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CAPITULO I: GENERALIDADES



1.1. Introduccién

La vivienda es el area primordial para el desarrollo nacional y lugar de trabajo
productivo. Como concepto general y técnico, se establece que es la edificacion
cuya principal funcion es ofrecer refugio y habitacion a las personas, protegiéndolas

de las inclemencias climéticas y de las amenazas naturales.

Segun la Constitucion Politica de Nicaragua, en el articulo (arto). 64, “Los
nicaragiienses tienen derecho a una vivienda digna, comoda y segura que garantice
la privacidad familiar. EI Estado promovera la realizacién de este derecho”. Las
estadisticas presentadas por el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR) en
2014, reflejan un déficit habitacional nacional que asciende a 957,000 viviendas.
Actualmente, se han venido ejecutando una serie de politicas de inversién publica
en materia de vivienda y mejoramiento social con la cual se prevé una mejora en el
panorama de la construccion, es asi como sectores de menores ingresos pueden

optar al financiamiento de una vivienda digna.

En este estudio se analizo la viabilidad y prefactibilidad del desarrollo de un nuevo
proyecto inmobiliario, dirigido a los sectores de ingresos bajos a moderado,
amparados en la “Ley especial para el fomento de la construccion de viviendas y de
acceso a la vivienda de interés social” (Ley No. 677), en el marco de un
emprendimiento de interés social, que esta localizado en la ciudad de San Rafael

del Norte, Jinotega.

El proyecto requirié un terreno minimo de 60 m? por hogar, el cual el candidato debe
de demostrar tenencia de manera anticipada para ser elegible en este programa
habitacional, el proyecto tuvo un alcance de 44 familias, siendo efectiva su
realizacion en el segundo semestre del afio 2019, atendiendo asi la demanda

insatisfecha del grupo meta en el municipio de estudio.



1.2. Antecedentes del proyecto

La situacién de la vivienda en el area rural y urbana del municipio de San Rafael del
Norte, es la siguiente: altos indices de hacinamiento, construcciones en lugares
vulnerables y una total falta de cumplimento a los estandares de construccion
establecidos en Nicaragua, principalmente se observan edificaciones sin ninguna
normativa técnica, se utilizan materiales inapropiados y tampoco se hace uso de
personal capacitado para esta labor. Todo esto se traduce, en periddicas
afectaciones por el impacto de lluvias y otros fendbmenos como los deslizamientos y

los dafios causados por tornados a pequefia escala.

Segun censos anuales que realiza el Ministerio de Salud (MINSA) en el municipio
de San Rafael del Norte, al afio 2018 la municipalidad cuenta en su inventario de
viviendas con 4,758 unidades desglosandose de la siguiente manera; en el area
rural 3,605 viviendas (75.76%) y en el area urbana 1,153 viviendas (24.24%). De
acuerdo a este censo poblacional el déficit habitacional es de 805 viviendas de un
total de poblacion del municipio de 27,818 habitantes. Este déficit habitacional se

calcula a partir del estandar de poblacion de 5 personas por vivienda.

El problema del déficit de vivienda se ha venido tratando de reducir desde muchos
afos atras con proyectos que han impulsado las alcaldias del municipio. Desde el
afo 2013 se implemento el proyecto de viviendas de beneficio social, incorporando
a familias de escasos recursos a programas de viviendas donde, para optar, los
beneficiarios deben contar con terreno propio y las condiciones de construccion
aprobadas en las ordenanzas que regulan esta actividad. EI numero de viviendas a
realizarse cada afio estd en dependencia del presupuesto con el que cuente la
alcaldia y del niumero de solicitantes de viviendas. Hasta el afio 2018 se habian
construido 103 viviendas y para este afo (2019) se prevé construir 44 viviendas
mas. El proyecto habitacional cuenta con el soporte de organizaciones como INVUR

y HABITAT, que apoya ocasionalmente.



1.3. Justificacién

La realizacion del estudio de prefactibilidad del proyecto de viviendas de interés
social representd una gran herramienta para la identificacién de la viabilidad en
cuanto a términos econémicos y de impacto social en el departamento de Jinotega,

lo cual favorecié al sector expuesto a condiciones de hacinamiento.

Los candidatos a este nuevo proyecto relacionado a la vivienda no podian acceder
a las soluciones habitacionales ofertadas por el sector privado ya que requerian de
cuotas de pago mayor a los 100 ddélares mensuales y en relacion con las que
promueve Unicamente el area publica (Estado, alcaldias, etc.), tampoco podian
acceder ya que, estan destinadas a los sectores de extrema pobreza. Este proyecto
estuvo dirigido a sectores que gozan un ingreso que les permite brindar una cuota
para una solucién habitacional y con el resto llevar su economia familiar moderada.
El sector en estudio capta ingresos promedios familiares entre U$ 250.00 y U$
450.00, por lo que requirié un producto habitacional que se ajustara a su capacidad

de pago sin desajustar su presupuesto familiar.

Se pretendi6é atender este sector que demanda y requiere que a COmo Se expuso
en retrospectiva no es atendido ni por las entidades bancarias, ni por el estado, de
manera que se necesité optimizar la fuente de recurso que proveyod el estado y
ciertas empresas que ejercieron funcion en el sector urbanistico y asi poder brindar

viviendas funcionales y a bajos costos.

Este proyecto que se llevd a cabo ofert6 novedades en cuanto al sistema
convencional de construccion de vivienda, integrando el sistema llamado “CASA
BLOCON”, esta modalidad de construccion consiste de columnas y losetas
prefabricadas, que simulan la apariencia de mamposteria con bloques de concretos.
Por otra parte, el tiempo de fabricacion de una vivienda de estas dimensiones (6.30
m x 6.30 m) ronda entre los 20 a 28 dias de ejecucion, siendo esta una gran

alternativa para la reduccion de costos de mano de obra y costos administrativos.
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1.4.

1.4.1.

1.4.2.

Objetivos

Objetivo General

Realizar un estudio de prefactibilidad de la construccién de 44 viviendas de
interés social, en el municipio de San Rafael del Norte, departamento de
Jinotega.

Objetivos especificos

Establecer la demanda, oferta, precio del proyecto a través de un estudio de
mercado social.

Determinar la localizacién, tamafio, disefio y actividades de construccion
mediante un estudio técnico.

Analizar la inversion y rentabilidad del proyecto mediante una evaluacion

socioecondmica.



1.5. Marco teérico

En esta seccidn se presentaran las principales definiciones empleadas a lo largo de
este escrito, abarcando los términos mas relevantes relacionados al estudio de

prefactibilidad, siendo estos un soporte conceptual a nuestro trabajo monografico.

Uno de los conceptos imprescindibles para la realizacion de este estudio es el de
familia, puesto representa la unidad organizacional mas pequefia de la cual esta
compuesta la sociedad. En base a lo dispuesto en la Constitucién Politica de
Nicaragua (Asamblea Nacional, 2014), se debera entender por familia al conjunto

de personas conformado de la siguiente forma:

e Por cényuges, la unién de hecho estable y los hijos de ambos, menores de
edad o mayores incapacitados.

e La constituida por la madre o el padre y sus hijos menores o mayores de
edad incapacitados que vivan con ella o él, y/o

e El grupo de personas que conviven bajo un mismo techo, unidas por vinculos

de parentesco hasta cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad.

El término proyecto tiene varias connotaciones bajo la perspectiva de cada
individuo, siendo concebido dentro del ambito ingenieril como “la busqueda de una
solucion inteligente al planteamiento, la cual tiende a resolver una necesidad
humana” (Baca Urbina, 2013, pag. 2). Para tomar una decisién sobre un proyecto
es necesario someterlo al andlisis multidisciplinario, conocida como evaluacion de

proyecto.

Referente a lo anterior existen diversos tiempos de proyectos segun la direccion e
interés que a este se le atribuyan, uno de ellos es el proyecto de inversion, muy
popular en el sector privado y entendido como “un plan que, si se le asigna

determinado monto de capital y se le proporciona insumos de varios tipos, producira
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un bien o servicio, util a la sociedad” , sin embargo, este trabajo monogréafico se
limitard a su analogo en el ambito social, mejor conocido como proyecto de interés
social, considerado como “toda accién social, individual o grupal, destinada a
producir cambios en determinada realidad que involucra y afecta a un grupo social
determinado” (Martinic, S., 1996). Los cambios deseados se entienden como un
avance positivo en la realidad a intervenir, especificamente se espera una mejoria
en las condiciones de vida de los sujetos involucrados en tal contexto. Los proyectos
de interés social aspiran a producir cambios significativos en el @&mbito econémico,
social y cultural de los sectores mas pobres y mejorar con ellos sus oportunidades

y calidad de vida en la sociedad.

Para el tipo de iniciativas sociales bajo el argumento de creacién de viviendas
dirigidas a sectores vulnerables se promulg6 una serie de leyes que resguardan el
cumplimiento e integridad de los beneficios otorgados a los ciudadanos
nicaragienses. La asamblea nacional de la republica de Nicaragua, en su deber y
sentido de responsabilidad para con la sociedad en conjunto con el instituto de la
vivienda urbana y rural, érgano rector de la vivienda urbana y rural y promotor del
fortalecimiento del sector en su totalidad, dispusieron en el afio 2009 lo siguiente:

“Ley especial para el fomento de la construccién de vivienda y de acceso a la

vivienda de interés social, (Ley no. 677)”.

Articulo | Objeto. La presente ley tiene por objeto fomentar y promover la
construccion de viviendas, con énfasis en las viviendas de interés social a través
del sector privado o cualquiera de las empresas que se organicen bajo las formas
de propiedad establecidas en la Constitucién Politica de la Republica de Nicaragua,

las que gozaran de igualdad ante la ley, ante las politicas econémicas del Estado.

En relacidn a las viviendas de interés social, es funcién y responsabilidad del estado
y sus autoridades, establecer las condiciones financieras, crediticias, materiales y
técnicas que posibiliten el cumplimiento efectivo del derecho a la vivienda de los

nicaraguenses, dando prioridad a las familias en estado de vulnerabilidad socio-
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econdmica, debiéndose impulsar y organizar los programas y actividades propias
de la materia. En este sentido se debera de tener en cuenta la participacion
ciudadana, los diferentes sectores sociales y la empresa privada, todo de
conformidad a las disposiciones contenidas en esta ley, su reglamento y las

normativas técnicas que al respecto se establezcan.

No obstante, esta ley ha sufrido ciertas trasformaciones desde su creacion,
publicAndose asi a finales del afio 2017 la Ley No. 965 “Ley de reforma a la ley no.
667, ley especial para el fomento de la construccion de vivienda y acceso a la
vivienda de interés social y a la ley organica no. 428, ley organica del instituto de la
vivienda urbana y rural (INVUR)”, donde se modificaron los Art. 6 “Definiciones
basicas”, Art. 97 “Sujetos beneficiados del subsidio al costo financiero por

préstamos hipotecarios para viviendas” y Art. 98 “De la tasa de subsidio”.

La Comision Econdémica para América Latina y el Caribe (CEPAL) en una de sus
funciones de entender la dindmica demogréfica reconoce de manera mas amplia el
déficit habitacional como la cantidad de viviendas que la sociedad debe mejorar,
construir o adicionar al parque existente para absorber las necesidades
acumuladas. ClasificAndose a partir de dos tipos de requerimientos: un déficit
cuantitativo y otro cualitativo. El primero se refiere a la cantidad de viviendas que la
sociedad debe proveer (construir) para que todas las unidades demandantes
(hogares y/o familias) dispongan de una vivienda adecuada para su uso exclusivo.
El déficit cualitativo se compone de las viviendas que, por su calidad insatisfactoria,
deben ser mejoradas mediante reparaciones, cambios de materiales, ampliaciones

de superficie o conexién a servicios basicos. (Arriagada Luco, 2003)

Habiendo entendido lo anterior sobre las iniciativas gubernamentales para el
aumento del parque habitacional, se introduce el término de vivienda de interés
social qgue no es mas que “aquella construccién habitacional con un minimo de
espacio habitable de treinta y seis metros cuadrados (36 m?), con servicios basicos

incluidos para que se desarrolle y dar garantias a los nucleos familiares cuyos
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ingresos estén comprendidos entre uno y los siete salarios minimos del sector
construccion y cuyo precio de venta final al consumidor no exceda de cuarenta mil
dolares de los Estados Unidos de América (U$ 40,000.00) para viviendas
unifamiliares, ni de cincuenta mil délares de los Estados Unidos de América (U$

50,000.00) para viviendas multifamiliares y forma parte del patrimonio familiar”.

Para poder ser parte de proyectos que involucren la obtencion de una de estas
viviendas, existen requerimientos tales como los ingresos, expresados en funcion

del salario minimo el cual ha sido dispuesto en el cédigo del trabajo.

Conforme al articulo 85 del codigo del trabajo, “todo trabajador tiene derecho a un
salario minimo”. Se define como salario minimo a la menor retribucién que debe
percibir el trabajador por los servicios prestados en una jornada ordinaria de trabajo,
de modo que le asegure la satisfaccion de las necesidades basicas y vitales de un
jefe de familia, este sera fijado por la comisién nacional de salario minimo que se

regiréa conforme la ley.

Las familias que cumplen con el requerimiento salarial y solvencia econémica
comprobable pueden ser candidatos elegibles para un programa habitacional
respaldado en la ley No. 677, donde se ofrecen subsidios a la tasa de interés
otorgado de hasta 3.5%, porcentaje variable segun el valor del inmueble, por un
periodo de diez afios contados a partir de la contratacién del crédito respectivo.
Adicional al subsidio de tasa establecido en el Art. 98 de ley de reforma No. 965, se
establece un subsidio directo maximo de dos mil dolares de los Estados Unidos de
América (U$2,000) o su equivalente en cordobas, aplicable a viviendas cuyo precio
de venta final al consumidor no exceda los treinta mil dolares de los Estados Unidos
de América (U$30,000), lo antes mencionado estd sujeto a disponibilidad

presupuestaria.

Una vez identificada esta necesidad de forma general, se procedié con la

determinacién del universo de estudio o poblacién, la cual es “cualquier coleccién
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de personas o cosas que poseen en comun atributos susceptibles de ser
observados. Se dice también que es un conjunto de elementos con determinadas
caracteristicas compartidas” (Cohen & Franco, 1988). La poblacién puede ser finita
o infinita, de ser asi para efectos practicos resulta impracticable examinarla en su

conjunto, debe obtenerse una muestra de la misma.

Los proyectos de caracter social buscan aliviar problematicas que aquejan al pais,
determinar si es conveniente o0 no un proyecto se basa en la evaluacién social de
estos, la cual consiste en comparar los beneficios con los costos que dichos planes
implican para la nacion; es decir, consiste en determinar el efecto que la ejecucion

del proyecto tendra sobre el bienestar de la sociedad.

La toma concreta de decisién para la aprobacion de un proyecto, se basa en
conclusiones obtenidas a través de una evaluacion de proyecto, ya sea por medio
de un estudio a nivel de perfil, prefactibilidad o factibilidad. En este trabajo
monografico se abordé Unicamente la evaluacion de proyecto desde la
prefactibilidad, entiéndase por este “al estudio que profundiza la investigacion de
mercado, detalla la tecnologia a emplear, determina los costos totales, la
rentabilidad econdmica, y es la base para que los inversionistas tomen una decision”
(Baca Urbina, 2013, pag. 4). “El ejercicio de formular el estudio de prefactibilidad
exige una interaccion entre la preparacion técnica del proyecto y su evaluacion”.
(Fontaine, 1999, pag. 32)

Dentro de la prefactibilidad o anteproyecto es de estricta importancia conocer el
mercado al cual estan dirigidos los esfuerzos creados, siendo innegable la

realizacion de un estudio de mercado.

Cuando se habla del estudio de Mercado, se hace referencia a la primera parte de
la investigacion formal del estudio de prefactibilidad. “Consta de la determinacion y
cuantificacion de la demanda y la oferta, el andlisis de los precios y el estudio de la

comercializacién” (Baca Urbina, 2013, pag. 5). El objetivo general de esta
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investigacién es verificar la posibilidad real de penetraciéon del producto en un
mercado determinado, al final de este estudio el investigador podra reconocer el
riesgo que se corre y la posibilidad de éxito. Por otro lado, también es util para
establecer una politica adecuada de precios, estudiar la mejor forma de
comercializar el producto y constatar si hay un mercado viable para este. Este

estudio vincula tres términos muy importantes, demanda, oferta y precio.

Bajo este panorama, se define demanda o consumo nacional aparente (CNA) a “la
cantidad de bienes y servicios que el mercado requiere o solicita para buscar la
satisfaccion de una necesidad especifica a un precio determinado” (Baca Urbina,
2013, pag. 28). La demanda se puede calcular como la suma de la produccion

nacional y las importaciones menos las exportaciones efectuadas.

En diversas bibliografias se presenta la demanda segun su tipologia, sin embargo,
la abordaremos en relacion a la necesidad, la cual a su vez es subdividida en la

siguiente manera:

Demanda de bienes sociales y nacionalmente necesarios: son los que requiere la
sociedad para su desarrollo y crecimiento, y se relacionan con la alimentacion, el
vestido, la vivienda y otros rubros.

e Demanda de bienes no necesarios o de gusto: es practicamente la

adquisicién de productos que satisfagan un gusto y no una necesidad.

Una vez entendido el concepto de demanda y aplicado en el estudio de mercado es
de caracter imprescindible analizar el término de oferta, entendido como “la cantidad
de bienes o0 servicios que un cierto niumero de oferentes (productores) esta
dispuesto a poner a disposicion del mercado a un precio determinado” (Baca Urbina,
2013, pag. 54).
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Una vez finalizado el estudio de mercado en la prefactibilidad donde se consider6
la demanda del grupo selecto, la oferta del mercado existente, se establecio el
precio y estrategias de comercializacion, se prosiguid con la elaboracion de un
estudio técnico, donde se propone y analiza la tecnologia a emplear para producir
los bienes o servicios que se requieren, la localizacion, tamafio, disefio y marco
legal del proyecto. Al considerar todos estos aspectos el proyecto tiene una base
estructural fundamentada, abierta a modificaciones para el estudio de factibilidad

(de ser necesario).

Esta investigacion puede subdividirse en cuatro partes:

e Determinacion de un tamafio 6ptimo: Las técnicas para su determinacién son
meramente iterativas dada a su dificultad, no existe un método preciso y
directo para hacer el calculo.

e Determinacion de la localizacion optima del proyecto, es necesario tomar en
cuenta factores cuantitativos como cualitativos, llevando a andlisis integrales
para conducir a resultados mas reales.

e Ingenieria de proyecto, basicamente se refiere a la seleccion del proceso
productivo, herramientas y equipos en dependencia del capital disponible y
necesidades del proyecto.

e Analisis organizativo, administrativo y legal: Son aspectos que debido a su
delicada naturaleza deben de ser tratados a fondo durante la etapa de
proyecto definitivo. Seleccion adecuada del personal, elaboracién de manual
de procedimientos y un desglose de funciones, ademas del andlisis de las

distintas leyes que representen relevancia en el proyecto.

Una vez finalizado el estudio técnico se requiere saber si el proyecto que se ha
montado genera los efectos esperados por los inversores, por lo tanto, es ineludible

realizar un analisis econémico de lo que en consideracion es una buena alternativa
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de proyecto, de esta forma conocer a través de valores numeéricos su viabilidad y si

se ajusta a lo que el duefio busca como logro.

Para poder entender lo que un estudio econdmico implica es necesario tomar
referencias del marco privado donde la ejecuciéon de un proyecto es motivado por
las ganancias generadas a corto y largo plazo, la evaluacion econdémica permite
esclarecer las ventajas y desventajas de la inversion, para asi adoptar decisiones
racionales ante diferentes alternativas, en contraposicién con el marco social difiere
en que la evaluacién econémica o mas bien socio-econémica no es guiada por los

beneficios monetarios sino por el impacto positivo causado en la sociedad.

La evaluacion socioecondmica se define como la comparacion de los beneficios
versus los costos que dichos proyectos implican para la comunidad, es decir, radica
en determinar el efecto que el proyecto tendra sobre el bienestar de la poblacion.
Un ejemplo de como medir los beneficios sociales es la creacion de escuelas
publicas, donde no se perciben ganancias en forma de dinero, pero si sociales,
puesto que aumenta el indice de escolaridad, consecuentemente, se reduce el nivel

de vandalismo y sirve de antesala para la formacion de profesionales.

Entendido lo anterior, recapitulamos, la evaluacion econdmica infiere Unicamente
para inversiones privada y la socio-econdmica es considerada cuando la inversion
es motivada por una iniciativa de caracter social. La diferencia mas relevante entre
la evaluacion privada y social, es que la primera valora los costos y beneficios a
precios de mercado, mientras la segunda utiliza precios sombras o bien precios
sociales, es decir, precios que reflejan el costo real para la sociedad de usar
unidades adicionales de los factores de produccién en la generacion de unidades

de bienes y servicios.
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Los precios sociales se exigen actualmente por la Direcciébn General de Inversion
Publica (DGIP) para usarlos en las evaluaciones econdmicas, dichos precios fueron

actualizados en el 2010.

Figura 1 Factores de correccién-precio social

Precio Social de la Mano de Obra o
@ Calificada con desempleo involuntario  0.82
Woaend No Calificada con desempleo involuntario  0.54
_D_D_DJ:I_ Calificada con pleno empleo 1.00

Mo Calificada con pleno empleo 0.83

Fuente: DGIP

Para las inversiones privadas cuantificar los beneficios es relativamente sencillo, sin
embargo, para cuestiones sociales no, por lo que se propone la cuantificacion de
los objetivos especificados, una vez conocidos los datos huméricos resultantes de
ese analisis, se utiliza los diferentes indicadores financieros como herramientas para

concluir sobre la viabilidad del proyecto.

Indicadores financieros a considerar son:

e Valor Actual Neto (VAN) para el sector privado y su analogo, Valor Actual

Neto Econdmico (VANE) para el sector social

Conocido como como un indicador que mide los flujos de los ingresos y egresos
futuros que tendra un proyecto para determinar si luego de descontar la inversion
inicial, queda alguna ganancia. Es un procedimiento que permite calcular el valor
presente de un determinado numero de flujos de caja futuros (ingresos menos

egresos).

El método, ademas, descuenta una determinada tasa o tipo de interés igual para
todo el periodo considerado. La tasa de interés con la que se descuenta el flujo
neto proyectado, es la tasa de oportunidad, rendimiento o rentabilidad minima

esperada, por lo tanto, cuando la inversién resulta mayor que el beneficio neto
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actualizado (BNA), es decir un VAN negativo, es porque no se ha satisfecho dicha
tasa. Cuando el BNA es igual a la inversion (VAN igual a cero) es porque se ha
cumplido dicha tasa, y cuando el BNA es mayor que la inversién (VAN positivo), es
porque se ha cumplido con dicha tasa y, ademas, se ha generado un beneficio

adicional.
La tasa de descuento a considerar para el calculo del VAN, puede ser:

a. Latasa de interés de los préstamos, en caso de que la inversién se financie
con préstamos.

b. La tasa de retorno de las inversiones alternativas, en el caso de que la
inversién se financie con recursos propios.

c. Una combinacién de las tasas de interés de los préstamos y la tasa de

rentabilidad de las inversiones alternativas.

Basta entonces con hallar el VAN/VANE de un proyecto de inversion para saber si
dicho proyecto es viable o no, también nos permite determinar cual proyecto es el
mas rentable entre varias opciones de inversion. La formula que nos permite

calcular el VAN es:

VAN = Zg=0ﬁ Ecuacién 1 Célculo del VAN

I, representa los ingresos y E, los egresos, N es el nimero de periodos

considerado. El tipo de interés es .

e Tasa Interna de Retorno de una inversion o proyecto (TIR)

Se define como la tasa efectiva anual compuesto de retorno otasa de
descuento que hace que el valor actual neto de todos los flujos de efectivo (tanto

positivos como negativos) de una determinada inversion sea igual a cero.
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En términos mas especificos, la TIR de la inversion es la tasa de interés a la que
el valor actual neto de los costos (los flujos de caja negativos) de la inversion es
igual al valor presente neto de los beneficios (flujos positivos de efectivo) de la

inversion.

Las tasas internas de retorno se utilizan habitualmente para evaluar la conveniencia
de las inversiones o proyectos. Cuanto mayor sea la tasa interna de retorno de un
proyecto, mas deseable serd llevar a cabo el proyecto. Suponiendo que todos los
demas factores iguales entre los diferentes proyectos, el proyecto de mayor TIR

probablemente seria considerado el primer y mejor realizado.

n _BNt

i1 = Ecuacion 2 Tasa interna de retorno
=@+t

TIR = };

Donde:

BN;: Flujo neto efectivo (la cantidad de dinero en efectivo, entradas menos salidas
en el tiempo t.

p: Tasa de descuento (la tasa de rendimiento que se podria ganar en una inversion
en los mercados financieros con un riesgo similar).

t: Tiempo del flujo de caja.

La regla de decision dice: “Es conveniente realizar la inversion cuando la tasa de
interés es menor que la tasa interna de retorno, o sea, cuando el uso del capital en

inversiones alternativas “rinde” menos que el capital invertido es este proyecto”.

e Meétodo beneficio-costo

Una forma alternativa de evaluar economicamente un proyecto es mediante el
método beneficio-costo, el cual consiste en dividir todos los costos del proyecto
sobre todos los beneficios econémicos que se van a obtener. Si se quiere que el
método tenga una base sodlida, tanto costo como beneficios deberan estar

expresados en valor presente.
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Este método fue originalmente utilizado en proyectos sociales como apoyo
gubernamental, cuando no se esperaba que el proyecto fuese rentable aceptandose
cuando el cociente tuviese un valor de uno, lo cual indicaba que no era necesaria la
rentabilidad econdmica de la inversion, simplemente era necesario que se
recuperaran los costos incurridos. Ahora lo que busca el gobierno en sus
inversiones es no solo recuperar la inversion hecha, sino recuperar inversion y tener
una ganancia que al menos compense los efectos inflacionarios. Dicho esto, para
ser aceptados los siguientes proyectos se deben de presentar una relacion igual o

mayor a 1.

B/ __ Beneficios (Positivos—Negativos)
Costos

Ecuacion 3 Relacion beneficio-costo
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CAPITULO ll: ESTUDIO DE MERCADO SOCIAL
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2.1. Objetivos del estudio de mercado

En este estudio, se pretende identificar los principales elementos que contribuyen a
establecer la demanda de la poblacidon que necesita una vivienda, que cumplan a
su vez con los requerimientos salariales y solvencia econémica para optar a este
programa de indole habitacional; de igual manera se determinara el plan de
mercado, que mejor se ajuste para establecer el precio final del inmueble y el tipo

de financiamiento que se ofertara conjuntamente.

2.2. Caracterizacion del mercado

La industria de la construccion en el municipio de San Rafael del Norte registro en
los ultimos afios, en su mayoria, actividades asistidas a través de la Alcaldia
Municipal y una parte restante por individuos que suplen los gastos con sus propios
recursos. En los antecedentes de proyectos, se tiene, que para el afio 2013, la
municipalidad construy6 26 viviendas, en el afio 2015 se registraron 23, para el afio
2016 fueron 20 viviendas y para el afio corriente (2019) se pretende realizar 44,
dando un total de 113 viviendas realizadas en los ultimos afios, es decir este

mercado estéa regido y estimulado por el estado.

Teniendo en consideracion lo anterior, el mercado de bien inmueble al cual esta
dirigido el proyecto habitacional, se clasificar4 segun el punto de vista geogréfico
como mercado local y segun la perspectiva de competencia establecida como

mercado de competencia imperfecta.

2.2.1 Segmentacion del mercado
El mercado meta estd dirigido a sectores que gozan de ingresos familiares
promedios entre 250.00 ddlares americanos (US$) y 450.00 US$, que les permita

llevar una economia familiar decente y pagar una cuota mensual moderada para la
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solucion habitacional. La poblacion meta esté constituida por trabajadores estatales

como maestros, policias, trabajadores administrativos del estado entre otros.

2.3. Definicion del producto

El producto ofertado es habitacional, mas especificamente viviendas de interés
social, la vivienda es un elemento esencial para el ser humano, es el espacio en el
cual se puede satisfacer las necesidades basicas, el derecho a ella es parte de la

Declaracion Universal de los Derechos Humanos.

Las viviendas ofertadas cuentan 52 m? de construccién, con elementos de
materiales prefabricados, se implementara el “sistema Blocon!” como método
constructivo, este es un sistema que se basa en paneles (paredes de 0.12 x 0.25 x
0.96 m) y columnas prefabricadas que hacen que las paredes tengan una apariencia
de bloque de concreto, quedando las columnas escondidas dentro de las llaves
especiales de los bloques, logrando asi alcanzar menores espesores en las paredes
y un menor plazo de construccion, las paredes tienen acabados de pintura acrilica

standard.

Las viviendas cuentan con un espacio para sala-comedor-cocina, dos cuartos, un
servicio sanitario compartido con un lavamanos sencillo y cerdmica tipo
antiderrapante, las particiones internas son de gypsum, las puertas externas son
metalicas y las internas son de fibran, las ventanas son de aluminio y vidrio tipo
celosia, &rea de lavado con lavadero doble, techo de lamina troquelada calibre 26
con estructura metélica (perlines de 1.5” x 3" x 1/16”).

1 Blocon Monolit es un innovador sistema en la construccion de paredes prefabricadas. Es un producto patentado, el cual
consiste en grandes bloques de mamposteria de concreto que se sostiene lateralmente por columnas de concreto pretensado
de alta resistencia.
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Estas viviendas, poseen todos los servicios basicos necesarios para habitarse en
condiciones dignas (electricidad, agua potable y aguas servidas), ademas, de las
facilidades brindadas por la Alcaldia Municipal para la obtencion de una de ellas.

2.4. Anédlisis de la demanda

Para el andlisis de la demanda se utilizaron elementos de recopilacion de
informacion. Se definié la muestra representativa usando la formula de poblaciones
finitas y muestreo completamente aleatorio (universos pequefios) expresada por
Minch Galindo en 1996.

Z2xpxq*N ., . ., .
n=—P1T" Ecuacion 4 Estimacion de la muestra representativa
Nxe2+Z2xpxq

Donde:

n: Tamafo de la muestra.

N: Numero total de elementos del universo

P y Q: Probabilidades complementarias de ocurrencia. Ejemplo: 0.5, 0.95

P: Proporcién esperada

Q: 1-P

e: Error de estimacion expresado en decimales

Z. Es una constante que depende del nivel de confianza estipulado. Ver la

siguiente tabla.

Cuadro 1. Niveles de confianza

Nivel de
confianza (%) 99.73 99.00 98.00 96.00 | 95.45 95.00 90.00 80.00

3.000 2.580 2.330 2.050 2.000 1.960 1.645 1.280

Fuente: Elaboracién propia.
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2.4.1 Calculo de la muestra

Para el proceso de determinacion del universo de estudio, inicialmente se relacion6
dos valores (poblacién total nicaragiense y total nimero de trabajadores estatales
a nivel nacional), dicha relacion nos permitié encontrar una proporcion de poblacién
gue se desempeiia como empleados publicos, el valor de proporcionalidad fue
aplicado a la poblacién neta de San Rafael del Norte, con el fin de estimar el nimero

de la poblacion local que es parte de la planilla de los servidores del estado.

Célculos:
Poblacion nicaraglense al afio 2018 = 6, 465,513 hab.
Trabajadores estatales al aflo 2018= 896,869 hab.

Numero de trabajadores estatales

% Poblaciéon que sirve al estado = Poblacion nicaragiense x 100

Ecuacion 5 Porcentaje poblacional de trabajadores estatales

. . 896,869
% Poblacion que sirve al estado = 6465513 X 100 = 13.9%

La proporcién expresada en forma porcentual es de 13.9%, por consiguiente, la
poblacion en San Rafael del norte que trabaja en cargos publicos es el 13.9% de su

poblacion total, esto bajo el criterio antes mencionado.

Estimacion de habitantes de San Rafael del Norte que trabajan en cargos publicos

= 13.9% * 27,818 hab.= 3,858 hab.

A continuacion, se muestra el calculo que se usara para estimar la muestra segun

la ecuacion de Miinch Galindo.
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Nota: La estimacion del valor de la poblacion representativa se calcul6é con un nivel
de confianza de 95% (se considerd que era mas que suficiente), seguido de esto la

seleccion del universo se realizé mediante un muestreo aleatorio simple

Donde:
n: Tamafo de la muestra
N: Numero total de trabajadores estatales de San Rafael del norte, 3,858
trabajadores.
P: En este caso 5% = 0.05
Q: 1-P =(0.95)
e: Error de estimacion de 5% = 0.05

Z: 1.96, correspondiente a un nivel de confianza de 95%

~ (1.96)% + 0.05 * 0.95 * 3,858
"= 3858 * (0.1)2 + [(1.96)2 = 0.05 = 0.95]

=94
n = 94 personas
La muestra poblacional estimada es de 94 personas, cantidad de individuos a

estudiar a quienes se les aplico la encuesta para conocer la afinidad y aceptacion

de los consumidores para con las viviendas.

2.4.2 Presentacion de datos y analisis de fuentes

Generalidades:

A través de informacion obtenida del MINSA, se conocié que, en el municipio de
San Rafael del Norte de una poblacién total de 27,818 habitantes al 2018, 20,190

se ubican en la zona urbana y 7,628 en la zona rural, esto es equivalente al 73% y

27% respectivamente.
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Grafico 1 Distribucion poblacional segun el area urbano-rural

7,628.00

20,190.00 " RURAL

73%

Fuente: Elaboracién propia

En relacion a la distribucion por sexo dentro del municipio es basicamente
equitativa, es decir la cantidad de hombres y mujeres es semejante. De los 27,818
habitantes 13,667 son mujeres y 14,151 hombres, esto incluye poblacion rural y

urbana.

Gréfico 2 Distribucién poblacional segun el sexo

= HOMBRE

13,667.00 14,151.00 = MUJER

49% 51%

Fuente: Elaboracion propia

Parte del estudio implica conocer el numero de viviendas a nivel de municipalidad.

Se contabiliza un total de 4,758 unidades de vivienda, las cuales deberian cubrir la
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necesidad de techo al mismo namero de familias. La Alcaldia municipal establecio
un valor estandar de poblacién de 5 individuos por hogar bajo condiciones ideales
de no hacinamiento, entendido esto, se deduce que del parque habitacional
existente multiplicado por el valor estandar solo se cubre las necesidades de 23,790

personas dejando en el limite de hacinamiento a las 4,028 personas restantes.

e 23.790 hab. (85.52% de la poblacion total) estadisticamente viven en

condiciones de no hacinamiento.

e 4,028 hab. (14.48%) viven en condiciones existentes de hacinamiento.

La distribucion segun la zona de habitacion de las 4,028 personas esta dada de la
siguiente forma: El 6.70% (1,864 hab.) se encuentra en la zona urbanay 7.78 %

(2,164 hab.) en la zona rural. Porcentaje expresado sobre la poblacién total.

Gréafico 3 Déficit habitacional

Urbano ;
1,864; 6.70%

Poblacion en

< hacinamiento;

) Rural; 2,164;
Poblacion sin 4,028, 14.48% 7.78%
hacinamiento;
23,790 hab.
85.53%
= Hogares sin déficit = Urbano Rural

Fuente: Elaboracion propia

Datos extraidos de la encuesta aplicada a la muestra poblacional:

Tras la aplicacion del instrumento a 94 individuos habitantes de la zona urbana del
municipio, el 46% de ellos tienen como jefe de familia a hombresy el 54% a mujeres.
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Grafico 4 Clasificacion de jefes de hogares segun el sexo

= Mujer = Hombre

Fuente: Elaboracion propia

Conocer el numero de integrantes por hogar, nos permite conocer la cantidad de
vivienda que albergan mudltiples familias. La encuesta arrojo los siguientes

resultados:

Grafico 5 Habitantes por hogar
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por hogar por hogar por hogar por hogar por hogar por hogar por hogar por hogar por hogar

(6]

Fuente: Elaboracién propia

Bajo el criterio de cinco integrantes promedio por hogar, se estima que al menos

50% de las personas entrevistadas comparten casa con otro nucleo familiar.
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El nimero de encuestados que cuentan con una vivienda es relevante para este
estudio, puesto que no ostentar una es requisito primordial para poder optar al
beneficio de vivienda de interés social. De los 94 encuestados, 50 de ellos (53.19%)

poseen vivienda propia y 44 (46.81%) no lo hace.

Grafico 6 Encuestados con vivienda propia

54.00% 53.19%

52.00%
50.00%
48.00%
46.00%
44.00%
42.00%
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Fuente: Elaboracion propia

Ademas de no tener una vivienda fisica, existe otro requisito importante, este
consiste en que los implicados sean duefios de un terreno de al menos un area de

60 m2. Unicamente 12 de los encuestados no disponen de terreno propio.

Gréfico 7 ¢ Cuenta con terreno propio?
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Fuente: Elaboracion propia
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En vista que los jefes de familia estdn segmentados por el sexo, se requirié conocer
a qué tipo de oficios se dedican, con la finalidad de determinar si los prospectos a

candidatos son econdmicamente estables.

Conclusiones
De los 43 hombres encuestados:
e 17 de ellos (40%) son trabajadores estatales.
e 13 de ellos (30%) les trab