciones de trabajo y seguridad, una adecuada utilizacién
del espacio disponible, una mejor movilizacion de los insumos, ademas de una
mayor eficacia en la operacion que redundara, obviamente, en menores costos de

produccion.

La ingenieria conceptual es suficiente para el estudio a nivel de perfil, elaborando

un estudio técnico en forma coherente.

2.2.3.7. Estudios especializados

El proyecto, debe contar con estudios técnicos especializados que aprueben la
construccion del Mercado, en la localizacion mas O&ptima seleccionada
previamente, de manera que estos mismos aseguren que las caracteristicas
fisicas del terreno, son las correctas o bien se pueden tratar para llevar a cabo la

construccion.

Los estudios que se deben realizar, en construcciones de tamafo considerable,
como en este caso, son: un estudio geotécnico, un estudio topografico y

finalmente un estudio de hidrosanitario.

o Estudio geotécnico

El estudio geotécnico es el conjunto de actividades que permiten obtener la
informacion geologica y geotécnica del terreno, necesaria para la redaccién de un
proyecto de construccion, este se realiza previamente a un proyecto y tiene por
objeto determinar la naturaleza y propiedades del terreno, fundamentales para
definir el tipo y condiciones de cimentacion. Los estudios geotécnicos nos
permiten definir las dimensiones vy la tipologia del proyecto de tal forma que las

cargas generadas por las cimentaciones y excavaciones no pongan en peligro la

22



obra estructural o generen situaciones de inestabilidad de las propias estructuras
o del terreno.

o Estudio topogréfico

El estudio topogréafico se encarga de representar graficamente el poligono y las
caracteristicas superficiales del terreno, ademas indica la ubicacién geografica en
base a coordenadas UTM, la altura sobre el nivel del mar y las medidas de cada
lado de la forma del terreno. También se conoce el desnivel, es decir la
inclinacién exacta y lo accidentado de la superficie del terreno, ya sea regular o
irregular. Este estudio resulta ser necesario, ya que a partir de este, se puede
adecuar el proyecto_arquitectonico de acuerdo a la superficie del terreno.

. Estudio hidrosanitario

Las instalaciones hidrosanitarias son el conjunto de instalaciones hidraulicas y
sanitarias, las cuales tienen por objetivo ofrecer una mayor conformidad a los
usuarios. Dichas instalaciones son vitales en el proyecto, debido a que su
principal objetivo es retirar y deshacerse de los desechos solidos (Excremento),
aguas pluviales, asi como desaparecer u ocultar los malos olores; de la misma
manera se encargan de proporcionar y distribuir agua potable a toda la
construccion.

El estudio hidrosanitario, depende del estudio topografico ya que se necesita
conocer las pendientes del terreno con exactitud para realizar un disefio
satisfactorio y complemente funcional, ya que las instalaciones de aguas negras y

aguas pluviales, se colocan alineadas a las pendientes naturales del terreno.

2.3. Aspectos socio-econdmicos

El estudio Socioeconémico de un proyecto, se debe realizar una vez ejecutado el
estudio de mercado y técnico de este, para luego realizar las valoraciones
necesarias en el arte economico-financiera del proyecto. De manera que este es

un paso importante, ya que de aqui dependerd la toma de decisiones para
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desarrollar el proyecto de la manera mas adecuada y asi satisfacer las

necesidades o deseos de quienes seran los beneficiados.

Un estudio socioecon6mico, es un documento que nos permite conocer el
entorno econdmico y social de una poblaciébn en particular, se trata de
una investigacion con la intencién de conocer aspectos propios de la poblacion
investigada, tales como la situacion econdmica actual, su forma de vida, su

entorno social.

2.3.1. El proceso del diagnoéstico socioeconémico

En esta etapa el diagnostico es mucho mas ambicioso en tanto se procura
obtener un conocimiento lo mas aproximado posible de la estructura
socioeconémica de la zona de influencia del proyecto, sus potencialidades y

limitaciones en el desarrollo econémico y mejora en la calidad de vida.

Al realizar este estudio, se toman en cuenta varios aspectos financieros del
proyecto, uno de los principales aspectos a considerar es el periodo de estudio
del proyecto o vida econdmica del proyecto. La vida econdmica de un proyecto

es el horizonte de tiempo que se adopta para su evaluacion.

El objeto de andlisis, es la estructura regional en los aspectos socioeconémicos y
fisico-espaciales, los cuales se interrelacionan entre si, teniendo en cuenta los
elementos mas relevantes de cada uno con la intencién de hallar lo dominante y
sus relaciones con los demés aspectos. Desde este punto de vista el analisis de
los procesos sociales en general busca aclarar las condiciones de la vinculacion

de la poblacion al Producto final.

En primer lugar, se debe analizar la distribucion espacial de la poblacion, la
conformaciéon social, las formas organizativas y los niveles de empleo y
remuneracion, en relacion con el proceso productivo que se desarrolla en la zona.
Luego se requiere el estudio de los elementos que actualmente dispone esta zona

para reproducir su fuerza de trabajo y garantizar una productividad dada, es decir,
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las caracteristicas en la prestacion de servicios sociales. Finalmente, la
cotidianidad de los pobladores estara determinada por sus rasgos culturales, de

los cuales depende en gran medida el estado de los dos elementos anteriores.

Los procesos econdémicos deben caracterizarse, en las principales actividades
productivas de la zona de influencia del proyecto, lo mismo que determinar el
potencial productivo en ella existente, definiendo primeramente, sus
articulaciones, su distribucion espacial, los condicionantes a la acumulacion, los
flujos de produccion y factores productivos internos y externos, la dependencia
con otras zonas, la participacion a la economia departamental o nacional y, por
altimo, sus efectos sobre los pobladores del area.

Variables socioeconémicas:
e Poblacion y densidad poblacional.
e Proyecciones poblacionales.

e Poblacion por edad y género.

® Nivel educativo alcanzado.

® Ingreso per capita.

® Mediana del ingreso del hogar.

® Hogares con ingresos bajo el nivel de pobreza.
® Hogares con ingreso de ayuda publica.

® Hogares con ingreso de Seguro Social.

2.3.1.1. Territorio

El punto de partida para valorar las iniciativas empresariales o potenciales ideas
gue se consideran significativas en el ambito econémico es el lugar en donde se
van a ubicar, por la influencia que tiene sobre la viabilidad del proyecto. Por esta
razon siempre es recomendable realizar un estudio lo mas exhaustivo posible del

territorio. En este sentido se destacan cuatro puntos como mAas importantes:
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orografia, superficie, dispersion geografica, situacidon y comunicaciones, pues son

los que mejor definen realmente una zona geografica.

2.3.1.2. Estructura de la poblacién

Desde el punto de vista estrictamente econOmico, conocer la estructura de
poblacion ayuda a concretar el mercado potencial del negocio (si es
eminentemente local) y detectar posibles nichos de mercado, actuales o futuros.

Por ello, siempre resulta aconsejable conocer:

1. Elincremento o disminucion de la poblacién, asi como los afios en los que
se produjo dicha variacion; sefialando si se ha producido de forma
constante o si por el contrario ha sido puntual.

2. Puntos de inflexién en la tendencia, intentando buscar una explicacion,
siempre que fuera posible.

3. Comparar la evolucién de la poblacién con la de municipios cercanos o que
se asemejen en caracteristicas economicas para ver si existe una
evolucion similar.

4. Conocer, la proporcion de mujeres respecto a la de hombres, existente.
Para el estudio de la evolucion de la poblacion no suele ser suficiente el
conocimiento de un valor absoluto, sino que se ha complementar con la
utilizacion de algunos indicadores que muestren de forma mas gréafica
dicha evolucion y las consecuencias de la misma. Se sefalan, por ejemplo:

a) Latasa de natalidad.
b) La tasa de mortalidad.

c) Las piramides de poblacion.

2.3.1.3. Poblacién

Para determinar la situacidbn socioecondmica de un territorio, también es
importante conocer la situacion de la mano de obra, asi como de los sectores
economicos que la emplean: Es util esta informacion desde una doble vertiente:

porque puede formar parte de la mano de obra disponible, y porque existe la
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posibilidad de que sea parte del publico objetivo al que ir4 orientado el producto o

servicio. Dentro de la generalidad del concepto, se prestara atencion a:

1. La poblacién activa.
La poblacién ocupada.
3. La poblacion desocupada Con todos estos datos se obtendria una primera

aproximacion para formular unas recomendaciones iniciales.

2.3.1.4. Sectores econ6micos

Definir con el mayor grado posible el tejido empresarial servira para tener una
vision bastante aproximada del desarrollo econdémico en una determinada
poblacién y ademas ayudara a determinar nuevas ideas de negocio que pueden

ser complementarias a las actividades existentes en la actualidad.

2.3.1.5. Escolaridad

La escolaridad también debe ser comprobable; es muy frecuente que para ciertos
puestos se requiera de una escolaridad especifica, desde preparatoria hasta
maestria. Por lo tanto, es importante comprobar que el candidato realmente cursé
un determinado grado académico, debido a que cada nivel de educacion brinda
herramientas cognitivas, organizacionales y hasta de vocabulario que la persona

requerira para desempefiar su puesto.

2.3.2. Analisis socio econdémico
2.3.2.1. Costos sociales

Los costos sociales se refieren a lo que la sociedad debe pagar por mantener
funcionando las empresas. Consiste en el beneficio que deja de percibir la
sociedad o el gravamen que ella sufre por la ejecuciéon de un determinado
proyecto proveniente del Estado o de los particulares. La sociedad es la que sufre
el impacto negativo de ella de modo que el mismo proyecto puede generar un

costo social y al mismo tiempo un beneficio individual (Beneficio muy bajo).
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El costo social no esta equitativamente distribuido en la colectividad. En términos
objetivos, no hay duda de que el costo social es el sacrificio humano y econémico
que tiene que sufrir la poblacion mas pobre de un pais por las medidas de ajuste
tomadas por su gobierno y por ciertas actividades de produccion, distribucion y
consumo, ya que generalmente el peso de la aplicacion de tales medidas y de la
ejecucion de esas actividades recaen desproporcionadamente sobre los sectores

sociales de menor calidad de vida.

Pero no solamente es ese costo, susceptible de ser medido en términos
monetarios, ya que en el mundo contemporaneo uno de los mas altos costos
sociales es el de la degradacion del medio ambiente a causa de las faenas
econdémicas. Aunque aun los recursos de la naturaleza no se consideran como
activos productivos, no obstante que un pais puede encaminarse a la bancarrota
por el deterioro de ellos, es evidente que su disminucidén o extincion representa un

costo social elevadisimo.

Podria decirse entonces, que los costos sociales serian por su relaciéon con el
contexto; la suma de los costos privados mas los costos externos, que tiene que
ver con el impacto de esta produccion en la sociedad. El costo externo, es el
costo que la produccion genera para otros que no son el productor. Por ejemplo,
una empresa que contamina el aire, genera un costo para las demas personas

que respiran ese aire.

2.3.2.2. Los beneficios sociales

Los beneficios sociales, son todos aquellos conceptos que percibe la poblacion
en general, sin importar su caracter remunerativo, el monto o la prioridad del
pago, pues lo relevante son los beneficios que generara el proyecto, tanto en su

etapa de construccion (generacion de empleos), como en la etapa de operacion.

Se ha hablado acerca de que los costos sociales no son internalizados por las
personas o0 empresas que generan dichos costos; debe agregarse que también

hay situaciones con beneficios sociales que son tanto privados como externos.
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Los beneficios sociales son principalmente externos a la entidad que toma las
decisiones que provocan estos beneficios. La sociedad no efectia un pago

directo por recibir estos beneficios.

2.3.2.3. Tasa de descuento social

La evaluacion econdmica de un proyecto de inversion mediante el analisis costo-
beneficio (ACB) tiene como finalidad ayudar a adoptar decisiones objetivas sobre
el mismo a partir de la comparacion entre los beneficios y costos que genera

dicho proyecto a lo largo del tiempo.

La comparacion debe incluir los beneficios y costos sociales, es decir, los de
todos los agentes afectados por el proyecto, incluso aunque algunos de ellos no
realicen directamente (0 en el momento actual) transacciones en el mercado
afectado inicialmente por la intervencion. Por ello en este caso, ademas de la
eficiencia, también suele ser necesario incluir en la evaluacion algun criterio de
equidad, relacionado con la forma en la que se reparten dichos beneficios y
costos.

o La naturaleza exponencial del factor de descuento

La féormula tradicional del valor presente neto presentada en la expresién muestra
que el factor de descuento (8') asociado a cada periodo t puede representarse
matematicamente como una funcion exponencial. Genéricamente, en el caso del
descuento continuo (con intervalos temporales infinitesimales) este factor esta

representado por;
8(X;t) = exp [— fOtX(‘t)dT] Ec. (1)

Es decir, como una suma (o integral) de todos los posibles valores que toma la
tasa de descuento en cada posible instante del tiempo. Sin embargo, cuando
dicha tasa de descuento es constante en el tiempo, la expresion anterior se

simplificaria a 8(X; t) = exp [-X-t], que se transforma finalmente (y de manera mas
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habitual), en 8(X; t) = 8' = (1 + X)" cuando los intervalos de tiempo se definen de

forma discreta (por ejemplo, en afos).

Una primera implicacion matematica de estas expresiones es que cuando la tasa
de descuento (X) esta fija, el valor del factor de descuento es mas pequefo a

medida que t es mayor,
XDl =-(1+X) " =—-8'<0 Ec. (2)

Esta relacidbn negativa significa, en términos econémicos que el futuro tiene
menos valor para el evaluador del proyecto cuanto mas alejado esté el periodo
gue se esta valorando con respecto al periodo inicial. De hecho, el descuento
exponencial pondera siempre con mayor intensidad los beneficios y costes que se
obtienen en periodos mas cercanos al periodo de referencia y, cuanto mas nos
alejemos de éste grandes ganancias o grandes pérdidas se hacen menos

relevantes; el futuro importa cada vez menos, y en el limite no nos importa nada:
lim,,,6(X;t) =0 Ec. (3)

De igual manera, una segunda implicacion del descuento exponencial es que
cuando lo que se mantiene fijo es el tiempo (t) y lo que se varia es la tasa de
descuento (X), el factor de descuento vuelve a decrecer (y viceversa) a medida
que crece X, ya que la pendiente de la funcién es también negativa con respecto
a dicha tasa:

d . — —t-1 _ _ _t ot
” [6(X;t)] =—-t(1+X) = (1+X)6 <0 Ec. (4)

La interpretacion econdmica de este segundo resultado es aun mas interesante.
En términos de equidad intertemporal, la eleccion de una tasa de descuento
elevada tiende a favorecer a aquellos proyectos cuyos beneficios sociales netos
(esto es, la diferencia entre beneficios y costos) se concentran al principio de la
intervencién, perjudicando notablemente a los proyectos de mayor duracién
cuando los beneficios netos son mayores en el largo plazo y viceversa. Ademas,

puesto que los cambios de gradiente son pequefios, si los proyectos tienen una
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duracién total (T) relativamente corta la eleccién del valor de X es menos
importante, pero cuanto mayor sea T, mas influyente serd la tasa social de

descuento elegida.

2.3.2.4. Indicadores econémicos
° VANE

El valor actual neto (VAN) es un indicador financiero que sirve para determinar la
viabilidad de un proyecto. Si tras medir los flujos de los futuros ingresos y egresos

y descontar la inversion inicial queda alguna ganancia, el proyecto es viable.

Si existen varias opciones de inversion, el VAN también sirve para determinar
cual de los proyectos es mas rentable. También es muy util para definir la mejor
opcion dentro de un mismo proyecto, considerando distintas proyecciones de
flujos de ingresos y egresos. Igualmente, este indicador nos permite, al momento
de vender un proyecto o negocio, determinar si el precio ofrecido esta por encima

o por debajo de lo que se ganaria en caso de no venderlo.
Una manera de establecer el VAN es mediante la siguiente férmula:
VAN = Beneficio neto actualizado (BNA) - Inversion

El BNA es el valor actual del flujo de caja o beneficio neto proyectado, que ha
sido actualizado mediante una tasa de descuento (TD). Esta ultima es la tasa de

rendimiento o rentabilidad minima que se espera obtener.

VAN < 0 el proyecto no es rentable. Cuando la inversion es mayor que el BNA

(VAN negativo o menor que 0) significa que no se satisface la TD.

VAN = 0 el proyecto es rentable, porque ya esta incorporado ganancia de la TD.

Cuando el BNA es igual a la inversion (VAN igual a 0) se ha cumplido con la TD.

VAN > 0 el proyecto es rentable. Cuando el BNA es mayor que la inversién (VAN
mayor a 0) se ha cumplido con dicha tasa y ademas, se ha generado una

ganancia o beneficio adicional.
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. TIRE

Es aquella tasa de interés cuyo valor corresponde a los méritos propios del
proyecto de todos los ingresos generados durante la vida del proyecto menos los
gatos generados por el proyecto sin tener en cuenta los gastos por concepto de

pago al capital y los intereses correspondientes.

Criterios de decision:

TIRE > TSD ------ Se acepta
TIRE =TSD ------ Indiferente
TIRE < TSD ------ Se rechaza

o RELACION COSTO/BENEFICIO

La relacién costo beneficio toma los ingresos y egresos presentes netos del
estado de resultado, para determinar cuales son los beneficios por cada peso que

se sacrifica en el proyecto.

Cuando se menciona los ingresos netos, se hace referencia a los ingresos que
efectivamente se recibiran en los aflos proyectados. Al mencionar los egresos
presentes netos se toman aquellas partidas que efectivamente generaran salidas
de efectivo durante los diferentes periodos, horizonte del proyecto. Como se
puede apreciar el estado de flujo neto de efectivo es la herramienta que

suministra los datos necesarios para el calculo de este indicador.

La relacion beneficio / costo es un indicador que mide el grado de desarrollo y

bienestar que un proyecto puede generar a una comunidad.

El calculo de la relacién beneficio costo, se puede llevar a cabo siguiendo el

procedimiento dado a continuacion;

1. Se toma como tasa de descuento la tasa social en vez de la tasa interna de

oportunidad.
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2. Se trae a valor presente los ingresos netos de efectivo asociados con el
proyecto.
Se trae a valor presente los egresos netos de efectivo del proyecto.
Se establece la relacion entre el VPN de los Ingresos y el VPN de los

egresos.

2.3.2.5. Periodo de recuperaciéon

El periodo de recuperacion de la inversion - PRI - es uno de los métodos que en
el corto plazo puede tener el favoritismo de algunas personas a la hora de evaluar
sus proyectos de inversion. Por su facilidad de céalculo y aplicacién, el Periodo de
Recuperacién de la Inversion es considerado un indicador que mide tanto la
liquidez del proyecto como también el riesgo relativo pues permite anticipar los

eventos en el corto plazo.

Es importante anotar que este indicador es un instrumento financiero que al igual
que el Valor Presente Neto y la Tasa Interna de Retorno, permite optimizar el

proceso de toma de decisiones.

Es un instrumento que permite medir el plazo de tiempo que se requiere para que

los flujos netos de efectivo de una inversion recuperen su costo o inversion inicial.
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CAPITULO 3. DISENO METODOLOGICO.

Esta investigacion, segun el nivel de profundidad sera descriptiva, puesto que
se detallaran los pasos para la Formulacién y Evaluacion a nivel de perfil de la

construccién de un Mercado.

Segun el tiempo de ocurrencia la investigacion sera prospectiva, debido a que
se obtendra informacién de la formulacion y evaluacion, para la construccion de
un Mercado, que ejecutara el Plan de Inversion Anual (PIA) de la Alcaldia de

Masatepe en el presente afio 2017.

El enfoque de esta investigacion serd cuantitativo, ya que se determinara la
oferta correcta para satisfacer las progresiones a futuro de la demanda,
calculadas con un método geométrico, de la misma manera se obtendran
cantidades de datos importantes, de los estudios técnicos correspondientes a
realizar como lo son: el Estudio Topogréfico, Estudio Geotécnico y Movimiento de

Tierra.

El método deductivo, se utilizara para definir las particularidades del sitio donde
se ejecutara el proyecto, relacionado con una de las primeras etapas evaluativas

en el terreno, como lo es el estudio topogréfico.

El método de anélisis, servira para investigar, seleccionar y procesar la
informacion bibliografica consultada y confeccionar el marco teorico. Asimismo, se

hara uso de este método para examinar las pruebas de laboratorios de suelos.

El método de sintesis, permitira redactar las conclusiones en cuanto a
Evaluacion de todos los estudios realizados y las conclusiones del estudio

Monografico.

En esta investigacion se hara uso de encuesta, para recolectar informacion
necesaria con respecto a la situacion actual del “mercadito” de Masatepe y las

ventajas o desventajas que produciria la construccion de un Mercado.
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Para determinar el tamafo de la muestra, se recomienda la utilizacién de la

siguiente formula:

n = KZNpq Ec. (5
_ e2(N-1)+K?2pq c. (5)

N: es el tamafio de la poblacibn o universo (numero total de posibles
encuestados).

K: es una constante que depende del nivel de confianza que se asigne. Los
valores de k se obtienen de la tabla de la distribucién normal estandar N (0,1).

Los valores de k mas utilizados y sus niveles de confianza son:

Tabla No. 1. Tabla de niveles de confianza a partir de k.

1,65 1,96 2,24 2,58

Valor de
K

90%

95% 99%

97,5
Nivel de

Confianza

e: es el error muestral deseado, en tanto por uno. El error muestral es la
diferencia que puede haber entre el resultado que se obtiene preguntando a una

muestra de la poblacidn y el que se obtiene si se pregunta al total de ella.

p: proporcion de individuos que poseen en la poblacion la caracteristica de
estudio. Este dato es generalmente desconocido y se suele suponer que p=g=0.5
gue es la opcién mas segura.

g: proporcion de individuos que no poseen esa caracteristica, es decir, es 1-p.

n: tamafo de la muestra (nGmero de encuestas a realizar).
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De la misma manera se hara uso de material didactico, como lo son los planos
de esta construccion, ya que de esta informacion depende un gran porcentaje de

esta investigacion.

Inicialmente, se realizara un estudio de mercado, donde se hara un analisis de
la poblacion beneficiaria, se tomara como referencia las proyecciones estimadas
por INEC para el periodo (2015-2025).

Para las proyecciones de poblaciones, se toma como referencia la Tasa Anual de

Crecimiento (TAC) de la poblacién nacional, la cual se estima en 2.7%.

Para el célculo de la demanda proyectada se utiliza la tasa de crecimiento

geométrico de la poblacion total.
P=Py(1+1)" Ec. (6)

Donde:

Pn = Poblacion en afio “n” (proyectada)
P, = Poblacioén inicial
r = Tasa de crecimiento

n = Numero de afios para la proyeccion.

Posteriormente se empleard un estudio técnico, este estudio nos permitiran
determinar las dimensiones correctas la construccion, entre otras ventajas, se
tomard como base los resultados del estudio de mercado, para demostrar que tan

eficaz y factible es la construccién del nuevo mercado.

Para determinar la localizacibn mas éptima se utilizara el método cualitativo por
puntos, este método consiste en asignar factores cuantitativos a una serie de
factores que se consideran relevantes para la localizacion. Esto conduce a una
comparacion cuantitativa de diferentes sitios del municipio. Se puede aplicar el

siguiente procedimiento para jerarquizar los factores cualitativos.
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e Desarrollar una lista de factores relevantes.

e Asignar un peso a cada factor para indicar su importancia relativa (los
pesos deben sumar 1.00)

e Asignar una escala comun a cada factor (por ejemplo, de 0 al 10) y elegir
cualquier minimo.

e Calificar a cada sitio potencial de acuerdo con la escala designada y
multiplicar la calificacién por el peso.

Factores que se pueden considerar para realizar la evaluacion

e Factores geograficos, relacionados con las condiciones naturales como
el clima, la contaminacién y los desechos.

e Factores institucionales, son los relacionados con los planes y las
estrategias de desarrollo y descentralizacion industrial

e Factores sociales, los relacionados con la adaptacion del proyecto al
ambiente y a la comunidad

e Factores econdmicos que se refieran a los costos de los suministros e
insumos en esa localidad, como la mano de obra, las materias primas,
el agua, la energia eléctrica, los combustibles, la infraestructura

disponible, los terrenos y la cercania de las materias primas.

Finalmente ejecutar un estudio socioecondémico, permite conocer el entorno
econdmico y social de la poblacién de esta ciudad. Se debe realizar un analisis de
rentabilidad econdémica y social, de tal manera que asegure resolver la necesidad

en forma eficiente, segura y rentable.
Los métodos de andlisis son los siguientes

o Valor Actual Neto Econémico (VANE):

VANE = ¥ St%

tzom Ec. (7)

Bt: beneficio del afio t del proyecto.
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Ct: costo del afio t del proyecto.

Los resultados econémicos negativos permiten concluir que, desde el punto de
vista econdmico, el proyecto no es conveniente para la sociedad y por ende no

debe llevarse a cabo.

Criterios de seleccion:

VANE > 0 --------- Se acepta
VANE =0 --------- Indiferente
VANE < Q --------- Se rechaza

o Tasa interna de retorno econémica (TIRE)

Tasa interna de retorno Econdmico (TIRE): es un indicador que brinda una tasa
de rentabilidad que luego se podran comparar con las que se obtendrian con
otras opciones de inversiéon a las que se puede acceder, con un depdésito

bancario u otro proyecto.

Criterios de decision:

0 =3y" B:—Cy

t=0 (1+TIR)t Ec. (8)

TIRE > TSD ------ Se acepta
TIRE =TSD ------ Indiferente
TIRE<TSD ------ Se rechaza

° Relacion Beneficio/Costo

Célculos de Relacién Beneficio Costo.

« Se toma como tasa de descuento la tasa social.

38



* Se trae a valor presente los ingresos netos de efectivo asociados con
el proyecto.

* Se trae a valor presente los egresos netos de efectivo del proyecto.

* Se establece la relacion entre el VPN de los Ingresos y el VPN de los
egresos.

Importante aclarar que en la B/C se debe tomar los precios sombra o precios de

cuenta en lugar de los precios de mercado.

n Vi
B _ ~=0(14pn e (0
1=0(1+)"n

Donde:

B/C = Relacion beneficio costo
Vi=Ingreso (i=0,1,2,3...n)

Ci=Egresos (i=0,1,2,3...n)

I = Tasa de descuento.

n = Numero de periodos de interés.
Criterios de seleccion:

B/C > 1, el proyecto es aconsejable
B/C = 1, el proyecto es indiferente

B/C < 1, el proyecto no es aconsejable
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CAPITULO 4. ESTUDIO DE MERCADO
4.1. Descripcion del producto y usos

El producto final a realizar en la ciudad de Masatepe es: un inmueble fisico,
arquitectonico de tipo comercial, cuyo destino sera funcionar como un Centro de
Comercio Municipal (Mercado Municipal de Masatepe), dirigido a la poblacion en
general que necesite de las instalaciones que seran construidas. El disefio del
espacio fisico responde a las necesidades de los comerciantes que han

establecido sus puestos en el actual punto de ventas.

4.1.1. Descripcion del producto

Esta constituido por el edificio principal que consta de dos niveles hasta cierto
punto, se dispone de un terreno, con &rea total de 12927 m? (1.385 Manzanas). El
conjunto funcionara como Mercado Municipal de la ciudad de Masatepe, con una
capacidad de 210 cubiculos de 7.19 m? cada uno. La construccién incluye: calles,
areas de limpieza, areas de carga y descarga, andenes, areas verdes, parqueos y

galerones.

4.1.2. Usos del producto: mercado municipal

Las edificaciones alojaran los cubiculos o puestos para los comerciantes,
sanitarios y vigilancia. El centro funcionara todos los dias sin horario definido
durante el dia, generalmente empezando a las 6:00 am vy finalizando a las 5:00

pm.

En el Mercado Municipal se realizaran ventas de abarroteria, ropa y calzado,
frutas y verduras, carne de cerdo, res y pescado, productos alimenticios para

animales, mini distribuidoras, productos ferreteros y comida.
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Figura No. 1. Plano de Distribucién de Espacios 1° nivel.

Distribucion Arquitectonica 2do Nivel i %
=
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Figura No. 2. Plano de Distribucion de Espacios 2% nivel.

4.2. Poblacién beneficiada o poblacién objetivo
En el proceso de analisis para la determinacién de la demanda, se han

identificado los siguientes tipos de poblaciones:
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1. Poblacion demandante: se trata de toda la poblacion de la ciudad de

Masatepe.

2. Poblacion objetivo: se trata de las personas que desarrollan el proceso de
comercio o vendedores y compradores de la ciudad de Masatepe.

En el analisis de la poblacion beneficiaria se tomdé como referencia las
proyecciones estimadas por INEC para el periodo (2015-2025). Para las
proyecciones de poblaciones, el INEC ha utilizado las tasas de crecimiento
diferenciadas por municipios, de manera que se toma como referencia en la

proyeccion, la Tasa Anual de Crecimiento (TAC) de la poblacién nacional.

Para el calculo de la demanda proyectada se utilizo la ecuacion Ec. (6), utilizando
la tasa de crecimiento geométrico de la poblacion total. Para este proyecto de
mercado de la ciudad de Masatepe, se estimd que la proyeccion estara en funcién
de la poblacion total estimada de 46,680 habitantes, a un porcentaje anual de
crecimiento del 2.7% por un periodo de 10 afos, nos da como resultado una

poblacion proyectada de 60,930 personas.

4.3. Mercado del proyecto

En el estudio del mercado de este proyecto, se han reconocido todos y cada uno
de los agentes que, con su actuacion, tendran influencia sobre la estrategia de

comercializacidon o de intervencion que se tomara.

Con este estudio de mercado se demuestra que existe un niamero suficiente de
personas, que justifica la puesta en marcha del proyecto de mercado en
Masatepe, de manera que sea meritorio desde el punto de vista social y financiero
implementar este proyecto. Los sub mercados que se reconocieron en este

estudio, son tres: proveedor, competidor, consumidor.

4.3.1. El mercado proveedor

El mercado proveedor ya esta establecido y funcionando en este caso y se trata

de todos los proveedores de materias primas de manera improvisada, los cuales
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vienen de las comunidades aledafias. Cada comerciante posee cadenas de
suministro que le provee de servicios y productos que ya se venden de manera

informal en el improvisado mercado de Masatepe.

Otro mercado proveedor aparte de los improvisados, es el mercado Municipal de
Masaya, siendo el mas utilizado por los pobladores de Masatepe, se podria decir la

principal fuente proveedora.

4.3.2. El mercado competidor

El mercado competidor de igual manera, que el mercado proveedor esta marcado
en mercados que han surgido en las ciudades aledafias y que si presentan
mejores condiciones o que al menos estan en proceso de tenerlas, como es el

caso del mercado de Masaya, Jinotepe y mercados en Managua.

Dentro de la ciudad de Masatepe se puede decir que los mercados competidores
son; principalmente Pali, luego estan los negocios que venden diferentes tipos de
productos basicos, como, por ejemplo, La Casa del Arroz, entre otros y pulperias

en toda la ciudad.

La competencia en general es baja, porque muchos de los productos que se
ofertan en los mercados competidores no son producidos en las inmediaciones,
sino que contienen costos de transporte, costos indirectos, costos asociados a la

compra venta para poder hacer llegar los productos a los consumidores.

4.3.3. El mercado consumidor

Los principales consumidores del actual mercado son la poblacion en general de
la ciudad de Masatepe, seguido por los pobladores de las comarcas aledafas,

ademas este mercado es al que mas tiempo se le dedicé en su estudio.

La tipificacion o caracterizacion del beneficiario, usuario o consumidor de un bien
0 servicio, constituyé para el proyecto, un aspecto altamente sensible dentro del
estudio de mercado, ya que de ahi dependia la determinacién de la estructura del
servicio a quien va dirigido; es por ello que se ha trabajado en base a dos ejes

principales, los aspectos culturales y el nivel de ingreso.
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4.4. Los elementos culturales e ingresos

El intento de insertar un servicio o producto perteneciente a una cultura diferente,
constituye muchas veces el fracaso de muchos proyectos; es importante sefialar
que existen diferencias culturales no solamente de pais a pais, sino también
dentro de un mismo pais, de forma que lo que es bueno para una regién, no lo es

para otra:

v' Los aspectos culturales, tradiciones, costumbres, creencias religiosas, tipo de
vivienda, habitos sobre salud personal y ambiental, son indicadores claves
para un formulador de proyectos.

v' El nivel de ingreso, fuentes y formas de trabajo temporal o permanente y

actividad econémica.

Debido a esto, en acapites posteriores se realiz6 todo un andlisis de los diferentes
elementos que nos ayudaron a definir y tipificar el presente mercado; lo que piden,
lo que se oferta y el futuro del comercio, teniendo en cuenta como base el
beneficio del nuevo mercado en torno a la infraestructura, imagen de crecimiento,
ordenamiento y en también cumplimiento y control de todos los temas de salud y
seguridad tanto para compradores como para vendedores, aumentando asi los
ingresos de la comuna por efecto de impuestos pero mas que todo, elevando el

nivel de satisfaccién de los pobladores de Masatepe.

45. Anédlisis de lademanda

Para llevar a cabo este estudio, se realiz6 una encuesta en la ciudad de

Masatepe, en distintos puntos de la misma.

45.1. Demanda de los usuarios

El demandante principal de este producto, son los pobladores del municipio de
Masatepe, ubicado al Suroeste del departamento de Masaya, toda la poblacién en

general.
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La demanda total del mercado interno de la ciudad de Masatepe, se tomo a partir
de la cantidad total de pobladores de la ciudad de Masatepe, la cual es de 46,680
habitantes, dato que se obtuvo de informacion brindada por la Alcaldia de la
ciudad, quienes realizaron un ultimo censo en periodo 2016 — 2017. Segun los
resultados de la encuesta realizada, se obtuvo que el 95 % del total de habitantes
en la ciudad de Masatepe, hacen uso del Mercado actual, lo cual representa un

44,346 habitantes, quienes conforman la demanda actual de los usuarios.

Masatepe carece de un Mercado en condiciones apropiadas, lo cual da como
resultado en la actualidad, una demanda insatisfecha tanto para los comerciantes,
como para los usuarios, de igual manera. Tampoco existe un local que cuente

espacios adecuados, seguridad, higiene, comodidad, etc.

La Alcaldia de esta ciudad realizé un censo en el presente afio de la cantidad de
comerciantes que mostré como resultado que existen 155 puestos de ventas

autorizados.

Es necesario un inmueble fisico donde se puedan concentrar esos puestos de
ventas, con una gran capacidad, con espacios correctamente ambientados, segun
Su uso, para satisfacer las necesidades de estas personas que desean realizar

sus actividades econémicas.

4.5.2. Demanda de los comerciantes

En cuanto a los comerciantes se realiz6 un primer proceso mediante la
localizacion y obtenciéon de datos disponibles en las fuentes de control y

administracion de las actividades del mercado municipal.

De acuerdo a informacién brindada por el Intendente y el Inspector del mercado,
Direccion Financiera y Direccion Administrativa de la comuna, se presentan cada
afio un promedio de 80 solicitudes de tramos, dandole respuesta de manera
positiva apenas a 16 solicitudes, representando el 20% para cada afo. Esta

proporcion ha venido disminuyendo cada afio.
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4.5.3. Demanda insatisfecha

La demanda insatisfecha acumulada es de 108 solicitudes. Esta demanda
creciente genera una presion sistematica que expresa un aproximado de 505
personas, que desean comercializar sus productos fuera del local del mercado,

por falta de capacidad del mismo.

4.5.4, Determinacion de la muestra

Haciendo uso de la ecuacion 5 se determiné el tamafio de la muestra
K*Npq

- e?(N —1) + K?pq

n

Donde:

N: La poblacion de actual de Masatepe; 46,680 habitantes.

K: Nivel de confianza de 95% con un valor de 1.96, tomado de la tabla N° 1.

e: Error muestral de 3%.

p: Proporcion de individuos que poseen en la poblacion la caracteristica de
estudio, 0.5.

g: Proporcion de individuos que no poseen caracteristica de estudio q = (1 —p), q =
0.5.

_ 1.96% * 46,680 * 0.5 * 0.5
~0.032(46,680 — 1) + 1.962 % 0.5 = 0.5

n

n = 1,055 habitantes

4.5.5. Resultados de la encuesta

Se realiz6 una encuesta y se dictd una serie de preguntas que podrian brindar la
informacion clave y deseada para determinar todos los aspectos que se
consideran en este estudio, en esta encuesta se obtuvieron los siguientes

resultados:
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4.5.5.1. Lugar de origen de los usuarios del mercado.

El 55% de los habitantes que utilizan el mercado municipal viven en el municipio
de Masatepe.

El 20% de los usuarios que son originarios de Masatepe viven en la zona Noreste
de la ciudad. Un 25% viven en las zonas aledafias a la localizacion del nuevo
mercado municipal.

Grafico N° 1. Lugar de origen.

B Municipio de Masatepe
B Zona nor — este de la ciudad

M Zonas aledafias a la localizacion del nuevo mercado (del puesto del chequeo de buses 200 m al sur)

45.5.2. Frecuencia de uso de los servicios del mercado.

La mayoria de las personas visitan diariamente el mercado (el 48%). El 26.2% lo

visita entre 2 - 3 veces por semana y un 25.8% lo hace una vez a la semana.

Grafico N° 2. Frecuencia de uso de los
servicios del mercado.

B Diariamente. M Entre 2 a 3 veces por semanas ® Una vez a la semana
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4.5.5.3. Medio de transporte que utilizan los usuarios del mercado.

El 36% lo hace caminando, un 28.6% utiliza moto taxi y un 25.2% utiliza el sistema
de buses interurbano. Finalmente, el 10.2% se transporta por medio de bicicletas.

Grafico N° 3. Medios de transporte.

B Caminando B Moto taxi  ® Sistema de buses interurbanos Bicicleta

4.5.5.4. Tiempo de viaje.

Con relacion al tiempo que tardan los encuestados en llegar al mercado actual
desde su casa de habitacion, el 61% utiliza como méaximo 15 minutos. Un 23%

utiliza entre 15 y 30 minutos. El 16% de los encuestados requiere mas de 30
minutos.

Grafico N° 4. Tiempo de viaje.

H15min MEntre15a30min B Madas de 30 min
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Costo de tiempo

Para la situacion sin proyecto se estimé el tiempo promedio y la frecuencia de

visitar el mercado actual segun la zona geografica de origen.

Para determinar el tiempo de los usuarios originarios de Masatepe, en ambos
escenarios, se supuso que en la situacioén con proyecto los usuarios de las zonas
norte, incrementaran el tiempo de traslado en un monto equivalente al diferencial
del tiempo promedio de los usuarios de la zona noreste al mercado actual (la mas
cercana al mercado actual) y del tiempo promedio de los usuarios de la zona

sureste al mercado actual (que es la zona mas cercana al proyecto).

Costo de transporte.

El proyecto construccion del nuevo mercado se considera beneficioso para la
poblacion si los costos de transporte, en sus dos dimensiones, disminuyen para el
agregado de los wusuarios. Fueron analizados 2,376 hogares de todas
comunidades aledafias que hacen uso del mercado. Los resultados obtenidos
revelan que los costos de transporte CON proyecto son de C$ 1, 403, 865.0
mientras que en la situacion SIN Proyecto estos totalizaban C$ 1, 643, 617.0. El

beneficio marginal generado por el proyecto es de C$ 239, 752.0 por afio.

Los resultados antes presentados invalidan la inquietud mostrada por algunos
encuestados quienes no estaban de acuerdo con el traslado del mercado ya que

implicaba mayor distancia, tiempos de viaje y mayor costo de transporte.

4.5.5.5. Satisfaccion con los servicios recibidos en el actual mercado.

El 83% de los entrevistados no estan satisfechos con las condiciones del mercado
actual sefialando como principales problemas los de salubridad, desorden y

seguridad ciudadana (conatos de delincuencia).
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Grafico N° 5. Nivel general de servicios
brindados por el mercado actual.

M Excelente ™ Muy bueno ® Suficiente Insuficiente ® No se

4.5.5.6. Opinion sobre la localizacion del nuevo mercado municipal.

El 78% de los entrevistados estan a favor de la ubicacion del nuevo mercado. Esto
despeja cualquier duda concerniente a la localizacion propuesta en el presente

proyecto.

Tomando como referencia los resultados de la opinion ciudadana brindada por la
poblacién, se demostré la aceptacion de la poblacion de la necesidad de
implementar la alternativa de solucion: “CONSTRUCCION DEL NUEVO
MERCADO MUNICIPAL” con el objetivo de dar respuesta a la demanda

insatisfecha del mencionado servicio municipal.

Grafico N° 6. Traslado del mercado a la
nueva localizacion.

mSi mNo
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4.5.5.7. Gastos de los hogares de la ciudad de Masatepe.

De acuerdo a la informacién suministrada por la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos de los Hogares 2008-2009, el 95% de los hogares masatepinos visitan el
Mercado Municipal. De igual manera los supermercados son visitados por el 46%
de los encuestados. Se ratifica la preferencia de los consumidores por este centro
de compra.

Grafico N° 7. Frecuencia de visita al actual
mercado.

ESi H Muchasvecessi HSiyNo Muchas veces No H No

Grafico N° 8. Razon por frecuentar el
mercado actual.

B Transporte. M Tiempo de viaje. =~ M Mejores instalaciones. Todas las anteriores.
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En funcidn del destino del gasto, las personas que visitan el Mercado Municipal

consumen los siguientes bienes:

Tabla No. 2. Tabla de bienes consumidos por pobladores del municipio.

Rubros %
Vestuario y calzado 33%
Alimentos y Bebidas 22%
Otros Bienes y servicios 18%
Equipamiento y mantenimiento de la casa 17%
Esparcimiento, equipos y servicios recreativos y diversion | 10%

Fuente: Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos hogares 2008 - 2009 B.C.N.

4.6. Situacion sin proyecto.

El analisis de la situacion SIN proyecto ha implicado determinar las estructuras de
costos de operacion y el nivel de ingreso actual de la alcaldia de Masatepe. Para

su analisis se utilizaron dos fuentes de informacion:

4.6.1. Recopilacion de informaciéon secundaria existente en la municipalidad.
a) El Numero de comerciantes registrados.
b) El valor del canon mensual definido para las diferentes actividades.

d) El pago de los impuestos por venta.

A pesar de que se sugiere calcular el canon de arrendamiento de los médulos y
tramos de los mercados municipales tomando como referencia el criterio de
metros cuadrado de ocupacion por cada modulo por tramo, la Alcaldia de
Masatepe cobrara un arrendamiento mensual independientemente de los metros

cuadrados de ocupacion.
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4.6.2. Ingresos reales obtenidos.

Actualmente, la alcaldia no recibe ingresos por rentas de espacios pues no los
esta ofreciendo, los Unicos ingresos y que realmente son minimos, son los
pequefios permisos que otorga para el uso del espacio en las calles de lo que hoy
es el mercado municipal, por lo que estos ingresos se tomaron en cuenta, ademas
que son muy pequefios, el alto indice de morosidad no permite cuantificar estos

ingresos.

4.6.3. Inversion total o proyecto puro.

Para el caso de la evaluacién privada del Mercado Municipal de Masatepe, se
estudio su viabilidad desde el punto de vista de sus resultados operativos. Por
consiguiente, los ingresos y costos del proyecto se calculan en términos

monetarios a los precios de mercado vigentes.
4.7. Situacion con proyecto.

4.7.1. Beneficios del proyecto.

Este proyecto representara tanto para la poblacion, comerciantes y Alcaldia

Municipal, los siguientes beneficios:

1) Reordenamiento del comercio segun la actividad comercial.

2) Eliminacion de focos de contaminacion en el centro de la ciudad por
acumulacion de desechos que originan las diferentes actividades
comerciales del mercado.

3) Reduccién del riesgo de contraer enfermedades infecciosas.

4) Apertura del trafico vehicular y peatonal de calles y sectores aledafios
afectados por el actual mercado.

5) Mejor control de los comerciantes de parte de la Intendencia, lo que
incrementaria los ingresos de la comuna.

6) Mayor seguridad, privacidad y accesibilidad para los habitantes del sector

gue ocupa actualmente el mercado.
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7) Posicionamiento de una administracion eficiente en el mercado, que
permita aplicar con firmeza politicas de cobro y recuperaciéon de cartera.

8) Mejor presentacion de la ciudad (mejor higiene y orden) ante la vista de
turistas nacionales y extranjeros.

9) Ahorro de costos de transporte para los usuarios provenientes de la zona
sureste que compensan los incrementos de costos de transporte de las

otras zonas.

4.7.2. Ingresos esperados.
4.7.2.1. Ingresos por canon arriendo de tramos.

Los ingresos por canon se subordinan a la discriminacion de precios teniendo en
cuenta la ubicacion de los tramos y el sector (sector de carne, verdura, abarrotes,
ropa, etc.), no obstante, se ha decidido que el monto de la renta mensual de los
tramos sera de C$ 513 o su equivalente al tipo de cambio de cada mes sobre la
base de 16 dolares, lo cual totaliza un ingreso anual de C$ 1,292,760 para 210

puestos.

En funcion del tamafio del proyecto y las capacidades a construir en proyectos
similares, como es el caso de la ciudad de Jinotepe, en donde se ha estimado que
el rango de arriendo mensual ha oscilado en un rango de C$120.00 y C$700.00,
siendo un rango anual de C$ 1, 440 y C$ 8, 400, por la cantidad de tramos que
existen en el mercado, por lo que el proyecto esta dentro de los rangos

permisibles.

4.7.2.2. Tasa por aprovechamiento de piso.

Los ingresos correspondientes por el uso del piso (conocida también como tasa de
aprovechamiento de piso y terreno municipal), se hacen en base a proyeccion de
personas que usaran el mercado para vender y/o promocionar sus productos,
estos tendran que pagar un canon de 10 coérdobas al dia, se ha estimado la
cantidad de 200 personas, con un crecimiento de 10% anual, por efecto de
multiplicidad al notar la efectividad en ventas dado el nuevo mercado.
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Esto significa que 200 vendedores a 10 cordobas al dia por 30 dias, son 60 mil
cordobas al mes, y significan ingresos de 720 mil cérdobas anuales, en el primer

afno, creciendo 10% cada afo.

Tabla No. 3. Tabla de tasa por aprovechamiento de piso.

Contribuyentes Cuota Mensual | Anual

200 10 coérdobas diarios | 60,000.00 | 720,000

4.7.2.3. Ingreso por servicios sanitarios

Se toméd en cuenta un ingreso por servicios sanitarios, para efectos de recuperar
la inversion, estimando que 250 personas, entre usuarios y comerciantes
dispongan del servicio sanitario diario, cobrando C$ 5 por persona, esto

representa un ingreso de C$ 450,000 anuales.

4.8. Oferta del producto.

Masatepe actualmente cuenta con un centro de comercializacion, el cual no
cuenta con las instalaciones, higiene y seguridad correcta, de manera que da
como resultado un sin niumero de problematicas que generan descontento a la

ciudadania en general, tanto como a los comerciantes.

4.8.1. Determinacién del nimero de unidades basicas requeridas por nivel de
servicio (UBS).

De acuerdo a la metodologia FISE, se ha determinado la cifra total de las UBS de
servicios, que se debera dotar de acuerdo a la poblacion de Masatepe que hacen
uso del mercado municipal. Las unidades basicas (UBS) requeridas, se han
obtenido, dividiendo la poblacion total del municipio, entre 260 habitantes, de
acuerdo a la norma FISE se estima en 260 habitantes por servicio, este es un

indicador que permite cuantificar el nimero de puestos por médulos.
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Tabla No. 4. Proyeccién anual de UBS con datos de poblacion (INEC).

Proyeccion Anual de UBS con datos
de poblacion (INEC)

Afio Poblacion UBS
2017 46680.00 180.00
2018 47791.00 184.00
2019 48929.00 188.00
2020 50094.00 193.00
2021 51286.00 197.00
2022 52507.00 202.00
2023 53757.00 207.00
2024 55036.00 212.00
2025 56346.00 217.00
2026 57687.00 222.00
2027 59060.00 227.00

Por lo tanto se requieren construir entre 181 y 228 puestos, que corresponden a

las unidades béasicas de servicio requeridas.

4.8.2. Determinacion de la oferta actual.

En el levantamiento de los datos primarios mediante visita in-situ a las

instalaciones existentes se obtuvo la siguiente informacion:

La capacidad actual del mercado se subordina a la existencia de
aproximadamente 155 puestos de ventas, los cuales no prestan las condiciones
minimas, pues se encuentran sobre la calle y no se consideran como
infraestructura de un mercado real, por lo tanto partiendo del rango establecido
anteriormente, se tomo la cantidad de 210 modulos a ofertar, lo cual satisface la

demanda insatisfecha expresada anteriormente.
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CAPITULO 5. ESTUDIO TECNICO
5.1. Localizacion del proyecto

5.1.1. Factores de localizacién de un mercado minorista.
5.1.1.1. Plan de desarrollo municipal y desarrollo urbano

La localizacion del mercado esta acorde con las normas de desarrollo urbano
municipal, planes de crecimiento de la ciudad, otro tipo de proyectos futuros,
demanda poblacional, acceso al transporte de carga y no significa molestia para

otras actividades urbanas, tales como la vialidad y el transporte publico.

El proyecto cumple con las normativas del Plan General de Desarrollo Urbano de
la ciudad y se integra en los planes de crecimiento y fortalecimiento trazados para

los préximos afios.

5.1.1.2. Distancia

El mercado municipal estara ubicado en la ciudad, de manera que facilita su

acceso a una buena parte de la poblacion.

En el proyecto de mercado de Masatepe, se estimo que el mercado servira a una
poblacion que tiene su residencia a una distancia no mayor de unas 15 cuadras
(1500 varas o 1260 metros), considerando que es una distancia prudente para
desplazarse a pie, es decir, el mercado debe servir en una buena medida, para

peatones.

La ubicacion del mercado no es compatible con otras actividades como fabricas
de productos quimicos, cauces, vertederos, cementerios, rastros, hospitales,
acuiferos, lagunas de oxidacion, parques, templos o centros escolares, por lo que
la localizaciéon de las mismas no es cercana al terreno que la alcaldia ha
planificado para la construccién del mercado de Masatepe. Se tomd en cuenta
ademds que la distancia minima de separacion entre un mercado y un vertedero

debe ser de al menos 3 kilbmetros. Los vectores como moscas o roedores
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pueden recorrer grandes distancias, que pondrian en peligro de contaminacion los
productos del mercado, especialmente los alimentos. Asi que el nuevo mercado

estard alejado de dichos vertederos municipales, cumpliendo asi con esta norma.

El mercado se ubicara a una distancia promedio de unas tres cuadras de la via de
acceso principal, lo que facilitara la circulacion del transporte de carga hacia y

desde el mercado.

5.1.1.3. Drenaje de agua servida

El mercado se ha planificado para tener facilidades de drenaje de aguas
negras, afectando en lo minimo el entorno natural; Se ha considerado el
equipamiento de tratamiento de aguas servidas, lagunas de oxidacion, cajas

de trampas de grasa, pozos sépticos y otros.

5.1.1.4. Acceso a servicios de agua potable y energia eléctrica

El sitio propuesto cuenta con fuente de agua, en condiciones de potabilizacion,

alimentacion de energia eléctrica y comunicaciones de facil acceso.

5.1.1.5. Vias de comunicaciéon

El sitio dispone de facil acceso y comunicacion con vias principales en
invierno y verano seran las caracteristicas de las vias en el nuevo mercado de

Masatepe.
5.1.1.6. Acceso vehicular

El acceso y circulaciéon vehicular sera facil y agil, y su ubicacién sera cercana

a las vias principales de circulacion vial de la ciudad.

5.1.1.7. Area de maniobras vehiculares

El terreno del mercado contard con espacios de maniobra de vehiculos
pesados, tales como camiones y otros vehiculos de carga, y superficies

apropiadas para la carga y descarga.
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5.1.1.8. Area de cargay descarga

La descarga estara conectada directamente con los corrales y la carga, con el
area de despacho del producto, listo para salir al mercado o comercializacion.

5.1.1.9. Terreno

El mercado municipal se ubicara a 300 m del puesto de chequeo de buses, en el
barrio el Porvenir Il, el cual es un lugar adecuado, que respeta las normativas y
criterios de disefio, se adapta a las necesidades y demandas de la poblacién
usuaria, el terreno es de un tamafio aproximado de 12,927 m? La topografia del
sitio, no tiene desniveles muy pronunciados, lo cual es beneficioso puesto que, se
considerd que dentro del mercado no es recomendable que existan diferentes
cambios de nivel al caminar, es decir no habra barreras para la movilizacion de las

personas.

Se ha tomado muy en cuenta que las personas caminan con cargas en los
brazos, la vista no se detiene mucho en el piso, la atencion esta mas centrada en
los productos y la aglomeracién no permite que exista una amplitud de vision, por

lo que no habra hitos, ni obstaculos que puedan ocasionar accidentes.

5.2. Macro localizacion.

El proyecto esta propuesto a desarrollarse en el municipio de Masatepe,
departamento de Masaya, ubicacion elegida debido al crecimiento acelerado del
mercado en el centro de la ciudad. EI municipio de Masatepe cuenta con una
superficie total de 59 km2, Se ubica entre las coordenadas 11° 55' 00" latitud Norte
y 86° 09' 00’ ‘, longitud Oeste.
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Figura No. 3. Macro localizacion del proyecto.

5.3. Micro localizacién

El proyecto se llevard a cabo en el Barrio el Porvenir Il, siendo su direccion

exacta; Del puesto de chequeo de buses, 300 metros al Sur, Banda Oeste.
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El Mercado Municipal se localizara en el casco urbano, en un espacio distinto al
parque central, contara con una zona de descarga amplia y con vias de acceso en
buen estado, acceso para camiones de carga, unidades de bombero y

ambulancias, se localizara sobre via periférica, libre de cogestion.

El sector en donde se ubicara el mercado municipal esta localizado lejos de

botaderos de basura y de focos contaminantes.

LEYENDA

PETRONIC

PUESTO DE BUSES
GAas. UNO

. TERRENO LOTINICA

B RESTO FPROPIEDAD
z DUENA JUANA
BERUDEZ PEREZ

DISTANCIA PUESTO DE BUSES - TERRENO
= 120.00 METROS

Figura No. 4. Micro localizacion del proyecto.

Existen en la cercania, servicios complementarios (Bancos). Se cuenta con la
aprobacion de la viabilidad técnica del Proyecto, de instituciones como; Cuerpo de
Bomberos, ENACAL, ENITEL, UNION FENOSA, MINSA y La Policia Nacional.

Finalmente, la localizacién es equidistante a los barrios urbanos y rurales en

crecimiento y las zonas de actividad comercial (primaria, secundaria y terciaria).
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5.4. Tamarfo del proyecto

La concentracion excesiva del servicio favorece la formacion de serios conflictos
en los centros poblacionales. Por lo tanto, se recomienda la subdivision de
unidades basicas de servicios requeridas, por lo que se tomaran como referencia

30 puestos por médulos.

En este caso, en el Mercado Municipal de Masatepe, al dividir los 200 puestos

iniciales por modulo, se requeririan 7 modulos de 30 puestos cada uno.

La dimension del terreno que se requiere es de, 13, 000 mts2, de acuerdo a las
normas FISE. La Alcaldia dispone de un terreno con un tamafo aproximado de

12,927 m?, por lo tanto, se cumple con la norma establecida.

El mercado tendrd un area de construccién de 2957.99 m?, sin tomar en cuenta
las obras exteriores, Unicamente la estructura principal. EI mercado estara
compuesto de 210 modulos, 170 en la planta baja y 40 en la planta alta, cada
médulo sera de un area de 7.19 m?, la cual corresponde a las medidas de 2.87 x
2.50 m.

5.5. Situacion actual

5.5.1. Infraestructura de servicios publicos

El proyecto esta situado en una zona de la ciudad, en la cual se cuenta con el
acceso a servicios de agua potable, electricidad, vialidad secundaria y peatonal,
alumbrado publico, telefonia y red de aguas servidas, de la misma manera los
sectores aledafios cuentan con todos estos servicios basicos, ya que el proyecto

sera ubicado en el casco urbano de la ciudad.

La via de acceso tiene una carpeta de adoquin, con una longitud aproximada de
mas de 300 metros desde su acceso principal, el cual es el puesto de chequeo de
buses hasta el terreno del proyecto, la via tiene un ancho maximo de 7 metros, lo

que manifiesta que el proyecto es de facil accesibilidad.
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5.5.2.

Edificaciones existentes

Dentro del terreno la Unica estructura que existe es el muro perimetral del terreno,

de manera que el terreno esta en condiciones naturales. Por otro lado, en el

mercado actual existen infraestructuras de madera, zinc y plastico, que por lo

general es la condicion de todos los puestos de ventas, ademas las vias de

acceso estan obstruidas por los mismos puestos.

5.5.3. Programa de areas

El programa de areas realizado, indica las areas requeridas y las propuestas,

ordenadas de la siguiente manera.

Tabla No. 5. Tabla de Programa de Necesidades/Relaciones.

PROGRAMA

. Modulos : Mddulos AREAS
Numero Zona Observaciones
Actuales Propuestos (m2)
1 Frutas y 62 Zona con mucho desecho 70 543.84
Verduras
2 Comiderias 15 Zona con mucho desecho 21 178.97
3 Abarroteria 9 Requiere almacenamiento 13 122.96
4 Carnes/Pescado 21 Requiere Refrigeracion 32 236
5 Ropa Usada 14 Estanteria (Zona Limpia) 22 196.24
6 Zapatos 5 Estanteria (Zona Limpia) 10 86.6
7 Ropa Nueva 10 Estanteria (Zona Limpia) 14 159.6
8 PdeUCtOS 5 Refrigeracion 6 45
Lacteos
g | Productos 14 | Estanteria 17 162.14
Varios
10 DISPONOBLES 0 - 5 -
11 Bafios - - 50
12 Admon. - - 70
TOTAL 155 TOTAL 210 1851.35
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5.6. Ingenieria del proyecto

5.6.1. Etapas del proceso constructivo

El proceso constructivo esta presupuesto en base a las siguientes etapas:

Preliminares.
Movimiento de tierra.
Fundaciones.
Estructuras de concreto.
Estructura de Acero.
Mamposteria.

Techos y Fascias.

Acabados.

© © N O 00 s DR

Cielo raso.

10.Pisos.

11.Muebles de concreto y carpinteria fina.
12.Puertas.
13.Ventanas.

14.Obras metélicas.
15.Obras hidrosanitarias.
16. Electricidad.
17.0Obras miscelaneas.
18.Obras exteriores.

19. Pintura.

20.Limpieza final y entrega.

5.6.2.  Descripcion de los materiales y sistemas constructivos
5.6.2.1. Preliminares

Una vez pasada la entrega del sitio del proyecto por el ingeniero encargado del
seguimiento (Supervisor), al contratista este sera el encargado de dar inicio los

trabajos preliminares.
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Una vez recibido el sitio, se realizara la apertura al libro de Bitacora, la cual
debera permanecer en el proyecto. El contratista, antes de iniciar la obra debera
examinar cuidadosamente todos los trabajos adyacentes de los cuales depende
esta obra, de acuerdo a las intenciones de estas especificaciones, informando por
escrito al supervisor de la obra cualquier condicion que evite al contratista realizar
un trabajo de primera calidad.

o Limpieza inicial

El Contratista debe ubicar el sitio del proyecto. Los planos sefalan los limites de
la obra y especifican los arboles, arbustos, plantas y objetos que deben
conservarse. En caso contrario deberan ser indicados por el Supervisor, por
escrito o en la Bitacora.

Todos los objetos de la superficie y todos los arboles, troncos, raices y
fundaciones viejas de concreto, y cualquier obstrucciéon saliente, deberan ser
quitados de los ultimos 20 cm superficiales. El Contratista podra dejar los troncos y
objetos sélidos no perecederos, siempre que €stos no sobresalgan mas de 15 cm
de la superficie del nivel del suelo natural y los mismos estén situados a mas de 3
m de distancia de la construccion, andenes y de zonas de excavacion o relleno

con espesores mayores a 50 cm.

5.6.3. Movimiento de tierra.

o Corte en suelo natural.
El Contratista comprobara las medidas indicadas en los planos, localizando los
niveles de referencia, para indicar los cortes y rellenos que tenga que hacer en la

obra. El Contratista debera cortar la profundidad que indiquen los planos.

Una vez efectuado los cortes indicados en los planos, 0 en estas
especificaciones, se procedera al relleno con material, el que se compactara de

manera manual o mecéanica.
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o Capacidad soporte del suelo.
El trabajo consiste en el relleno necesario para obtener los niveles finales
indicados en los planos. La compactacién tiene que obtenerse al 95% Proctor

Estandar, efectuandose de la manera siguiente:

1.- De manera mecénica: Se hara en capas de 10 cm dando no menos de cinco
pasadas o las que recomiende el fabricante del equipo de compactacion, después
de obtener la humedad o6ptima y la compactacion requerida del 95% Proéctor

Estandar como minimo.

o Pruebas de Compactacion.

A fin de verificar la compactacion de los rellenos, el Supervisor efectuara pruebas
de compactacién en cada capa terminada o bien en capas alternas del mismo. El
minimo resultado aceptable sera de 100% con el método Proéctor Standard, y el

supervisor decidira los puntos y capas a probar.

o Acarreo de material selecto.

Este articulo se refiere al acarreo del material selecto desde el banco de
explotacion hasta el punto de acopio en el proyecto. El Contratista acarreara el
material selecto del banco al proyecto por su cuenta y riesgo en cantidad
suficiente, teniendo en cuenta el abundamiento y enjuntamiento del material. Este
material lo transportara de los bancos que €l estime conveniente, siempre que

dicho material cumpla con lo especificado.

o Trazo y nivelacion.
Las lineas bases, puntos topograficos de referencia y los elementos de control
necesarios para determinar la localizacion y elevacion del trabajo en el terreno,

estan mostrados en los planos o seran suministrados por el Supervisor.

Para el trazado de las obras, el Contratista usara niveletas de madera, hechas de
cuartones de 2" x 2"y 1.20 m de alto con reglas de 1" x 3", con el canto superior
debidamente cepillado, donde se referira el nivel. Las niveletas sencillas llevaran
dos cuartones de apoyo de la regla del nivel espaciados a 1.10 m. Para niveletas
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dobles seran 3 cuartones espaciados a 1.10 m, pero formando angulo recto. La

madera podra ser de pino o0 madera blanca.

o Construcciones Temporales.

Las construcciones temporales se refieren a las champas o barracas que el
Contratista usara como bodegas y oficinas. Estas podran ser de madera rastica o
cualquier otro material que el Contratista estime conveniente. No se contempla el
pago de esta actividad, porque los materiales que utilice el Contratista le seran
devueltos y él perfectamente puede decidir si mejor alquila una casa en lugar de

realizar una construccion temporal.

5.6.3.1. Fundaciones

o Excavacién manual en suelo natural.

Una vez efectuada la nivelacion y el trazado de la obra, se inicia la excavacion
estructural. EI ancho del zanjeo para la viga asismica que tengan un desplante
menor de 0.50 m sera de 0.20 m mayor al ancho de la viga para que se pueda
colocar su formaleta. Para los casos que el desplante de la viga asismica sea
mayor a los 0.50 m, el ancho de la zanja sera de 0.30 m mayor que el ancho de la

viga asismica.

El Contratista hard las excavaciones para las zapatas con las dimensiones
apropiadas para poder colocar las formaletas respectivas. La profundidad de las

excavaciones debera ser la indicada en los planos.

o Colocacion de Plastico
Se colocara plastico negro grueso calibre 1000, como funcién de geotela esto se
realizara bajo fundaciones y en area total constructiva. Este costo debe incluirse

en las otras actividades.

o Mejoramiento del suelo soporte de zapatas
Se refiere al mejoramiento con suelo cemento en proporciones 1:8 con material

selecto no se permite hacer mejoras con suelo del sitio.
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o Relleno y compactacién manual
Una vez colados los elementos como vigas asismica y zapatas, se levantaran
posteriormente las paredes, por lo menos las hiladas (confinadas) necesarias para

obtener un nivel superior al nivel de suelo natural.

El material de relleno debe ser depositado en capas de no mas de 10 cm de
espesor y ser compactado hasta un minimo de 100% Proctor. Cada capa debe
procesarse controlando su contenido 6ptimo de humedad. Para el relleno se

utilizara Unicamente material selecto.

o Acero estructural para fundaciones

El acero de refuerzo debera cumplir con las especificaciones de la ASTM-A-615,
Grado 40, con un limite de fluencia f' y = 40,000 psi. Las barras se doblaran en
frio, ajustdndose a los planos y especificaciones. Se utilizaran cilindros de
concreto, de 10 cm de diametro y 2500 psi de esfuerzo a la compresién, usando

también hierro dulce #18 para todas las fijaciones.

La separacion entre barras paralelas sera como minimo igual al diametro o 1-1/4"
del diametro del mayor agregado grueso usado en dicho elemento, se recomienda
el traslape de bayoneta, a no més de % L del apoyo en el refuerzo inferiory a %2 L
en el refuerzo superior. Se usaran longitudes de traslape, segun el numero de la

barra; 40 cm para barra N° 4, 30 cm para barras N° 3, etc.

o Formaletas para fundaciones.

Las juntas de las formaletas no dejaran rendijas de mas de 3 mm, para evitar
pérdidas de la lechada. El descimbrado o desencofrado deberd hacerse de tal
forma que no perjudique la completa seguridad y la durabilidad de la estructura, se

cuidara de no dar golpes ni hacer esfuerzos que puedan dafiar al concreto.

El tiempo de descimbrado o desencofre sera de 48 horas para los costados de
columnas de paredes, 72 horas para vigas, columnas, zapatas, pedestales y
fundaciones en general y 10 dias para la parte inferior de las vigas aéreas, lo cual

es hasta que alcance el 80 % de su f'c.
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Para mejor trabajabilidad de las formaletas, se usara en éstas un desmoldante de

tipo SIKA Separol o similar.

5.6.3.2. Estructura de concreto.

o Concreto de 5,000 psi.
La estructura ha sido disefiada para un concreto que tenga una fatiga minima a la

ruptura de 5,000 psi de compresion a los 28 dias de colado en la obra.

La mezcla debera hacerse en una mezcladora mecanica con no menos de 1-1/2
minutos de revolucién continua, una vez que todos los componentes hayan sido
introducidos en la mezcladora. El concreto a usarse debera dar un revenimiento
de 4” a 6”. Para columnas, se usara un concreto de 6” a 7” de revenimiento para

una mejor colocacion.

Se permite realizar el apisonado con barras en forma de espatulas, insistiendo en

cada punto lo necesario para que el concreto ocupe todos los espacios vacios.
o Curado del concreto.

Se cuidarad de mantener continuamente humeda la superficie del concreto, por lo
menos los primeros siete (7) dias después de su colocacion. Se evitaran causas
externas como sobrecargas o vibraciones que puedan provocar fisuras en el

concreto, durante el proceso de curado del mismo.

o Realizacion de pruebas de compresion para el concreto.

Para cada elemento estructural, esto es, zapatas, pedestales, vigas de
fundaciones, vigas intermedias, columnas, vigas superiores, se hara una toma de
muestra la cual se rompera a los 28 dias. Estas pruebas se realizaran dos en
fundaciones y dos en estructura de concreto. Si las pruebas indican que el
concreto no cumple con la compresion minima, se puede ratificar estos resultados

con la Prueba del Matrtillo Suizo.
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5.6.3.3. Estructura de acero

La edificacion estard compuesta de concreto y estructura de acero de marcos
rigidos con todos sus elementos y conexiones necesarias. La estructura de acero
debera cumplir con las normas de la AISC “American Institute of Steel

Construction”.

5.6.3.4. Mamposteria

o Paredes de bloque certificado de 6”"x8"x16”
Los bloques de cemento para construccion de las paredes seran de 15 x 20 x 40
cm, deberan estar libres de quebraduras, grietas y de toda materia extrafia que

pueda afectar la calidad, curacion y apariencia del mismo.

Deberan tener una resistencia compresiva individual de 1,090 psi sobre el area
bruta, y en el promedio de 3 unidades es de 1220 psi. Los bloques de concreto
deberan cumplir con las especificaciones ASTM-C-140 “Standard Test Methods for
Sampling and Testing Concrete Masonry Units and Related Units”. Como
disposicion adicional, las pruebas de compresion de los bloques en el laboratorio
de materiales, tiene que ser como minimo de 76.53 kg/cm2, segun La Norma

Técnica Nicaragiense denominada NTON 12 008 — 09.

° Cemento

El cemento sera Portland de la especificacion ASTM - C- 150, TIPO |I.

. Arena
Debera ser natural, angular, limpia y libre de cantidades dafiinas de sustancias
salinas, alcalinas y organicas. La arena debera pasar toda por la zaranda # 8 y no

mas del 10% debera pasar por la zaranda # 100.

. Agua
Debera ser potable, libre de toda sustancia aceitosa, salina, alcalina o materiales

organicos. Su temperatura no debera ser mayor de 30° C.

° Cal

Deberé estar pulverizada y libre de sustancias extrafias y dafiinas.
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. Mortero
La mezcla del mortero deberéa tener una resistencia a la compresion a los 28 dias
de 150 kg/cm?, debera hacerse de cemento y arena. No se permitira el uso de cal

para el mortero de juntas.

El mortero deberd mezclarse en mezcladora mecanica o bien en bateas

especiales para que se efectie una mezcla homogénea y libre de impurezas.

e Método de construccion
+» Generalidades

Toda la mamposteria debera ser construida a plomo y escuadra, de acuerdo con

las dimensiones y lineas generales indicadas en los planos.

v Formas
Las uniones horizontales deberdn ser efectuadas por medio de camadas de
mortero. Asi mismo, las junturas verticales deberdn efectuarse con suficiente

mezcla.

« Mojado
El bloque debera estar suficientemente mojado hasta su saturacion, antes de su

colocacion, asegurando asi, una perfecta union del mortero al elemento.

% Pegada
En la pegada de los bloques deberan observarse las normas de construccion

adecuadas para que el trabajo resulte perfecto.

% Limpieza
El trabajo se debera mantener libre de todo exceso de material, como mortero y

derrame de concreto.

% Paredes de Covintec
Previamente a la instalacion de estas paredes, se deberan fijar las esperas para
estas paredes, las cuales seran varillas de 3/8” con una longitud sobresaliente del

nivel de piso terminado, de 30 cm, luego se instalaran las paredes livianas de
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panel constructivo de nucleo de polietiieno expandido, con malla de acero
galvanizado de alta resistencia, de marca Covintec, aplicando una capa de repello
a ambos lados con relacion 1:3, un volumen de cemento y tres volimenes de

arena, con un maximo espesor de 1 cm, posterior a su colocacion.

5.6.3.5. Techosy fascias

e Estructura metalica para techos

El acero debera cumplir con las especificaciones de la ASTM designaciéon A-36 o
sea de 36,000 psi de limite de fluencia, acero estructural para soldarse. Toda la
estructura llegara pintada a la obra con 2 manos de pintura anticorrosiva a prueba

de 6xido.

El electrodo a usarse sera de clase E 60 x AWS “American Welding Society” para
obras de acero estructural y clase E 70 x AWS para barras con refuerzo de
fluencia de 40,000 psi.

Se aceptaran electrodos revestidos tipo AWS A51 E-60 para arco protegido o
AWS A517 para arco sumergido a filete preparado sin chaflan, con ajuste de 1/32"
y ajuste maximo de 1/16". El diametro del electrodo con relacién al calibre de la

lamina a soldar es segun la tabla siguiente:

Espesor de plancha | Electrodo
Hasta 3/16” 1/8”
1/4" 5/32”
5/16” 3/16”
3/8” 1/4"
1/2" 1/4"
3/4" 2
1” 1/4"
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En las vigas metélicas de caja tubular rectangular y cuadrada, deberan ser
selladas en sus extremos, dejando un orificio de 1/8" para drenaje. Los sag rods y
tensores tendran que ser soldados y pintados de acuerdo las normas AWS y AISC

de soldadura en varillas corrugadas.

e Cubierta de techo segun especificaciones técnicas

Materiales: Suministrar e instalar laminas tipo troquel calibre 26, apoyada sobre
estructura metalica y tornillos golosos para metal, de 2" de largo estandar para
apoyo de cubiertas de zinc. Llevara ademas arandelas tipo toiturac con empaque

de neopreno que garanticen la impermeabilizacion.

Traslapes: En todos los casos los traslapes transversales seran de 1 onda. El
traslape longitudinal sera de 0.20 m. correspondiendo a las pendientes indicadas
en los planos, en caso que éstas sean menores de 20%, él traslape sera de 0.30

m.

e Cumbrera de zinc liso

Las cumbreras seran de ldmina lisa galvanizada calibre 26 a utilizar deberé estar
en perfectas condiciones, lisa y sin defectos. Todo el trabajo de esta seccion se
protegera contra golpes y perforaciones y debera ser entregado limpio y libre de
abolladuras, sefias o cualquier otro defecto. El desarrollo de la cumbrera sera de

18”, doblando la hoja segun planos.

e Canal metalico, para aguas pluviales

Se usara un canal hecho de lamina lisa galvanizada de calibre 26, con 10” de
caudal y se instalaran las longitudes especificadas en los planos. Se usaran los
soportes fijados a la estructura de fascia con una separacion de 0.50 mts con

cuatro tornillos gypsum de 1” punta de broca.

La pendiente de instalacibn como minimo seré del 5% hasta un maximo de 10%.
La boquilla del bajante sera también de lamina lisa galvanizada con salida para un
tubo de 4”. En los cambios de direccion del bajante se utilizara codos de 4” de 45
0 90 grados. Se fijardn con soportes redondos a cada 0.60 mts y tornillos de 1 4”

punta de broca.
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5.6.3.6. Acabados

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

de edad del concreto.

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

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

e Repello Corriente

Los materiales a utilizar cemento, arena y agua. Su aplicacion serd a mano y la
proporcion a utilizar sera 1:3, un volumen de cemento y tres volimenes de arena,
bien graduada y el espesor minimo del repello ser& de un centimetro. Se

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

e Fino Corriente

Los materiales a utilizar cemento, arena y agua. Su aplicacion serd a mano y la
proporcion a utilizar sera 1:3, un volumen de cemento y tres volimenes de arenilla
fina, bien graduada. Se podra utilizar arenilla de lago. El espesor minimo del
repello sera de 0.5 centimetro. Para aplicar el fino corriente se requiere que las

areas donde se apligue estén debidamente repelladas.

5.6.3.7. Pisos

e Conformacion manual

Este articulo comprende la preparacion del terreno para que quede listo para la
construccion del piso, la conformacion se hara dejando el terreno llano, cortando
toda protuberancia, y compactando hasta dejar el suelo listo para construir el piso.
La compactacion consistira en aplicar mecanicamente golpes con una masa de
concreto de aproximadamente 30 libras de peso, dandole golpes desde una altura
de 0.50 m de alto, humedeciendo el suelo a compactar. El suelo tendra que

guedar compactado al 100% Préctor en ambos casos.
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e Cascote de 3000 psi para piso

El cascote consiste en una retorta de concreto de 3000 psi de 7 cm de espesor.
La preparacion del concreto se hard a través de medios mecéanicos o manuales.
La mezcla debera ser satisfactoriamente plastica y laborable durante el proceso de
colado. Se usaran lineas maestras a fin de asegurar el nivel especificado en los
planos. El cascote ser& arenillado para dar la correcta nivelacion y curado durante
un periodo de siete (7) dias, antes de colocar algun tipo de baldosa o ladrillo.

5.6.3.8. Ventanas

e Instalacion

Todos los materiales deberan ser instalados por personal con experiencia en este
tipo de trabajo y de acuerdo con las recomendaciones del fabricante y las
instrucciones del Supervisor. Todos los materiales deberan ser colocados en las

localizaciones adecuadas con perfecta verticalidad, a escuadra y a nivel.

Se instalaran celosias de aluminio hecha a medida como se muestra en planos.

5.6.3.9. Puertas

e Instalacion
Se instalaran principalmente portones metalicos abatibles y corredizos. Las
puertas y los marcos seran conforme los planos o conforme las alternativas

correspondientes, también indicadas claramente en dichos planos.

e Portones metélicos corredizos y abatibles

Se instalardn portones metalicos abatibles y corredizos, compuestos por marcos
de tubo redondo de 1 1/2", forrado con lamina lisa galvanizada de calibre 26, cada
elemento debera ser pintado con dos manos de pintura anticorrosiva, antes de su
instalacion. Las medidas de cada porton a instalar deberdn responder a las

indicaciones mostradas en los planos.
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e Cerradura doble accién YALE
Se instalard una cerradura marca Yale doble accién, derecha e izquierda segun
se indique en los planos, acabado cromado con todos sus accesorios. Iria al

centro de la altura de la puerta.

5.6.3.10. Obras metélicas

Se instalaran verjas metélicas de malla expandida plana #16 soldada a estructura
de tubo cuadrado, laminas de aluminio de 4"x4", se deberan aplicar dos manos de
pintura anticorrosiva antes de su instalacion. Las instalaciones de verjas metalicas
se haran de acuerdo a lo sefialado en los planos, tomando las medidas y
posiciones en las cuales se deberan disponer.

5.6.3.11. Obras hidrosanitarias

e Obras civiles.
En caso de que las tuberias se intercepten, la tuberia para agua potable se
instalara a 0.30 m por encima de la tuberia para aguas servidas, en caso que esta

distancia sea menor, se protegera la tuberia con una losa de concreto de 0.10 m.

Las zanjas para agua potable, deberan quedar separadas de las paredes de la
infraestructura a no menos de 0.30 m, y a una profundidad constante de 0.50 my
un ancho de 0.40 m. Las zanjas para aguas servidas, deberan quedar separadas
de las paredes de la infraestructura a no menos de 0.40 m, y tendran la pendiente

seréa del 1% o el 2% como se indique en los planos.

El empotramiento en paredes de ambas tuberias, se haran a la profundidad de la

mitad del espesor de pared.

o Tuberias de PVC para agua potable y aguas sanitarias

Las tuberias para drenaje sanitario de @ 4" y menores, seran de PVC SDR 41,
conforme ASTM D2241 en su edicion mas reciente, con accesorios sanitarios de
campana. Los cambios de direccion se efectuaran con yee 45 Grados, tee
sanitaria y codo de 45 grados. Las tuberias de agua potable @ 1" y mayores, seran
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de PVC SDR 26, conforme ASTM D2241 en su edicion mas reciente, en tanto que
las @ 3/4" seran de PVC SDR 17 y las de @ 2" SDR 13.5.

Los accesorios de PVC deberan cumplir con las normas ASTM-D2466-69. El
pegamento a suministrarse debe cumplir con la Norma D-2564, la cual rige las

Especificaciones para el Cemento Solvente.

Para la acometida de agua potable de los aparatos sanitarios (lavamanos,
inodoro, pantry, lavanderos, lava lampazos), se usara un codo mixto para
empotrar ahi un niple de hierro galvanizado @ 2" y de longitud suficiente
(mostrada en los planos) para instalar una cadmara de aire que prevenga el golpe
de Ariete. Los accesorios de hierro galvanizado deberan ajustarse a las

especificaciones ASTM, tendran rosca hembra del tipo Iron Pipe (IP).

o Salidas sanitarias

Para las salidas sanitarias de los lavamanos, panas patry, duchas o lavanderos,
es necesario la instalacion de las trampas con llave de registro tipo sifén @ 2” que
nos asegure que los insectos o malos olores propios de los sistemas de aguas

servidas, no lleguen al exterior del ambiente donde éstos estén ubicados.

Para la salida sanitaria del drenaje de piso, se colocara una trampa tipo sifon de
2”, con un niple de 10 cm en el cual se colocara un adaptador macho también de
2”, se acoplara entonces una coladera niquelada marca HELVEX de 3” o similar.
Para el caso de las salidas de inodoros, se tendra que colocar un flanger PVC bajo
el empaque de cera, se tendra que usar silicona entre el piso y la base perimetral
de la taza, no se fijara con cemento, se le colocaran los tornillos al cuello de la
brida PVCDW.

o Vélvulas de pase

Las Valvulas a ser suministradas deberan ser completas, con todos sus
mecanismos de operacion y todos los demas Accesorios que aqui se especifican,
y los que sean requeridos por el tipo en particular. Las valvulas y accesorios

llevaran el nombre del fabricante, la direccion del flujo y la presion de trabajo,
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moldeadas en letras en alguna parte visible de la pieza. Suministro total de

elementos de tuberias deben ser incluidos en la red.

o Aparatos y accesorios sanitarios

Inodoros: marca American Standard modelo ecoline color blanco y contaran con
todos sus accesorios complementarios y sus respectivas llaves de pase angular
cromada @ %" a 3/8" con su correspondiente manguera flexible para la

alimentacion del agua, todo de la mejor calidad a satisfaccion del Supervisor.

Lavamanos: marca American Standard modelo ecoline color blanco, Contara con
Su respectiva llave de pase angular cromada @ %" a 3/8" con su correspondiente
manguera flexible para la alimentacion del agua, todo de la mejor calidad a

satisfaccion del Supervisor.

Lavandero sencillo para lampazos: sera de fabricacion nacional de concreto y
constara de una pila de abastecimiento de agua de aproximadamente 0,5 m3 y un
fregadero. Se conectara al sistema de eliminacion de agua mediante una tuberia
de 2. Debera estar libre de grietas y su acabado debera ser a satisfaccion del

Supervisor.

o Cajas de registro sanitarias

Las cajas de registros se compondran de tres elementos de construccion asi: Una
plancha de concreto de 0.05 metro con agregado maximo de 2". Se construira el
brocal de dicha caja de registro con dimensiones de 0.60 x 0.60 m. de ancho
interno; esto se hara colocando ladrillos de barro o bloques de cemento de 6” en

forma de trinchera.

Las paredes deberan ser repelladas con mortero de 1.0 centimetros de espesor
en su parte interior. El refuerzo de acero de la tapa sera de 3/4" (No. 3) a cada
0.15 metros en ambas direcciones y el refuerzo de la viga perimetral como aro

seran 3 varillas No. 3 con estribos No. 2 a cada 0.10 metros.
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o Pruebas a las tuberias hidrosanitarios

A la tuberia de agua potable instalada se le haran pruebas de presién
hidrostatica, para tal efecto, se llenaran las tuberias totalmente con agua a una
presion de 120 psi durante 2 horas consecutivas, si en ese tiempo la tuberia no

presenta fugas, el sistema se tomara como bueno y sera aprobado.

La caja de registro inferior se debera taponear y la seccion de tuberia a aprobarse
debera llenarse con agua, dejando la tuberia con agua por un periodo de 4 horas.
Después se rellenard con agua dejando el nivel en la caja de registro superior a
una altura que produzca una carga hidrostatica minima de 0.80 metros encima del
tubo, en el punto equidistante de las cajas de registro. Después de un periodo de 4

horas se medira la cantidad de agua ex filtrada.

Diametro (pulgadas) | Litros/horas/100 metros.
8 0 menores 55
10 65
12 80
15 100

5.6.3.12. Electricidad

o Obras civiles

Los zanjeos para la colocacion de tuberias PVC conduit bajo tierra deberan tener
una profundidad de 0.45 m. Las obras civiles se refieren también al empotrado de
las tuberias conduit en las particiones, éstas se colocaran antes colocar el forro de

la particion para que no queden defectos en ésta.

° Canalizaciones
Todos los alambres eléctricos seran instalados en tuberia conduit PVC. Los tubos
deberan ser de diametro necesario para acomodar los conductores a menos que

en los planos o especificaciones se indique lo contrario. Ningun tubo conduit
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tendra un diametro menor a @ ¥%". Toda la estructura de canalizacion debera estar

soportada con bridas de 72" 0 %” segun el diametro del tubo.

Las cajas de salida para luminarias seran de 4”’x4”, con su respectiva tapa ciega,
las cajas de salida para tomacorrientes seran de 4’x4’x 1 1/2” y las cajas de salida

para los apagadores seran de 2"x4”x 1 1/2.

o Alambrados
Todos los conductores para los circuitos derivados deberan ser iguales o mayores
al calibre THHN # 12. No se instalaran conductores con calibre menor al # 12,

excepto para la linea de tierra que sera obligatoria en todas las instalaciones.

Para la identificacion de los conductores en los circuitos se usaran los siguientes

colores:

Fase 1 Negro
Fase 2 Rojo
Neutro Blanco

Polo a tierra | Verde

o Lamparas, tomas y apagadores
Todas las luminarias fluorescentes, se soportaran adicionalmente desde la

estructura, utilizando tensores rigidos, desde no menos 3 puntos.

El contratista instalara los siguientes articulos a las a las alturas siguientes:
1. Apagadores de 1.10 m de NPT.
2. Tomacorrientes de pared a 0.40 m de NPT.
3. Panel central y secundario a 1.70 m de NPT al dentro del Panel.
Estas medidas seran tomadas entre el nivel del piso terminado (NPT) y el centro

de la caja de salida.

Los tomacorrientes seran del tipo sencillo y doble contacto, para 15 A 120 V

marca Leviton modelo 5362-Sl con placa de acero inoxidable tipo 430.
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o Paneles e interruptores

El panel eléctrico sera metalico del tipo gabinete Nema 1 tipo F (empotrable) con
interruptores detallados en programacion de paneles. Debera ser del tipo
monofasico de los espacios que sean necesarios para todas las instalaciones del
local, 120/208 V marca Cuttler Hammer o similar, con barra de 125 amp. Con
bornera de neutro y bornera de tierra. Deber& constar con la certificacion UL y la

norma del NEC 373-8 ultima version.

Los interruptores seran del tipo termo magnético y de capacidad interruptora no
menor de 10 KA para los interruptores de iluminacion y tomacorriente, de 20 KA o

mayores para paneles generales y secundarios.

Las barras o bordones para el neutro, para los paneles principales se conectaran
a la red de tierra, mediante un alambre de cobre THHN # 8 AWG y soldada a una
varilla de cobre marca Copperweld de 5/8” x 5’ o similar, con soldadura exotérmica
Cadweld, Medweld, la cual se tendra que instalar con aditivos como tierra vejeta y

cemento conductivo.

. Acometida

La entrada principal se realizara de la siguiente manera:

Conexion con ENATREL:

Esta instalacién de espera consta de los siguientes elementos: una mufa de 1 %"
emt que esté a no menos de 0,80 m por encima del nivel de la cubierta de techo.
El tubo emt de 1 72" que baja desde la mufa al panel central, este sera conectado
por medio de un conector de compresion. Se tendra especial cuidado de sellar el
orificio en la cubierta de techo mediante un sello asféltico y aplicando

posteriormente fastyll.

5.6.3.13. Obras exteriores

El adoquinado en todas las obras exteriores, deberan ser construidos segun las
especificaciones técnicas Nic 2000 del Ministerio de Transporte e Infraestructura.

El parqueo y las calles internas de circulacién vehicular seran con carpeta de
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rodamiento de adoquin, para lo cual se debera llevar un procedimiento técnico a

como se describira a continuacion:

. Movimiento de tierra.

Esta etapa comprende las siguientes subetapas:

Excavacion no clasificada (Codigo 106.23 —Nic 2000): Comprende la excavacion
mecanizada del terreno, desde sus niveles actuales a los niveles de terraceria

indicados en los planos.

Nivelacion y conformacion compactada (Cédigo 106.24 Nic 2000): Una vez
definidos los niveles finales de la terraceria se procedera a nivelar, conformar y
compactar el area de trabajo, hasta lograr mejorar sustancialmente la

compactacion natural del terreno con un minimo del 85% Proctor estandar.

o Bancos de materiales
La explotacion de Banco de Préstamo (Cddigo 108.25 — Nic 2000) incluyen las

siguientes actividades:

Préstamo Caso | (Sub base) (Cdédigo 110.25 — Nic 2000): Comprende las
actividades de transporte de material selecto, desde el banco de préstamo hasta el

proyecto.

Préstamo Caso Il (Base) (Cdodigo 110.28 — Nic 2000): Comprende las actividades
de transporte de material selecto y hormigon, desde el banco de préstamo hasta el

proyecto. La base tendra un minimo de 25 cm de espesor.

Acarreo de desperdicios (Cdédigo 103.1 Nic 2000): Previo a la colocacion y

proceso de la sub base, se tendra que eliminar todo desperdicio de material.

o Carpeta de rodamiento

Adoquinado (Cdédigo 212.40 —Nic 2000): El proceso de adoquinado requiere de
adoquines tipo trafico de 3500 psi, que se dispondran transversalmente al eje de la
via. El inicio de la colocacion de los adoquines requiere de la colocacion de una
capa de arena de 5 cm de espesor, sobre la capa base previamente aceptada por

el ingeniero supervisor. La junta entre adoquines colocados no debe ser mayor de
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%". En las curvas se colocaran medio adoquines que permitan un acomodo de las

mismas.

. Procedimiento de Adoquinado.

1. Establecimiento de los niveles y las rasantes de las calles, andenes y
cunetas, asi como los ejes centrales de las calles y lineas de cunetas y
andenes.

2. Se procederda a hacer todos los rellenos y cortes en las areas que lo
requieran.

3. Trazo con exactitud las lineas de cunetas de andén, asi como los
niveles respectivos. También deben quedar definidas las dimensiones
de los tragantes.

4. Construccion de las cunetas de ambos lados de la calle, esto se realiza
de la siguiente forma.

5. La cuadrilla de Topografia, definira los ejes y fondo de las tuberias con
sus pendientes requeridas.

6. Se realizardn excavaciones para tuberias y pozos de visita, las
excavaciones para las tuberias se llevaran a cabo con el equipo
necesario o de manera manual donde no sea necesario.

7. Revision por la cuadrilla de topografia, de las alineaciones, niveles y
ubicaciones de los pozos de visita con sus respectivos niveles de fondo.

8. Luego se construyen los pozos de visita y se colocan las tuberias del
diametro establecido.

9. Rellenar las excavaciones y compactar hasta alcanzar los niveles
requeridos.

10. Se establece el nivel terminado en el centro de la calle que es mas alto
que el de las cunetas.

11.Colocacion de una capa uniforme de arena que es de aproximadamente
S5cm.

12.Se colocan lineas de referencia con adoquines en su posicion final.
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13.Cuando se han colocado los adoquines, se rellenan los espacios que

guedan entre cada uno de ellos (juntas) con arena tamizada.

5.6.3.14. Pintura

Pinturas de aceite: las superficies afinadas, tales como paredes y estructuras de
concreto, puertas de madera, verjas metdlicas, barandales y cualesquiera otros
elementos especificados en los planos, se le aplicardn 2 manos de pintura de
aceite estandar de la mas alta calidad, resistente a la intemperie, lavable y

elastica.

Pinturas acrilicas: Cualquier otra parte de la obra especificada en los planos, se
pintara con 2 manos de pintura acrilica estdndar de la méas alta calidad, resistente

a los cambios bruscos de temperatura, lluvia, sol y aire.

e Mano de obra.

El trabajo ha de ser hecho por personal calificado. Todo material debera aplicarse
parejo, libre de chorreaduras, manchas, parches y otros defectos. Todas las
manos seran de la consistencia debida y sin marca de brocha. Las brochas

empleadas deberan ser de la mejor calidad y en buenas condiciones.

El trabajo terminado serd uniforme en cuanto a color y lustre se refiere. Las
segundas manos se aplicaran con pintura de un tono ligeramente diferente a la

primera mano, debiendo esta diferencia, ser facilmente visible.

5.6.3.15. Limpieza final y entrega

o Limpieza final

Los desechos y escombros, provenientes de las reparaciones varias de
demoliciones o materiales de excavaciéon, asi como toda la basura de los envases
de los materiales, como cajas, bolsas y toda la hierba que crece en el predio
donde ha sido construida la obra, a consecuencia de las lluvias, etc. debera ser

cortada y traslada a los botaderos municipales.
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DIAGRAMA DE GANTT
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5.6.4.

Cronograma de trabajo

Modo re 21 noviembre 11 enero 01 marzo 21 abril 11 junio 01 agosto 21 septiemb
o de - | Nombre de tarea v | Duracién 23/10 1311 04,12 25012 15/01 05/02 26/02 19/03 03/04 30/04 2105 1106 02/07 2307 13/08 03/09 24/09 1
- Proyecto Mercado de Odias  p 24/10 :
Masatepe :
- Inicio 0 dias l} 24/10
- Preliminares 25dias |
- Movimineto de Tierra 20 dias
- Fundaciones y estructurasde 30 dias
concreto
- Mamposteria 18 dias
- Techos y Fascias 12 dias
BEH m Acabados 15 dias
- Cielos Rasos 8 dias
EH w Muebles de Concretoy 10 dias
Carpinteria Fina
BEH w Puertas 5 dias
EH Ventanas 8 dias
EH ey Obras Metalicas 9 dias
- Obras Sanitarias 8 dias
- Electricidad 12 dias
- Obras Miscelaneas 20 dias
- Obras Exteriores 28 dias
- Pintura 8 dias
- Limpieza Final y Entrega 4 dias
- Fin Odias  p 24/10
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5.6.5. Estudio geotécnico

Se recomienda realizar un estudio geotécnico previamente el proyecto con el fin
de determinar las propiedades geolbgicas y geotécnicas del terreno, de tal manera
que se pueda definir el tipo de cimentacion a utilizar y las condiciones en las que

deban ser construidas.

5.6.6. Estudio topografico

El terreno es de topografia plana, con curvas de niveles de 99.40 a 101.2 msnm,
considerando la extension del terreno de 12,927 m? se puede concluir que el
terreno no presenta desniveles muy pronunciados, lo cual es apreciable en el sitio,
de manera que no se vera muy afectada la terraceria, ya que sera minima. La
curva de nivel 100 serd utilizada como el nivel de referencia o nivel base para el

terraceado.

5.6.7. Estudio hidrosanitario

Se propone realizar un estudio hidrosanitario, con el fin de realizar un disefio de
instalaciones hidraulicas y sanitarias, ya que el mercado deberd contar con
instalaciones apropiadas de agua potable, y drenaje de aguas servidas, tales

como aguas negras y aguas pluviales.

Las tuberias seran soterradas, y podran ser de cloruro de polivinil (PVC). Un
calculo por un ingeniero sanitario sera realizado para establecer el sistema
apropiado, tanto de agua potable como de aguas pluviales, con los diametros
correctos, presion suficiente, valvulas, salidas, accesorios y aparatos sanitarios

correctos, previsiones correspondientes y otros elementos del sistema.

En el caso de aprovisionamiento de agua potable, un depdsito de agua se
contemplara de tal forma que abastezca durante un dia de trabajo completo, como
minimo. En tal sentido, se establecera una provision minima de reserva de agua
potable de unos 100 litros por usuario y dia, lo que significa unos 26.42 galones

por persona y dia de personal fijo en el mercado. Esto implicaria a comerciantes
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(un estimado de 2 personas por cada tramo) y a personal de la administracion del

mercado.

Esta cifra la proveera el ingeniero sanitario, cuando realice el estudio sanitario del

proyecto de construccion del mercado.

5.7. Infraestructura del mercado

La infraestructura del mercado cumplira con todas las normas establecidas para
la construccién, ateniéndose principalmente a la seguridad de las personas, desde
los cimientos hasta las paredes, el techo, las instalaciones eléctricas, plomeria,
normas de seguridad, higiene, prevencidon de accidentes, y relacionadas

especialmente con la aglomeracion de personas.

Las estructuras que mas se usaran, son las estructuras metalicas formadas por
marcos, que permiten cubrir grandes claros o distancias, proveen suficiente altura,
permiten la ventilacion, la circulacién y la disposicién de instalaciones eléctricas,

sanitarias, mecanicas y especiales.

La seleccidén de los materiales de construccion ha marcado pauta para el disefio,
las caracteristicas del lugar, la disponibilidad econémica, no sacrifica la seguridad

y comodidad.

El disefio debe construirse de acuerdo con las normas de construccion vigente, y

debe ser trabajado por personal capacitado y con licencia de construccion.

Las paredes seran construidas con materiales resistentes, especialmente a
sismos e incendios, tales como la mamposteria confinada o el concreto armado

son los que mas se han recomendado.

Los techos para superficies amplias propuestas seran de asbesto cemento o
lamina tipo troquel, preferiblemente calibre 26, tratado con pintura anticorrosiva y
tapagoteras, esta estructura debera ser revisado y probado antes de entrar en

funcionamiento la instalacion.
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La municipalidad o empresa encargada que se designe para el mantenimiento,

debera contratar personal o empresas calificadas para realizar tales edificaciones.

5.7.1. Circulacion del mercado
En este tipo de establecimiento se pueden diferenciar dos tipos de circulacion:

» La circulacion peatonal, interna y externa.

> La circulacion vehicular externa.

Para la circulacion peatonal existe un minimo de espacio transversal de unos 2.00
metros libres, para poder considerar que existen tres espacios imaginarios de
movimiento peatonal, uno a cada lado, en actividad directa con cada tramo del
mercado y uno central donde circulan compradores y estibadores o cargadores de

mercaderias.

Estos espacios de circulacion estaran carentes de cambios de nivel bruscos,
puesto que Unicamente se utilizaran rampas suaves, de poca pendiente, lo que
permitira al peaton ascender o descender sin tropezar, a fin de desarrollar una
circulacion lo mas fluida posible, ademas existira una buena sefalizacion de
locales de comercializacion, sanitarios, salidas, y otros elementos que el

comprador requiere como informacion para poder circular.

Los canales de drenaje en el piso no estaran descubiertos. Estaran provistos de
rejillas, cedazos u otros elementos que permitan el paso sobre ellos, sin
exposicion de las personas a caidas, y al mismo tiempo a evitar que se ensucien y

obstruyan la libre circulacion de las aguas servidas.

El piso debera recibir peribdicamente un mantenimiento adecuado, evitandose la
creacion de charcas, ladrillos sueltos, concentracion de basura, tuberias
descubiertas, entre otros elementos que signifiquen estorbo de la libre circulacion.

Los pisos del mercado tendran cualidades antiderrapantes y facilidad de limpieza.
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La evacuacion rapida de un edificio de mercado, es muy importante, puesto que
como norma de seguridad se estableceran salidas cada 12.00 metros entre unay
otra, lo que significa que cada persona dispondra de un maximo de 6.00 metros a

recorrer al momento de una emergencia.

La altura minima libre en un espacio de circulacion sera de unos 2.50 metros,
considerando que las personas que llevan una carga sobre sus hombros no
tendran obstaculos por encima de sus cabezas, por lo que se evitara la colocacién
de cuerdas o mecates, cables eléctricos, tuberias, rotulos, aleros, vigas, y otros

elementos constructivos a esa altura.

En cuanto a la circulacion vehicular del mercado y area de estacionamiento, se
tomara en cuenta un volumen estimado, proponiendo principalmente 114 espacios
de parqueo, lo que se hara en la fase de disefio principalmente. Este estara en
dependencia de la demanda, la cantidad de locales comerciales que contendra el
mercado, el volumen de mercaderia, el tamafio de la ciudad o area a la que sirve
el mercado, las caracteristicas del Municipio, las costumbres (por ejemplo, puede
ser gue la mayor cantidad de vehiculos sean carretas y carretones y no

necesariamente camiones o camionetas de acarreo o carga).

Debe tomarse en cuenta, sin embargo, que, a menor nimero de plazas de
estacionamiento, mayor nimero de puestos comerciales, por tanto, el disefio debe
considerar todos estos elementos, al mismo tiempo que se debe pensar en el
futuro crecimiento de las instalaciones y las limitaciones del espacio disponible en

los terrenos del mercado.

El acceso al mercado se establecera en una calle que tendrd un ancho promedio
de 7.00 m, pero a lo interno del mercado es preferible que la circulacion de
vehiculos se dirija en un sentido para el acceso a las areas de estacionamiento y
descarga, y en otro para la salida, ampliamente separados uno del otro, es decir

distintas calles.
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5.8. Zonificacion del mercado

El mercado de Masatepe tendré la siguiente zonificacion:

5.8.1. Zona de alimentos

La zona de alimentos albergara lo siguiente: granos basicos, productos
perecederos, productos lacteos o derivados, pescaderia, productos céarnicos,
comida preparada, abarrotes y otros similares.

5.8.2. Zona de artesanias y productos elaborados

Esta zona comprendera: vestuarios, productos a base de cuero, calzado,

artesanias, productos suntuarios y jugueterias.

5.8.3. Zona de libros, revistas y electrodomésticos

Papeleria, librerias, diversos aparatos electrodomésticos como; radios,

televisores, equipos de sonido, repuestos eléctricos, etc.

5.8.4. Zona de ferreteria

Repuestos, articulos de fontaneria, electricidad, carpinteria, mecanica y otros.

5.8.5. Zona de productos farmacéuticos y quimicos

Fertilizantes, productos para eliminar plagas, farmacias, etc.

5.8.6. Zona de bodegas

Los productos a almacenar se diferencian; por ejemplo, para alimentos que
requieren refrigeracion o condiciones adecuadas para que no se descompongan, o

bien para almacenamiento de productos quimicos, farmacéuticos, fertilizantes, etc.
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5.8.7. Zona de cargay descarga

La zona de carga y descarga se ubicara cerca del area de almacenamiento pues
es un lugar equidistante de todas las areas que demandan su uso. Este espacio
no interfiere con las actividades ordinarias de compra y venta que se realizan

durante todo el dia en las instalaciones del mercado.

5.8.8. Zona administrativa o intendencia

Esta zona serd dirigida por el cuerpo de gobierno de las instalaciones del
mercado, es la gerencia o administracién, la que contara con oficinas apropiadas

para las actividades que desarrolla.

5.8.9. Zona de servicios sanitarios, lavanderos

Los servicios sanitarios se ubicaran en un area que no sera tan evidente, con
cierta cobertura de elementos que seran arbustos, biombos, etc. Su colocacion
respondera a las exigencias propias de las instalaciones o sistema sanitario, por
ejemplo: cercania de las tomas de agua potable, ubicacion apropiada para la
pendiente del drenaje, cerca de las areas de trabajo o servicio, accesible a la
circulacion peatonal. Su disposicion no afectara el funcionamiento de ninguna otra

area; al contrario, facilitara el buen funcionamiento de todo el mercado.

5.8.10. Zona de recoleccion de desechos sélidos

Esta zona se ubicara en la zona de servicio del mercado, no interferirhd con la
actividad comercial. Se permitird la entrada de un vehiculo tipo tractor con su
remolgue a esta area, para recoger la basura y transportarla al vertedero

municipal.

5.8.11. Zona de recoleccion y tratamiento de residuales liquidos

Esta area de trabajo es un espacio soterrado que contiene todas sus

instalaciones correspondientes como; tuberias, drenajes, cajas de captacion de los
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residuales liquidos, trampas de grasa, fosa séptica y sumidero, entre otros

dispositivos.

5.8.12. Zona de estacionamiento vehicular publico

El mercado contemplara un espacio adecuado para el estacionamiento de
vehiculos, la distancia sera de aproximadamente 150 metros, considerando el
transporte de bultos y carga hacia los vehiculos. Se previé la cantidad de 114
cajas de estacionamiento para comodidad del publico que hara uso del mercado,
incluyendo en estos espacios estacionamiento de bicicletas y motos (27),

caponeras (10), vehiculos livianos (72) y camiones de carga (5).

5.8.13. Otras actividades y elementos a considerar

Dentro del disefio del mercado se han contemplado otras actividades, tales como
la ubicacion correcta de instalaciones eléctricas, equipos, motores, incineradores,
casetas de vigilancia, areas verdes, areas de descanso, casetas de promocion del

turismo, informacién general y depdésitos de agua potable, entre otros.

93



CAPITULO 6. EVALUACION SOCIOECONOMICA.
6.1. Aspectos Econdmicos.

6.1.1. Presupuesto de Inversion

Todo presupuesto implica un plan para la realizacion de objetivos, en especial de
tipo financiero, para llevarlos a cabo en un plazo determinado en donde se
establecen opciones y los recursos necesarios para lograrlo.

En este caso, el presupuesto de inversion para la construccién de un mercado
con las especificaciones descritas anteriormente, debe ser dividido en tres
importantes rubros para su mejor comprension, tales como recursos materiales,
recursos humanos y recursos financieros, éstos representan la principal fuente de
informacion econdmica del analisis financiero.

Para cuantificar la inversion en este proyecto fue necesario llevar a cabo una
investigacion basada en la realizacion de cotizaciones a distintos proveedores,
para elegir los mas convenientes para el proyecto en cuanto a calidad, costo
unitario, entrega, entre muchos otros, que respondan eficientemente con lo

designado en el periodo de planeacion del proyecto.
6.1.1.1. Presupuesto General

Tabla No. 6. Presupuesto General.

010 | PRELIMINARES C$300,266.04
01 |Limpieza Inicial m’ 12927.00 C$9.38 C$121,255.26
02 |Trazoy Nivelaciéon m? 12927.00 CS13.14 CS$169,860.78
03 | Construcciones Temporales Glb 1.00 CS$8,350.00 CS$8,350.00
04 |Rétulo de Proyecto c/u 1.00 €$800.00 C$800.00
020 | MOVIMIENTO DE TIERRA C$193,462.23
01 |Corte en suelo Natural m? 2527.40 C$8.86 C$22,392.76
Relleno y compactacién con
02 maquin:Zria P m* >054.80 CS$12.59 CS$63,639.93
03 | Pruebas de Compactacidn segun c/u 3.00 CS$5,500.00 C$16,500.00
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especificaciones técnicas

Explotacién de bancos de material

04 selecto m 1895.55
C$6.30 CS$11,941.97
ri I

05 ﬁ;a;r:Zig:a?c?;e 7| selecto desde 3 m’ 1895.55 C$41.67 C$78,987.57

030 | FUNDACIONES C€$424,028.76
01 E)a(?cz\lleclon eon manual en suelo m’ 883.35 C$85.00 CS$75,084.75

02 |Rellenoy compactacion m? 678.26 C$74.55 C$50,564.28

03 Zl\gijaciraasmmnto del suelo soporte de e 990.83 cs56.78 51253873

05 |Acero liso No. 2 grado 40 aq 9.90 CS$1,350.00 C$13,365.00

06 | Acero corrugado No. 4 grado 40 aq 39.50 C$1,450.00 CS$57,275.00

07 |Alambre recocido #18 Ib 56.00 CS$24.00 CS$1,344.00

08 |Formaleta en fundaciones (Dos usos) m? 24.00 C$345.00 C$8,280.00

09 | Concreto de 3000 PSI. m> 23.88 C$8,525.00 €$203,577.00

10 |Pruebas de compresion del concreto c/u 4.00 C$500.00 €$2,000.00

040 | ESTRUCTURA DE CONCRETO €$530,581.00
01 |Acero liso No. 2 grado 40 aq 15.76 C$1,350.00 C$21,276.00

02 |Acero corrugado No. 4 grado 40 aq 56.30 C$1,450.00 C$81,635.00

03 Eg;:;a'etas en vigas y columnas (Dos m? 96.00 C$345.00 $33,120.00

04 | Concreto de 3000 PSI. m? 46.00 C$8,525.00 C$392,150.00

05 |Pruebas de compresion del concreto c/u 4.00 CS$600.00 C$2,400.00

050 | MAMPOSTERIA C$205,722.04
01 )I:%r.(;(cj)de ladrillo de barro 0.11 x 0.15 m2 552.00 $245.00 C$135,240.00

02 |Pared de covintec m? 148.00 C$476.23 CS$70,482.04

060 | TECHOS Y FASCIAS €$2905,469.84
01 if;rgcwra metalica de techoenAcero |\ 2| 354800 | €$432.00 $1403,136.00

02 |Cubierta de ZINC Corrugado Cal. 26 m? 1804.00 CS$342.00 CS$616,968.00

03 | Cumbrera de ZINC liso Cal.26 ml 1432.00 C$123.00 CS$176,136.00

04 | Fascia de plycem ml 686.00 €$890.00 C$610,540.00

05 |Canal pvc tipo Colonial ml 686.00 CS114.44 C$78,505.84

06 |Bajante de PVC de 3 " para canales ml 348.00 C$58.00 C$20,184.00

070 | ACABADOS C€$232,102.18
01 Pigueteo en concreto Fresco de vigas m2 14.00 C$60.00 $840.00

y columnas
02 |Repello corriente m’ 496.00 C$70.00 C$34,720.00
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03 | Fino Corriente m 496.00 CS$95.00 C$47,120.00
04 |Forja de vigas y columnas ml 864.00 CS132.11 C$114,142.18
05 Azul.ejoliso para bafios y médulos de 2 126.00 $280.00 C$35,280.00
comida
080 | CIELOS RASOS C€$875,381.30
01 |Cielo raso de Gypsum m? 1310.00 CS$668.23 C$875,381.30
090 | PISOS C€$2940,678.00
01 | Conformaciéon Manual m? 2769.00 CS$90.00 CS$249,210.00
02 | Cascote arenillado de 2000 psiy m? | 2769.00 | €$886.00 C$2453,334.00
espesor t=0.05m
03 | Piso ceramica m? 2769.00 C$86.00 C$238,134.00
MUEBLES DE CONCRETO Y
100 CARPINTERIA FINA SR
01 | Mueble M-1 de concreto. c/u 12.00 CS$400.00 CS$4,800.00
02 | Mueble M-2 archiveros c/u 2.00 CS$2,000.00 C$4,000.00
03 | Mueble M-3 escritorio c/u 1.00 C$1,250.00 CS$1,250.00
110 | PUERTAS C$141,600.00
o1 |Puertademaderasclida conmarcoy |\ | 4300 | €$12,000.00 C$132,000.00
herrajes
02 |puerta de Fibran c/u 8.00 CS$1,200.00 €$9,600.00
120 | VENTANAS C$162,000.00
01 |Ventana de vidrio y aluminio c/u 6.00 CS$1,500.00 €$9,000.00
02 |Ventanas con persianas c/u 180.00 C$850.00 CS$153,000.00
130 | OBRAS METALICAS C$217,360.00
01 |Verjas metélicas para ventanas m? 130.00 CS$946.00 C$122,980.00
02 |Rejade portdn de Entrada m? 66.00 C$1,430.00 C€$94,380.00
140 | OBRAS SANITARIAS €$291,780.00
01 | Obras Hidrosanitarias glb 1.00 €S$291,780.00 CS$291,780.00
150 | ELECTRICIDAD C€$838,334.00
01 |Electricidad glb 1.00 CS$838,334.00 CS$838,334.00
160 | OBRAS MISCELANEAS C$8,800.00
01 .Cort.ina de Tela, incluye tubo de acero ml 20.00 C$65.00 €$1.300.00
inoxidable
02 |Rotulacidn de ambientes c/u 250.00 CS$30.00 CS$7,500.00
170 | OBRAS EXTERIORES €$79,000.00
o1 | Fosa Séptica con accesorios para glb 1.00 | C€$45,000.00 C$45,000.00
conexion a pozo de absorcidn
Pozo de Absorcién incluye prueba de
02 |. .. . glb 1.00 CS$34,000.00 CS$34,000.00
infiltracion
180 | PINTURA C$11068,544.71
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Pintura de paredes internas y
01 | Eternasincluye unamano de m? |11178.00| €$790.28 $8833,714.71
sellador para concreto y dos manos
de pintura a base de agua.
Pintura de puertas, incluye una mano
02 |de sellador para madera, lija y dos m? 56.00 CS$380.00 C$21,280.00
manos de aceite estandar
03 |Pintura en rodapié interno ml 2139.00 CS$450.00 €$962,550.00
04 |Pintura en rodapié externo ml 2780.00 C$450.00 CS$1251,000.00
190 | LIMPIEZA FINAL Y ENTREGA €$19,500.00
01 rPT:aca conmemorativa de 0.65 x 0.75 o/u 1.00 C$4,500.00 C$4,500.00
02 |Limpiezay entrega final de la obra GLB 1.00 C$15,000.00 C$15,000.00
COSTOS TOTALES C$21238,938.06
COSTOS INDIRECTOS 7% | C$1486,725.66
ADMINISTRACION Y UTILIDADES 6% | C$1274,336.28
TOTAL PRECIO EN CORDOBAS C$ 24000,000.00
PRECIO TOTAL EN DOLARES $750,000.00
6.1.2.  Inversion Fija.

La inversion fija del proyecto contempla los activos fijos tangibles, tales como

terreno, obras fisicas; asi como la adquisicién de mobiliario y equipo, entre otros,

para su inicio de operacion.

Por lo tanto, la inversion fija total de este proyecto en particular, queda definida en

el siguiente cuadro:

Tabla No. 7. Inversion Fija Total.

Inversion Fija total

Concepto Monto
Infraestructura C$24,000,000.00
Mobiliario y equipo C$266,901.00
Misceléaneos C%$390,121.20
Terreno™ C$0.00
Total Cordobas $24,657,022.20
Tasa de cambio a Délares 32.07
Total Délares $768,850.08

*El terreno no esté incluido debido a que ya es propiedad de la Alcaldia Municipal de

Masatepe.
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Tabla No. 8. Desglose de Mobiliario y Equipo de la tabla No. 6. de Inversién Fija Total.

Mobiliario y equipo

Concepto Cantidad Monto
Escritorio 1.00 C$6,400.00
Sillas 8.00 C$9,392.00
Archivero 1.00 C$4,899.00
Mesas 3.00 C$6,210.00
Equipo Eléctrico| 1.00 |C$240,000.00
Total Cérdobas $266,901.00
Tasa de cambio a Ddlares 32.07
Total Dolares $8,322.45

6.1.3. Inversioén Diferida.

Este tipo de inversion se refiere a los activos intangibles, los cuales se realizan sobre

activos constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta

en marcha del proyecto.

La inversién diferida que se contempla en este proyecto se muestra en el cuadro

siguiente:

Tabla No. 9. Inversién Diferida Total.

Inversion Diferida

Concepto Monto
Estudios técnicos preliminares C$32,230.50
Licencia de construccion C$3,000.00
Permiso de conexion de agua potable | C$1,400.00
Permiso de energia eléctrica C$2,500.00
Permiso con telefonica C$1,500.00
Total Cérdobas C$40,630.50
Tasa de cambio a Doélares 32.07
Total Délares $1,266.93

Fuente: Elaboracién propia en base a la informacion proporcionada por la alcaldia de Masatepe,

ENACAL, Disnorte — Dissur, y Claro.
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6.1.4. Capital de trabajo.

La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios para
la operacién normal del proyecto, cuya funcién consta en financiar el desfase que se
produce entre los egresos y la generacién de ingresos del mercado, o bien, financiar
la primera inversion antes de percibir ingresos.

En este sentido, el capital de trabajo necesario para poner en marcha el proyecto,
consta de tres rubros principalmente: materia prima, insumos y salario del personal

administrativo; los cuales se especifican en la tabla a continuacion:

Tabla No. 10. Gastos administrativos.

Gastos Administrativos ‘

Salario personal Administrativo
Cargo N° de melr\1/|s?1r;tlopor Monto Monto anual
puestos PUESto Mensual Total Total
Salarios Personal Permanente
Administrador 1 C$12,000.00| C$12,000.00| C$156,000.00
Secretaria 1 C$7,000.00| C$7,000.00 C$91,000.00
Supervisor impuesto tasas 1 C$8,000.00 C$8,000.00| C$104,000.00
Inspector orden y Aseo 1 C$7,000.00| C$7,000.00 C$91,000.00
Operadores Limpieza Calle 10 C$5,000.00| C$50,000.00| C$650,000.00
Vigilante 8 C$5,000.00| C$40,000.00| (C€$520,000.00
Responsable Servicios Generales 1 C$8,000.00| (C$8,000.00| (C$104,000.00
Salarios Transitorios
Vigilante 1 C$5,000.00| C$5,000.00 C$65,000.00
Operador Limpieza Mercado 1 C$5,000.00| C$5,000.00 C$65,000.00
Total Salario personal Administrativos * C$142,000.00 | C$1,846,000.00
Materia Prima
Concepto M'\g(r)\rs]a(;I Monto Anual
Materia y Utiles de oficina - - C$300.00 C$3,600.00
Papeleria - - C$250.00 C$3,000.00
Materiales de limpieza y Aseo - - C%$1,729.35 C$20,752.20
Otros materiales y productos i i
varios C$1,490.83 C$17,889.96
Compras de herramientas de i i
trabajo C%$2,631.67 C%$31,580.04
Total materia prima C$6,401.85 C$76,822.20
Insumos
Concepto Monto \ Monto Anual \

99




Mensual
Equipos de oficina - - C%4,850.00 C$58,200.00
Energia Eléctrica - - C$20,000.00| €$240,000.00
Agua potable - - C$15,000.00| C$180,000.00
Teléfono - - C$2,000.00 C$24,000.00
Total Insumos C%$41,850.00| C€C$502,200.00
Total Gastos Administracion C$190,251.85 | C$2,425,022.20
Tasa de cambio a Délares 32.07 32.07
Total Doélares $5,932.39 $75,616.53

* En monto total anual de Salarios administrativos se incluyen; las horas extras y el

treceavo mes valor correspondiente a C$142,000.00.

*Los Costos indirectos representan un 7% de los Costos Directos, del Presupuesto

General.

6.1.5.

Tabla No. 11. Capital de Trabajo.

Capital de trabajo
Concepto Monto Anual
Costos indirectos* C$1,680,000.00
Gastos administrativos C$2,425,022.20
Total Cordobas C%$4,105,022.20
Tasa de cambio a Ddlares 32.07
Total Dolares $128,001.94

Inversion Total.

El monto de inversién total requerido para la construccion del Mercado se resume

en esta tabla:

Tabla No. 12. Inversion Total.

Inversion Total

Concepto Monto
Inversion Fija C$24,657,022.20
Inversion Diferida C%$40,630.50
Capital de Trabajo C$4,105,022.20
Imprevistos* C$1,232,851.11
Total Cérdobas C$30,035,526.01
Tasa de cambio a Délares 32.07
Total Dolares $936,561.46

*Se consider6 un 5% de imprevistos en base a la Inversion Fija.
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6.1.6. Reinversion.

En este Proyecto se tomd en cuenta un monto de reinversion, por aquellos
equipos y mobiliarios que su tiempo de depreciacion es menor al tiempo de
andlisis del proyecto (10 afos), los cuales deberan ser reemplazados cuando su

vida util se cumpla. El monto esta expresado en la siguiente tabla:

Tabla No. 13. Reinversion.

Reinversion
Conceptos | Equipo eléctrico | Miscelaneos | Egresos Totales
2018 C$0.00
2019 C$390,121.20 | C$390,121.20
2020 C$0.00
2021 C$390,121.20 | C$390,121.20
2022 C$240,000.00 C$240,000.00
2023 C$390,121.20 | C$390,121.20
2024 C$0.00
2025 C$390,121.20 | C$390,121.20
2026 C$0.00
2027 C$240,000.00 | C$390,121.20 | C$630,121.20

6.1.7.  Presupuesto de ingresos y egresos.

El presupuesto de ingresos y egresos se refiere a la informacion de caracter
monetario que resulta de la operacién del mercado en determinado periodo de
tiempo. Ambos presupuestos proporcionan una estimacion de entrada y salida de
efectivo, que es util para la realizacion del Estado de Resultados (Estado de
pérdidas y ganancias) y Punto de equilibrio.

Por consiguiente, serd preciso pronosticar el volumen y comportamiento de

ambos durante un periodo determinado de planeacion (2018-2027).
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6.1.7.1. Presupuesto de Egresos.
Tabla No. 14. Egresos Anuales.
Egresos Anuales
Conceptos | Gastos Administrativos | Egresos Totales
2018 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2019 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2020 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2021 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2022 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2023 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2024 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2025 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2026 C$2425,022.20 C$2425,022.20
2027 C$2425,022.20 C$2425,022.20
6.1.7.2. Presupuesto de Ingresos
Tabla No. 15. Ingresos Anuales.
Ingresos Anuales
Ingresos por Ingresos por Ingres_os_ por Ingresos por VLS TSR
Clorsg s Canon uso de Piso SETVICIoS Mantenimiento | . ek [Tgrzses Mok &
higiénicos infraestructura
2018 C$1292,760.00 | C$720,000.00 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$2741,160.00
2019 C$1292,760.00 | C$792,000.00 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$2813,160.00
2020 C$1292,760.00 | C$871,200.00 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$2892,360.00
2021 C$1292,760.00 | C$958,320.00 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$2979,480.00
2022 C$1292,760.00 | C$1054,152.00 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$3075,312.00
2023 C$1292,760.00 | C$1159,567.20 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$3180,727.20
2024 C$1292,760.00 | C$1275,523.92 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$3296,683.92
2025 C$1292,760.00 | C$1403,076.31 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$3424,236.31
2026 C$1292,760.00 | C$1543,383.94 | C$450,000.00 | C$278,400.00 C$3564,543.94
2027 C$1292,760.00 | C$1697,722.34 | C$450,000.00 | C$278,400.00 | C$12040,473.06 | C$15759,355.40
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6.1.8. Célculo de Depreciaciéon y Amortizacion.

Otro costo que debe ser tomado en cuenta como parte de los egresos del
proyecto, aungue en este caso, de manera independiente, es el referente a la
depreciacion y amortizacion de activos.

El primero aplicado solamente a la inversion en obra fisica y al equipamiento
como un costo contable que sera de utilidad para un pago menor de impuestos y

como una forma de recuperacion de la inversion por los activos fijos mencionados.

El método empleado para su calculo es el llamado Método de depreciacion de
linea recta que implica el uso de tasas de depreciacion y amortizacion de activos,
designadas por la Ley de impuesto sobre la renta, que se aplican a los activos fijos
y diferidos de un proyecto. Se supone que la depreciacion anual del activo fijo es

la misma durante cada afio de su vida util.

6.1.8.1. Calculo de la Depreciacion.

Tabla No. 16. Calculo de la Depreciacion.

Calculo de la depreciacién
Concepto Valor del activo SVanr de Vida~ﬂtil en Depreciaci(zn anual
alvamento anos (1-10 afios)

Infraestructura C$24,000,000.00 | C$12,000,000.00 20 C$600,000.00
Mobiliario y equipo

Equipo eléctrico C$240,000.00 | C$12,000.00 5 C$45,600.00

Escritorio (1) C$6,400.00 C$640.00 15 C$384.00

Sillas (8) C$9,392.00 C$939.20 15 C$563.52

Archivero (1) C$4,899.00 C$489.00 15 C$294.00

Mesas (3) C$6,210.00| C$621.00 15 C$372.60

Miscelaneos C$390,121.20| C$19,506.06 2 C$185,307.57

Total C$24,657,022.20 AL

Tasa de cambio 32.07 32.07

Total en dolares $768,850.08 $25,959.50

*Se estimd un 5% de valor de salvamento para equipo eléctrico y Miscelaneos.
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Tabla No.

17. Depreciacion expresada en afios.

Flujo de Depreciacion anual

Conceptos|Infraestructura ellzgcli:’?(?o ESCEilt)O i Sillas (8) Arc?li;/ero M(%s)as Miscelaneos 'Er%rtz?g;
2018 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 [C$563.52| C$294.00 [C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2019 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 [C4563.52| C$294.00 |C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2020 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |C$563.52| C$294.00 |C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2021 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 [C$563.52| C$294.00 [C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2022 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |C$563.52| C$294.00 |C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2023 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |[C$563.52| C$294.00 [C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2024 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |C$563.52| C$294.00 |C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2025 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |[C$563.52| C$294.00 [C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2026 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |[C$563.52| C$294.00 [C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69
2027 |C$600,000.00| C$45,600.00 | C$384.00 |C$563.52| C$294.00 |C$372.60|C$185,307.57| C$832,521.69

6.1.8.2. Caélculo de la Amortizacion.

Tabla No. 18. Calculo de la Amortizacion.

Célculo de la amortizacion
Concentos Valor del Vida util Tasa de A;TS;F?E?;
P activo en anos amortizacién % ~
anos)
Estudios técnicos 10 10
preliminares C$32,230.50 C$3,223.05
Licencia de 10 10
construccion C$3,000.00 C$300.00
Contrato de agua C$1,400.00 10 10 C$140.00
Contrato de energia 10 10
eléctrica C$2,500.00 C$250.00
Contrato con telefonica C$1,500.00 10 10 C$150.00
Total C$40,630.50 C%$4,063.05
Tasa de cambio 32.07 32.07
Total en dolares $1,266.93 $126.69
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Tabla No. 19. Amortizacién expresada en afios.

Flujo de Amortizacién anual
. Permiso de | Permiso .
Estudios . . S Permiso
. Licencia de | conexidn de de Egresos
Conceptos | técnicos L . con
o construccion agua energia - Totales
preliminares L telefonica
potable eléctrica
2018 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2019 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2020 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2021 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2022 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2023 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2024 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2025 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2026 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
2027 C$3,223.05 | C$300.00 C$140.00 | C$250.00 | C$150.00 | C$4,063.05
6.1.9. Estados Financieros.

6.1.9.1. Estado de Resultados.

También conocido como estado de resultados o estado de pérdidas y ganancias,
porque precisamente en él se muestran los resultados obtenidos por la empresa en
términos de utilidades o pérdidas en un determinado periodo (generalmente un afio)
como consecuencia de sus operaciones. Su importancia radica en calcular la utilidad
neta y los flujos netos efectivos, que de manera general representan el beneficio real
gue dicha empresa haya podido generar.

El cuadro siguiente muestra el estado de resultados proyectado de diez afos

posteriores al 2017.
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Tabla No. 20. Estado de Resultados.

Estado de Resultado

Conceptos

Ingresos

Costo de lo
vendido (-)

Utilidad
Bruta

Insumos y
Materia
Prima

Depreciacion

Amortizacion

Utilidad de
operacion

IR (0%)*

Egresos
Totales

2018

C$2741,160.00

C$2425,022.20

C$316,137.80

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$1099,468.94

C$0.00

-C$1099,468.94

2019

C$2813,160.00

C$2425,022.20

C$388,137.80

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$1027,468.94

C$0.00

-C$1027,468.94

2020

C$2892,360.00

C$2425,022.20

C$467,337.80

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$948,268.94

C$0.00

-C$948,268.94

2021

C$2979,480.00

C$2425,022.20

C$554,457.80

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$861,148.94

C$0.00

-C$861,148.94

2022

C$3075,312.00

C$2425,022.20

C$650,289.80

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$765,316.94

C$0.00

-C$765,316.94

2023

C$3180,727.20

C$2425,022.20

C$755,705.00

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$659,901.74

C$0.00

-C$659,901.74

2024

C$3296,683.92

C$2425,022.20

C$871,661.72

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$543,945.02

C$0.00

-C$543,945.02

2025

C$3424,236.31

C$2425,022.20

C$999,214.11

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$416,392.63

C$0.00

-C$416,392.63

2026

C$3564,543.94

C$2425,022.20

C$1139,521.74

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

-C$276,085.00

C$0.00

-C$276,085.00

2027

C$15759,355.40

C$2425,022.20

C$13334,333.20

C$579,022.00

C$832,521.69

C$4,063.05

C$11878,253.40

C$0.00

C$11878,253.40

*No se aplico ningun porcentaje de IR debido a que es un proyecto social que el Gobierno

esta generando.

6.1.9.2. Balance General.

El balance general es uno de los estados contables de mayor importancia, puesto

gue muestra de forma sintetizada la situacién financiera durante un periodo

determinado, asi como la relacion valorada de todo cuanto poseen los propietarios

directos y accionistas de la empresa o incluso terceras personas como

instituciones bancarias o de crédito; a través de la relacion de valores de activo,

pasivo y capital que se exponen en dicho documento.

El balance general que se detalla en el cuadro siguiente solo corresponde al

balance inicial, debido a que una vez que se generan utilidades, no se sabe con

certeza el destino de las mismas. De igual forma el pasivo y el capital contable

podrian modificarse sobre la marcha.
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Tabla No. 21. Balance General.

Balance General
Activo Circulante
Cajas y Bancos* C%4,105,022.20
Cuentas por Cobrar C$0.00
Total C$4,105,022.20
Activo Fijo
Obra Civil C$24,000,000.00
Mobiliario y Equipo C$266,901.00
Imprevistos C$1,232,851.11
Terreno* C$0.00
Total C$25499,752.11
Activo Diferido
Estudios Técnicos preliminares C$32,230.50
Licencia de construccion C$3,000.00
Permiso de conexion de agua potable C$1,400.00
Permiso de energia eléctrica C$2,500.00
Permiso con telefénica C$1,500.00
Total C$40,630.50
Activo Total | C$29,645,404.81
Pasivo C$0.00
Pasivo Total C$0.00
Capital Contable
Aportacion de los socios C$0.00
Pasivo + Capital C$0.00

*La caja banco equivalen al valor del capital de trabajo.

*El valor del terreno no esté incluido, debido a que el terreno ya es una propiedad de la

alcaldia municipal de Masatepe.

6.1.10. Flujo Neto de Efectivo.

Tedricamente el Flujo Neto de Efectivo, o también flujo de caja, es la diferencia
entre ingresos y egresos de una empresa que vuelve a ser utilizado en su proceso
productivo, lo que representa disponibilidad neta de dinero en efectivo para cubrir
aguellos costos y gastos en que incurre la empresa, lo que le permite obtener un
margen de seguridad para operar durante el horizonte del proyecto, siempre y

cuando dicho flujo sea positivo.
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El resultado del flujo neto de efectivo de este proyecto sera utilizado en técnicas
de evaluacion para determinar la rentabilidad del presente proyecto.

Como se vera a continuacion, el flujo neto efectivo comprendera la utilidad neta
proyectada durante un periodo de diez afios y los montos correspondientes al

pago por amortizacién y depreciacion de los activos de la empresa.

Tabla No. 22. Flujo Neto de Efectivo.

Flujo de Caja
Ingresos
o S S

z g = 2 5 E g

o ke = S ‘D S Z5

o < D = ) > o 9

S = s S 2 = S

[=} = o = =

(@] = <) = = 5 o

5 a) < o

2017 C$30035,526.01 -C$30035,526.01
2018 | -C$1699,648.22 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$0.00 -C$262,884.20
2019 | -C$1627,648.22 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$390,121.20 | -C$581,005.40
2020 | -C$1548,448.22 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$0.00 -C$111,684.20
2021 | -C$1461,328.22 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$390,121.20 -C$414,685.40
2022 | -C$1365,496.22 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$240,000.00 | -C$168,732.20
2023 | -C$1260,081.02 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$390,121.20 -C$213,438.20
2024 | -C$1144,124.30 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$0.00 C$292,639.72
2025 | -C$1016,571.91 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$390,121.20 C$30,070.91
2026 | -C$876,264.28 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$0.00 C$560,499.74
2027 | C$11318,547.18 | C$832,521.69 | C$4,063.05 C$630,121.20 | C$12084,716.94

Los flujos netos de efectivos son negativos por lo que es un proyecto de orden
social, el cual se ha justificado o aprobado, por medio de un analisis
socioecondmico, o bien desde los beneficios sociales, lo que, se demostrara mas

concretamente en los siguientes acapites.

6.2. Evaluaciones Socio Econémicas.

6.2.1. Valor Actual Neto (VAN).

Haciendo uso de la férmula descrita en el marco tedrico para el célculo se
desarrollo la siguiente tabla para determinar el Valor Actual Neto:
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Tabla No. 23.

Célculo del valor actual Neto (VAN).

Inversion | C$24657,022.20

TMAR % 8
Afo n FNE k (%) FNE/(1+k)"n
2018 1 -C$262,884.20 8 -C$243,411.30
2019 2 -C$581,005.40 8 -C$498,118.48
2020 3 -C$111,684.20 8 -C$88,658.52
2021 4 -C$414,685.40 8 -C$304,806.15
2022 5 -C$168,732.20 8 -C$114,836.30
2023 6 -C$213,438.20 8 -C$134,502.27
2024 7 C$292,639.72 8 C$170,752.47
2025 8 C$30,070.91 8 C$16,246.38
2026 9 C$560,499.74 8 C$280,389.42
2027 10 C$12084,716.94 8 C$5597,562.19

VAN -C$19976,404.77

El Resultado del VAN es negativo como se puede observar, lo cual, representa

gue el proyecto es rechazable, sin embargo, era de esperarse ya que este

proyecto es de indole social, lo cual lo se justificard desde los beneficios

econdmicos.

6.2.2.

Tasas Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno, es la tasa de descuento por la cual el van es igual a

cero. El proyecto se aceptara si la TIR es mayor que la TMAR. Tomando en

cuenta que la TMAR es de 8% se realiz6 el siguiente analisis:

0 =—24,657,022.20 +

VAN—I+zn: Fe
-0 t_1(1+TIR)t_

F
-1 1

F

—262,884.20 581,005.40

Fy
otarmm tarmmzt T arTiRyr

111,684.20 414,685.40

1+t (1+1)2 (1+1i)3 (1+i0)*
—168,732.20 —213,438.20 292,639.72 N 30,070.91 N 560,499.74
(1+10)° (1+10)° 1+ (1+1i0)8 (1+10)°
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12084,716.94

1T+

i=—7%

El resultado es una TIR negativa por lo que se rechaza el proyecto, sin embargo,

se justificara con los beneficios sociales estos resultados.

6.2.3.

Célculo del beneficio — costo (B/C).

Haciendo uso de la férmula descrita en el marco teorico para el célculo, se

desarroll6 la siguiente tabla para determinar la relacion beneficio-costo:

Tabla No. 24. Calculo del beneficio - costo (B/C).

TSD %| 8

Afio | n Vv i(%)| VI(1+i)"n C i(%)| C/(1+i)"n
2018 | 1| C$2741,160.00| 8 C$2538,111.11 | C$2425,022.20| 8 C$2245,390.93
2019 | 2| C$2813,160.00| 8 C$2411,831.28 | C$2815,143.40| 8 C$2413,531.72
2020 | 3 | C$2892,360.00| 8 C$2296,048.62 | C$2425,022.20| 8 C$1925,060.81
2021 | 4 | C$2979,480.00/ 8 | C$2190,006.75|C$2815,143.40| 8 | C$2069,214.44
2022 | 5| C$3075,312.00| 8 C$2093,005.67 | C$2665,022.20| 8 C$1813,769.33
2023 | 6 | C$3180,727.20| 8 | C$2004,397.67 | C$2815,143.40| 8 | C$1774,017.87
2024 | 7 C$ 3296,683.92 8 C$1923,583.40 C$2425,022.20 8 C$1414,977.16
2025 | 8 | C$3424,236.31| 8 C$1850,008.33 | C$2815,143.40| 8 C$1520,934.38
2026 | 9 | C$3564,543.94| 8 C$1783,159.43 | C$2425,022.20| 8 C$1213,114.85
2027 |10|C$15718,882.34| 8 C$7280,883.94 | C$3055,143.40| 8 C$1415,122.53
S |C$26371,036.20 S |C$17805,134.01
B/C C$1.48
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6.2.4. Punto de Equilibrio.

El punto de equilibrio es el nivel de produccion que deberd mantener una
empresa para cubrir todos sus costos de operacion, sin incurrir en pérdidas o
utilidades.

El nivel de equilibrio se alcanza cuando los ingresos por ventas son iguales a la
suma de los costos fijos y variables, siendo ese el nivel en el cual no se pierde ni
gana dinero.

Su principal utilidad consiste en que se puede calcular el punto minimo de
produccion al que debe operar el mercado para no contraer pérdidas, al igual que
determinar el nivel al que tendra que vender el servicio, para que el beneficio que
ello genere sea suficiente para cubrir todos sus costos de produccion.

A continuacion, se presenta el punto de equilibrio del proyecto durante el periodo
de planeacion, mediante el uso del método analitico, este método consiste en
comparar o relacionar los costos y gastos de una empresa para determinar el

punto en que no se generen ni se pierdan utilidades.
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Tabla No. 25. Punto de Equilibrio.

Punto de Equilibrio

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
s C$2741,160.00 | C$2813,160.00 | C$2892,360.00 | C$2979,480.00 | C$3075,312.00 | C$3180,727.20 | C$3296,683.92 | C$3424,236.31 | C$3564,543.94 | C$15718,882.34
Costos y Gastos Fijos

E'J‘;’;E{?\x)os personal €$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00 | C$120,000.00
Utiles de Oficina C$3,600.00 | C$3,60000 | C$3,600.00 | C$3,600.00 | C$3,600.00 | C$3,600.00 | C$3,600.00 | C$3,600.00 | C$3,600.00 C$3,600.00
Depreciacion Cs832.521.69 | COB3252160 | C$832521.60 | C3632521.60 | CS832521.60 | CS832521.60 | CS83252L.60 | C$83252L60 | C$B3252L60 | C$832521.69
Amortizacién C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 | C$4,063.05 C$4,063.05
— C$960,184.74 | C3960,184.74 | C$960,184.74 | C$960,184.74 | C$960,184.74 | C$060,184.74 | C$960,184.74 | C$960,184.74 | CH960,184.74 | C3$960,184.74
Costos y gastos

Variables

Materia Prima C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20 | C$76,822.20
Insumos C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00 | C$502,200.00
e”)(‘:gfggg'os gastos C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00 | C$12,000.00
Total C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20 | C$591,022.20
Féormula:

P.E=CF/(1-(CV/VT))

Dénde: C$1224,116.89 | C$1215,565.17 | C$1206,776.31 | C$1197,781.78 | C$1188,616.42 | C$1179,318.00 | C$1169,926.59 | C$1160,483.93 | C$1151,032.68 | C$997,697.68
CF: Costo fijo

CV: Costo variable

VT: Ventas totales

Porcentaje: 44.66 4321 4172 40.20 38.65 37.08 35.49 33.89 32.29 6.35
(P.E / VT)*100
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6.3. Evaluaciones Sociales

Desde el punto de vista institucional, cada agente tiene sus propias expectativas
frente a un proyecto. Los costos para la municipalidad estan representados, por lo
que efectivamente tiene que desembolsar para preparar, ejecutar y operar el
proyecto. Por lo tanto, el balance financiero, igual a beneficios menos costos, es el
resultado de una medicién a precios de mercado. El analisis econémico mide el

efecto que ejerce el proyecto en la sociedad.

6.3.1. Generacién de empleo.

La ejecucion del proyecto generara empleo local tanto en la etapa de ejecucion

como en la operacion. Este empleo es directo e indirecto.

De acuerdo a la definicion del Ministerio del Trabajo (MITRAB), el nivel de

calificacion del personal empleado se categoriza de la siguiente manera:

. Obreros no calificados.

Son aquellos trabajadores que, en el desempefio de su cargo, por su simplicidad
No necesitan conocimiento académico o experiencia previa. En este caso el oficio
de los trabajadores coincide con el cargo que ocupa Ej. Conserjes, Afanadoras,
CPF, etc., por lo tanto, el registro se hara de acuerdo al cargo que desempeiian.

. Obreros calificados.

Son trabajadores que poseen los conocimientos, habitos y destrezas necesarias
para realizar trabajos vinculados directa o indirectamente a la produccion de
bienes materiales o de servicios por medio de la utilizacibn de técnicas,
instrumentos maquinas de trabajo, asi como el mantenimiento y reparacion de los
mismos. En términos generales, el trabajo es operativo y puede adquirirse por
formacion previa o por experiencia laboral equivalente de cinco a siete afios. Ej.

Albanfil, Mecanico Industrial, Soldador, Fresador, Conductor, etc.
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° Profesionales.

Son aquellos recursos laborales que poseen los conocimientos conceptuales y
técnicos acerca de las propiedades de los objetos y la materia y de las
regularidades y leyes generales que requieren los diversos procesos de una
actividad econdémica. Este nivel se adquiere en un periodo de formacion

universitaria no menos de 5 afios.

Ahora, en cuanto al beneficio social otorgado por la construccién del mercado
municipal de Masatepe, se presentard a continuacién una tabla con valores de

costo/beneficio, anuales:

6.3.2.  Beneficios del proyecto

Los costos y beneficios sociales reciben también el nombre de efectos
secundarios o externalidades intangibles de un proyecto. Para este proyecto es
necesario tomar en cuenta los beneficios sociales, ya que de ellos depende su
aprobacion o rechazo, se identifico algunos de los beneficios mas relevantes en

este proyecto, los cuales se detallan en la tabla a continuacion:

Tabla No. 25. Tabla de Beneficios Sociales Cuantificados

Institucion Caso Costo/Beneficio
Dengue C$ 204,045.15

Leptospirosis C$ 77,470.50

MINSA Alergias C$ 28,200.00
Gripe C$ 56,345.00

Diarrea C$ 37,256.60

POLICIA NACIONAL Regulacion vial C$ 288,000.00
Seguridad C$ 432,000.00

Recarpeteo C$ 1,045,724.75

MTI

Reparacion de baches | C$ 845,987.10
ALCALDIA MUNICIPAL | Limpieza del Mercado C$ 120,000.00
Total C$ 3,135,029.10
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6.3

3.

Flujo neto de efectivo con beneficios sociales incluidos.

Tabla No. 26. Flujo neto de efectivo con beneficios sociales incluidos

Flujo de Caja

Ingresos

Conceptos

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

Utilidad neta

-C$1699,648.22

-C$1627,648.22

-C$1548,448.22

-C$1461,328.22

-C$1365,496.22

-C$1260,081.02

-C$1144,124.30

-C$1016,571.91

-C$876,264.28

C$11318,547.18

Depreciacion

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

C$832,521.69

IJAmortizacion

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

C$4,063.05

lAhorro en
limpieza del
mercado actual

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

C$120,000.00

IAhorro en gastos
médicos por
enfermedades
provocadas por
focos de
contaminacion

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

C$403,317.25

IAhorro en
seguridad y
Regulacion
IVehicular

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

C$720,000.00

IAhorro en
recarpeteo y
Reparacion de
baches.

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

C$1891,711.85

Inversion

C$30035,526.01

Reinversion

C$0.00

C$390,121.20

C$0.00

C$390,121.20

C$240,000.00

C$390,121.20

C$0.00

C$390,121.20

C$0.00

C$630,121.20

Flujo Neto
Efectivo

-C$30035,526.01

C$2872,144.90

C$2554,023.70

C$3023,344.90

C$2720,343.70

C$2966,296.90

C$2921,590.90

C$3427,668.82

C$3165,100.01

C$3695,528.84

C$15219,746.04
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6.4. Analisis Socioecondmico.

La evaluacién socioeconémica de proyectos consiste en comparar los beneficios
con los costos que dichos proyectos implican para la sociedad; es decir, consiste
en determinar el efecto que el proyecto tendra sobre el bienestar de la sociedad

masatepina.

La evaluacién del proyecto se ha realizado con el fin de poder decidir si es
conveniente o no realizar un proyecto de inversion, de manera que no solamente
se identificd, cuantificado y valorados sus costos y beneficios, sino también, todos

los elementos de juicio para poder comparar varios proyectos coherentemente.

La evaluacion se realizé sobre la base de los siguientes criterios:

° Anélisis del VANE

Tabla No. 27. Calculo del VANE.

Inversion | C$24657,022.20

TMAR % 8
Afio n FNE k (%) FNE/(1+k)"n
2018 1 C$2872,144.90 8 C$2659,393.43
2019 2 C$2554,023.70 8 C$2189,663.67
2020 3 C$3023,344.90 8 C$2400,028.66
2021 4 C$2720,343.70 8 C$1999,533.83
2022 5 C$2966,296.90 8 C$2018,811.83
2023 6 C$2921,590.90 8 C$1841,097.85
2024 7 C$3427,668.82 8 C$2000,011.83
2025 8 C$3165,100.01 8 C$1710,005.05
2026 9 C$3695,528.84 8 C$1848,684.49
2027 10 C$15219,746.04 8 C$7049,687.25

VANE C$1059,895.68

El proyecto de construccion del mercado de Masatepe, los beneficios econdmicos,
tal como se ha sefalado anteriormente, incluyen los beneficios directos, los
indirectos, las externalidades positivas; en el mismo sentido, los costos incluyen

los directos, los indirectos y las externalidades negativas.
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El VANE se define como el valor actualizado de los beneficios menos el valor
actualizado de los costos, descontados a la tasa de descuento convenida (8%,
tasa de descuento social). Para efecto de este proyecto, el VANE resulté un valor
de C$ 1,059,895.68, por lo que, se debe aprobar el proyecto cumpliendo el criterio
establecido anteriormente, o que denota un incremento en las ganancias durante
el horizonte de planeacion del proyecto, es decir que se espera que produzca mas
ingresos que lo que podria haber adquirido mediante la obtencion de la tasa de

descuento, lo que significa que se debe continuar con el proyecto.

° Anélisis de la TIRE

VANE = —I +zn: Fe =
- £ (1+ TIRE)! -

Fy F Fy _

—I, + + o —T =
" (1+TIRE)' ' (1 + TIRE)? (14 TIRE)™

2,872,144.90 4 2,554,023.70 4 3,023,344.90 4 2,720,343.70
(1+i)? (1+1i0)2 (1+1i)3 (1+0)*

0 = —24,657,022.20 +

2,966,296.90 4 2,921,590.90 4 3,427,668.82 + 3,165,100.01 4 3,695,528.84
1 +0)s 1+0)° 1+ 1+ 1+10)°

15219,746.04
1+ D)0

i=9%

El resultado del calculo de la TIRE es de 9%, siendo mayor que la TMAR, que es
de 8%, por lo tanto, el proyecto se acepta, cumpliendo con el criterio establecido
en el disefio metodoldgico. Lo que significa que el beneficio real que se obtiene

con el proyecto es mayor a la tasa de interés que pagan los bancos.

El resultado de la TIRE es mayor que la tasa minima aceptable de rendimiento,
por lo tanto, se acepta el proyecto, ya que el rendimiento de la inversién de la
empresa sera mayor que el minimo fijado aceptable. Lo que demuestra que la

inversion es econémicamente rentable.
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° Anéalisis del beneficio — costo, con beneficios sociales.

Tabla No. 28. Calculo del Beneficio - Costo (B/C).

TSD %] 8

Afio | n Y, (%) VIL+)™n C i (%) C/(1+i)™n
2018 | 1 | C$5876,189.10 | g | C$5440,915.83 | cgp425022.20| 8 | C$2245,390.93
2019 | 2 | C$5948,189.10 C35099,613.43 | cg0815 143,40 C$2413,531.72
2020 | 3| C$6027,389.10 | g | C34784,735.80 | cg2425022.20| 8 | C$1925,060.81
2021 | 4 | CS6114509.10 | o | C$4494346.72 | cqpg1s 143.40| g | C92069,214.44
2022 | 5 | C$6210,34110 | g | C$4226,653.80 | cgpe5.02220| § | CH1813.769.33
2023 | 6| C86315756.10 | g | C$3979.997.79 | ceog15143.40| § | COL774017.87
2024 | 7 | C9643L713.02 | g | C3752842.77 | 0gpa25022.20| 8 | C$1414,977.16
2025 | g | C$6559.26541 | g | C$3543,767.01 | cgpgi5 14340| g | C91520,934.38
2026 | 9 | C$6699,573.04 | g | C$3351,454.50 | cgp425022.20| 8 | C$1213,114.85
2027 |10|CS 1885391144 o | C$8733009.00 | cg3055 143.40| § | C9141512253
s |C9$45443,617.62 S |C$16272,096.36

B/C C$2.66

En el andlisis beneficio - costo se realiz6 una comparacion sistematica entre todos
los costos inherentes a determinado curso de accion y el valor de los bienes,
servicios o actividades emergentes de tal accion. El propésito esencial de esta
comparacion es someter a escrutinio los méritos del proyecto de mercado de

Masatepe.

En el célculo del beneficio — costo, se incluyo los ingresos los beneficios sociales,
como parte de los ingresos traidos a valor presente, resultando un B/C de 2.66, el
cual cumple con el criterio establecido en el disefio metodoldgico, que establece

que debe ser mayor que 1, para que el proyecto se apruebe.

El indicador obtenido anteriormente, demuestra que por cada peso invertido en el
proyecto se obtendran 1.66 cordobas de ganancia, lo que hace viable la inversion,

ya que bajo este criterio, se confirma una vez mas la rentabilidad del mismo.
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CAPITULO 7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
7.1. Conclusiones

Basados en los objetivos establecidos al principio de este documento podemos

plantear las siguientes conclusiones:

» Mediante una encuesta se estimé que existe una demanda insatisfecha de
505 personas, que desean ofertar sus productos, lo cual equivale a 108

solicitudes de tramos.

» Tras realizar el analisis de la oferta y analizar los servicios que ofrece el
actual mercado, se determiné que, no prestan las condiciones de servicios
necesarios para realizar dichas actividades, por ello se pretende que la
construccion del Mercado Municipal de Masatepe, sea debidamente
acondicionada, para mejorar la calidad de comercializacion. Se ofertaran

210 médulos, como ya se especificd en el disefio arquitecténico.

» Se determiné que el sitio destinado para la construccion del mercado
cumple con los requerimientos, para ofrecer un buen servicio, ya que el
terreno dispone de servicios basicos y vias de acceso, de la misma manera
también cumple con la distancia minima de separacion al depoésito de
basura mas cercano, al estar ubicado en el Barrio el Porvenir Il a .300 m de
una via principal, por lo que se considera la mejor ubicacion para la
construccion del Mercado. Ademas, la infraestructura dispondra de un buen

desempefio sismico, que asegurara la vida de los usuarios y comerciantes.

» Se optimizaron las actividades dividiéndolas en etapas y sub etapas para
gue sea desarrolladas con eficacia, ejecutando actividades en simultaneo
que permiten la fluidez de la construccibn minimizando el tiempo y
disminuyendo los costos de la mano de obra. Se estimo una duracion de 11

meses para la construccion del Mercado.
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> Se calculd6 un monto de inversion total de Ila infraestructura de

C$24,000,000.00, basado en el disefio arquitectonico propuesto por la

alcaldia municipal.

Se concluyé que el proyecto es rentable, ya que los métodos de evaluacion
econdmicas reflejan lo siguiente: VANE es mayor que cero, siendo su valor
C$ C$ 1,059,895.68, lo que determina llevar a cabo la puesta en marcha
del proyecto; TIRE mayor con respecto a la TMAR, siendo sus valores 9% y
8% respectivamente, permitid conocer el rendimiento real de la inversion y
el beneficio — costo es mayor que 1, siendo su valor 2.66, lo que indica que
se ganara 1.66 cérdobas por cada cérdoba invertido; tomando en cuenta
que para el proyecto se consideraron beneficios sociales cuantificados.
Estos determinan el valor del dinero a través del tiempo, para medir la
eficiencia de la inversion total y su problema de rendimiento durante su vida

atil.
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7.2. Recomendaciones

Luego de la evaluacién y la conclusion del estudio a nivel de perfil consideramos

prudente plantear las siguientes recomendaciones:

» Ejecucion de un programa de promocioén, divulgacion y capacitacion para
concientizar y sensibilizar a la poblacion sobre las ventajas y los principios

fundamentales de su implementacion.

» Realizar tres estudios ingenieriles fundamentales, previos a la construccion,
los cuales son; estudio hidrosanitario, estudio de suelos y un estudio
topogréfico, los cuales deberan ser contratados con algun agente privado.

» Debe haber una incorporacién gradual y sostenida de los comerciantes, en
conjunto con la Alcaldia Municipal, donde se debe cumplir con el debido
mantenimiento a la infraestructura para evitar el deterioro prematuro y que
siempre conserve su atractivo arquitecténico e imagen, por lo tanto, es
aconsejable organizar un comité de limpieza o un convenio con los
comerciantes, en el cual, se comprometan a realizar una debida limpieza
tanto como para el modulo de ocupacion y la limpieza de todo el local, al

finalizar sus actividades.

» Es meritorio recordar que la informacion contenida en este documento esta
restringida a un estudio a nivel de perfil del proyecto en estudio, por lo que
se recomienda realizar todo el procedimiento completo que conlleva una
Formulacién y Evaluacion de Proyecto para corroborar la viabilidad del

proyecto.
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ANEXOS

ANEXO A. Formato de Encuesta de Estudio de Mercado.

UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
RECINTO UNIVERSITARIO PEDRO ARAUZ PALACIO
UNI-RUPAP
FACULTAD DE LA TECNOLOGIA DE LA CONSTRUCCION
FTC
Indicacion general. Sefale con una (X) la opcién que se adapte mas a su preferencia.

La siguiente encuesta tiene como objetivo identificar las caracteristicas acerca del
mercado actual y las opiniones de la nueva construccion del Mercado Municipal de
Masatepe.

Del puesto de chequeo de buses 200 metros al sur, Masatepe, Masaya. Indicacion
general.

Sefiale con una (X) la opcidn que se adapte mas a su preferencia.

1) ¢Con que frecuencia visitas el mercado municipal?

7 Adiario

] Cada semana

(] Cada dos semanas
] Unavez al mes

2) ¢Esta usted contento con las instalaciones del mercado actual?

Muy contento
Contento
Descontento
Muy descontento
No sé

O O0O-0goo

3) ¢Esta usted de acuerdo con la reubicacion del mercado municipal?

0 Si
7 No

4) Si su respuesta anterior fue Si. Indique cual es su razon.



Transporte.

Tiempo de viaje.
Mejores instalaciones.
Todas las anteriores.

(I I O I

5) ¢Cuél es su lugar de origen?

) Municipio de Masatepe.

Zona noreste de la ciudad.

1 Zonas aledafas a la localizacion del nuevo mercado (del puesto del chequeo de
buses 200 m al sur).

J

6) Por favor, indica tu sexo:

[0 Hombre
1 Mujer

7) ¢Qué medios de transporte utiliza al dirigirse al mercado?

Caminando.

Moto taxi.

Sistema de buses interurbanos.
Bicicleta.

[ I O B

8) ¢Cuanto tiempo se tarda en llegar desde su lugar de origen hasta el mercado?

(1 15 min.
[1 Entre 15 a 30 min.
[1 Mas de 30 min.

9) ¢Como evaluarias el nivel general de los servicios brindados por el mercado
actual?

Excelente
Muy bueno
Suficiente
Insuficiente
No se

0 I O B B B O

10) ¢ Puedes encontrar lo que buscas en el mercado con facilidad?



Si

Muchas veces si
Siyno

Muchas veces no
No

(N O O O B

¢ Tienes algunos comentarios o sugerencias? Por favor, escribelos abajo:



ANEXO B. Fotos.

Foto N° 2. Ventas de frutas y verduras.



Foto N° 3. Calle afectada por aglomeracion de comerciantes.

Foto N° 4. Avenida central afectada por el mercado actual.



Foto N° 6. Calle de acceso al terreno del proyecto.



Foto N° 7. Vista general del terreno.

Foto N° 8. Construccion de pilas sépticas.



Foto N° 9. Adoquinado interno.



Anexo C. Planos.

AR

Imagen N° 1. Render de pasillos internos.

330m
3.00m picita

Modulo Tipo

Abarrotes Comiderias

Imagen N° 2. MAdulos propuestos.



Imagen N° 3. Render de vista frontal (Entrada Principal).

Imagen N° 4. Vista aérea del Mercado.
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