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Capitulo I. Generalidades

1.1. Introduccién

El presente proyecto esta enfocado hacia un sector de la poblacién menos favorecida
econdémicamente de la Comunidad EIl Fortin No. 1, quienes no tienen facilidades para
desarrollar las actividades familiares y sociales en un ambiente éptimo, por la falta de

oportunidades para obtener una vivienda digna.

La vivienda perfecta para cada persona por acuerdo deberia contar con las
comodidades e instalaciones necesarias para el aseo personal, el reposo y que
garantice la seguridad familiar. Con el actual déficit de viviendas en el pais es
importante desarrollar proyectos e impulsar el mejoramiento del nivel de vida de este
grupo de personas que faciliten a los nicaraglenses la obtencién de viviendas que

estén acorde a sus capacidades econdémicas.

Actualmente en la comunidad El Fortin No 1 de la ciudad de Granada, muchas
personas han adquirido terrenos por parte de la Alcaldia, pero no cuentan con
recursos economicos para construir sus viviendas, es por ello que se pretende con
este trabajo realizar un estudio de prefactibilidad de un proyecto de viviendas de

caracter social en la comunidad El Fortin No. 1

Este estudio de prefactibilidad se divide en: estudio de mercado, técnico y financiero,
donde se pretende determinar la viabilidad del proyecto y alternativas que lo hagan

beneficioso.

Para realizar el estudio de mercado se implementaran diversas metodologias que
serviran para la recoleccion de datos que permitan dar a conocer la demanda, oferta
y costos. El estudio técnico consistira en fijar el tamafio, localizacion y tecnologia

adecuada.

Con el estudio de mercado y técnico se podra desarrollar el estudio financiero, que

definira los costos, beneficios e inversion del proyecto.



Con el propésito de resolver la problematica de vivienda se realizard el disefio basico
para la vivienda de interés social con el sistema constructivo de mamposteria
confinada que cumpla con las normativas de disefio estructural y que esté de
acuerdo con el entorno social en el cual se construirdq; también se realizara el
presupuesto de las viviendas el cual nos dard las cantidades de obras y materiales
necesarios para realizar la correcta y adecuada ejecucion de la obra, tratando de

economizar en los costos constructivos, pero sin olvidar la calidad de la misma.



1.2. Antecedentes

Granada es conocida como una ciudad turistica, pero a la vez enfrenta un déficit
habitacional, que se adiciona cada afio como resultado de la formacién de nuevos
nacleos familiares con circunstancias de bajos recursos econdmicos; segun datos
proporcionados por el movimiento comunal nicaragliense en el afio 2012 habia un

déficit habitacional de 13,000 viviendas en esta ciudad.

En estos ultimos cinco afios la alcaldia no ha podido cubrir la demanda ya que es
muy alta, solo cuenta con recursos para construir 50 viviendas por afio con ingresos
propios, y el resto de proyectos habitacionales ejecutados han sido por otros
organismos como el Instituto de Vivienda Urbana y Rural (INVUR), la Fundacién Paz

y Solidaridad de Cantabria, Paz y Solidaridad de Aragén y Habitat City.

Segun pobladores de la comunidad El Fortin No. 1 desde el afio 2012 fue el primer y
ultimo proyecto habitacional que fue ejecutado y financiado por la Fundacion Paz y
Solidaridad de Cantabria, Paz y Solidaridad de Aragon y Habitat City, con un total de

96 viviendas, las cuales fueron valoradas en 8,500 délares.

La comunidad El Fortin No. 1 cuenta con un indice del 13.9% de viviendas

inapropiadas.

En el afio 2014 la Alcaldia doné méas de 200 lotes en dicha comunidad, donde cada
uno de los beneficiarios dieron un aporte simbodlico de $200 (doscientos dolares),
pero por falta de recursos econdmicos no han podido ocupar sus terrenos, solo el
10% ha podido hacer sus viviendas y éstas han sido con material como: ripio, zinc y

plastico y unas 5 viviendas las han construido de bloque.

Lo zona esta excluida de servicios basicos legales de agua y luz, por esta razon los

pobladores que habitan en dicha comunidad estan conectados ilegalmente.



1.3. Justificacién

La demanda de vivienda esta determinada, entre otras variables, por el crecimiento
poblacional y la formacion de nuevos hogares. Al no contar los grupos de familias
con ingresos que permitan acceder a una vivienda, y considerando estos indices
altos de pobreza, podemos ver que Granada al igual que los otros departamentos del
pais, enfrenta serios problemas en materia de vivienda por contar con un déficit

habitacional enormemente elevado.

La ciudad de Granada, es una de las principales ciudades de Nicaragua por ser uno
de los mayores atractivos turisticos del pais, cuenta con una densidad poblacional de
378hab/km? con una extension de 531 km?, sin embargo, con un indice de pobreza
de 58%, de los cuales el 32% se clasifican como pobres no extremos y 26% como

pobres extremos.

En la comunidad El Fortin No. 1 es necesario un proyecto habitacional para las
personas que obtuvieron sus terrenos donados por la Alcaldia de Granada, ya que el

nivel econémico de la poblacion es bajo.

Tomando en cuenta las necesidades de la poblacion, la constitucion politica de

Nicaragua en la Ley No. 677 expresa:

Cap. 3, Arto. 64: *Los nicaraglienses tienen derecho a una vivienda digna, comoda y
segura que garantice la privacidad familiar*

Con la ejecucidon de este proyecto, se contribuirdA con un amplio sector de la
poblacion de escasos recursos economicos, dandoles alternativas para satisfacer
una necesidad basica como es el logro de una vivienda digna; lo cual aportaria al
mejoramiento de la calidad de vida de este sector de la poblacion. Adicionalmente
se cuenta con el apoyo de la Municipalidad en cuanto a informacién que puedan

suministrar respecto a este tema.



La Formulacién de un proyecto de vivienda social se utilizara como documento para
gestionar recursos ante inversionistas privados o entes del gobierno, instituciones u

organismos de cooperacién internacional para poder realizar el proyecto de vivienda



1.4. Objetivos
1.4.1 Objetivo General

» Elaborar estudio a nivel de prefactibilidad del proyecto “Construccion de
viviendas de caracter social en la comunidad El Fortin No. 1 de la ciudad de

Granada’.

1.4.2 Objetivos Especificos

» Realizar un estudio de mercado de vivienda de interés social a los propietarios
de los terrenos donados por la Alcaldia en la comunidad El Fortin No 1, para

determinar la demanda, la oferta y los precios relacionados con el proyecto.

» Hacer un estudio técnico, para determinar el tamafio, la ingenieria, el proceso

y la organizacién del proyecto.

> Realizar un estudio financiero con el proposito de obtener datos de inversion,

costos y beneficios, relacionados al proyecto.

> Efectuar la evaluacion socioeconémica del proyecto, con el fin de determinar
el efecto que tiene el proyecto sobre el bienestar de la comunidad.



1.5. Marco teérico
Conceptos generales

Cuando se desarrolla un proyecto de vivienda de interés social, es necesario manejar

conceptos basicos:

a) Unidades familiares

Grupo de personas que comparten o no una relacion sanguinea y que viven en

hogares o viviendas en forma permanente

b) Vivienda

Espacio habitable integrado por areas interiores y exteriores propias para desarrollar

las funciones vitales basicas de un grupo familiar.

c) Areade vivienda

La vivienda debe ocupar como maximo el 60% del terreno para que tenga una mejor
iluminacion y ventilacion o por si desea aumentar el area construida, se puede hacer
un segundo nivel que sera el 40% del area total del terreno. La vivienda tendra como

norma aplicable 7.00 m? de construccién por habitante como minimo

d) Viviendas de interés social

Es aquella construccion habitacional con un minimo de espacio habitable de 36 m?y
un maximo de hasta 60 m? con servicios basicos incluidos para que se desarrolle y
dar garantia a los nacleos familiares, cuyos ingresos estén comprendidos entre uno y
los siete salarios minimos o considerados inferiores a un salario minimo y cuyo valor

de construccidn no exceda de veinte mil délares y forma parte del patrimonio familiar.

Se faculta a la autoridad de aplicacion de la presente Ley a revisar anualmente el
costo de construccion de la vivienda de interés social, considerando los costos de la
tierra, urbanizacién y edificacion, debiéndose fundar en motivos estrictamente
técnicos en resolucion motivada y de conocimiento publico.  (Normas Juridicas de
Nicaragua, Ley Especial para el Fomento de la Construccion de Vivienda y de

Acceso a la Vivienda de Interés Social, Ley No. 677, Capitulo I, Articulo 6, Inciso 7).



e) Areas de unavivienda

o Areade acceso

o Area social compuesta por sala y comedor

o Area privada constituida por los dormitorios

o Area de servicio interno compuesta por dos ambientes himedos, la de cocina y
cuarto de bafio.

o Area de servicio externo constituida por dos ambientes, lavarropa y patio de

servicio.

1.5.1 Proyecto

Un proyecto es un plan de trabajo, con acciones sisteméticas, o sea coordinadas
entre si, valiéndose de los medios necesarios y posibles, en busca de objetivos

especificos a alcanzar en un tiempo previsto.

1.5.2 Prefactibilidad

Se define como la realizacion de estudios preliminares del proyecto, que permitan
justificar la asignacion de recursos para la realizacién de estudios de detalles. La
prefactibilidad permite llegar a una primera apreciacidon sobre la viabilidad del
proyecto, basada en datos mas precisos y en esquemas razonablemente cercanos a

lo que podria ser la realidad en caso de ejecutarse el proyecto.

El estudio de prefactibilidad se lleva a cabo con el objetivo de contar con informacion
sobre el proyecto a realizar, mostrando las alternativas que se tienen y las
condiciones que rodean al proyecto. Este estudio de prefactibilidad se compone de:

e Estudio de Mercado
e Estudio Técnico
e Estudio Financiero

e Evaluaciéon Socio Econdmica



1.5.3 Estudio de mercado

Consiste basicamente en la determinacion y cuantificacion de la demanda y oferta, el

andlisis de los precios y el estudio de la comercializacion.

El objetivo general de esta investigacion es verificar la posibilidad real de la
penetracion del producto en un mercado determinado. El investigador del mercado,
al final de un estudio meticuloso y bien realizado, podra comprobar el riesgo que se
corre y la posibilidad de éxito que habra con la venta de un nuevo competidor en el

mercado.

Cuando se hace mercadeo estratégico, generalmente se fija un horizonte de hasta
cinco afos. Estos planes de largo plazo tienen efectos inmediatos que se reflejan en
los planes tacticos de corto plazo. Estos efectos tendran que ver con las campafas
de comunicacién, los esfuerzos de distribucion, las politicas de precios y los
procesos de negociacion internos y externos. Por lo tanto, el plan de mercadeo de un
producto o servicio, representa la direccién estratégica o tactica desarrollada e

implementada.
Los detalles de un plan de mercado, cubren en general los siguientes aspectos:

¥v' Una evaluacién de la situacion actual del producto o servicio, incluyendo aspectos
tales como su posicion en la industria, las tendencias del micro entorno
relacionadas con nuestra oferta, las fortalezas y debilidades de la empresa.

¥v" Una descripcion de los problemas, oportunidades y amenazas.

<

Unos objetivos especificos basados en los dos puntos anteriores.

v' Acciones alternativas para enfrentar los problemas, para aprovechar las
oportunidades y evitar las amenazas, ademas de una evaluacion de estas
alternativas, con sus correspondientes proyecciones de ventas y de utilidades.

¥v" Una decisién sobre la alternativa que se va a seguir.

Hay muchos formatos de planes de mercado, pero lo importante es reconocer que un
buen plan estratégico de mercadeo debe investigar en el analisis de numerosos

productos, empresas, industrias y los factores generales del entorno.



1.5.3.1 Estudio de la demanda

Es la cantidad de bienes o servicios que el comprador o consumidor esta dispuesto a
adquirir a un precio dado y en lugar establecido, cuyo uso pueda satisfacer parcial o
totalmente sus necesidades particulares o pueda tener acceso a su utilidad

intrinseca.

Se debe determinar las cantidades del bien o producto que los consumidores estan
dispuestos a adquirir a cambio de un determinado precio. Se debe cuantificar la
necesidad de una poblacion de consumidores, con disposicion de poder adquisitivo

suficiente de un producto que satisfaga sus necesidades.

Para esto debemos tomar en cuenta las siguientes variables que definen la

demanda:

Nivel de ingreso del consumidor
Patrén de gastos del consumidor
Tasa de crecimiento de la poblacién

Comportamiento de precios de los bienes sustitutos (competencia)

LN X X X

Preferencia de los consumidores

También hay que tener en cuenta tres factores:

a) Situacion actual de la demanda
b) Indicadores de la demanda

¢) Situacion futura

a) Situacion actual de la demanda

Se debe realizar una estimacion cuantitativa del volumen actual de consumo del bien
producido. Para ello es necesario realizar una serie de estadisticas que permitan
determinar la evolucién del producto, de manera que se permita estimar la tendencia

a largo plazo.
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Para realizar una estimacion de la demanda actual hay que caracterizar la demanda
y presentar indicadores de su concentracion o dispersion en el espacio geografico

junto con la variedad de consumidores.

b) Indicadores de la demanda

Hay que hacer una tasa anual de crecimiento del consumo del bien del que estamos

hablando y obtener los indices béasicos de las elasticidades de precio e ingreso.

c) Situacion futura

Se deben tomar en cuenta los siguientes procedimientos:

e Proyectar estadisticamente la tendencia historica.

e Considerar los condicionantes de la demanda futura, como pueden ser: el
aumento, disminuciéon y cambios en la distribucién de la poblacion, cambios en el
nivel del precio, cambios en la preferencia de los consumidores, la aparicién de
productos sustitutivos o los cambios en la evolucién y crecimiento del sistema
economico.

e Para obtener la demanda futura del bien hay que proyectar la demanda ajustada

con los factores anteriores.

1.5.3.2 Estudio de la oferta

La oferta es la cantidad de producto, bienes o servicios que se esta dispuesto a

vender a un determinado precio.

Existen factores que afectan la oferta, entre ellos tenemos:

Costos de los insumos:

Costos fijos

Costos de oportunidad

>

v

v Costos variables
v

» Desarrollo de la tecnologia
>

Valor de los bienes sustitutos y/o complementarios
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El estudio de la oferta, consiste en conocer los volimenes de produccién y venta de
un determinado producto o servicio, asi como saber, el mayor numero de
caracteristicas de las empresas que lo generan. Durante el proceso de recoleccion
de datos, es frecuente que las organizaciones eviten dar informacion sobre si
mismos, por lo que hay necesidad de prever ciertos procedimientos o técnicas para
obtener los datos o informacién que se requiere. Por ello, lo primero es determinar el
namero de productores y oferentes que intervienen en el area de influencia, es decir,

nuestra competencia.

1.5.3.3 Estudio de los precios

Generalmente se denomina precio al pago o recompensa asignado al logro de un

bien o servicio 0 una mercancia cualquiera.

A pesar que tal pago no necesariamente se efectla en dinero, los precios son
generalmente referidos o medidos en unidades monetarias. Desde un punto de vista
general, y entendiendo el dinero como una mercaderia, se puede considerar que
bienes y servicios son logrados por el trueque, que, en economias modernas,

generalmente consiste en intercambio por, 0 mediado a través de dinero.

Para determinar el precio de un producto, se analizan los mecanismos de formacién

de precios en el mercado del producto.

a) Mecanismo de formacion

Existen diferentes posibilidades de fijacién de precios en el mercado, estas son:

Precio dado por el mercado interno

Precio dado por similares importados

Precios fijados por el gobierno

Precio estimado en funcion al coste de produccion

Precio estimado en funcion de la demanda

YV V V V VYV V

Precios del mercado internacional para productos de exportacion
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b) Fijacion del precio

Se debe sefialar el precio maximo y minimo entre los que oscilara el precio de venta

unitario del producto y sus repercusiones sobre su demanda.

1.5.3.4 Estudio de comercializacion

La comercializacion es un conjunto de actividades relacionadas entre si para cumplir
los objetivos de determinada empresa. El objetivo principal es hacer llegar los bienes

y/o servicios desde el productor hasta el consumidor.

Implica el vender, dar caracter comercial a las actividades de mercadeo, desarrollar
estrategias y técnicas de venta de los productos y servicios, la importacion vy
exportacion de productos, compra venta de materia prima y mercancias al por mayor,
almacenaje, la exhibicion de los productos en mostradores, organizar y capacitar a la
fuerza de ventas, pruebas de ventas, logistica, compras, entregar y colocar el

producto en las manos de los clientes, financiamiento, etc.

1.5.4 Estudio técnico

El estudio técnico es el segundo que se debe realizar para lograr un estudio de
prefactibilidad, se basa en la reunién y analisis de informacién que permita verificar la
posibilidad de producir un bien o servicio.

Su objetivo es determinar la funcién de produccidon 6ptima, analizando alternativas y
condiciones en que se pueden combinar los factores para utilizar eficazmente los

recursos con que se dispone.

A partir de la postulacion de alternativas y del mayor conocimiento sobre la poblacién
objetivo y el nivel del déficit que debe ser cubierto (informacién proporcionada por el
estudio de mercado), es necesario avanzar en la concepciéon y desarrollo basico de

las alternativas propuestas.

Ello implica el tratamiento general de los aspectos fisico-técnicos, los que

comprenden fundamentalmente tres componentes interdependientes:
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> El tamarfio
> Lalocalizacion

» Laingenieria

1.5.4.1 Analisis del tamafo

El tamafio del proyecto es la capacidad de produccién en un periodo de referencia.
Técnicamente, la capacidad es el maximo de unidades (bienes o servicios) que se

puede obtener de unas instalaciones productivas por unidad de tiempo.

El analisis del tamafio de un proyecto tiene por objeto dimensionar conjuntamente la
capacidad efectiva de produccién y su nivel de utilizacion, tanto para la puesta en

marcha, como en su evolucién durante la vida util del proyecto.

1.5.4.2 Estudio de localizacién

La localizacion 6ptima de un proyecto es la que contribuye en mayor medida a que
se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) u obtener el

costo unitario minimo (criterio social).

El estudio de localizacién tiene como propdsito seleccionar la ubicacion mas
conveniente para el proyecto, es decir, aguella que frente a otras alternativas
posibles produzca el mayor nivel de beneficio para los usuarios y para la comunidad,
con el menor costo social, dentro de un marco de factores determinantes o

condicionantes.

En la localizacion de proyecto, dependiendo su naturaleza, se consideran dos

aspectos:

> Localizacién a nivel macro: Permite delimitar el nUmero de soluciones posibles,
determinando la regién éptima.
» Localizacién a nivel micro: Determina el emplazamiento definitivo del proyecto,

partiendo de la region determinada en la macro localizacion.
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1.5.4.3 Estudio de ingenieria de proyecto

La ingenieria de un proyecto es el conjunto de bienes y medios que se emplean para
producir un bien o servicio. Es el componente del proyecto que se preocupa por el

disefio, instalacion, puesta en marcha y operacion del sistema productivo.

El estudio de ingenieria es el analisis de fortalezas y debilidades que puede tener el
proceso productivo para ofrecer un producto. En este estudio se debe analizar todos
los aspectos técnicos concernientes a los equipos que utilizara la empresa, el
proceso de produccién o distribucion y las relaciones técnicas insumo-productos del

proyecto.

1.5.5 Estudio financiero

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

base para la evaluacion financiera.

Comienza con la determinacion de los costos totales y de inversion inicial, cuya base
son los estudios de ingenieria, ya que tanto los costos como la inversion inicial,
dependen de la tecnologia seleccionada. Continua con la determinacion de la
depreciacion y amortizacion de toda la inversion inicial, otro de sus puntos
importantes es el célculo del capital de trabajo que, aunque también es parte de la
inversién inicial no esta sujeto a depreciacion y amortizaciéon, dada su naturaleza

liquida.

Los aspectos que sirven de base para la siguiente etapa, en la evaluacion
econdmica, son la determinacion de la tasa de rendimiento minima aceptable y el
célculo de los flujos netos de efectivo. Ambos, tasa y flujos, se calculan con y sin

financiamiento.

Los flujos provienen del estudio de resultados proyectados para el horizonte de

tiempo seleccionado.
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1.5.5.1 Inversiéon

La inversion es el acto mediante el cual se invierten ciertos bienes con el animo de
obtener unos ingresos o rentas a lo largo del tiempo. La inversion se refiere al
empleo de un capital en algun tipo de actividad o negocio, con el objetivo de
incrementarlo. Dicho de otra manera, consiste en renunciar a un consumo actual y

cierto, a cambio de obtener unos beneficios futuros y distribuidos en el tiempo.

Etapas del Proyecto de inversion

Identificacion de la idea
Estudio de pre inversion

>
v
v
v" Decisién de inversion
v Administracion de la inversion
v

Evaluacion de los resultados

1.5.5.2 Costos

Los costos son todos los gastos en los que se incurre para fabricar un determinado
producto o brindar un servicio. Para determinar el costo de produccion se debe

tomar en cuenta los precios de:

» Materia prima: son aquellos elementos no alterados que se utilizan directamente
en la fabricacion de un producto.

» Mano de obra directa: se refiere al trabajo directamente relacionado a la
fabricacion de un determinado producto.

» Mano de obra indirecta: son aquellos trabajos que no se encuentran directamente
relacionados a la fabricacion del producto, sino que se relacionan a la
administracion y el comercio.

» Costo de depreciacion de la maquinaria y de los edificios: Los costos de un bien

adquirido, repartido en el periodo de su vida util.

El andlisis de costo es el proceso de identificacién de los recursos necesarios para
llevar a cabo el proyecto. El analisis de costo determina la calidad y cantidad de
recursos necesarios. Entre otros factores, analiza el costo del proyecto en términos

de dinero.
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El analisis de costo determina la cantidad y la clase de:
1. materiales/dinero; y 2. personal necesario para poder completar el proyecto. Para
estimar la cantidad total de recursos necesarios, se debera considerar cada una de

las tareas que han de ejecutarse.

1.5.5.3 Beneficios

Beneficio es un bien que se hace o se recibe. Ganancia econdmica que se obtiene

de un negocio, inversion u otra actividad mercantil.

El beneficio puede ser una guia de la creacion de riqueza y se calcula al restar los

costos de produccion y comercializacion a los ingresos totales.

La forma de medir los beneficios es el andlisis de la diferencia entre el valor que
tienen los productos de una actividad y los insumos que se emplearon en dicha

actividad.

1.5.5.4 Flujos econémicos

Los flujos econdmicos son intercambios de bienes, servicios y factores que se
encuentran en movimiento. Como ejemplo de ellos tenemos las inversiones vy el

comercio.

Los flujos de caja de un proyecto se componen de cuatro elementos:

» Egresos iniciales de fondos

» Ingresos y egresos de operacion

» Momento en que incurren estos ingresos y egresos
>

Valor de desecho o salvamento del proyecto

1.5.6 Evaluacion financiera

La evaluacion financiera es la que permite analizar si la inversion que se pretende
hacer es o0 no rentable y presenta las diferentes alternativas existentes para alcanzar
la rentabilidad de un proyecto. Es la parte final de toda la secuencia de analisis de la
factibilidad econ6mica de un proyecto. Esto sirve para ver si la inversion propuesta

sera econdmicamente rentable.
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Dada la naturaleza del proyecto, se deberd ademas evaluar los beneficios que este
aportara a la sociedad en general, es decir, el efecto que tendra sobre el bienestar de

la misma.

De esta forma al relacionar ambas evaluaciones, se lograra la evaluacion
socioeconOmica del proyecto, la cual revelara el impacto del mismo dentro de la

sociedad, asi como los beneficios obtenidos del calculo del valor agregado.

Mamposteria Confinada

Es un sistema constructivo para resistir cargas laterales en el cual, la mamposteria
esta confinada por elementos de amarre de concreto reforzado, por muros
construidos con blogues huecos pegados con morteros, confinados por columnas y
vigas en concreto fundidos en sitio. Es un sistema sobre el cual existe amplia

experiencia constructiva en Nicaragua.

Ventajas y Desventajas de la Mamposteria Confinada

Ventajas de la mamposteria confinada:

a) Econdmicas

» El sistema es simple y los materiales empleados se obtienen localmente con
facilidad.

» Durabilidad comprobada

» Disminucién de desperdicios de material de muros y acabados dada la

modulacion de las unidades de mamposteria.

b) Técnicas:

Por las caracteristicas fisicas de las unidades, la mamposteria confinada provee al
sistema un buen aislamiento térmico y acustico.

c) Arquitectonicas:

» Las unidades cumplen doble funcién, estructural y arquitectonica, permite

diferentes tipos de acabados o aprovechar la textura.
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= Promueve la estandarizacién de los elementos complementarios de la edificacion

(puertas, ventanas, muebles, cerchas, etc.).

d) Estructurales:
e Resistencia al intemperismo y la tension.
e Por su rigidez genera dafos secundarios menores

e Piezas de multiples tipos (macizas, dobles huecas, multiperforadas, etc.) y de

diversos tamanos.

Desventajas de la Mamposteria Confinada

a) EcondOmicas:

e Requiere un disefio geométrico riguroso para maximizar sus ventajas.

b) Técnicas:

= Requiere de controles de calidad rigurosos y sistematizados.

c) Estructurales:

= Algunas piezas si tienen muy baja resistencia a la compresion y a compresion
diagonal (cortante)

= Muchas piezas son de manufactura artesanal para los cuales no estan definidas los

indices de resistencias.

Materiales que integran la mamposteria confinada

Los materiales utilizados para la construccion de mamposteria confinada
considerados, son: morteros para juntas, concreto fluido, unidades de mamposteria y
el acero de refuerzo. A continuacion, se hace una breve definicibn de cada uno de

estos.

e Mortero

En el mortero cada uno de los constituyentes proporciona una contribucién definida.

El cemento Portland contribuye a la resistencia y durabilidad, la cal le da retentividad
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de agua, elasticidad y trabajabilidad; la arena actia como un relleno que también
contribuye a la resistencia de la mezcla, y el agua que es el agente mezclador que

comienza la accién cementante.

e Concreto fluido

Se conoce con este nombre a la mezcla que consiste de agregados grueso y fino,
cemento, en algunas ocasiones cal y agua adicionada hasta lograr una pasta fluida,
sin que ocurra la segregacion que es colocada en las cavidades o celdas de la

unidad de bloque o ladrillo.

e Unidad de mamposteria

Las unidades de mamposteria son bloques de concreto, estos son material de
construccion de forma prismatica, con dos o tres huecos, fabricados con pasta de
cemento y agua, junto a agregados como arena, piedra triturada sometida a

compresion o vibro compresion.

Los materiales que intervienen en la produccién son: cemento, agua y agregados, los
cuales deben estar cuidadosamente controlados tanto en calidad de los mismos, es
decir, que cumplan con las especificaciones, asi como en las proporciones, ya sea

en peso o volumen.

e Acero de refuerzo

El acero de refuerzo es el material que se coloca para absorber y resistir los
esfuerzos provocados por cargas y cambios volumétricos por temperatura y queda
dentro del concreto para lograr mayor resistencia. Consisten en varillas lisas o
corrugadas que tienen diferentes calibres y grados de resistencia. Entre las mas
usadas en Nicaragua se encuentran de %", %”. ”3/8”, 5/8” dénde su limite de fluencia
depende de cada grado y segun las especificaciones técnicas proveidas por el

contratista o disefiador estructural.
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1.6 Disefio metodoldgico

Visita al sitio del proyecto:

Para el inicio de este estudio se necesitara el apoyo de los lideres de la comunidad
de El Fortin No. 1 de la ciudad de Granada, con el propdésito de realizar encuestas a
los pobladores de la comunidad y duefios de los terrenos adquiridos para recopilar

datos que ayudaran como:

Cantidad de personas que no poseen vivienda propia.

Cantidad de habitantes por viviendas, déficit habitacional.

Calidad de los servicios basicos presentes en el sitio.

Necesidades de cada familia respecto a la vivienda.

Ingresos econdémicos por familia.

Precios que los pobladores estan dispuestos a pagar al adquirir la vivienda.

Capacidad de pago de la vivienda.

N N N N N

Costumbres y formas de vida de la poblacion.

1.6.1 Estudio de mercado

De la visita al sitio se analizara toda la informacion y datos recolectados, los cuales

nos permitiran establecer:

1.6.1.1 Determinacién de la demanda

Para determinar la demanda, se aplicara encuestas a los habitantes de la comunidad
El Fortin y se abocara con instituciones involucradas en el area de la vivienda en la
ciudad de Granada, tales como: Alcaldia Municipal, CEPRODEL y otras. Asi como
también en la ciudad de Managua en el Instituto de Vivienda Urbana y Rural
(INVUR).

Para aplicar las encuestas, se debe seleccionar una muestra de la poblacion, lo cual
se hard utilizando la formula de poblacion finita y muestreo aleatorio al azar, que

segun Munch Galindo es:
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_ Z? XPXqXN
n_Ner+ZZXp><q

[Ec. 1]

Donde:

n= Es el tamafio de la muestra.

Z=1.96 es el nivel de confianza del 95%

N= Es el universo

p y g= Probabilidades complementarias de 0.5 y error de estimacion aceptable para

encuestas en 10% o0 0.1.

Se debe recopilar informacion que muestre la demanda de viviendas en el transcurso
de varios afos en la comunidad del Fortin, para poder analizar las variaciones entre

las circunstancias actuales y pasadas.

1.6.1.2 Determinacion de la oferta

En la determinacion de la oferta, conociendo la evolucién de la demanda se analizara
para saber como responder a ella, por medio de las instituciones involucradas en el
area de la vivienda de la ciudad de Granada, se obtendran datos para constatar que

medidas se han tomado en el transcurso de los afos.

1.6.1.3 Anélisis de precios

Los precios de la vivienda no se pueden en ocasiones comparar ya que hay factores
gue afectan de manera directa e indirecta de acuerdo a parametros ya sean de
espacio y el precio relacionado a la construccion. Se analizara métodos de célculos o
estimacion del precio del producto, estrategias de comercializacion y disponibilidad

de recursos financieros de los demandantes.

1.6.2 Estudio técnico

En esta parte del estudio se realizara un paquete de ofertas destinado a grupos o

segmentos y se estimara los costos y la inversion que cada una de ellas representa.
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1.6.2.1 Tamafno del proyecto

Se determinara el tamafo del proyecto de acuerdo a la disponibilidad de los recursos
financieros de los demandantes, el servicio se podra medir en relacién a sus costos,
ingresos por ventas, cantidad de empleados o inversiones de activos fijos que se

requiere para dar inicio a la construccion de proyecto.

1.6.2.2 Localizacién

En esta parte del proyecto ya se cuenta con el sitio localizado y los duefios de lotes
de terrenos demandan la construccién de sus viviendas que por falta de recursos

financieros no lo han hecho posible.

1.6.2.3 Ingenieria de proyecto

Aqui se estudiara todo lo relacionado a la construccion de las viviendas, asi como el
material, estudio de suelo, alquiler de equipos y maquinarias, la infraestructura,

cronograma de trabajo y disefio del proyecto habitacional.

1.6.3 Estudio financiero
1.6.3.1 Inversion

Para poder determinar el monto total de inversidon debemos abarcar las inversiones
en activos fijos, tales como: alquiler de (maquinarias y vehiculos), incluir también
mano de obra e imprevistos, los cuales tienen un valor alrededor del 1% de la
inversion fija del proyecto, asi como las inversiones intangibles del proyecto como:
gastos legales, licencias, capacitacion y cualquier otro gasto que presente el

proyecto.

1.6.3.2 Costos

La determinacién de los costos se determinard tomando en cuenta los precios
actuales de todo aquello relacionado al proyecto como: Materia prima, mano de obra

directa, mano de obra indirecta, alquiler de maquinarias, impuestos y otros insumos.
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1.6.3.3 Beneficio

En este proyecto se pretende obtener ganancias econdmicas, las cuales seran el
resultado de la venta del producto, que en este caso son las viviendas que
componen la urbanizacion. Los beneficios seran calculados en base a los precios
gue se establezca para las viviendas, los cuales a su vez estaran relacionados a los

precios de mercado actual.

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

financiera del proyecto:

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

forma que la empresa formada tendra un costo de capital propio.
Valor presente neto (VPN)

El valor presente neto esta dado por:
VPN=> (B, —C)/Q+i)" [k 2]
t=0

Doénde:

Bt y Ct son ingresos y costos incluyendo las inversiones en cada afio t,
| - es la tasa de descuento y

n: es la vida del proyecto

Para una empresa, la correcta tasa de descuento es el costo promedio en el cual
cada fondo adicional puede ser obtenido de todas las fuentes, los costos de capital

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

debe ser emprendido.

1.6.4 Estudio econémico

Para realizar este estudio se debe determinar los costos totales y de inversion inicial,
estos dependen de los estudios de ingenieria, asi mismo se debe determinar la

depreciacion y amortizacion de inversion inicial.

Otras de las etapas a realizar es la determinacion de la tasa de rendimiento minimo

aceptable y el calculo de los flujos netos de efectivo.

1.6.4.1 Criterio costo - beneficio

Este criterio se aplicara en aquellos casos en que tanto los costos como los

beneficios se pueden expresar en términos monetarios.

a) Valor Actual Neto Economico (VANE)

Se define como el valor actualizado de los beneficios menos el valor actualizado de
los costos, descontados a la tasa de descuento conveniente. Para obtener el valor

neto se utilizara la férmula:
n
By — G,
VANE = Z—( S [Ec. 3]
t=0
Doénde:

B= Beneficio del afio t del proyecto

Ci= Costo del afio t del proyecto

t= Afio correspondiente a la vida del proyecto

0= Afio inicial del proyecto en el cual comienza la inversion
r= Tasa social de descuento

n= Vida del proyecto
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a.l) Criterio de decisién

Es cuando el flujo descontado de los beneficios supere el flujo descontado de los
costos. Como el centro de atencion es el resultado de beneficios menos costos, el

analisis se efectla en torno a cero.

Cuadro 1. Criterio de decision VANE

RESULTADO DECISION
Positivo (VAN mayor que cero) Se acepta

Nulo (VAN igual a cero) Indiferente
Negativo (VAN menor que cero) Se rechaza

b) Tasa Interna de Retorno Econdmico (TIRE)

Se define como aquella tasa de descuento que hace igual a cero el valor actual de un
flujo de beneficios netos, es decir los beneficios actualizados iguales a los costos

actualizados y para el célculo se usara la férmula siguiente:

B~ G
o=2(1+r)t [Ec. 4]
t=0

b.1) Criterio de decisién

La TIRE mide la rentabilidad social del proyecto, como criterio general debe

compararse la TIRE del proyecto con la Tasa Social de Descuento (TSD)

Cuadro 2. Criterio de decision TIRE

RESULTADO DECISION
Mayor (TIR > TSD) Se acepta
Igual (TIR = TSD) Indiferente
Menor (TIR < TSD) Se rechaza
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1.6.4.2 Flujos Netos de Efectivo (FNE)

Se realizara dos tipos de flujos, uno sin financiamiento, suponiendo que no sera
necesario mas capital que el de los inversionistas y otro con financiamiento, en el

gque se vera reflejada la intervencibn de una institucion bancaria.
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Capitulo Il. Estudio de Mercado
2.1 Descripcion del proyecto

El proyecto habitacional de interés social en la comunidad El Fortin No. 1 de la
ciudad de Granada, sera dirigido a la poblacion que ya posee el terreno para la

construcciéon de su vivienda.

El tener una vivienda propia es uno de los objetivos primordiales de toda familia, pero
las familias de menores ingresos tienen fuertes restricciones para acceder a la

compra de las mismas por la poca capacidad de pago que devengan.

En este estudio se propondré los disefios de viviendas establecidos por el Instituto de
la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), ya que estos cuentan con los paradmetros

establecidos por el reglamento de la construccion.

Las viviendas que se ofrecen seran construidas en un lote de area promedio de 168

m2, con un area de construccion de 52.50 mZ.

Los materiales e insumos utilizados para su construccion serdn de primera calidad,
como son: el zinc galvanizado estandar, bloques de fabricacion de maquinas

industriales y acero estandar.

En este caso se analizaran las posibles formas de financiamiento de las viviendas
gue le permitan a la familia tener cuotas de pago ajustadas a sus recursos y por
consiguiente amplios periodos de pago, de manera que sea beneficioso para todos

los agentes involucrados.

2.2 Identificacién de los mercados

2.2.1 Mercado proveedor

En la ciudad de Granada el abastecimiento de las distribuidoras de materiales de
construccion es pequefio, pues solo existen diecisiete ferreterias que distribuyen

materiales al municipio.
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La ventaja de adquirir los materiales de construccion en la ciudad de Managua es

gue se cuenta con diversos proveedores de cada material, por lo que se encuentran

variaciones en los precios y multiples ofertas, lo que contribuye al beneficio

econdémico del proyecto.

Cuadro 3. Distribuidores de materiales de construccion

Materlales.(?e Proveedor Certificado I\,IO'
Construccion Teléfono
Cemento Holglm (Nllcaragua): Plaza Espafa, Edificio El Centro 295509955

Il primer piso, rotonda el Gueguense 700 mts al Sur.

Sinsa: Altamira D Este avenida principal 22787777
Sistema electrico [Ferreteria Jenny: Entrada del Hospital del nifio La

Mascota, 75 vrs. arriba 22490783
Hierro Ferromax: Pista Juan Pablo Il Contiguo Contraloria 22207980

Gral. de la Republica

Ferreteria Jenny: Entrada del Hospital del nifio La
Sistema de agua | Mascota, 75 vrs. arriba 22490783
potable y aguas
negras Durman Esquivel: De la interseccion al mercado, 100 22331254

mts.al Sur
Bloques Concretera Total, S.A: Km 11,9 carretera a Masaya, 22692219

II;/IOargﬁreergSa Igalr_1|tl;31e¢\nnbae:SBo. Carlos Fonseca, frente a 29703521
Madera :

Ferreteria Valle, entrada Hosp. del Nifio, %2 c. arriba 22486074
Agregado grueso f\/lgrenlc: Complejo Industrial Nindiri, km 14 Carretera 99792062

asaya
i . 1

Agregado fino Arenas Nacionales,S.A: Km 7 ¥ Carretera Nueva a 22650977

Leon, frente al Cerro Motastepe

2.2.2 Mercado competidor

De acuerdo con los datos suministrados por la Alcaldia Municipal de la ciudad de

Granada, a partir del afio 2006 se ha visto un incremento en el proceso de

construccion de vivienda, motivado por los programas de subsidio habitacional de
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parte del gobierno central y las actividades de la municipalidad hacia el sector

vivienda.

En la ciudad de Granada se esta desarrollando un proyecto urbanistico con el
nombre “Residencial Los Arcos”, ubicado a un kilbmetro del centro de la ciudad,
contiguo al Complejo Judicial, kildbmetro 44 %, y su entrada principal es por el hospital
Amistad Japon-Nicaragua. Es un proyecto habitacional que cuenta con 250
viviendas construidas en cuatro etapas y estd siendo ejecutado por la familia
Chamorro y la empresa Molinos de Nicaragua, S.A. Este proyecto ofrece cuatro
modelos de viviendas, de las cuales una posee tamafio y caracteristicas similares a

las del proyecto.

Cuadro 4. Mercado Competidor

Caracteristicas de la vivienda Precio ($)

Modelo Lourdes: Construccion de 81.28 m2, dos
dormitorios, espacio de sala/comedor/cocina, area de | 38,000.00
lavado y un servicio sanitario
Fuente: propia

2.2.3 Mercado consumidor

La ciudad de Granada sufre de graves problemas en el sector viviendas, ya que se
ha priorizado mas la parte turistica. Segun datos proporcionados por la Alcaldia de
Granada en el Plan Municipal de Vivienda, al afio 2012 existia un déficit de 13,000
viviendas en todo el municipio, presentdndose condiciones de hacinamiento, mal

ubicacion de las viviendas y mal estado de las mismas.

Las familias beneficiadas en este proyecto de vivienda serédn los duefios de lotes en

El Fortin No. 1, que no tienen vivienda propia.
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2.3 Andlisis de datos estadisticos

2.3.1 Anélisis demogréafico en el municipio de Granada

Segun censo realizado por INIDE publicado en marzo de 2008, presenta un resumen
de informacion estadistica de la poblacion y de viviendas del Municipio de Granada,

donde se ve reflejada como esté dividido el sector urbano y rural del mismo

Cuadro 5. Censo realizado por INIDE

Viviendas Aproximado
Municipio | Habitantes fNo._IQe 'I_'o_tal(;je de hab. por
amilias | \yrpano | Rural | VIViendas | "o das
Granada | 105,171 | 21,034 | 16,553 | 6,012 | 22,565 4-6
Fuente: INIDE

Indicador de necesidades basicas insatisfechas (NBI): Incidencia y Distribucion

El indicador de necesidades basicas insatisfechas es el método basado en la
identificacién de un nivel minimo de satisfaccion de necesidades basicas que permite

dimensionar la pobreza a través de cinco indicadores estructurales.

Cuadro 6. Indicadores de necesidades bésicas insatisfechas por hogar al menor nivel
de desagregacion geografica

o Indicadores NBI
Municipio, - . . .
Barrio y . Indice de Indice de Indice de Indice de
Indice de - . . .
Comarca haci . servicios viviendas baja dependencia
acinamiento | . o . > oy
insuficientes | inadecuadas | educacion | econOmica
Granada 29.2 10.6 13.8 14.8 33.8
El Fortin 17.3 20.8 13.9 40.7 49.1
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De acuerdo al cuadro No. 7, se puede notar que en el departamento de Granada
(Area urbana del municipio de Granada) al afio 2005 existian 1,680 viviendas que
estaban siendo alquiladas y 597 que estaban prestadas, lo que da un total de 2,277
viviendas habitadas por 10,511 personas que no son duefios de las viviendas que
habitan.

Cuadro 7. Tipo de vivienda y tenencia

Tipo de Vivienda y Total Urbano Rural
Tenencia Viviendas | Poblacién | Viviendas | Poblacion | Viviendas | Poblacion
Granada 19 662 104 195 14 908 79 077 4754 25118
Propia con escritura 11074 59 965 9249 50 161 1825 9 804
Propia sin escritura 4717 25 849 2 656 14 879 2061 10970
Zg%i?fg’:deo’s . 71 408 46 244 25 164
Alquilada 1723 7 839 1680 7 669 43 170
Cedida 512 2 546 325 1593 187 953
Prestada 1030 5067 597 2842 433 2225
Otro 280 1244 147 647 133 597
lgnorado 255 1277 208 1042 47 235

Fuente: VIII Censo de poblacion y IV de vivienda
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Cuadro 8. Poblacién por area de residencia y sexo, segun municipio y grupos de

edad

Municipio y Ambos Total A Urbano A Rural
Grupos de Edad Sexos Hombres| Mujeres Sn;,xg: Hombres| Mujeres Snt]axgz Hombres| Mujeres
Granada 105171| 51742 53429 79418| 38338| 41080| 25753 13404 12349
00 2 348 1259 1089 1687 911 776 661 348 313
01-04 8 946 4 689 4 257 6 547 3469 3078 2 399 1220 1179
05-09 11 396 5864 5532 8 166 4217 3949 3230 1647 1583
10-14 13 149 6779 6 370 9540 4 890 4 650 3609 1889 1720
15-19 12118 6104 6014 8 860 4 392 4 468 3258 1712 1546
20-24 11 098 5570 5528 8414 4133 4281 2 684 1437 1247
25-29 8225 3997 4228 6 263 2973 3290 1962 1024 938
30-34 6911 3278 3633 5263 2438 2 825 1648 840 808
35-39 6 336 2951 3385 4 897 2210 2 687 1439 741 698
40 -44 5626 2612 3014 4 462 1995 2 467 1164 617 547
45 - 49 4570 2141 2429 3668 1656 2012 902 485 417
50-54 3705 1760 1945 2988 1380 1608 717 380 337
55-59 2761 1266 1495 2199 982 1217 562 284 278
60 - 64 2251 1019 1232 1781 764 1017 470 255 215
65 -69 1723 778 945 1389 612 777 334 166 168
70-74 1519 667 852 1227 517 710 292 150 142
75-79 1088 482 606 888 381 507 200 101 99
80 -84 697 272 425 580 215 365 117 57 60
85 ymas 704 254 450 599 203 396 105 51 54

VIl Censo de poblaciény IV de vivienda

Del cuadro 8 se obtuvo que para el afio 2005 en que se ejecutd el censo, existia una

poblacién de 24,553 habitantes en la ciudad de Granada, con los rangos de edades

que forman parte de los requisitos para adquirir una de las viviendas de la

urbanizacion.

Analisis de la poblacion del Fortin No. 1

La poblacion del Fortin en el afio 2005 tenia la siguiente composicion:

Cuadro 9. Poblacioén del Fortin 1

Hombre Mujer
D ... | Ambos
escripeion |- vos | Menores de | De 15 afios | Menores de | De 15 afios
15 afios y mas 15 afios y mas
El Fortin 942 210 273 200 259

Fuente: INIDE 2005
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Estudio de la demanda

En el Plan Nacional de Vivienda (PNV) elaborado en el afio 2005 por el INVUR, se

ha establecido tres niveles principales, Sector Alto, Sector Medio y Sector Social

(esto se clasifica segun los niveles de ingresos). Y cinco niveles especificos,

estructurados de menor a mayor.

Cuadro 10. Plan Nacional de Vivienda

Tipos

Niveles

Descripcion

Tipos de
demanda
de vivienda

Nivel E
(Social)

Menos de US $ 58, considerado nivel de extrema pobreza,
representa el 11.7% de las familias demandantes de vivienda.
Sector socio econdémico conformado por trabajadores no
calificados y de ocupacion no especifica. Son pobladores de areas
urbanas o rurales, que tienen como caracteristicas ser
desempleados de manera cronica, indigentes o con discapacidad,
incluye a ancianos o madres solteras sin capacidad de pago.

Nivel D
(Social)

Entre US $ 58 y US $150, denominado como nivel de pobreza, y
que representa el 35.8% de la demanda, formada por trabajadores
de servicios personales y afines (areas urbanas), agricultores,
trabajadores agropecuarios y pesqueros (areas rurales). Son
trabajadores informales, empleados domésticos y campesinos, que
radican en las periferias de areas urbanas, o agricultores y
trabajadores agricolas en zonas rurales.

Nivel C
(Medio)

Entre US $ 150 y US $350, caracterizado como un nivel social
medio bajo, representa el 33.7% de las familias, que estan
encabezadas por trabajadores y obreros: oficiales, operarios y
artesanos, asi como operadores de instalaciones, maquinas y
montadores, concentrados en las ciudades principales vy
secundarias, duefios de comercios y prestadores de servicios en
poblados rurales. Solo una parte de ellos esta inscrito al sistema de
seguridad social (INSS).

Nivel B
(Medio)

Entre US $350 y US $700, que corresponde al nivel social medio,
con el 13% de las familias, se trata de empleados de oficina y
trabajadores de servicios, empleados de empresas comerciales o
manufactureras, en su mayoria inscritos al sistema de seguridad
social (INSS). Su localizacion estad concentrada en diez ciudades
principales: Managua, Ciudad Sandino, Le6n, Tipitapa, Masaya,
Esteli, Granada, Chinandega, Juigalpa y Matagalpa.

Nivel A (Alto)

Méas de US $700, considerado nivel social medio alto y alto, y que
corresponde al 5.8% de las familias, caracterizado por personal de
direccion y administracion publica de empresas, profesionales
cientificos e intelectuales, profesionales y técnicos varios, ubicados
en zonas urbanas mayoritariamente, aunque se ubican también en
zonas rurales de quintas dispersas.

Fuente: Habitat ( ) Situacion de la vivienda en Nicaragua
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2.4 Determinacién de la demanda

2.4.1 Segmentacion del mercado

La segmentacion del mercado se refiere a dividir un mercado en partes mas
pequefias, que posean caracteristicas parecidas. En este caso, se segmentara el
mercado consumidor, utilizando como referencia que son duefios del terreno y

tengan un nivel de ingreso que permita el financiamiento.

Las viviendas de interés social presentan mayor facilidad de adquisicién, pues por ley
son las que tienen menor precio y al solicitar financiamiento a una institucion
financiera, tendra una tasa de interés de entre 4.5% y 5.5%. Los préstamos
representan entre el 85% y el 90% del valor de la vivienda, lo que sitda el valor del
préstamo en un rango entre $9,000.00 y $18,000.00, con cuotas mensuales que
oscilan entre $84.00 y $185.00, con un periodo de pago entre 15 y 25 afios, por lo

tanto, los requerimientos que regulen el mercado consumidor seran:

v" Individuos o grupos familiares con ingresos mensuales comprobables iguales o
mayores a tres veces el pago mensual de la casa, es decir, entre $250.00 y
$550.00, y de acuerdo a la Ley Especial para el Fomento de la construccién de
vivienda y de Acceso a la Vivienda de Interés Social (Ley 677), menor a siete
salarios minimos, equivalentes a $718.73.

v' Las personas que apliquen al financiamiento, deben tener una esperanza de vida
superior a 15 afios y siguiendo las estadisticas de la esperanza de vida al nacer
en Nicaragua, publicadas por el programa de desarrollo humano, esto nos da un
rango de edades entre 20 y 45 afios.

v" Que los individuos solicitantes no tengan vivienda. La Ley 677, en su articulo No.
27 cita: “...evitar que una misma persona adquiera para si 0 para conyugue 0
miembros de una unién de hecho estable, mas de una vivienda o lote de los que

se rijan por esta Ley...".
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2.4.2 Demanda potencial

Al realizar un andlisis, tomando en cuenta la segmentacion del mercado y los datos
estadisticos encontrados en la localidad, existen 159 familias a las que es factible

catalogar como demanda potencial por ser las duefias de los lotes.

Encuestas dirigidas a la demanda potencial

Para tener mayor informacién de las personas que componen la demanda potencial,
se desarrollé6 una investigacion de mercados mediante el apoyo de una encuesta,
instrumento que fue util para obtener informacion primaria o datos reales que brinden

una mejor perspectiva del mercado.

Para realizar el célculo de la muestra se utilizé la férmula planteada en el Disefio

Metodologico de la Investigacion (capitulo I, Inciso 6.2.1).

7P XpxqXxN
C NXe2+Z2xpxq

n [Ec. 5]

Obteniéndose el siguiente resultado:

1.962 x 0.5 x 0.5 X 159

= =60
159x0.12 + 1.962 x 0.5 x 0.5

n

n = 60 personas a encuestar

El resultado de la ecuacion ya redondeada es de una muestra de 60 personas a
encuestar. Con este método se buscd conocer a profundidad las variables que
conforman la necesidad de la poblacion de adquirir una vivienda digna; el formato
gue se implemento para recopilar la informacion de los demandantes, se muestra en

anexo 5 Encuesta de viviendas de interés social.
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Resultados de las encuestas

A continuacion, se presenta en forma grafica los resultados obtenidos de la
aplicacién de encuesta a 60 personas que son duefias de los lotes en el Fortin No. 1
y que se encuentran entre los 20 y 45 afos de edad, con el principal objetivo de
conocer su disponibilidad e interés en comprar una casa financiada. Los datos se
procesaron con Excel Office, obteniéndose los resultados siguientes:

e Pregunta 1. ¢ Tiene interés en obtener una casa con financiamiento?

Adquisicion de viviendas Frecuencia Porcentaje
financiadas

Si 57 95%
No 3 5%
Total 60 100%

Gréfico 1. Interesados en obtener una casa financiada

mSi
@ No

Fuente: propia

De las 60 personas encuestadas, el 95% ha mostrado interés en obtener su vivienda

con financiamiento.
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Pregunta 2. ¢Esta dispuesto a dar una prima para la vivienda?

Disposicion a dar una prima Frecuencia Porcentaje

Si 59 98%
No 1 2%
Total 60 100%

Grafico 2. Disposicion a dar una prima para la vivienda

2%

=Si

= No

Fuente: propia

Como puede observarse, el 98% de personas encuestadas estan dispuestos a dar

una prima para su vivienda.
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e Pregunta 3. (,En qué rango se encuentran los ingresos mensuales

familiares?
Rango de ingreso mensual familiar | Frecuencia| Porcentaje
Menos de $ 250.00 13 22%
De $ 250.00 a $ 325.00 40 67%
De $ 325.00 a $ 400.00 3 5%
De $ 400.00 a $ 475.00 2 3%
De $ 475.00 a $ 550.00 1 2%
De $ 550.00 a mas 1 2%
Total 60 100%

Gréfico 3. Rango de ingreso mensual familiar

Fuente: propia

Menos de $ 250.00
B De $250.00 a $ 325.00
De $325.00 a $ 400.00
B De $400.00 a $ 475.00
M De $475.00a$ 550.00
B De $ 550.00 a mas

Los nudcleos familiares que tienen interés en adquirir su vivienda, esta entre las

personas que devengan un salario de $ 250 a $ 325 al mes.
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e Pregunta 4. ¢ Algun miembro de la familia cotiza Seguro Social?

Cantidad de personas que | Frecuencia | Porcentaje
cotizan seguro social

Si 45 75%
No 15 25%
Total 60 100%

Gréfico 4. Cantidad de personas que cotizan seguro social

mSi

H No

Fuente: Encuesta

En este gréafico se observa que el 75% de las personas obtendran el beneficio de

reduccion en la tasa de interés a la hora de adquirir su vivienda de interés social
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e Pregunta 5. ¢ Cuantas personas componen su nucleo familiar?

Composicién del nacleo | Frecuencia | Porcentaje
familiar

Tres personas 4 7%
Tres a cinco personas 15%
Seis a nueve personas 32 53%
De nueve personas a mas 15 25%
Total 60 100%

Gréfico 5. Composicion del nacleo familiar

Fuente: propia

W Tres personas

Tres a cinco
personas

B Seis a nueve
personas

En esta grafica se puede notar que el grupo donde predominan mas personas, es el

grupo de seis a nueve personas, con el 78%.
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e Pregunta 6. ¢ Esta dispuesto a formar parte de una sociedad para

acceder a una vivienda financiada?

Disposicion a asociarse Frecuencia Porcentaje
Si 58 97%
No 2 3%
Total 60 100%

Grafico 6. Disposicion a formar parte de una sociedad para adquirir una vivienda

]

H No

Fuente: propia

En esta gréfica el 97% de los encuestados estan dispuestos a formar parte de una

sociedad para obtener su vivienda.
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e Pregunta 7. ¢ En cuanto tiempo adquiriria una vivienda propia?

Tiempo de adquisicion de la Frecuencia | Porcentaje
vivienda

Un afio 10 17%
Dos afios 12 20%
Tres afios 17 28%
Cuatro afos 16 27%
Cuatro afios a mas 5 8%
Total 60 100%
Gréfico 7. Tiempo de adquisicion de la vivienda

Un afio
B Dos afios

Fuente: propia

Tres afios
M Cuatro ainos

B Cuatro afios a mas

En esta grafica se observa que el 55% de las familias pagaria su vivienda en un

plazo de 3 a 4 afos.
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e Pregunta 8. Cantidad de personas de su nucleo familiar que trabajan

Can'uplad de personas que Frecuencia | Porcentaje
trabajan

Una persona 26 43%
Dos personas 19 32%
Tres a cuatro personas 11 18%
Cinco personas 3 5%
Mas de seis personas 1 2%
Total 60 100%

Gréfico 8. Cantidad de personas del nucleo familiar que trabajan

W Una persona

Dos personas
M Tres a cuatro personas
B Cinco personas

W Mas de seis personas

Fuente: propia

El mayor porcentaje con el 75% se centra entre uno y dos personas que trabajan, lo
gue les ayudara a pagar la prima para las viviendas, asimismo cancelarian para las

cuotas mensuales
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« Pregunta 9. La vivienda donde habita en este momento es:

Tipo de habitacion Frecuencia Porcentaje
Alquilada 30 50%
Cedida 4 7%
Prestada 17 28%
Pagandose 5 8%
Propia con escritura 4 7%
Total 60 100%
Grafico 9. Tipo de habitacion
m Alquilada
N Cedida

Fuente: propia

Prestada
M Pagandose

M Propia con
escritura

En esta gréfica se observa que el 50% de las familias encuestadas viven en casas de

alquiler.
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e Pregunta 10. ¢, Cudl considera es la problematica para adquirir
las viviendas?

Problematica de adquisicion de Frecuencia | Porcentaje

viviendas

Falta de financiamiento 41 68%

Falta de subsidio 13 22%

Mala calidad en los servicios bas. 5 8%

Otro 1 2%
Total 60 100%

Grafico 10. Problematica de adquisicién de viviendas

2%

M Falta de
financiamiento

M Falta de subsidio

B Mala calidad en
los servicios
basicos

H Otro

Fuente: propia

En esta grafica se observa que el 68% de los encuestados tienen dificultades de
adquirir una vivienda propia por la falta de financiamiento de parte de entidades
financieras.
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2.5 Determinacion de la oferta

Existen algunos programas para el apoyo en la construccién y remodelacion de
viviendas, estos se dirigen a particulares y benefician solo a un pequefio porcentaje

de la poblacion.

Las viviendas son un producto que fue disefiado teniendo presente la opinion de los
consumidores, ya que esto facilita la aceptacion al mercado para ellos mismos.
2.6 Relacion demanda - oferta

La demanda y la oferta se deben conciliar por condiciones econdémicas de los
demandantes y los requerimientos de las instituciones financieras. A continuacion,

planteamos una propuesta de ventas de viviendas.

Proyeccion de la demanda

Tomando en cuenta el analisis anterior se propone una proyeccion de viviendas
construidas y vendidas a partir del afio 2021, lo que permitiria que los propietarios

puedan prepararse para dar la prima.

Cuadro 11. Cronograma de ventas

Descripcion
2021 2022 2023 2024

Viviendas 50 50 40 19
Fuente: propia

El proyecto cubrird el 85% de los lotes, tomando en cuenta que un pequefio

porcentaje no tenga las condiciones para comprar la vivienda.
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2.7 Precio de las viviendas

En el mercado inmobiliario de la ciudad de Granada no existe competencia, pero se
realiz6 una investigacion de los precios de las viviendas que ofertan otras
Urbanizaciones similares en el sector y la Unica que se encuentra es en Residencial
Los Arcos, en la ciudad de Granada. En esta urbanizacion se encuentra un modelo
de vivienda con las siguientes caracteristicas: Modelo Lourdes: Construccion de
81.28 m?, dos dormitorios, espacio para sala/comedor/cocina, area de lavado y un

servicio sanitario, valorada en US$38,000.00.

La caracteristica de esta vivienda difiere en tamafio con relacién a las del proyecto,
sin embargo, se puede utilizar este precio como referencia para el valor de las

viviendas del proyecto.

El valor en el que se oferta las viviendas del Fortin No. 1 es de US$18,000

(Dieciocho mil délares netos), dado su tamafio y calidad de construccion.

2.8 Estudio de comercializacion

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

directa entre el productor y el consumidor.

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

precios de las viviendas y la calidad del producto.
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Capitulo Ill. Estudio Técnico

3.1 Localizacion del proyecto
3.1.1. Macro localizacion

La ciudad de Granada presenta una tasa de aumento poblacional del 2% anual,
segun datos suministrados por la alcaldia municipal de la ciudad. De acuerdo a esta
informacion, la poblacién en el area urbana es de 79,418 al afio 2012, este
crecimiento supone que para el afio 2023 habra un aumento de 17,472 habitantes,
quienes demandaran un total de 3,494 viviendas nuevas en el area urbana de la
ciudad, lo que equivale a la construccion de 699 viviendas por afio, tomando un
indicador de 5 personas por vivienda. Por esta razon se hace necesario la

construccion de nuevas viviendas en esta zona.

La ubicacién del terreno a destinar para implementar la solucion habitacional se

ilustra en la siguiente figura.

Figura 1. Macro localizacion del proyecto. Vista Aérea

“El Fortin'|

* CE| Capulin N2 1

-$Santtan

Fuente: Google Earth
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Descripcion del sitio

A continuacion, se presenta un plano especifico de la ubicacion del terreno donde se
desarrollaria el proyecto. El terreno estad ubicado en la comunidad El Fortin, zona
rural del departamento de Granada, donde se construira el proyecto que fue definido

por la alcaldia municipal de esa localidad.

3.1.2. Micro Localizacién

El analisis de micro localizacién indica cual es la mejor alternativa de instalacion de

un proyecto dentro de la macro zona elegida.

Figura 2. Micro localizacién del proyecto

‘El Fortin II

El Fortin |

18 Google
019 CNES f Airbus)
19" Maxar Technologies
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Figura 3. Panoramica del terreno en el fortin 1

Fuente: propia

El terreno elegido por la alcaldia cumple con las expectativas y cuenta con las

siguientes caracteristicas:

» Elterreno se encuentra ubicado dentro del area de expansion de la ciudad.

» Acceso al terreno: El acceso principal del terreno es a través de la carretera
del centro de Granada km 45, de la Empresa E. Chamorro 3 kms. al norte.

+ El tipo de suelo es arcilloso y actualmente se utiliza para el pastoreo.

* El relieve del terreno cuenta con una pendiente natural variable (Ver figura 4,
en anexo 4).

* Plan de desarrollo municipal:

Dado que la ciudad de Granada se encuentra en un periodo de crecimiento

habitacional, la alcaldia ha creado un plan de desarrollo municipal, delimitando las
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zonas donde es factible la construccion de viviendas, por lo que el terreno debe

estar dentro de las mismas y en una ubicacion que beneficie a los pobladores.

» Caracteristicas geotécnicas y geoldgicas del suelo:

Dada la naturaleza del suelo encontrado en la comunidad El Fortin No. 1, se
priorizan los terrenos que presenten suelos menos arcillosos y con menores
tendencias a deslave. Este estudio nos permite conocer las caracteristicas del

terreno.

* Accesibilidad al lugar:

Que el terreno cuente con rutas o vias de acceso de todo tiempo, o bien, que

permita la circulacion de trafico todo el afo.

» Topografia del terreno:

El terreno debe contar con una topografia que permita el drenaje, sin presentar

una pendiente excesiva.
3.2 Estudio de tamafio

3.2.1 Tamafo del proyecto

El proyecto de viviendas de interés social, sera de tipologia arquitectonica
habitacional, de un solo modelo unifamiliar, basados en el cumplimiento de la Norma
Técnica Obligatoria Nicaragiense, NTON 11 013-04.

Normas Minimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales

Las Normas Minimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales son una
guia a utilizar para el disefio de una urbanizacion y para la construccion de una
vivienda de interés social; estas normas establecen parametros minimos necesarios
para el dimensionamiento de los componentes de una urbanizacién como son el area
de vivienda, el area de circulacion y el area de equipamiento. Abordan los
principales aspectos urbanisticos que se deben de aplicar para lograr una

distribucion equilibrada de los espacios.
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El proyecto tiene un area aproximada de 49,246.97 m? donde se incluiran 159
viviendas y 2 areas verdes que comprende: casa comunal — parque, y centro de

salud. Los que se distribuyen segun plano de lotificacion.

3.2.2 Distribucion de las viviendas

Cada vivienda tendra un area de construccion habitable de 52.50 m? (cincuenta y dos
puntos cincuenta metros cuadrados), los que estaran distribuidos en dos dormitorios
de 9.456 m? (nueve punto cuatrocientos cincuenta y seis metros cuadrados) cada
uno, un espacio multiple para sala, comedor y cocina con dimensiones de 9.946x3
m? (nueve punto novecientos cuarenta y seis metros cuadrados) cada uno y un
servicio sanitario de 4m (cuatro metros), el cual contara de ducha, inodoro,

lavamanos y un lavandero externo. El resto de area sera espacio de area verde.

Se puede apreciar en el siguiente esquema.
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Esquema 1: Perspectiva de la vivienda de interés social
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Las familias que tengan mayor nimero de miembros, y las que deseen, tendran la

oportunidad de ampliar su area de construccion.
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3.2.3 Tamaio del terreno

El area total del terreno abarcara 8.40 metros lineales de ancho por 20.00 metros
lineales de largo, para un total del area de lote donde se construira la vivienda de
168.00 m2. Dentro del tamafio del terreno no solo se contempla el area destinada
para la construccién, sino el area para zonas verdes y el area de separacion entre

construccion y construccion.

El tamafio de las viviendas de interés social de 52.50 m? de &area de construccion,

permitira realizar un solo modelo unifamiliar.

De acuerdo a la Ley especial para el Fomento de la construccion de vivienda y de
acceso a la vivienda de interés social, se establece que es indispensable tener en

cuenta los siguientes puntos en cuanto a la seleccion del terreno se refiere:

1) Que no se encuentre en zonas de riesgo poblacional o que tengan caracteristicas
y condiciones ambientales inadecuadas.

2) Que correspondan a zonas aptas para ser habitables de acuerdo a los planes de
desarrollo territorial vigente.

3) Que no impliqguen dafios a los ecosistemas de las zonas o0 &reas protegidas,
propiedad privada, terrenos de las comunidades aledafias, manto acuifero, areas
comunales, etc.

4) Que haya acceso a todos los servicios publicos basicos, evacuacion de aguas
residuales y desechos sélidos, sistema de drenaje de aguas pluviales y vias de
acceso de todo tiempo.

3.2.4 Condiciones del sitio

Dentro de las condiciones del sitio en el cual se construiran las viviendas de este

proyecto, se tomaron en cuenta los servicios basicos con que contard el proyecto:

+ Abastecimiento de agua potable (Sistema de red de distribucidon de agua

potable): Se realizard mediante conexién a la red ya existente en la localidad,
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ya que existe viabilidad de conexion a la tuberia de 4” para agua potable y asi
abastecer a la urbanizacion.

* Conexidon de aguas servidas (Sistema de red de distribucion de aguas
negras): Esto comprende lo relacionado al alcantarillado sanitario que
igualmente se conectara a la red ya existente. Mediante el mismo se llevara a
cabo toda la instalacion requerida para el area de servicio sanitario de la
vivienda.

+ Calles y avenidas internas con revestimiento de macadam

» Sistema eléctrico domiciliar y alumbrado publico

» Sistema de drenaje pluvial y obras de proteccion

3.3 Ingenieria del proyecto

Consiste en todos aquellos aspectos técnicos y de infraestructura que permitirdn

llevar a cabo la ejecucion del proyecto.

La importancia de este estudio de ingenieria est4 orientada a buscar una funcion de
produccion que optimice la utilizacién de los recursos disponibles en la elaboracién o

ejecucion del proyecto de urbanizacién de viviendas de interés social.

3.3.1 Maquinarias a utilizar en el proyecto

Dada la naturaleza del proyecto, la tecnologia constructiva que se utilizara es la
tradicional, que sera construccién manual con la utilizacion de mano de obra del
lugar y con el apoyo de equipo y maquinaria menor. A continuacién, se menciona el

tipo de maquinaria que seran requeridos para la ejecucion del proyecto:

Bulldozer o tractor de oruga:

Estos se utlizan para realizar diversas actividades como corte de material,
descapote, recoleccion de material y conformacion de talud. Se puede utilizar un

modelo D-6.
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Cargador frontal:

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

carga del material en los camiones de volquetes.

Camiodn de volquete:

Seréa utilizado para el traslado de material desde el terreno del proyecto, hacia el
lugar designado para el desecho del material y desde el banco hacia el terreno del
proyecto. Para estas actividades se pueden utilizar volquetes con capacidad de 12

m3.

Camion cisterna:

Son maquinas que se utilizan para el transporte de agua y a las que adaptandoseles

un brazo extensible en la parte trasera se les ocupara para el regadio del terreno.

Moto niveladora:

Esta maquina cuenta con una larga hoja metélica, empleada para nivelar el terreno y refinar

taludes cortados por el cargador frontal o la retroexcavadora.

Vibro compactadora:
Esta maquinaria se utiliza para compactar materiales. Es indispensable en la construccion

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

3.3.2 Especificaciones técnicas de la vivienda

Cimentacion: Mamposteria confinada
Estructura:  Acero corrugado 3/8” grado 40 y acero liso 74 para vigas

Paredes: Mamposteria de bloques huecos con dimensiones de 6”
(14cmx19cmx39cm) entre marcos de concreto reforzado
Pisos: Ceramica en bafio, cemento en el area restante

Puertas: Madera solida de tablero y plywood
Ventanas:  Aluminio y vidrio tipo corredizas

Cubierta: Fibrocemento con estructura metalica
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Sistema Constructivo: Mamposteria Confinada (Modelo INVUR)

Las viviendas de interés social de este proyecto seran construidas de mamposteria
confinada, que es un sistema constructivo para resistir cargas laterales, en el cual las
paredes, construidas de bloques huecos, se encuentran entre marcos de concreto

reforzado.

Se ejecutara un modelo tipo INVUR unifamiliar, ya que es aquel en el cual una Unica
familia ocupa la vivienda en su totalidad, que a la vez evita o disminuye el
hacinamiento en las familias, a diferencia de las viviendas compartidas ocupadas por

3 a 4 familias.

3.3.3. Especificaciones de los materiales

Concreto:

La resistencia del concreto estructural sera de 3000 psi, con una proporcion de 1:2:3,
lo que equivale a una parte de cemento, dos partes de arena y tres partes de grava o
piedrin de ¥z “.

El agua a utilizar debe ser potable, libre de sustancias salinas, alcalinas, aceites o
material organico. Y se utilizara en una cantidad aproximada de 7 galones por bolsa
cemento, dependiendo de la humedad que presenten los otros materiales.

Se utilizara cemento portland tipo 1, que no muestre evidencia de endurecimiento.

Se almacenara en bodegas donde se garantice que se mantenga seco.

La arena deber& pasar por toda la malla No. 4 y se tolerara la arcilla y los materiales
finos hasta en un 3% de su peso. Para almacenarla se debe elegir un lugar cerca de
la obra y cerciorarse de que se mantenga limpia. La grava a utilizar presentara un

tamano minimo de %”.
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Mortero:

El mortero es una mezcla de cemento y arena que se utiliza como adhesivo entre los
blogues. Debera presentar una resistencia a la compresiéon mayor de 150 kg/cm? en

una prueba a los 28 dias. La arena a utilizar debera pasar por toda la malla No. 8.

Formaletas:

Las formaletas a utilizar deberan ser ajustadas a las dimensiones de los elementos
en que se utilizaran. La madera tendra un espesor de 1”. Para evitar pérdidas de
lechada se debera evitar la separacion de los elementos que conforman la formaleta
y en los casos que esto no sea posible, se utilizara papel mojado para sellar las

fisuras creadas.

Acero de refuerzo:

Para el refuerzo en vigas y columnas, se utilizaran varillas de acero corrugado STD,
de 3/8” y ¥2". Sera ASTM-A-615, grado 40; se utilizara acero liso de 2" (No. 2) en

estribos.

Los traslapes, uniones y anclajes del refuerzo seran de acuerdo a lo especificado en

las normas de concreto reforzado.

Se debera almacenar en el lugar de la obra, garantizando que se encuentre alejado
de cualquier materia que perjudigue la adherencia y debera cumplir las
especificaciones referentes al diametro, uniones, anclajes y resistencia a la

corrosion.

Bloques:

Se utilizaran bloques de concreto con dimensiones de 6” (14cmx19cmx39cm) de
fabricacion de maquinas industriales, con resistencia de 1200 psi seglin norma

minima (782 psi).
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Perlines:

Los perlines a utilizar seran de tamafio 2’x 4’x 1/16” estandar, utilizandose dos de
ellos para construir las cajas que funcionaran como vigas y de tamafo 1 2" x 3” x

1/16” estandar para los clavadores.

Zinc:

Se instalaran laminas de acero galvanizado con zinc corrugado calibre # 26 estandar
y se usaran tornillos golosos para metal de 1 2" de largo. Para los flashing se usaran
laminas galvanizadas lisas 3'x6’ calibre # 28 estandar.

Puertas:

La puerta principal serd con dimensiones de 2.10m x 0.90m y tres puertas internas
de plywood, de las cuales dos (que corresponden a los cuartos) tendran dimensiones
de 2.10m x 0.90m y la puerta del bafio tendra dimensiones de 2.10m x 0.68m, los
marcos de las puertas tendran dimensiones de 1.00 x 2.20 mts.

Ventanas:

Se colocaran ocho ventanas corredizas, con las siguientes dimensiones: seis de 1m
x 1.03m, una de 2m x 1.75m y una de 1.15m x 0.41m. Estaran ubicadas dos en la

parte frontal, dos en la posterior y cuatro en el lateral libre.

3.4 Estudio del proceso

3.4.1 Procedimiento constructivo de la urbanizacion

Preliminares:

Los preliminares incluyen la construccion de una champa para el resguardo de los

materiales, ya que facilita y permite el inicio de los trabajos.

Se debera realizar la movilizacion de equipos (trompos, compactadores, volquetes,

aplanadoras, etc.) al terreno, priorizando aquellos que seran utilizados en el
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descapote. Se hara el destape de banco de préstamo del material y se colocaran los

rétulos identificadores del proyecto de vivienda, tanto informativos como preventivos.

Terrazas y taludes:

Se realizard el descapote, que es basicamente la limpieza del terreno, se debe
remover todo arbusto y material presente que obstaculicen el buen desarrollo de
todas las actividades.

El contratista debera efectuar el replanteo del trazado de las obras y colocara todas
las estacas de localizacion y nivel necesarios para desarrollar los trabajos de

limpieza, movimientos de tierra para la construccion de las mismas.

Trazo y nivelacion:

Se debe realizar el trazado y nivelacion de calles, segun lo estipulado en planos de la
urbanizacién. Se construiran 5 calles y 3 avenidas, con una longitud total de 1,758m.
de forma que permitiran el acceso directo a cada uno de los lotes, considerando que
la calle 1, serd& la principal via de acceso, tendra una superficie de rodamiento de 7.4
metros de ancho, con andenes de 1.5 m y 0.8m de area verde a ambos lados de la
calle, para un derecho de via de 12 m y las calles secundarias tendran una superficie
de rodamiento de 6.8m, con andenes de 1.5m y 0.6m de area verde a ambos lados,
en calles y avenidas para un derecho de via de 11m, lo que permitira una circulacion

fluida.

Cortes y rellenos:

Se haran los debidos cortes y rellenos con material selecto que sean necesarios para
la nivelacién y se compactara de manera manual o mecéanica para que las areas

excavadas permanezcan bien drenadas en todo momento.

Instalaciones de agua potable:

Esta actividad consistird en la apertura de zanjas y colocacién de tuberia, la cual sera
de 4” y 2” para la red externa. Esta tuberia debera acoplarse con la infraestructura

existente, localizada a 300 m, aproximadamente al sur del proyecto. Luego de
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colocar adecuadamente la tuberia, debera realizarse el relleno y la respectiva

compactacion.

Instalaciones de aguas negras:

Esta actividad consiste en la apertura de zanjas, excavacion de los catorce pozos de
visita y colocacion de tuberia de 2" mediante la cual las aguas servidas seran
desalojadas (lavatorios, duchas, lavandero de cocina) y de 4” (inodoro), la cual
debera extenderse 250 m al norte de la urbanizacion, para llegar hasta donde existe
el ultimo punto de la red de alcantarillado sanitario existente, en la comunidad El

Fortin No. 1. Esta red utilizara tuberias de 6” en la red externa.

Se debera colocar niveletas espaciadas convenientes para el control horizontal y
vertical. El trazado de la red de alcantarillado sanitario debe ser tal, que permita la
minimizacién de las excavaciones, ya que de esta manera se asegurara el menor

costo global del proyecto.

Drenaje pluvial:

La instalacion del sistema recolector de aguas pluviales es la alternativa que se
propone para solucionar el problema, con un impacto positivo en la reduccion de
riesgos habitacionales y enfermedades provocadas por la humedad al ser evacuadas

convenientemente las aguas de lluvia y de escorrentia.

Las obras concernientes al drenaje pluvial incluyen la construccién de 10 pozos de
visita, 4 cajas de registro y 1 tragante de 4 bocas, asi como la instalacion de tuberia
Novaloc. Luego de realizar todas estas instalaciones se debe rellenar y compactar

adecuadamente.

Obras de vialidad:

Para la construccion de las calles y avenidas se utilizard macadam, antes se debe
construir la base y la sub base, de tal modo que esté listo para que la alcaldia se

encargue del respectivo revestimiento.
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Se construirdn cunetas y andenes de concreto, respetando las areas trazadas con

anterioridad.

Obras de proteccién:

De acuerdo a la topografia y las observaciones realizadas en el terreno, sera
necesario la construccion de un canal perimetral de 150 ml, con el fin de que las
aguas pluviales se recojan en dicho canal, ya que aguas arriba de la lotificacion

existe una micro cuenca.

Instalaciones eléctricas:

La instalacién del sistema eléctrico seré realizada por parte de una empresa privada,
la cual colocard un servicio de lineas primarias y secundarias aéreas, bancos de
transformadores y alumbrado de calles; siguiendo las Normas Proyecto Tipo de la
Distribuidora DISNORTE — DISSUR.

Limpieza final:

Se realizara la limpieza total del proyecto, acarreando los escombros y sobrantes que
aun se encuentren en el terreno y depositandolos en el lugar designado por la
alcaldia municipal. De esta manera se mantendra libre de obstrucciones y
desperdicios todas las areas de almacenaje, recopilacion de materiales y areas de

trabajo.

Delimitaciéon de los lotes:

Cada terreno se encuentra lotificado con sus mojones de concreto, ubicados en las

terrazas, lo cual determina el uso exclusivo de la vivienda minima.

3.4.2 Procedimiento constructivo de la vivienda

La construccion total de las viviendas de la urbanizacion se realizara de acuerdo a
una programacion basada en el estudio de mercado, el cual proyecta la
comercializaciébn de cincuenta viviendas el primer afio, cincuenta viviendas el
segundo afio, cuarenta viviendas el tercer afio y diecinueve viviendas el cuarto y

ultimo afno, sumando un total de 159 viviendas finalizadas.
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Trazo y nivelacion:

Se colocaran las niveletas, para realizar el trazado correcto de las cimentaciones de la
vivienda (zapatas y vigas), partiendo de las lineas bases o puntos topogréaficos, esto es
delimitar y marcar los espacios donde se ubicaran y asi definir el nivel sobre el cual se podra

aplicar posteriormente un tratamiento.

Excavaciones:

Una vez efectuada la nivelacion y el trazado de la obra, se inicia la excavacién estructural,
gue comprende los trabajos de zanjeo donde se colocaran las zapatas, viga asismica,

pedestales y compactar el fondo de estas para lograr mejor estabilidad en el terreno.

Colocacién de columnas:

Las columnas de 55.30 ml tendran dimensiones de 0.15 x 0.15m, y las de 11.74 ml
tendran dimensiones de 0.15x010m, con acero de refuerzo de 4 elementos de
diametro 3/8 estandares, con estribos de % a cada 10 cm, al colocarlas se realizara
un desplante de 1.10m de profundidad, para la ubicacion de las zapatas, estas seran
de parrillas de 0.60 x 0.60 m con su pedestal de 0.15 x 0.15 x 0.45 m.

Viga asismica:

Las viviendas contaran con una viga asismica de 46 metros lineales de 0.20m x
0.20m, lo que corresponde a 1.82 m? de concreto de 3,000 psi con acero de refuerzo

de 4 elementos de diametro 3/8 estandares, con estribos de ¥4 a cada 10 cm.

Colocacion de los bloques:

Antes de colocar la primera hilada, la superficie de la cimentacion debera estar
limpia, nivelada, ligeramente humedecida, rugosa y libre de agregados sueltos, grasa
0 cualquier otra sustancia que evitard que el mortero o concreto alcance la
adherencia adecuada, la primera hilada se colocara directamente sobre la

cimentacion, por lo que se debe asegurar su total horizontalidad y verticalidad.

Al colocar la primera hilada, una junta horizontal de mortero debera extenderse sobre

la cimentacion en todo el espesor de la pared. En el caso de bloques de concretos
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huecos, se recomienda llenar todas las celdas de la primera hilada con mortero o

concreto fluido.

Los bloques deberan colocarse manteniendo la seccion horizontal mas ancha hacia
arriba, lo cual proporciona mayor area para la colocacion del mortero de junta
horizontal y mejor manejabilidad para el operario.

No debera moverse ninguna pieza después de su fraguado, si fuera necesario,

debera quitarsele el mortero y volver a fijar la unidad con mortero fresco.

El acabado de las juntas horizontales debera hacerse con barras de 60cm de
longitud para producir superficies uniformes que una perfectamente los bloques en
las aristas. Esto se hara cuando el mortero este a medio fraguar, pero con suficiente

plasticidad para que tenga adherencia.

Viga intermedia, viga dintel y viga corona:

La viga intermedia, viga dintel y viga corona, tendran un dimensionamiento de 0.15 x
0.15 m, con acero de refuerzo de 4 elementos de diametro 3/8 estandares, con

estribos de ¥ a cada 10 centimetros, con un concreto de 3,000 psi.

Techos:

El area de techo a cubrir es de 68.90 m?, utilizando una estructura metélica con vigas
de 4x4x1/16, clavadores de 1% x 3 x 1/16 y con una altura minima 2.70 m y una
altura maxima de 3.30 m, siguiendo la estructura mostrada en la planta

arquitectonica de techo. (ver anexo Planos de la vivienda, lamina E-06).

Se debe garantizar la absoluta hermeticidad y durabilidad de todos los techos.

Pisos:

La conformacién del terreno se hard dejando el terreno llano, para que quede listo
para la construccion del piso, cortando toda protuberancia, y compactando hasta
dejar el suelo listo para construir el piso. Se colocara con cascote de 5cm de
espesor, en un area total de 47.30 m?, con concreto de 2,500 psi.
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Repello:

Se realizara el repello en 253.66x0.010 m? con un espesor de 1 cm y la aplicacién se
hara a mano. El mortero tendra una proporcion de 1:4 (una parte de volumen de
cemento por cada cuatro partes de arena), la arena a utilizar debera pasar por la

malla # 8.

Instalacion de puertas y ventanas:

Se debe realizar la verificacion de la verticalidad y horizontalidad (escuadra) de las
paredes, para luego proceder a la colocacién de los marcos, los que seran fijados

con tornillos de 2” los marcos de las ventanas y tornillos de 3” los de las puertas.

Las puertas se instalaran con sus respectivas cerraduras (de pelota para las puertas
interiores y de parche para las exteriores) y/o pasadores, utilizando tres bisagras de

4” para fijarlas a los marcos.

Instalaciones hidrosanitarias:

La red de distribucién de agua potable dentro de la vivienda se realizara con tuberia
PVC con diametro de ’%2". Se haran conexiones en ducha, bateria sanitaria, pantry y

lavandero.

Para la red de aguas negras se utilizara tuberia PVC de 47, 1 742" y 2”, en conexiones
para pantry, lavandero, ducha y bateria sanitaria. (ver anexo Planos de la vivienda,
lamina HS-1).

Instalacion de sistema eléctrico:

El sistema eléctrico de las viviendas serd empotrado y canalizado con mangueras
eléctricas conduflex de %", con un panel de 8 espacios CH. El disefio cuenta con 10
tomacorrientes, 10 luminarias y 7 interruptores (4 sencillos y 3 dobles), distribuidos

en todas las habitaciones. (ver anexo Planos de la vivienda, lamina IE-1).
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3.4.3 Organizacién del proyecto

La estructura organizacional es el conjunto de medios por los cuales se maneja la

organizacion con el objetivo de dividir el trabajo en diferentes tareas y lograr la

coordinacion efectiva de las mismas.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Gerente de Proyecto: Es el responsable de la formulacién, evaluacion y
administracion de proyecto. Se esfuerza por mantener el progreso, la
interaccion mutua y las tareas de las distintas partes, de tal manera reduce el
riesgo del fracaso general, maximiza los beneficios y restringe los gastos, se
encarga de dirigir y coordinar las actividades de todos los miembros del

equipo de trabajo.

Ingeniero Residente: Es el representante técnico del ejecutor de la obra en el
terreno (contratista). Debe ser un profesional con los conocimientos técnicos
minimos necesarios para velar por la adecuada ejecucion de la obra en
concordancia con los planos del proyecto. Velara por la realizacion en tiempo
y forma del proyecto.

Vigilante: Tiene la funcion de ejercer la vigilancia y proteccién de bienes
muebles e inmuebles, asi como la proteccion de las personas que puedan

encontrarse en los mismos.

Contador: Se encargara de tramitar los recursos financieros destinados a la
ejecucion y garantizar que lleguen a los encargados de cada una de las

actividades en tiempo y forma.

Abogado: Se encargara de realizar todos los tramites legales necesarios para

el buen funcionamiento del proyecto.

Agente de Ventas: Tiene la funcién de vender productos al detalle, bienes y
servicios a los clientes. Trabaja con los clientes para encontrar lo que desean,

crear soluciones y garantizar un proceso de ventas fluido.
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3.4.4 Aspectos Legales

La base legal que define las normas y procedimientos administrativos para la

instalacion de las inversiones en Nicaragua se encuentra circunscrita en un marco

legal horizontal que afecta todos los sectores por igual y en un marco legal de orden

vertical que afecta a un sector especificamente.

3.4.4.1 Requisitos para obtener permiso de Urbanizacion y/o Lotificacion

© © N o g s> w P

Solvencia de pago de Impuesto de Bienes Inmuebles

Fotocopia de escritura de propiedad

Fotocopia de cédula de identidad del propietario

Copia de planos de lotificacion

Estudio de impacto ambiental certificado por MARENA (Ley No. 217)
Estudio de suelo Geotectonico

Estudio de drenaje de aguas pluviales

Estudio para tratamiento de aguas residuales

Factibilidad de conexion de agua potable

3.4.4.2 Proceso de solicitud para obtener la declaratoria de Viviendas de Interés

Social

El interesado debera presentar la siguiente informacion:

A) Carta de solicitud de Declaratoria de interés social, dirigida al presidente del

INVUR, firmada por el representante legal, donde se indique:

1.
2
3.
4

. Caracteristicas que tendra la urbanizacion, calles (tipo de cubierta), areas

Nombre del solicitante
Numero RUC

Nombre, ubicacién exacta y cantidad total de viviendas del proyecto

comunales, areas de equipamiento, etc.
Servicios que tendran las viviendas, tales como agua, energia, red sanitaria,

telefonia, entre otros.

Adjunto a la carta, incorporar:
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1. En el caso que sea una Sociedad Anénima quien desarrolle el proyecto.
Escritura de Constitucion y Estatutos de la Sociedad Desarrolladora.
(Fotocopia).

2. Acreditacion del representante legal del desarrollador

3. Poder de Representacion del solicitante que lo hace en nombre de la
sociedad.

(Fotocopia). Presentar Poder en el caso de que el que firma la solicitud sea

una persona diferente al representante legal.

B) Testimonio de la Escritura Publica con que el solicitante demuestra la titularidad
sobre el inmueble en donde se ejecutard el proyecto. (Fotocopia).

C) Planos y Especificaciones Técnicas del Proyecto

D) Permiso de Construccion de la Oficina de Urbanismo de la Alcaldia
correspondiente; y los avales de MARENA, ENACAL y UNION FENOSA, segun el
caso.

E) Presupuesto y cuadro de inmuebles, segun formato de INVUR.

3.4.4.3 Lugar y tiempo de entrega de documentos por parte de los solicitantes

Todos los documentos deben ser entregados en la oficina central de INVUR, en la
Ventanilla Unica, que es el tnico despacho de la institucion responsable de recibir y

comunicar el estado de la documentacion (aceptada o rechazada).

Adicionalmente, la informacion recibida es ingresada al SIS, que es la herramienta
informatica de INVUR, que registra la asignacion oficial del proyecto y el

cumplimiento de requisitos para la obtencion de los dictamenes correspondientes.
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Capitulo IV. Estudio Financiero

4.1 Inversién

La inversion inicial se refiere a los flujos negativos que ocurren una sola vez al inicio
de la vida economica de un proyecto, son desembolsos de efectivo para la
adquisicién de activos fijos o intangibles, activos diferidos o intangibles.

4.1.1 Activos fijos

Inversion de que son necesarios para el funcionamiento de la empresa. Ejemplos de
activos fijos son los terrenos, edificios, maquinaria, material de oficina, mobiliario,

acciones, etc.

Los activos fijos estan sujetos a depreciacion, la cual afecta el resultado de la

evaluacion sobre el calculo de impuestos y utilidades o ganancias.

4.1.1.1 Terreno

Para este proyecto el terreno es propiedad de las personas por lo que no se

considera en la estructura de costos. El terreno cuenta con un area de 49,246.97 m?2.

4.1.1.2 Infraestructura

Todo proceso de ejecucion de un proyecto se realiza en un lugar fisico y en donde
dicho lugar responda a las necesidades de los procesos que se van a realizar.

Para esto se consider6 el area del proyecto, caracteristica y ambiente del mismo y
seguridad a los trabajadores.

Sera considerada como infraestructura, las obras hidrosanitarias y las obras de

energia eléctrica de la urbanizacion.
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Cuadro 12. Costo de la urbanizacion
Concepto Monto ($)
Drenaje hidrosanitarias 165,155.53
Instalaciones eléctricas 20,099.74
Limpieza final 399.43
Costos directos 185,654.69
Costos indirectos (8%) 14,852.38
Directos + indirectos 200,507.07
Administracién (8%) 16,040.57
Imprevistos (1%) 2,005.07
Total 218,552.70
Utilidad (7%) 15,298.69
Impuesto municipal (1%) 2,185.53
Impuesto al valor agregado (15%) 32,782.91
Costo total 268,819.82

Fuente: propia

4.1.1.3 Mobiliario de oficina

El mobiliario de oficina sera necesario para garantizar un ambiente

administracion del proyecto, durante toda su ejecucion.

Cuadro 13. Mobiliario de oficina

Optimo para la

Descripcion Cantidad unﬁ:a(?r?(t)o($) Cosg)total
Escritorios 2 130.00 260.00
Sillas 4 80.00 320.00
Archivos 1 150.00 150.00
Total 730.00

Fuente: propia
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4.1.1.4 Equipo de oficina

Es el equipo principalmente de coOmputo y electrénico, para el funcionamiento de la

oficina.
Cuadro 14. Equipo de oficina
L : Costo Costo total
Descripcion Cantidad unitario () )
Impresoras 1 160.00 160.00
Teléfono 1 70.00 70.00
Computadoras 2 600.00 1,200.00
Total 1,430.00

Fuente: propia

En total, los activos fijos en la fase de inversion seran considerados como la

sumatoria de los costos de la urbanizacion, mobiliario y equipo de oficina.

Cuadro 15. Inversion en activo fijo

Descripcion Costo ($)
Urbanizacion 268,819.82
Mobiliario 730.00
Equipo de oficina 1,430.00
Total 270,979.82

Fuente: propia

4.1.2 Activos diferidos del proyecto

Los activos intangibles, son aquellos bienes no materiales sin apariencia fisica, que
son constituidos por servicios y derechos adquiridos necesarios para la puesta en
marcha del proyecto. El proceso sistematico de cancelacion del costo de estos
activos se llama amortizacion, lo que afecta el flujo de caja por la disminucién de la

renta y por tanto, de los impuestos a pagar.
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Los activos intangibles son en su mayoria los costos de organizaciéon, servicio,

licencias, estudios y cualquier otro costo necesario para iniciar la ejecucion del

proyecto.

Antes de iniciar el proyecto, son necesarios una serie de estudios, los que se

menciono en el Estudio Técnico, los cuales son considerados activos intangibles.

Cuadro 16. Inversién en estudios previos

Descripcion Costo ($)
Estudio topogréfico 2,900.00
Estudio de suelos 1,836.42
Estudio hidroldgico 1,900.00
Investigacion de mercado 1,200.00
Total 7,836.42

Gastos de administracion en la inversion

Fuente: propia

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

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

Cuadro 17. Costo de personal durante la inversion

Costo total
Descripcién Cantidad Costo en la fa;e Costo anual
mensual (C$) | de inversion €))
(C9$)
Gerente 1 15,000.00 | 105,000.00 3,110.82
Ingeniero supervisor 1 11,000.00 77,000.00 2,281.27
Contador 1 6,000.00 42,000.00 1,244.33
Personal de Seguridad 2 4,000.00 56,000.00 1,659.10
Total 280,000.00 8,295.51
Prestaciones 34.67% 97,076.00 2,876.05
Total 377,076.00 11,171.56

Fuente: propia
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El 34.67% de prestaciones corresponde a todos los beneficios de los trabajadores,
establecidos por las leyes de nuestro pais. Se encuentran detalladas en la tabla de

Beneficios Sociales del trabajador.

En la etapa de inversion se dan, ademas, gastos administrativos que son necesarios
para la buena ejecucion del proyecto. Los gastos administrativos durante la etapa de

inversion del proyecto, se resumen en la siguiente tabla.

Cuadro 18. Gastos administrativos en materiales y servicios durante la inversion

Costo total
Costo en la fase
Descripcién mensual de Cosito
(C9%) inversion Sl )
(C$)
Papeleria y utiles de oficina 400.00 2,800.00 82.96
Transporte 1,000.00 7,000.00 207.39
Servicios publicos (agua, luz, telf.) 600.00 4,200.00 124.43
Publicidad 1,100.00 7,700.00 228.13
Total 21,700.00 642.90

Fuente: propia

El total de los gastos diferidos se muestra en la siguiente tabla.

Cuadro 19. Inversién en activos diferidos

Descripcion Costo ($)
Gastos legales 2,100.00
Permisos 5,000.00
Estudios previos 7,836.42
Administracion de la inversion 11,814.46
Gastos de preapertura 1,000.00
Total 27,750.88

Fuente: propia




4.1.3 Capital de trabajo

La inversion en capital de trabajo se refiere a los recursos necesarios, en forma de
activos circulantes, para el funcionamiento normal del proyecto durante la etapa de

operacion que requiere, antes de iniciar a percibir ingresos.

Cuadro 20. Inversion en capital de trabajo

Descripcion Costo ($)
Gastos anuales 22,355.21
Gastos para tres meses 5,588.80

Fuente: propia

4.1.4 Inversion total del proyecto

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

inversion fija, inversion diferida y el capital de trabajo.

Cuadro 21. Inversion total

Descripcién Costo ($)
Activo fijo 270,979.82
Activo diferido 27,750.88
Capital de trabajo 5,588.80
Total 304,319.51

Fuente: propia
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Cuadro 22. Resumen costo de la vivienda

Concepto Monto ($)

Preliminares 102.43
Mejoramiento de suelo 116.77
Zapatas (0.60 m x 0.60 x 0.25 x 11 unid 340.90
Viga Asismica (46 ML x 0.20 x 0.20) 668.62
Columnas de concreto 55.30 ML (0.15x0.15)+11.74 ML 1203.21
(0.15x0.10) U

Viga intermedia 38.35 ML (0.15 x 0.15) 529.51
Viga corona 45.57 ML (0.15 x 0.15) 637.36
Viga dintel (puertas, ventanas) 31.8 ML (0.15 x 0.15) 387.30
Mamposteria confinada 1,500.10
Techo 876.91
Pisos (cascote) 363.64
Puertas 643.74
Ventanas (aluminio y vidrio) 459.51
Repello (253.66x0.010) 1,026.98
Fino 737.63
Pintura 316.38
Tuberias de agua potable 181.80
Instalacion de sistema eléctrico 625.58
Instalacion de tuberias de aguas negras 238.13
Pantry 228.48
Andamios (3 juegos) 25.69
Caja de registro 74.73
Desalojo de material sobrante 14.81
Fosa séptica 501.45
Pozo de absorcion 207.21
Limpieza general 18.32
Total Costos Directos 12,027.19
Total Costos Indirectos (8%) 962.18
Directos + Indirectos 12,989.37
Costos Administrativos (8 %) 962.18
Total 13,951.54
Utilidades del constructor (7 %) 976.61
Impuesto municipal (1 %) 139.52
Impuesto al valor agregado (15%) 2,092.73
Total 17,160.39

Fuente: propia

76




4.2 Costos del proyecto

4.2.1 Costos de produccion

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

terminados.

El costo de la vivienda se toma como costo de produccion considerando el

presupuesto detallado para una vivienda que se muestra a continuacion:

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

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

directo se refleja como el costo de la vivienda.

El cronograma de fabricacion de viviendas al afio, esta relacionada con la

programacion de ventas.

Cuadro 23. Cronograma de produccion

Descripcion

ARNOoS

2021

2022

2023

2024

Viviendas

50

50

40

19

Fuente: propia

En el cronograma se plantea que en el primer afio se producen 50 viviendas y se

venden 50 viviendas.

Cuadro 24. Flujo de costos de vivienda

L Anos
Descripcion
2021 2022 2023 2024
Viviendas 50 50 40 19
Precio ($) 17,160.39 | 17,160.39 | 17,160.39 | 17,160.39
Ingreso por ventas ($) 858,019.73 | 858,019.73 | 686,415.78 | 326,047.50

Fuente: propia
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4.2.2 Costos de administracion y ventas

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

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

Costos de distribucion o venta: Son los que se incurren en el area que se encarga de
llevar el producto desde la empresa hasta el ultimo consumidor, por eje: publicidad,
comisiones, etc. Costos de administracion: son los que se originan en el &rea

administrativa, como sueldos, teléfono, oficinas generales, etc.
Los gastos en personal administrativo se muestran en la siguiente tabla:

Cuadro 25. Personal administrativo

L , S Costo anual Costo
Descripcion Cantidad | mensual (C$) anual ()
(C$)
Gerente 1 15,000.00 | 180,000.00 5,332.83
Contador 1 6,000.00 72,000.00 2,133.13
Abogado 1 6,000.00 72,000.00 2,133.13
Agente de ventas 1 6,000.00 72,000.00 2,133.13
Personal de limpieza 1 3,500.00 42,000.00 1,244.33
Personal de Seguridad 2 3,500.00 84,000.00 2,488.65
Total 522,000.00 | 15,465.20
Prestaciones 34.67% 180,960.00 5,361.27
Total 702,960.00 | 20,826.47

Fuente: propia

En el proyecto se considera que el personal desempefia labores de administracion y
de ventas, indistintamente. EIl personal como contador y abogado trabajan a tiempo
parcial.

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

los siguientes:
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Cuadro 26. Gastos administrativos en materiales y servicios

Costo Costo
Descripcién mensual anual ClgEio
(C9) (C9) anual ($)
Papeleria y utiles de oficina 600.00 | 7,200.00 213.31
Transporte 1,000.00 | 12,000.00 355.52
Servicios publicos (agua, energia, teléfono) 600.00 | 7,200.00 213.31
Publicidad 2,100.00 | 25,200.00 746.60
Total 51,600.00 | 1,528.74

Fuente: propia

El valor total de gastos de administracion y ventas para el proyecto es el siguiente:

Cuadro 27. Gastos de administracion y ventas

Descripcion Costo ($)
Materiales y servicios 1,528.74
Personal administrativo 20,826.47
Total 22,355.21

Fuente: propia

4.2.3 Depreciacion de activos fijos y amortizacion de activos diferidos

La depreciacion es el reconocimiento del desgaste que sufre un bien debido al uso y

al paso del tiempo, lo cual genera una pérdida de su valor.

Cuadro 28. Depreciacién de mobiliario de oficina

: Valor Porcentaje | Valor de L
L Vida Depreciacion
Descripcién -~ presente | de valor de | rescate
atil anual
$) rescate $)
Escritorios 4 260.00 0.00% 0.00 65.00
Sillas 4 320.00 0.00% 0.00 80.00
Archivos 4 150.00 0.00% 0.00 37.50
Total 182.50

Fuente. Propia
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Esta basada en el reconocimiento de que los fondos fijos se desgastan con el uso y

el tiempo, sufriendo una pérdida de su valor debido a la transferencia del mismo al

nuevo producto.

En el proyecto se deprecian los valores de mobiliario y equipo,

tomando en cuenta que todos los equipos para la construccion pertenecen al

contratista de las viviendas.

Cuadro 29. Depreciacion de equipo de oficina

Valor Porcentaje | Valor de Debreciacion
Descripcién Vida atil | presente | de valor de | rescate P
anual
($) rescate ($)
Impresoras 4 160.00 0.00% 0.00 40.00
Teléfono 4 70.00 0.00% 0.00 17.50
Computadoras 4 1,200.00 0.00% 0.00 300.00
Total 357.50
Fuente. Propia
Flujo de depreciacién
Cuadro 30. Flujo de depreciacion
L Afos
Descripcion
2021 2022 2023 2024
Mobiliario 182.50 182.50 182.50 182.50
Equipo 357.50 357.50 357.50 357.50
Total 540.00 540.00 540.00 540.00

Fuente: propia

Amortizacion:

La amortizacion de activos diferidos se propone para cuatro afios que es la duracion

para la cual esta proyectado como periodo de analisis para el proyecto.

Cuadro 31. Flujo de amortizacién de activos diferidos

Descrincion Periodo de Costo (3) Amortizaciéon
P amortizacion anual ($)
Gastos diferidos 4 27,750.88 6,937.72

Fuente: propia
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4.2.4 Impuesto sobre larenta (IR)

El impuesto sobre la renta es un impuesto que grava la utilidad de las personas,
empresas, y otras entidades legales. El valor a aplicarse en este caso deberia ser del 1%
sobre el valor de las utilidades, sin embargo, por ser un proyecto de interés social, avalado
por el (Instituto de la Vivienda Urbana y Rural), se exceptla este pago.

El IR sera tasado, exigido y pagado aplicandolo sobre la renta gravable (renta bruta
menos deducciones permitidas por la ley) del periodo fiscal respectivo. Para el caso
de las personas juridicas en general, el monto a pagar en concepto de IR consiste en

aplicar el 30% a la renta imponible o gravable.

4.2.5 Impuesto al Valor Agregado (IVA)

El IVA es un impuesto indirecto sobre el consumo, es decir, financiado por el
consumidor final. Un impuesto indirecto es el que no es percibido por el fisco
directamente al tributario. El IVA es percibido por el vendedor en el momento de toda

transaccion comercial.
4.3 Ingresos del proyecto

4.3.1 Ingresos por venta

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

ventas para el proyecto se muestra en la siguiente tabla:

Cuadro 32. Cronograma de ventas

Descripcion
2021 2022 2023 2024

Viviendas 50 50 40 19
Fuente: propia
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Con este presupuesto se calcula el presupuesto de ingreso para el proyecto,

considerando un valor de venta de la vivienda de $18,000.

Cuadro 33. Flujo de ingresos

Descripcién Anos
2021 2022 2023 2024
Viviendas 50 50 40 19
Precio 18,000.00 18,000.00 18,000.00 18,000.00
Ingreso por ventas | 900,000.00 | 900,000.00 | 720,000.00 | 342,000.00

Fuente: propia

4.3.2 Valores de desecho

En el proyecto el mobiliario y equipo coincide en el final de su vida til con el periodo

de analisis del proyecto de manera que no se consideran valores de desecho.

4.4 Estado de resultados

Proporciona un resumen financiero de los resultados operativos de la empresa

durante un periodo especifico, indicando cuanto se vendio y el costo de estas ventas,

lo que se gasto o que se perdio en el periodo, la clase o concepto de estos gastos y

los productos obtenidos en las transacciones.

El estado de resultados comun

comprende un periodo de un afio que termina en una fecha determinada. También

se le conoce como estado de pérdidas y ganancias o estado de operacion.

Cuadro 34. Estado de resultados

L Anos
Descripcion
2020 2021 2022 2023
Ingresos (3$) 900,000.00 | 900,000.00 | 720,000.00 | 342,000.00
Costo de produccion ($) 858,019.73 | 858,019.73 | 686,415.78 | 326,047.50
Utilidad bruta ($) 41,980.27 | 41,980.27 | 33,584.22 | 15,952.50
Costo de ventas ($) 22,355.21 | 22,355.21 | 22,355.21 | 22,355.21
Depreciacion ($) 540.00 540.00 540.00 540.00
Amortizacion activo diferido ($) 6,937.72 6,937.72 6,937.72 6,937.72
Utilidad Neta ($) 12,147.33 | 12,147.33 3,751.28 | -13,880.43

Fuente: propia
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4.5 Tasa Minima Atractiva de Rendimiento (TMAR)

La TMAR se puede definir como

TMAR = tasa de inflacién + premio al riesgo [Ec. 6]

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

premio es por arriesgar, significa que, a mayor riesgo, Se merece mayor ganancia.
Para calcular el premio al riesgo se puede tomar como referencia lo siguiente:

Si se desea invertir en empresas productoras de bienes o servicios, debera hacerse
un estudio de mercado de esos productos. Si la demanda es estable, es decir, si
tiene pocas fluctuaciones a lo largo del tiempo, y crece con el paso de los afos,
aunque sea en pequefia proporcion y no hay una competencia muy fuerte de otros
productores, se puede afirmar que el riesgo de la inversion es relativamente bajo y el
valor del premio al riesgo puede fluctuar del 3% al 5%. Posterior a esta situacion de
bajo riesgo vienen una serie de situaciones de riesgo intermedio, hasta llegar a la
situacion de mercado de alto riesgo, con condiciones opuestas a la de bajo riesgo,
pero caracterizadas principalmente por fuertes fluctuaciones en la demanda del
producto y una alta competencia en la oferta. En caso de alto riesgo en inversiones
productivas el valor del premio al riesgo siempre esta arriba de un 12% sin un limite

superior definido.

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

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

Baca Urbina, Gabriel (1989, 80)
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TMAR ponderada para financiamiento

La Tasa Minima Atractiva de Rendimiento para el analisis de flujo con financiamiento
toma en cuenta la TMAR sin financiamiento y la tasa bancaria obteniéndose una tasa
ponderada para el analisis.

Cuadro 35. TMAR ponderada

Descripcién Inicial Composicion | Ponderada
TMAR SF 15.00% 50% 7.50%
Tasa Préstamo 12.00% 50% 6.00%
Total 13.50%

4.6 Financiamiento del proyecto

4.6.1 Tasa bancaria para el préstamo al inversionista

La tasa bancaria de préstamo que actualmente se utiliza en el pais depende del
sector en que esta ubicado el proyecto y del plan de negocios del proyecto.
Actualmente, el sector inmobiliario atraviesa un periodo de desaceleracion, lo que
puede influir en la oferta de dinero para financiar a las urbanizadoras o empresas

inmobiliarias.

Asimismo, hay que analizar otros factores econdémicos como: el desempefio de la
economia en general, la seguridad juridica que afecta a los terrenos o lotes para
urbanizar o desarrollar proyectos de urbanizacion, la disminucion de las inversiones

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

Se considera un financiamiento del 50% del monto de la inversidén, una tasa de
interés de 12% anual y un plazo de cuatro afios para pagar el préstamo. El monto a

pagar se determina mediante cuotas niveladas.
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4.6.2 Amortizacion del préstamo por medio de cuota nivelada

El pago mediante cuota nivelada es el siguiente:

Cuadro 36. Préstamo

Concepto Valor U/M
Préstamo 152,159.76 Dolares
Periodo del préstamo 4 Afos
Tasa de interés 12.00% Anual
Anualidad 50,096.23 Dolares

El flujo de pago del préstamo es el siguiente:

Cuadro 37. Flujo de amortizacion del préstamo

o Afos
Descripcion
2020 2021 2022 2023
Deuda al inicio del periodo ($) 152,159.76 | 120,322.70 | 84,665.19 | 44,728.78
Intereses ($) 18,259.17 14,438.72 | 10,159.82 5,367.45
Principal ($) 31,837.06 35,657.51 | 39,936.41 | 44,728.78
Cuotas ($) 50,096.23 50,096.23 | 50,096.23 | 50,096.23
Deuda al final del periodo ($) 120,322.70 84,665.19 | 44,728.78 0.00

Fuente: propia

4.6.3 Financiamiento parala compra de viviendas

Los bancos financian la compra de vivienda a ndcleos familiares o individuos que
cumplan con los requisitos para ser sujetos de crédito. Ahora los bancos financian

hasta el 90% del costo de la vivienda y el beneficiario aporta el 10% como prima.

Con respecto a las tasas de interés, estas fluctian entre 8.5% hasta 5.5% anual si se
obtiene subsidio por parte del gobierno, para periodos que van, desde los 15 a 20

afos. La combinacion de estos parametros se ajusta a las necesidades del cliente.
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4.7 Flujo de caja del proyecto

Esta constituido en su forma basica por dos relaciones compensatorias:

1. Las sumas de efectivo recibidas (ingresos), que indiquen las fuentes en forma

detallada,

2. Las sumas egresadas y detalladas también en la forma que se desee. La

diferencia entre las relaciones 1) y 2) equivalente al aumento o disminucion neta

de efectivo ocurrido durante el periodo que cubre el estado.

Cuadro 38. Flujo de caja

L Afios
Descripcion
2020 2021 2022 2023 2024
Utilidad Neta 12,147.33| 12,147.33 3,751.28| -13,880.43
Depreciacién 540.00 540.00 540.00 540.00
Amortizacién activo diferido 6,937.72 6,937.72 6,937.72 6,937.72
Inversién 304,319.51
Reinversion
Valores de rescate
Capital de trabajo 5,588.80
Flujo de caja -304,319.51| 19,625.06| 19,625.06| 11,229.00 -813.91
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Cuadro 39. Flujo de caja con financiamiento

Afios
Descripcion
2020 2021 2022 2023 2024
Ingresos ($) 900,000.00| 900,000.00( 720,000.00| 342,000.00
Costo de produccion ($) 858,019.73| 858,019.73| 686,415.78| 326,047.50
Utilidad bruta ($) 41,980.27| 41,980.27| 33,584.22| 15,952.50
Costo de ventas ($) 22,355.21| 22,355.21| 22,355.21| 22,355.21
Depreciacion ($) 540.00 540.00 540.00 540.00
Amortizacion activo diferido ($) 6,937.72 6,937.72 6,937.72 6,937.72
Gastos financieros ($) 18,259.17| 14,438.72 10,159.82 5,367.45
Utilidad Neta ($) -6,111.84 -2,291.39| -6,408.54| -19,247.89
Depreciacion ($) 540.00 540.00 540.00 540.00
Amortizacidn activo diferido ($) 6,937.72 6,937.72 6,937.72 6,937.72
Inversion ($) 304,319.51
Reinversion ($)
Prestamo ($) 152,159.76
Pago a principal ($) 31,837.06| 35,657.51| 39,936.41| 44,728.78
Capital de trabajo ($) 5,588.80
Valor de rescate ($)
Flujo de caja ($) -152,159.76( -30,471.18| -30,471.18| -38,867.23| -50,910.14
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4.8 Evaluacién financiera del proyecto

4.8.1 Valor Actual Neto (VAN)

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

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

En el analisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se obtiene un VAN
de (-) 265,496.99 (doscientos sesenta y cinco mil cuatrocientos noventa y seis punto
noventa y nueve) y en el flujo de caja con financiamiento el VAN es de (-) 259,920.29
(doscientos cincuenta y nueve mil novecientos veinte puntos veintinueve) ambos

valores son negativos.

Si el valor presente neto es positivo, entonces el proyecto puede cubrir todos sus
costos financieros, proporcionando beneficio para la empresa. Si es negativo, el
proyecto no puede cubrir sus costos financieros y no debe ser emprendido.

4.8.2 Tasa Interna de Retorno (TIR)

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

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

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento, se obtiene una TIR
de (-) 0.59%, esta tasa es menor que la TMAR sin financiamiento que es de 15% y
en el flujo de caja con financiamiento la TIR es menor que 13.50 % que es la TMAR

con financiamiento.
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Capitulo V. Evaluacion Socio Econémica

5.1 Inversion

Para determinar la inversion en la evaluacion socioecondémica, se debe aplicar los

factores de correccion de precios sociales a los costos del proyecto.

Los precios privados de los factores se pueden corregir a precios sociales aplicando
los factores de correccion que en el pais se definen para la evaluacion social de sus
proyectos.

Cuadro 40. Factores de conversion

Descripcion Valor
Mano de obra calificada (MOC) 0.82
Mano de obra no calificada (MOSC) 0.54
Precio social de la divisa 1.015
Tasa social de descuento 8%
Fuente SNIP

5.1.1 Activos fijos
5.1.1.1 Infraestructura

Cuadro 41. Costo social de la urbanizacion

Concepto Monto ($)
Drenaje hidrosanitarias 157,266.61
Instalaciones eléctricas 19,175.65
Limpieza final 343.23
Costos directos 176,785.49
Costos indirectos (8%) 14,142.84
Directos + indirectos 190,928.33
Administracion (8%) 15,274.27
Imprevistos (1%) 1,909.28
Total 208,111.88
Utilidad (7%) 14,567.83
Impuesto municipal 0.00
Impuesto al valor agregado 0.00
Costo total en cérdobas 222,679.71

Fuente: propia
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5.1.1.2 Mobiliario de oficina

Cuadro 42. Mobiliario de oficina

o . Costo Costo total
Descripcion Cantidad unitario () (%)
Escritorios 2 113.04 226.09
Sillas 4 69.57 278.26
Archivos 1 130.43 130.43
Total 634.78
Fuente: propia
5.1.1.3 Equipo de oficina
Cuadro 43. Equipo de oficina
o . Costo Costo total
Descripcion Cantidad unitario () (%)
Impresoras 139.13 139.13
Teléfono 60.87 60.87
Computadoras 521.74 1,043.48
Total 1,243.48

Fuente: propia

5.1.1.4 Inversion en activos fijos

El total de la inversion en activos fijos a precios sociales es la siguiente. En total, los

activos fijos seran considerados como la sumatoria de los costos de la urbanizacion y

mobiliario y equipo de oficina.

Cuadro 44. Inversion en activo fijo

Descripcion Costo ($)
Urbanizacion 222,679.71
Mobiliario 634.78
Equipo 1,243.48
Total 224,557.97

Fuente: propia
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5.1.2 Activos diferidos del proyecto

Cuadro 45. Inversion en estudios previos

Descripcion Costo (%)
Estudio topogréfico 2,521.74
Estudio de suelos 1,596.89
Estudio hidrolégico 1,652.17
Investigacion de mercado 1,043.48
Total 6,814.28

Fuente: propia

Gastos de administracién en la inversion

Cuadro 46. Personal en la fase de inversion

Costo total en
Costo
L : la fase de Costo
Descripcion Cantidad | mensual . >
inversion anual ($)
Gerente 1 12,300.00 86,100.00 2,550.87
Ingeniero supervisor 1 9,020.00 63,140.00 1,870.64
Contador 1 4,920.00 34,440.00 1,020.35
Personal de seguridad 2 3,280.00 45,920.00 1,360.46
Total 229,600.00 6,802.32
Prestaciones 34.67% 79,602.32 2,358.36
Total 309,202.32 9,160.68

Fuente: propia




Cuadro 47. Gastos administrativos en materiales y servicios durante la inversiéon

Costo total
Costo
Descripcién mensual | <" BiREeE ) S
P (C9) inversion anual ($)
(C$)
Papeleria y utiles de oficina 347.83 2,434.78 72.13
Transporte 869.57 6,086.96 180.34
Servicios publicos (agua, luz, teléfono) 521.74 3,652.17 108.20
Publicidad 956.52 6,695.65 198.37
Total 18,869.57 559.05

Fuente: propia

Los precios sociales de los gastos administrativos durante la etapa de inversion del

proyecto, se presenta en el siguiente cuadro.

Cuadro 48. Gastos de admon. y ventas durante la inversion

Descripcion Costo ($)
Personal 9,160.68
Gastos administrativos 559.05
Total 9,719.73

En resumen, los precios sociales de los gastos diferidos son los siguientes:

Cuadro 49. Inversién en activos diferidos

Descripcion Costo ($)
Gastos legales 1,826.09
Permisos 4,347.83
Estudios previos 6,814.28
Administracién de la inversion 9,719.73
Gastos de preapertura 869.57
Total 23,577.48

Fuente: propia
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5.1.3 Capital de trabajo

Los precios sociales de los recursos necesarios, para el funcionamiento normal del

proyecto antes de iniciar a percibir ingresos, son los siguientes:

Cuadro 50. Inversion en capital de trabajo

Descripcion Costo ($)
Gastos anuales 18,407.05
Gastos para tres meses 4,601.76

Fuente: propia

5.1.4 Inversion total del proyecto

Cuadro 51. Inversion total

Descripcion Costo ($)
Activo fijo 224,557.97
Activo diferido 23,577.48
Capital de trabajo 4,601.76
Total 252,737.22

Fuente: propia

5.2 Costos sociales de produccion del proyecto

5.2.1 Costos sociales de produccién de las viviendas
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Cuadro 52. Resumen costos sociales de las viviendas

Concepto Monto ($)

Preliminares 93.26
Mejoramiento de suelo 103.80
Zapatas (0.60 m x 0.60 x 0.25 x 11 unid 245.48
Viga Asismica (46 ML x 0.20 x 0.20) 574.54
Columnas de concreto 55.30 ML (0.15x0.15)+11.74 ML 1 061.49
(0.15x0.10) ’

Viga intermedia 38.35 ML (0.15 x 0.15) 476.63
Viga corona 45.57 ML (0.15 x 0.15) 574.36
Viga dintel (puertas, ventanas) 31.8 ML (0.15 x 0.15) 343.98
Mamposteria confinada 1,394.25
Techo 832.06
Pisos (cascote) 335.01
Puertas 623.40
Ventanas (aluminio y vidrio) 399.93
Repello (253.66x0.010) 900.62
Fino 635.48
Pintura 275.56
Tuberias de agua potable 167.47
Instalacion de sistema eléctrico 604.95
Instalacién de tuberias de aguas negras 225.98
Pantry 207.71
Andamios (3 juegos) 24.76
Caja de registro 68.78
Desalojo de material sobrante 12.15
Fosa séptica 430.24
Pozo de absorcion 178.89
Limpieza general 15.02
Total Costos Directos 10,805.78
Total Costos Indirectos (8 %) 864.46
Directos + Indirectos 11,670.25
Costos Administrativos (8 %) 933.62
Total 12,603.87
Utilidades del constructor (7 %) 882.27
Total 13,486.14

Fuente: propia
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Cuadro 53. Costo social de produccion de viviendas

Descripcion Aflos
2021 2022 2023 2024
Viviendas a construir 50 50 40 19
Costo de construccion por vivienda ($) 13,486.14 | 13,486.14 | 13,486.14 | 13,486.14
Costo de produccion ($) 674,306.85(674,306.85(539,445.48|256,236.60
5.2.2 Costos sociales de administracion
Cuadro 54. Personal administrativo
Descripcion Cantidad mce:z(r)]ztt?al Coszgg)nual ar?uoaslt?$)
(C9$)
Gerente 1 12,300.00 | 147,600.00 4,372.92
Contador 1 4,920.00 59,040.00 1,749.17
Abogado 1 4,920.00 59,040.00 1,749.17
Agente de ventas 1 4,920.00 59,040.00 1,749.17
Personal de limpieza 1 2,870.00 34,440.00 1,020.35
Personal de Seguridad 2 2,870.00 68,880.00 2,040.70
Total 428,040.00 | 12,681.46
Prestaciones 34.67% 148,387.20 4,396.24
Total 576,427.20 | 17,077.71
Fuente: propia
Cuadro 55. Gastos administrativos en materiales y servicios
o Costo Costo Costo
Descripcion mensual anual anual ($)
(C%) (C%)
Papeleria y Utiles de oficina 521.74 | 6,260.87 185.49
Transporte 869.57 | 10,434.78 309.15
Servicios publicos (agua, luz, teléfono) 521.74 | 6,260.87 185.49
Publicidad 1,826.09 | 21,913.04 649.21
Total 44,869.57 | 1,329.34

Fuente: propia
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Cuadro 56. Gastos de administracion y ventas

Descripcion Costo ($)
Materiales y servicios 1,329.34
Personal administrativo 17,077.71
Total 18,407.05

Fuente: propia

Durante la etapa de operacion del proyecto, se incurre en costos sociales para su

administracion anual presentado en el cuadro No. 58.

El total de los costos a precios sociales es el siguiente:

Cuadro 57. Costos sociales

~ . sieElss Personal
Afo Produccion y administracion Total
servicios
2021 674,306.85 | 1,329.34 17,078 692,713.90
2022 674,306.85 | 1,329.34 17,078 692,713.90
2023 539,445.48 | 1,329.34 17,078 557,852.53
2024 256,236.60 | 1,329.34 17,078 274,643.65

Fuente: propia

5.3 Beneficios sociales del proyecto

Los beneficios sociales del proyecto se contaran por un periodo de hasta veinte

afnos, ya que esta es la vida util de una vivienda.
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5.3.1 Beneficio por plusvalia adquirida

Al adquirir una vivienda, la familia obtendra una plusvalia por un valor de $18,000

(dieciocho mil ddlares), se cuenta Unicamente por los cuatro afios durante los cuales

habra obtencion de viviendas.

Cuadro 58. Beneficio de plusvalia adquirida

~ Familias Plusval_ig Beneficio
als beneficiadas | P°" ]Egn 1oz total ($)
2021 50 18,000.00 | 900,000.00
2022 50 18,000.00 | 900,000.00
2023 40 18,000.00 | 720,000.00
2024 19 18,000.00 | 342,000.00

Fuente: propia

5.3.2 Beneficio por ahorro en pago de alquiler

De acuerdo a los datos presentados en el estudio de mercado, el 50% de las

personas encuestadas que no tienen vivienda propia, se encuentran alquilando, con

un valor promedio de alquiler de $80.00 (ochenta dolares) al mes.
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Cuadro 59. Beneficio por ahorro en pago de alquiler

ARO Famil_ias Alquilaba C(_)sto Ahorro total
beneficiadas (%) alquiler ($) $)
2021 50 50% 960.00 24,000.00
2022 100 50% 960.00 48,000.00
2023 140 50% 960.00 67,200.00
2024 159 50% 960.00 76,320.00
2025 159 50% 960.00 76,320.00
2026 159 50% 960.00 76,320.00
2027 159 50% 960.00 76,320.00
2028 159 50% 960.00 76,320.00
2029 159 50% 960.00 76,320.00
2030 159 50% 960.00 76,320.00
2031 159 50% 960.00 76,320.00
2032 159 50% 960.00 76,320.00
2033 159 50% 960.00 76,320.00
2034 159 50% 960.00 76,320.00
2035 159 50% 960.00 76,320.00
2036 159 50% 960.00 76,320.00
2037 159 50% 960.00 76,320.00
2038 159 50% 960.00 76,320.00
2039 159 50% 960.00 76,320.00
2040 159 50% 960.00 76,320.00

Fuente: propia
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5.3.3 Beneficio por ahorro en gastos de salud

Se considera un ahorro por gastos en enfermedad debido a que, al vivir en la

urbanizacion, las condiciones de salud de las familias mejoran.

ahorro de $80 anuales por familia.

Cuadro 60. Beneficio por ahorro en gastos de salud

Afio Fami!ias Ahorro qnual Ahorro total
beneficiadas | por familia ($) %)

2021 50 80 4,000.00
2022 100 80 8,000.00
2023 140 80 11,200.00
2024 159 80 12,720.00
2025 159 80 12,720.00
2026 159 80 12,720.00
2027 159 80 12,720.00
2028 159 80 12,720.00
2029 159 80 12,720.00
2030 159 80 12,720.00
2031 159 80 12,720.00
2032 159 80 12,720.00
2033 159 80 12,720.00
2034 159 80 12,720.00
2035 159 80 12,720.00
2036 159 80 12,720.00
2037 159 80 12,720.00
2038 159 80 12,720.00
2039 159 80 12,720.00
2040 159 80 12,720.00

Fuente: propia

Se considera un
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5.3.4 Beneficios totales

Los beneficios totales son la suma de la plusvalia, el ahorro en gastos por

enfermedad y el ahorro en gasto por alquiler.

Cuadro 61. Beneficios totales en ($)

ARo Salud Alquiler Plusvalia Total

2021 4,000.00 24,000.00 | 900,000.00 | 928,000.00
2022 8,000.00 48,000.00 | 900,000.00 | 956,000.00
2023 11,200.00 67,200.00 | 720,000.00 | 798,400.00
2024 12,720.00 76,320.00 | 342,000.00 | 431,040.00
2025 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2026 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2027 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2028 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2029 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2030 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2031 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2032 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2033 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2034 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2035 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2036 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2037 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2038 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2039 12,720.00 76,320.00 89,040.00
2040 12,720.00 76,320.00 89,040.00

Fuente: propia

100



5.4 Flujo de caja del proyecto

Aqui se representaran los beneficios y los costos sociales, valorizados en efectivo en
un periodo de 20 afios. Mostrandose de forma detallada y su diferencia equivale al

aumento o disminucién de beneficios sociales en ese periodo.

Cuadro 62. Flujo de caja econémico

Afio Inversion ($) Beng;mos Costos ($) FIu1<()$I)\leto

2021 252,737.22 0.00 0.00 | -252,737.22
2022 928,000.00 | 692,713.90 | 235,286.10
2023 956,000.00 | 692,713.90 | 263,286.10
2024 798,400.00 | 557,852.53 | 240,547.47
2025 431,040.00 | 274,643.65 | 156,396.35
2026 89,040.00 89,040.00
2027 89,040.00 89,040.00
2028 89,040.00 89,040.00
2029 89,040.00 89,040.00
2030 89,040.00 89,040.00
2031 89,040.00 89,040.00
2032 89,040.00 89,040.00
2033 89,040.00 89,040.00
2034 89,040.00 89,040.00
2035 89,040.00 89,040.00
2036 89,040.00 89,040.00
2037 89,040.00 89,040.00
2038 89,040.00 89,040.00
2039 89,040.00 89,040.00
2040 89,040.00 89,040.00
2041 89,040.00 89,040.00

Fuente: propia

101



5.5 Evaluacion del proyecto

5.5.1 Valor Actual Neto Econdmico (VANE)

El valor actual neto econémico se calcula de la misma forma que el valor neto, con la
diferencia que se utilizan los flujos de caja generados por los costos y beneficios
sociales. Ademas, en vez de utilizar la TMAR, se utilizara la Tasa Social de

Descuento (TSD) que tiene un valor de 8%.

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto con costos y beneficios sociales se
obtiene un VANE de 1,076,052.07

5.5.2 Tasa Interna de Retorno Econdmico (TIRE)

Es la tasa de descuento con la que el VANE es igual a cero. Se puede utilizar, al
igual que la TIR en la evaluacion financiera, como indicador de la rentabilidad social

del proyecto, a mayor TIRE, mayor rentabilidad social.

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto, se obtiene una TIRE de 89.47%.
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Capitulo VI. Conclusiones y Recomendaciones

6.1 Conclusiones

e Se determinG a través de una encuesta a 60 personas, que existe una
demanda equivalente al 95% de las personas encuestadas que tienen interés
en obtener una casa con financiamiento, ya que existe un porcentaje
considerable de las familias a las que se encuesto que tienen un ingreso
mayor a $250.

Con la nueva construccion de las viviendas se reducira las condiciones de
hacinamiento en la que viven muchas familias

e Segun los resultados del estudio técnico, se construirdn 159 viviendas en un
periodo de 4 afios. Se concluye que el proyecto se disefiara con los
estandares de calidad y costos adecuados, y es viable para la ejecucion en
las condiciones de tamafio y demanda para los pobladores del Fortin 1.

e Al realizar el estudio financiero, se obtuvo la inversion total del proyecto por
un valor de $304,319.51 (Trescientos cuatro mil trescientos diecinueve con
51/100), se concluye que este proyecto no se puede ejecutar desde el punto
de vista financiero, ya que el Valor Actual Neto (VAN) da un valor negativo de
(-) 265,496.99.

e En la evaluacion socioeconémica, se obtuvo un VANE positivo de
1,076,052.07 por lo que se puede considerar como alternativa para la
rentabilidad del proyecto. El valor de la TIRE es mayor que la TSD, siendo
sus valores de 89.47% y 8% respectivamente, los que fueron calculados en
base a un factor que relaciona el flujo de beneficios actualizados con la tasa

social de descuento del 8%.
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6.2 Recomendaciones

e Establecer alianza con organismos afines al sector de las viviendas en Nicaragua,
tales como la Camara de Urbanizadores (CADUR), Camara de la Construccion,
asi como con el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), con el objetivo
de facilitar el rol de la Alcaldia Municipal en la consecucion de apoyo para el
desarrollo de proyectos de viviendas de interés social.

e Informar acerca de los programas de mejoramiento habitacional, ya que la
poblacion no tiene conocimiento sobre estos programas.

e Que la cobertura de los servicios basicos que ofrece el Gobierno Municipal a la
comunidad del Fortin 1 sea ampliada y mejore la calidad del servicio.

e Dado el nivel de escorrentia que se da en la época lluviosa en el terreno, es
necesario la construccion de muros de retencion, para evitar el ingreso de agua

procedente del exterior.
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Anexo 1. Presupuesto de las viviendas



Cuadro 63. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° SessnE G unid_ad Cant. Cgstq Costo total | Costo total
medida Mano Mat. Transp. Sl - Unitario Mano Obra Mat. Transp. Sl - cs us$
Obra contratos contratos

2.1.2.1 |PRELIMINARES M2 168.00 18.74 1,373.55 1,762.65 11.48 3,147.68 93.26
Limpieza inicial m? 168.00 2.16 2.16 362.31 362.31 10.73
Descapote m? 52.50 3.88 3.88 203.63 203.63 6.03
Batea para concreto clu 1.00 215.25| 1,274.40 5.62 1,495.27 215.25 1,274.40 1,489.65 44.13
Trazo y Nivelacion: m? 52.50
Cuartén de pino de 2" x 2"x 4wrs. clu 4.00 75.00 1.87 76.87 300.00 7.50 307.50 9.11
Regla de pino de 1" x 2" x 4wrs. clu 4.00 40.00 0.94 40.94 160.00 3.75 163.75 4.85
Clavos de 1/2 " clu 0.25 21.00 0.18 21.18 5.25 0.05 5.30 0.16
Clavosde 21/2" Ibs. 1.00 23.00 0.18 23.18 23.00 0.18 23.18 0.69
Instalar niveletas sencillas clu 16.00 37.02 37.02 592.37 592.37 17.55

2.1.2.2 [IMEJORAMIENTO DE SUELO GLB. 1.00 3,503.44 857.71 933.98 831.23 880.52 3,503.44 103.80
Mejoramiento de suelo debajo de la Fundacion glb.
Relleno y compactacion 95% proctor. m3 3.56 136.45 136.45 485.75 485.75 14.39
Material selecto m° 3.56 157.50 140.17 297.67 560.70 499.02 1,059.72 31.40
Mejoramiento de suelo en terraza
Conformacién y Nivelacion m? 47.30 7.86 7.86 371.96 371.96 11.02
Equipo / compactacién dias 2.00 440.26 440.26 880.52 880.52 26.09
Material selecto m3 2.37 157.50 140.17 297.67 373.28 332.21 705.49 20.90
ZAPATAS= ((RETORTA= (0.60x0.60x0.25)) +

2123 PEDESTAL(=(O.15x0.15x0.£15)) 11 unid ) M3 1.10 7,532.34 2,130.42 6,303.06 666.20 8,285.58 245.48
Excavacion m® 6.87 85.47 85.47 587.17 587.17 17.40
Acero corrugad0_3/8 " para zapatas.(sobrante de kg 31.14 6.90 6.90 215.00 215.00 6.37
columnas, 11 varillas)
Acero liso 1/4" para estribos kg 19.50 6.90
Alambre de amarre # 18 Ibs. 4.50 22.00 0.18 22.18 99.00 0.83 99.83 2.96
Cemento bls 6.00 276.13 34.05 310.18 1,656.78 204.32 1,861.10 55.14
Arena me 0.56 198.83 306.63 505.46 111.34 171.71 283.06 8.39
Piedra triturada 1/2" m° 0.66 509.00 306.63 815.63 335.94 202.38 538.32 15.95
Tabla de pino de 1" x 10" x 4 vrs clu 9.00 200.00 4.68 204.68 1,800.00 42.10 1,842.10 54.58
Tabla de pino de 1" x 8" x4 vrs clu 7.00 150.00 3.75 153.75 1,050.00 26.25 1,076.25 31.89
Aceite negro (diesel) lata 1.00 80.00 1.84 81.84 80.00 1.84 81.84 2.42
Regla de pino de 1" x 2" x 4 wrs. clu 12.00 40.00 0.94 40.94 480.00 11.25 491.25 14.55
Clavos de 2 %" lbs 30.00 23.00 0.18 23.18 690.00 5.52 695.52 20.61
Llenado de concreto m3 1.10 467.40 467.40 514.14 514.14 15.23
Hacer y colocar formaleta 2.97 274.11 274.11 814.11




Cuadro 64. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° sy el unidad Cant Costo Costo total | Costo total
medida Ll Mat. Transp. =9 Unitario | wano obra Mat. Transp. il o Cs Us
Obra contratos contratos

2.1.2.4 [VIGA ASISMICA 46 ML (0.20x0.20) M3 1.84 10,539.48 6,303.52 11,735.04 1,354.08 19,392.64 574.54
Excavacion m® 2.30 85.47 85.47 196.58 196.58 5.82
Acero corrugado 3/8" grado 40.VA kg 99.34 31.97 0.32 32.29 3,175.90 32.20 3,208.10 95.05
Acero liso 1/4" (para viga asismica) kg 90.72 34.17 0.32 34.49 3,099.90 2941 3,129.31 92.71
Alambre de amarre # 18 Ibs. 15.35 22.00 0.18 22.18 337.70 2.82 340.52 10.09
Cemento bls 15.00 276.13 34.05 310.18 4,141.95 510.80 4,652.75 137.85
Arena m® 1.01 198.83 306.63 505.46 200.82 309.70 510.52 15.12
Piedra triturada 1/2" m® 1.53 509.00 306.63 815.63 778.77 469.14 1,247.91 36.97
Alistar, armar y colocar acero mi 1.84 577.90 577.90 1,063.33 1,063.33 31.50
Hacer y colocar formaleta m2 18.40 274.11 274.11 5,043.62 5,043.62 149.43
COLUMNAS DE CONCRETO 55.30 ML (0.15x0.15)

2125 +11.74 ML (0.15x0.10) M3 1.42 25,231.58 21,055.71 13,631.12 1,142.00 35,828.84 1,061.49
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 143.79 6.90 31.97 0.32 39.20 992.78 4,596.97 46.61 5,636.36 166.99
gifg;'s'?o 1/4" (para vigas coronajintermedia y kg 124.29 6.90 3417 0.32 41.40 858.15 4,246.99 40.29 5,145.43 152.44
Alambre de amarre # 18 Ibs. 30.47 22.00 0.18 22.18 670.34 5.61 675.95 20.03
Cemento bls 12.00 276.13 34.05 310.18 3,313.56 408.64 3,722.20 110.28
Arena m? 0.84 198.83 306.63 505.46 167.02 257.57 42459 12.58
Piedra triturada 1/2" m® 1.25 509.00 306.63 815.63 636.25 383.29 1,019.54 30.21
Concreto ml 1.42 583.43 583.43 828.47 828.47 24,54
Instalar y desintalar formaletas mi 67.04 274.11 274.11 18,376.31 18,376.31 544.43

2.1.2.6 |VIGA INTERMEDIA 38.35 ML (0.15x0.15) M3 0.86 18,706.91 7,709.79 7,725.76 652.39 16,087.94 476.63
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 90.27 6.90 31.97 0.32 39.20 623.26 2,885.93 29.26 3,538.45 104.83
gﬁg&go 1/4 (para vigas coronajintermedia y kg 63.05 690| 3417 032 41.40 43532 2.154.42 20.44 2,610.18 7733
Alambre de amarre # 18 Ibs. 13.53 22.00 0.18 22.18 297.66 2.49 300.15 8.89
Cemento bls 7.00 276.13 34.05 310.18 1,932.91 238.37 2,171.28 64.33
Arena me 0.47 198.83 306.63 505.46 93.45 144,12 237.57 7.04
Piedra triturada 1/2" m® 0.71 509.00 306.63 815.63 361.39 217.71 579.10 17.16
Concreto m3 0.86 583.43 583.43 501.75 501.75 14.87
Instalar y desintalar formaletas m2 38.35 160.35 160.35 6,149.46 6,149.46 182.19

2.1.2.7 [VIGA CORONA 45.57 ML (0.15 X 0.15) M3 1.03 18,821.69 9,167.08 9,411.98 807.29 19,386.34 574.36
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 107.50 6.90 31.97 0.32 39.20 742.22 3,436.78 34.85 4,213.84 124.84
3Ef§;'§° 1/4" (para vigas coronajintermedia y kg 74.84 6.90 3417 0.32 41.40 516.73 2,557.28 24.26 3,098.27 91.79
Alambre de amarre # 18 Ibs. 17.49 22.00 0.18 22.18 384.78 3.22 388.00 11.50




Cuadro 65. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$ Costos totales para 1 vivienda C$
N° DeserEelEn unid‘ad Cant. Cgstt_) Costo total | Costo total
medida Mano Mat. Transp. Sub - Unitario Mano Obra Mat. Transp. Sub - C$ us
Obra contratos contratos

Cemento bls 9.00 276.13 34.05 310.18 2,485.17 306.48 2,791.65 82.71
Arena m® 0.58 198.83 306.63 505.46 115.32 177.85 293.17 8.69
Piedra triturada 1/2" m° 0.85 509.00 306.63 815.63 432.65 260.64 693.29 20.54
Concreto ml 1.03 583.43 583.43 600.93 600.93 17.80
Instalar y desinstalar formaletas m? 45.57 160.35 160.35 7,307.20 7,307.20 216.49

2128 é'?éxDo"\g)E'- (PUERTAS, VENTANAS) 31.8 ML M3 053 21,906.35 6,384.87 4,796.60 428.90 11,610.37 343.98
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 55.34 6.90 31.97 0.32 39.20 382.09 1,769.22 17.94 2,169.25 64.27
gi’fg;'s'io 1/4" (para vigas corona,intermedia y kg 38.56 6.90 3417 0.32 41.40 266.23 1,317.60 12.50 1,596.33 47.29
Alambre de amarre # 18 Ibs. 2.00 22.00 0.18 22.18 44.00 0.37 44.37 1.31
Cemento bls 5.00 276.13 34.05 310.18 1,380.65 170.27 1,550.92 45.95
Arena m® 0.30 198.83 306.63 505.46 59.65 91.99 151.64 4.49
Piedra triturada 1/2" m? 0.44 509.00 306.63 815.63 225.49 135.84 361.32 10.70
Concreto ml 0.53 583.43 583.43 309.22 309.22 9.16
Instalar y desinstalar formaletas mi 23.40 231.94 231.94 5,427.33 5,427.33 160.79

2.1.2.9 [MAMPOSTERIA CONFINADA M2 97.15 484.41 11,586.20 28,096.57 7,280.37 47,060.28 1,394.25
Pared de bloques m? 97.15 1.00 1.00 97.15 97.15 2.88
Blogues de 6" x 8" x 16" clu 1,185.00 18.30 5.26 23.56 21,685.50 6,228.98 27,914.48 827.02
Cuartones de 2 x4 x4 clu 7.00 150.00 3.75 153.75 1,050.00 26.25 1,076.25 31.89
Reglasde 1 x3 x4 clu 14.00 56.00 141 57.41 784.00 19.75 803.75 23.81
Clavosde21/2" Ibs 5.00 23.00 0.18 23.18 115.00 0.92 115.92 3.43
Mortero 1:4 (pega de bloques) m° 1.29 193.30 193.30 249.36 249.36 7.39
Cemento clu 15.00 276.13 34.05 310.18 4,141.95 510.80 4,652.75 137.85
Arena m® 1.61 198.83 306.63 505.46 320.12 493.68 813.79 2411
Pegar blogues m? 97.15 116.69 116.69 11,336.84 11,336.84 335.87

2.1.2.10(TECHO M2 68.90 407.62 6,540.60 20,992.31 551.83 28,084.73 832.06
Transporte estructura de techo glb.
Perlines de 2 x4 x 1/16 unid. 3.00 537.00 8.83 545.83 1,611.00 26.49 1,637.49 48.51
Perlinesde 1 1/2x3 x1/16 unid. 13.00 403.00 6.62 409.62 5,239.00 86.10 5,325.10 157.77
Placas de 6 x 6 x 3/32 unid 6.00 383.25 383.25 2,299.50 2,299.50 68.13
Soldadura 6013 3/32 Ibs. 5.50 87.00 87.00 478.50 478.50 14.18
Pintura anticorrosivo gln 1.00 617.00 617.00 617.00 617.00 18.28
Diluyente gin 0.25 320.00 320.00 80.00 80.00 2.37
Brochas de 3" clu 1.00 39.00 39.00 39.00 39.00 1.16
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Cuadro 66. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° Drserelin unid_ad S Ct_)stc_) Costo total | Costo total
medida Mano Mat. Transp. SIS Unitario | nano Obra Mat. Transp. Sl C$ Us
Obra contratos contratos

Hojas de sierra clu 2.00 50.00 50.00 100.00 100.00 2.96
Montar estructura y cubierta de techo m? 68.90 79.56 79.56 5,481.44 5,481.44 162.40
Cubierta de techo m2 68.90
Tapagotera sur gln. 0.50 312.00 312.00 156.00 156.00 4.62
Laminas de zinc corrug.12.67' cal 26 stand. clu 23.00 426.60 17.52 444.12 9,811.80 403.00 10,214.80 302.63
Flashing lisa 3'x6' cal. 28 stand. lam. 1.70 221.55 17.52 239.07 376.64 29.79 406.42 12.04
Pernos punta de broca para techode 1 1/2 " clu 227.00 0.81 0.03 0.84 183.87 6.44 190.31 5.64
Instalar cubierta de techo m2 68.90 12.77 12.77 879.67 879.67 26.06
Instalar flashing de techo ml 10.20 17.60 17.60 179.49 179.49 5.32

2.1.2.11|PISOS (CASCOTE) M2 47.30 239.06 3,333.66 6,315.14 1,658.90 11,307.69 335.01
Piso de concreto 2,500 PSI t=5 cm m? 47.30
Cemento bls 19.00 276.13 34.05 310.18 5,246.47 647.02 5,893.49 174.61
Arena m® 1.97 198.83 306.63 505.46 391.70 604.06 995.76 29.50
Piedra triturada 1/2" m® 1.33 509.00 306.63 815.63 676.97 407.82 1,084.79 32.14
Hacer piso concreto 2,500 PSlsin ref. m2 47.30 70.48 70.48 3,333.66 3,333.66 98.77

2.1.2.12|PUERTAS Unid 5.00 4,208.33 2,751.80 18,076.20 213.63 21,041.63 623.40
Puertas de 0.90 mx2.10 m clu 2.00 158.11| 3,080.00 41.81 3,279.92 316.22 6,160.00 83.61 6,559.84 194.35
Puertas de tambor (plywood) clu 3.00 119.93 880.00 41.81 1,041.74 359.80 2,640.00 125.42 3,125.22 92.59
Juego de marcos clu 5.00 105.44| 1,147.00 9.20 1,261.64 527.22 5,735.00 6,262.22 185.53
Cerradura de parche clu 2.00 87.81 230.00 317.81 175.63 460.00 635.63 18.83
Cerradura de pelota clu 3.00 70.32 250.00 320.32 210.95 750.00 960.95 28.47
Bisagras de 4" unid 15.00 65.00 65.00 975.00 975.00 28.89
Tornillos de 3x12 ml clu 36.00 3.45 3.45 124.20 124.20 3.68
Instalar puertas con marcos y herrajes clu 5.00 93.00 93.00 464.98 464.98 13.78
Pinturade Puertas: (5)
Pintura esmalte gln. 0.50 717.00 4.60 721.60 358.50 2.30 360.80 10.69
Thinner gln. 0.50 293.00 4.60 297.60 146.50 2.30 148.80 441
Sellador gin. 0.50 978.00 4.60 982.60 489.00 489.00 14.49
Brochas de 4 " unid. 1.00 61.00 61.00 61.00 61.00 1.81
Lija # 80 unid. 1.00 16.00 16.00 16.00 16.00 0.47
Lija # 120 unid. 7.00 15.00 15.00 105.00 105.00 3.11
Lija # 150 unid. 4.00 14.00 14.00 56.00 56.00 1.66
Mano de obra unid. 5.00 139.40 139.40 697.00 697.00 20.65




Cuadro 67. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° Seserpeln unidad Eani Costo Costo total | Costo total
medida ; Mano Mat. Transp. ey Unitario Mano Obra Mat. Transp. Sub - C$ us
Obra contratos contratos
2.1.2.13|VENTANAS (ALUMINIO Y VIDRIO) M2 8.09 1,668.59 1,626.59 11,872.32 13,498.91 399.93
Instalar ventanas de aluminio y vidrio m2 8.09 201.06( 1,467.53 1,467.53 1,626.59 11,872.32 13,498.91 399.93
2.1.2.14|REPELLO (253.66x0.010) M2 253.66 119.84 17,911.27 10,131.61 2,355.93 30,398.81 900.62
Regla 1 x3 x4 vrs. clu 4.00 56.00 141 57.41 224.00 5.64 229.64 6.80
Cemento bls 33.00 276.13 34.05 310.18 9,112.29 1,123.77 10,236.06 303.26
Arena m® 4.00 198.83 306.63 505.46 795.32 1,226.52 2,021.84 59.90
Hacer motero 1:4 m® 3.80 193.30 193.30 734.53 734.53 21.76
Repellar paredes m? 253.66 67.72 67.72 17,176.74 17,176.74 508.89
2.1.2.15|FINO M2 253.66 84.56 14,867.93 5,280.41 1,301.26 21,449.60 635.48
Cemento bls 13.00 276.13 34.05 310.18 3,589.69 442.70 4,032.39 119.47
Arena m® 2.80 198.83 306.63 505.46 556.72 858.57 1,415.29 41.93
agua glb. 1.00 1,134.00 1,134.00 1,134.00 1,134.00 33.60
Repello fino m2 253.66 58.61 58.61 14,867.93 14,867.93 440.49
2.1.2.16|PINTURA M2 253.66 36.67 6,240.04 3,002.00 58.87 9,300.91 275.56
Pintura base cub. 2.00 1,000.00 23.00 1,023.00 2,000.00 45.99 2,045.99 60.62
Pintura de aceite gin. 2.00 380.00 6.44 386.44 760.00 12.88 772.88 22.90
Rodos clu 2.00 60.00 60.00 120.00 120.00 3.56
Brochas 4" clu 2.00 61.00 61.00 122.00 122.00 3.61
Pintar paredes m? 253.66 24.60 24.60 6,240.04 6,240.04 184.87
2.1.2.17|TUBERIAS DE AGUA POTABLE GLB. 1.00 5,652.59 2,132.00 3,409.98 110.61 5,652.59 167.47
Transporte de tuberias y accesorios glb. 1.00 110.61 110.61 110.61 110.61 3.28
Tubos 1/2 PVC clu 5.00 70.00 70.00 350.00 350.00 10.37
Codos lisos 1/2 clu 8.00 4.00 4.00 32.00 32.00 0.95
Codo combinado 1/2 PVC clu 2.00 10.00 10.00 20.00 20.00 0.59
Adaptadores 1/2 PVC macho clu 7.00 3.00 3.00 21.00 21.00 0.62
Pega PVC 1/8 clu 1.00 136.00 136.00 136.00 136.00 4.03
Mangueras flexibles para inodoro clu 1.00 85.00 85.00 85.00 85.00 2.52
Mangueras flexibles para lavamano clu 1.00 77.00 77.00 77.00 77.00 2.28
Llaves de pase para inodoro (angular) clu 1.00 153.50 153.50 153.50 153.50 455
Llave de pase para lavamano (angular) clu 1.00 110.00 110.00 110.00 110.00 3.26
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Cuadro 68. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

NE Deserisetn unid_ad . Cqstq Costo total | Costo total
medida Mano Mat. Transp. Sub - Unitario | \iano obra Mat. Transp. Sub - c$ us
Obra contratos contratos
Teflones 3/4" clu 2.00 8.00 8.00 16.00 16.00 0.47
Llave pase 1/2 clu 1.00 108.00 108.00 108.00 108.00 3.20
Llaves de chorro 1/2" (laton pesado) clu 1.00 153.00 153.00 153.00 153.00 453
Llave para ducha 1/2" (m/campana) clu 1.00 321.00 321.00 321.00 321.00 9.51
Ducha metalica c/brazo dica clu 1.00 281.00 281.00 281.00 281.00 8.33
Coladera redonda con rosca 2" clu 1.00 220.00 220.00 220 220.00 6.52
Adaptador de 2" PVC clu 1.00 18.00 18.00 18 18.00 0.53
Tee de 1/2" PVC clu 4.00 4.00 4.00 16.00 16.00 0.47
Codo liso de 1/2" clu 5.00 4.00 4.00 20.00 20.00 0.59
Instalacion de tuberia glb. 1.00| 1,722.00 1,722.00 1,722.00 1,722.00 51.02
Medidor domiciliar de 1/2" clu 1.00 410.00 684.25 1,094.25 410.00 684.25 1,094.25 32.42
Caja protectora para medidor clu 1.00 588.23 588.23 588.23 588.23 17.43
2.1.2.18(INSTALACION DE SISTEMA ELECTRICO GLB. 1.00 20,419.15 3099.6 17,208.94 110.61 20,419.15 604.95
Transporte de sistema electrico glb. 1.00 110.61 110.61 110.61 110.61 3.28
Cepo plato 125 v, 150 w clu 10.00 22.00 22.00 220.00 220.00 6.52
Bujia ahorrador espiral 15 watt clu 10.00 66.00 66.00 660.00 660.00 19.55
Tomacorriente doble (Bticino) clu 10.00 81.00 81.00 810.00 810.00 24.00
Interruptores dobles (Bticino) clu 3.00 111.00 111.00 333.00 333.00 9.87
Interruptores sencillos (Bticino) clu 4.00 70.00 70.00 280.00 280.00 8.30
Cajas conduit 2x4 clu 18.00 22.00 22.00 396.00 396.00 11.73
Cajas conduit 4x4 clu 10.00 27.00 27.00 270.00 270.00 8.00
Conectores conduflex de 1/2™ clu 68.00 1.58 1.58 107.44 107.44 3.18
Alambre negro No. 12 clu 1.66 1,323.47 1,323.47 2,196.96 2,196.96 65.09
Alambre blanco No. 12 clu 1.66 1,323.47 1,323.47 2,196.96 2,196.96 65.09
Alambre verde No. 14 clu 0.90 1,323.47 1,323.47 1,191.12 1,191.12 35.29
Alambre rojo No. 12 clu 0.81 1,323.47 1,323.47 1,072.01 1,072.01 31.76
Manguera Conduflex de 1/2™ clu 4.00 389.00 389.00 1,556.00 1,556.00 46.10
Tape electrico 3M de 3/4" clu 2.00 46.00 46.00 92.00 92.00 2.73
Panel 8 espacios C.H clu 1.00 1,910.64 1,910.64 1,910.64 1,910.64 56.61
Breaker 1 x 20 amperios clu 5.00 302.00 302.00 1,510.00 1,510.00 44,74
Breaker 1 x 50 amperios clu 1.00 404.00 404.00 404.00 404.00 11.97
Alambre AWG THW No. 8 blanco clu 4.00 39.49 39.49 157.96 157.96 4.68
Alambre AWG THW No. 8 negro clu 4.00 39.49 39.49 157.96 157.96 4.68
Alambre sélido No. 8 verde clu 2.00 39.49 39.49 78.98 78.98 2.34
Varilla polo a tierra 1/2 x 4" clu 1.00 141.00 141.00 141.00 141.00 4.18
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Cuadro 69. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° Beserisetn unid‘ad i Cc_)stc_» Costo total | Costo total
medida Mano Mat. Transp. Sl unitario | \iano obra Mat. Transp. ST C$ us
Obra contratos contratos

Tubo EMT galvanizado 1" x 10 clu 1.00 469.00 469.00 469.00 469.00 13.89
Conectores de EMT de 1" clu 2.00 12.60 12.60 25.20 25.20 0.75
Tornillo gypsum 1/2" pta. de broca clu 25.00 15.75 15.75 393.75 393.75 11.67
Tornillo gypsum 1"x 6 p/ de broca clu 25.00 15.00 15.00 375.00 375.00 11.11
Placa ciega galvanizada UL 4x4 clu 10.00 9.32 9.32 93.20 93.20 2.76
Mufa 1" clu 1.00 60.76 60.76 60.76 60.76 1.80
Uniones conduflex de 1/2" clu 10.00 5.00 5.00 50.00 50.00 1.48
Instalacion del sistema eléctrico pts 30.00 103.32 103.32 3,099.60 3,099.60 91.83

2.1.2.19(INSTALACION DE TUBERIAS DE AGUAS NEGRAS| GLB. 1.00 7,627.48 1,722.00 5,678.71 226.77 7,627.48 225.98
Transporte de tuberia glb. 1.00 110.61 110.61 110.61 110.61 3.28
Tubos PVC de 4" clu 0.50 262.00 262.00 131.00 131.00 3.88
Codo PVC de 4" clu 1.00 60.00 60.00 60.00 60.00 1.78
Yee PVC de 4" clu 1.00 96.00 96.00 96.00 96.00 2.84
Reductor PVC de4al5 clu 1.00 31.50 31.50 31.50 31.50 0.93
Tubo PVC de 1 1/2 clu 0.81 155.00 155.00 125.55 125.55 3.72
Tee PVCde11/2 clu 1.00 24.00 24.00 24.00 24.00 0.71
Codo PVCdel1/2 clu 1.00 20.00 20.00 20.00 20.00 0.59
Pega PVC de 1/8 clu 1.00 136.00 136.00 136.00 136.00 4.03
Tapagotera Imperfast verde clu 1.00 312.00 312.00 312.00 312.00 9.24
Tubo PVC de 2" clu 1.42 123.00 123.00 174.66 174.66 5.17
Trampas PVC de 2" clu 1.00 36.00 36.00 36.00 36.00 1.07
Tee PVC de 2" clu 2.00 35.00 35.00 70.00 70.00 2.07
Codos PVC de 2" clu 4.00 13.00 13.00 52.00 52.00 154
Yee Sanitaria PVC 2" clu 1.00 20.00 20.00 20.00 20.00 0.59
Codo liso PVC 2" x45 sanitario clu 1.00 9.00 9.00 9.00 9.00 0.27
Lavamano ecoline + accesorios (blanco) clu 1.00 1,240.00 6.26 1,246.26 1,240.00 6.26 1,246.26 36.92
Soportes para lavamano (ESPICHES Y GOLOSOS) clu 1.00 105.00 105.00 105.00 105.00 3.11
Lavandero sencillo clu 1.00 1,200.00 83.62 1,283.62 1,200.00 83.62 1,283.62 38.03
Inodoro ecoline Il (blanco) clu 1.00 1,836.00 26.28 1,862.28 1,836.00 26.28 1,862.28 55.17
Instalacion de tuberias para aguas negras. glb. 1.00| 1,722.00 1,722.00 1,722.00 1,722.00 51.02

2.1.2.20[PANTRY 1.00 7,010.98 3,013.50 3,718.90 278.58 7,010.98 207.71
Material para pantry (1.8 m x0.88 m x0.6 m)
Alambre de amarre No. 18 Ibs. 1.00 22.00 0.18 22.18 22.00 0.18 22.18 0.66
Cemento unid. 2.00 276.13 34.05 310.18 552.26 68.11 620.37 18.38
Piedra triturada (5 baldes) m® 0.26 509.00 306.63 815.63 132.34 79.72 212.06 6.28
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Cuadro 70. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$ Costos totales para 1 vivienda C$
N° Beserisetin unid_ad G Cgstg Costo total | Costo total
medida LY Mat. Transp. Sl - unitario | pano Obra Mat. Transp. =llo - Cs us
Obra contratos contratos
Arena (5 baldes) m® 0.26 198.83 306.63 505.46 51.70 79.72 131.42 3.89
Pana pantry SOBR 5.5" unid. 1.00 1,215.00 1,215.00 1,215.00 1,215.00 36.00
Manguera flexible para pantry unid. 2.00 42.41 4241 84.82 84.82 251
Adaptador macho PVC de 1/2" unid. 1.00 2.79 2.79 2.79 2.79 0.08
Llave angular doble para pantry unid. 1.00 225.00 225.00 225.00 225.00 6.67
Reductor de 2 a 1/4" unid. 1.00 17.91 17.91 17.91 17.91 0.53
Azulejos 20x30 (ANDES PLUS BLANCO) m? 3.50 337.00 11.50 348.50 1,179.50 40.26 1,219.76 36.14
Bondex Plus Drytec 20 kg unid. 1.00 134.66 9.20 143.86 134.66 9.20 143.86 4.26
Porcelana fina zurki 3kg platinum} unid. 1.00 100.92 1.38 102.30 100.92 1.38 102.30 3.03
Armado, colocado y llenado unid. 1.00( 3,013.50 3,013.50 3,013.50 3,013.50 89.28
2.1.2.21|ANDAMIOS ( 3 juegos) ClU 1.00 835.94 129.56 686.00 20.39 835.94 24.76
Cuartones 2 x 2 x 3 clu 4.00 56.00 141 57.41 224.00 5.64 229.64 6.80
Regla1x3x4 clu 2.00 56.00 141 57.41 112.00 2.82 114.82 3.40
Clavos 3" clu 1.00 25.00 25.00 25.00 25.00 0.74
Clavos 4" clu 1.00 25.00 25.00 25.00 25.00 0.74
Tablones 2 x 10 x5 clu 1.00 300.00 11.92 311.92 300.00 11.92 311.92 9.24
Elaboracion de andamios glb. 1.00 129.56 129.56 129.56 129.56 3.84
2.1.2.22|CAJA DE REGISTRO ClU 1.00 2,321.58 72417 1,300.56 296.86 2,321.58 68.78
Bloques 6 x8 x 16 clu 26.00 18.30 5.26 23.56 475.80 136.67 612.47 18.15
Cemento bls 2.00 276.13 34.05 310.18 552.26 68.11 620.37 18.38
Arena m® 0.30 198.83 306.63 505.46 59.65 91.99 151.64 449
Varilla 3/8 estandar qq 0.14 1,450.00 0.32 1,450.32 207.35 0.05 207.40 6.14
Alambre de amarre No. 18 Ibs. 0.25 22.00 0.18 22.18 5.50 0.05 5.55 0.16
Elaboracién de caja de registro glb 1.00 724.17 724.17 72417 724.17 21.45
2.1.2.23|DESALOJO DE MATERIAL SOBRANTE ClU 1.00 410.00 410.00 410.00 410.00 12.15
2.1.2.24|FOSA SEPTICA Glb 1.00 14,521.83 5,506.57 8,571.85 44341 14,521.83 430.24
Excavacion m® 751 94.01 94.01 706.04 706.04 20.92
Bloque clu 187.00 22.00 22.00 4,114.00 4,114.00 121.88
Cemento clu 14.00 276.13 5.26 281.39 3,865.82 73.59 3,939.41 116.71
Arena m® 1.16 198.83 34.05 232.88 230.64 39.50 270.14 8.00




Cuadro 71. Presupuesto de las viviendas

Costos unitarios C$

Costos totales para 1 vivienda C$

N° Beserivelin unid_ad S Ct_Jst(_) Costo total | Costo total
medida LY Mat. Transp. =lla - Unitario Mano Obra Mat. Transp. S - C$ us
Obra contratos contratos
Piedrin m® 0.71 509.00 306.63 815.63 361.39 217.71 579.10 17.16
Mortero m® 0.34 193.30 306.63 499.93 65.72 104.25 169.98 5.04
Concreto m® 0.73 583.43 583.43 425.90 425.90 12.62
Repello m® 16.10 67.72 67.72 1,090.22 1,090.22 32.30
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 25.76 6.90 0.32 7.23 177.86 8.35 186.21 5.52
Pared de bloque m? 23.95 116.69 116.69 2,794.83 2,794.83 82.80
Miscelaneos glb. 1.00 246.00 246.00 246.00 246.00 7.29
2.1.2.25(POZO DE ABSORCION Glb 1.00 6,038.24 2,335.50 3,115.23 587.51 6,038.24 178.89
Excavacion m® 6.85 119.65 119.65 819.63 819.63 24.28
Piedra cantera clu 36.00 27.58 30.00 57.58 992.76 1,080.00 2,072.76 61.41
Cemento clu 4.00 276.13 34.05 310.18 1,104.52 136.21 1,240.73 36.76
Arena m° 0.47 198.83 306.63 505.46 93.45 144.12 237.57 7.04
Piedrin m® 0.52 509.00 306.63 815.63 264.68 159.45 424.13 12.57
Mortero m® 0.16 193.30 193.30 30.93 30.93 0.92
Concreto m® 0.21 583.43 583.43 122.52 122.52 3.63
Acero corrugado 3/8" grado 40 kg 17.91 6.90 31.97 0.32 39.20 123.66 572.58 5.81 702.05 20.80
Acabados glb 1.00 246.00 246.00 246.00 246.00 7.29
Piedra volcanica m° 0.27 525.65 525.65 141.93 141.93 4.20
2.1.2.26 |LIMPIEZA GENERAL M2 168.00 3.02 506.96 506.96 15.02
Limpieza m? 168.00 3.02 506.96 506.96 15.02
COSTO TOTAL DE EDIFICACION C$129,951.92|C$180,197.51| C$21,984.75| C$ 12,752.84| C$ 364,730.12| $10,805.78




Anexo 2. Cronograma de actividades
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Cuadro 72. Cronograma de actividades

ACTIVIDAD

Semana 1

Semana 2

Semana 3

Semana 4

Semana 5

Semana 6

DIAS

9110

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

Limpieza
Inicial

Descapote

Trazoy Nivelacién

Excavacion

Obras
Grises

Colocacién de
columnas

Viga asismicay
colocacién de

bloques 1ra. parte

Viga Intermediay

colocaciéon de
bloques hasta
viga dintel

Viga dintel y
bloques de
mojinete

Viga Corona

Acabados

Techos, pisosy
repellos

Instalacion de
puertasy
ventanas

Instalacion de
Inodoros y
lavamanos

Sistema eléctrico
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Anexo 3. Planos del proyecto
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Anexo 4. Fotografias

Figura 4. Vista del terreno de la urbanizacion

Figura 5. Acceso al terreno
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Figura 6. Camino al sitio de la obra




Figura 8. Estado de las viviendas




Fotografias al momento de aplicar encuestas

Figura 9. Encuesta




Anexo 5. Encuesta de viviendas de interés social

La presente encuesta tiene como objetivo principal investigar la situacion actual del
sector vivienda en la zona rural de la comunidad El Fortin 1, departamento de
Granada, para determinar la existencia de una demanda potencial insatisfecha de

viviendas de interés social.

Marque con una X la respuesta que considere conveniente:

» Datos Generales:

Estado civil:
Soltero (a) Casado (a)
Separado (a) Viudo (a)

Acompafiado (a)

Edad: Sexo: M F

Nombres y Apellidos:

NUmero de cédula:

Profesion:

Labora actualmente: Si No

1. ¢Tiene interés en obtener una casa con financiamiento?
2. ¢Esta dispuesto a dar una prima para la vivienda?

3. Ingreso familiar mensual en el hogar:

Menos de $ 250.00
De $250.00 a $ 325.00
De $325.00 a $ 400.00
De $400.00 a $ 475.00
De $475.00 a $ 550.00
De $550.00 0 mas

XVIII



4. ¢Algun miembro de la familia cotiza Seguro Social?
5. ¢Cuantas personas componen su nucleo familiar?

Tres personas

Tres a cinco personas
Seis a nueve personas
Nueve personas 0 mas

6. ¢Esta dispuesto a formar parte de una sociedad para
adquirir una vivienda con financiamiento?

7. ¢En cuanto tiempo adquiriria una vivienda propia?

En un afo

Dos afnos

Tres afos

Cuatro afios
Cinco afos 0 mas

8. Cantidad de personas del nucleo familiar que trabajan

Una persona

Dos personas

Tres a cuatro personas
Cinco personas

Mas de seis personas

9. La vivienda donde habita en este momento es:

= Alquilada _
= Cedida L
= Prestada

= Pagandose
= Propia sin escritura
= Propia con escritura

10.¢ Cuél considera es la problemética para adquirir las viviendas?
¢ Falta de financiamiento
e Falta de subsidio
e [Falta de los servicios basicos
e Otro



Anexo 6. Cotizacion de precios

{ FERRETERIA JENNY CENTRAL )

TQDO EN FERRETERIA

MATERIALES DE CONSTRUCCION

PROFORMA

Fecha : 31/10/2019 [ 000100970%’m}

-Zodigo @ 00000
Oliente : YASCARLA CASTILLO

Ruec :
Dir :

Obsery :

CYOFERRETER A ISEWNY com 39801549

RUC J0310000002550

Vendedor : Gerarde Calero

e

7

.

f"item Codige

T

2

“t

4
5

&

Descripcion

021040000
021170004
021090022
912010003
013280005
021090002
024310040
012060066
114200261
014200443
(114200667
0142005659
014200305
014200704
14200028
214200025
021510087
121040008
221090024
21660002
913280006
621170002
021170001
116060001
012130021
012050312
012090065
215150000
512170030
GIE080075
N21250024
(21250075
015020280
015021012
012080066
32120060
12050360
12160004

CEMENTO GRIS 42.5 KG CANAL - 2523.29.00.00.10

PERLINES ZXBXS-.

HIERRQ CORRUGADO 1/2" X6 MTRS STD G-60 - 7214.20.00.00.00
ALAMBRE DE AMARRE RECQCIDG # 18 LBS - 7217.10.10.00.00
CLAVO CTE 2" {LIBRAS) - 7317.00.00.00.10 )
HIERRO CORRUGADO 3/8" X § MTRS STD G-40 - 7214.20.00.00.00
TUBO PVYC SOR 26 {180 PSI) 4" X 6 MTS - 3817 23.10.00.00
PEGAMENTO PVC GRIS 1 GL DURMAN - 3506.91.90.00.00
REDUGCIGN LISA PYC 4" A 2" 540 AP - 3917.40.10.00.00
TEE LISA PVC 540 AP 4" - 3917.40,40.00.00

TEE REDUCIDA 4" A 2" DWY SANITARIA - 3917.40.10.00.00
CODO LISO PYC 4" 90° 540 AP - 3917.40.10.00.00

TAPON HEMBRA L1SG PVC 2" S40 AP - 3917.40.10.00.00
REDUCCION SANITARIA PVC 3" A 2 - 3917.40.16.00.00
ADAPTADOR MAC‘HO PVC 4" - 3217 .40.10.00.00

ADAFTADOR MACHQ PVC 2" - 3817.40.10.00.00

TUBC PYC SDR 41 (100 PS}) 6" X 6 MTS - 3917.23.10.00.00

* MORTERO P/ PEGAR CERAMICA PLUS 20 KGS SUPER BOND - 3824.50.00.00.60
HIERRG CORRUGADC 3/4™ X 6 MTRS STD G-60 - .

HIERRO LISO  1/4 X & M (6MM) - 7214.99.20.00.10

GLAVO CTE 2 1/2" (LIBRAS) - 7317.00.00.00.10

PERLINES X4 X 1186 -7216.31.90.00.00

PERLINES 11/2 X 3 X 116 - 72156.31.50.00.00

SOLDADURA D13 - 3/22" LINCOLN - 8341.10.10.00.00

EINTURA ANTICORROSIVA CORROSTOP ROJC OX GLN 3100-307 SUR -
3208.10.10.00.00

DILUYENTE GLN 455-900 SUR - 3814.00.10.00.00

BROCHA SERIE 500 CERDA NEGRA 3" A00G88 PERFECT - 9603.40.00.00.00
SIERRA SANDFLEX BIMETAL 12 X 18 - 8202.91.10.00.00

FASTYL ROJO OXIDD GLN 545-307 SUR - 3214.90.00.00.00

GOLOSO PITECHO PUNTA DIBROCA 14 X 1 /2 - 7318.14.00.00.00

PUERTA METAL 4 TAB 1/2 LUNA 0.90 X 2.10 38 mm - 7308.20.00.00.00
MARCO P/ PUERTA CEDORC MACHO 1.00 X 2,20 MTS 40X90MNM - 4418.20.00.00,00
CERRADUR/ DE PARCHE DERECHO 610-50 10567 YALE - 8301.40.10.00.00
CERRADURA POMO YORK CILLAVE CROMO 8950 YALE - 8301.40.20.00.00
BROCHA SERIE 500 CERI?A NEGRA 4" AG0GRT PERFECT . 9603.40.00.00.00
PINTURA ACEITE BLANCO GLN 160 MODELO - 3208.90.81.00.90

THINNER ACRILICO GLN 480-800 SUR - 2814.00.10.00.00

SELLADGR P/ MADERA INDUSTRIAL AV GLN 11000-915 SUR - 3214.90.00.00.00

UdeM Cant Precio %Desc Subut, -3
Bolsa 1 378.9938 000 ’
Clu 1 673.8039  0.00

Vari 8 182.2065 0.00

Libr 1 26.5459'/- Q.00 ER
Libr 1 22.5652 0.00

Vari 14 100.1985 0.00

Clu 1 1,209 ?824J 0.00

Gln 1 9063632  0.00 o

Clu 1 65.7020 ~f 0.00

Ciu 1 263.2889\/ 000

Clu 1 260.1773 0.00

Ciu 1 166.1652 J 0.00 o

Ciu 1 14,9655 / G.00

Clu 1 152899 G.00
1
1

89.1282\[ 0.00

Ghu

Chu 11.728%  0.00

Clu 118307126 0.00

Bolsa 1 154.3432 G.00

Vari 3 4002111 0.00 i

Vari 30 40,0593 , 0.00 e

Libr 1 225652 000 B

Chu 1 53672114 0.00

Chu 1 403.1010 0.00 ol

Libr 1 86.731 53 0.00

Gin 1 e17.4z814 ooo g

Gin 1 32008864 000

Ghu 1 38.6619y 0.00

Clu 1 507zl 000

Gin 1 1,0435624 , 000

Clu 1 681350 0.00

Chu 1 4737.0852  5.00 4t

Jgo 111409381  0.00 e

Giu 1 7947718 0.00 i

Giu 13191831 0.0

i 1 e’ oo g
;

Gln 1 7e.7154% oo0

Gin 1 293.1224¥ 0.00

GIn 1 orsaaisd 000

XX



1 FERRETERIA JENNY CENTRAL

TODO EN FERRETERIA
MATERIALES DE CONSTRUCCION

PROFORMA RUC J031000000255¢
Fecha: 3111012019 [ oootoos702 | Vendedor ; Gerardo Calers
‘Codigo : 00000
Cliente : YASCARLA CASTILLO
Ruc :
Dir:
Observ @
:ItEEm Codigo Descripcion UdeM Cant Precio %Desc Subt/Dos::
18 T016070175 LA DE AGUA GRANG 50 T485 XTREME NGRTON - 6805.20.10.00,00 Ciu 1 16.1303 ¢ 0.00 o
40 (16070177 LWA DE AGUA GRANO 120 T489 XTREME NORTON - 6805.20.10.00.00 Clu 1 15.48489 J 0.00
41 Q18070178 LA DE AGUA GRANOC 150 T489 XTREME NORTON - 6805.20.10.00.00 Ciu 1 13.54977 000
42 012180208 BASE LATEX PASTEL GLN 2800-930 KORAL - . Gin 1 690.3968 0.00 [N
43 012120050 PINTURA ACEITE BLANCO GLN 100 MODELQ - 3208.90.91.00.90 Gin 1 716.7154 Q.00
44 012100072 MANERAL CON FELPA 9" (5/8") R00109 PERFECT - 9603.40.00.00.00 Clu 1 473177 . 0.00
45 (21310001 TUBO PVC SDR 13.5 (320 FSH  1/2" X 6 MTS - 3917.23.20.00.00 Clu 1 £9.8287 ¥ 0.00
46 014200060 CODQLISOPYC  1/2 90° S40 AP - 3917.40.10.00.00 Ciu 1 3.7078 0.00
47 014200080 CODO CONROSCAPVC  1/2" 90°. 3917.4¢.10.00.00 Ciu 1 7.3451, 000
48 014200020 ADAPTADOR MACHO PVC 12" - 3917.40.10.00.00 Ciu 1 2.7770 0.00
45 0120600684 PEGAMENTO PVC GRIS 1/8 GL DURMAN . 3506.91.50.00.00 Ciu 1 136.81 OO“. 0.00 -
S0 014020100  MANGUERA P/ INDDORO A-INOX 3/8X7/8 16" 48088 EASTMAN - 3917.35.90.00.00 Ciu 1 85.0281 { 0.00
51 014020050 MANGUERA P/ LAVAMANO A-INOX 3/8X 112 16" 48004 EASTMAN - Clu 1 76.9013 H 0.00
3917.38.80.00.00 :
52 (14060172 TEFLON 3/4” X 0.075MM X 10MTS - 3920.99.00.00.00 Ciu 1 7.6294+ 000
53 514200006 ADAPTADOR HEMBRA PVC 2 - 3917.40.10.60.00 Ciu 1 17.6705* 0.00
55 014200435 TEELISA PVC 540 AP 1/2° - 3317.40.10.00.00 Clu 1 44215 ¥ 0.0
A% 114200050 CODOLISOPVC  1/2" 90° S40 AP - 3917.40.10.00.00 Clu 1 3.7078~ Q.00
65 013120130 CEPO PLATO BLANCO 125V 150W E27 #1175W EAGLE - 8536.61.00.00.00 Clu 1 21,9807 0.00
57 *D13060568 BUJIA AHORRADOR ESPIRAL EU t5W 6KHRS 8500K T2 SYLVANIA - . Clu 1 65.57423 ‘j 0.00 v
Eg 113030002 CAJA CONDUIT UL 2 X 4 - 1/2" 68361112 - 8538.10.00,00.00 Clu 1 21.8313¥  0.00
53 0130800117 CAJACONDUITUL 4 X 4 - 1/2"-3/4" 52151-1/283/4 - B536.10.00.00.00 Clu 1 27.0708Y  0.00 .
E+ABORAR CHEQUE A NOMBRE DE - "FERRETERIA JENNY S A"
SOMOS EXENTOS DEL 1% y 2% Subtotal - Descto C$ : 25,
FNTIADA DEL HOSPITAL DEL NINO LA MASCOTA 75 VRS. ARRIBA impuesto C$ : 3, 5

TEL. 2490783/ 2490789 - 2530822 - 2482880 - 2400648 - 2530817 FAX# 2531503 )’ )
NOA  ESTOS PRECIOS PUEDEN YARIAR £N CUALOUIER MOMENTO SIN PREVIO AVISO Total Neto C$ : 29,00




1 FERRETERIA JENNY CENTRAL

TODO EN FERRETERIA
MATERIALES DE CONSTRUCCION

RUC J0310000002550
PROFORMA :
: 09711/
Fe‘fha 09711/2019 ] 0001011500 | Vendedor : Gerarde Calero
odigo : 00000
liente : yaskarla castillo
Ruc :
Dir :
‘bserv :
em Codigo Descripcion UdeM Cant Precio %Desc Subt/Desctc!
o
1 021250021 FUERTA METAL 6 TAB 0.90 X 2.10 38 mm - 7308.30.00.00.00 Chu 1 3‘079.8786“" 0.0 3.079.6¢.
2 021250075 MARCO Pt PUERTA CEDRO MACHO 1,00 X 2.20 MTS 40X90MM - 4418.20.00.00.00 Jgo 1 1,146.6428 / 0.00 1.146.64
3 021310001 TUBOFPVC SDR 3.5 (320 PSI} 1/2" X 6 MTS - 3917.23.20.00.0¢ Clu 1 70.1778 0.00 7018
4 014200050 CODQOLISOPYC 152" 90° S40 AP - 3917.40.10.00.00 Clu 1 3.7263 0.00 375
5 014200080 CODOCOWROSCAPYC 172" 90° - 3947.40.10.00.00 Ciu 1 7.3858, 0.00 7
6 014200020 ADAPTADOR MAGHO PVC 1/2" - 3917.40.10.00.00 Clu 1 2.790 0.00 2745
7 012060064 PEGAMENTO PVC GRIS 1/8 GL DURMAN - 3506.91.90.00.0¢ Ciu 1 136.4591 0.00 i
I
8 014020100 MANGUERA P! INODORO A-INOX 3/8X7/8 16" 48089 EASTMAN - 3917.39.90,00.00 C/u 1 85.4542%  0.00 854k
9 014020050 MANGUERA P/ LAVAMANO A-INOX 3/8X1/2 16" 48004 EASTMAN - Ciu 1 77.2858 / 0.00 e
3917.38.90.00.00 i
10 014060035 LLAVE ANGULAR SENCILLO 3/8 X 112 OR17 € BRASSCRAFT - 848180100000 Ciu 2 153.5923 0.00 3G7 v
i1 014060018 LLAVE PASE 12" DIGA 4065CC.13 - 8481.80.10.00.00 Ciu 1 107.8860  0.00 1U7.8e
12 014060012 LLAVE CHORRO LATON PESADO 1/2" 235G SA-128A-235.J EMERALD - Clu 1 153.3180 vV 0.00 18357
£481.80.10.00.00
13 014060200 LLAVE BANC 1! CAMPANA CROMO 112" 5PC-441 - 8481.80.20.00.00 Clu 1 3205731 0.00 3205,
14 14030053 DUCHA METALICA C/BRAZO DICA 4501BL - 7324.90.00.00.00 Ctu 1 280.57556 0.00 280 £
15 014090050 PARRILLA PARA BARO CROMO 2" SPC-399 - 7326.50.00.00.90 Clu 1 31.1801 .00 31
15 014200025 ADAPTADOR MACHO PVC 2" - 3917.40.10.00.00 Clu 1 117873 Q.00 11
17 014200440 TEE LISA PYC S40 AP 2" . 3917.40.10.00.00 Clu 1 31.8381 0.00 31.84
18 014200065 CODOLISO  1/2" 45° S40 AP - 3917.40.10.00.00 clu 1 48802 0.00 4 5
19 G13120002 CEPO PLATO MARFIL BTICING P21A - 8536.61.00.00.00 Ciu 1 411653 0.00 4117
0 013060167 BUJIA AHORRADOR ESPIRAL Eu-25W BCA 4KHR T3 CAJA SYLVANIA - Ciu 1 68.7567 0.00 fE.TE
§539.31.20.00.10
>t 013170064 TOMA CTE DOBLE POL BLANCO MODUS AE2228E2B BTICING - Chu 1 80.6611 ¢.00
8536.69.00.00.00
72 013020331 ‘APAGADOR DOBLE BLANCO 15A MODUS AEZ2200EB BTICING - 8536.50.20.00,00 Ciu 1 1107812 0.00
33 013020301 ~ APAGADGR SENCILLO BLANGO 15A MODUS AEZ100EB BTICINO - Clu 1 70.3922 0.00 PR
"B536.50.20.00.00
24 Q13080011 CAJA CONDUIT UL 4 X 4 - 1/2"-3/4" 52151-4/283/4 - 8538.10.00.00.0¢ Ciu 1 27.2062  0.00 27
5 (013080002 CAJA CONDUIT UL 2 X 4 - #/2" §B361-1/2 - 8538.10.00.00.00 Ciu 1 21.8405  0.00 16
6 013010482 ALAMBRE CABLEADO THHN 12 AWG NEGRO CAJA CONDUCEN - Caja 1 1,323.4722‘: 0.00 1,220
§544.49.21.00.00
7 013010481 ALAMBRE CABLEADO THHN 12 AWG BLANCO CAJA CONDUCEN - Caja 1 1,323.4722- (000 132247
8544.49.21.00.00 J
'8 013010484 ALAMBRE CABLEADO THHN 12 AWG VERDE CAJA CONDLUCEN - Caja 1 1,323.4722v (.00 1,323 a7
8544.48.21.00.00
9 013010483 ALAMBRE CABLEADO THHN 12 AWG ROJO CAJA CONDUCEN - Caja 1 1,323.4722 0.00 12347
8544.49.21.00.00
10 013160004 TAPE ELECTRICO SUPER 33 + /4 X 66 PIES UL 3M - 3919.10.10.00.00 Rollo 1 228.5363 000 228 .5
i1 013110004 CENTRO DE CARGA CHBL1258P (SUPERFICIAL) - 8537.10.00.00.00 Clu 1 19 0.6377“‘ 0.00 1.910.6-
12 013040005 BREAKER CH 1X 50 - 8536.20.10.00.00 Clu 1 404.3820y 0.00 404 5o
i3 013010121 ALAMBRE CABLEADO THHN 8 BLANCO AWG CONDUCEN - 8544.48.21.00.00 Mtr 1 39.4910 0.00 Jty 47
i4 013010122 ALAMBRE CABLEADO THHN 8 NEGRO AWG CONDUCEN - 8544.48.21.00.00 Mtr 1 39.4910 0.00
5 013010124 ALAMBRE CABLEADO THHN 8 VERDE AWG CONDUCEN - 8544.49.21.00.00 Mir 1 39.4910% 000 36 4
B 013150009 VARILLAPOLO A TIERRA 1/2 X 4P. USA C/CONECTOR - 8535.40.10.00.00 Clu 1 140.9849 o 0.00

7 0212300172 TUBO EMT GALVANIZADO UL 1"%10 PIES - 7306.30.10.00.00 Clu 1 468 8151 / G.ao




I FERRETERIA JENNY CENTRAL

TODO EN FERRETERIA

MATERIALES DE CONSTRUCGION

PROFORMA
0001011500 |

Fecha : 08/11/2019 [
‘Codigo : 00000
Cliente : yaskaria castilo

RUC J0310000002550

Vendedor : Gerardo Calero

Ruc :
Dir :
Observ :
ltem Codigo Descripcion UdeM Cant Precio %Desc SubtDescto
38 016080285 TORNILLO GYPSUM NEGRO 1X8 P/BROCA - 7318.14.00.00.00 Clen 1 15.1128 / 0.00 1611 !
39 013120068 PLACACIEGA GALVANIZADA UL 4 X 4 52C1 - 8538.90.00.00.00 Cfu 1 9.3209~ 0.00 9.32
40 013080003 CALAVERA D/ENTRADA 1 "UL" - 8538.90,00.00.00 Chu 1 70.1375 0.00 70.14
41 021310058 TuBO PVCVSDR 64 {SANITARIO) 4" X 6 MTS - 3917.23,10.00.00 Clu 1 282,290 Q.00 262 2%
42 (014200618 CODOLISOPVC 4" X 90° SANITARIO P.D - 3917.40.10.00.00 Clu t 60.1836 \/ Q.00 GO
43 (14200818 YEE SANITARIA PVC 4" X 45° P.D - 3917.40.10.00.00 Cru 1 95.5142 / 0.00 9561
44 014200707 REDUCCION SANITARIA PVC 4" A 2" . 3917.40.10.00.00 Clu 1 20.8396  0.00 20 Ge
45 021310031 'TuBo PYC SDR 64 {SANITARIO) 2" X 8 MTS - 3917.23.10.00.00 Clu 1 123.3493Y 0.00 123 3%
46 (14200683 TEELISA PVC SANITARIO P.D 2“ - 3917.40.10.00.00 Clu 1 34.9720 / 0.00 34.97
47 014200614 CODOLISOPVC 2"X 90" SANITARIO P.D - 3947.40.10.00.00 Ciu 1 13.2685f 0.00 1327
48 (012170094 TAPAGOTERA IMPERFAST VERDE 1‘}1 N 405-565 SUR - 114G 1 312.2410‘/ 0.00 212 2«
49 021310031 TUBO PVC SDR 64 (SANITARIO) 2" X 6 MTS - 3917.23.10.00.00 Clu 1 123.3493 0.00 120 38
50 014200657 TRAMPA PVC SANITARIO P DWV 2" - 3917.23.30.00.00 Clu 1 36,141 3‘/ 0.00 360
51 0142006883 TEE LISA PVC SANITARIO P.D 2 - 3817.46.10.00.00 Clu 1 349720 0.00 34.97
52 014200813 YEE SANITARIA PVC 2" X 45° P.D - 3917.40.10.00.00 Clu 1 20,2067/ 0.00 204
53 014200633 CODOLISOPYC 2" X 45° SANITARIO P.O - 3917.40.10.00.00 Clu 1 8.?469-/ 0.00 [
54 (14100120 LAVAMANOS BLANCO ECOLINE + ACCESORIOS - 6910.90.00.00.00 Clu 1 1,23968004¥ 000 123969
55 014050180 INODORO BLANCO $TLS ECOLINE It COMPLETO - $810.90.00.00.00 Ciu 1 1836 OOSQJ 0.00 1,636.01
56 (014110400 PANA PANTRY SOBR 1T ESC DER 100X50 6.5 DU10050D3 - 7324.0,00.00.00 Clu 1 12157131 0.00 12155
57 0714060040 LLAVE ANGULAR DOBLE 1/2 X 3/8 X 3/8 R1701LR C1 BRASSCRAFT - Clu 1 224.8595~/ 0.00 224 31
58 (21040008 :nag;?g;g.?’(:'g?EGAR CERAMICA PLUS 20 KGS SUPER BOND - 3824.50.00,00.00 Bolsa 1 155.1148  0.00 1554
59 021350130 PORGELANA MEGABONDES 2 KGS BLANCA - 3816.00.00.00.00 Bolsa 1 4648177 0.00 46 .4
B0 021170004 PERLINES  2X6X 1116 .. Clu 1 6769718  0.00 676.97
51 021080022 HIERRO CORRUGADC 12" X 6 MTRS STD G-60 - 7214.20.00.00.00 Vari 1 183.1175  0.00 18312
32 013140058 LAMPARA FLUORESCENTE 2X40 200ERS-48-2 SYLVANIA - 9405.10.90.00.90 Ciu 1 670.7716  0.00 67077
33 013140055 LAMPARA FLUORESCENTE EGGNOLUX EL 1X20 PH SYLVANIA - Ciu 1 262.4569  0.00 282 4G

9405.10.90.00.90

LABORAR CHEQUE A NOMBRE DE : “FERRETERIA JENNY S.A"

OMOS EXENTOS DEL 1% v 2%

NTRADA DEL HOSPITAL DEL NINO LA MASCOTA 75 VRS. ARRIBA

EL. 2490783 / 2490789 - 2530822 - 2482880 - 2400548 - 2530817 FAX# 2531503
OTA. ESTOS PRECIOS PUEDEN VARIAR EN CUALQUIER MOMENTO SIN PREVIO AVISO

Subtotal - Descto C§ : 22,597

Impueste C$ :

Total Neto C$ :




1 FERRETERIA JENNY CENTRAL

TODO EN FERRETYERIA
MATERIALES DE CONSTRUCCION
PROFORMA RUC J0310000002550
Fecha: 16/03/2020 [ 0001035598 | Vendedor ; TELEVENTAS
Codigo : 00000
Cliente : yascaria castilio
Ruc :
Dir :
Observ :
Item Cédigo Descripcion UdeM Cant Precio %Desc Subt/Desclo
1 021420017 LAMINAZING CORRUGADO 12 X 26 { 0.49) - 7216.41.10.00.00 Lam 23 426.6000 0.00 8.5811.80

s

ELABORAR CHEQUE A NOMBRE DE : "FERRETERIA JENNY S.A"
SOMOS EXENTOS DEL 1% y 2% Subtotal - Descto C$ : 9,811.80

ENTRADA DEL HOSPITAL DEL NINO LA MASCOTA 75 VRS. ARRIBA Impuasto C$ : 1,471.77
TEL. 2490783 / 2490783 - 2530822 - 2452880 - 2400548 - 2530817 FAX# 2531503

NOTA:  ESTOS PRECIOS PUEDEN VARIAR EN CUALCUIER MOMENTO SIN PREVIO AVISO

Total Neto C$ : 11,283.57




SHIERRO LISO 1/4 6MM NAC - EA

1C0a76711 1 42.12 1.2 42.

NUMERO3-418:7215500300900 .
PEGA PVC GRIS DURMAN:1/4CZ - EA

10968406 1 316.50 4,34 316
MUMEROS-IT5: 350691330006C |

CLAVO CORRIENTE:3'':PARA MADERA - 1B

100839225 1 23,62 0,71 23.
KUMEROS-$15:731700000010C t

PERLIN NEGRO 6MTS:1-1/2 X 3":1/16 - EA

100845140 1 126.60 SoLEL 426
NUMEROS-HTS: 7308902000000 | e
ANGULAR METALICOBMTS 3" x 3" x 1/4" X 6 MFS - EA
100723411 1 2,064.55 61.21 2,064.°
NUMEROS-HUS:72162113000C01

PERLIN NEGRO 6MTS:2"X4":1/16 - EA

100845211 1 £45,07 16,16 545,
NUMEKOS-ETS:73085200000C0 |

SOLDADURA LINCOLN:6013-3/32% - IR

190978321 1 87.41 2.49 at.

NUMEROS-HTS:§222221000C000]

ANTICORRQSIVO CORROSTCP 5100 SUR:BLANCO:SEMI BRILLANTE: INTERMEDIA - GL
100715971 1 E8C.17 17.20 443,

NUMT203-H1S: 3208203000500
&DILUYENTE CORRIENTE FUTEC - GL

1005123323 z 273,03 8.03 273,

NO¥EROS-ATS:38140¢100C030 ]
BROCHA CERDA MIXTA MASTER NOVA:BLANCA:3'':ESTANDAR - EA

100753404 - §4.03 Z.30 79,

HUMERGS-H15:960340000C000]
&SELLADOR PARA CONCRETO PRE SEAL BLANCO MATE LANCO - GL

100519675 1 245.16 23.20 356,

NUMEROS-BT5:32059010CC000"
§PINTURA ESMALTE 100 BLANCO BRILLANTE SUR - GL

LDo4dveTe 1 1,000.28 30.30 1,022,

NUMSROS-HTS:32081016C000C
(PINTURA ESMALTE 100 BLANCC BRILLANTE SUR CUBETA - EA

190457234 1 4,623.42 13F.00 4,823,

NUMEROS-ETS:3208101CC0000)
MARCO PARA PUERTA DE PINC {SECADO AL HORKNQ) SIN CURAR - EA

103711472 L h22.35 15.4¢9 L77.

WUMREROS-ET5: 4413200000000
BALDOSA FALCON:33X33:HUESO:MONOCOLOR: SATINADO - M

100954881 1 303.42 9.00 303.

NUMEROS-HTS:6307235000000]
*AZULEJO 20X30 ANDES PLUS BLANCO - M

10608030 1 337.17 12.0¢  337.17°
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1008322638 1 £21.U6 0.63
KUMEROS-NTS: 1217000000100

CLAVO CORRIENTE:2-1/2":PARA MADERA - LB

100833209 1 1,48 C.55
KUMEROZ-HTS: 51000000100

TUBO PVC AGUA POTABLE 6MTS SDR. 32.5:47':125PS1 - EA
100828233 1 1,079,466 37.00
NUMEROS-HTE:

TUBQ PVC AGUA POTABLE 6MTS SDR. 26:2":160PSI - ER
100892271 1 3L .0k 10.64
NUMERGS-IITS: 3917231000000 |

REDUCTOR PVC LISO SANITARIO:4"X2" - EA

1008835827 1 3004 0.50
NUMERODS-HTS: 3427401000000

REDUCTCR PVC LISO SANITARIOQ:4"X3" - EA

100385580 1 ke .35 0D.85

NUMEROS3-HTS:397 /4010000C0

VALVULA GAVETA PFISTER:2" :BRONCE - EA
1009838811 1 1,485
HUMEROS-HTES :HdBLBABOOOCCT |

VALVULA GAVETA GENEBRE:3'':BRONCE - EA

100759497 1 2,729 .29 80.87
NUMERQS-HTS 8481309000000

ADAPTADOR PVC MACHO AGUA POTABLE:1/2" - Eh

100345183 B 241 0.0%
HUMZROS-HTS: 39l /4010000 Uu

ADAPTADOR PVC MACHO ACUA POTABLE:2" - EA

1090245121 - .25 0,61
NUMZROS5-ETS5: 397401000080

ADAPTADOR PVC MACHO AGUA POTABLE:3'' - EA
100345247 i [N
NUMZROS-HTS:391/4010C0000

ADAPTADOR PVC MACHC AGUA POTABLE:4'' - EA
1003245221 1 135.43 5,44
NUMZROS-HTS: 391 /740_000000|

TUBO PVC SANITARIO €MTS SDR. 41:4'';100PSI - EA
100275892 1 765,12 20
KUMZROS-HTS 1 390 7221¢u0000 ]

REPELEO PARA CONSTRUCCION DRYTEC:GRIS:FINC - EA
100953515 1 185,63 L.al
KUMERGS-HTS : 3824500000000

I~

[N}

.02

2.

18.

TL0TD.

1,855,

115.

REPELLO PARA CONSTRUCCION ZURQUI:40KG:BLANCO:FINO -~ EA

10232604¢ 1 25248 7.4
NUMERGS-ETS : 3824500000000 |

HIERRC CORRUGADO 5/8 G40 €M TR
10486380¢ 1 ZRY
NUMERGS-ETS:

785,

ne

4&

- 35

.29

A

63

=}

w”
o

80.

22.8

.55

.00

5. 00

B7

. A1

.02

.47

.47



WUMEROS-HTS5: 6507239002300

BONDEX PLUS DRYTEC 20 KILOGRAMOS - EA

100636746 1 134 .06 3.9 134.66 - 3.9
NUMERGS-HTS: 38245C0030000

PORCELANA FINA ZURQUI:3KG:PLATINUM - EA

100857041 1 00,32 3.0C 100.92" 3.00
NUMZR(OS-HTS: 3816000000000 |

CEPILLO COPA ONDULADC PARA ESMERILADORA TRUPER:S'':HILOFINO - EA

1010022539 z 306.6% 9.9 306,85 9. 04
NUMERQS-5TS: 9603501000000

)

subtoral 21,936.93

Subtctal cn $ 650,00
Impuesto 153 3,280.5%

Total 25,227.53
Total en $ 747.50
Tipu de cambiso 33.85
R L Y 2 s IS S e
Ahcrro 184.46
LR R T S T T S S ey anprapray

FORMA DE PAGO

Graclas por vizitar nuesira t-cnda Armande.

| ZSperamos verte prontn!

"Ver politica de da2veluclion al reverso" "Conserve su factura” "Reclamos de piscs
v arulejos quenrados debe ser en un maximo d= 15 dias".

NOTA: No s& aceptan cambles una vez aprobada la ofcrta, gue fue hecha cor base &
datos suminitrados. Los precios estan sujetes a cambios sin previo avisc.

S0MOS GRANDES CCONTRIBUYENTES, T3TAMOS EXENTOS DEL 2% LGZ Y -% ALM

F1 retiro de} producte deshe scr on un maximo de 72 horas. De lc contrario no
garantizamos la disponibilidad deol irventario.

Recuento ds articulos vend:des = 11

AU



ARENAS NACIONALES, S.A.
KM. 7 1/2 Carretera Nueva a Leon. Frente al Cerro Motastepe
Tel (505) 22650855, 22650977
Fax. {505) 22650977
Web Site: www.grupoimisa.com.ni
RUL: # 0310000002835

PROFORMAND : 6698

CLIENTE T JABKA CASTILLO
PROYECTO
ATENCION-A
CORREO
DIRECCION
FECHA : 16/03/2020
TTEM MATERIAL - UNIDADMEDIDA __ COD.SAC___ PRECIOUNI ___ CANTIDAD SUBTOTAL
1 ARENA NATURAL M3 2505100000 198.83 16.33 3,246.89
3,246.89
LV.A 15% 487.03
NETO C$ 3,733.62
uss 10067
TASA 34.0464

*** PRECIO SIN TRANSPORTE
Esta proforma es valida por 5 dias después de su elaboracion
Cheque a Nombre de: Arenas Nacionales, S.A
Estimado cliente si su compra sera exonerada de VA, favor emitimos escaneada carta de exoneracién
- Siel pago es por deposito faver en Banpre cuenta 1002-57-0-286440-1 (Cordobas), 1001-07-1583348-3 (Dolares)
Especificar a nombre de quien se elaborara factura.
Si ¢l pago es con cheque favor traero certificado
: Estamos exentos det 1% Alcaldia
El pago del monto reflejado en la cotizacion se realizara conforme el tipo de cambio oficial det Baneo Central de Nicaragua
Precio sujeto a cambio sin previo aviso, favor consuitar antes de emitir su cheque.

Horario de Atencidn: Lunes A Viernes de 7:00 am - 4.30 pm - Sébedo: 7:00 am - 12 md

Atentamente

KENIA ISABEL ZAPATA RIVAS

FACTURACION
Tel, 2265-0855

EXT:116



PRESENTAR ESTA COTIZACION AL EFECTUAR SU COMPRA vT-8

Miércoles 18 de marzo de 2020

CONCRETERA TOTAL, 8.A

CONCRETERA TOTAL, 5.A

RUC NO.: JO310000000247

CLIENTE: FORTIN NO.01 GRANADA
RUC NO.:
ATENCION: EL MISMO

E-MAIL: castilo_jaska@yahoo.com
TELEFONO: 8280-2372

18.03.2020-1150

Estimado cliente,

En atencitn a su amable soficitud, nos penmitimos presentarie oferta del (los) producto(s) solicitado{s), que a continuacion
se detallan:

Bloque de concreto de B”
(14cm x 19cm x 39cm}) (Peso: 30 Lbs).

—Oferta de transporte: Granada.
C§ 5,452 20 Gordobas. { Carga y descarga)

En espera de sus gratas ordenes, me despido de usted(es).
Alentamente, o

T

e COMAETIRATTAL 3
i
Arq. José Gutiérrez
Asesor Comergial
Contactos: Cl. whatsApp: 8851-5019 / Mov: 8127-1945 / E-mail: jgutierrez@concreteratotal.com

gdcing PEX: 22708116
Flaate $276.2040

CONCRETERA TOTAL, S.A. PBX: (505) 2279-8710 Ext. 106
SALA DE VENTAS: CARRETERA A MASAYA, KM 11.9, PLAZA BRITANIA.
PLANTA INDUSTRIAL: KM 14 CARRETERA A MASAYA, 9 KM AL ESTE, CARRETERA A COFRADIA.

ROTAS BE INTERES

SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES (Exentos de retem:lon alRe 1 M. |)
“El desgachn da este producto es efectivo en nuesira piania industrial. Consulie sobre la p ion de ) con anticipacio
*5i hubiese variagion apreciable en fos costos de mano de gbra y materia prima, nos reservaimos e derecha de modificar nuestros precics Sin previo aviso.
“No nps hacemaos responsables por dafios al producto por mal mansjo ylo manipuiacian det mismo por parte de personal ajenn a CONCRETERA TOTAL

FORMAS DE PAGC
“Efectiva *Cheque {Emitido a nombre de CONCRETERA TOTAL, 5.A) *Transferancia Electronice
*Aceptamos todo lipo de tatjetas.
CUENTAS DE DEPOSITOS bl SR R e s
e 00-1088-408 G0-1088-416
ik 100-209-845 $01-210-398

1001-3905-3313-42 1001-3916-0294-31




Proinco

FRODUCTOS INDUSTRIALES l BC01148200319
DE CONCREYOS, S.A. PROFORMA
Cliente: "Yascarla Castillo™
Froyacto: "Yascarla Castiilo”
Direccldn: Granada
Atenclén: Yaskarla Castitlo
E-Mail: castillo_jaskag@yahoo.com
Teléfono:
Condicidn: CONTADO
Fechat 18imarf20
PLANTA

ZONA

SUBTOTAL TRANSPORTE

Agregados 10738
Vi .

sublotal 5 107,38 | § -
iva 15% $ 1614
TOTAL Us $ 12349

COPIGO SAC 251710000000

& CALIDAD: Agregados triturados con tecnologia de ditima generacion.

5 TIEMPO: Tenemos amplio horario de atencién.

> DISPONIBILIDAD: Inventarios pafa entrega inmedista.

~ SEGURIDAD: Nuestro servicic de entrega cuenta con GPS.

o ASESORI 0me v?krr agregado te bridamos asesoria n:k_nlca: VALIDO MARZO 2020

< TRANSPORTE: Logistica para entrega en todo el territorio nacional.

Puede efectiat sus pagos en nuestras cuentas 2 nombre * PRODUCTQS INDUSTRIALES DE CONCRETO, 5.A.

. CORDOBAS DOLARES

BANPRO 1001-14-0-221078-8 1001-14-1-Z24855-3

BAC 351- 336912 351- 336904

BANGENTRC 230-203-945 231-202-098

BDF 102-000-256-8 103-000-476-7

CONDICIONES GE ENTREGA: Segin acustdo goflieici
ORSERV: i

NOTA 1: EXENTDS %
No. RUC: J0310000004151
Direccién: Km. 14.5 Carratara a Masaya, Comarca Veracng, Nindiri

programar s

ventas@proinco.eom.ni
DEPARTAMENTO DE VENTAS Visitanos:
PRODINCO

Facebuok £ voutube

“MAYOR EXPERIENCIA EN FABRICACION ¥ DISTRIBUCION DE CONCRETO PREMEZCLADC™

“MAYOR EXPERIENCIA EN PRODUCCION DE MATERIALES TRITURABOS"



CLIENTE FORTIN.1

SLOVAL

TALLER DE ALUMINIO Y VIDRIO

15u solucién en Vidrios y Aluminio con Calidad Garantizada!

Batahola Sur Managua, Nicaragua

Teléfonos:2231-2757| 8783-5264 | E-mail:ventas@aluvalnicaragua.com

PROFORMA No. 1505-537-1433

Fecha 18/03/2020

Teléfono
PROYECT VENTANAS {GRANADA)
1 1.00 | 1.03 1.03
SUMINISTRO £ INSTALACION DE 3 VENTANAS SERIE 150-1500, | $65.00 $65.00
FABRICADAS CON ALUMINIO ANODIZADO NATURAL Y VIDRID,
1 2.00 1.75] 350
COLOR BRONCE DE DE 4mm DE ESPESOR. ESTA VENTANA $140.00 $140.00
LLEVA DOS HOJAS, UNA CORREDIZA ¥ LINA FUA
1.15 041 047
' $45.00 $ 45.00
t:zl 5.00 [OSTO DE TRANSPORTE MANAGUA-GRANADA $50.00 $50.00
Nota; SEGUN MEDIDAS ENVIADAS, SUMAN UN TOTAL DE 5mt CUADRADO
[roa | s$300.00

Estamos bajo el rejimen de cuota fija.

Tiempo de entrega: 2-3 dias

Forma de pago: 50% al ordenar, 50% Contraentrega
Elaborar cheque a nombre de: JYMMY ISIDRO VALVERDE LOPEZ (Cédula # 042-150575-00020)

Cotizacién vélida por 15 dias
Medidas dadas x cliente.

Hecho por:

Atentamente,
Jymmy Vaiverde Lépez
Propietaric

Autorizado por



TODC EN EL RAMO FERRETERD

3E HACEN NEPLICANNS B T340 TIPS IE LLANES
Dlreccidn: Menzde Rotardo Huentses
Farmaca Konny 74 vra. Abaja
Tel. 2255 1926 MAYIYE- 2244

s FERRETERIA MENDEZ
% MERCADERIA EM GENERAL

RUC # 0011002E10071) w; -

08 | WES | ARa | r
?)] T ‘CLJ PROFORMA n: 42
Clignte- (Lﬁ Lﬂb‘l‘lu{)
I'.:llrm;v;itun:$b_{f.I
(canr | DESCRIFCION PUNIT | TOTAL

|| Tpistord oas? | Aom| 4000
L f-uhﬂll:ﬁ [ Tanatel |

b 1O0en b I%d| 280

fend @ tOond
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{8 ryhna g l"ﬂt: =
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i | Lonagen "PAlgal 250 150

\ | e 3% Mo | 4T |

1 GJn"erh Praomgr [ 260 (200 ]
| cuovaFa

REVIGE Su MEREACCRWL - MG 5E ACEFTAN bevoLuckses TOTAL C5
GRAGIAS POR 90U Cameas —

]

Racili Conforme Enlrggqué Conforme



Veata de Madera y Materiales de Constrceidn
“EL LIBANO™

Margach Rioberts Husmbae 2¢,aribe Minagua Nic aagrun

Telw: ZX}0-1282 - AT0E-T1 50

* SPM6-1327 Rue: M50 238000 (F

JUANA GLORIA LOPEZ CASTELLON

BFECFIETARLY
COTIZACION
Focha: 27 = 12— 19
Sries) . _
(CANT, ] DESCRIPCION FUNIT | TOTAL 1
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Venta de Madera y Materiales de Constraceion

“El. LIBANO”

Narnado Robertn Huristss 26 e Massgua Micatag s
Tl 22101 2 - WTHETUH - BTRE132T Rwe: 445080 50000

JUANA GLORIA LOPEL CASTELLON

o PRET A LA
COTIZACION B - 10 19
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Venta de Madera y Materiales de Construceion

“EL LIBANQ”
T TR 2k ey ausga e
JUANA GLORIA LOPEZ CASTELLON
TR P o M,
COTIZACION roen 3 1 1O = 1]
Sriesh____
fEanT, DESCRIPCION PUNIT. | TOTaL )
Ua X8 MPre vy | 1Gos ]
144010 fape Tich 250
| [totatorn =7 [zoo
_'_‘__\_‘xﬂ?‘}i Z v et
T vz e |
e e w10
| _|abevndre gperrn | 30 H
elovd. 3¢ v i 3
edotre z Ve s o BE
f2lm =g
laolp o es
Y 4 120
B A [ 20
Neva P 29 TBG
T =zu Bs
1T (e 2™ L) _
Sub-Total
| VA
Conforme: - .T.:::t“ J
Firmg —




¥ents de Madera ¥ Muteriyles de Constraceiip
“EL LTBAN()”
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FER'E"TERIA ﬁ /
T A LT E"

L Ofvece Lodo tipa de Materiales

2za8-6ord  [nlrada Hosp. des Mg -
Ceal @ BB53-102% -

de Canstirucvion v Articulos Ferreteros %

- . Anibg, Managua,

ficaragua

ALIC: 4881 C06L-00GI) » E-mail. tarjetoria ile @hatma|Las
& BGBE-TOTD

o THIG-Bé0a CREDNTO l_]
PROFORMA conrace [

Clionge:

Fc::ha.‘f). } Jlo

CANT. DESCRIPCION P.UNT., | TOTAL |
ol 2. tHel O Zo5 Zoy-
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TOTAL C%
O SE ACEPTAN DEVOLUCIGNES SOMQS PROVEEDORES
- CUGTA FIJA - DEL ESTADO

Recibi Conforme

Enlregué Cenforme



Anexo 7. Estudios previos

Masaya , 10 de diciembre de 2019

Br Yascarla de los Angeles Castillo

| En atencion a su solicitud para realizar Estudios Hidroldgicos del Proyecto Habitacional a
desarrollarse en la Comarca El Fortin, en Granada, donde se construiran 159 viviendas de

interés social en un drea de 6,98 manzanas, se tiene a bien ofertar un honorario de $US

1,800.0 (un mil novecientos délares americanos), el monto incluyen el 15% del IVA.

Los alcances de los estudios no incluyen estudios topograficos, por lo que se nos facilitara

la informacién correspondiente. Se tratara de trabajar en equipo con el Ingeniero vial y de
movimiento de tierra.

El monto de los estudios no contemplan las actividades de dibujo y elaboracién de planos.

Se suscribe

3 L]

Ing Antonio J Alvarado C
Lic MTI 824

Cc archivo

XXI



SERVICIOS DE CONSTRUCCION Y ESTUDIOS TOPOGRAFICOS
Peopietaxia: Udania gteacelly gt maya fguirce

Direccian: Donde fue el Nopal, 200 mts al oeste 2¢ al Norte,

Reparto Julian Quintana,Granada Nic.
Cel: 85327807
RUC: 4811808860002R

Oferta técnica-econdmica para elaboracion de estudio topografico de urbanizacién
ubicada en Granada comunidad el fortin #1.

1. Personal de topografia
¥ 2 topografos
» 4 portaprisma
» 2 ayudantes macheteros
» Ing supervisor de topografia

2. Equipo de topografia
» 2 estacion total Leyca
» 2Nivel de precisién
¥ Herramientas complementarias
» Vehiculo de transporte

MOVILIZACION 1 Global 400 400
LEVANTAMIENTO 1 Global 600 606.25
REPLANTEO 1 Global 1115.5 1115.5

UBICACION GPS 2 CiU 200 400
Sub Total 2521.75
15% iva 378.25

B Total 2900




R Servici a%«w« "

Yy

Managua, 28 de noviembre det 2019

" Jascarla de L};Angaes Castillo

En atencion a su solicitud, tenemos el agrado de someter a su consideracion ia
siguiente Propuesta Técnico - Econdmica para realizar Estudio Geotécnico de
Cimentacién en Proyecto: Canstruccitn de 159 Viviendas, ubicado en terreno de 6.98 Mz de
iz comarca El Fortin, municipio de Granada, Nicaragua.

A, ALCANCE TECNICO
A1 TRABAJO DE CAMPO

1. Se propone efectuar para el estudio geotécnico de cimentacion un total de nueve
(9) Sondens a Miquina de 4.0 m de profundidad cada uno, ubicados en sitios
reprasentativos det Provecto.

Si a la profundidad estudiada cxisticra algun esfrato con may baja densidad, el
sondeo se profundizard hasta el estraio resistente.

2, Se utilizara una perforadora pbrtatﬂ provista de un motor marca Briggs &
Stratton con capacidad de 8.0 HP, y su equipamiento y personal especializado,
con la cual es posible realizar perforaciones por percusion.

3 Las perforaciones se realizaran mientras las condiciones del suelo Yo permitan,
gjecutando Ia Prueba Normal de Penetracion de manera continua e acuerdo
con el método ASTM D 1586-84. Al momento de efectnar la pruebha
Penetracion Estandar (SPT) se tomaran muestras de suelo con ¢l muestreador
partido {split spoon).

4. En cada sondeo se elaborara un registro de campo con tedas las notas del caso.
Bl nivel esidvce del agua subterranea, en caso de encontrarse, sera
debidamente medido.

5. Todas las muestras de suelo que se tomen durante las perforaciones se
almacenarin debidamente identificadas en cajas de madera, protegidas contra
la intemperie, ¥ seguidamente seran clasificadas visualmente y al tacto. Se
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tomaran ademds muestras que sersn guardadas adecuadamente para la
obtencide de la humédad natural.

Al - TRABAJO DE LABORATORIO
Las muestras tomadas por medio de los sondeos SPT, conforme 2 los estrates

representativos se clasificardn visualmente y- 2l tacto en el canipo, v luego en el
laboratorio se sometern a los ensayos siguientes:

-Granwlometria ASTM C 136y C117
-Limites de Afterberg ~ ASTM D 4318
-Humedad Natural ASTM D 2216

Las muestras analizadas sevdn clasificadas definitivamene de acuerde al inétodo
ASTM D 2487

A3 TNFORME FINAL

1. Cdn los resuliados de las pruebas de campe y de laboratorio, se preparard un
Informe Final que incluird los siguientes anexos:

-Mapa de Ubicacion del Sitio del Proyecto.

-Plano de Ubicacion de los Sondeos.

-Gréficas de las Perforaciones y Estratigrafia del suelo,
-Resuliados de las Pruebas de Laboratorio.
--Fotografias. '

2. E! Informe Final contendri adamas las Canclusmnes v Recomendaciones
conrelacion at

-Tipo de Cimentacion.

-Nivel de Desplante.

-Presion Admisible,

-Meioramiento def Suelo, si ¢l caso lo requiere.

B. PROPUESTA ECONOMICA

(Sesenta y Un Mil Nevecientos Ochenta y Cinco Cérdobas Netos).

Esta se desglosa de la manera siguiente:
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Y Sewicia de

1. Movitizacion y Logistica 1 . Global . R000.00 8,000.00°
2. Nueve (9) Sondeos SPT {4:0'm ¢/u} . 360 m 900.0C 32400606
3. Granulomerrias. _ 30 Clu 120,00 3,600.00
4 Limites d¢ Attorberg 30 Cla 12000 - 3,600.60
5. Humadad Nagual 20 Ch 6500 130000
& Informe de Ingenieria - i - Global 5,0000G 5,000.00
' - Sub-Total: | T 53,900.60
15% IVA| C$3,085.00
TOTAL:| €561,985.00

‘Los rabajos proponemos iniciarlos una vez recibido ¢t Adelanto correspondiente al |
50% del monto total de la Oferta. La cancelacién del otro 50% se hard efoctiva al momento
de 1a finalizacion de fos trabajos de campo y laboratorio 'y la entrega-del Informe Final.

. El -peﬂodo de ¢jeencion incluyendo la entrega det Informe Final serd de un maximo
de 12 dias calendarios, distribuides en 4 dias de campo, 7 dias de laboratorio y 3 dias de
Informe de Tagenieria. ' ' '

Sin mas a qaé hacer referencia, y aprovechando 1a ocasidn para saludarles.

Atentamente
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