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Capitulo | — Generalidades
1.1 Introduccion

El tema del estudio monografico que se pretende presentar se basara en el
desarrollo de un proyecto a nivel de factibilidad de la urbanizacion en los Cedros
carretera viaja a Ledn municipio de Villa EI Carmen, entiéndase el término a nivel
de pre factibilidad un documento bien estructurado coherente con cierto grado de
informacion y analisis de los siguientes aspectos: contexto del proyecto,
antecedentes, necesidad/problema, justificacion, objetivos, metas, ambito del
mercado, aspectos técnicos, financieros, socioecondomicos y ambientales del

proyecto

Para determinar su viabilidad hemos realizado trabajos de campo, entrevistas,
encuestas, reuniones con las autoridades del INVUR, Alcaldia de Villa El Carmen
y la FISE

Este trabajo consta de un detallado presupuesto en el cual se trata de sistematizar
las técnicas empleadas para el andlisis de Precios Unitarios, se analizan los
costos indirectos desde el establecimiento de los conceptos basicos de costos,
hasta la obtencion del factor de indirectos, costos indirectos de operacion,
elemento que en ocasiones no es considerado en los analisis de precios unitarios,
costos indirectos de obra, permiten obtener los factores que repercuten sobre los
precios, desarrollaremos El factor de sobre costo que se define como: "El factor
por el cual deberad multiplicarse el costo directo para obtener el precio de venta
ademas los porcentajes mas comunmente utilizados con respecto a los cargos
gue integran el analisis de costos de una obra, costos de mano de obra, haciendo
un analisis de los salarios, un breve recordatorio de la programacion de obra

utilizaremos el programa Microsoft Project.
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En el avance del trabajo se hard mencidén de materiales de construccion utilizados
en el proyecto de urbanizacion, alternativas que son usadas actualmente en los
diferentes proyectos, como materiales prefabricadas, materiales eléctricos
modernos y otros.

El trabajo constara con documentos anexos como tablas, detalles de construccion

y planos constructivos.

Ademas se dara a conocer algunos articulos de la ley de contrataciones del estado
con objetivo de dar a conocer las diferentes maneras de licitaciones.

Del presupuesto de costos se deducen conclusiones a cerca de rentabilidad,
posibilidad y conveniencia de ejecucion de la obra. Para ello debe coincidir el
presupuesto de costo con el costo real de ejecucién. Esto se logra haciendo
analisis minucioso de la toma de datos de los planos, tratando de no omitir ni el
mas minimo detalle porque por pequefio que éste fuera siempre se reflejara al
final. De ahi la importancia que tiene el calculo de TAKE - OFF, el cual consiste
en determinar volimenes y cantidades de materiales pertenecientes a cada una

de las etapas que integran la obra.

La investigacion comprenderd el desarrollo de tres unidades, las cuales se

detallan a continuacion:

La primera unidad constituye la identificacion del proyecto, presentando la
identificacion del problema, los indicadores de demanda y oferta, el planteamiento

de alternativas y seleccion de la alternativa a formular.

En la segunda unidad se encuentra la formulacién del proyecto, conteniendo:
Andlisis de oferta, balance oferta-demanda, desarrollo técnico de las alternativas,
analisis administrativo-organizacional y legal, costos de inversion y gastos de

operacion y mantenimiento.



La tercera unidad posee la parte final la cual incluye: beneficios sociales de los

proyectos de urbanizacion, analisis costo-efectividad, analisis de sensibilidad

Este trabajo se realiza con la finalidad de brindarle a la comunidad de Los Cedros,

el documento de proyecto que necesita para ejecutar la obra



1.2 Antecedentes

Debido al desarrollo y modernizacion de la ingenieria y la arquitectura en el campo
de la construccion de obras verticales, es necesario la busqueda de materiales
construccion y procedimiento de sistema constructivos acorde a la modernizacién

mundial en los diferentes tipos de proyectos.

En Nicaragua, a partir de la década de los 70 y 80 la construccién en el casco
urbano y rural se habia venido desarrollando con materiales de construccion local

y exportada (bloque, ladrillo, acero de refuerzo, etc.).

A finales del siglo XIX y a inicio del siglo XXI, se introducen al mercado nacional
una variedad de materiales de construccion alternativos y sistemas constructivos
nuevos que en otros paises centroamericano ya eran usados, en nuestro pais no
se habia introducido, donde nuestra mano de obra y profesionales no tenian

conocimiento de ellos.

Los fabricantes de materiales de construccion al entrar el siglo XXI presentan
nuevas oportunidades de mercado para la innovacién y expansion de nuevos

productos liberando asi el mercado de los nuevos materiales.

Dia a dia surgen materiales nuevos en el mercado que hacen que las obras
tecnifiqguen su forma de construccién, debido al empleo de éstos y a los métodos

constructivos.

Asi como cambian y se tecnifican los materiales, asi deberian actualizarse los
materiales bibliograficos que nos proporcionen normas y criterios de construccion
y de rendimiento a fin de que el estudiantado se mantenga actualizado referente

a estos cambios

En la investigacion realizada sobre algunos trabajos monograficos sea encontrado
gque muchos temas son dedicados al disefio estructural, u otra rama de la

ingenieria civil y otros sobre el andlisis de costos que tienen un enfoque general.



Existen en Nicaragua una serie de documentos que facilitan la elaboracion de un
presupuesto por ejemplo el convenio colectivo del sector constructivo, las normas
de rendimiento horario de oficiales y ayudantes, la cartilla nacional de la

construccion.

El éxito del célculo de cantidades de obras (TAKE - OFF) dependera de la buena
lectura e interpretacion de los planos, dominio de las normas y especificaciones
de construccion y conocimiento del rendimiento de los materiales que integran la

obra.

Si hubiese un control riguroso y sistematico de la produccion y el gasto,
ciertamente no caminariamos a ciegas con respecto a los resultados econémicos

se tiene que llegar a un analisis y control de estudios de costos.

La determinacion del costo y el tiempo de ejecucion del proyecto son importantes
tanto para el duefio como para la empresa que lo llevara a cabo, el presupuestista
debe aproximarse a estos costos necesarios se deben determinar conforme a

balances.
Entre estos balances tenemos:

1- Técnica - tiempo — costo.

2- Especificaciones — cuantificaciones.

3- Material — mano de obra — equipo.

En tercer balance es el mas utilizado en Nicaragua el cual desarrollaremos en esta

monografia.



1.3 Justificacion

En el ministerio de transporte e infraestructura (MTI) existe unos reglamentos
donde se describe el procedimiento a seguir para la elaboracién del costo de una
obra vertical (etapas y sub-etapas).

En los proyectos realizados por estudiantes de la UNI se demuestra de una
manera general el proceso de cada una de las actividades que conlleva a una
obra vertical, pero no describen una estructura de costos directos e indirectos que

son importantes para presentar el presupuesto de un proyecto.

Por la experiencia laboral que se ha adquirido en la preparacion de proyectos,
ciertamente se ha observado que muchas instituciones presentan un precio base
estimado por metros cuadrado construido, con este trabajo lo que se pretende es
lo siguiente:

e Se pretende demostrar la simplicidad y la delicadeza que conlleva la
elaboracion de un presupuesto.

e Desarrollar un TAKE - OFF (estimado de cantidad) ajustado a la realidad de
una obra.

e Elaborar costos por actividad, calculos de costos unitarios del mercado en la
realidad para la elaboracién de un costo total.

e Presentar un presupuesto completo de una obra, por medio de hojas de
calculo.

e Se elaborara la programacién dela obra auxiliado del programa Microsoft
Project.

e Deseando que este trabajo monografico sirva de guia al estudiante de

ingenieria civil de los ultimos afios.
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1.4 Objetivos
1.4.1. Objetivos generales

Elaborar un estudio a nivel de prefactibilidad del proyecto construccion de
urbanizacién en la comunidad los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn

departamento de Managua.

1.4.2 Objetivos especificos

%

% Realizar un estudio técnico del proyecto que considere la localizacion, el
tamafio y la Ingenieria del proyecto.

R/
A X4

Realizar un estudio socioeconémico para determinar aproximadamente la
cantidad de personas beneficiadas
% Realizar un estudio financiero del proyecto, que determine la inversion, los

ingresos, los costos y el analisis de los flujos del proyecto.



1.5 Marco teorico

En este apartado se presentan conceptos teodricos, procedimentales y
actitudinales que fundamentan y se emplearon para en el desarrollo de esta

monografia.
1.5.1 Proyecto.

Un proyecto surge de la necesidad de resolver problemas. En el caso especifico
de un proyecto de inversion, este nace de la necesidad de algunos individuos o

empresas para aumentar las ventas de productos o servicios.

Como tal, el proyecto de inversion se puede definir como un conjunto de
actividades con objetivos y trayectorias organizadas para la resolucion de

problemas con recursos privados o publicos limitados.
1.5.2 Estudio de Prefactibilidad

Antes de iniciar con detalles el estudio y analisis comparativo de las ventajas y
desventaja que tendria determinado proyecto de inversion, es necesario realizar
un estudio de prefactibilidad; el cual consiste en una breve investigacion sobre el
marco de factores que afectan al proyecto, asi como de los aspectos legales que
lo afectan. Asi mismo, se deben investigar las diferentes técnicas (si existen) de
producir el bien o servicio bajo estudio y las posibilidades de adaptarlas a la regién.
Ademés se debe analizar las disponibilidad de los principales insumos que
requiere el proyecto y realizar un sondeo de mercado que refleje en forma
aproximada las posibilidades del nuevo producto, en lo concerniente a su
aceptacion por parte de los futuros consumidores o usuarios y su forma de

distribucion.

Otro aspecto importante que se debe abordar en este estudio preliminar, es el que
concierne a la cuantificacion de los requerimientos de inversion que plantea el

proyecto y sus posibles fuentes de financiamiento. Finalmente, es necesario
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proyectar los resultados financieros del proyecto y calcular los indicadores que

permitan evaluarlo.

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:

*
°

Estudio de mercado
% Estudio tecnoldgico
«+ Estudio financiero

« Evaluacion socioeconémica

1.5.3 Estudio de mercado.

Esquema 1 Estudio de mercado

=
.
—

Fuente. Propia

Es aquel que busca proyectar valores a futuro; buscara predecir variaciones en la
demanda de un bien, niveles de crecimiento en las ventas, potencial de mercados
a futuro, nimero de usuarios en un tiempo determinado, comportamiento de la

competencia, etc.



En cualquier estudio predictivo, generalmente se deberan tomar en cuenta
elementos como el comportamiento histérico de la demanda, los cambios en las
estructuras de mercado, el aumento o la disminucién del nivel de ingresos. Es el
analisis y la determinacién de la oferta y la demanda. Ademas, se pueden
determinar muchos costos de operacidon simulando la situacion futura y
especificando las politicas y los procedimientos que se utilizaran como estrategia

publicitaria.

En resumen, el estudio de mercado consiste en verificar la posibilidad real de la
penetracion del producto en un mercado determinado, asi como comprobar el
riesgo que se corre y la posibilidad de éxito que habra con la venta de un nuevo
producto o con la existencia real o imaginaria de nuevos competidores en el

mercado.

Generalmente para este estudio se fija un horizonte de hasta cinco afios de vida
del proyecto. Los detalles de un plan de mercado, cubren en general los siguientes

aspectos:

% Una evaluacion de la situacion actual del producto o servicio, incluyendo
aspectos tales como su posicibn en el sector, las tendencias del
microecondmicas proyecto relacionadas con la oferta y demanda.

% Una descripcion y evaluacién de los problemas, oportunidades y amenazas
del entorno interno y externo del proyecto.

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

% Una decision sobre la alternativa que se va a elegir.
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1.5.3.1 Estudio de Demanda.

El Punto de partida para evaluar un proyecto debe ser la identificacion de la
demanda y de los posibles beneficios. La comprensién de estos factores es clave
porque éstos determinan si la inversion en verdad se justifica - ya sea porque las
personas quieran comprar el producto en el caso de proyectos destinados a la
generacion de ingresos, o debido a que la inversion contribuye a mejorar la calidad
de vida, en el caso de proyectos sociales, medioambientales y de apoyo. En
particular, el nivel de la demanda define la magnitud de la inversion (y por
consiguiente, el volumen de produccién y los costos operativos), asi como otras
caracteristicas (v.g. tecnologia, ingredientes, estacionalidad) que se analizaran

con mayor detalle mas adelante.

El método para estimar la demanda variara segun el producto o servicio ofrecido.
Incluso aquellos proyectos cuyo objetivo no es la produccion de bienes o servicios
comerciales dependen de la demanda. La demanda puede no expresarse en
términos monetarios, como seria con un kilo de queso o una camisa, pero
definitivamente ésta debe existir. En estos casos el desafio es identificar a los
usuarios o beneficiarios potenciales y las alternativas con que éstos cuentan. En
ocasiones puede incluso ser necesario estimar el valor de los beneficios que los

usuarios reciben.

De forma genérica, se puede afirmar que la demanda, es la cantidad de bienes o
servicios que el comprador o consumidor esta dispuesto a adquirir a un precio
dado y en un lugar establecido, con cuyo uso pueda satisfacer parcial o totalmente

sus necesidades particulares o pueda tener acceso a su utilidad intrinseca.

Es decir, se deben establecer las cantidades del bien o del 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 disposicién
de poder adquisitivo suficiente y con unos gustos definidos para adquirir un

producto que satisfaga sus necesidades.
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Para esto se deben tomar en cuenta las siguientes variables que definen
demanda:

+ Nivel de ingreso del consumidor

>

*,

*

Patron de gastos del consumidor

D)

>

*,

*

Tasa de crecimiento de la poblacion

D)

«%

%

Comportamiento de precios de bienes sustitutos (competencia)

o%

*

Preferencias de los consumidores

D)

Situacion actual de la demanda.

Esquema 2. Determinacion de la demanda

En base en la poblacién afectada

1.- Poblacién afectada =P

A partir de los registros historicos del consumo

Fuente. Propia

la
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Esta se realiza para estimar de forma cuantitativa el volumen actual de consumo
del bien producido. Para ello es necesario realizar una serie de estadisticas que
permitan determinar la evolucion del producto, de manera que se permita estimar

la tendencia a largo plazo.

Para realizar una estimaciéon de la demanda actual, hay que caracterizar la
demanda y presentar indicaciones de su concentracion o dispersion en el espacio

geografico junto con la variedad de consumidores.

Indicadores de la demanda.

Debera estimarse una tasa anual del crecimiento del consumo del bien en estudio
con el fin de obtener los indices basicos de las elasticidades precio, ingreso y

cruzada.

Situacién futura.
Para establecer la situacion futura, se recomienda seguir los siguientes pasos:
% Proyectar estadisticamente la tendencia historica.

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

sistema econémico.

% Finalmente, para obtener la demanda futura del bien hay que proyectar la
demanda ajustada con los factores anteriores.

13



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 estos

se tienen:

X4

Costos de los insumos

L)

X4

Costos fijos

L)

*

+» Costos variables

L)

33

€

Costos de oportunidad

X4

Desarrollo de la Tecnologia

L)

X4

Valor de los bienes sustitutos y/o complementarios.

L)

El estudio de la oferta, consiste en conocer los volimenes de produccion y venta
de un determinado producto o servicio, asi como saber, el mayor numero de
caracteristicas de las empresas que los 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 informacion que se requiere. Por ello, lo primero
es determinar el nimero de productores y oferentes que intervienen en el area de

influencia, es decir, nuestra competencia.
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1.5.3.3 Estudio de los Precios.

En general, se denomina precio, al pago o recompensa asignado a la obtencion
de un bien o servicio. 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 universal, y entendiendo el dinero como una mercaderia,
se puede considerar que bienes y servicios son obtenidos por el trueque, que, en
economias modernas, generalmente consiste en intercambio por, 0 mediado a

través de, el dinero.

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

formacion de precios en el mercado del producto.

Mecanismos de fijacién de precios.

Existen diferentes posibilidades de fijacion de precios en el mercado, éstas son:
% Precio dado por el mercado interno

% Precio dado por similares importados

% Precios fijados por el gobierno

% Precio estimado en funcién al coste de produccion

% Precio estimado en funcion de la demanda

R/
L X4

Precios del mercado internacional para productos de exportacion
Fijacion del precio.

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

venta unitario del producto y sus repercusiones sobre su demanda.
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Esquema 3. Fijacion de precio

I PRECIO MAXIMO I

PRECIO ACTUAL

Competencia Competencia

Fuente. Propia

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.

La comercializacién, es la actividad que permite al oferente hacer llegar un
producto al consumidor con los beneficios de tiempo y lugar, ya que, la
comercializacién coloca al producto en un sitio y en un momento adecuado, para

dar al consumidor la satisfaccion que él espera con la compra.
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La estrategia comercial debe basarse en la mezcla de mercadotecnia, mezcla
comercial o las “las cuatro P”, que esta compuesta por cuatro elementos de suma
importancia como son: producto, precio, plaza (distribucién) y promocién
(publicidad), cada uno de los cuales estara condicionado en parte por los tres
restantes.

Esquema 4.Tipos de canales de distribucion

Tipos de canales de distribucion

Productor Productor Productor Productor
Mayorista
Minorista
Mayorista
Minorista Minorista
4 i -

Consumidor Consumidor Consumidor Consumidor

Directo Corto Largo

Sistema vertical

Tipos de canales de distribucién

io dedicado a las actividades de venta directa a los consumidores.

iario dedicado a activi de venta a minori oa

Jose Sande
www.compartiendo-conocimiento.com

Fuente. Google

Implica el vender, dar caracter comercial a las actividades de mercadeo,
desarrollar estrategias y técnicas de venta de los productos y servicios, la
importacion y exportacion de productos, compra-venta de materia prima y
mercancias al por mayor, almacenaje, la exhibicibn 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.
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1.5.4 Estudio técnico.

Esquema 5.Estudio técnico

ESTUDIO TECNICO

y .
TAMANO DEL| |LOCALIZACION PROCESO
PROYECTO | |[DEL PROYECTO| |PRODUCTIVO

' ' '
e Transformacion
VARIABLES VARIABLES de Materia Prima

L; | e Insumos

» |dentificacion y

* Demanda insatisfecha | || 0o\ 10 poocion Presentacion de

» Capacidad financiera Requerimientos

* Tecnologia ; i de bienes

+ Disponibilidad de MO Senidts
insumos

-

Localizacién geografica
Estacionalidad de la
demanda

Proyecciones de
inflacién, devaluacién y
tasas de interes
Valoracion del riesgo

~ Fuente. Propia

Es un estudio que se realiza una vez finalizado el estudio de mercado, que
permite obtener la base para el célculo financiero y la evaluacién econémica de
un proyecto a realizar. El proyecto de inversibn debe mostrar en su estudio
técnico todas las maneras que se puedan elaborar un producto o servicio, que
para esto se necesita precisar su proceso de elaboracion. Determinado su
proceso se puede determinar la cantidad necesaria de maquinaria, equipo de
produccién y mano de obra calificada. También identifica los proveedores y
acreedores de materias primas y herramientas que ayuden a lograr el desarrollo
del producto o servicio, ademas de crear un plan estratégico que permita
pavimentar el camino a seguir y la capacidad del proceso para lograr satisfacer
la demanda estimada en la planeacion. Con lo anterior determinado, podemos

realizar una estructura de costos de los activos mencionados.
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El estudio técnico es el segundo de los estudios que se deben realizar para lograr
un estudio de pre factibilidad, se basa en la reunion y analisis de informacién que

permita verificar la posibilidad de producir un bien o servicio.

Su objetivo es determinar la funcion de produccion O6ptima, 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 (informacion
proporcionada por el estudio de mercado), es necesario avanzar en la
concepcién y desarrollo basico de las alternativas propuestas. Ello implica el
tratamiento general de los aspectos fisico-técnicos, los que comprenden

fundamentalmente tres componentes interdependientes:

% El tamafio del proyecto
% La localizacion del proyecto

% Laingenieria del proyecto o proceso productivo

1.5.4.1 Andlisis del Tamafo del proyecto

Por tamafio del proyecto se entiende como la capacidad de produccion 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 andlisis del tamafio de un proyecto tiene por objeto dimensionar conjuntamente
la capacidad efectiva de produccion y su nivel de utilizacién, tanto para la puesta

en marcha como en su evolucion durante la vida uatil del proyecto.
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1.5.4.2 Estudio de Localizacion

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).

En este punto, es importante analizar cual es el sitio idoneo donde se puede
instalar el proyecto, incurriendo en costos minimos y en mejores facilidades de

acceso a recursos, equipo, etc.

El estudio de localizacion tiene como propdsito seleccionar la ubicacion mas
conveniente para el proyecto, es decir, aquella 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 proyectos, dependiendo su naturaleza, se consideran dos

aspectos:

% Localizacién a nivel macro: Permite delimitar el nUmero de soluciones posibles,
determinando la region 6ptima.
% Localizacién a nivel micro: Determina el emplazamiento definitivo del proyecto,

partiendo de la region determinada en la macro localizacion.
1.5.4.3 Estudio de Ingenieria de Proyecto.

En este apartado, se determinan todos los recursos necesarios para cumplir con

el tamafio de produccién que se haya establecido como 6ptimo.

Tal y como lo expresa el autor Gabriel Baca Urbina, “el objetivo general del estudio
de ingenieria del proyecto es resolver todo lo concerniente a la instalacion y el
funcionamiento de la planta. Desde la descripcion del proceso, adquisicion de
equipo y maquinaria, se determina la distribucién 6ptima de la planta, hasta definir

la estructura de organizacion y juridica que habra de tener la planta productiva”.
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Se deben determinar los procesos, equipos, recurso humano, mobiliario y equipo
de oficina, terrenos, construcciones, distribucion de equipo, obras civiles,

organizacion y eliminacion o aprovechamiento del desperdicio, etc.
DESCRIPCION DEL PRODUCTO O SERVICIO.

Es muy importante la descripcion y caracteristicas del producto o servicio a
fabricar, las cuales se pueden obtener a través de planos, investigaciones de
mercado con los futuros clientes, consultas en los alrededores, vecindario, etc. La
importancia de esto radica en que se debe dar el servicio o producir el bien de
acuerdo a los gustos y/o preferencias que arrojo el estudio de mercado con

respecto a los beneficiarios del proyecto.
Suministros e insumos.

Debe describirse en forma completa las materias primas y materiales a que se
emplearan para el proceso de produccion. Recuérdese que la calidad del producto
depende en gran medida de la calidad de la materia prima utilizada en su

elaboracion.

Proveedores de los suministros e insumos.

Deben mencionarse qué empresas brindaran la materia prima y materiales

necesarios, y de preferencia, indicar si no nacionales o extranjeros.
Tecnologia.

Existen factores reiterativos en la etapa de elaboracion dentro de una industria,

gue esta implicita en cualquier tecnologia seleccionada, y éstos son:

% Operacionalizacién del proceso, que incluye los requisitos de calidad y
estandares de fabricacion.

% Uso de la capacidad instalada 6ptima.

% Fuentes de abastecimiento (suministros e insumos)

% Mano de obra disponible.
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La eleccion de la tecnologia a utilizar debe hacerse con relacion a los
procesos, la capacidad de produccion, la maquinaria y equipo, los desechos

industriales y aspectos relativos a la propiedad intelectual.

Todo proyecto, dependiendo de su naturaleza, necesitara de uno o varios

asesores 0 consultores en el aspecto técnico que planificaran los equipos y

Aspectos medioambientales.

Asistencia técnica que se requiere.

Experiencia en el uso de la tecnologia seleccionada.

magquinaria, recursos humanos y procesos a emplear.

PROCESO PRODUCTIVO.

Posibilidad de adecuacion e integracidn a plantas existentes.

Gabriel Baca Urbina expresa que “el proceso de produccion es el procedimiento

técnico que se utiliza en el proyecto para obtener los bienes y servicios a partir de

insumos, y se identifica como la transformacion de una serie de insumos para

convertirlos en productos mediante una determinada funcion de produccion”. Lo

anterior lo representa Gabriel Baca Urbina en forma simplificada en el siguiente

esquema.

Esquema 6.Proceso productivo

Estado Inicial

!

Transformacion

—»

Fuente. Propia

Producto Final
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1.5.5 Estudio Financiero.

El estudio financiero es el analisis de la capacidad de una empresa para ser

sustentable, viable y rentable en el tiempo.

El estudio financiero es una parte fundamental de la evaluacion de un proyecto
de inversion. El cual puede analizar un nuevo emprendimiento, una organizacion
en marcha, o bien una nueva inversion para una empresa, como puede ser la
creacion de una nueva area de negocios, la compra de otra empresa 0 una

inversion en una nueva planta de produccion.

Para realizar este estudio se utiliza informacién de varias fuentes, como por
ejemplo estimaciones de ventas futuras, costos, inversiones a realizar, estudios
de mercado, de demanda, costos laborales, costos de financiamiento, estructura

impositiva, etc.

La viabilidad de una organizacion consiste en su capacidad para mantenerse
operando en el tiempo. En las empresas, la viabilidad esta intimamente ligada
con su rentabilidad. Hablamos de rentabilidad a largo plazo, dado que la
viabilidad no necesariamente implica que siempre sea rentable. Usualmente hay
periodos de tiempo en los que las empresas no son rentables. En los periodos
iniciales de un emprendimiento, la empresa debe incurrir en costos que otorgan
beneficios en el futuro, como la publicidad, costos de organizacion, compra de
stock de materiales, etc. Pero debe haber una expectativa de obtener beneficios
en el futuro. En este caso, el estudio financiero debera establecer si la empresa
sera capaz de sortear los periodos de rentabilidad negativa sin incurrir en
cesacion de pagos, y estimar en qué momento la rentabilidad ser& positiva y la
relacion entre la rentabilidad y el capital invertido o los activos.
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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 inversién inicial, cuya base son los estudios de ingenieria, ya
gue tanto los costos como la inversidon inicial, dependen de la tecnologia
seleccionada. Contindia 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 inversion inicial no esta sujeto a

depreciacion y amortizacion, dada su naturaleza liquida.

1.5.5.1 Inversion.

La inversion es el acto mediante el cual se invierten ciertos bienes con el &nimo
de obtener unos ingresos o rentas a lo largo del tiempo. La inversién 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.

Desde una consideraciéon amplia, la inversion es toda materializacion de medios
financieros en bienes que van a ser utilizados en un proceso productivo de una
empresa o unidad econdémica, y comprenderia la adquisiciéon tanto de bienes de
equipo, como de materias primas, servicios etc. Desde un punto de vista mas
estricto, la inversién comprenderia sélo los desembolsos de recursos financieros
destinados a la adquisicion de instrumentos de produccion, que la empresa va a

utilizar durante varios periodos econémicos.

Su objetivo es obtener un rendimiento en un plazo determinado. Esto implica
inmovilizar recursos a largo plazo. O bien, es cualquier alternativa de las empresas
para generar beneficios econdmicos en un futuro, a través de un periodo
relativamente a largo plazo, mediante el desembolso en el presente de una

importante cantidad de recursos.
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Etapas del Proyecto de inversion

X4

Identificacion de la idea.

L)

7
A X4

Estudio de pre inversion

X/
°e

Decisién de inversiéon

X/
°

Administracion de la inversion

X/
°e

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 amortizacion de la maquinaria y de los edificios: Los costos de un
bien adquirido, repartido en el periodo de su vida util.
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El analisis de costo es el proceso de identificacion de los recursos necesarios para
llevar a cabo el proyecto. El andlisis de costo determina la calidad y cantidad de
recursos necesarios. Entre otros factores, analiza el costo del proyecto en

términos de dinero.

El andlisis de costo determina la cantidad y la clase de:1) materiales/dinero; y 2)
personal necesarios 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.

De acuerdo al diccionario de la real academia espafiola en su vigésima segunda
edicidn, beneficio es un bien que se hace o se recibe. Ganancia econdémica que

se obtiene de un negocio, inversion u otra actividad mercantil.

El beneficio puede ser un 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 y el

comercio.

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

X4

Egresos iniciales de fondos.

L)

7/
°0

Ingresos y egresos de operacion.

°0

Momento en que incurren estos ingresos y egresos.

33

S

Valor de desecho o salvamento del proyecto.
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1.5.6 Evaluacion socioecondmica.

Dada la naturaleza del proyecto, se debera evaluar los beneficios que este
aportara a la sociedad en general, es decir, el efecto que tendra sobre el bienestar
de la misma, asi como los costos que represente para la sociedad llevar a cabo el

proyecto.

Se debe tomar en cuenta que en la evaluacion socioecondmica se determinan los
beneficios y costos del proyecto para la sociedad, como un todo, sin tener en
cuenta a quiénes se beneficia 0 a quiénes se perjudica, dentro de la misma. Es
importante también recalcar que los resultados expuestos en esta evaluaciéon no
afectan de forma alguna los célculos realizados en el estudio financiero, ya que,

lo que se pretende es determinar si a la sociedad le conviene el proyecto.

1.5.7 Programa de ejecucion fisica

Se entiende como la distribucién total de construccién dentro de un lapso de
tiempo, por lo general lo fija el cliente, y constituye uno de los requisitos a que se
ha de ajustar la propuesta del constructor del plazo fijado para la construccion se
deduce la cantidad de obra que debe hacerse diariamente y de aqui al sistema de
ejecucién el orden de sucesion de los diferentes trabajos. Tamafio y clase de

equipo y maquinaria necesaria

La programacion, de fecha, o cronologia, desempefia un principal en la ejecucion
de obras para obtener un programa confiable, debe dividirse en sus el proyecto

en sus actividades constituyentes. Luego se estima la duracion de las actividades.
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1.6 Disefio metodologico

A continuacion se detalla la metodologia a emplear para desarrollar de este

proyecto monografico:
1.6.1 Estudio de mercado

El estudio de mercado se realizara en la comunidad los Cedros en carretera vieja
a Leon departamento de Managua, la cual, de acuerdo a censos realizados por el
INIDE en el afio 2005, tiene un alto déficit de viviendas y esta ubicada en un nivel

de “pobreza alta”.
1.6.1.1 Determinacién de la demanda.

Para determinar la demanda, se aplicara encuestas a los habitantes de la
comunidad los Cedros en carretera vieja a Ledn departamento de Managua y se
abocara con instituciones involucradas en el area de la vivienda en la ciudad, tales
como INVUR, Alcaldia Municipal, CEPRODEL, y otras.

Para aplicar las encuestas, se debera seleccionar una muestra de la poblacién, lo
cual se hara utilizando la férmula de poblaciones finitas y muestreo aleatorio al

azar, que segun Munch Galindo es:

Ecuacioén 1. Es el tamarfio de la muestra

n= % 5,2 2% %
N*e"+Z " *p*q

n: Es el tamafo de la muestra.
Z= 1.96. Cuando el nivel de confianza del 95%
N: Es el universo.

pYy q: Probabilidades complementarias de 0.5y error de estimacion aceptable para
encuestas en 10% 6 0.1.
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Se debe recopilar informacion que muestre la demanda de vivienda en el
transcurso de varios afos en la ciudad de la comunidad los Cedros en carretera
vieja a Ledn departamento de Managua, para poder analizar las variaciones entre

las circunstancias actuales y pasadas.
1.6.1.2 Determinacién de la Oferta.

Por medio de las instituciones involucradas en el area de la vivienda de la
comunidad los Cedros en carretera vieja a Ledn departamento de Managua, se
obtendran datos para constatar qué medidas se han tomado, en el transcurso de

los afos, para satisfacer la demanda de viviendas que ha habido en la comunidad.
1.6.1.3 Precios.

Se evaluara el pago de servicios, incluyendo impuestos, que deben hacerse,
ademas de los costos de construccion de la obra, para asi poder determinar como

pagaran los consumidores y cual sera el importe total del pago que deben hacer.
1.6.1.4 Comercializacion.

Para determinar el mejor método de comercializacion, se debe estudiar las
distintas formas de llegar a los consumidores, y/o posibles compradores, del
sector y evaluar cual de estas es mas util para situar en el mercado nuestro

proyecto.
1.6.2 Estudio Técnico.

Para realizar este estudio, se debe recolectar informacién acerca de los siguientes

tépicos:
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1.6.2.1 Tamafho.

Para determinar el tamafio del proyecto, se basara en el estudio de mercado, que
se realizara previamente, ademas se compilara toda la informacion que sea
posible, haciendo entrevistas a pequefias y grandes empresas urbanizadoras (no
necesariamente de la comunidad los Cedros en carretera vieja a LeoOn
departamento de Managua), consultando textos e informes y contactando toda

fuente que sea posible.

Debido a la clasificacion en la que se ha ubicado al proyecto, este no debe

excederse de cincuenta y seis viviendas.
1.6.2.2 Localizacion.

Una vez determinado el tamafio del proyecto, se debe coordinar con la Alcaldia
Municipal, los terrenos disponibles en las cercanias de la comunidad que cuenten
con este tamafo. De estos terrenos, se elegira aquellos que cuenten con vias de

acceso.

Tomando en cuenta la factibilidad para proporcionar los servicios basicos a cada
uno de estos terrenos y los costos de los mismos, se elegira aquel que cumpla

mejor con las demandas del proyecto.
1.6.2.3 Ingenieria del proyecto.

Se debe estudiar todo lo relacionado a la construccion de la urbanizacion,
tomando en cuenta la adquisicién de equipo y maquinaria, la infraestructura, el

cronograma de trabajo y el disefio de la urbanizacion.
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1.6.3 Estudio Financiero.

Para realizar este estudio se debe determinar los costos totales y de inversion
iniciales, 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 flujo netos de efectivo.
1.6.3.1 Inversion.

Para determinar el monto total de inversion debemos abarcar las inversiones en
activos fijos (tales como compra de maquinarias), el terreno, vehiculos y su
depreciacion, equipos, mano de obra, 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. Una de las fuentes de todos estos datos sera

el estudio de mercado.
1.6.3.2 Costos.

La determinaciéon de los costos se efectuard tomando en cuenta los precios
actuales de todo aquello relacionado al proyecto: Materia Prima, mano de obra
directa, mano de obra indirecta, amortizacién de la maquinaria, terreno, alquiler

de maquinarias, impuestos y otros insumos.
1.6.3.3 Ingresos

En este proyecto se pretende obtener ganancias econémicas, 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.
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1.6.3.4 Flujos Netos de Efectivo

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

gue se vera reflejada la intervencion de una institucioén bancaria.
1.6.4 Evaluacion Socioeconémica.

El primer paso del trabajo sera detectar el impacto del proyecto sobre cada uno
de los elementos de la funcion de bienestar social. Generalmente, el impacto se
divide en dos clasificaciones: beneficios, (impactos positivos) y costos, (impactos

negativos).

Para identificar los beneficios y costos se tiene que proyectar cuales son los
efectos especificos del proyecto, definiéndolos en términos de los recursos
econOmicos y/o bienes de consumo que son efectivamente afectados por el

proyecto.

Se debera investigar qué va a obtener el grupo que se pretende beneficiar, que
no obtendria si no se realizara el proyecto. Siendo tomados todos los beneficios y

no solamente los econémicos.

Existen dos enfoques para realizar la evaluacion social de un proyecto, el enfoque
costo — beneficio y el enfoque costo — eficacia. Dada la naturaleza de este

proyecto se utilizara el enfoque costo - beneficio, el cual se detalla a continuacion:
Enfoque costo — beneficio.

En un enfoque costo beneficio, el objetivo de la evaluacion es determinar si los
beneficios que se obtienen son mayores que los costos involucrados. Para ello es

necesario identificar, medir y valorar los costos y beneficios del proyecto.
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Identificacion de los beneficios.

Los beneficios que genera un proyecto estan en dependencia de las
caracteristicas del mismo. Algunos pueden ser:

% Aumento del consumo de un bien o servicio, se presenta cuando el proyecto
aumenta la oferta disponible y por lo tanto provoca una disminucion en el costo

para el consumidor, provocando un aumento en la cantidad consumida.

X/
°

Ahorro en costos: se produce cuando el proyecto permite una disminucion en
los costos (de operacion, manutencion, usuario, etc.) con respecto a la

situacion sin proyecto.

X/

% Revalorizacién de los bienes: se produce cuando el proyecto permite aumentar
el valor patrimonial de algin bien, ya sea por intervencion directa o por los

efectos provocados en el entorno inmediato.

% Reduccion de riesgos: cuando el proyecto aumenta los niveles de seguridad

de un determinado servicio.

% Mejoras en el medio ambiente: intervenciones que permiten recuperar

espacios y recursos naturales.

Cuantificacion de beneficios.

La cuantificacion de beneficios consiste en asignar unidades de medida

apropiadas a los beneficios identificados.

Valoracién de beneficios.

La valoracion de beneficios implica asignar un valor monetario a los beneficios

identificados y cuantificados anteriormente, aplicando precios sociales.

Al realizar una estimacién especifica para valorar los beneficios, debe
especificarse claramente la forma de calculo, indicando pardmetros y variables

utilizados.
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Identificacion de costos.

Constituyen costos todos aquellos recursos utilizados para su materializacion, en

las etapas de disefio, ejecucion y operacion.
Cuantificacion de costos.

La cuantificacién de costos consiste en asignar unidades de medida apropiadas a

los costos identificados.
Valoracion de costos.

La valoracion de los costos de inversion, operacion, mantenimiento y
conservacion se hace a precios sociales, de manera que es necesario transformar

los precios financieros o de mercado en precios sociales.
Precios econdmicos — sociales.

Los precios econémicos (sociales) miden el costo alternativo de los recursos para
la sociedad, estableciendo las divergencias que tanto a nivel de ingresos, como
de costos, se manifiestan en una economia, atribuible en parte a las

imperfecciones del mercado. Los precios econémicos mas utilizados son:
%+ Mano de obra no calificada

% Tasa social de descuento

% Precio social de la divisa

Los precios privados de los factores se pueden corregir a precios sociales
aplicando los factores de correccidén que en el pais se definen para la evaluacién
social de sus proyectos. Los cuales se encuentran en el sistema nacional de

inversion publica (SNIP) y se presentan a continuacion:

34



Cuadro 1. Precios sociales basicos de Nicaragua

Factor de correccion
Recursos : :
(precio social)
Mano de obra calificada ( MOC) 0.82
Mano de obra no calificada ( MOSC) 0.54
Divisa 1.015
Capital (Tasa social de descuento) 8%

Flujo de beneficios netos.

Una vez valorados los costos y beneficios del proyecto, se determina el flujo de
beneficios netos para el periodo del horizonte de evaluacion del proyecto.

Indicadores de rentabilidad.

A patrtir de los flujos de beneficios netos deben calcularse los indicadores de
rentabilidad Valor Actual Neto Social (VANS) y Tasa Interna de Retorno Social
(TIRS).

Valor Actual Neto Social (VANS).

Una inversion es rentable solo si el valor del flujo de beneficios es mayor que el
flujo actualizado de los costos, cuando ambos son actualizados usando una tasa

de descuento pertinente.

Los beneficios economicos, tal como se ha sefalado anteriormente, incluyen los
beneficios directos, los indirectos, las externalidades positivas; en el mismo
sentido, los costos incluyen los directos, los indirectos, las externalidades

negativas.
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El VANS se define como el valor actualizado de los beneficios menos el valor

actualizado de los costos, descontados a la tasa de descuento convenida. Para

obtener el valor actual neto se utiliza la siguiente formula:

Ecuacién 2.VAN

VAN= Y

Donde:
Bt = beneficio del afio t del proyecto

Ct = costo del afio t del proyecto

Bl -cl
A+r)

t = afo correspondiente a la vida del proyecto que varia entre 0 y n

o
I

tasa social de descuento.

_‘
1

Criterios de decision:

afo inicial del proyecto, en el cual comienza la inversién

Que el flujo descontado de los beneficios supere el flujo descontado de los costos.

Como el centro de atencién es el resultado de beneficios menos costos, el analisis

se efectla en torno a cero. El criterio de decision al utilizar el VANS es el siguiente.

Cuadro 2.Criterios decision al utilizar el VANS

Resultado

Decision.

Positivo (Van mayor que cero)

Se acepta el proyecto de inversion

Nulo (VAN igual a cero)

Indiferente

Negativo (VAN menor que cero)

Se rechaza el proyecto de inversién
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Tasa Interna de Retorno Social (TIRS).

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.

0 = Zn: B, - C,
1+
Criterios de decision.
La TIRS mide rentabilidad social del proyecto. Como criterio general, debe

compararse la TIRS del proyecto con la tasa social de descuento (TSD). El criterio

de decision al utilizar la TIRS es el siguiente

Cuadro 3.Criteris de decision al utilizar la TIRS

Resultado Decision.
Mayor (TIR mayor que TSD) Se acepta el proyecto de inversion
Igual (TIR igual a TSD) Indiferente
Menor (TIR menor que TSD) Se rechaza el proyecto de inversion
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Capitulo I

Estudio de mercado
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Capitulo Il — Estudio de mercado
2.1 Descripcion del producto.

La urbanizacion de interés social (categoria Ill) a desarrollarse en la comunidad
los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn departamento de Managua, sera

dirigida a la clase media y media alta.

Las viviendas seran construidas en un lote de area promedio de 168 m?, con un
area de construccion de 40 m? y 60 m? , los cuales se dividiran en: porche, sala,
comedor-cocina, dos habitaciones, un bafio y area de lavado. Los materiales e
insumos utilizados para su construccion seran:. instalacion de mamposteria
confinada, techo con estructura de perlines con cubierta de lamina de zinc
ondulado cal. 26., estructura de cielo raso de poroplas 1000 Finish, piso de
ceramica, bafio equipado completo con lavamanos, inodoro y ducha con paredes
enchapada de azulejos a una altura de 1.20 m., ventanas tipo celosia, puertas

exteriores metalicas tipo t, puertas internas de fibran tipo tambor.

Adicionalmente se describen a continuacién sus caracteristicas urbanisticas:
conformacién de avenidas, calles y andenes, media tensién, iluminacién exterior
y publica, acometidas primarias y secundarias, abastecimiento de agua potable,
sistema de tratamiento sanitario individual, areas de recreacién. La ubicacion de
la vivienda dentro del terreno, permite el crecimiento progresivo, de acuerdo a las

facilidades del duefio de la misma.
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2.2 Identificacion de los mercados.
2.2.1 Mercado proveedor.

En la comunidad los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn departamento de
Managua el alcance de las distribuidoras de materiales de construccion es
pequefio o casi inexistente para un proyecto de esta envergadura, pues no existen
ferreterias mayoristas que puedan distribuir en cantidad y calidad materiales
suficientes para este tipo de proyectos, y que tampoco cumplen con la calidad
requerida, por lo tanto el suministro de los materiales para la construccion de la
urbanizacién debera proceder de la ciudad de Managua donde se encuentran los
proveedores certificados, que distribuyen materiales que cumplen con los

estandares de calidad requeridos por un proyecto de esta magnitud e importancia.

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

proyecto.

El siguiente cuadro muestra algunos de los diferentes proveedores locales
certificados que ofertan los materiales con las caracteristicas técnicas y la calidad

necesaria para el proyecto:
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Cuadro 4. Distribuidores de materiales de construccion

Material Qg Proveedor certificado Teléfono
Construccion
. 1 — .
Cemex: Km 3 % carretera sur, 500metros desvié hacia batahola, 29558918
Cemento - —— Managua.
Holcim: Edificio el centro rotonda el Gueguense 700metros al sur,
22559255
Managua.
2266 5517
Ferreteria Blandon Moreno Bo Sta Ana, Arbolito 1 1/2c al Norte
Managua - Managua 2266 5539
Sistema Eléctrico .
SINSA Altamira
Altamira D Este Calle Principal. No. 459. 2278-7777
Sinter, S.A. Rotonda Periodista 100m al Sur, contiguo a Ofiplaza 2955 7900
Ferromax : Pista Juan Pablo Il Contiguo Contraloria Gral de la
Hierro Republica 2220 7980
Managua - Managua
Sistemas de agua Amanco: Carretera sur km 3 ¥z contiguo a Cemex Managua. 22660179
potable y aguas negras
Blogues AGRENIC, Km 14 Carretera a Masaya, 8.5KM E. Nindiri, Masaya 29792062
Maderas El Bosque:
Seméaf del mayoreo 20vrs al Lago 8850 6491
Madera Venta De Madera Y Materiales Santa Ana:
Bo Carlos Fonseca Fte a Bomberos R Huembes
Agregado grueso Agrenic: Carretera a Masaya km 14, 7 kildbmetros al Este 22792060
Agregado fino Cerro Motastepe: Carretera nueva a leén km. 8 22650103
2248 2880

Articulos y accesorios
de bafios

Ferreteria Jenny. Entrada al hospital La Mascota 75 varas al este,
sobre la pista de la Solidaridad. Managua, Nicaragua.

ventas@ferreteriaje

nny.com
Centro De Pintura El Colonial Col Maestro Gabriel, Semaf El
CORONA PAINT Colonial 75vrs al Este 2250 6930
CENTER
2249 1860

Central De Azulejos

Ex-Cine Salinas 3c Abajo 1c al Lago 1/2¢ Abajo
Managua - Managua

Fuente. Google
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2.2.2 Mercado competidor.

De acuerdo a los datos suministrados por la alcaldia municipal de la comunidad
los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn departamento de Managua,
solamente existen tres polos habitacionales de mayor dindmica y expansion, los
gue son: reparto Walter Ferrety, Los Jardines y Mario José Pereira. En el barrio
Los Jardines se desarroll6 afios atras el proyecto Habitacional Los Jardines de

100 viviendas.

A excepcion del desarrollo Los Jardines, no se han desarrollado otros proyectos
urbanisticos, sino solamente las construcciones de viviendas en un nuevo
asentamiento espontaneo ~"Ramoén Urbina Moran “*, el cual solamente tiene
servicio de agua en un 100% y energia eléctrica en un 50%. Actualmente se esta
realizando otro esfuerzo para la construccion de 277 viviendas en diferentes
comunidades rurales del municipio, algunas de ellas (84), para reponer viviendas
gue fueron dafadas por fendmenos naturales, el resto como una repuesta al

déficit de viviendas en las comunidades el cual se estima en 1,414 viviendas.

En esta etapa se puede concluir que no existe un proyecto similar conocido de
ofertas de viviendas sociales como el que se esta pretendiendo implementar en el
municipio de la comunidad los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn

departamento de Managua.
2.2.3 Mercado consumidor

La comunidad los Cedros sufre de graves problemas en el sector vivienda. Segun
los datos proporcionados por la Alcaldia de la comunidad los Cedros en el Plan
Municipal de Vivienda, al afio 2008 existia un déficit de 1,414 viviendas en toda la
comunidad, presentandose condiciones de hacinamiento, mala ubicacion de la

vivienda y mal estado fisico de las mismas.
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Se observa que en los ultimos diez afos, el desarrollo habitacional presenta un
crecimiento acelerado, desordenado y de caracter espontaneo sobre todo en la
periferia de la cabecera municipal; especificamente al norte del casco urbano. En
este déficit de viviendas se incluyen incluso viviendas que fueron destruidas por
el huracan Mitch, y ain no han sido reconstruidas, asi como las requeridas en
diferentes comunidades debido a la situacion de hacinamiento en que viven sus
pobladores, y las que se encuentran mal ubicadas con riesgos de un desastre
natural.

Se puede predecir mediante métodos de proyeccidn matematicos, que si se
mantiene la actual tasa de crecimiento humano en la comunidad los Cedros -
(2.7% anual), su poblacién alcanzara a finales del afio 2015 la cifra de 32,441
habitantes y para el afio 2020 este llegard a sumar 37,129 habitantes. Si se
considera que el nUmero de personas por viviendas en el departamento de Lebn
es de 5.1 por familia, solamente durante el periodo 2015 — 2020 se llegaran a
requerir 937 viviendas, cifra que debera sumarse al déficit actual acumulado de
1,414 las cuales totalizaran para el afio 2020 un total de 2,351.

El déficit anual de viviendas es de 187 solamente para la comunidad los Cedros.
2.3 Andlisis de datos estadisticos.

2.3.1 Anédlisis demografico en la comunidad los Cedros ubicado en carretera
Vieja a Lebn departamento de Managua.

El territorio de la comunidad los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn
departamento de Managua, tiene una superficie total de 755 km?, con una
densidad poblacional de 35.02 hab. /km? y una tasa de crecimiento del que va
entre el 0.4 en las areas rurales y el 2.7% en el area urbana. La Poblacion total de
la comunidad es de 27,555 habitantes (Datos proyectados al afio 2015, de la
comunidad los Cedros ubicado en carretera Vieja a Ledn departamento de
Managua, en Cifras, INIDES), de los cuales 13,775 son hombres y 13,780

mujeres.
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Tal y como se aprecia en los siguientes mapas de pobreza, el mismo ubica a la
comunidad los carretera vieja Ledon (departamento de Managua) niveles de
Pobreza Baja. Y por barrios o comarcas, con pobrezas que van desde bajas hasta
pobreza alta.

Poblacion Econémicamente Activa PEA

En la comunidad los Cedros, la poblacién econémicamente activa mayor de 15
afos es un 53.93%, de estos el 49.35% son hombres y el 50.65% son hombres.
El PEA ocupada, se distribuye en un 18% en el &rea urbana y un 82.0% en el area
rural. El PEA agropecuario alcanza un 93.7% con respecto al urbano. Estas

estadisticas indican que la fuerza productiva esta concentrada en el area rural.
Area urbana

Por la concentracion de poblacidon que presenta y por la funcién estratégica como
centro de comercio y servicios destaca la localidad de los Cedros con mayor
presencia de servicios y equipamiento En el rea urbana, se contabilizan 2,064
hogares con actividad econdmica, las principales actividades econémicas son:
comercio al por menor y mayor, gasolineras, farmacias, ferreterias, servicios
empresariales, reparacion y mantenimiento de vehiculo, alimentos y bebidas,
cuero y productos del cuero, productos metdlicos y no metélicos, hoteles,
restaurantes muebles e industria, servicios publicos y comunitarios. Se
contabilizan 13 establecimientos comerciales, siendo estos: bebidas, comercio al
por menor, servicios comunitarios, intermediacion financiera, salud y ensefianza.
Un dato importante es que 911 hogares poseen emigrantes internacionales y que
643 reciben remesas importantes mensualmente, con promedios mensuales de
US $ 154 las originarias de Costa Rica, y de US $ 222 las provenientes de Estados
Unidos, asi mismo 4% del total de las remesas es invertido en negocios, y el resto

en alimentacion, colegiatura y vestuario.
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Infraestructura socioeconémica

Las Planicies de la comunidad los Cedros, presentan en su mayoria suelos
apropiados para el desarrollo de una ganaderia intensiva de doble propdsito
(leche y carne) la actividad agropecuaria presenta un incipiente desarrollo:
ganaderia extensiva, cultivo de granos basicos, oleaginosas, ajonjoli y mani, con
producciones que aportan en un nivel medio a la produccion agropecuaria
departamental, a pesar de poseer algo mas del 50% de la poblacién
econémicamente activa (PEA), ocupada en el sector agropecuario. La planicie se
caracteriza por presentar un bajo nivel de desarrollo socioecon6mico, una
densidad baja de poblacién rural con un alto grado de dispersion, una baja
densidad vial pavimentada de 280 m. /km?, que dificulta el acceso a los pocos

servicios sociales y a los servicios en apoyo a la produccion.

La infraestructura socioecondmica dela comunidad de los Cedros se puede limitar
a brindar servicios en apoyo a la produccion con la presencia de 2 bancos, 3
gasolineras, 1 silo, 1 centro de acopio de ajonjoli y 1 venta de insumos
agropecuarios. En cuanto a centros de procesamiento se encuentra 1 rastroy 1

agroindustria.

Entre los servicios a la poblacion se registran 14 escuelas primarias, 2 escuelas
secundarias y 1 centros de salud. Las conexiones domiciliares de energia eléctrica
solo representan el 2.5% dela comunidad, el 2.4% de conexiones de agua potable,

el servicio telefénico solo un 1.7% de las conexiones departamentales.

Es importante mencionar que esta planicie no cuenta con atencién secundaria de

salud.
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Calidad actual de las viviendas

En la comunidad consta de 6,619 viviendas, de las cuales el 75% poseen paredes
o techos inadecuados, pisos de tierra y otras infraestructuras deficientes, también
hay otros inmuebles que estan construidos con material poco consistente, con
paredes de adobe o taquezal, madera, bambu, cafia, palma, ripios o desechos.
Asi mismo, un 66% del total de viviendas no posee servicios basicos como agua
y energia, y, unas 672 familias no habitan en viviendas propias. El indice de
hacinamiento dela comunidad es del 25.2 y el indice de vivienda inadecuada es
del 11.7%

Ingresos

El nivel de ingreso per capita de la poblacion urbana y rural puede verse reflejado
en el cuadro que se muestra a continuacion. El ingreso per capita en el area rural
fluctia entre los C$ 1,562.14 (US $ 50) y los C$ 3,467.9508 (US $ 111)
correspondientes al salario minimo para obreros agricolas, pero este se
incrementa entre los productores ganaderos Entre los pobladores PEA ocupados
del area urbana los ingresos promedio fluctian entre 4,592.6916 y 9,060.412
cordobas (US $ 147 - 290), estas cifras corresponden al sector comercio,
restaurante, gobierno central y municipal, construccion, establecimientos

financieros y de servicios.
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Cuadro 5. Ingresos poblacionales urbano y rural y categoria de vivienda.

Categoria de los niveles de
ingreso promedio por nucleo

% de Poblacion en

Categoria de la Vivienda y

" el Municipio politica de atencion
familiar mensual
Categoria Politica de
, Rango de .
Categoria ingresos ($) Urbano Rural de la atencion a la
g Vivienda demanda
Ingresos Bajos Subsidio a la
(extrema <50 21 34 E vivienda y al
pobreza) suelo urbano.
Ingresos Bajos 50 — 160 59 57 D Sul_)s_ldlo ala
(pobreza) vivienda.
Ingresos Requiere de
Moderados 160 - 400 15 4.0 C subsidio
(medio bajo) menor.
Ingresos Mercado
Medios (Medio) 400 =800 3.1 2.8 B hipotecario.
Ingresos Altos
. M
(Medio alto y > 800 1.3 2.2 A Mercado
hipotecario.
alto)
Total 100 100

Fuente: Comunidad los Cedros.

El cuadro 5 refleja que el 15% de la poblaciéon urbana y un 4.0 del sector rural,

pertenecen a la categoria de Ingresos moderados en el area urbana, lo que

significa que su nucleo familiar posee ingresos entre US $160.00 y US $400.00,

lo que los ubica dentro del rango de poblacion que requiere subsidio menor para

adquirir una vivienda.
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2.3.2 Determinacion de la demanda.
2.3.2.1 Segmentaciéon 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 los requisitos para 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 3.5% y 2.5%. Ademas los
préstamos representan entre el 85% y el 90% del valor de la vivienda, lo que sitla
el valor del préstamo en un rango entre los US $ 12,350 hasta los $ 32,000, con
cuotas mensuales que oscilan entre US $ 84.00 y $ 185.00 y con un periodo de
pago entre 15 y 25 afios. La estrategia de segmentacion se basara en la poblacién

gue cumpla los siguientes parametros:

% Individuos o grupos familiares con Ingresos mensuales comprobables iguales
0 mayores a tres veces su renta mensual por hogar, es decir, entre US $
250.00 y US $550.00, pero a su vez menor a siete salarios minimos,
equivalentes a US $ 718.73.

% Seleccionar segmentos de poblacién carente de vivienda.

% Hogares formados por dos o tres miembros, es decir por debajo de la media
del departamento de 5.2.

% Segmentar poblaciones que reciban ingresos adicionales o rentas

extraordinarias. (negocios particulares, remesas familiares, otros.)
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2.3.2.2 Demanda potencial.

Al realizar un analisis, tomando en cuenta la segmentacion del mercado y los
datos estadisticos encontrados en la comunidad los cedros, se puede afirmar que
en la comunidad existen 890 personas empleadas con trabajo permanente, 521
hombres y 369 mujeres. Esta variable (empleados permanentes), puede
multiplicarse por el porcentaje de la poblacidon que se encuentra entre el rango de

los que poseen ingresos moderados, 15% éarea urbana:
Demanda Potencial=0.15 x 890=133.5 = 134
A patrtir de esta informacion secundaria obtenida de los registros del documento

“Los Cedros en cifras “, editado por el INIDE, se procedio al calculo del nimero

de muestras a realizar.

2.3.2.3 Preparacion de encuestas dirigidas a la demanda potencial.

Para tener una mayor y mejor informacion de la poblacién meta, y utilizando este
dato como valor poblacional, se debe calcular el tamafio de la muestra, con el fin
de realizar encuestas entre la poblacion potencial, con el fin de recopilar
informacion primaria que permita obtener algunas tasas de uso, preferencias,
necesidades y demandas de los usuarios con el fin de segmentar el mercado

inmobiliario dela comunidad

Para determinar el tamafio de la muestra se utiliza la férmula planteada en la
metodologia de la investigacion, en la cual se estima que el 50% poseen algun

ingreso extraordinario o renta adicional, y que el otro 50% no lo poseen.
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Ecuacion 3.Tamafno de la muestra

Zz*p*q*N
N*ez+22*p*q

Obteniendose como resultado la siguiente ecuacion:

1.962*0.5*0.5* 134
=55.94 =56

(134 * 0.12) + (1.962 * 0.5 * 0.5)

El resultado de la ecuacion da una muestra de 56 personas a encuestar
2.3.2.4 Resultados de las encuestas.

Se aplicaron 56 encuestas a jefes de hogar (hombre o mujer), que en la actualidad
poseen un trabajo permanente que les genera un ingreso medio de entre US $
160 y US $ 400 mensuales.

A la pregunta,

¢,Cuantas personas integran su nucleo familiar?

Cuadro 6.Personas que integran el nucleo familiar

Nucleo familiar Frecuencia | Porcentaje
Un miembro 2 3,57%
Dos miembros 5 8,93%
Tres miembros 24 42,86%
Mas de cuatro miembros 25 44,64%
Total 56 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 1.Numero de miembros del ntcleo familiar

Numero de miembros del nucleo familiar

= Unmiembro = Dos miembros = Tres miembros = Mas de cuatro miembros

Fuente. Propia
¢ Usted y su familia son propietarios de la vivienda en que habitan actualmente?

Cuadro 7.Propiedad de la vivienda

Propiedad De la Vivienda | Frecuencia| Porcentaje
Es propietario 39 69,64%
No es propietario 17 30,36%
Total 56 100,00%

Fuente. Propia

51



Grafico 2.Propiedad de la vivienda

Propiedad de la vivienda

m Espropietario = No es propietario

Fuente. Propia

¢Actualmente, habita con familiares o alquila?

Cuadro 8.Alquila o habita con familiares

Alquila o habita con familiares | Frecuencia | Porcentaje
Vive con familiares 20 35,71%
Paga alquiler por su vivienda 29 51,79%
Cuida / Otros 7 12,50%
Total 56 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 3.Alquila, vive con familiares, otros

Alquila, vive con familiares, otros

= Vive con familiares = Paga alquiler por su vivienda

Fuente. Propia

¢, Posee trabajo por contrato o por cuenta propia?

= Cuida / Otros

Cuadro 9.Modalidad del empleo

Modalidad de empleo Frecuencia | Porcentaje
Por cuenta propia 17 30,36%
Contratados 39 69,64%
Total 56 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 4.Modalidad del empleo

Modalidad del empleo

= Por cuenta propia = Contratados

Fuente. Propia

¢En la actualidad, usted y su familia tienen interés en adquirir una vivienda de
interés social en la periferia de la comunidad los Cedros ubicado en carretera vieja
a Ledn departamento de Managua?,

Cuadro 10.Interes en adquirir una vivienda

Interés en adquirir una vivienda Frecuencia|Porcentaje
Interesado 50 89,29%
No interesado 6 10,71%
Total 56 100,00%

Fuente. Propia

Grafico 5. Interés de adquirir vivienda

Interés de adquirir vivienda

® Interesado

M No interesado

Fuente. Propia
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De las 56 personas encuestadas en el grafico 5 de Interés de adquirir vivienda ,se
muestra que el 89% se encuentra interesadas en adquirir viviendas en la
comunidad los Cedros ubicado en carretera vieja a Le6n departamento de

Managua.

Cuadro 11¢ Por qué no esta interesado en adquirir vivienda?

¢Por qué no esta interesado en adquirir vivienda? | Frecuencia | Porcentaje
Vive con familiares 3 50%
Piensa mudarse 1 16,67%
Otros 2 33,33%
Total 6 100,00%

Fuente. Propia

Grafico 6.Motivos por los que no les interesa adquirir vivienda

Motivos por los que no les interesa
adquirir vivienda

50%

40%

30%

20%

10%

0%
Vive con familiares Piensa mudarse Otros

Fuente. Propia

En el grafico 6 se muestran las principales razones por las que las personas no
se encuentran interesadas en adquirir vivienda en la comunidad los Cedros. Tal
como puede observarse, el 50% vive con familiares, el 17 % piensan en mudarse

y el 33% por otros motivos.
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Cuadro 12.Miembros del nucleo familiar que laboran

Miembros del nucleo familiar que laboran |Frecuencia|Porcentaje
Un miembro 15 30,00%
Dos miembros 28 56,00%
Tres miembros 6 12,00%
Mas de tres miembros 1 2,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
Grafico 7.Miembros del nucleo familiar que laboran

Miembros del nucleo familiar que
laboran

M%

* Unmiembro ¥ Dos miembros ™ Tres miembros ¥ Mas de tres miembros

Fuente. Propia

En el grafico 7 muestra que en la comunidad los Cedros, predominan con un 56%

con dos miembros que trabajan, lo que garantiza una mayor estabilidad

econdmica y beneficio los intereses del proyecto, pues representa también mayor

capacidad de adquisicién de las viviendas.
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Cuadro 13.Forma de trabajo de las personas encuestadas

Naturaleza del trabajo Frecuencia|Porcentaje
Por cuenta propia 14 28,00%
Contratados 36 72,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia

Grafico 8.Forma de trabajo de las personas encuestada

Forma de trabajo de las personas

encuestada

Fuente. Propia

B Por cuenta propia

M Contratados

En el grafico 8 muestra que el 72% de las personas encuestadas, laboran bajo

contrato, lo cual manifiesta estabilidad laboral e ingresos fijos.

Cuadro 14¢Alguan miembro de su familia cotiza seguro social?

¢Algun miembro de su familia cotiza seguro social? | Frecuencia | Porcentaje
Si 35 70,00%
No 15 30,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 9. Cotizacion del seguro social

Cotizacion del seguro social

*Si ®No

Fuente. Propia

En el grafico 9 se muestra que las personas cotizan el seguro social, tienen un

beneficio de reduccién en la tasa de interés a la hora de adquirir una vivienda de

interés social, una de las preguntas de las encuestas es, si algun miembro del

nucleo familiar cotiza el seguro social, obteniéndose que en el 70% de los nucleos

familiares se cotiza el seguro social.

Cuadro 15.Caracteristicas que mas gustan en una urbanizacion

Caracteristicas que mas gustan en una urbanizacion .
. , ., Frecuencia
(Se pueden elegir mas de una opcion)
Seguridad 37
Accesibilidad 16
Servicios basicos 38
Terrenos grandes 7
Facilidades de pago 46

Fuente. Propia
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Grafico 10.Caracteristicas que mas gustan en una urbanizacion

Caracteristicas que mas gustan en
una urbanizacion

Accesibilidad Servicios

basicos

Seguridad

Fuente. Propia

Terrenos
grandes

Facilidades
de pago

De las cincuenta personas interesadas en adquirir vivienda en la comunidad los

cedros en el grafico 10 indica que la mayoria muestra interés en las facilidades de

pago, seguido por los servicios basicos y la seguridad.

Cuadro 16¢En qué momento le interesa adquirir vivienda?

¢En qué momento le interesa adquirir

vivienda? Frecuencia|Porcentaje
Este afio 17 34,00%
Préximo afo 23 46,00%
En tres afnos 8 16,00%
Después de tres afios 2 4,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 11.Momento en que le interesa adquirir una vivienda

Momento en que le interesa adquirir

una vivienda

Fuente. Propia

m Este afio
m Proximo afio

M Entres afios

M Despues de tres afios

Tal como se puede observar en el grafico 11, el 80% de las personas interesadas

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

Cuadro 17¢ A qué plazo estaria dispuesto a adquirir una vivienda?

¢A qué plazo estaria dispuesto a

adquirir una vivienda? Frecuencia | Porcentaje
A 15 afos 26 52,00%
A 20 afios 21 42,00%
A 25 afos 3 6,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 12.Plazo en que esta dispuesto a adquirir una vivienda

Plazo en que esta dispuesto a
adquirir una vivienda

A 25 aiios
6%

A20afios | A1l5aiios A 15 afios
42% 52%

B A 20 afios

W A 25 afios

Fuente. Propia

En el grafico 12 muestra de las personas interesadas en adquirir una vivienda, el
52% muestra un interés en que el plazo de pago sea de 15 afios, el 42% a 20

afos y solo el 6% muestran interés en un plazo de 25 afos.

Cuadro 18¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar mensualmente?

¢, Cuénto estaria dispuesto a pagar
mensualmente? Frecuencia|Porcentaje
De $ 100.00 a $150.00 41 82,00%
De $ 150.00 a $250.00 9 18,00%
Mas de $250 0 0,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 13.Disponibilidad de pago mensual
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Fuente. Propia

Como se puede observar en el grafico 13, el 82% de las personas interesadas en

adquirir vivienda, esta dispuesto a pagar una cuota mensual entre $100.00 a

$150.00 la cual se encuentra en los rangos de cuotas para viviendas de interés

social.

Cuadro 19¢ Podria usted con su nucleo familiar dar un adelanto por la

adquisicién de una vivienda?

¢ Podria usted con su nucleo familiar dar un adelanto

Por la adquisicion de una vivienda? Frecuencia | Porcentaje
Si 43 86,00%
No 7 14,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 14. Posibilidad de dar una prima

Posibilidad de dar una prima

Fuente. Propia

| Si

®No

En el grafico 14, el 86% de las personas interesadas en adquirir una vivienda,

puede dar un adelanto, en el momento de adquirir la vivienda.

Cuadro 20.Valor de pago de prima

Rangos del adelanto Frecuencia|Porcentaje
$500.00 19 38,00%
De $501.00 a $800.00 17 34,00%
De $800.00 a $1000.00 5 10,00%
Mas de $1000.00 9 18,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 15 Valor de pago de prima
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En el grafico 15, se muestra que el 62% de las personas con capacidad de dar un
adelanto del valor de la vivienda, sitta este adelanto en mas de $500.00

Cuadro 21.Ingreso mensual del nucleo familiar

Ingreso mensual del nucleo familiar Frecuencia|Porcentaje
Menos de $400.00 18 36,00%
De $400.00 a $500.00 15 30,00%
De $500.00 a $600.00 9 18,00%
Mas de $600 7 14,00%
No contesto 1 2,00%
Total 50 100,00%

Fuente. Propia
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Grafico 16.Valor de ingresos mensuales del nacleo familiar

Valor de ingresos mensuales del nucleo familiar
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En el grafico 16, muestra que los nucleos familiares de las personas interesadas
en adquirir una vivienda, oscilan entre $400.00 y mas de $600.00 lo que

demuestra su capacidad de pago.
2.4 Determinacion de la oferta

En la comunidad los Cedros no se ha desarrollado proyectos de urbanizacion que
oferten viviendas de interés social o de algun otro tipo. A pesar que existen
algunos programas para el apoyo en la construccion y remodelacion de viviendas,
estos se dirige a particulares y benefician solo a un pequefio porcentaje de la

poblacién.
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2.5 Relacién de la oferta

De acuerdo a los datos encontrados en relacion a la poblacion de la comunidad
los cedros y el mercado inmobiliario existente en la misma, se puede concluir que
no se ofertan suficientes viviendas para satisfacer la demanda de este bien, en la
comunidad de los Cedros ubicado en carretera vieja a Ledn departamento de

Managua.
2.6 Precio de las viviendas

Puesto que no existe competencia en el mercado inmobiliario en la comunidad
los Cedros, se realiza una exploracion de los precios de las viviendas que ofertan
otras urbanizaciones similares en el sector, en este caso, las Unicas que se
encuentran es: San Andrés, San Francisco y San Miguel, en carretera nueva a
Ledn departamento de Managua. En estas urbanizaciones se encuentran un tipo

de vivienda con las siguientes caracteristicas y precios.

Cuadro 22. Precio de las viviendas en urbanizaciones similares.

Nombre de la urbanizacién | Caracteristica de la vivienda Precio
Construccion 47.00 m2
2 Dormitorios ,espacio
San Francisco Sala /Comedor/Cocina US$21,900
Area de lavado
1 Servicio sanitario
Construccion 38 m2
2 Dormitorios ,espacio
San Andrés Sala /Comedor/Cocina US$22,486
Area de lavado
1 Servicio sanitario
Construccion 51.40 m2
2 Dormitorios ,espacio
San Miguel Sala /Comedor/Cocina US$24,000
Area de lavado

1 Servicio sanitario
Fuente. Camara de urbanizaciones de Nicaragua (CADUR)
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Tal como se puede notar, los precios de las viviendas en urbanizaciones similares
a la del proyecto oscilan entre un valor de US$ 21,900, US$ 22,486 y US$ 24,000,
aunque las caracteristicas de las viviendas difieren en tamafio con relacién a las
del proyecto, sin embargo se pueden utilizar estos precios como referencia para

el valor de las viviendas del proyecto.

Siendo las viviendas de este proyecto de interés social, el valor al que se ofertaran
esde US$18,974.17 y US$27,976.63 (Dieciocho mil novecientos setenta y cuatro
con 17/100 y Veintisiete mil novecientos setenta y seis con 63/100) ddlares

americanos.
2.7 Comercializacion de las viviendas

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

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

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

relacion directa entre el productor y el consumidor.

Existen diferentes medios para dar a conocer el producto (vivienda) tales como
medios audiovisuales (television), emisoras radiofonicas, periodicos, afiches,

banner en instituciones bancarias, entre otros.

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

ubicados en diferentes instituciones.

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

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

Estudio técnico
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Capitulo Il — Estudio técnico del proyecto

El estudio técnico estard compuesto por tres partes: Tamafo, Localizacion y la

Ingenieria del proyecto, los cuales se definen a continuacion.
3.1 Tamafo del proyecto

La definicion del tamafio es fundamental para la determinacion de la inversion y
costos que provienen del proyecto en estudio. El tamafio esta profundamente

ligado con el estudio de oferta y demanda realizado en el capitulo anterior.

Para la definicién del tamafio, fue necesario tomar como referencia el estudio de
mercado, ya que mediante este se establecid las metas del proyecto, en funcion

de lo que se pretende ofrecer.

El estudio de mercado defini6 que por limitaciones de capital de inversion,
demanda del sector y por limitaciones de espacio, se construird en un terreno

para una capacidad de 56 viviendas. Que cuenta con todos los servicios basicos

De las 56 viviendas son dos tipos de modelos diferentes
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3.1.2 Micro localizacién

El terreno donde se construira el proyecto, fue definido por la alcaldia municipal,

tomando en cuenta los siguientes parametros:
1. Plan de desarrollo municipal:

Dado que la comunidad los Cedros en carretera vieja a Ledn departamento de
Managua se encuentra en un periodo de crecimiento habitacional, la alcaldia ha
creado un Plan de desarrollo municipal, delimitando las zonas donde es factible la
construccion de viviendas, por lo que el terreno debe estar dentro de esas zonas

y en una ubicacion que favorezca a los habitantes.
2. Uso de suelo:

Dentro de las zonas delimitadas dentro del Plan existen areas dedicadas a usos

como agricultura y pastoreo.
3. Caracteristicas geotécnicas y geoldgicas del suelo:

Dada la naturaleza del suelo encontrado en la comunidad los Cedros en carretera
vieja a Ledn departamento de Managua, se priorizan los terrenos que presenten

suelos menos arcillosos y con menores tendencias a deslave.
4. Accesibilidad a los servicios basicos:

Uno de los objetivos de este proyecto, es brindar mejores condiciones de vida a
los habitantes, por tanto el terreno debe presentar facilidades de acceso a los

servicios basicos, como agua, electricidad y drenaje sanitario.
5. Accesibilidad al lugar:

Que el terreno cuente con vias de acceso de todo tiempo.
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6. Topografia del terreno:

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

una pendiente excesiva.

7. Area del terreno(27,955.84 m?)

Para este proyecto es necesario un terreno igual o mayor a los 27,955.84 m? ( 4

manzanas ) que representa el area total de la urbanizacion.

El terreno elegido por la alcaldia cumple con las expectativas y se encuentra

ubicado en carretera vieja a Ledn en la comunidad los Cedros departamento de

Managua y cuenta con las siguientes caracteristicas:

a.

b.

El terreno se encuentra ubicado dentro del area de expansion de la comunidad.
El suelo actualmente se utiliza para el pastoreo.

Este terreno cuenta con una area de 6.5 manzanas (45,428.24 m?)

En general, el relieve del terreno posee una pendiente natural variable

Existe, dentro de este terreno un banco de material (aproximadamente 1
manzana) que sera de gran utilidad para mejoramientos de suelo en calles,

avenidas y terrazas, lo que permitir4 disminuir costos

En el limite sur del terreno, existe un pozo de visita en el que es factible, segun

Enacal, la conexion al alcantarillado sanitario de la urbanizacion.

El acceso principal del terreno es a través del centro de la carretera vieja Leon
los Cedros, donde transita transporte urbano e intermunicipal, encontrandose

el adoquinado a una distancia de 200 metros del terreno.

Sobre la calle de acceso, en el area de retiro al terreno, existen lineas de baja
tension de tendido eléctrico, por lo que es factible conectarse a la red de
distribucion de energia, segun UNION FENOSA.
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i. Segun ENACAL existe viabilidad de conexion a la tuberia de 4 pulgada para
agua potable para la urbanizacion a una distancia de 600 metros en el sector
de la comunidad los Cedros carretera vieja Ledn

j. Ofertas de bajo costo por manzanas de tierras en la region.

3.2 Estudio de tamafio
3.2.1 Tamaiio del proyecto

El proyecto constara con 56 viviendas para alojar a familias con recursos
moderados en la comunidad los Cedros en carretera vieja a Ledn departamento
de Managua Estas viviendas tendran un area de 40 m? y 60 m? correspondientes
a 2 dormitorios, sala-comedor-cocina, 1 bafio y porche techado. Siendo su tipo de
construccion mamposteria confinada. Las viviendas se encontraran dentro de un

lote de 168 m?lo que permitira el crecimiento progresivo.

El proyecto tiene un area aproximada de 27,955.84 m? 0 39,790.3018 vr? donde

se incluyen lotes, calles y areas verdes.
3.2.2 Tamaiio de la vivienda

Cada vivienda tendra un area de construcciéon de 40 m? y 60 m?.Para la vivienda
de 40 m? sus ambientes estaran distribuidos de la siguiente manera: sala
/comedor 13.67 m?, habitacién nol 9.23 m?, habitacién no 2 9.23 m?, cocina 3.71
m?2 y 1 bafio de 4.16 m? y para la vivienda de 60 m? sus ambientes estaran
distribuidos de la siguiente manera: sala comedor 18.9 m?, habitacién no 1 9.92

m?, habitacién no 2 9.92 m?, cocina 10.8 m?y 1 bafio de 4.16 m?
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3.3 Ingenieria del proyecto
3.3.1 Tecnologia del Proyecto

Dada la naturaleza del proyecto, no se contard con alta tecnologia para su
desarrollo, sino que se utilizara Unicamente la tecnologia basica y mano de obra

de la zona para ejecutar el proyecto.
Entre la tecnologia basica a utilizar tenemos:

Tactor D6:

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

modelo D-6.

Figura 1.Tractor D6

Fuente. Google

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.
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Figura 2.Cargador frontal

Fuente. Google

Camion de volquete:

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

del proyecto.

Para estas actividades se pueden utilizar volquetes con capacidad de 12 metros
cubicos.
Figura 3. Camion volquete

Fuente. Google
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Camioén cisterna:

Son maguinas 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.

Figura 4.Camion cisterna

Fuente. Google

Motoniveladora:

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

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

Figura 5.Motoniveladora

Fuente. Google
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Vibrocompactadora:

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

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

Figura 6. Vibrocompactadora:

Fuente. Google

3.3.2 Especificaciones técnicas de la vivienda.
3.3.2.1 Sistema Constructivo: Mamposteria Confinada.

Es un sistema constructivo para resistir cargas laterales, en el cual las paredes,
construidas de bloques huecos, se encuentran entre marcos de concreto

reforzado.

Los blogues deberan estar libres de agrietamientos, excepto que las ligeras
grietas o pequeiias desmoronadas en sus bordes o esquinas aparezcan en menos
del 5% del total del bloque.
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3.3.2.2 Especificaciones de los Materiales.
Concreto:

La resistencia del concreto estructural sera de 3000 psi, con una proporcion de
1:2:2 1/2, lo que equivale a una parte de cemento, dos partes de arena y dos y

medio partes de grava o piedrin de '%".

El agua a utilizar debe ser potable, libre de sustancias salinas, alcalinas, aceites
0 material organico. Y se utilizar4 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 y no se

estibaran mas de ocho bolsas.

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

lugar cerca de la obra y cerciorarse de que se mantenga limpia.
La grava a utilizarse presentara un tamafo minimo de %”.
Mortero:

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

gue se encuentre limpio.
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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 deberd evitar la separacion de los elementos que
conforman la formaleta y en los casos que esto no sea posible, se utilizara papel

mojado para sellar las fisuras creadas.
Acero de refuerzo:

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

2) en estribos.

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

en las normas de concreto reforzado.

Se debera almacenar en el lugar de la obra, evitando torceduras y dobleces y
garantizando que se encuentre alejado de cualquier materia que perjudique la
adherencia como el lodo, aceite, etc.

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

resistencia a la corrosion.

Figura 7.Acero de refuerzo

Fuente. Google
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Bloques:

Se utilizaran bloques huecos con dimensiones de 6” x 8” x 16” de fabricacién de

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

Figura 8. Bloques de concreto

f"_;\& ﬁ%ﬁ K

Fuente. Google

Perlines:

Los perlines a utilizar seran de tamano 2” x 5” x 3/32” y 2” x 5" x 1/8” estandar,
utilizandose dos de ellos para construir las cajas que funcionaran como vigas y de

tamafio 2” x 4” x 1/16” estandar para los clavadores.

Figura 9.Perlines

Fuente. Google
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Zinc:

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

estandar y se usaran tornillos golosos para metal de 172" de largo.

Para la cumbrera se usaran laminas galvanizadas calibre # 26 (d=15") estandar.
Al momento de instalarse la lamina debera estar en perfecta condiciones, lisa y
sin defectos.

Figura 10. Zinc corrugado

e

Fuente. Google

Figura 11.Cumbrera de zinc liso calibre 26

Fuente. Google
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Puertas:

La vivienda contara con dos puertas principales metalica con marcos metalicos de
con dimensiones de 2.10 m x 0.90 m y tres puertas internas de tambor con marco
de madera, de las cuales dos (que corresponden a los dormitorios) tendran
dimensiones de 2.10 m x 0.90 m y la puerta del bafio tendra dimensiones de 2.10
m x 0.70 my 1 puerta vaivén para la cocina con dimensiones de 2.10 m x 0.90 m,

todas ellas con marcos de madera cedro macho.

Figura 12.Puerta metalica

Fuente. Google

Figura 13.Puerta de tambor

Fuente. Google
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Fuente. Google

Ventanas:
Para el modelo No.1 (casa de 40 m?)

Se colocaran 6 ventanas de aluminio y vidrio de paleta con las siguientes
dimensiones 5 de 1.00 m x 1.11 my 1 de 1.18 m x 0.40 m las cuales estaran

ubicadas en los siguientes ambientes:

En el dormitorio # 1: Tendra 2 ventanas con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo V-

1 ubicas 1 en la parte lateral y la otra en la parte frontal vista al porche techado

En el dormitorio # 2: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo V-1

ubicada en la parte lateral

En la Sala / Comedor: Tendra 2 ventanas con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo
V-1 ubicadas 1 vista al area de lavado y la otra en la parte frontal vista al porche

techado

Bafo: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.18 m x 0.40 m tipo V-2 ubicada en la
parte lateral.
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Para el modelo No.2 (casa de 60 m?)

Se colocaran 6 ventanas de aluminio y vidrio de paleta con las siguientes
dimensiones 5 de 1.00 m x 1.11 my 1 de 1.18 m x 0.40 m las cuales estaran

ubicadas en los siguientes ambientes:

En el dormitorio # 1: Tendra 2 ventanas con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo V-
1 ubicas 1 en la parte lateral y la otra en la parte frontal vista al porche techado
(eje D)

En el dormitorio # 2: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo V-1

ubicada en la parte lateral (eje D)

En la Sala / Comedor: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo

V-1 ubicada en la parte frontal vista al porche techado (eje 1)

Cocina: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.00 m x 1.11 m tipo V-1 ubicada en

la parte de atras de la casa vista al patio. (eje 4)

Bafio: Tendra 1 ventana con dimensiones 1.18 m x 0.40 m tipo V-2 ubicada en la

parte lateral. (eje D)
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Figura 15. Ventana de aluminio y vidrio de paleta
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Fuente. Google

3.4 Estudio del proceso.
3.4.1 Procedimiento Constructivo de la Urbanizacion.

Preliminares:

Los preliminares incluyen la construcciéon de una champa para el resguardo de
materiales, sin embargo, dentro del terreno existe una estructura de concreto de

9 m x 12 m, la cual serd utilizada para este fin.

Ademas se debe realizar la movilizacién de equipos (trompos, compactadores,
volquetes, aplanadoras, etc.) Al terreno, priorizando aquellos que seran utilizados
en el descapote. Se hara el destape de banco de préstamo del material y se
colocaran los rétulos identificadores del proyecto, tanto informativos como

preventivos.
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Demolicion de estructura existente:

Se deberan talar todos los arboles, presentes en el area a construir. Asimismo,

deberan ser demolidas las tres baldosas, el sumidero y la pila existentes.
Terrazas y taludes:

En este punto se realizara 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.

Después se procederd a realizar los debidos cortes y rellenos (de acuerdo a los
planos) para terrazas y taludes y a acarrear el material sobrante.

Cortes y rellenos en calles y avenidas:

Primero se debe realizar el trazado y nivelacion de calles, de acuerdo a los planos
de la urbanizacion. Se construirdn 5 calles y 5 avenidas, con una longitud total de
900 m. Estan disefiadas de acuerdo a la Norma Técnica Obligatoria Nicaragliiense
(NTON 11 013 -04) de forma que permitiran el acceso directo a cada uno de los
lotes, considerando que la calle 1, ser& la principal via de acceso, tendra una
superficie de rodamiento de 7.4 metros de ancho con andenes de 1.5 my 0.8 m
de area verde a ambos lados de la calle, para un derecho de via de 12.00 metros
y las calles secundarias tendran una superficie de rodamiento de 6.8 m, con
andenes de 1.5 my 0.6 m de area verde a ambos lados, en calles y avenidas para
un derecho de via de 11.00 metros, lo que permitirAdn una circulacion fluida.

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

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

Esta actividad consistira en la apertura de zanjas y colocacion de tuberia, la cual
sera de 4" y 2” para la red externa. Esta tuberia debera acoplarse con la
infraestructura existente, localizada a una distancia de 600 metros en el sector de
la comunidad los Cedros carretera vieja Ledn en el in situ del proyecto. Luego
de 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 trece pozos
de visita y colocacién de tuberia, la cual debera extenderse 250.00 metros al norte
de la urbanizacion, para llegar hasta donde existe el ultimo punto de la red de
alcantarillado sanitario existente, en el limite sur del terreno Esta red utilizara

tuberias de 6” en la red externa.
Drenaje pluvial:

Las obras concernientes al drenaje pluvial incluyen la construccién de 5 pozos de
visita, 3 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 viabilidad:

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.

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

minusvalidos.
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Obras de proteccion:

Debido a la disposicion de terrazas se deben crear obras de proteccion para
estabilizar taludes y se construiran un total de 161.85 metros lineales de canales
pluviales y 8.95 metros lineales de gradas para reducir la velocidad de la

escorrentia causada por las aguas pluviales.

De acuerdo a la topografia y las observaciones realizadas en el terreno, los lotes
del No. 14 al No. 31 reciben el agua que baja del cerro adjunto. Para protegerlos

sera necesaria la construccion de un canal perimetral.

De esta manera el proyecto queda protegido del ingreso de aguas pluviales

procedentes del exterior.
Instalaciones eléctricas:

La instalacion del sistema eléctrico sera realizada por parte de una empresa
privada, la cual colocara 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:

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

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

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

56 lotes, con un area promedio de 168 m?.

Todas estas actividades se realizaran de acuerdo al cronograma de trabajo del

proyecto.
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3.4.2 Procedimiento Constructivo de la Vivienda.

La construccion del total de las viviendas de la urbanizacion se realizara de
acuerdo a una programacion basada en el estudio de mercado, el cual proyecta
la comercializacion de veintitrés viviendas el primer afo, diecisiete viviendas el
segundo afio, nueve viviendas el tercer afio y siete viviendas el cuarto y ultimo

ano, sumando un total de 56 viviendas finalizadas
Trazo y Nivelacion:

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

los espacios donde se ubicaran.
Excavaciones:

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

estas, para lograr mejor estabilidad en el terreno.
Colocacién de columnas:

Las columnas tendran dimensiones de 0.15 x 0.15m, con acero de refuerzo de 4
elementos de diametro 3/8 estandares, con estribos de ¥4 a cada 10cm, al
colocarlas se realizara un desplante de 1.00 m de profundidad para la ubicacion

de las zapatas; estas seran de parrillas de 0.64 x 0.64 m

Viga Asismica:

Las viviendas contaran con una viga asismica de 45.98 m lineales de 0.20 m x0.20
m, lo que corresponde a 1.93116 m® de concreto de concreto de 3,000 PSI con
acero de refuerzo de 4 elementos de diametro 3/8 estandares, con estribos de %

a cada 10 cm.
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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 o cualquier otra sustancia que evitard que el mortero o concreto alcance la
adherencia adecuada, la primera hilada se colocard 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
concreto huecos, se recomienda llenar todas las celdas de la primera hilada con

mortero o concreto fluido.

Los blogues deberan colocarse manteniendo la seccion horizontal mas ancha
hacia arriba, lo cual proporciona una mayor area para la colocacion del mortero
de junta horizontal y mejor manejabilidad para el operario. Las piezas deberan ir
colocadas una encima de otra con juntas alineadas o cuatrapeadas. Debera
evitarse el corte de los bloques y de ser necesario esto, se realizara con la mayor
nitidez posible (esto significa que debe hacerse con la maquinaria adecuada).

Debera usarse el nivel para asegurar que los blogues estén correctamente
alineados, colocados adecuadamente y aplomados. No deberd 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 60 cm de
longitud para producir superficies uniformes que una perfectamente los bloques
en las aristas. Esto se hara cuando el mortero esté a medio fraguar, pero con

suficiente plasticidad para que tenga adherencia.
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Viga intermedia y viga dintel

Las viga intermedia y viga dintel 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 ¥4 a cada 10 centimetros, con un concreto de 3,000 PSI.
Viga corona:

Viga corona tendran un dimensionamiento de 0.15 x 0.20 m, con acero de
refuerzo de 4 elementos de diametro 3/8 estandares, con estribos de ¥4 a cada 10
centimetros, con un concreto de 3,000 PSI.

Donde se requiera traslape, este se deberd realizar con una longitud de 30

centimetros y con su debido bayoneteado.
Techos: para el modelo No.1 (casa de 40 m?)

Se techara un area de 69.824 m?, utilizando una estructura metélica con vigas de
4’x5”x3/32” , 4’x5”x1/8” ,clavadores de 2"x4”x1/16” y una altura minima 2.94 m y
una altura maxima 3.7005 m , siguiendo la estructura mostrada en la planta

arquitectonica de techo.

Todos los techos deberan ser instalados por personal especializado, segun el
material y técnicas a utilizar. El objetivo es garantizar la absoluta hermeticidad y

durabilidad de todos los techos.
Techos: para el modelo No.2 (casa de 60 m?)

Se techard un area de 104.1942 m?, utilizando una estructura metalica con vigas
de 4"x5°x3/32”, 4’x4"x3/32”, 4"x5"x1/8”, 4’x4”x1/8”, clavadores de 2"x4"x3/32” y
una altura minima 2.95 m y una altura maxima 3.88675 m , siguiendo la estructura

mostrada en la planta arquitecténica de techo.
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Pisos:

La preparacion del terreno para que quede listo para la construccion del piso, se
hara dejando el terreno llano, cortando toda protuberancia, y compactando hasta
dejar el suelo listo para construir el piso. Se colocara con cascote de 5 cm de
espesor, en un area total de 54.6721 m? para el modelo No.1 (casa de 40 m?) y
78.9525 m? para el modelo No.2 (casa de 60 m?), con concreto de 3000 psi. La
colocacién de piso de ladrillo rojo o ceramica, sera opcional a los gustos y

posibilidades de los futuros duefios.
Repello:

Se realizaré el repello en 240 m? con un espesor de 1 cm. El mortero tendra una
proporcién de 1:4 (1 parte de cemento por cada cuatro partes de arena), la arena
a utilizar debera pasar por la malla # 8.

Instalacion de puertas y ventanas:

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

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

La instalacion de las ventanas se simplifica, pues solo requiere la colocacion de

las paletas de vidrio en sus marcos y la mariposa.
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Instalacion de sistema eléctrico:

El sistema eléctrico de las viviendas serd empotrado y canalizado con mangueras
eléctricas conduflex, con un panel de 6 espacios CH. El disefio cuenta con 5
tomacorrientes, 8 luminarias y 3 interruptores sencillos, distribuidos en todas las
habitaciones.

Todas estas actividades se realizardn de acuerdo al cronograma.
3.4.3 Organizacion del Proyecto

Gerente: Se encargara directamente de dirigir y coordinar las actividades de todos
los miembros del equipo de trabajo. Lo mas recomendable es que sea un

especialista en formulacién, evaluacion y administracion de proyectos.

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

tiempo y forma.

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

buen funcionamiento del proyecto.

Agente de Ventas: Una vez se esté listo para iniciar la construccion de las
viviendas, se contratara a la persona encargada de tramitar la venta de las

mismas.

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

la realizacion en tiempo y forma del proyecto.
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3.4.4 Aspectos Legales.

3.4.4.1 Requisitos para obtener permiso de Urbanizacion y/o Lotificacion.
a. Solvencia de pago de Impuesto de Bienes Inmuebles.

b. Fotocopia de escritura de propiedad

c. Fotocopia de cédula de identidad del propietario

d. Copia de planos de lotificacion

e. Estudio de impacto ambiental certificado por MARENA

f. Estudio de suelo Geotectdnico

g. Estudio de drenaje de aguas pluviales

h. Estudio para tratamiento de aguas residuales

i. Factibilidad de conexion de agua potable.

3.4.4.2 Proyectos habitacionales, viviendas de interés social.

De acuerdo a la Ley Especial para el Fomento de la construccién de Vivienda y
de Acceso a la Vivienda de Interés Social, ley No. 677, en su articulo 6, numeral

7, se considera vivienda de interés social:

“...aquella construccion habitacional con un minimo de espacio habitable de
treinta y seis metros cuadrados (36m?2) y un maximo de hasta sesenta metros
cuadrados (60m?2) con servicios basicos incluidos para que se desarrolle y dar
garantia a los ndcleos familiares cuyos ingresos estén comprendidos entre uno y
los siete salarios minimos o considerados inferiores a un salario minimo y cuyo
valor de construccion no exceda de Veinte Mil Délares (U$ 20,000.00) y forma

parte del patrimonio familiar.”
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3.4.4.3 Proceso de solicitud para obtener la declaratoria de Viviendas de

Interés Social.

Para iniciar el 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. Nombre del solicitante.

2. Numero RUC.

3. Nombre, ubicacién exacta y cantidad total de viviendas del Proyecto.

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

areas comunales, areas de equipamientos etc.

5. Servicios que tendran las viviendas, tales como agua, energia, red sanitaria,

telefonia, entre otros.
Adjunto a la carta, incorporar:

1. En el caso que sea una Sociedad Andénima 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 él 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 ejecutara el proyecto. (Fotocopia)

C. Planos y Especificaciones Técnicas del Proyecto.
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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.

3.4.4.4 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 Unico 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

96



Capitulo IV — Estudio Financiero.

4.1 Inversion

4.1.1 Activos Fijos

Los activos fijos son los bienes, tangibles o intangibles, de una empresa, que no

se puede convertir en capital liquido a corto plazo y que son necesarios para el

funcionamiento de la empresa. Ejemplos de activos fijos son los terrenos, edificios,

magquinarias, material de oficina, mobiliario, acciones, patentes, etc.

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

evaluacion sobre el célculo de impuestos y utilidades o ganancias.

4.1.1.1 Terreno.

Para este proyecto se ha escogido un terreno con un area de 45,428.24 m?, el

cual presta todas las condiciones requeridas para su ejecucion.

Cuadro 23.Costo del terreno.

Descripcién

UM

Cantidad

Costo unitario (C$)

Total

Terreno

m2

45.428,24

54,84

2.491.106,38

4.1.1.2 Infraestructura.

Fuente. Propia

Sera considerada como infraestructura, la urbanizacion del terreno.

97




Cuadro 24. Costo de Infraestructura (Casa de 40 m?)

Actividad Total (C$)
PRELIMINARES 4.189,58
FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO | 117.022,71
CERRAMIENTO DE PAREDES
45.371,38
ESTRUCTURA'Y CUBIERTA DE TECHO 80.744,22
OBRAS SANITARIAS 41.487,67
MATERIALES ELECTRICOS 22.976,59
PUERTAS Y VENTANAS 29.935,86
PISOS 26.164,35
LIMPIEZA'Y ENTREGA 5.000,00
Total 372.892,36

Fuente. Propia

Cuadro 25.Costo de Infraestructura (Casa de 60 m?)

Actividad Total (C$)
PRELIMINARES 5.932,28
FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO | 225.480,06
CERRAMIENTO DE PAREDES 79.054,74
ESTRUCTURA Y CUBIERTA DE TECHO 80.744,22
OBRAS SANITARIAS 53.157,18
MATERIALES ELECTRICOS 22.991,66
PUERTAS Y VENTANAS 35.204,73
PISOS 40.934,18
LIMPIEZA'Y ENTREGA 9.500,00
Total 552.999,05

Fuente. Propia

Para la elaboracién de estos cuadros, se utilizo el presupuesto de la urbanizacion,

gue se encuentran en los Cuadros 69 y 70 de los ANEXOS.
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4.1.1.3 Mobiliario y equipo de oficina.

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

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

Cuadro 26.Mobiliario y equipo de oficina.

e Costo total
Descripcion Cantidad | unitario (C$)
(C9)
Mobiliario de oficina
Escritorios 2 4.073,54 8.147,07
Sillas 4 2.663,47 10.653,87
Archivos 1 4.073,54 4.073,54
Equipo de oficina
Impresoras 1 5.796,96 5.796,96
Fax 1 4.073,54 4.073,54
Teléfono 1 940,05 940,05
Computadoras 2 10.967,22 21.934,43
Total 32.588,30 | 55.619,45

Fuente. Propia

En total, los activos fijos en la fase de inversion seran considerados como la
sumatoria de los costos de terreno, urbanizacion del terreno y mobiliario y equipo
de oficina, en el Cuadro 27 y 28 se muestra los calculos de activos fijos para la
casa de 40y 60 m?..

Cuadro 27.Activos Fijos (Casa de 40 m?)

Descripcion Monto (C$)
Terreno 2.491.106,38
Urbanizacion 372.892,36
Equipos y mobiliarios de oficina 55.619,45
Total inversion en activos fijos 2.919.618,18

Fuente. Propia
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Cuadro 28.Activos Fijos (Casa de 60 m?)

Descripcion Monto (C$)
Terreno 2.491.106,38
Urbanizacion 552.999,05
Equipos y mobiliarios de oficina 55.619,45
Total inversion en activos fijos 3.099.724,87

Fuente. Propia

4.1.2 Activos Diferidos del Proyecto.

Los activos intangibles, son aquellos bienes no materiales que contribuyen al

aumento de ingresos o utilidades, constituidos por servicios o derechos adquiridos

necesarios para la puesta en marcha del proyecto. Estos activos son amortizables

lo que afecta el flujo de caja por la disminucion de la renta y por tanto de los

impuestos a pagar.

Los activos intangibles son en su mayoria los costos de organizacion, licencias,

estudios y cualquier otro costo necesario para iniciar la 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 29.Costos de Estudios Previos.

Descripcion Costo (C9$)

Estudio topogréfico 37.601,88
Estudio de suelos 28.201,41
Estudio hidrolégico 23.501,18
Estudio de impacto ambiental 39.168,63
Investigacion de mercado 23.501,18
Total 151.974,27

Fuente. Propia
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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 30.Costos de personal durante la Inversion

. . Costo mensual | Costo anual | Costo anual

Descripcion Cantidad (C$) (C$) %)
Gerente de Proyecto 1 13.431 161.177 5.144
Ingeniero Residente 1 6.250 75.000 2.393
Maestros de Obra 1 4.583 55.000 1.755
Fiscales de Campo 1 5.333 64.000 2.042

Bodeguero 1 2.500 30.000 957

Ayudante de Bodega 1 2.000 24.000 766
Comodines 2 4.000 96.000 3.064
Total 505.177 16.122
Prestaciones 34,67% 175.128 5.589
Total 680.305 21.711

Fuente. Propia

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

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

en el cuadro de Beneficios Sociales del trabajador, Cuadro 1 de los ANEXOS.

En la etapa de inversibn se dan ademas gastos

necesarios para la buena ejecucion del proyecto.

administrativos que son

Cuadro 31.Gastos administrativos en materiales y servicios durante la inversion
(Casa de 40 m?)

Descripcion menc':s(l)Jztlo(C$) Costo anual (C$) Cost(()$;inua|
Combustible, Lub y Reparac. Vehic. 7.500,00 90.000,00 2.872,20
Papeleria de Campo 2.666,67 32.000,00 1.021,23
Fotocopias 2.812,50 33.750,00 1.077,07
Sistema de Cémputo 4.062,50 48.750,00 1.555,77
Limpieza 2.166,67 26.000,00 829,75
Varios 1.250,00 15.000,00 478,70
Total 7.834,71

Fuente. Propia
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Cuadro 32. Gastos administrativos en materiales y servicios durante la inversion

(Casa de 60 m?)

Descripcion men(;?JS;IO(C$) Costo anual (C$) Cost?$;;mual
Combustible, Lub y Reparac. Vehic. 8.437,50 101.250,00 3.231,22
Papeleria de Campo 3.000,00 36.000,00 1.148,88
Fotocopias 2.742,19 32.906,25 1.050,15
Sistema de Computo 3.046,88 36.562,50 1.166,83
Limpieza 2.437,50 29.250,00 933,46
Varios 937,50 11.250,00 359,02
Total 7.889,57

Fuente. Propia

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

en el Cuadro 33 y 34 para la casa de 40 y 60 m?2.

Cuadro 33.Gastos de administracion en la inversion (Casa de 40 m?)

Descripcion Costo (C$)
Personal 680.304,76
Gastos administrativos 245.500,00
Total 925.804,76

Fuente. Propia

Cuadro 34. Gastos de administracion en la inversion (Casa de 60 m?)

Descripcion Costo (C$)
Personal 680.304,76
Gastos administrativos 247.218,75
Total 927.523,51

Fuente. Propia
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Por lo tanto el total de los gastos diferidos se muestran en los Cuadros 35y 36,

para la casa de 40 y 60 m>2.

Cuadro 35.Inversién en activos diferidos (Casa de 40 m?)

Descripcion Costo (C$)

Gastos legales 56.402,82

Permisos 56.402,82

Estudios previos 151.974,27

Administracion de la inversion 925.804,76

Gastos de preapertura 40.735,37
Total 1.231.320,03

Fuente. Propia

Cuadro 36. Inversion en activos diferidos (Casa de 60 m?)

Descripcién Costo (C$)

Gastos legales 56.402,82

Permisos 56.402,82

Estudios previos 151.974,27

Administracion de la inversion 927.523,51

Gastos de preapertura 40.735,37
Total 1.233.038,78

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, antes de iniciar a percibir ingresos.

En el proyecto se estima como capital de trabajo el 25% de los gastos de
operacion necesario para el funcionamiento de la empresa durante un afio. Esto
equivale a C$ 372,892.36 y C$ 552,999.05 para la casa de 40 y 60 m? y se
muestran en los Cuadros 37 y 38.
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Cuadro 37.Inversién en capital de trabajo (Casa de 40 m?)

Descripcion Monto (C$)
Costo de operacion anual 1.491.569,43

Capital de trabajo para 3 meses de operacion 372.892,36
Fuente. Propia

Cuadro 38. Inversion en capital de trabajo (Casa de 60 m?)

Descripcion Monto (C$)
Costo de operacion anual 2.211.996,19

Capital de trabajo para 3 meses de operacion 552.999,05
Fuente. Propia

4.1.4 Inversion Total del Proyecto.

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

activos fijos, activos diferidos y capital de trabajo.

En los Cuadros 39 y 40, para la casa de 40 y 60 m? se muestran los resultados de

la inversion total.

Cuadro 39. Inversion total (Casa de 40 m?)

Descripcion Monto (C$)
Activos fijos 2.919.618,18
Activos Diferidos 1.231.320,03
Capital de Trabajo 372.892,36
Total 4.523.830,57

Fuente. Propia

Cuadro 40. Inversion total (Casa de 60 m?)

Descripcion Monto (C$)
Activos fijos 3.099.724,87
Activos Diferidos 1.233.038,78
Capital de Trabajo 552.999,05
Total 4.885.762,70

Fuente. Propia
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4.2 Costos del Proyecto.
4.2.1 Costos de Produccion.

Son los gastos necesarios requeridos en el proceso de obtener un producto
finalizado.

Dada la naturaleza del proyecto, el producto finalizado seré la vivienda, por tanto
el costo de su construccion sera considerado como costo de produccion. Este se
encuentra detallado en los Cuadros 2 y 3 de los ANEXOS, en el presupuesto

basado en el estudio técnico.
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Cuadro 41.Costo de construccion de la vivienda (Casa de 40 m?)

No Etapas C$ Costos
| TIERRA
I Compra de Terreno
Il COSTO DIRECTO VIVIENDA C$ 372.892,36
\Y PRELIMINARES C$ 4.189,58
V FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO C$ 117.022,71
i CERRAMIENTO DE PAREDES C$ 45.371,38
Vil ESTRUCTURA Y CUBIERTA DE TECHO C$ 80.744,22
VI OBRAS SANITARIAS C$ 41.487,67
IX MATERIALES ELECTRICOS C$ 22.976,59
X PUERTAS Y VENTANAS C$ 29.935,86
X PISOS C$ 26.164,35
Xl LIMPIEZA Y ENTREGA C$ 5.000,00
COSTOS INDIRECTOS C$ 129.206,05
Imprevistos (5%) C$ 18.644,62
Gastos Indirectos de Construccion C$ 38.098,07
Administracion del Proyecto C$ 28.266,25
Senvicios Basicos (agua, luz, teléfono, etc...) C$ 7.458,33
Obligaciones y Seguros C$ 349,59
Materiales de Consumo C$ 20.458,33
Gastos Indirectos de Campo C$ 44.197,12
Herramientas y otros C$ 863,78
Equipo de Apoyo C$ 43.333,33
Construcciones temporales C$ -
GASTOS DE OPERACION C$ 7.600,94
Preinversion C$ 2.367,40
Supenision C$ 2.723,05
Supenision de Campo C$ 2.723,05
Administracion C$ 2.510,49
Gastos Operativos C$ 646,03
Gastos Administrativos C$ 1.864,46
COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ C$ 509.699,35

Fuente. Propia
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Cuadro 42. Costo de construccion de la vivienda (Casa de 60 m?)

No Etapas C$ Costos
| TIERRA
I Compra de Terreno
11l COSTO DIRECTO VIVIENDA C$ 552.999,05
\Y4 PRELIMINARES C$ 5.932,28
\ FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO C$ 225.480,06
VI CERRAMIENTO DE PAREDES C$ 79.054,74
VI ESTRUCTURA Y CUBIERTA DE TECHO C$ 80.744,22
Vil OBRAS SANITARIAS Cs$ 53.157,18
IX MATERIALES ELECTRICOS C$ 22.991,66
X PUERTAS Y VENTANAS C$ 35.204,73
X PISOS C$ 40.934,18
Xl LIMPIEZA Y ENTREGA C$ 9.500,00
COSTOS INDIRECTOS C$ 187.274,07
Imprevistos (5%) C$ 27.649,95
Gastos Indirectos de Construccion Cs$ 58.775,76
Administracién del Proyecto Cs$ 31.021,64
Senicios Basicos (agua, luz, teléfono, etc...) C$ 10.031,25
Obligaciones y Seguros C$ 388,83
Materiales de Consumo C$ 20.601,56
Gastos Indirectos de Campo C$ 69.826,72
Herramientas y otros C$ 1.076,72
Equipo de Apoyo C$ 68.750,00
Construcciones temporales C$ -
GASTOS DE OPERACION C$ 11.257,39
Preinversion Cs$ 3.503,96
Supendsion C$ 4.052,06
Supenision de Campo C$ 4.052,06
Administracion C$ 3.701,37
Gastos Operativos C$ 936,37
Gastos Administrativos C$ 2.765,00
COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ C$  751.530,50

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

como se planifique vender.

Cuadro 43.Costo de produccion de viviendas (Casa de 40 m?)

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Viviendas a construir 5 5 7 7
Costo de construccion por
vivienda (C$) 372.892,36 | 372.892,36 | 372.892,36 | 372.892,36
Costo de produccion (C$) 1.864.461,79 | 1.864.461,79 | 2.610.246,51 | 2.610.246,51

Fuente. Propia

Cuadro 44. Costo de produccion de viviendas (Casa de 60 m?)

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Viviendas a construir 6 6 7 7
Costo de construccion por
vivienda 552.999,05 | 552.999,05 | 552.999,05 | 552.999,05
Costo de produccion 3.317.994,29 | 3.317.994,29 | 3.870.993,34 | 3.870.993,34

Fuente. Propia

4.2.2 Costos de Administracion.

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

publicidad, comisiones, etcétera.

Costos de administracion: Son los que se originan en el area administrativa, tales

como sueldos, teléfono, servicios basicos, etcétera.
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Los costos en sueldos de personal administrativo se muestran en el cuadro

siguiente:
Cuadro 45.Personal Administrativo.
.., . Costo Costo Costo
DEsempelen Calnie e mensual (C$) | anual (C$) | anual ($)
Gerente 1 19.000 228.000 7.276
Contador 1 8.000 96.000 3.064
Abogado 1 9.000 108.000 3.447
Agente de ventas 1 5.000 60.000 1.915
Personal de limpieza 1 3.000 36.000 1.149
Personal de Seguridad 1 3.500 42.000 1.340
Total 570.000 18.191
Prestaciones 34,67% 197.600 6.306
Total 767.600 24.497

Fuente. Propia

En el proyecto se considera que una parte del personal trabaja por produccion y
la otra parte a tiempo completo. Las prestaciones, tal como se mencioné en la

inversion, se detallan en el Cuadro 1 de los ANEXOS.

En el cuadro 46 se muestran los gastos administrativos en materiales y servicios

anuales del proyecto.

Cuadro 46.Gastos administrativos en materiales y servicios.

Ny Costo Costo anual
Descripcion mensual (C$) | Costo anual (C$) ($)
Papeleria y utiles de oficina 500,00 6.000,00 191,48
Transporte 1.000,00 12.000,00 382,96
Servicios publicos (agua, luz, telf.) 500,00 6.000,00 191,48
Publicidad 2.000,00 24.000,00 765,92
Total 48.000,00 1.531,84

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

administrativos anuales, presentados en el Cuadro 47.

Cuadro 47.Gastos administrativos.

Descripcion Costo (C$)
Gastos administrativos 48.000,00
Personal administrativo 767.600,00

Total 815.600,00

4.2.3 Depreciacion de activos fijos y amortizacidén de activos diferidos.

Fuente. Propia

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. En el proyecto

se desprecian el mobiliario y el equipo de oficina adquirido al inicio del mismo, de

modo que al término del proyecto no tienen ningun valor.

Cuadro 48.Depreciacion de mobiliario y equipo de oficina.

Peri Valor |Porcentaje| Valor de .,
. eriodo de Depreciacion
Descripcion depreciacion presente | de valor rescate anual
(C%) de rescate (C%)
Mobiliario de oficina
Escritorios 2 8.147,07 0,00% 0,00 4.073,54
Sillas 2 10.653,87| 0,00% 0,00 5.326,93
Archivos 2 4.073,54 0,00% 0,00 2.036,77
Equipo de oficina
Impresoras 2 5.796,96 0,00% 0,00 2.898,48
Fax 2 4.073,54 0,00% 0,00 2.036,77
Teléfono 2 940,05 0,00% 0,00 470,02
Computadoras 2 21.934,43| 0,00% 0,00 10.967,22
Total anual 55.619,45 27.809,72

Fuente. Propia
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Al igual que los activos fijos, los activos intangibles pierden valor con el tiempo, a

esto se le denomina amortizacion de activos diferidos. Pero a diferencia de la

depreciacion de los activos fijos que esta sujeta a la vida util de los mismos, los

activos diferidos se van amortizando en la medida que se van utilizando, gastando

o consumiendo. Dado que el proyecto se ejecutara en un periodo de 3 afios, sera

ese mismo periodo el que se utilizara para la amortizacion de los activos diferidos,

los resultados de célculo de amortizacion de gastos diferidos para la casa de 40 y

60 m? se muestra en los cuadros 49 y 50.

Cuadro 49.Amortizacién de gastos diferidos (Casa de 40 m?)

Descrincion Periodo de Costo Amortizacion
P amortizacién | unitario (C$)| anual (C$)
Gastos diferidos 3 1.231.320,03| 410.440,01

Fuente. Propia

Cuadro 50. Amortizacion de gastos diferidos (Casa de 60 m?)

.., Periodo de CQStQ Amortizacion
Descripcion L unitario
amortizacion anual (C$)
(C$)
Gastos diferidos 3 1.233.038,78| 411.012,93

Fuente. Propia

4.2.4 Impuesto Sobre la Renta (IR).

El IR es el impuesto que afecta la renta neta de toda persona natural o juridica

residente o no en el pais. El valor a aplicarse en este caso es del 1% sobre el

valor de las utilidades.
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4.2.5 Impuesto al Valor Agregado (IVA).

El impuesto sobre el valor agregado o impuesto sobre el valor afiadido es una
carga fiscal sobre el consumo aplicado en muchos paises, y generalizado en la
Unidn Europea, conocido también por las siglas IVA.

El IVA es un impuesto indirecto sobre el consumo, es decir financiado por el
consumidor final. Un impuesto indirecto es el impuesto que no es percibido por el
fisco directamente del tributario. EI IVA es percibido por el vendedor en el
momento de toda transaccién comercial (transferencia de bienes o prestacion de

servicios).

No a todos los productos se aplica IVA, porque hay determinados bienes y
servicios que la ley exime de pagar en alguna o todas las etapas de
comercializacién, por ejemplo la edicion de libros, los folletos, los diarios, el pan
en comun, la leche sin aditivos, etc. En Nicaragua el valor IVA es del 15% sobre

el valor del producto.

En el caso de este proyecto todos los materiales de construccién que se adquieran
estan aplicados con el IVA (impuesto sobre el valor agregado), en el resumen de
costos y presupuesto del proyecto se muestran los costos de materiales de
construccion segun por cantidad de obra a como se detallan en el mismo en los
Cuadros 69 y 70 de los ANEXOS

4.3 Ingresos del Proyecto.
4.3.1 Ingresos por venta.

Los ingresos por venta son los producidos directamente por la venta de las
viviendas que son el producto de este proyecto. Habiéndose determinado la
demanda, se puede establecer un presupuesto de produccion y por tanto un
presupuesto de ventas, en el cual se le adjudica a las viviendas un valor de venta

de C$951,285.95 (Novecientos cincuenta y un mil doscientos ochenta y cinco con
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95/100) cérdobas y C$ 1, 402,631.85 (Un millén cuatrocientos dos mil seis cientos

treinta y uno con 85/100) cérdobas, para la casa de 40 y 60 m?2.

En los cuadros 51 y 52 se muestran los resultados de los flujos de ingresos, para

la casa de 40 y 60 m2.

Cuadro 51.Flujos de ingresos (Casa de 40 m?)

Descripcion Anos
2018 2019 2020 2021
Precio 951.285,95 951.285,95 951.285,95 951.285,95
Cantidad 5 5 7 7
Ingreso por
ventas 4.756.429,76 | 4.756.429,76 | 6.659.001,66 | 6.659.001,66
Fuente. Propia
Cuadro 52. Flujos de ingresos (Casa de 60 m?)
Descripcion allds
2018 2019 2020 2021
Precio 1.402.631,85 1.402.631,85 1.402.631,85 1.402.631,85
Cantidad 6 6 7 7
Ingreso por
ventas 8.415.791,07 8.415.791,07 9.818.422,92 9.818.422,92

4.3.2 Valores de Rescate.

Fuente. Propia

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

momento.

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

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

113




4.4 Estados de Resultados.

El estado de resultado es un estudio financiero que detalla de forma ordenada los

resultados de la operacion de la empresa durante un periodo especifico.

Reflejando la cantidad de ventas y el costo de las mismas, asi como los gastos o

pérdidas del periodo y la clasificacion y concepto de los mismos, ademas de los

ingresos obtenidos.

Cuadro 53.Estado de resultados (Casa de 40 m?)

Descripcion Gl
2018 2019 2020 2021
Ingresos 4.756.430 4.756.430 6.659.002 6.659.002
Costo de produccion 1.864.462 1.864.462 2.610.247 2.610.247
Utilidad bruta 2.891.968 2.891.968 4.048.755 4.048.755
Costo de ventas 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacién y
depreciacion 438.250 438.250 438.250 438.250
Utilidad antes de
impuesto 1.638.118 1.638.118 2.794.905 2.794.905
Impuesto (30 %) 491.435 491.435 838.472 838.472
Utilidad Neta 1.146.683 1.146.683 1.956.434 1.956.434
Fuente. Propia
Cuadro 54. Estado de resultados (Casa de 60 m?)
Descripcion alie
2018 2019 2020 2021
Ingresos 8.415.791 8.415.791 9.818.423 9.818.423
Costo de produccion 3.317.994 3.317.994 3.870.993 3.870.993
Utilidad bruta 5.097.797 5.097.797 5.947.430 5.947.430
Costo de ventas 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacién y
depreciacion 438.823 438.823 438.823 438.823
Utilidad antes de
impuesto 3.843.374 3.843.374 4.693.007 4.693.007
Impuesto (30 %) 1.153.012 1.153.012 1.407.902 1.407.902
Utilidad Neta 2.690.362 2.690.362 3.285.105 3.285.105

Fuente. Propia
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4.5 Tasa Minima a Tractiva de Rendimiento (TMAR)

La TMAR se puede definir como
TMAR = tasa de inflacidon + premio al riesgo

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:

e 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 afios, 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 situacién de bajo riesgo vienen una serie de situaciones
de riesgo intermedio, hasta llegar a la situacién 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 del 6.5 %, que es la
inflacion acumulada en el afio 2013, determinada por el Banco Central de
Nicaragua. La tasa como premio al riesgo se define como 8.5 %, porque aunque
no hay competencia en este momento, el ambiente econOmico es cambiante y

puede empezar a favorecer al sector inmobiliario. La tasa minima atractiva de

1 Baca Urbina, Gabriel [1989, 80]
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rendimiento es la suma de ambas: 6.5 % + 8.5 %, da como resultado una TMAR
de 15 %.

Para el analisis del flujo de caja con financiamiento se considera una tasa minima

atractiva de rendimiento ajustada por la influencia de la tasa del préstamo.

Cuadro 55.TMAR ponderada

Descripcion Tasa Porcentaje Tasa

Tasa sin financiamiento 20% 50% 10,0%
Tasa bancaria 10% 50% 5,0%
Tasa con financiamiento 15,0%

Fuente. Propia

4.6 Financiamiento del Proyecto.
4.6.1 Tasa bancaria para el préstamo al inversionista.

En el pais actualmente se utiliza una tasa bancaria de préstamo que depende de

factores como:

e Sector en que esta ubicado el proyecto.
e Plan de negocios del proyecto.

e Desempenio de la economia.

e Seguridad juridica de los terrenos, etc.

Se considera un financiamiento del 50% del monto de la inversion, con una tasa
de interés de 10% anual y un plazo para pagar el préstamo de cuatro afos. 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 56.Préstamo (Casa de 40 m?)

Concepto Valor UM
Préstamo 2.261.915,29
Periodo del préstamo 4 anos
Tasa de interés 10,00% anual
Anualidad 713.568,23

Fuente. Propia

Cuadro 57. Préstamo (Casa de 60 m?)

Concepto Valor UM
Préstamo 2.442.881,35
Periodo del préstamo 4 afnos
Tasa de interés 10,00% anual
Anualidad 770.657,74

Fuente. Propia

El flujo de pago del préstamo es el siguiente.

Cuadro 58.Flujo de amortizacion del préstamo (Casa de 40 m?)

Afos
Descripcion 2018 2019 2020 2021
Deuda al inicio del periodo
(C%) 2.261.915 1.774.539 1.238.424 648.698
Intereses (C$) 226.192 177.454 123.842 64.870
Principal (C$) 487.377 536.114 589.726 648.698
Cuotas (C$) 713.568 713.568 713.568 713.568
Deuda al final del periodo
(C%) 1.774.539 1.238.424 648.698 0

Fuente. Propia
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Cuadro 59. Flujo de amortizaciéon del préstamo (Casa de 60 m?)

Afios
Descripcion(C$) 2018 2019 2020 2021

Deuda al inicio del periodo

(C9%) 2.442.881 1.916.512 1.337.505 700.598

Intereses (C3$) 244.288 191.651 133.751 70.060

Principal (C$) 526.370 579.007 636.907 700.598

Cuotas (C$) 770.658 770.658 770.658 770.658
Deuda al final del periodo

(C9%) 1.916.512 1.337.505 700.598 0

Fuente. Propia

4.6.3 Financiamiento para la compra de viviendas.

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

90 % del costo de la vivienda y dejando el restante para que sea aporte del cliente.

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

de financiamiento se ajustan a las necesidades del cliente.
4.7 Flujo de caja del Proyecto.

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

equivale el aumento o disminucién de efectivo en ese periodo.

118




Cuadro 60.Flujo de caja sin financiamiento (Casa de 40 m?)

Descripcion 0o
2017 2018 2019 2020 2021
Ingresos (C$) 4.756.430 | 4.756.430 | 6.659.002 | 6.659.002
Costo de produccion
(C9%) 1.864.462 | 1.864.462 | 2.610.247 | 2.610.247
Utilidad bruta (C$) 2.891.968 | 2.891.968 | 4.048.755 | 4.048.755
Costo de ventas (C$) 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacién y
depreciacion (C$) 438.250 438.250 438.250 438.250
Utilidad antes de
impuesto (C$) 1.638.118 | 1.638.118 | 2.794.905 | 2.794.905
Impuesto (30 %) (C$) 491.435 | 491.435 | 838.472 | 838.472
Utilidad Neta (C$) 1.146.683 | 1.146.683 | 1.956.434 | 1.956.434
Amortizacién y
depreciacion (C$) 438.250 438.250 438.250 438.250
Capital de trabajo (C$) 372.892
Inversion (C$) 4.523.831
Re inversion (C$) 55.619
Valor de rescate (C$) 0
Flujo de caja (C$) -4.523.831 | 1.584.932 | 1.529.313 | 2.394.684 | 2.767.576

Fuente. Propia

Cuadro 61.Resultados del VAN (TMAR) y TIR (Casa de 40 m?)

TMAR = 20%
VAN (TMAR) = 579.453,70
TIR = 25,92%

Fuente. Propia
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Cuadro 62. Flujo de caja sin financiamiento (Casa de 60 m?)

Descripcion iU
2017 2018 2019 2020 2021
Ingresos (C$) 8.415.791 | 8.415.791 | 9.818.423 | 9.818.423
Costo de produccion
(C9%) 3.317.994 | 3.317.994 | 3.870.993 | 3.870.993
Utilidad bruta (C$) 5.097.797 | 5.097.797 | 5.947.430 | 5.947.430
Costo de ventas (C$) 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacién y
depreciacion (C$) 438.823 438.823 438.823 438.823
Utilidad antes de
impuesto (C$) 3.843.374 | 3.843.374 | 4.693.007 | 4.693.007
Impuesto (30 %) (C$) 1.153.012 | 1.153.012 | 1.407.902 | 1.407.902
Utilidad Neta (C$) 2.690.362 | 2.690.362 | 3.285.105 | 3.285.105
Amortizacién y
depreciacion (C$) 438.823 438.823 438.823 438.823
Capital de trabajo (C$) 552.999
Inversion (C$) 4.885.763
Re inversion (C$) 55.619
Valor de rescate (C$) 0
Flujo de caja (C$) -4.885.763 | 3.129.185 | 3.073.565 | 3.723.928 | 4.276.927

Fuente. Propia

Cuadro 63. Resultados del VAN (TMAR) y TIR (Casa de 60 m?)

TMAR = 20%
VAN (TMAR) = 4.073.922,95
TIR = 57,32%

Fuente. Propia

El flujo de caja tomando en cuenta el financiamiento se estructura considerando

el pago de intereses como costos antes del pago de impuestos.
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Cuadro 64.Flujo de caja con financiamiento (Casa de 40 m?)

Descripcion a0
2018 2019 2020 2021 2022
Ingresos (C$) 4.756.430 | 4.756.430 | 6.659.002 | 6.659.002
Costo de produccion (C$) 1.864.462 1.864.462 | 2.610.247 | 2.610.247
Utilidad bruta (C$) 2.891.968 | 2.891.968 | 4.048.755 | 4.048.755
Costo de ventas (C$) 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacion y
depreciacion (C$) 438.250 438.250 438.250 438.250
Gastos financieros (C$) 226.192 177.454 123.842 64.870
Utilidad antes de impuesto
(C9) 1.411.927 1.460.664 | 2.671.063 | 2.730.036
Impuesto (30 %) (C$) 423.578 438.199 801.319 819.011
Utilidad Neta (C$) 988.349 | 1.022.465 | 1.869.744 | 1.911.025
Amortizacién y
depreciacion (C$) 438.250 438.250 438.250 438.250
Pago a principal (C$) 487.377 536.114 589.726 648.698
Capital de trabajo (C$) 372.892
Inversion (C$) 4.523.831
Reinversion (C$) 55.619
Préstamo (C$) 2.261.915
Valor de rescate (C$) 0
Flujo de caja (C$) -2.261.915 939.222 868.981 1.718.268 | 2.073.469

Fuente. Propia

Cuadro 65.Resultados del VAN (TMAR) y TIR (Casa de 40 m?)

TMAR = 15%
VAN (TMAR) = 1.527.175,24
TIR = 40,46%

Fuente. Propia
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Cuadro 66. Flujo de caja con financiamiento (Casa de 60 m?)

Descripcion Al
2018 2019 2020 2021 2022
Ingresos (C$) 8.415.791 8.415.791 9.818.423 9.818.423
Costo de produccion (C$) 3.317.994 3.317.994 3.870.993 3.870.993
Utilidad bruta (C$) 5.097.797 5.097.797 5.947.430 5.947.430
Costo de ventas (C9) 815.600 815.600 815.600 815.600
Amortizacion y
depreciacion (C$) 438.823 438.823 438.823 438.823
Gastos financieros (C$) 244.288 191.651 133.751 70.060
Utilidad antes de impuesto
(C9%) 3.599.086 3.651.723 4.559.256 4.622.947
Impuesto (30 %) (C$) 1.079.726 | 1.095.517 | 1.367.777 | 1.386.884
Utilidad Neta (C$) 2.519.360 2.556.206 3.191.479 3.236.063
Amortizacion y
depreciacion (C$) 438.823 438.823 438.823 438.823
Pago a principal (C$) 526.370 579.007 636.907 700.598
Capital de trabajo (C$) 552.999
Inversion (C$) 4.885.763
Reinversion (C$) 55.619
Préstamo (C$) 2.442.881
Valor de rescate (C$) 0
Flujo de caja (C$) -2.442.881 2.431.813 2.360.403 2.993.395 3.527.287

Fuente. Propia

Cuadro 67. Resultados del VAN (TMAR) y TIR (Casa de 60 m?)

TMAR = 15%
VAN (TMAR) = 5.441.485,80
TIR = 98,11%

Fuente. Propia
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4.8 Evaluacion Financiera del Proyecto.
4.8.1 Valor Actual Neto (VAN).

El valor actual neto es el procedimiento por medio del cual se calcula el valor en
el presente de los flujos de cajas futuros, generados por una inversion. Si este
valor es positivo, entonces el proyecto puede cubrir todo sus costos financieros y
generar beneficios para la empresa. Si es negativo el proyecto no puede cubrir
sus costos financieros y no se recomienda ser emprendido.

En el analisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se obtiene un
VAN de C$579,453.70 y C$4, 073,922.95 y en el flujo de caja con financiamiento
el VAN esde C$ 1,527,175.24 y 5, 441,485.80, para la casa de 40 y 60 m?, ambos

valores son positivos.

4.8.2 Tasa Interna de Retorno (TIR).

Es la tasa de descuento con la que el VAN es igual a cero. También se puede
utilizar como indicador de la rentabilidad del proyecto, a mayor TIR, mayor
rentabilidad. Y se acepta el proyecto si la TIR es mayor que la Tasa Minima
Atractiva de Rendimiento (TMAR).

En el analisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se obtiene una
TIR de 25.92 %y 57.32 % y en el flujo de caja con financiamiento la TIR es 40.46%
y 98.11%, para la casa de 40 y 60 m?, ambas tasas son mayores que la TMAR

gue es de 20 % y 15 % respectivamente.
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Capitulo V Conclusiones y
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Capitulo V — Conclusiones y Recomendaciones

5.1 Conclusiones.

Las conclusiones a las que se ha llegado al finalizar cada uno de los estudios

realizados, en este Estudio de Prefactibilidad, son mdltiples y se presentan a

continuacion:

En la comunidad los Cedros existe una gran demanda de viviendas sobre todo
en la poblacion que pertenece a la categoria de ingresos moderados, la cual
se encuentra insatisfecha pues no existe proyectos urbanisticos,
gubernamentales o privados, que beneficien a este sector de la poblacion.
Ademas se pudo constatar que los precios de las viviendas que actualmente
se encuentran en el mercado solo son accesibles para la poblacién de ingresos
medios y altos.

La alcaldia ha delimitado zonas donde es factible la construccién de nuevas
viviendas, en una de las se desarrollara este proyecto que constara de 56
viviendas. Para el desarrollo de la urbanizacion se utilizara tecnologia basica,
mano de obra de la zona y materiales certificados para garantizar la calidad de
la construccion de las viviendas.

Al realizar el estudio financiero, se obtuvo la inversion total del proyecto
(urbanizacion del terreno) por un valor de C$ 4, 523,830.57 (Cuatro millones
quinientos veintitrés mil ochocientos treinta con 57/100) y C$ 4, 885,762.70
(Cuatro millones ochocientos ochenta y cinco mil setecientos sesenta y dos
con 70/100) cérdobas, que se muestran detallados en los Cuadros 39y 40, asi
como el costo de construir cada vivienda. Aplicando la inversion, los costos en
los flujos de cajas, se observa que este proyecto se puede ejecutar con o sin
financiamiento pues en ambos casos, el valor Actual Neto (VAN) es positivo,

lo que significa que es rentable.
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5.2 Recomendaciones.

A continuacién se en numeran una serie de recomendaciones con el propdésito de

garantizar la calidad de construccion de las viviendas.

e En el sistema de drenaje pluvial se recomienda la construccion de mas pozos
de visitas y tragantes, para evitar inundaciones en las vias de acceso.

e Dado el nivel de escorrentia que seda en la época lluviosa en el terreno, es
necesaria la construccion de muros de retencion.

e Para garantizar la seguridad de los habitantes, es recomendable la
construcciéon de muros perimetrales en cada vivienda.

e La construccion de las viviendas debe realizarse por etapas, conforme al
movimiento de ventas.

e Se debe realizar la construccion siguiendo los planos al pie de la letra, de modo
gue se garantice la seguridad y la calidad de las viviendas para los futuros

propietarios.
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Anexo A. Beneficlos Soclales



Cuadro 1 Beneficios Sociales.

Descripcion Porcentaje
Treceavo mes 8,33%
Vacaciones 8,33%
INSS Patronal 16,00%
INATEC 2,00%
Otros Beneficios 0,00%
Total 34,67%

Fuente. Propia




Anexo B. Costos y Presupuesto

del Proyecto



Cuadro 2 Costos y Presupuesto del Proyecto (Casa de 40 m?)

COSTOS TOTALES UNA VIVIENDA

COSTOS TOTALES 24 VIVIENDAS

Cédigo Descripcion
Materiales Mano Obra Epo/Transp Sub Cont Total Materiales Mano Obra Epo/Transp Sub Cont Total
1{TIERRA C$ C$ C$ - C$ - C$ -
1,1{Compra de Terreno

2|COSTO DIRECTO VIVIENDA C$ 181.352,04 | C$ 98.963,51 | C$ 55.387,99 [ C$ 37.188,82 | C$  372.892,36 [ C$ 4.352.448,97 | C$  2.375.124,22 | C$ 1.329.311,79 | C$ 892.531,61 | C$ 8.949.416,59
1.000 | PRELIMINARES C3$ 1.125,52 [ C$ 2.042,71 | C$ 1.021,35 [ C$ - C$ 4.189,58 | C$ 27.012,48 | C$ 49.024,99 | C$ 24.512,50 | C$ - C$ 100.549,97
2.000 | FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO C3$ 68.989,42 | C$ 33.938,07 | C$ 14.095,21 [ C$ - C$ 117.022,71 | C$ 1.655.746,11 | C$ 814.513,76 | C$  338.285,10 | C$ - C$ 2.808.544,97
3.000 | CERRAMIENTO DE PAREDES C3$ 18.065,61 [ C$ 8.490,83 | C$ 11.561,99 [ C$ 7.252,96 | C$ 45.371,38 | C$ 433.574,52 | C$ 203.780,02 [ C$  277.487,69 | C$  174.070,94 | C$ 1.088.913,18
4.000 [ ESTRUCTURA Y CUBIERTA DE TECHO C$ 45.108,50 | C$ 21.201,00 | C$ 14.434,72 | C$ - C$ 80.744,22 | C$ 1.082.604,00 [ C$ 508.823,88 | C$  346.433,28 | C$ - C$ 1.937.861,16
5.000 | OBRAS SANITARIAS C3$ 19.341,00 [ C$ 15.415,93 [ C$ 6.730,75 | C$ C$ 41.487,67 | C$ 464.183,93 | C$ 369.982,21 | C$  161.538,01 | C$ - C$ 995.704,16
6.000 | MATERIALES ELECTRICOS C3$ 14.360,37 [ C$ 5.744,15 | C$ 2.872,07 | C$ - C$ 22.976,59 | C$ 344.648,83 | C$ 137.859,53 | C$ 68.929,77 | C$ - C$ 551.438,12
7.000 [ PUERTAS Y VENTANAS C3$ - C3$ - C3$ - C3$ 29.935,86 | C$ 29.935,86 | C$ - C3$ - C3$ - C$ 718.460,67 | C$ 718.460,67
8.000 | PISOS C3$ 14.361,63 [ C$ 7.130,83 | C$ 4.671,89 | C$ - C$ 26.164,35 | C$ 344.679,11 [ C$ 171.139,81 | C$  112.125/44 | C$ - C$ 627.944,36
9.000 | LIMPIEZA Y ENTREGA C$ - C$ 5.000,00 | C$ - C$ - C$ 5.000,00 | C$ - C$ 120.000,00 | C$ - C$ - C$ 120.000,00
3|COSTOS INDIRECTOS C$ 36.984,27 | C$ 87.592,94 | C$ 2.769,40 | C$ 1.859,44 | C$  129.206,05 [ C$ 887.622,45 | C$  2.102.230,68 | C$ 66.465,59 | C$ 44.626,58 | C$ 3.100.945,30
3,1|Imprevistos (5%) C$ 9.067,60 | C$ 4.948,18 | C$ 2.769,40 | C$ 1.859,44 | C$ 18.644,62 | C$ 217.622,45 | C$ 118.756,21 | C$ 66.465,59 | C$ 44.626,58 | C$ 447.470,83
3,2|Gastos Indirectos de Construccion C$ 38.098,07 C$ 38.098,07 | C$ - |Cs$ 914.353,60 | C$ - |C3$ - |C$ 914.353,60
3,3|Administracion del Proyecto C$ 27.916,67 | C$ 349,59 C$ 28.266,25 | C$ 670.000,00 | C$ 8.390,08 | C$ C$ - C$ 678.390,08
Senicios Basicos (agua, luz, teléfono, etc...) C$ 7.458,33 C$ 7.458,33 | C$ 179.000,00 | C$ - |C$ C$ - |C$ 179.000,00
Obligaciones y Seguros C$ 349,59 C$ 349,59 | C$ - | C$ 8.390,08 | C$ C3$ - [C3 8.390,08
Materiales de Consumo C$ 20.458,33 C$ 20.458,33 | C$ 491.000,00 | C$ - |C$ C$ - |C$ 491.000,00
3,4|Gastos Indirectos de Campo C$ - |C$ 44.197,12 C$  44.197,12|C$ - |C$ 1.060.730,79 [ C$ C$ - | C$ 1.060.730,79
Herramientas y otros C$ 863,78 C$ 863,78 | C$ C$ 20.730,79 [ C$ C$ - |C$ 20.730,79
Equipo de Apoyo C$ 43.333,33 C$ 43.333,33 | C$ C$  1.040.000,00 | C$ C3$ - C$ 1.040.000,00

Construcciones temporales C$ - |C$ - |Cs$ - |C$ - |Cs$ - |C$ -
4|GASTOS DE OPERACION C$ 2.905,20 | C$ 2.912,05 | C$ 844,67 | C$ 939,02 [ C$ 7.600,94 | C$ 69.724,85 | C$ 69.889,26 | C$ 20.272,00 | C$ 22.536,42 | C$ 182.422,53
4,1|Preinversion C$ 1.813,52 C3$ 553,88 C$ 2.367,40 | C$ 43.524,49 | C$ - C3$ 13.293,12 [ C$ - C$ 56.817,61
4,2|Supervision C$ - C$ 1.979,27 [ C$ - C$ 743,78 [ C$ 2.723,05 | C$ - C$ 47.502,48 | C$ - C$ 17.850,63 | C$ 65.353,12
4.2.1|Supenision de Campo C$ 1.979,27 C$ 743,78 | C$ 2.723,05 | C$ - C$ 47.502,48 | C$ - C$ 17.850,63 | C$ 65.353,12
4,3|Administracién C$ 1.091,68 [ C$ 932,78 [ C$ 290,79 | C$ 195,24 | C$ 2.510,49 | C$ 26.200,36 | C$ 22.386,77 | C$ 6.978,89 | C$ 4.685,79 | C$ 60.251,81
4.3.1|Gastos Operativos C$ 184,92 | C$ 437,96 | C$ 13,85 | C$ 9,30 | C$ 646,03 | C$ 4.438,11 | C$ 10.511,15 [ C$ 332,33 [ C$ 223,13 [ C$ 15.504,73
4.3.2|Gastos Administrativos C$ 906,76 | C$ 494,82 | C$ 276,94 | C$ 185,94 | C$ 1.864,46 | C$ 21.762,24 | C$ 11.875,62 [ C$ 6.646,56 | C$ 4.462,66 | C$ 44.747,08
COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ C$ 221.241,51 [ C$ 189.468,51 | C$ 59.002,06 | C$ 39.987,28 | C$  509.699,35 | C$ 5.309.796,27 [ C$  4.547.244,15 | C$ 1.416.049,38 [ C$  959.694,61 | C$ 12.232.784,42
COSTO TOTAL DEL PROYECTO U$ $8.235,98 $7.053,19 $2.196,42 $1.488,57 $18.974,17 $197.663,54 $169.276,63 $52.714,14 $35.725,78 $455.380,10

Fuente. Propia




Cuadro 3 Costos y Presupuesto del Proyecto (Casa de 60 m?)

COSTOS TOTALES UNA VIVIENDA

COSTOS TOTALES 32 VIVIENDAS

Caddigo Descripcion
Materiales Mano Obra Epo/Transp Sub Cont Total Materiales Mano Obra Epo/Transp Sub Cont Total
1{TIERRA C$ - C$ - C$ - C$ - C$ -
1,1|Compra de Terreno

2|COSTO DIRECTO VIVIENDA C3$ 268.752,29 | C$ 153.617,67 | C$ 81.643,75 | C$ 48.985,35 | C$  552.999,05 [ C$ 8.600.073,20 | C$ 4.915.765,39 | C$ 2.612.599,89 | C$ 1.567.531,07 | C$ 17.695.969,55
1.000 | PRELIMINARES Cs$ 1.125,52 [ C$ 3.204,51 | C$ 1.602,25 [ C$ - C$ 5.932,28 | C$ 36.016,64 | C$ 102.544,16 | C$  51.272,08 | C$ - C$ 189.832,88
2.000 | FUNDACIONES Y ESTRUCTURA CONCRETO C$ 133.032,74 | C$ 65.373,49 | C$ 27.073,83 | C$ - C$  225.480,06 | C$ 4.257.047,67 | C$ 2.091.951,75 | C$  866.362,54 | C$ - C$ 7.215.361,96
3.000 | CERRAMIENTO DE PAREDES C$ 30.935,61 | C$ 14.539,73 | C$ 19.798,79 | C$ 13.780,62 | C$ 79.054,74 | C$ 989.939,36 | C$ 465.271,50 | C$ 633.561,19 | C$  440.979,72 [ C$ 2.529.751,77
4.000 | ESTRUCTURA Y CUBIERTA DE TECHO C$ 45.108,50 | C$ 21.201,00 | C$ 14.434,72 | C$ - C$ 80.744,22 | C$ 1.443.472,00 | C$ 678.431,84 | C$ 461.911,04 | C3$ - C$ 2.583.814,88
5.000 | OBRAS SANITARIAS C$ 21.797,00 | C$ 22.807,32 | C$ 8.552,87 | C$ - C$ 53.157,18 | C$ 697.503,90 | C$ 729.834,19 | C$ 273.691,81 | C$ - C$ 1.701.029,91
6.000 [ MATERIALES ELECTRICOS C$ 14.369,79 | C$ 5.747,92 | C$ 2.873,96 | C$ - C$ 22.991,66 | C$ 459.833,23 | C$ 183.933,29 | C$  91.966,65 | C$ - C$ 735.733,18
7.000 [ PUERTAS Y VENTANAS C$ - C$ - C$ - C$ 35.204,73 | C$ 35.204,73 | C$ . C$ - C$ - C$ 1.126.551,35 | C$ 1.126.551,35
8.000 | PISOS C$ 22.383,14 | C$ 11.243,71 | C$ 7.307,33 | C$ - C$ 40.934,18 | C$ 716.260,39 | C$ 359.798,66 | C$  233.834,58 | C$ - C$ 1.309.893,62
9.000 | LIMPIEZA Y ENTREGA C$ - C$ 9.500,00 | C$ - C$ - C$ 9.500,00 | C$ - C$ 304.000,00 | C$ - C$ - C$ 304.000,00
3|COSTOS INDIRECTOS C$ 44.070,43 | C$ 136.672,19 | C$ 4.082,19 | C$ 244927 | C$  187.274,07 | C$ 1.410.253,66 | C$ 4.373.509,98 | C$  130.629,99 [ C$ 78.376,55 | C$ 5.992.770,19
3,1{Imprevistos (5%) C$ 13.437,61 | C$ 7.680,88 | C$ 4.082,19 | C$ 2.449,27 | C$ 27.649,95 | C$ 430.003,66 | C$ 245.788,27 | C$  130.629,99 | C$ 78.376,55 | C$ 884.798,48
3,2|Gastos Indirectos de Construccion C$ 58.775,76 C$ 58.775,76 | C$ - |C$ 1.880.824,32| C$ - | C$ - | C$ 1.880.824,32
3,3|Administracion del Proyecto C$ 30.632,81 | C$ 388,83 C$ 31.021,64 | C$ 980.250,00 | C$ 12.442,48 | C$ - | C$ - | C$ 992.692,48
Senicios Basicos (agua, luz, teléfono, etc...) C$ 10.031,25 C$ 10.031,25 [ C$ 321.000,00 | C$ - | Cs - | Cs - |Cs 321.000,00
Obligaciones y Seguros C$ 388,83 C$ 388,83 | C$ - | C$ 12.442,48 | C$ - | C$ - | C$ 12.442,48
Materiales de Consumo C$ 20.601,56 C$ 20.601,56 | C$ 659.250,00 | C$ - C$ - C$ - C$ 659.250,00
3,4|Gastos Indirectos de Campo C$ - C$ 69.826,72 C$ 69.826,72 | C$ - C$  2.234.454,91 | C$ - C$ - C$ 2.234.454,91
Herramientas y otros C$ 1.076,72 C$ 1.076,72 | C$ - |C$ 34.454,91 [ C$ - |Cs - | Cs 34.454,91
Equipo de Apoyo C$ 68.750,00 C$ 68.750,00 | C$ - C$ 2.200.000,00 | C$ - C$ - C$ 2.200.000,00

Construcciones temporales C$ - | C$ - | C$ - | C$ - | C$ - | C$ -
4|GASTOS DE OPERACION C$ 4.251,64 | C$ 4,523,80 | C$ 1.245,07 | C$ 1.236,88 [ C$ 11.257,39 [ C$ 136.052,37 | C$ 144.761,68 [ C$ 39.842,15 | C$ 39.580,16 | C$ 360.236,36
4,1|Preinversion C3$ 2.687,52 C$ 816,44 C$ 3.503,96 | C$ 86.000,73 | C$ - C$ 26.126,00 | C$ - C$ 112.126,73
4,2|Supervision C$ - C$ 3.072,35 | C$ - C$ 979,71 | C$ 4.052,06 | C$ - C$ 98.315,31 | C$ - C$ 31.350,62 | C$ 129.665,93
4.2.1{Supenisién de Campo C$ 3.072,35 C$ 979,71 | C$ 4.052,06 | C$ - C$ 98.315,31 | C$ - C$ 31.350,62 | C$ 129.665,93
4,3|Administracién C$ 1.564,11 [ C$ 1.451,45 [ C$ 428,63 [ C$ 257,17 | C$ 3.701,37 | C$ 50.051,63 | C$ 46.446,38 | C$ 13.716,15 | C$ 8.229,54 | C$ 118.443,70
4.3.1|Gastos Operativos C3$ 220,35 | C$ 683,36 | C$ 20,41 | C$ 12,25 | C$ 936,37 | C$ 7.051,27 | C$ 21.867,55 | C$ 653,15 | C$ 391,88 | C$ 29.963,85
4.3.2|Gastos Administrativos C3$ 1.343,76 [ C$ 768,09 | C$ 408,22 | C$ 244,93 | C$ 2.765,00 | C$ 43.000,37 | C$ 24.578,83 [ C$  13.063,00 [ C$ 7.837,66 | C$ 88.479,85
COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ C$ 317.074,35 [ C$ 294.813,66 | C$ 86.971,00 | C$ 52.671,49 | C$  751.530,50 | C$ 10.146.379,23 | C$ 9.434.037,05 | C$ 2.783.072,03 | C$ 1.685.487,79 [ C$ 24.048.976,09
COSTO TOTAL DEL PROYECTO U$ $11.803,47 $10.974,79 $3.237,60 $1.960,76 $27.976,63 $377.711,16 $351.193,36 $103.603,20 $62.744,31 $895.252,02

Fuente. Propia
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