UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE NICARAGUA, MANAGUA
UNAN-MANAGUA
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS

DEPARTAMENTO DE CONTADURIA PUBLICA Y FINANZAS

MONOGRAFIA PARA OPTAR AL TITULO DE LICENCIATURA EN BANCA'Y
FINANZAS

TEMA:

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE
HABITACIONES DE ALQUILER JAZMIN DIRIGIDA A LOS ESTUDIANTES DE

LA UNAN-MANAGUA PARA EL PERIODO 2021-2025

AUTOR:

BR. MELISSA DAYANA BEJARANO BALTODANO

TUTOR:

MSC. ISOLIETH MARIA RIVAS

MANAGUA, FEBRERO DEL 2021



i. Dedicatoria

A Dios que me dio sabiduria, salud y fue quién me dio la fuerza para no rendirme en el

camino y poder llegar a culminar esta meta.

A mi madre Erika Baltodano, quien me dio su apoyo en cada una de las decisiones que
tome a lo largo de la carrera de forma incondicional, que confio en mi en todo momento, que me

alento a seguir y me dio la oportunidad de estudiar.



ii. Agradecimiento

En un inicio a Dios padre, hijo y espiritu santo porque en su inmensa misericordia me brindé

la oportunidad de ver su mano actuando en mi vida, que me dio salud y perseverancia.

A mi madre, hermanas y padre que estuvieron para mi siempre que necesité animo para no
rendirme, estuvieron incondicionalmente, y me apoyaron en las decisiones que fui tomando en esta

carrera y la anterior.

A mis abuelos paternos que también me apoyaron en el momento que los necesite, que

estuvieron presente de una forma u otra.

A mis maestros, especialmente los docentes Elvin, Moisés, Isolieth y Alvaro que me
formaron e instruyeron en mi desarrollo como futura profesional, que se han convertido en

ejemplos a seguir.
A mis amigos, pero en especial a Noel que me dio apoyo emocional cuando lo necesité.

A este gobierno que luchoé por un 6% constitucional para que hoy tuviéramos educacién

gratuita y de calidad.



iii. Carta aval del tutor

23 de febrero de 2021

MSc. Ada Ofelia Delgado Ruz
Directora del Departamento de Contaduria Publica y Finanzas
Facultad de Ciencias Econdmicas

UNAN-Managua

Su despacho
Estimada maestra Delgado:

Por medio de la presente, remito a Usted los juegos resumen final de Monografia
correspondiente al 11 Semestre 2020, con tema general “ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD
PARA LA CONSTRUCCION DE HABITACIONES DE ALQUILER JAZMIN, DIRIGIDA
A LOS ESTUDIANTES DE LA UNAN-MANAGUA, EN EL PERIODO 2020-2025”
presentado por la bachiller MELISSA DAYANA BEJARANO BALTODANO con numero de
carné 15-20653-6, para optar al titulo de Licenciado en Banca y Finanzas

Este trabajo reune los requisitos establecidos para resumen final de Monografia que
especifica el Reglamento de la UNAN-Managua.

Esperando la fecha de defensa final, me suscribo deseandole éxito en sus labores cotidianas.

Cordialmente,

MSc. Isolieth Maria Rivas Martinez

Tutor

Cc.: Archivo



iv. Resumen
El presente trabajo de investigacion se realiza para determinar la viabilidad de la creacion
del proyecto de habitaciones de alquiler Jazmin en la colonia Miguel Bonilla. La elaboracién de
los estudios de mercado, técnico, legal y financiero se realizan con el motivo de evitar las pérdidas

monetarias del inversionista y que su resultado facilite la toma de decision.

La investigacion es del tipo descriptiva y documental por lo que se inicia de la teoria que
se recopila de diferentes fuentes bibliograficas con el fin de analizar, interpretar y llegar a relacion
de la realidad en el negocio de habitaciones de alquiler. Al mismo tiempo es de campo por lo que
se recopila informacion de los negocios de cuartos de alquiler in situ, por medio de entrevista,
encuesta y observacion de la manera que se opera y la forma de pactar los contratos, los precios,
servicios que ofrecen y las condiciones que brindan a los inquilinos. Los resultados arrojados por
la encuesta nos muestran que hay una demanda de las habitaciones de alquiler, pero no cumplen
los sitios con todas las comodidades y necesidades que se espera tener al momento de rentar una
habitacion y mas aun cuando los precios son elevados para los estudiantes de la UNAN- Managua,

que son el sector de mercado al cual se esta enfocado.

Para este proyecto la capacidad instalada es de 10 habitaciones con bafios, sala de estudio
que le da la comodidad a los estudiantes de hacer tareas de manera mas comoda, area de cocina,
area de lavado y un patio, el conjunto de los descrito proporcionaria comodidad a los estudiantes
y garantiza un buen posicionamiento al momento de buscar un sitio donde rentar. Las habitaciones
Jazmin operarian cumpliendo todo lo que la ley que estd en vigencia manda, generando
desembolso en pago de impuestos a DG, alcaldia y pago de basura. El proyecto presenta flujo de
caja positivos e indicadores financieros favorables, que hacen la inversion viable y se pueda

realizar por que permite beneficios econémicos.
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I.  Introduccién
Con el conocimiento de la necesidad de alojamiento que existe por parte de los estudiantes
de la UNAN-MANAGUA que no son de la capital y llegan a estudiar con la esperanza de culminar
sus estudios, se plantea la creacion de habitaciones de alquiler que cumplan con las necesidades
de los estudiantes y generar un ingreso a traves de este, para realizar este proyecto es importante

recurrir a un estudio financiero que se relacione a la evaluacion de proyecto.

Por lo descrito anteriormente la presente investigacion se realizo con el objeto de brindar a
la inversionista las herramientas para que asi esté consiente al momento de tomar la decision de
invertir o no en la realizacion del proyecto y si se obtendria beneficios econdmicos con este

negocio.

Antes de que se realice un adecuado estudio financiero la parte que quiere invertir en el
proyecto se dejarian llevar por lo que a simple vista es rentable y esto podria ocasionar una pérdida
total de lo invertido. Se debe tener una conciencia de la importancia de las finanzas para asi poder

determinar qué tan viable es un proyecto después de haber realizado los estudios pertinentes.

En el acépite I, se presenta la introduccion con los antecedentes de la investigacion, tanto
histéricos como de campo, la justificacion, en la cual se detalla el motivo de la investigacion y la
importancia que tendran los resultados expresados, se expone el planteamiento del problema que
es de donde nace el proyecto y formulacion del problema que presenta la ubicacion del motivo a

investigar.

En el acépite 1, se expone el objetivo general y especificos que representan la accion que se

desarrollara, que viene siendo la realizacion de los estudios para determinar la viabilidad de las



habitaciones de alquiler Jazmin. A como lo son los estudios de: mercado, técnico, legal y

financiero.

En el acapite 111 se desarrolla el marco teorico, con la informacion teorica relacionada para
poder desarrollar la investigacion, a como son la determinacion de la demanda, la construccion de
los balances de equipos, obras fisicas e insumos, también la localizacion del proyecto, como el

marco legal al que estara sujeto en su creacion y los indicadores financieros.

En el acdpite IV se plantean las preguntas directrices de la investigacion y seran

comprobadas mediante el desarrollo de la investigacion.

El acapite V contempla la Operacionalizacion de las variables, partiendo de los objetivos
planteados y sus variables correspondiente, definiciones conceptuales, operacionales, los

indicadores y los instrumentos que fueron utilizados en la realizacion.

El acapite VI presenta al disefio metodoldgico para el desarrollo de la investigacion. En el
acépite VI se plasman los resultados de la investigacion realizada en cada uno de los estudios que
proyecto ameritaba. El acépite V111 estan descritas las conclusiones en las que se da cierre a cada
uno de los objetivos planteados. El acépite IX son expuestas las recomendaciones que se le

proporcionan al inversor.

En el acapite X se muestra la bibliografia utilizada para el desarrollo tedrico-practico de la
presente investigacion y el acapite XI se plasman los anexos en los que se encuentran cuadros con
informacidn que se obtuvo para investigacion e imagenes que se recopilaron para poder llevar a

cabo la investigacion de este proyecto.



1.1.Antecedentes

Se presentaran a continuacion, los antecedentes pertinentes de esta investigacion los cuales
se realizaron haciendo uso de diversas fuentes de informacion y estudios realizados con

anterioridad.

1.1.1. Antecedentes teoricos.

Segln Garcia, V. (2014) “la palabra finanzas se puede definir como el conjunto de
actividades que, a través de la toma de decisiones, mueven, controlan, utilizan y administran dinero

y otros recursos de valor.”

Bodie, Z. & Merton, R. (1997), explican que “las finanzas estudian la manera en que los
recursos se asignan a través del tiempo. Dos caracteristicas distinguen a las decisiones financieras
(...) 1. Se distribuyen a lo largo del tiempo, y 2. Generalmente no son conocidos con anticipacion

por los encargados de tomar las decisiones ni por nadie mas. (p2)

RAE (2001) define proyecto como “conjunto de escritos, calculos y dibujos que hacen para

dar idea de como ha de ser y lo que ha de costar una obra de arquitectura o de ingenieria.”

Gitman, L & Joehnk, M. (2008) explican que, “una inversion es esencialmente cualquier
instrumento en el que se depositan fondos con la expectativa de que genere ingresos positivos y/o

conserve 0 aumente su valor.”

Baca, G. (2010), argumenta gque un proyecto de inversion es “un plan, al que, si se le asigna
un determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos, podra producir un

bien o servicio util a la sociedad” (p.2).



Los proyectos tienen como objetivo dar solucion a una problematica de la manera mas viable
posible y sobre todo que subsane la necesidad por el cual se realiza la investigacion pertinente, que

se le brinde la alternativa apropiada.

1.1.2. Antecedentes de campo.

Se presentaran tesis de nivel de grado a nivel nacional e internacional que cumplan con

caracteristicas similares a las que se estaran exponiendo en este trabajo.

1.1.2.1. Antecedentes internacionales.

Segun Alvarado, S. (2005), en su tesis titulada “Estudio de Factibilidad para la introduccion
y comercializacion de quesillo Zamorano en la ciudad de Tegucigalpa, Honduras” donde se
planteé como objetivo desarrollar un estudio de factibilidad para introduccién y comercializacion

de quesillo Zamorano en la ciudad de Tegucigalpa, Honduras.

Sus conclusiones mas relevantes fueron que tienen un buen mercado a explotar porque del
62% de los consumidores de este producto un 90% consumirian esta marca de quesillo, ademas

que con esto resultado obtuvo un VAN positivo y TIR bastante alta haciendo factible este proyecto.

Castillo, R. (2008), plantea en su tesis titulada “Estudio de prefactibilidad econémica para
el disefio, planificacion y construccion de viviendas en el residenciales bosques de vista hermosa,
ubicado en la zona 2, los aguacatillos, del departamento de Huehuetenango” en el que se establecid
como objetivo efectuar el estudio de prefactibilidad econdémica para un proyecto de construccion
de viviendas en el departamento de Huehuetenango, de manera que permita establecer, por medio
de técnicas y meétodos de evaluacion financiera, si el mismo es conveniente 0 no para el

inversionista.



Las conclusiones principales fueron, que el proyecto de construccion es aceptable para su
mercado meta que es la clase media baja y media, aunque es referible un mercado media alta, en
cualquiera de los dos casos es aceptable basado en la tasa interna de retorno que es bastante elevada
por lo tanto muy atractiva para los inversionistas y que para mitigar el riesgo en los accionistas

que estos trabajen por acciones igualitarias, asi lo invertido es estandarizado para los accionistas.

Delgado, R. & Alvarez, L. (2011), muestran en su tesis nombrada “Estudio de prefactibilidad
para la construccion y puesta en operacion de el Hotel Spa Tematico COMBUSTURA en el
municipio de Zapatoca” donde su objetivo fue realizar un estudio para la construccion d
prefactibilidad para la construccion y puesta en funcionamiento de un Hotel Spa Tematico

COMBUSTURA en el municipio de Zapatoca, departamento de Santander.

Entre las conclusiones mas esenciales son que el proyecto de la construccion del Hotel Spa
Tematico es favorables debido que a los 2 escenarios que ellos se plantearon (con financiamiento
o0 sin financiamiento) tienen un VAN positivo en ambos y supera las expectativas que fuero
propuestas y aplicando el simulador de Montearlo les da una vista clara de la viabilidad financiera

que tiene la construccion de este.

1.1.2.2. Antecedentes nacionales.

Para Sanchez, G & Vasquez M. (2013) en su tesis titulada “Analisis Financiero de Proyectos
de Inversion”, donde su objetivo es analizar la factibilidad del proyecto BISUTINDA

MASATEPE, ubicada en el municipio de Masatepe, departamento de Masaya, durante el afio 2014.

En las que sus principales conclusiones después de haber analizados los indicadores

financieros como lo son Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR), relacion costo



beneficio, Tasa Minima Aceptada de Rendimiento (TMAR) y Periodo de recuperacion de la
Inversion (PRI) determinaron que es factible la inversion por que estos indicadores demostraron
ser positivos segun sea su analisis de conveniencia. Pero para poder llevarse a cabo con el mejor

escenario es que tenga un financiamiento del 40%.

Para Hermida, A. (2016) que muestra en su tesis titulada “Estudio de prefactibilidad para las
instalaciones de taller de torno y fresado industrial para maquinado de piezas en la ciudad de
Matagalpa 2016, donde su objetivo fue elaborar un estudio de prefactibilidad para las
instalaciones de taller de torno y fresado industrial para maquinado de piezas en la ciudad de

Matagalpa.

Entre sus principales conclusiones que tendrian una gran demanda mensual de trabajos en
relacion a los servicios ofrecidos, el determina que la inversion es viable por lo que sus indicadores
financieros a como lo son el VAN le dan positivo y una TIR bastante alta que hace atractiva la

inversién en este proyecto.

Gbémez, R. Marenco, A. y Martinez, K. presentan en su tesis titulada “Estudio de
prefactibilidad del proyecto Construccion de 44 viviendas de interés social en el municipio de San
Rafael del Norte Jinotega” que se planted como objetivo realizar un estudio de prefactibilidad de
la construccion de 44 viviendas de interés social, en el municipio de San Rafael del Norte,

departamento de Jinotega.

Las conclusiones principales que ellos exponen que para la evaluacion de la factibilidad de
este se realizaron flujos de efectivo para 20 afios, en los indicadores que se utilizaron tienen un
VAN positivo, una TIR mayor al TMAR lo cual hace que este proyecto en factible y se acepte la

inversion y la relacion costo beneficio le da un beneficio mayor.
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1.2 Justificacién

En estos tiempos se tiene una gran facilidad de estudio para continuar con la educacion
superior sin importar que tan alejados estos estén de universidades prestigiosas, entre estas se
posiciona la UNAN-MANAGUA que alberga a los estudiantes que logran clasificar sin importar

el lugar de procedencia.

Los estudiantes que son de estos departamentos fuera de la capital se le dan becas internas
para que estudien, pero la UNAN-MANAGUA en sus internados no tiene la capacidad de albergar
a todos y cada uno de sus estudiantes, debido que sus instalaciones tienen un nimero limite de
alojamientos. A raiz de esto los estudiantes que no pueden estar en este programa de becas y a los

que la universidad les proporciona una beca monetaria deben buscar sitios donde rentar.

En la actualidad no hay lugares de habitaciones de alquiler que cuenten con todas las
condiciones para que los estudiantes estén comodos y puedan desarrollarse académicamente de
manera satisfactoria, porque los sitios mas econdémicos disponibles estan muy alejados de la
universidad y hacen que los estudiantes estén expuestos a diferentes riesgos al no estar
familiarizados con la vida en la capital (los riesgos van desde ser robados, agredidos o bien
extraviarse), los cuartos que estan en perimetro mas aledafio a la universidad tienen un costo

elevado y no cuentan con las condiciones necesarias para un desarrollo 6ptimo.

Con este proyecto se le busca dar una solucion para todos estos estudiantes que son de los
departamentos, cuando ellos vengan a estudiar tenga un lugar que cumpla con las comodidades
minimas para que no se vean expuestos a peligros, tengan las condiciones necesarias para vivir y

estudiar de manera apropiada para tener un buen desempefio académico.



1.3. Planteamiento del problema

1.3.1. Sintomas.

Los estudiantes de la UNAN-Managua, que provienen de los departamentos lejanos de la
capital, tienen como necesidad un sitio donde se puedan alojar en la ciudad para poder estudiar en
el alma mater y que preste condiciones 6ptimas (donde puedan dormir, asearse, estudiar y cocinar),

para llevar a cabo sus actividades académicas.

1.3.2. Causa.

Actualmente los estudiantes que rentan cuartos en Managua no encuentran un sitio que preste
las condiciones para vivir y estudiar de una manera comoda que favorezca su rendimiento y que

cumpla con las necesidades que se tienen como estudiantes.

1.3.3. Prondstico.

De no construir los apartamentos para los estudiantes que provienen de departamentos
alejados, tendrian que alquilar en lugares que pongan en riesgo su integridad fisica, ademéas con
precios de rentas elevados que se vuelven inaccesibles y que no brindan todas las condiciones
necesarias de alojamiento, exponiéndose a diferentes peligros lo que genera que los estudiantes se

desmotiven y dejen sus carreras sin culminar.

1.3.4. Control de prondstico.

Para tomar una decision acertada sobre la creacion o no del proyecto habitacional “Jazmin”
el cual pretende construir apartamentos que presten las condiciones que los estudiantes requieren,

se realizaran los estudios de mercado, técnico, legal y financiero.



1.3.5. Formulacion del problema.

¢Como incide la elaboracion de los estudios de mercado, técnico, legal y financiero en la
toma de decisiones para la construccion de habitaciones de alquiler para los estudiantes de la

UNAN-Managua, en el periodo 2021-2025?



Il.  Objetivos de la investigacion

2.1.0Dbjetivo general

Realizar un estudio de pre-factibilidad para la construccion de habitaciones de alquiler para
los estudiantes de la Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua en el periodo 2021-

2025.

2.2.0Dbjetivos especificos

> Elaborar estudio de mercado para conocer la demanda, precio, ofertas y competidores del

proyecto de habitaciones Jazmin.

» Efectuar un estudio técnico para determinar balances, obras fisicas, localizacion e ingenieria

del proyecto.

> Identificar el marco legal que incide en la construccion y operatividad del proyecto de

habitaciones Jazmin.

> Realizar el estudio financiero y calcular los indicadores financieros que determinan la

viabilidad del proyecto de habitaciones Jazmin.
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I1l.  Marco tebrico

3.1. Fundamentos tedricos de las finanzas

3.1.1. Conceptos generales.

3.1.1.1. Finanzas.

Segun Gitman, L. (2003), las finanzas se pueden definir como el arte y la ciencia de
administrar el dinero. Virtualmente todos los individuos y organizaciones ganan u obtienen
dinero y lo gastan o lo invierten. Las finanzas estan relacionadas con el proceso, las
instituciones, los mercados y los instrumentos implicados en la transferencia de dinero entre

individuos, empresas y gobiernos. (p.03)

Para Bodie, Z & Merton, R. (2004), establece que, la funcién primordial del sistema es
satisfacerlas preferencias de consumo de la gente, incluyendo todas las necesidades basicas
de la vida, entre ellas la alimentacion, el vestido y la vivienda. Las organizaciones
econdmicas, como las empresas y los gobiernos, tienen el proposito de facilitar el logro de

esta funcion primordial. (p.02)

Narvéez, A, (2006), explica: Finanzas, es el arte y ciencias de la administracion del dinero.
Como sabemos todos los individuos y organizaciones ganan o perciben dinero, lo invierten,
lo gastan. Asi entonces las finanzas ocupan de los procesos, instituciones, mercados e
instrumentos mediante los cuales se rigen la circulacion del dinero entre las personas, las

empresas Yy los gobiernos. (p.15)
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3.1.1.2.Funciones de las finanzas.
Planeacion

Establece coordmacion y administracion, en la integracion de las funciones, que

lo componen operaciones como: a) Planeacion Financiera, b. Elaboracion de
Presupuestos, ¢c. Pronosticos de ventas, d. Evaluacion del desempefio.

Provision de Capital |
Establece v ejecuta un programa para la obtencion del capital requerido por la
empresa

Administracion de Capital |

Admmistra Efectivo, los créditos y las cobranzas. Da mantenimiento a los

acuerdos Bancarios. Recepciodn, custodia y desembolso del dinero de la
Empresa. Administra Fondos e Inversiones.

Contabilidad v Costo

Establece Normas Contables y estandares de costo. Auditoria Interna. Informe
e interpretacion de resultados de las operaciones. Compara el desempefio con

los planes y normas.

Proteccion de Activos

Solicita los seguros segiin su requerimiento. Evita el dafio de los activos de la
empresa atraves del control interno. Admimistra la propiedad.

Admmistraciomn de Impuesto. I

Administracion de politicas v procedimientos fiscales. Relacién con entidades

tributarias. Preparacion de la declaracion de impuestos. Planeacion de

Relaciones con Inversionista I

Establecimiento y mantenimiento de cormunicion con los Inversionista.
Comunicacidn con los acccionista. Consulta con analista. Valora la Informacién
financiera.

Evahiacion y Consulta

Consulta y asesoria a otros gjecutivos corporativa sobre pdlitica, operaciones y
objetivos de la compafiia v sus efectividades.

Administracién de Sistema de Informacién |

Desarrollo y uso de sistemade procedimiento electronico de datos. Uso de

sisterma de informacion personal Desarrollo, uso de sistema y procesamiento.

Figura 1. Funciones de la Finanza en la empresa. Bodie, Z & Merton, R. (2004).

3.2.Generalidades de los proyectos

3.2.1. Definicion de proyectos.

Segun Arboleda, G. (2001) el proyecto es el entrecruzamiento entre variables financieras,

econdmicas, sociales y ambientales que implica el deseo de suministrar un bien o de ofrecer
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un servicio, con el objetivo de determinar su contribucion potencial al desarrollo de la
comunidad a la cual va dirigido y de estructurar un conjunto de actividades interrelacionadas
que se ejecutaran bajo una unidad de direccion y mando, con miras de logra un objetivo
determinado, en una fecha definida, mediante la asignacion de ciertos recursos humanos y

materiales.

Accion Social (2006) define, “un proyecto es un conjunto de acciones interrelacionadas y
dirigidas a lograr unos resultados para transformar o mejorar una situacion, en un plazo limitado

y con recursos presupuestados.” (p.08)

Segln Rodriguez, J; Garcia, J y Lamar, | (2007), un proyecto es un conjunto o0 una secuencia
de actividades que desarrollan un equipo de personas para obtener un resultado (...) es decir un
conjunto de actividades interrelacionadas, en las que se transforman un conjunto de recursos
(inputs), en un conjunto de resultados (outputs) que tienen un sentido para alguien (cliente, interno

0 externo).

Vertice (2008) define, “proyecto como el proceso de planeacién y manejo de tareas y
recursos con el fin cumplir con los objetivos definidos para la implementacion de un proyecto

nuevo en la empresa, en la comunicacién permanente de progreso y avances de sus resultados.”

(p. 01)

Aguirre, J. (1981), expone que, proyecto es una propuesta ordenada de acciones que
pretenden la solucion o reduccion de la magnitud de un problema que afecta a un individuo
0 grupo de individuos y la cual se plantea la magnitud, caracteristicas, tipos y periodos de
los recursos requeridos para contemplar la solucion propuesta dentro de las limitaciones

técnicas, sociales, economicas y politicas, en las cuales el proyecto se desenvolvera. (p.05)

13



3.2.2. Definicion de los proyectos de inversion.

Para Fernandez, S. (2007), “un proyecto de inversion es una propuesta que surge como
resultado de estudios que la sustenta y que estd conformada por un conjunto determinado de

acciones con el fin de lograr ciertos objetivos.” (p.15).

Aguirre, J. (1981), describe, los proyectos de inversiones son basicamente de dos tipos:
unidimensionales o los que pretenden resolver solo un aspecto de un problema mayor;

multidimensionales o aquellos que pretenden resolver todos los componentes de un problema.”

(p.5)

Meza, J. (2013), plantea, los proyectos de inversion surgen de las diferentes necesidades
individuales y colectivas de las personas y se concretan con la produccion de un bien o
servicio, ya que son éstas las que deben ser satisfechas, a traves de una adecuada asignacion

de recursos teniendo en cuenta la realidad social, cultural y politica de una comunidad. (p.15)

3.2.3. Clasificacién de los proyectos.

Fernandez, S. (2007), los clasifica de la siguiente manera:

Segun la funcién que desempefian en la empresa: Son aquellos proyectos desarrollados a lo
interno de la empresa, como por ejemplo sustitucién de maquinaria para conservar la

productividad.

Segun su relacion de dependencia o independencia economica: Son aquellos proyectos

desarrollados a lo externo de las empresas ya sea porque son su razén principal de existencia
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como por ejemplo las empresas desarrolladoras industriales o de vivienda;, o aquellos

proyectos que representan alguna oportunidad de inversién para la empresa. (p.18)

Proposito Financiamiento

Figura 2. Clasificacion de los proyectos. Munguia, L. & Protti, M (2004).

Segun Sapag,N y Sapag,R (2008) clasifican los proyectos de la siguirnte manera:

1. El objetivo o la finalidad del estudio, es decir, de acuerdo con lo que se espera medir con
la evaluacion, es posible identificar tres tipos de proyectos que obligan a conocer tres
formas de obtener los flujos de caja para lograr el resultado deseado. Estas son:

» Estudios para medir la rentabilidad del proyecto, es decir, del total de la inversién,
independientemente de donde provengan los fondos.

» Estudios para medir la rentabilidad de los recursos propios invertidos en el proyecto.

> Estudios para medir la capacidad del propio proyecto para enfrentar los compromisos
de pago asumidos en un eventual endeudamiento para su realizacion.
2. Lafinalidad o el objeto de la inversion, es decir, del objetivo de la asignacion de recursos,

es posible distinguir entre proyectos que buscan crear nuevos negocios 0 empresas y
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proyectos que buscan evaluar un cambio, mejora 0 modernizacién en una empresa ya

existente (pp.5-6).

3.2.4. Evaluacion de proyectos.

Cohen, E & Franco, R.(2006) explican,”La evaluacion no debe ser concebida como una
actividad aislada y autosuficiente. Ella forma parte del proceso de planificacion, generando
una retroalimentacion que permite elegir entre diversos proyectos, creando la posobilidad de

ratificar las acciones y reorientarlas hacia el fin postulado.”(p.73)

Segun Ruiz, P; Lopez, B. & Barrig, M. (1998), La evaluacion de proyectos es de particular
importancia. Da cuenta del logro de los objetivos propuestos y su impacto en la poblacion,
permite identificar los factores que afectan positiva y negativamente la masrcha del proyecto

y ofrece los instrumentos para redisefiar las acciones y reorientar el trabajo. (p.31)

Formulacion y Evaluacion de Proyectos

Definicion de Objetivos

Analisis Analisis Analisis Analisis
| de técnico econémico socio-
I Merado operativo financiero economico

- . - . =| Recomendaciones | Resumen y conclusiones

| Decision sobre el proyecto |

Figura 3. Evaluacion de Proyecto. Fuente: Baca,G. (2010).
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Con la figura 3 sirve de guia para determinar qué tan viable es un proyecto, después de
definir los objetivos como proyecto, se tiene que realizar los estudios pertinentes que van desde el
estudio de mercado, estudio técnico (que son la realizacion del proyecto), estudio financiero
(determina nuestra inversion, los gastos, costo y cuando se recupera lo invertido), y estudio
socioecondmico. Posterior se pasa al resumen del proyecto, las conclusiones que se llega a través

del estudio y solo después de eso determinar si se realiza o no.

3.3.Apartamentos para estudiantes

Los apartamentos estudiantiles no son otra cosa que residencias estudiantiles (conocidos de
tal forma en el extranjero), es un sitio donde se alojan a estudiantes que viven lejos de la ciudad
donde esta situada la universidad o bien estudiantes extranjeros que vienen a realizar sus estudios

y tienen como necesidad un lugar donde alojarse.

Las residencias estudiantiles son cuartos ya sea individuales o compartidos segun sea y/o
tamarfio del cuarto con un bafio privado, estas residencias tienen que estar en un sector que no sea
alejado de la universidad para que los estudiantes no incurran en gastos de transporte y no se
expongan a otros peligros, que supla necesidades basicas y comodidades en lo relacionado a su
estudio. Con este tipo de residencias se les da la solucidn a una problematica que tienen todos esos

estudiantes que viven lejos.

3.4.Estudio de mercado

3.4.1. Definicion de mercado.

Para Kotler, P & Keller, K. (2012) “trata de identificar y satisfacer las necesidades humanas

y sociales, es satisfacer las necesidades de manera rentable”. (p.05)
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Segun Kotler, P.; Armstrong, G.; Cdmara, D.; Cruz Roche, | (2004), mercado es un "conjunto
de compradores reales y potenciales de un producto. Estos compradores comparten una necesidad

0 un deseo particular que puede satisfacerse mediante una relacion de intercambio."” (p.03)

Baca, G (2010) determina al mercado como “el area en que confluyen las fuerzas de la oferta

y demanda para realizar las transacciones de bienes y servicios a precios determinados”. (p.14)

3.4.2. Objetivos del estudio de mercado.

Sapag, N & Sapag, R (2008) plantea “la reunion de antecedentes para determinar su
influencia en el flujo de caja, cada actividad del mismo debera justificarse por proveer informacion

para calcular algin item de inversion, de costo de operacion o de ingreso.” (p.68)

Para Baca, G.(2010), los objetivos del estudio de mercado son:

» Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado, o la posibilidad de
brindar un mejor servicio que el que ofrecen los productos existentes en el mercado.

» Determinar la cantidad de bienes o servicios provenientes de una nueva unidad de
produccién que la comunidad estaria dispuesta a adquirir a determinados precios.

» Conocer cuales son los medios que se emplean para hacer llegar los bienes y servicios
a los usuarios.

» Como ultimo objetivo, tal vez el mas importante, pero por desgracia intangible, el
estudio de mercado se propone dar una idea al inversionista del riesgo que su producto

corre de ser 0 no aceptado en el mercado (p.14).
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3.4.3. Estructura de mercado.

Una estructura de mercado se compone a partir del componente de caracteristicas especificas
en su conjunto, que se agrupan dependiendo de la segmentacion de mercado a la cual se va a dirigir
0 especializar la empresa. Los involucrados en la estructura de mercados son los demandantes
(compradores que son quienes buscan el producto), oferentes (que vienen siendo los vendedores)

y el producto a vender.

Rodriguez, A (2008) determine que, “asi se llama a la composicion de oferentes y
demandantes para un producto determinado por lo tanto se compone de dos partes: la estructura

de los oferentes y la de los demandantes.”

3.4.3.1. Anélisis de demanda.
Kotler, P., Camara D., Grande, 1. y Cruz, 1., explican la demanda es "el deseo que se tiene

de un determinado producto pero que esta respaldado por una capacidad de pago.” (p.10)

Segun Sapag, N. (2011), la demanda busca la satisfaccion de un requerimiento o necesidad
de los consumidores. Ante la demanda los productores ofrecen bienes y servicios que satisfacen

las necesidades, a esto se le conoce como la oferta.

Diccionario de Marketing, hace la definicion de demanda por, el valor global que expresa
la intencién de compra de una colectividad. La curva de demanda indica las cantidades de
un cierto producto que los individuos o la sociedad estan dispuestos a comprar en funcion

de su precio y sus rentas.

Andrade, S. (2005), da la siguiente definicion, es la cantidad de bienes o servicios que el

comprador o consumidor estd dispuesto a adquirir a un precio dado y en un lugar
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establecido, con cuyo uso pueda satisfacer parcial o totalmente sus necesidades particulares

0 pueda tener acceso a su utilidad intrinseca.

Mientras que, para Baca, G (2010), el principal proposito que se persigue con el analisis de
la demanda es determinar y medir cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del
mercado con respecto a un bien o servicio, asi como determinar la posibilidad de
participacion del producto del proyecto en la satisfaccion de dicha demanda. La demanda
es una funcién de diferentes factores, como son la necesidad real que se tiene del bien o

servicio, su precio, nivel de ingreso de la poblacion y otros. (p.17).

Mankiw, G. (2004), define demanda como "la cantidad de un bien que los compradores

quieren y pueden comprar.” (p.42)

3.4.3.2. Anélisis de la oferta.
Kotler, P.; Armstrong, G.; Camara, D.; Cruz, | (2004), plantean la oferta, “Combinacion de
productos, servicios, informacion o experiencias que se ofrece en un mercado para satisfacer una

necesidad o deseo.” (p.07)

Por su parte Sapag, N.& Sapag, R. (2008), escriben, el nimero de unidades de un
determinado bien o servicio que los vendedores estan dispuestos a ofrecer a determinados
precios. Obviamente, el comportamiento de los oferentes es distinto al de los compradores;
un alto precio les significa un incentivo para producir y vender mas de ese bien. A mayor

incremento en el precio, mayor sera la cantidad ofrecida (p.55).

El Diccionario de Marketing, define, la cantidad de bienes y/o servicios que los productores

estan dispuestos a vender en el mercado a un precio determinado. También se designa con este
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término a la propuesta de venta de bienes o servicios que, de forma verbal o por escrito, indica de

forma detallada las condiciones de la venta. (p.237)

Mankiw, G. (2004), hace la aclaracion de oferta como “la cantidad de un bien que los

vendedores quieren y pueden vender"(p.47)

Baca,G. (2010), define la oferta como “la cantidad de bienes y servicios que un cierto nimero
de oferentes (productores) estd dispuesto a poner en disposicion del mercado a un precio

determinado” (p.46).

Andrade, S. (2005) lo explica, el conjunto de propuestas de precios que se hacen en el
mercado para la venta de bienes o servicios (...) se emplea la expresion estar en oferta para
indicar que por un cierto tiempo una serie de productos tiene un precio mas bajo del normal,

para asi estimular su demanda. (p.438)

Fischer L y Espejo J., (2004) ellos lo describen como, “las cantidades de un producto que

los productores estan dispuestos a producir a los posibles precios del mercado.” (P.243)

Esta interrelacionado a las cantidades de un bien o servicio que estan en disposicién de

ofertar en el mercado, los cuales, varian en relacion directa con precio.

3.4.3.3. Demanda potencial.
Sanchez, J. (s.f) especifica, la demanda potencial es un nivel maximo de demanda
alcanzable por un determinado producto dada una serie de condiciones. En otras palabras,
las probabilidades de éxito del mismo en un mercado. Por medio de calculos especificos es

posible estimar hipotéticamente la capacidad de mercado de un determinado bien o
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servicio. Por medio del estudio de la demanda potencial es posible conocer la posible

acogida de estos.

Lo méas habitual es que este concepto se exprese en la practica por medio de unidades
monetarias o cantidad fisica del producto en cuestion. En otras palabras, mide el valor de ventas o
también el volumen de ventas. Las empresas persiguen principalmente conocer el nivel
de demanda que tendra en un determinado sector, espacio geografico o mercado econémico aquel

producto que pretenda introducir.

3.4.3.3.1. Férmula de la demanda potencial.

Pérez, A. (2017), plantea: Q = npq

Donde:

Q: demanda potencial (Expresado en unidades monetarias).

n: nimero de compradores posibles para el mismo tipo de producto en un determinado
mercado (Lo determinas a través de la evaluacion de tu trabajo de campo: encuestas,

estudios existentes u otras fuentes).

p: precio promedio del producto en el mercado (Lo determinas a través de tu trabajo de

campo: encuestas, estudios existentes u otras fuentes).

g: cantidad promedio de consumo per cépita en el mercado (Lo determinas a través de tu
trabajo de campo: encuestas, estudios existentes, u otras fuentes, ademas esta variable te
determinara la unidad de tiempo con la que el mercado consume o consumiria tu

producto. (p.01)
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3.4.3.4. Andlisis de precio.
El Diccionario de Marketing, lo define como el "valor de intercambio de bienes o servicios.
En marketing el precio es el Unico elemento del mix de marketing que produce ingresos, ya que el

resto de los componentes producen costes™ (p.258)

Kotler, P.; Armstrong, G.; Camara, D.; Cruz, | (2004) es para ellos, (en el sentido més
estricto) la cantidad de dinero que se cobra por un producto o servicio. En términos méas
amplios, el precio es la suma de los valores que los consumidores dan a cambio de los

beneficios de tener o usar el producto o servicio (p.136)

Baca, G. (2010), el analisis de precios es “la cantidad minoritaria a la que los productores
estan dispuestos a vender, y los consumidores a comprar un bien o servicio, cuando la oferta y

demanda estan en equilibrio” (p. 48).

American Marketing Asociation por su parte lo definen como, “la proporcién formal que
indica las cantidades de bienes de dinero o servicios necesarios para adquirir una cantidad dada de

bienes o servicios”

Para la determinacion de precio segin Hingston, P., (2001) se debe considerar:

Costos Fijos: También denominados gastos indirectos, corresponden a erogaciones
constantes o fijas, e independientes del nivel de actividad. Ejemplo Rentas, salarios y

seguros.

Costo Variables: Conocidos asimismo como costos directos, comprenden las erogaciones

que varian directamente en funcion del nivel de actividad
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El precio que elija para sus bienes o servicios debe cubrir sus costos fijos y variables y
producir un superavit (sus utilidades). Es lo minimo que sus ventas deben producir para

mantenerlo en el negocio.

Precio de venta = Precio neto de Costo + Sobreprecio + IVA (si procede).

3.4.4. Informacién econdmica del mercado.

3.4.4.1.El mercado proveedor.

Para Mungaray, A. & Ramirez, M. (2004). Estudiar el mercado proveedor no es facil, es
bastante complejo en especial para toda aquella pequefia empresa (que esta iniciando) por lo
que no tiene proveedor fijo y se abastece de cualquier sitio que le ofrezca materia prima que
pueda utilizar asi esta no le ofrezca un mejor precio repercutiendo directamente en sus costos.
Para evitar caer en este tipo de problema el productor debe analizas todas sus posibles
opciones para la compra de su materia prima como lo puede ser recepcién, entrega, calidad,
productos sustitutos, para evitar riesgos. Solo de esta forma podréa seleccionar al proveedor

que le ofrezca mayor disponibilidad de materia prima, una buena politica de crédito.

Para Sapag (2007), estudia tres aspectos primordiales:

» El precio: de los insumos determinara una parte de los costos del proyecto e influira en el
monto de las inversiones, tanto de activos fijos como de capital operativo. En este sentido, se
deberd investigar lo que se denomina concepto ampliado del precio, el cual, ademas de
determinar los valores actuales en que se transan los insumos en el mercado y sus tendencias
a futuro, deberé establecer la existencia de condiciones de crédito y las politicas de descuento

ofrecidas por los proveedores.
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» La disponibilidad de los insumos: se deduce del estudio de la existencia de capacidad
productiva en toda la cadena de abastecimiento y determinaré en definitiva el costo al cual
podré adquirirlo el proyecto. Si hay disponibilidad de materias primas, el precio al que se
podré comprar sera inferior al que se lograria si no existiese disponibilidad.

» Ladeterminacién de la calidad de los insumos: el tercer aspecto clave que debe estudiarse en
el mercado de proveedores- es un factor fundamental para calcular el costo. Generalmente,
se considera el concepto de calidad como sinénimo de bueno. En el estudio de proyectos, la
calidad se asocia con estandares de requerimientos basados en las especificaciones técnicas
de los insumos. No se debera optar por una calidad superior a la requerida, la que aumentara

los costos, ni por una inferior, la que atentaria con el posicionamiento del producto final.

3.4.4.2. El mercado competidor.

Kotler, P (2001), expone que, conocer los competidores es crucial para una planificacion
eficaz para el estudio de mercado. En forma constante, la empresa debe comparar productos,
pecios, canales y promocién con los deméas competidores cercanos mas proximos. Asi, es

posible identificar areas de ventajas o desventajas competitivas.

Sapag, N. (2007), por su parte explica, tiene la doble finalidad de permitir al evaluador
conocer el funcionamiento de empresas similares a las que se instalarian con el proyecto y
de ayudarlo a definir una estrategia comercial competitiva con ellas. Sin embargo, los
alcances del estudio van mas all& de la sola determinacion de la competencia para atender a
un cliente. Ademas de conocer al competidor con objeto de evaluar la posibilidad de captar

a nuevos consumidores, se debe considerar un mercado no tradicional, donde se compite por

25



un proveedor o distribuidor. A los primeros se los denomina competidores directos y a los

ultimos, competidores indirectos.

Las cinco fuerzas que dan forma a la

competencia

Amenazas de nuevos entrantes

Rivalidad .
Amenazas de productos o entre Podre de negociacion de
Servicios sustitutos competidores los compradores
existentes

Poder de negociacion de los
proveedores

Figura 4. Las cinco fuerzas competitivas que le dan forma a la estrategia. Porter, M. (2008).

Porter deja ver que, para un buen estudio del mercado competidor, debe tener un producto o
servicio que sea competitivo dentro del mercado y estar atento a cada una de las posibles amenazas

gue se tienen con las competencias para tener un buen posicionamiento en el mercado.

3.4.4.3. El mercado distribuidor.

West, A. (1989), especifica, los distribuidores, por contra, son clientes en un mercado
extranjero a quienes se les da contractualmente derecho de comprar y vender los productos
para el mercado. Sus ingresos proceden de la diferencia entre el precio al que se compran y
aquel a que venden el producto en el mercado. Los distribuidores son preferibles en una serie

de aspectos a los agentes para establecer en el mercado extranjero. Entre ellos, asumen el
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riesgo de crédito en su mercado, tienen un mejor equipo de venta y compran en gran

volumen.

Sapag, N (2007), aclara que el mercado distribuidor, estudia la generacion de un producto
méas que de un servicio, la magnitud del canal de distribucion para llegar al usuario o
consumidor final explicard parte importante de su costo total. Si el canal es muy grande,
probablemente se llegard a mas clientes, aunque con un mayor precio final, debido a los
costos y margenes de utilidad agregados en la intermediacion. Al subir el precio por este
motivo, laempresa no ve aumentados sus ingresos, pero si ve afectados sus niveles de ventas,
puesto que el aumento en el precio final podria hacer caer la cantidad demandada del

producto.

Garcia, C. (2000), destaca, “que las empresas utilizan diversos canales de distribucion y

distintas estrategias en funcion de las marcas comercializadas y de los paises de destinos.” (p.74)

3.4.4.4.El mercado consumidor.
Para Baena, V. (2011), el mercado de consumidor ‘“estd compuesto por todos los
compradores finales (personas o unidades familiares) que demandan bienes para su uso o0 consumo
final. Asi pues, se caracteriza por ofrecer una elevada gama de productos y marcas en cada una de

las categorias” (p.83)

Berenguer, G., Gémez, M., Molla, A. & Quintanilla, I. (2006), definen, los consumidores
determinan las ventas y beneficios de las empresas con sus decisiones de compra. De ahi que
esta se vean obligadas a conocer cuéles son los motivos y las acciones que los conducen a
adquirir unos productos u otros. Y es que del conocimiento de todo ello dependera, al menos

en parte, la viabilidad de la empresa (...) pero éstas no estan preocupadas Uinicamente en
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alcanzar las cifras que le darén beneficios, si no de crear estrategias de marketing, por lo que
tienen en cuenta cuales son los factores que influyen en las decisiones de los consumidores.
De esta forma los planes de merado hacen hincapié en los aspecto psicolégicos y sociales

que condicionan al consumidor en su compra. (p.02)

Sapag, N. (2011) hace referencia, La informacién que entrega el mercado consumidor es,
por lo general, la mas importante para el proyecto. La decisién del consumidor para adoptar
una tecnologia, comprar un producto o demandar un servicio tiene componentes tanto
racionales como emocionales, por lo que la prediccion del comportamiento del uso o compra
del servicio o producto que ofrecerd el proyecto se hace mas compleja de lo esperado. La
forma en que se hace, se ve, se usa o0 valora algo varia, no solo entre una sociedad y otra,

sino también entre personas.

Los cambios en los gustos y preferencias, los habitos de consumos y motivaciones, o el grado
de aceptabilidad o rechazo a una campafia promocional varian para cada proyecto y lugar,
dado el fuerte componente subjetivo de la decision. Dos conceptos que, aunque son
considerados como sinénimos por muchas personas, deben ser diferenciados en numerosos
proyectos son consumidor y cliente. El primero es quien usa el producto y el segundo es
quien lo compra o decide su compra. No es trivial esta diferencia, puesto que ambos influyen

al estimar los niveles o volumenes de ventas. (p. 76-77)

3.4.5. Estrategias de mercado.

Ferrel, O. & Hartline, M. (2012), plantea, el proceso de planeacion estratégica comienza con
un andlisis de profundidad de los entornos internos y externos de la organizacion, en

ocasiones llamado analisis de situacion. Este analisis se enfoca en los recursos, la fortaleza
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y las capacidades frente a frente de la empresa en los aspectos de competitividad, de los
clientes y del entorno. Con base a la revision exhaustiva de esos temas pertinentes del
entorno, la empresa establece su mision, metas y objetivos; estrategias y varios planes

funcionales. (p. 31)

Para Blazquez et al. (2006), el mercado estratégico implica el analisis detallado de la
situacion actual de las ofertas de la empresa y una comprension de las necesidades del
mercado con el objetivo de detectar amenazas y oportunidades, que combinado con los
recursos y capacidades con que cuenta la empresa, permitan definir una ventaja competitiva.
En consecuencia, el éxito de una empresa depende en gran parte de comprender en qué
medida y de qué forma afectan los cambios del entorno, desarrollando las estrategias mas

adecuadas para aprovechar al maximo los cambios. (p.33)

:

Etapa 1
Determinacion de la mision y visidn corporativaas

:

Etapa 2
Analisis Interno y Externo de la Organizacion

:

Etapa 3
Definicion de objetivos

:

Etapa 4
Andlisis de la cartera de producto

:

Etapa 5

Desarrollo, evaluacion y seleccion de estratrgias corporativas y de mercado

:

Etapa 6
Organizacion de implantacion
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Etapa 7
Control Estratégico de la ejecucion
Figura 5. Fundamentos del Marketing. Blazquez et al (2006)
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Blazquez et al, describen las etapas que deben tener al momento de hacer una estrategia de
mercado para ayudar con el posicionamiento del producto y sacarle provecho a todos aquellos

factores externos que vayan surgiendo.

Belohlavek, P. (2005), aporta, es el conjunto de acciones para lograr una adaptacion al
medio tal que permita lograr los objetivos propios y los de la comunidad, integrando
acciones de maximas que nacen de las oportunidades de mercado, con acciones de minima
que fundamentalmente depende de la propia organizacion, la estrategia de mercado es un

plan de acciones consientes para lograr un objetivo comercial.

De esto surge:

> Es un plan de accion.
> Consciencia de lo que se realice.
> Implica un objetivo a logar en el mercado.

3.5. Estudio técnico del proyecto

Instituto Latinoamericano de Planificacion Econdémica y Social (ILPES) (1974), especifica,
el estudio técnico no solamente ha de demostrar la viabilidad técnica del proyecto, sino que
también debe mostrar y justificar cudl es la alternativa técnica que mejor se ajusta a los
criterios de optimizacién que corresponde aplicar al proyecto. Las decisiones que se adopten
como resultado del estudio técnico determinaran las necesidades de capital y de mano de

obra que tendra que atenderse para ejecutar el proyecto y para ponerlo en operacion. (p.92)

Por su parte Sapag, N (2011) ve, el objetivo del estudio técnico que se hace dentro de la

viabilidad econémica de un proyecto, y al cual se refiere este capitulo, es netamente
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financiero. Es decir, calcula los costos, inversiones y beneficios derivados de los aspectos
técnicos o de la ingenieria del proyecto. Para ello, en este estudio se busca determinar las
caracteristicas de la composicion 6ptima de los recursos que haran que la produccion de un

bien o servicio se logre eficaz y eficientemente.

El estudio técnico brindara toda la informacion relevante en relacion al tamafio, localizacion
del proyecto, la inversion que se va a realizar entre estos, la maquinaria, materia prima, los recursos
humanos y todo lo que el proyecto necesite para realizar su construccion con todas las normas de

calidad que se deberan cumplir para su realizacion adecuada

3.5.1. Tamafo.

Sapag, N, (2011) escribe, es fundamental para determinar el monto de las inversiones y el
nivel de operacion que, a su vez, permitird cuantificar los costos de funcionamiento y los
ingresos proyectados. Varios elementos se conjugan para la definicion del tamafio: la
demanda esperada, la disponibilidad de los insumos, la localizacion del proyecto, el valor de

los equipos, etcétera. (p. 134)

Por su parte el ILPES, (1974) hace referencia al tamafio con 2 aspectos:

1) Capacidad del proyecto Los datos presentados en este rubro deben expresar la cantidad de
producto oportunidad de tiempo. En el caso de proyectos de ampliacién de unidades
existentes, se debera indicar por separad o tanto la capacidad de la nueva unidad como la
capacidad de las instalaciones existentes.

> Definicion del tamafio: Considere el tamafio como la medida, en la unidad de tiempo,

de la produccién normal del conjunto de equipos instalados.
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» Capacidad disefiada: Sefiale la capacidad disefiada de las distintas unidades del
proyecto e indique la capacidad resultante de la integracidn de los distintos procesos
unitarios de produccion.

» Margenes de capacidad utilizables. Basandose en la diferencia que existe entre la
capacidad disefiada y la que sera normalmente utilizada.

2) Factores condicionantes del tamafio: Se presentara bajo este acapite el detalle de los factores
restrictivos analizados y el método empleado para determinar el tamafio 6ptimo,
considerando los siguientes aspectos:

» Tamafio del mercado. Relacion del tamafio elegido con el comportamiento de la
demanda, definiéndolos periodos en que se prevé capacidad ociosa y aquellos otros
en que habra plena utilizacion de los equipos.

» Capacidad financiera. Presente, si es el caso, las razones de capacidad financiera que
hayan determinado la limitacion del tamafio del proyecto.

> Disponibilidad de insumos materiales y humanos: En conexion con el analisis del
proceso de produccion, muestre si la disponibilidad de insumos materiales y humanos

restringe el tamafio del proyecto. (pp. 101-102).
3.5.2. Localizacion.

Fernandez, S. (2007), instruye con esta definicion, “la macrolocalizacion del proyecto en
funcion de la ubicacion del mercado meta, la materia prima, la mano de obra disponibilidad, asi
como infraestructura disponible. Alguno de los aspectos que deberan ser tomados en cuenta para

definir la ubicacion del proyecto” (p.42)
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ILPES (1974) describe, “localizacion se refiere tanto a la macro-localizacién como a la
micro-localizacion de la nueva unidad de produccion, llegandose hasta la definicidn precisa de su

ubicacion en una ciudad o en una zona rural.”

3.5.2.1.Macro-localizacion.

Diaz, B. y Noriega, M. (2017), explican, “se relaciona con los aspectos sociales y nacionales
de desarrollo. Considera las condiciones regionales de la oferta y demanda, asi como las
posibilidades de infraestructura. La macro-localizacion puede ser internacional, nacional y

regional.”

Para Flores, J. (2015), hace referencias a “la escogencia de una amplia zona geografica donde

va a localizarse el proyecto.”

Marin, D. (2012, plantea, la macro localizacién es la localizacion general del proyecto, es
decidir la zona general en donde se instalara la empresa o negocio, la localizacion tiene por
objeto analizar los diferentes lugares donde es posible ubicar el proyecto, con el fin de
determinar el lugar donde se obtenga la maxima ganancia, si es una empresa privada, o el
minimo costo unitario, si se trata de un proyecto desde el punto de vista social. Asi mismo
consiste en la ubicacion de la empresa en el pais, en el espacio rural y urbano de alguna

region.

3.5.2.2.Micro-localizacion.
Diaz, B. y Noriega, M. (2017), describe, “Se incide en el analisis de detalles relacionados
con los recursos de la region y la comparacion de componentes de costos. La micro-localizacion

se evalua dentro de la region, departamento, la provincia y la ciudad.”
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Flores, J. (2015) escribe, “la eleccion de la zona, dentro de esa regidn geografica donde se

va a localizar el proyecto.”

Marin, D. (2012), explica, micro localizacion es el estudio que se hace con el propdésito de
seleccionar la comunidad y el lugar exacto para elaborar el proyecto, en el cual se va elegir
el punto preciso, dentro de la macro zona, en donde se ubicara definitivamente la empresa o
negocio, este dentro de la region, y en ésta se hard la distribucion de las instalaciones en el
terreno elegido. deben tomarse varios aspectos importantes como la localizacion urbana,
suburbana o rural para el transporte del personal, disponibilidad de servicios, condicionar las
vias urbanas y de las carreteras, la recoleccion de basuras y residuos, restricciones locales
Impuestos, tamafio del sitio, forma del sitio, caracteristicas topograficas del sitio, asi como

condiciones del suelo en el sitio, entre otras cuestiones.

3.5.3. Balance de equipos.

Sapag, N. (2011), establece, La primera inversion que se debe calcular incluye a todos los
activos fisicos necesarios para asegurar el correcto funcionamiento del proyecto. En esta
etapa no interesa definir si convendra obtenerlos mediante una compra, un leasing o un
arriendo normal, ya que su objetivo es recolectar informacion. En caso de existir mas de una
opcion tecnoldgica de solucion, se tendran que elaborar balances diferenciados para cada
una de ellas, con objeto de evaluarlas econdmicamente para optar por la mas conveniente.

(p.125)
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Balance de equipos

S | Cantidad Costo unitario Costo total ida Uil walor de liquidacidn | Ingreso total
| (unidades) | () [&] {afios) 151 ; (5)
Tractor TLAO 1 $30.000 $30.000 B $1.000 $1.000
Pulverizador 2 £400 5800 4 $100 4200
Arado de vertedera 1 55.000 55,000 0 5500 5500
Motobomba 1 %1200 £1.200 B 42,000 2,000
Carro esparcidor 1 571000 S7.000 B 51,200 51.200
Carro remolqwe 1 53.000 53.000 B S200 5200

Figura 6. Balance de equipos. Sapag, N. (2011)

La figura 6 es un ejemplo de cémo debe hacerse el balance de los equipos, las 2 primeras

columnas se realizan de la mano de un experto en la materia y se debe adjuntar una documentacion

que lo respalde, la tercera se realiza tomando de base una cotizacion, el costo total (cuarta

columnas) es a multiplicacién de la segunda por la tercera. La vida Gtil (quinta columna), va

determinarse dependiendo de la funcion del equipo, valor de liquidacién es en lo que se puede

vender el equipo cuando ya haya dado su vida Util y depende de esa venta da paso al ingreso.

3.5.3.1. Recursos materiales e insumos.

Sapag, N. (2011), describe, la estimacién de los costos de los insumos que se utilizaran en

el proceso de produccién, embalaje, distribucion y venta tiene la dificultad de depender de

la configuracion de los tipos y de la cantidad de productos que se pronostique elaborar.

Alonso, J. (2005), plantea, los recursos materiales de un proyecto representan el conjunto de

elementos fisicos y de infraestructura necesarios para realizar las tareas exigidas por las

actividades del proyecto. Para asegurar la actividad en conveniente tener los recursos

minimos necesarios, si no, vale mas suspender la ejecucion de la tarea hasta poder contar

con ellos. (p.75)




Pimentel, E. (2008), afirma, Un aspecto relevante del proyecto lo constituye la logistica de
materiales e insumos, a través de la cual es posible contactar las posibilidades de
abastecimiento de los principales productos o servicios que requerird la planta que se

proyecta instalar, asi como las condiciones de suministro de dichos productos (p. 140).

3.5.4. Balance de obras fisicas.

Sapag, N. (2011), escribe, conocidas la cantidad de equipos y su distribucion fisica mas
adecuada, se pueden determinar los requerimientos de espacios para su instalacién, asi como
los de los lugares para bodegaje, salas de descanso o alimentacién para el personal, vias de

transito, salas de espera, bafios, estacionamientos, casetas de vigilancia, etcétera.

Sapag, N. (2011), ensefia las bases de célculo de las &reas construidas deben incluir también

otros factores como los siguientes:

> Area de ingreso de proveedores.
» Recepcidn de materiales, volumen de maniobra, frecuencia de la recepcion, exigencias para
la manipulacion y formas de recepcion de los insumos.

> Bodegaje para insumos generales y de aquellos productos o insumos que requieran
condiciones especiales de almacenamiento.

> Servicios auxiliares como central de calefaccién, sala de mantenimiento interno de equipos,
cocina, bafos, etcétera.

» Oficinas administrativas, salas de espera, central de datos y guardarropa del personal, entre

muchas otras dependencias.
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ILPES, (1974) explica, se describira la parte de la inversion referente a las que suelen
llamarse "obras civiles”, que comprenden los edificios, embalses, caminos, lineas de
trasmision, tuberias, etc., o sea la base material de las unidades de produccion de bienes o de
prestacion de servicios que constituyen el proyecto. Aunque estén condicionadas por el
tamario el proceso productivo y la ubicacion del proyecto, hay alternativas de solucién para
las obras fisicas. La eleccidn de una de estas alternativas debe justificarse en el documento

del proyecto.

Cordoba, M. (2011). Escribe, “el balance de obra fisicas debe contener todos los datos que
determinan una inversion del proyecto. No es necesario un detalle méximo, puesto que se busca

mas que nada agrupar la funcién de componentes del costo”. (p.74)

3.5.5. Balance de personal.

Sapag, N (2011), aclara, la forma maés eficiente de calcular el costo del recurso humano es
desagregando al maximo las funciones y tareas que se deben realizar en la operacién del
proyecto, con objeto de definir el perfil de quienes deben ocupar cada uno de los cargos
identificados y de calcular la cuantia de las remuneraciones asociadas con cada puesto de
trabajo. Para esto, lo usual es especificar todas las actividades productivas, las comerciales,

administrativas y de servicio.

Sapag, N & Sapag, R. (1989) expone el balance de personal, es el estudio del proyecto
requiere de la identificacion y cuantificacion del personal que se necesitara en la operacion,
para determinar el costo de remuneraciones por periodo. En este sentido, es importante
considerar, ademas de la mano de obra directa, la mano de obra indirecta que presta servicios

en tareas complementarias como el mantenimiento de equipos, supervision, aseo, etcétera.
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El célculo de la remuneracion deberd basarse en los precios del mercado laboral vigentes y
en consideraciones sobre vacaciones futuras en los costos de la mano de obra para. Para su
calculo debera considerarse no el ingreso que percibira el trabajador, sino el egreso para la
empresa que se creard con el proyecto, que incluye, ademas del sueldo o salario, las leyes
sociales, los bonos de colacion o de alimentaciéon y movilizacion, gratificaciones, bonos de

produccion, etcétera.

La elaboracion de un balance de personal permite sistematizar la informacion referida a la
mano de obra y calcular el monto de remuneraciones del periodo. Por lo tanto, muchas veces
es necesario hacer mas de un balance, segun la magnitud y diversidad de tareas y procesos
de produccién. En otros casos, es posible prever cambios en los volimenes de produccion
que podrian demandar cantidades distintas de personal. Por ello es importante precisar que
volumen de produccion se hace el balance, o se trabaja con el supuesto del tamafio técnico

del proyecto, para el cual se requiere una némina especifica.

3.6. Marco legal del proyecto

3.6.1. Importancia del marco legal.

Sapag, N. & Sapag, R. (1989), expresa, ningln proyecto, por muy rentable que sea, podra
llevarse a cabo sino se encuentra en el marco legal de referencia en el que se encuentran
incorporadas las disposiciones particulares que establecen lo que legalmente esta aceptado
por la sociedad; es decir, lo que se manda, prohibe o permite a su respecto especifico. La
preparacion y evaluacion de proyectos requiere analizar el referido marco legal, el que
constituye un condicionamiento cuya importancia no desmerece de la del mercado en lo
economico. (p.186)
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Explican, el marco legal es algo fundamental al momento de llevar acabo la realizacion de
un proyecto, ya que estos es lo que regira el desarrollo de este y garantiza que la obra no genere

dafios ni social ni ecologia, evitando quebrantar una ley que impida el desarrollo 6ptimo de este.

3.6.2. Leyesy normativas que incide en la elaboracion del proyecto.

3.6.2.1. Factores a considerar para elegir la forma juridica

123emprende, considera los siguientes aspectos:

» Numero y grado de implicacién: Para emprendedores Gnicos, la formula de empresa
individual o la de sociedades mercantiles unipersonales son las mas adecuadas. Cuando
hay mas de una persona promotora, es recomendable acudir a una forma societaria, ya sea
con personalidad juridica o sin ella.

> Simplicidad de los trdmites de constitucion: La empresa individual requiere menores
tramites de puesta en marcha. Las sociedades requieren mayores tramites, ya que hay que
proceder a su constitucion antes de iniciar la puesta en marcha. Ademas, la gestion contable
y fiscal sera algo mas complicada.

» Capacidad de gestion: Un empresario individual o el socio Unico de una sociedad
unipersonal gestiona la empresa con total libertad de eleccion, al no contar con otros socios
0 participes para la toma de decisiones. En las formas sociales todos los socios participan
en la toma de decisiones de la sociedad y en las pérdidas o ganancias en proporcion a su
aportacion

> Necesidades economicas del proyecto: En ocasiones, la dimension econémica de una
inversion hace que sea necesaria la participacion de varias personas para acometerla, por

lo que normalmente se optara por constituir una sociedad.
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» Fiscalidad: Un aspecto importante a tener en cuenta son los impuestos que se relacionan
con cada forma juridica. Los regimenes fiscales de tributacion pueden ser distintos para las
diferentes formas de empresa.

> El tipo de actividad: Existen algunas actividades que, por suponer un mayor riesgo
econdmico, aconsejan formas de empresa que limiten la responsabilidad del emprendedor.

> Imagen ante los clientes: Por ultimo, hay que tener en cuenta que muchos clientes y
proveedores se fijaran en la forma juridica de la empresa para determinar la mayor o menor
permanencia de la misma, y, por lo tanto, la mayor o menor fiabilidad. Las sociedades

mercantiles (limitada o an6nima) dan mayor sensacion de permanencia.

3.6.2.2. Personas naturales y juridica.

En base al Arto. 1 del codigo civil, define a las personas, “es persona todo ser capaz de

ejercer derechos y contraer obligaciones. Las personas son naturales y juridicas.” (p.01)

3.6.2.2.1. Persona natural.

Cddigo Civil, aclara en el Arto. 2, “son personas naturales todos los individuos de la especie

humana, cualquiera que sea su edad, sexo, estirpe o condicion.” (p.01)

3.6.2.2.2. Personas juridicas.

Basado en el Codigo Civil, en el Arto. 4 hace la aclaracion, “Llamense personas juridicas las
asociaciones o corporaciones temporales o perpetuas, fundadas con algun fin o por algun motivo
de utilidad publica, o de utilidad publica y particular conjuntamente que en sus relaciones civiles

representen una individualidad juridica.” (p.01)
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Constitucion bajo sociedad mercantil.

Cadigo Civil, expresa en su arto. 3175.- Se Ilama sociedad el contrato en virtud del cual, los
que pueden disponer libremente de sus bienes o industrias, ponen en comdn con otra u otras
personas, esos bienes o industrias, o los unos y las otras juntamente con el fin de dividir entre
si el dominio de los bienes y las ganancias y pérdidas que con ellos se obtengan, o sélo las

ganancias y pérdidas.

Explica que las sociedades se celebran entre 2 0 mas personas con el fin de estar relacionados
por una o varias actividades econdmicas, incluyendo en su relacion las ganancias o bien las
pérdidas que estos tengas, hacerles frente a sus obligaciones dependiendo de cudl sea bajo la que

se fundaron.

3.6.3. Efectos laborales.

Segun la constitucion politica de Nicaragua en su Arto. 82: Los trabajadores tienen derecho

a condiciones de trabajo que les aseguren en especial (incisos):

1. Salario igual por trabajo igual en idénticas condiciones, adecuado a su responsabilidad
social, sin discriminaciones por razones politicas, religiosas, raciales, de sexo o de

cualquier otra clase, que les asegure un bienestar compatible con la dignidad humana.

2. Ser remunerado en moneda de curso legal en su centro de trabajo.

3. La inembargabilidad del salario minimo y las prestaciones sociales, excepto para

proteccion de su familia y en los términos que establezca la ley.
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4. Condiciones de trabajo que les garanticen la integridad fisica, la salud, la higiene y la

disminucion de los riesgos profesionales para hacer efectiva la seguridad ocupacional del

trabajador.

7. Seguridad social para proteccion integral y medios de subsistencia en casos de invalidez,

vejez, riesgos profesionales, enfermedad y maternidad; y a sus familiares en casos de

muerte, en la forma y condiciones que determine la ley.

Para este punto quedamos bajo lo que nos manda Codigo del Trabajo, Ley 185.

/ Cédigo del trabajo

“ Decimotercer mes

Seguro Social

Arto. 82: El salario se estipulara
libremente por las partes, pero
nunca podra ser menor que el

minimo legal.

l

Integrado

En base al arto 84. Salario ordinario
es el que se devenga durante la
jornada ordinaria, en el que estan
comprendidos el salario bésico,
incentivos y comisiones.

Todo trabajador tiene derecho a que
su empleador le pague un mes de
salario adicional después de un afio
de trabajo continuo, o la parte
proporcional que corresponda al
periodo de tiempo trabajado, mayor
de un mes y menor de un afio.

Arto. 76. Todo trabajador tiene
derecho a disfrutar de quince dias
de descanso continuo y
remunerado en concepto de
vacaciones, por cada seis meses
de trabajo ininterrumpido al
servicio de un mismo empleador.

Arto. 150. Es obligacion del
empleador inscribir al
trabajador en el régimen de
seguridad social; en caso de
incumplimiento, el empleador
asume la responsabilidad en
los casos que corresponda.

1

Se paga

Arto.78. Las vacaciones se pagaran
calculandolas en base al dltimo
salario ordinario devengado por el
trabajador.

Figura 7. Codigo del Trabajo Ley 185 y Cddigo Procesal del Trabajo y de Ta seguridad social ley 815.

3.7. Estudio financiero e indicadores financieros

3.7.1. Estudio financiero

Coronel, M., Murillo, O. (2019), interpretan, el analisis financiero se refiere a una

evaluacion de la viabilidad, estabilidad y rentabilidad de un negocio, sub-negocio o proyecto.

Y los principales puntos a evaluar son:

42



> Rentabilidad. Evalda la suficiencia de los recursos de la entidad, es decir, la capacidad para
obtener ingresos.

> Solvencia. Sirve para examinar la estructura de capital contable de la entidad en términos
de la mezcla de sus recursos financieros y la habilidad de la entidad para satisfacer sus
compromisos a largo plazo y sus obligaciones de inversion.

> Eficiencia operativa. Mide los niveles de produccion o rendimiento de recursos al ser
generados por los activos utilizados por la entidad.

> Riesgo financiero. Otorga al usuario la posibilidad de prevenir que ocurra algin evento en

el futuro que cambie las circunstancias actuales o esperadas.

3.7.1.1.Analisis de inversion.
Sapag, N. (2007), nos describen, las inversiones de un proyecto se concentran en aquellas
que se deben realizar antes del inicio de la operacion, aunque es importante considerar
también las que se deben realizar durante la operacion del proyecto, tanto por la necesidad
de reemplazar activos como para enfrentar la ampliacién proyectada del nivel de actividad.
(p.180)

Los criterios para evaluar de Pérez, J. (2013) p.09, serian:

» Evaluar la rentabilidad.
» Evaluar su liquidez.

> Evaluar el riesgo.

3.7.1.2. Activos fijos.
Guzman, A. & Guzman, D (2005) dictamina, “Los activos fijos tienen en esencia dos
caracteristicas basicas. Son bienes y derechos de la empresa con caracter de permanencia y estan

relacionados con el objeto social del negocio.”
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Meza, J. (2013), establece, los activos fijos estan constituidos por aquellos activos tangibles
adquiridos o construidos por el ente econdmico, 0 que se encuentren en proceso de
construccion, y tienen como objetivo utilizarse en forma permanente para la produccion de
bienes y servicios, para arrendarlos o usarlos en la administracién de la empresa. Estos
activos no son adquiridos con el proposito de venderlos en el curso normal de los negocios

y generalmente tienen una vida Util mayor de un afio (p.89).

3.7.1.3. Depreciacion.

Sanchez J, (2018), aclara, la depreciacion es la disminucion en el valor de mercado de un
bien, la disminucion en el valor de un activo para su propietario, o la asignacion del costo de

uso o demerito de un activo a lo largo de su vida atil (duracion). (p.01)

Meza, J. (2013), fundamenta: Desde la dptica contable, la depreciacion es la distribucion
como gasto del valor del activo en los periodos en los cuales presta sus servicios. Los activos
fijos, con excepcion de los terrenos, son de uso de la empresa por un namero limitado de
afios y su costo se distribuye como gasto entre los afios durante los cuales se usa. En la
evaluacion financiera de proyectos el concepto de la depreciacion es relevante, ya que, por
ser un gasto del periodo, que no representa desembolso de dinero, se constituye en un

mecanismo o artificio que permite la recuperacion de la inversion en activos fijos (p.90).

En base a la NIC 16, seccion 6 parrafo 9 (2003), define, “depreciaciones la distribucion

sistematica del importe depreciable de un activo a lo largo de su vida atil.” (p.05)

3.7.1.3.1. Métodos de depreciacion.
Gerencie.com hace una recapitulacién de los métodos de depreciacion de un forma corta y

clara de como se van a depreciar los activos dependiendo del método que se le apliquen.
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» Método de linea recta.

La depreciacion en linea recta es uno de los métodos de depreciacion mas utilizados,
principalmente por su sencillez y facilidad de implementacion, pues solo requiere de una
simple operacion aritmética. La depreciacién en linea recta supone una depreciacion
constante, una alicuota periddica de depreciacion invariable en funcion de la vida util del
activo objeto de depreciacion. Al final de la vida util resultara un valor residual, el cual es él
precio que puede venderse el activo cuando ya de su vida Util dentro de la empresa.

Valor del Activo
Vida util del Activo

Depreciacion Anual =

» Meétodo de la suma de los digitos.

Este es un método de depreciacion acelerada que busca determinar una mayor alicuota de
depreciacién en los primeros afios de vida Gtil del activo. Este método parte del supuesto que
durante los primeros afos el activo sufre un mayor desgaste y por tanto se reconoce una
mayor alicuota de depreciacion. Se debe ir utilizando ambas féormulas para cada afio que se
quiere determinar con este méetodo de depreciacion suma de los digitos.

Vida Util
Suma de Digitos

Dep'n. Anual = ( ) X (Valor del Activo)

V¥ +1)

Suma de Digitos = >

» Meétodo de depreciacion por unidades de produccion.

Este método es muy similar al de la linea recta en cuanto se distribuye la depreciacion de

forma equitativa en cada uno de los periodos. Para determinar la depreciacion por este
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método, se divide en primer lugar el valor del activo por el nimero de unidades que puede
producir durante toda su vida atil. Luego, en cada periodo se multiplica el nimero de
unidades producidas en el periodo por el costo de depreciacion correspondiente a cada

unidad

Valor del Activo
Unds. a producir en su vida util

Dep'n.Anual =

» Meétodo de depreciacion de por reduccion de Saldos.

Este es otro método que permite la depreciacion acelerada. Para su implementacion, exige
necesariamente la utilizacién de un valor de salvamento o valor residual, de lo contrario en

el primer afio se depreciaria el 100% del activo, por lo que perderia validez este método.

Tasa de dep'n = 1 — (Valor de salvamento/Valor de Activo)l/n

Donde n es: la vida Gtil del activo.

3.7.1.4.Activos diferidos.

El diccionario financiero define, un activo diferido hace referencia a los bienes y servicios
por los que una empresa paga de forma anticipada, aunque, no necesariamente, hayan sido
utilizados. Se trata de un recurso financiero y de contabilidad mediante el cual se evita alterar
los numeros de ingresos y egresos empresariales en cada periodo reportado.

Los activos diferidos se engloban y consideran dentro del patrimonio de la empresa en forma
de “bienes” por los que muchos individuos y empresas en el mundo realizan distintos
consumos bajo esta modalidad. Contablemente los activos diferidos se traducen como
gastos, pero estos gastos, no afectan la informacion financiera de la empresa hasta que son
utilizados. Algunos ejemplos de activos diferidos comunes son: arrendamientos, seguros,

fondos de inversion, plan de pensiones e incluso insumos como papeleria.
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Meza, (2013), clasifica los activos diferidos de la siguiente manera:

Gastos de organizacion y constitucion juridica, de la nueva empresa: representan todos los
gastos que implican la implementacion de una estructura administrativa, ya sea para el
periodo de instalacion como para el periodo de operacion.

Gastos de instalacion, pruebas y puesta en marcha: en algunos proyectos se deben prever
recursos para atender obras provisionales como campamentos, depdsitos, oficinas, cuyo
objeto es prestar servicio durante la etapa preliminar mientras se adelantan las obras
definitivas.

Pago de permisos o derechos adquiridos.

Pago de patentes, franquicias, licencias.

Pago de estudios previos: estudios de suelos, investigacion de mercados, estudios de pre-
inversion, etc.

Gastos realizados por anticipado, tales como pago de prima de seguros, rentas pagadas por
anticipado, etc.

Estudios técnicos: se trata de asesorias tributarias, titulaciones, que tengan efectos sobre el
proyecto en cuestion. En el caso de que el proyecto no se realice, éstos tendran el carécter
de irrecuperables o costos muertos.

Estudios econdmicos: se refiere a los estudios de factibilidad de proyectos, investigaciones
de mercado, etc.

Capacitacion: todos los gastos ocasionados por el entrenamiento, capacitacion,
adiestramiento y mejoramiento del personal tanto directivo como operativo técnico.
Intereses pre-operativos: son los intereses que se cargan a la inversion durante el periodo

de instalacion. (p.95)
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3.7.1.5. Capital de trabajo.
Mimica. S, (2007), describe, es una parte muy importante de la inversion en la mayoria de
los proyectos. Capital de Trabajo: se requiere de un cierto monto de capital para mantencion
efectivo en caja. Es de critica importancia planificar adecuadamente el financiamiento y
contabilidad del Capital de Trabajo para asegurar la supervivencia de los proyectos. Muchas
veces el nivel de Capital de Trabajo estd burdamente subvaluado en las formulaciones de
proyectos Es de critica importancia planificar adecuadamente el financiamiento vy
contabilidad del Capital de Trabajo para asegurar la supervivencia de los proyectos. Muchas
veces el nivel de Capital de Trabajo estd burdamente subvaluado en las formulaciones de

proyectos.

CT = caja(cts por Cob — cts por pagar) + invet. +actv.diferidos — otras perd.

CT
% CT = —————— X 100
& (AF + CT)

Por su parte Sapag, N (2011) describe, el costo de capital representa la tasa de retorno exigida
a la inversion realizada en un proyecto, para compensar el costo de oportunidad de los
recursos destinados a él y el riesgo que deberd asumir. Con ella se descontaran los flujos
futuros proyectados para calcular su valor actual neto. Esto requiere, en primer lugar,
determinar una tasa que pueda ser considerada como el equivalente a una tasa libre de riesgo
y que sea representativa de la mejor opcion segura a la que podria acceder el inversionista,
a la cual se le agrega una prima por cada tipo de riesgo asociado especificamente con el

proyecto. (P.372)
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3.7.1.6. Proyeccidn de ingresos y egresos.

3.7.1.6.1. Ingresos.

Hamilton, M. & Pezo, A. (2005), clasifican los ingresos en:

» Ingresos por ventas: Se considera las ventas al contado y la cobranza efectiva por ventas al
crédito.

> Ingresos financieros: Se consideran los interesas generados por los depdsitos de ahorros
por entidades financieras.

» Otros ingresos: Se considera cualquier otro ingreso generado por el proyecto.

3.7.1.6.2. Egresos.

Vivallo, A (2007) en la pag. 250, los especifica:

» Costos directos: Se consideran remuneraciones fijas del personal administrativo y planta,
servicios domiciliarios, arriendos y otros gastos generales de la operacién que incluyen
gastos de mantenimiento de equipo.

» Costos indirectos:

» Inventarios

» Insumos de operaciones.

3.7.1.7. Flujo de caja.
Ortiz, D. y Ortiz, H. (2018), refiere, el flujo de caja es un estado financiero (oficialmente
denominado como flujo de efectivo) presenta, de una manera dinamica las entradas y salidas
de efectivo de una empresa en un periodo determinado de tiempo, y la situacién de efectivo

al final de periodo. Tiene como propdsito: Presentar informacion de las entrada y salidas de
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efectivo, evaluar la habilidad de presentar flujos futuros, evaluar el efectivo de nuevas

inversiones fijas y financiamiento sobre la situacion financiera de la empresa. (pp. 1-2)

Barajas, A. (2002), plantea, el objetivo del flujo de caja es proporcionar una fuente de
informacidn, tanto a los administradores de la firma como a posibles inversionistas para el
control y administracion y para la toma de decisiones de inversion, se realiza principalmente

para: Control y administracion, valoracion de la empresa. (p.143)

3.7.1.7.1. Estructura de flujo de efectivo.

Ingresos
+ Ingreso por ventas
+ Ingresos Financieros
+ Otros Ingresos
= Total Ingresos
Egresos
+ Costos directos
+ Costos indirectos
= Subtotal de Gastos de prod.
+ Gastos de ventas
+ Gastos generales y de admén
+ Depreciacion
+ Amortizacion
= Total Egresos
Utilidad antes de impuesto
Impuesto
Utilidad después de impuesto
+ Depreciacion
+ Amortizacion de cargo dif.
- Inversion del proyecto
+ Valor residual
+ Cambio de capital de trabajo
= Flujo de caja
Figura 8. Estructura de flujo de caja.
Hamilton, M (2005).

3.7.1.8. Financiamiento.
Banco BBVA (s.f), lo define, el financiamiento es el proceso por el que se proporciona

capital a una empresa o persona para utilizar en un proyecto o negocio, es decir, recursos
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como dinero y crédito para que pueda ejecutar sus planes. En el caso de las compafiias, suelen

ser préstamos bancarios o recursos aportados por sus inversionistas. (p.01)

UAM (2019), lo aclara, “financiamiento Empresarial es la obtencion de recursos o medios
de pago que se destinan a la adquisicion de los bienes de capital que la empresa necesita para el

cumplimiento de sus fines.” (p. 01)

3.7.1.8.1. Efectos del financiamiento.
Cordoba, M. (2006), aclara los efectos son los siguientes

» Aumento de los costos: si parte de la inversion se financia con capital de terceros,
el interés que debemos pagar por esos fondos es un costo adicional del proyecto.
Sin embargo, al detallar el tratamiento de los intereses en el flujo de beneficios
netos, el aumento neto es menor que el monto del interés, pues debe descontarse el
ahorro en el pago de impuestos generado por la aparicion de un nuevo costo.

» Mayor rigidez en los costos: el interés es un costo fijo del proyecto. Esto significa
que el proyecto va a resistir menos las variaciones de los ingresos, pues no va a
poder adaptar los costos a una baja de los mismos.

> Diferente distribucion de los ingresos netos del proyecto: si el proyecto se financia
totalmente con capital de los duefios, los ingresos netos (esto es, lo que resta luego
de abonados todos los costos) quedan para los duefios. En el caso que se financie
con capital de terceros, parte de los ingresos netos deben destinarse a pagar las

cuotas de amortizacion del préstamo (p.217).

3.7.1.8.2. Fuentes de financiamiento.

Solis, A. (2018), lo clasifica:
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> Triple F: La primera via de financiamiento se conoce en inglés con el término Friends,

>

Family and Fools (Amigos Familia y Tontos en inglés). Consiste en pedirle dinero a
gente que confia en ti porque cuando estds empezando a emprender y no tienes un
7historial que te respalde.

Crowdfunding: Esta segunda opcion es relativamente nueva.
El crowdfunding o crowdinvestment consiste en plataformas en donde puedes publicar
tu proyecto. Si lo aceptan, se publica para que gente puede invertir en tu proyecto. Las
opciones se dividen en plataformas de deuda, inversion de capital, recompensas
(servicios o productos), incluso en donaciones.

Capital semilla e inversionistas angeles: Son particulares que quieren ayudar al
ecosistema emprendedor. También se les conoce como smart money o dinero
inteligente porque, ademas de que invierten dinero en tu empresa, aportan consejos,
asesoria y talleres para abrirles puertas a los nuevos proyectos. En resumen, se trata de
inversionistas que asumen un riesgo en favor del ecosistema.

Venture Capital: Conocido también como capital de riesgo, se tratan de fondos que
invierten en startups en fase de crecimiento, cuyo potencial y riesgo son altos. A cambio
entregan un porcentaje accionario del emprendimiento.

Financiamiento gubernamental: Recursos que provienen del sector publico dirigidos al
ecosistema emprendedor.

Concursos: Consiste en eventos, organizados por marcas y fundaciones (;te suena The
Venture?) para apoyar al ecosistema emprendedor. Lanzan convocatorias, y si te
seleccionan, pasas a una etapa de speech donde presentas tu empresa en pablico, jurado.

Si te seleccionan, recibes un premio en efectivo.
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» Incubadoras y aceleradoras: Se trata de un proyecto, empresa o centro que tiene como
objetivos crear y desarrollar pequefias empresas y apoyarlas en sus primeras etapas de
vida. La mayoria proveen espacios fisicos y acceso a equipo de cémputo, ademas de
asesoria para acceder a programas de financiamiento, bajo esquemas de costo muy
baratos o0 incluso gratuitos, pues la mayoria vienen de la iniciativa
publica. Normalmente, te ayudan a disefiar tu plan de negocios, marketing y finanzas.

> Banca: Un crédito tradicional que solicitas en una entidad financiera. La mayoria de

bancos cuentan con esquemas de préstamo para Micro, pequefias y medianas empresas.

3.7.2. Indicadores financieros.

Los indicadores financieros sirven de referencia para la evaluacién de la situacion en la
cual se encuentra la empresa (cual es su situacion real), fomentar un desarrollo éptimo y

estratégico de la empresa. Permite que se vea un panorama mas completo.

3.7.2.1. Tasa minima aceptable de rendimiento (TMAR).

Baca, G (2010), plantea, la TMAR (tasa minima aceptable de rendimiento) sin inflacion es
la tasa de ganancia anual que solicita ganar el inversionista para llevar a cabo la instalacion
y operacion de la empresa. Como no se considera inflaciéon, la TMAR es la tasa de
crecimiento real de la empresa por arriba de la inflacién. Esta tasa también es conocida como
premio al riesgo, de forma que en su valor debe reflejar el riesgo que corre el inversionista
de no obtener las ganancias pronosticadas y que eventualmente vaya a la bancarrota. (p.168)
TMAR =i+ f + if
Donde:
i= Premio al riesgo
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f= Inflacion
El TMRA es la tasa minima de retorno de un proyecto un inversionista esta en disposicion
de aceptar, en el inicio, considerando el riesgo, la formula explica i que es premio que viene siendo
el porcentaje que lleva de riesgo, tomando en cuenta la segunda variable que es la inflacion de la

moneda, Baca argumenta que el premio al riesgo real debe estar entre 10% - 15%.
3.7.2.2. Costo promedio ponderado de capital (CPPC).

Brealey, R., Myers, S. & Allen, F. (2010, p.334) explican, la estimacién del CPPC no es méas
que una nimiedad complicada, sobre todo cuando se agregan los impuestos y se tienen que
considerar los cambios en las razones de deuda. Por ejemplo, como el interés es un gasto
deducible de impuesto para las empresas, el costo de la deuda después de impuestos es 1 (1-
Tc ), donde Tc es la tasa impositiva empresarial, D es valor de la deuda, V es valor del

capital propio, V es el valor de la empresa, por lo que:

D E
CPPC = TD(]__TC)V‘I' TDV

Mientras para Gitman, L., Zutter, C (2012), el célculo del costo de capital promedio
ponderado (CCPP) es sencillo: se multiplica el costo especifico de cada forma de
financiamiento por su proporcién en la estructura de capital de la empresa, y se suman los
valores ponderados. El costo de capital promedio ponderado, ka, se expresa como una
ecuacion de la siguiente manera. (p. 394)

Ko = Wi XK+ (W, x K ) + (Ws + Kron)
Donde:

Wi proporcion de la deuda a largo plazo en la estructura de capital.
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Wp proporcion de acciones preferentes en la estructura de capital.
Ws proporcion de capital en acciones comunes en la estructura de capital.

wi +wp + ws = 1.0.
3.7.2.3. Valor actual neto (VAN) o valor presente neto (VPN).

Gitman, L. & Zutter, C.(2012), describen, “el valor presente neto (VPN) se obtiene restando
la inversion inicial de un proyecto (FEO) del valor presente de sus flujos de entrada de efectivo

(FEt) descontados a una tasa (k) equivalente al costo de capital de la empresa” (p.368).

VPN = Z FEe
(1+k)E Eo

Criterios:

> Siel VPN es mayor que $0, el proyecto se acepta.

> Siel VPN es menor que $0, el proyecto se rechaza.

Brealey, R., Myers, S. & Allen, F.(2010), aclaran, el valor presente neto mide la riqueza
creada por un proyecto. Para hallar el valor presente neto, primero calculamos su valor
presente. Se descuenta el flujo de efectivo futuro con una tasa adecuada r, que generalmente

se conoce como tasa de descuento, tasa minima aceptable, o costo de oportunidad del

capital:

C1
1+r

Valor presente =

El valor presente neto es el valor presente menos cualquier flujo de efectivo inmediato:

VPN = Col_:r
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Recuerde que CO es negativa si el flujo de efectivo inmediato es una inversion, es decir,

una salida de flujo de efectivo. (pp.29-31)
3.7.2.4. Tasa interna de retorno (TIR).

Segun Gitman,L. & Zutter,C. (2012), la tasa interna de rendimiento (TIR) es la tasa de
descuento que iguala el VPN de una oportunidad de inversién con $0 (el valor presente de
las entradas de efectivo es igual a la inversion inicial); es la tasa de rendimiento que ganara
la empresa si invierte en el proyecto y recibe las entradas de efectivo esperadas. También se
realiza a través de una hoja de calculo en Excel.

La formula matematica para encontrar la TIR es la siguiente:

n

Z _ FE,; FE
£ ~ (1+TIR) 0

Criterios de decision:

e SilaTIR es mayor que el costo de capital, se acepta el proyecto.
e SilaTIR es menor que el costo de capital, se rechaza el proyecto.

Al realizar este indicador, se determina si la empresa obtendra el rendimiento requerido.
3.7.2.5. Valor econémico agregado (EVA).

Gitman,L. & Zutter,C.(2012), argumentan, el enfoque del EVA se usa cominmente para
medir la rentabilidad de una inversion en cada uno de los afios de duracion de la inversion.
El método EVA inicia del mismo modo que el de VPN (calculando los flujos de efectivo
netos de un proyecto). Sin embargo, el enfoque EVA resta de esos flujos de efectivo una

cantidad establecida para reflejar el rendimiento que los inversionistas de la empresa
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demandan sobre el proyecto. Es decir, el célculo del EVA averigua si un proyecto genera
flujos de efectivo positivos por arriba y més alla de lo que los inversionistas demandan. Si
es asi, entonces el proyecto garantiza ganancias (p.370).

EVA = flujo de efectivo del proyecto — [ Costo de Capital x capital Invertido]

3.7.2.6. Relacion costo — beneficio (RBC).

Ginés de Rus, (2008), aclara, el analisis financiero consiste en la comparacion de los ingresos
y costos generados durante la vida del proyecto. La diferencia entre los ingresos totales y los
costos totales es el valor actual neto, el beneficio que reporta el proyecto al agente
econdomico. No se comparan ingresos con costo, si no beneficios sociales contra costos
sociales que da como resultado beneficio social neto del proyecto. (p.52)

Beneficios totales

RBC =
Costos totales

Sapag, N., (2007), explica, existen muchos proyectos donde los beneficios son dificiles de
estimar (cuando no hay ingresos) o0 no son relevantes para el andlisis (cuando debe
necesariamente solucionarse un problema). En estos casos, es conveniente comparar los
costos con la efectividad, es decir, con el cambio que se espera lograr con el proyecto. Para
determinar la mejor de las opciones posibles, la relacién costo-efectividad calcula:

— VAC
IE

Donde

CE es el coeficiente costo-efectividad.

VAC, el valor actual de los costos del proyecto.
IE, el indicador de efectividad. (p.308)
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3.7.2.7. Periodo de recuperacion.

Gitman, L., Zutter, C (2012), describen, los periodos de recuperacion se usan comiunmente
para evaluar las inversiones propuestas. El periodo de recuperacion de la inversion es el
tiempo requerido para que una compafiia recupere su inversion inicial en un proyecto,
calculado a partir de las entradas de efectivo.

Criterios:

> Si el periodo de recuperacién de la inversion es menor que el periodo de recuperacion
méaximo aceptable, se acepta el proyecto.
> Si el periodo de recuperacion de la inversién es mayor que el periodo de recuperacion

méaximo aceptable, se rechaza el proyecto. (p.364)

Corvo, H., (s.f), explica, la formula para calcular el periodo de recuperacién de la inversion
depende de si los flujos de efectivo por periodo del proyecto son uniformes o desiguales.
En caso que sean iguales, la formula para calcular el periodo de recuperacion es el siguiente:

Inversion inicial
PRI

- Flujo de efectivo por periodo

Cuando los flujos de efectivo son desiguales, se deben estimar los flujos de efectivo
acumulado para cada periodo. Luego se debe utilizar la siguiente formula para calcular el
periodo de recuperacion de la inversion:

Remb. inve al inicio del afio

PRI = ti d .total +
tempo ae recup. tota Flujo de efect.en el afio sig.

Cuanto mas corto sea el periodo de recuperacion de la inversion de un proyecto, mas
atractivo sera el proyecto. Ademas, se establece generalmente un periodo de recuperacion

maximo que un proyecto potencial debe cumplir.
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3.7.2.8. Andlisis de Sensibilidad.

Visa (2020), describe, existe una forma de analisis de uso frecuente en la administracion
financiera llamada de sensibilidad, que permite visualizar, de forma inmediata, las ventajas
y desventajas econdmicas de un proyecto de inversion.

Este analisis se puede aplicar también a inversiones que no sean productos de instituciones
financieras, por lo que también es recomendable aplicarlo para los casos en que un familiar
0 amigo nos ofrezca invertir en algin negocio o proyecto que nos redituaria dividendos en
el futuro.

El andlisis de sensibilidad de un proyecto de inversion es una de las herramientas mas
sencillas de implementar, y que nos proporciona la informacion bésica para tomar una
decision acorde al grado de riesgo que decidamos asumir.

La base para aplicar este método es identificar los posibles escenarios del proyecto de

inversion, los cuales se clasifican en los siguientes:

» Pesimista: Es el peor panorama de la inversion, es decir, es el resultado en caso del
fracaso total del proyecto.

» Probable: Es el resultado mas probable que supondriamos en el analisis de la
inversion, y debe ser basado en la mayor informacion posible.

» Optimista: Siempre existe la posibilidad de lograr més de lo que proyectamos. El
escenario optimista es el que se presenta para motivar a los inversionistas a correr

el riesgo. (p.01)
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IV. Preguntas directrices

Se procede a realizar las interrogantes de acuerdo al tema de investigacion:

¢Al elaborar el estudio de mercado se lograra conocer la demanda, precio, ofertas y competidores

del proyecto de habitacional Jazmin?

¢Por medio del estudio técnico se podra determinar balances, obras fisicas, localizacion, e

ingenieria del proyecto?

¢Cuales son las normas juridicas que afectan la constitucion y operatividad del proyecto

habitacional Jazmin?

¢Al realizar el estudio financiero y calcular los indicadores financieros determinara la viabilidad

de creacion del proyecto habitacional Jazmin?
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Objetivos

V.

Variables

Operacionalizacion de las variables

Definicion conce ptual

Definicion operacional

Indicador

Elaborar estudio de
mercado para conocer
la demanda, precio,
ofertas y competidores
del proyecto de
habitaciones Jazmin.

Estudio de
mercado

Segun Kotler, P.; Armstrong, G.;
Céamara, D.; Cruz Roche, | (2004),
mercado es un "conjunto de
compradores reales y potenciales de
un producto. Estos compradores
comparten una necesidad o un deseo
particular que puede satisfacerse
mediante una relacion de intercambio.”

Elaborar el estudio de
mercado brindarara la
informacion que
contribuira a la elaboracion
de la evluacion financira y
tomar la decision de
aceptar o no el proyecto

Demanda

Oferta

Competidores

Precios

Anexos # 4,
Anexos#5

Anexos # 4,
Anexos#6

Anexos #1,
Anexos #2

Anexos #3

Desarrollar un estudio
técnico para
determinar balances,
obras fisicas,
localizacion, e
ingenieria del proyecto.

Estudio técnico

Sapag, N (2011) ve, el objetivo del
estudio técnico que se hace dentro de
la viabilidad econémica de un
proyecto. Es decir, calcula los costos,
inversiones y beneficios derivados de
los aspectos técnicos o de la ingenieria
del proyecto. Para ello, en este estudio
se busca determinar las caracteristicas
de la composicion éptima de los
recursos gque haran que la produccion
o servicio se logre eficaz y
eficientemente.

El estudio técnico brinda
infomacion de suma
relavancia al momento de
llevar a cabo el proyecto,
por que da informacién de
los costos que se
incurriran en la
infraestructura.

Localizacion

Tamano

Procesos

Balances

Anexos #1

Anexos #4

Anexos #2,
Anexos #3

Anexos #6

Identificar el marco
legal que incide en la
construccion y
operatividad del
proyecto de
habitaciones Jazmin..

Marco Legal

Sapag, N. & Sapag, R. (1989),
expresa, ningln proyecto, por muy
rentable que sea, podra llevarse a cabo
sino se encuentra en el marco legal de
referencia en el que se encuentran
incorporadas las disposiciones
particulares que establecen lo que
legalmente esta aceptado por la
sociedad; es decir, lo que se manda,
prohibe o permite a su respecto
especifico.

El marco legal es pieza
cable para la elaboracion
del proyecto en la parte

laboral, tributaria y
operativa

Ley de Concertacion
Tributaria, Ley No
822

Codigo del Trabajo

Ley de Seguridad
Social

Ley del Salario
Minimo

Ordenanzas
Municipales

Plan de arbitrio

Anexos # 10

Realizar el estudio
financiero y calcular
los indicadores
financieros que
determinan la viabilidad
del proyecto de
habitaciones Jazmin.

Estudio e
indicadores
financiero

Coronel, M., Murillo, O. (2019),
interpretan, el analisis financiero se
refiere a una evaluacion de la
viabilidad, estabilidad y rentabilidad de
un negocio, sub-negocio o proyecto

Con el estudio financiero
se podra realizar el flujo de
caja, que es el iniio para
los indicadores financieros
que nos dara los
parametros para realizar
una adecuada toma de
desiciciones, dependiendo
de los rendimientos
requeridos

Ingresos

Egresos

Flujos de caja
TMAR
VAN
TIR

RBC

Periodo de
recuperacion simple

Anexos # 2,
Anexos # 3,
Anexos # 4,
Anexos # 5,
Anexos # 6,
Anexos # 7,
Anexos # 8,
Anexos # 10,
Anexos # 11
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VI. Disefio metodoldgico
6.1. Enfoqué de la investigacion

El presente trabajo de investigacion se definio el enfoque de investigacion cualitativa con
lineamientos cuantitativos, en referencia a lo primero por lo que se estudio en su entorno natural y
real de la situacién de alquiler de habitaciones, haciendo un anélisis de lo que pasa en este proceso

de busqueda y todo lo que incide para rentar un cuarto como estudiante.

En base al segundo enfoque se analizara toda la informacion recolectada mediante los
estudios de mercado, técnico, legal, el estudio financiero y el calculo de los indicadores financieros
gue permite tener una perspectiva mas clara al momento de la toma de decisiones y asi determinar

la aceptacion o bien el rechazo del proyecto.

6.2. Tipo de investigacion

La investigacion es descriptiva por que pretende describir las caracteristicas del entorno real
de lo que se estudiara con el propoésito de estudiar de una manera apropiada del campo y su
naturaleza. A su vez es documental porque comienza con la recoleccion de teoria de diversas
fuentes bibliograficas para analizar, interpretar y conocer la realidad de los negocios. Es una
investigacion de campo donde se recolecta informacion de los diferentes lugares de alquiler, a
través de la observacion, entrevista y encuesta de los servicios que estos ofrecen y cuél es el rango

de los precios que tiene y como operan para determinar la viabilidad del proyecto.

6.3. Poblacion y muestra

El &rea de muestra comprendida para este estudio es finita y comprende dos partes, la primera

todos los sitios que prestan el servicio de cuartos de alquiler en la colonia Miguel Bonilla, en la
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ciudad de Managua y la segunda primordialmente lo internos que estan bajo el programa de becas

que provienen de los departamentos fuera de la capital.

Para la aplicacion de los instrumentos se determinara una muestra para los sitios de cuarto
de alquiler y una muestra aleatoria simple para la cantidad de personas internas o habiten con un
familiar en la capital por motivos de estudio, esto con el fin de obtener informacion para elaborar

los estudios de mercado, técnico, legal y financiero que se necesitan para la evaluacion de proyecto.

6.4. Métodos y técnicas de la recopilacion de datos

6.4.1. Métodos.
Los métodos que se utilizaran son el método analitico e inductivo porque se evaluara cada

uno de los estudios del proyecto y se analizaran los resultados obtenido por medio de las técnicas

de investigacion la cuales son:

6.4.2. Técnicas.

Observacién: tiene como objetivo el determinar la ubicacidn, cantidad de sitios, servicios
que incluyen, las restricciones y precios que son ofrecido por las habitaciones de alquiler de la

colonia Miguel Bonilla.

Encuesta: su propdsito es descubrir el comportamiento de la demanda de servicio de cuartos

de alquiler.

Entrevista: Se utiliza para un propietario o bien administrador de un sitio de cuartos de
alquiler, tiene como finalidad recompilar informacion sobre los precios, servicios, temporadas

altas y bajas y personas atendidos al afio.
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Guia de revision documental: esta técnica tiene como objetivo identificar las normas
juridicas que afectan la operatividad de cuartos de alquiler en Managua maés especifico en la

colonia Miguel Bonilla.

Analisis econdémico de ofertas: tiene como propdsito evaluar los precios de los proveedores

de muebles y servicios que se utilizan en las habitaciones de alquiler.

6.5 Instrumento de analisis

Para recolectar informacion se elaboraron instrumentos que servirian para el analisis a como
lo son las guias de observacion, guia de entrevista al propietario de casa el peldn, la encuesta
realizada aleatoriamente a estudiantes que su lugar de procedencia es fuera de la capital y la guia

de revision documental y andlisis econdémico de ofertas.

Asi los datos que se recolectaron a través de los instrumentos fueron procesados con la
herramienta de Microsoft Excel y se realizaron, graficos dindmicos, tablas dinamicas lo que
proporciona tener informacion ordenada y en secuencias logicas, las informaciones de los datos
obtenidos se presentan en el analisis de resultados, se usara para elaborar cotizacion, detalles de
inversion, tabla de amortizacion, flujos de caja y se utilizara de las férmulas de Excel financiero

para el calculo de los indicadores que se utilizan para la toma de decisién del proyecto.

Se utilizara la herramienta de formulario de google para poder realizar la encuesta a los

estudiantes que pueden llegar hacer uso de los servicios de alquiler de cuartos.
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VII.  Andlisis de resultado

7.1. Estudio de mercado

Con un estudio de mercado realizado de la forma méas objetiva posible dictara la
segmentacion de mercado a la cual va dirigida el proyecto de cuartos de habitacion Jazmin, este

estudio permitird conocer los precios, oferta y demanda, que tendré este proyecto.

7.1.1. Andlisis de la oferta.

En el sector de la colonia Miguel Bonilla existen un promedio de 15 lugares de habitaciones

de alquiler:

Esquina Fiel.

Cuartos 2 (No tiene nombre).
Cuartos 3 (No tiene nombre).
Cuartos 4 (No tiene nombre).
El pelon.

Casa Mokoran.

Cuartos 7 (No tiene nombre).
Pulperia la gata.

Cuartos 9 (No tiene nombre).
Cuartos 10 (No tiene nombre).
Cuartos 11 (No tiene nombre).
Cuartos 12 (No tiene nombre).

Cuartos 13 (No tiene nombre).

vV Vv Vv VvV Vv ¥V VY ¥V VYV ¥V V V VYV V

Pulperia Estrella.
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» Cuartos 15 (No tiene nombre).
De los 15 sitios que ofrecen cuartos de alquiles 5 de ellos representan una competencia
directa para el proyecto de cuartos de alquiler Jazmin, que es Cuartos 2 (no tiene nombre) que se

encuentra ubicado De la cancha Miguel Bonilla 3 cuadras al sur, 25 vrs al este.

Este lugar de alquiler presta muy buenas condiciones para habitar, porque se encuentra
ubicada cerca de la universidad que hace fécil acceso a este, posee un area de cocina compartida
(semi-equipada) donde los inquilinos pueden con facilidad de preparar sus alimentos, los cuartos

tienen bafios independientes, salida independiente.

Tiene como limitante que carece de un area de estudio que complica el aprendizaje, no se
aceptan visitas de ningun tipo y el precio esta algo elevado para ser cubierto por una persona y

también es elevado cuando es compartido por lo que le suben el precio al cuarto. Ver anexo 12

Cuarto 3 (no tiene nombre), esta localizado, del comedor de la UNAN, Managua, 2 cuadras
al sur, 1 cuadra el oeste, 1 cuadra al sur (frente a la Nacional), el lugar presta casi todas las
condiciones que requiere un estudiante al momento de alquilar, cuarto con bafios independiente,
agua, luz e internet incluido, un area de lavado, un area de estudio. No cuenta con un area cocina,
el area de estudio es abierta y tiene vista a la calle lo que puede ser un factor de distraccion al

momento de estudiar. Ver anexo 13

Cuartos 4 (no tiene nombre), que le corresponde la direccion de las canchas de la colonia
Miguel Bonilla, este cuenta con las mismas caracteristicas de los cuartos 2 y 3 en relacion a
servicios basicos, area de cocina es equipada y su area de estudio es igual al de los cuartos 3. Tiene

como limitacion que tiene un horario de entrada muy estricto, estan prohibida las visitas en el

66



cuarto y este lugar no posee bafos independientes, por lo que deben compartirse los bafios con los

demaés inquilinos. Ver anexo 14

El Pelén que esta ubicado de las canchas de la colonia Miguel Bonilla, 5 y media al sur, este
sitio tiene bafio independiente, no tiene problemas con las visitas, no existe un horario de entrada,
incluye en el precio, agua, luz e internet, cada cuarto tiene una especie de area de cocina, cama,

sillas y mesa.

El problema con este sitio tiene entrada compartida con la casa principal, no tiene un area de
estudio que favorezca la ensefianza — aprendizaje, el precio de los cuartos varian dependiendo del
tamario de estos, sin importar si es un inquilino o dos, lo que los hace un lugar con un precio muy

elevado. Ver anexo 15

Casa Mokoron esté situada de las canchas de la colonia Miguel Bonilla, 3 cuadras al sur, 1
cuadra al este, aunque esta casa presenta todo lo que se busca al momento de alquilar, agua, luz,
internet, bafio independiente, area de estar, area de cocina (equipada), area de lavado, salida
independiente y no existe horario de entrada. El &rea de estar cuenta con una television y no puede
ser utilizada como area de estudio y esta abierta a la cocina, ademas el precio de alquiler es elevado

para ser cubierto para un estudiante, el lugar parece mas para turistas. Ver anexo 16
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Cuartos con publicidad en redes De los 15 lugares de alquiler solamente 5

sociales

67%

cuenta con publicidad en redes sociales, los cuales
son: Cuartos 2 (No tiene nombre), casa Mokoron,

cuartos 7 (No tiene nombre), cuartos 10 (No tiene

nombre) y pulperia Estrella. Habitaciones Jazmin

puede aprovechar las redes sociales para dar a

= Si = No

Figura 9. Grafico de cuartos en el sector de la
colonia Miguel Bonilla que utilizan redes
sociales para publicidad. Fuente: Autoria

conocer nuestros servicios, ubicacion y precios de

una forma mas eficiente.

Dentro de los 15 cuartos de alquiler que estan en el sector de la colonia Miguel Bonilla, 14

de ellos ofrecen agua, luz e internet, 13 proporcionan cama, 12 tienen bafios independientes, 11 de

ellos cuentan con salida independiente, 2 lugares tienen horario de entrada, solamente 5 un area de

cocina y 2 un area de estudio, pero no es adecuada.

No hay un cuarto de alquiler que cuente con todos
los servicios, comodidades y muebles que se pueden
necesitar para habitar de manera adecuada por los
estudiantes, porque si tienen unos servicios no cuentan con
otros o bien tienen precios elevados. Lo que es una ventaja
para el proyecto de habitaciones, pues permitirad que los
posibles clientes obtengan todas las comodidades en un
mismo lugar sin tener que prescindir de uno para acceder
a otro y con un precio mas al alcance del bolillo de los

estudiantes.
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Servicios y muebles que ofrecen
los cuartos de alquiler en el
sector de la colonia Miguel

Bonilla

Horario de entrada S 2
Area de estudio m— 2
Area de cocina I S5
Mesa IEENN—————— o
Sillas I 7
Internet I 10
Se aceptan visita I 11
Salida Independiente IEEEEEEEEEEEEINI————— 11
Bafio Independiente E—— ]2
Camas I 1 3
LUz e mmmmmm—— 14
Agua IE—— 14
Area de tendido I | 5
Area de lavado I | 5

Figura 10. Gréfico de servicios y muebles que ofrecen
los cuartos de alquiler en la colonia Miguel Bonilla.
Fuente: Autoria propia



Nivel de satisfaccion y comodida con el lugar que A traves de la encuesta es posible
residen los estudiantes de la UNAN-Managua
calificar en general el nivel de satisfaccion

del lugar donde residen los estudiantes que

provienen de departamento que estudian en la

= Si estan satisfecho

UNAN- Managua, que se puede dividir en

No estan satisfecho

dos categorias: si esta satisfecho y no esta

satisfecho. El resultado es: 67% de los

Figura 11. Gréfico del nivel de satisfaccién del lugar ~ €ncuestados dijeron estar satisfechos, y el

de residencia de los estudiantes de la UNAN —
Managua. Fuente: Autoria propia 33% de los encuestados argumentaron no

estar satisfecho. Con estos datos, es posible observar la necesidad de un sitio donde haya cuartos

que ofrezcan un servicio de comodidad y garantizar la satisfaccion de los estudiantes que habiten.
7.1.2. Andlisis de precios.

En los cuartos de alquiler en el sector de la colonia Miguel Bonilla, sus precios son similares
en funcidn de los servicios y muebles que brindan. Estos precios son cruciales para determinar el
precio de las habitaciones Jazmin con el fin de ser competitivos en el mercado y atraer a un nimero

de clientes para el cual se tendré capacidad.

Ademas de conocer el precio de los competidores, también conocer los servicios que
brindan, la comodidad y condiciones de las habitaciones, si cuentan o no con bafios privados, areas
de estudio y cocinas. Actualmente de las 15 locaciones de renta, ninguna de ellas brinda todas

comodidades, esto agregara valor las habitaciones Jazmin.

Los precios de los 5 principales competidores de habitaciones Jazmin son los siguientes:
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Tabla 1
Precios mensuales de los cuartos de los 5 competidores directos de las habitaciones Jazmin.

Cuartos 2 Cuartos 3 Cuartos 4

Cuartos de alquiler de la colonia . . ) . Casa
Miguel Bonilla (No tiene (No tiene (No tiene El pelon Mokoron
nombre) nombre) nombre)

Precios de los cuartos por servicios $110 $100 $110 $100 - $150 $150
Servicio que ofrecen
Agua X X X X X
Luz X X X X X
Internet X X X X X
Baro Independiente X X - X X
Salida Independiente X X - X X
Camas X X X X X
Sillas - X - X X
Mesa - X - X X
Area de estudio - X X - -
Area de cocina X - X X X
Area de lavado X X X X X
Area de tendido X X X X X
Se aceptan visita - X - X X
Tienen horario de entrada - - X - -

Fuente: Autoria Propia

Tabla 2
Precio mensual promedio de los cuartos de alquiler.

Precio de alquiler promedio de los cuartos en el sector de la colonia
miguel bonilla

Precio por habitaciones individuales $120.00

— Fuente: Autoria Propia

Como se puede observar en la tabla 1 los precios varian de manera significativa en relacion

de los cuartos 3 (no tiene nombre) que su precio es de $100 ddlares mensuales en comparacion a
los cuartos El Peldn que van de $100 hasta $150 ddlares, en cambio cuartos 2 y 4 tienen un precio
de $110 ddlares y casa Mokoron tiene un costo $150 ddlares, teniendo estos los servicios y

comodidades muy similares entre ellos.
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Los cuartos que estan ubicado en el sector de la colonia Miguel Bonilla tienen un precio
promedio de $ 120 ddlares, sin embargo, no tienen todos los servicios, comodidades y muebles.
Es valido mencionar que el promedio se saca de todos precios de los cuartos de alquiler en el sector

estudiado.

Tabla 3
Precio mensual por el alquiler de las habitaciones
Jazmin.
Precio de Alquiler habitaciones Jazmin
Servicios Precio mensual en dolares
Agua
Luz
Internet

Bario Independiente
Salida Independiente

Camas
Sillas 1 persona $100
Mesa 2 Personas $125

Avrea de estudio

Avrea de cocina

Avrea de lavado

Avrea de tendido

Se aceptan visita

Sin horario de entrada

Fuente: Autoria Propia

En el caso de que él proyecto sea aceptado, después de realizar una observacion de los
precios que tienen los competidores, las habitaciones Jazmin tendrd un precio de 100 dolares
cuando el cuarto sea para una persona, en el momento que los cuartos vayan hacer para dos
personas tendran un precio de 125 dolares, dejando los precios bastante accesibles para los

estudiantes ya sean de manera individual o compartida.
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Esto ayudara que las habitaciones se vuelvan mas atractivas para los posibles inquilinos,

creando las condiciones para que estos se muden a las habitaciones y crear fidelidad.

7.1.3. Analisis de la demanda.

En determinacion de la demanda se toman elementos claves como los posibles

consumidores, el precio y la calidad de las habitaciones en el mercado.

La manera que se determinara el nmero posible de clientes es a través del nimero de becados

internos completos e internos especiales que aprueba la UNAN — Managua, por medio del

programa de beca en conformidad al reglamento de beca establecido por el Consejo Universitario

presentado en Sesion Ordinaria No. 12-2017, del 23/06/2017 y aprobado en Sesion Ordinaria No.

13-2017, del 07/07/2017, este como maximo Organo de cogobierno (entre autoridades

estudiantiles, administrativas y académicas).

La cantidad de becas internas especiales e internas completas aprobadas por facultad en la

UNAN-Managua. Ver anexo 17

Becas Internas Especiales 2020

B ler Semestre  ® 2do Semestre

F. Ciencias Econdmicas s 3‘56
F. Ciencias e Ingenierias _46 60

F. Educacion e Idiomas _43 65

F. H. y Ciencias Juridicas q 123
Instituto POLISAL —20130

o A BT 138
F. Ciencias Médicas 109

Figura 12. Gréfico de B.I.E, aprobadas en el afio 2020 por la
UNAN-Managua. Fuente: Autoria propia.
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En la grafica 12
muestra las becas que fueron
aprobadas en los dos semestres
del afio 2020, clasificados por
facultad y se logra observar que
en el primer semestre 2020 la
cantidad de becas fueron mayor

que las aprobadas en el segundo



semestre, la facultad con un maximo nimero de becas aprobada es ciencias médicas y la de menor

ndmero es ciencias econdémicas.

Becas Internas Completa aprobado para el
2020

M ler Semestre 2do Semestre

I 68
50

—— 80

F. Ciencias Econdmicas

F. H. y Ciencias Juridicas 20
F. Educacion e Idiomas 75 107

I 110

Instituto Polisal 106

F. Ciencias Médicas 77

F. Ciencias e Ingenierias

I 121

I 150

148

Figura 13. Grafico de B.IC., aprobadas en el afio 2020 para

estudiantes de la UNAN-Managua. Fuente: Autoria propia.

Dentro de la grafica 13 estan la

cantidad de becas internas

completas para el 2020 que

tienen  un  comportamiento

diferente a las Becas Interna
Especiales, por qué el mayor
nimero de becas aprobados son
de la facultad de ciencias

ingenieria con una cantidad

aprobada de 150 para el primer semestre y para el segundo semestre 148, pero al igual que en las

especiales la facultad que tiene un menor nimero de becas aprobadas es ciencias econémicas con

68 aprobados para el primer semestre y 50 para el segundo semestre.

Alojamientos aprobados para el 2020

B ler semestre  ®2do Semestre

.11

e 18

— 7

—— 24

S 37

s

—— 54

I A0

Y

F. Ciencias Economicas
Instituto POLISAL

F. H. y Ciencias Juridicas
F. Educacion e Idiomas

F. Ciencias Médicas

9%

1

F. Ciencias e Ingenierias 60

Figura 14. Gréafico de Alojamientos aprobadas en el 2020 de la

UNAN-Managua. Fuente: Autoria propia.
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semestre, el primer semestre el
que numero

otorgo  mayor



alojamientos es ciencias e ingenieria con 111y el segundo semestre la facultad de ciencias médicas

con 96 solicitudes aprobadas.

A través de la encuesta se puede observar el afio ANO QUE CURSA ACTUALMENTE

que cursan los estudiantes de la UNAN-Managua,

sto | o
4o | 0
de las diferentes carreras que completaron la oo N

los datos que arrojo es que de los 114 estudiantes

encuesta, es que 30% son de quINto afio eSIOS N0 ;, e ———
son de relevancia porque no utilizarian nuestros .., T

servicios, pero nuestro potencial mercado es de 1ro
Figura 15. Afio que cursan los estudiantes de la UNAN-

a 3ro es de un total de 45%, lo que nos aseguraque ~ Managua. Fuente: Autoria Propia
tendremos posibles clientes en los siguientes afios que se proyecta la vida de habitaciones Jazmin.

Lugar donde habitan los estudiantes de [ a encuesta determina el lugar dénde
la UNAN-Managua

mBI.C wAlojado mAlquila m=Vive conun Familiar

viven los estudiantes que residen en
Mangua 'y provienen de los
departamentos alejados de la capital.
Con un 55% estan los Becados Internos
completos BIC que estos estan dentro de

un programa de becas otorgados por la

Figura 16. Lugar donde habitan los estudiantes de la UNAN-Mangua, donde les brinda,

UNAN-Managua que provienen fuera de Managua.

Fuente: Autorfa Propia alimentacion, alojamiento y atencién

médica, pero los que estan fuera de esta beca son el mercado que se pensé para este proyecto que

es un total de 45%.
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(Estaria dispuesto a rentar si existiera un
lugar donde preste los servicios de agua,
luz, internet, bafio independiente, area
estudio, cocina y a un precio accesible?

|2%

0%

Figura 17. Disposicién de en un sitio que preste
mejores condiciones a un precio razonable. Fuente:

20% 40% 60% 80%

ENo mSi

Autoria Propia

Los estudiantes de los departamentos

lejanos de la capital que estan
matriculados en la UNAN-Managua que
fueron encuestados nos respondieron
afirmativamente un 98% que de existir un
lugar donde ofrezcan los servicios de

agua, luz, internet, cuartos con bafios

independientes, camas con colchonetas,

mesa, silla, closet, sala de autoestudio, area de cocina acondicionada compartida y patio rentarian

en este sitio.

7.1.4. Mision.

necesidades basicas y fidelizar a nuestros clientes.

Brindar servicio de alquiler a los estudiantes, que preste las condiciones donde se cubran las

7.1.5. Vision.

Ser una referencia en las habitaciones de alquiler por prestar los servicios necesarios que se tienen

como persona al momento de rentar.

7.1.6. Valores.

Compromiso

Honestidad

Transparencia

Figura 18. Valores de las habitaciones Jazmin. Fuente:

Autoria Propia
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7.1.7. Politica de estadia.
Se crearan un conjunto de politicas de estadia para los clientes que decidan alquilar en las

habitaciones Jazmin para un mejor ambiente entre los inquilinos, las cuéles seran:

» Asegurarse de enllavar el porton de entrada.

» Mantener limpias las areas compartidas.

A\

Si ensucia limpie.

Sacar su basura los dias correspondientes.

No perturbar a los demas inquilinos, haciendo ruidos fuertes después de las 10 de la noche.
Que las visitas no se quedan por las noches.

No tomar lo que no nos pertenece.

Abstenerse de hacer reuniones masivas.

vV V VvV VvV V V

Cuidar los electrodomeésticos y muebles que se proporcionan.

7.2. Estudio técnico

Se contemplaran todas las aspectos técnicos, organizativos y operativos que se ocuparian en
la elaboracion y operacion del proyecto de habitaciones Jazmin, para aprovechar los recursos de

una manera mas optima.

7.2.1. Localizacion.

En la seleccion de la ubicacion del sitio tomaran en cuenta factores ponderados, que
abarquen factores cuantitativos como cualitativos que son de suma importancia para la seleccion

de la ubicacion estratégica de las habitaciones Jazmin.

Para la ubicacidn se tomaran en cuenta los siguientes factores:
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» Cercania a la universidad: se refiere a que quede lo menos alejado posible a la UNAN —

Managua y sea de facil acceso para los estudiantes.
» Ubicacidn estratégica: Que este sitio se encuentre en un punto donde se pueda llegar

caminando a la universidad o bien con transporte publico.

» Acceso a servicios complementarios: Se considerarg, si hay sitios donde haya negocios

que puedan complementar su estancia en el proyecto como: pulperias, venta de comidas

y lugares recreativos.

Tabla 5

Meétodo de factores ponderados para elegir la ubicacion de las habitaciones Jazmin.

0 acto Peso

1 Cercania a la universidad 0.25 8 2 6 1.5

2 Acceso al transporte public 0.25 9 2.25 5 1.25

3 Cercania a pulperias 0.20 9 1.8 8 1.6

4 Acceso a Comiderias 0.20 9 1.8 6 1.2

5 Lugares recreativos 0.10 7 0.7 7 0.7
Total 1 8.55 6.25

Calificacion maxima 10, minima 1.

Lugar A, de las canchas de la colonia Miguel Bonilla 5 cuadras al sur.

Lugar B, Comarca los ladinos, pisto suburbana semafaros del colegio Americano 1.5 kmal sur, 100 metros al oeste

Fuente: Autoria propia

De los resultados que se obtuvieron en la tabla nimero 5, se selecciona el lugar A para la

construccién de las habitaciones Jazmin, porque el puntaje de este lugar fue mayor en relacion al

sitio B siendo més alto con 8.55, este indicando que esta cerca de la universidad, tiene una
ubicacidn estratégica para trasporte publico y puede ir a la UNAN-Mangua caminando, esta

cerca de pulperias, en este hay acceso a comiderias y cuenta con lugares recreativos cerca.

Ahora que se determind la ubicacién en donde se encontrara las habitaciones Jazmin se

procedera a establecer el tamafio.
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7.2.2. Tamaiio del proyecto.

Las habitaciones Jazmin en un inicio comenzara con un terreno alquilado y con la opcién

de compra al finalizar el horizonte de vida del proyecto. Ver anexo 19

La ubicacion de este sitio sera de las canchas de la colonia Miguel Bonilla 5 cuadras al sur.

El area del terreno que se alquilara es de 10.06 x 14.90 m2, area estimada para el proyecto

estimada de las habitaciones. El sitio estara compuesto por 6 areas, area de habitaciones, area de

cocina, sala de estudio y estar, area de lavado comun y patio donde estara el tanque de agua.

El area de habitaciones estaria dividida en 10 cuartos con bafios independientes, para
rentarle a los estudiantes que deseen habitar, los cuartos contaran con camas, mesa, silla, ropero

y bafio privado.

El area de cocina tendra, una refrigeradora para guardar sus alimentos, dos cocinas, pantry
donde puedan preparar sus alimentos de manera comoda, un comedor pequefio y un area de lava

platos.

En el area de estudio que sera un cuarto que constara con 4 mesas con 4 sillas, para realizar

trabajos y en la sala de estar un sofa donde puedan leer cdmodamente.

Area de lavado que contaré con 2 lavanderos y un éarea de tendido. Y el area del patio que

estara en el centro para tener un espacio abierto.
7.2.3. Proceso.

Las habitaciones Jazmin seguira el siguiente protocolo.
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Se recibe al posible inquilino.

Proceden a mostrar los cuartos.

Ensefar las &reas comunes.

Detallar los servicios que incluye el precio.
Explicar la politica de estadia.

Establece el deposito.

Pactar con el inquilino el dia de pago.
Firman el contrato.

Recibe el pago el arrendador.

YV Vv VYV Vv VYV ¥V V¥V VY V VY

Proceden a entrega de llaves del porton principal, del cuarto, bafio, cocina y area de estudio.

y

y
y

- I
J

N/

Ié IéI

Figura 19. Proceso de atencién en habitaciones Jazmin. Fuente: Autoria propia

En la figura 19 se puede observar que el proceso de atencion es el mismo para cada uno de
los inquilinos es el mismo procedimiento que se seguira con los que estén interesados en alquilar
de las habitaciones, lo que tendran a opcién es en el caso de que las habitaciones sean para dos

personas variaria el precio y/o depdsito.
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7.2.4. Balance de equipos.

Tabla 6
Balance de equipos de habitaciones Jazmin

Balance de equipos

Concepto Cantidad C.O St? Costo total V'd? util
unitario anos

Equipos para el cuarto $ 4,364.80

Literas 6 $ 80.00 $ 480.00 5
Camas unipersonales 4 $ 4300 $ 172.00
Colchonetas 16 $ 60.00 $ 960.00 2.5
Mesa de estudio 10 $ 40.00 $ 400.00 5
Sillas de estudio 10 $ 3500 $ 350.00 5
Ropero 10 $ 80.00 $ 800.00

Bobillas 20 $ 229 $ 45.80 1
Inodoro y lavamanos 10 $ 110.00 $ 1,100.00 5
Ducha 10 $ 570 $ 57.00 5
Equipos para la Cocina $ 1327.28

Cocina (4 quemadores y horno) 2 $ 14286 $  285.72 5
Refrigeradora 1 $ 51700 $ 517.00 5
Comedor (4 personas) 1 $ 11426 $ 114.26 5
Pantri y grifo 2 $ 6000 $ 120.00 5
Bombillas 2 $ 229 $ 4.58 1
Equipos de sala de estudio $ 430.86

Mesas v sillas 4 $ 4000 $ 160.00 5
Sillas 4 $ 35.00 $ 140.00 5
Bombillas 1 $ 229 $ 2.29 1
Sala de estar $ 130.86

Juego de sofa 1 $ 12857 $  128.57 5
Bombillas 1 $ 229 $ 2.29 1
Equipo de area de lavado $ 71.43
Lavandero sencillo 2 $ 3571 $ 71.43 5
Equipo de area de patio $ 104.58
Bombillas 2 $ 229 $ 4.58 1
Tanque de agua 1 $ 100.00 $  100.00 5
Total S 6,429.81

Fuente: Autoria propia.

En la tabla 6 se desglosan todos los equipos que seran necesarios para el funcionamiento

adecuada para cada una de las areas de las habitaciones Jazmin.
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Teniendo en cuenta la vida Gtil de cada uno de los equipos de las areas de las habitaciones

Jazmin se renovaran teniendo cuenta el horizonte del proyecto.

7.2.5. Balance de obras fisicas.

Tabla 7
Balance de obras fisicas

Balance de obras fisicas

Concepto Cantidad C(.)Stq Costo Total
Unitario
Cuarto con bafio 10 $900.00 $9,000.00
Closet 10 $85.00 $850.00

Area de cocina 1 $800.00 $800.00
Area de estudio 1 $800.00 $800.00
Area de lavado 1 $257.00 $257.00
Area de patio 1 $500.00 $500.00
Estructura metalica para tanque 1 $442.00 $442.00
$12,649.00

Los costos de la contruccion ya incluyen drenaje y sistema electrico
Fuente: Autoria propia.

7.2.6. Balance de personal.
Las habitaciones Jazmin no contaran con personal por lo que el propietario sera quién
administre y se haga cargo de las habitaciones durante el tiempo de vida del proyecto.

7.2.7. Inversion total.

La inversidn total se resume en la siguiente tabla.

Tabla 8
Inversion Total
INVERSION TOTAL

Concepto 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Infraestructura $ 12649.00 | $ - $ - $ - $ - $ -
Equipos $ 58869 % 1603|$ 1603| $ 61603 $ 16.03|3$ 16.03
Capital de trabajo $ 279.99 | $ - $ - $ - $ - $ -
Inversion total $ 1881598 | % 1603 |$ 16.03|9% 61603 |$ 16.03|$ 16.03

Fuente: Autoria propia.
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7.3. Marco legal

Por medio del uso de las herramientas de datos, se pudo determinar el marco legal que afecte

el proyecto de habitaciones Jazmin.

Las habitaciones Jazmin es un negocio donde solo hay un propietario, la cual se haria
responsable de todas las obligaciones legales, que conlleve la construccion y puesta en marcha

(operacidn) del proyecto y los beneficios que se obtenga de ser aceptado el proyecto.

7.3.1. Ley de Concertacion Tributaria.

El proyecto de habitaciones Jazmin, sera constituido bajo el régimen de cuota fija, dado a
que los ingresos que se plantean percibir serdn menores a C$ 100,000.00 segun las proyecciones

de ingresos mensuales.

Este proyecto de habitaciones se tendria que inscribir ante la administracion de renta Sajonia
de la ciudad de Managua, que se ubica en la direccion siguiente de la rotonda Hugo Chavez 75

varas al norte, frente al ministerio de gobernacion.

7.3.1.1.Requisitos para la inscripcién que debera de presentar la propietaria son los

siguientes:

1. Llenar el formulario de inscripcién proporcionado gratuitamente por la administracion
de renta.

2. Tener la edad de 18 afios cumplidos;
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3. Documento de identificacion ciudadana, en este caso cedula ciudadana, de acuerdo a lo
establecido en el literal f) del articulo 4, de la ley No 152. Ley de identificacion
ciudadana.

4. Documentos para hacer constar el domicilio fiscal, como, por ejemplo: facturas de
servicios bésicos, agua, energia eléctrica, teléfono o con arriendo inmueble.

5. En caso de que un tercero realice el trdmite de la inscripcidn, debera ser mediante un

escrito presentado presentando original y fotocopia de su cedula de identidad.

Una vez que la sefiora Baltodano se haya inscrito tendra:

e Cedula RUC.
e Certificado de inscripcion.

e Contrasefia y usuario para ingresar a la VET (ventanilla tributaria)

La base imponible para las habitaciones Jazmin en base al articulo nimero 252 de la Ley
822, “los ingresos brutos percibidos por ventas mensuales del pequefio contribuyente” y lo
establecido en articulo 253 que especifica la tarifa mensual segin los ingresos mensuales en

cordobas.

En concordancia a lo establecido en el articulo 167 del reglamento de la ley de concentracion
tributaria, ley 822, establece que el pago para los regimenes simplificados de cuota fija se realizara

dentro de los primeros 15 dias. Ver anexo 18

7.3.2. Plan de arbitrios municipal.

Habitaciones Jazmin cumplird con lo establecido en el plan de arbitrios municipal, en

correspondencia en el caso de ser aceptado:

83



» Hacer pago de los impuestos municipales
» Solicitar matricula anualmente en el municipio de Managua, esta se debe efectuar en el mes
de enero de cada afio.

» El pago de la matricula se calcula:

El promedio de 2% sobre los ingresos brutos mensuales de los ultimos tres meses del afio
anterior por la venta de bienes y servicios o bien desde los meses transcurridos de la apertura en

el caso de ser menor a 3.

» Se debera pagar el 1% del capital invertido no gravado, esto por tratarse de un negocio nuevo.

» En la alcaldia de la ciudad de Managua deberan ser realizados los pagos de los impuestos
municipales.

» Se tendra que pagar 1% sobre el valor total de obra para la realizacion de la construccion, se

debera pagar al inicio el 50% de este.
7.4 Estudio financiero e indicadores financieros
7.4.1. Estudio Financiero.

De los datos obtenidos en los estudios que se desarrollaron ante como lo son: estudio de
mercado, técnico y legal se procede a la realizacién del estudio financiero, lo que procede a realizar
en un primer momento es el calculo de los ingresos que se obtendria comenzando por la demanda
obtenida y la capacidad instalada.

Tabla 10
Proyeccion de ingresos por tipo de habitacion.

| | | 024 (0
Ingresos totales $ 1050000 $ 1102500{ § 1267875|$  1331269| § 1397832

Ingresos por habitaciones individual | $ 4000.00| $ 420000 §  441000( $ 463050 § 486203

Ingresos por habitaciones compartida | $ 6,500.00 | $ 682500 § 828.75|9% 868219| § 911630

Fuente: Autoria propia.
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La tabla 10 muestra los ingresos que se proyectan percibir para el termino de vida de los 5
afios del proyecto en los servicios de habitaciones dobles o sencillas. Tomando de referencia los
ingresos previstos las habitaciones Jazmin en sus 5 afios se mantendrian bajo el régimen

simplificado o de cuota fija.

Tabla 11
Proyeccion de los costos de ventas

2021 2022 2023 2024 2025
Costos de venta totales $ 1,897.18 | $ 1927.18($ 1957.78 | $ 1,988.99 | $ 2,020.83
Desgaste por habitacion individual $ 186.59 | $ 18659| § 18659 | $ 18659 | $ 186.59
Desgaste por habitacion compartida $ 21059 | $ 210591 § 21059 $ 21059 | $ 210.59
Servicios basicos $ 1,500.00 | $ 1530.00{ $ 156060 | $ 159181 $ 162365

Fuente: Autoria propia.

La tabla 11 muestra el desgaste de la infraestructura y los muebles que se proyectan para las
habitaciones individual y compartida para los 5 afios de vida del proyecto y los costos por los

servicios basicos. Ver Anexo 20, 21y 22

Tabla 15
Proyeccion de los gastos
2021 2022 2023 2024 2025

Gastos de Administracion $ 379.29 | $ 38454 | $ 555.36 | $ 561.70 | $ 602.64
Alcaldia 3 105.00 | $ 110.25| $ 126.79( $ 13313 | $ 139.78
Impuesto DGI 3 18857 | $ 18857 | $ 34286 | $ 34286 | $ 377.14
Recoleccion de Basura $ 8571 $ 85.71( $ 8571 $ 8571 $ 85.71
Gastos de Ventas $ 3,150.00 | $ 3,200.00 | $ 3,250.00 | $ 3,300.00 | $ 3,350.00
Mantenimientos $ 600.00 | $ 650.00 | $ 700.00 | $ 750.00 | $ 800.00
Publicidad 3 50.00( $ 50.00 | $ 50.00 [ $ 50.00| $ 50.00
Alquiler $ 2500.00( $ 2,500.00 | $ 2500.00 [ $ 2500.00( $ 2,500.00

Fuente: Autoria propia.

La tabla 15 se muestran los gastos de administracion y ventas en los que se prevé incurriran
a lo largo de la vida del proyecto, es importante mencionar lo que caracterizara las habitaciones
Jazmin es la legalidad al momento de operar, cumplira con todo lo que manda la ley vigente bajo

las que se tengan que regir.
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Los gastos abarcan el pago del alquiler del local, el gasto por mantenimiento del local, el
pago de impuestos como el de recoleccion de basura, alcaldia y pago de DGI. Los datos de las

proyecciones de los ingresos, costos y gastos, se procede a la elaboracién del flujo de caja.

7.4.1.1. Flujo de caja puro.

Tabla 12
Flujo de caja puro

Flujo de caja puro

Ingresos totales $ 10500.00|$ 11,025.00($ 12,678.75|% 13,312.69|$ 13,978.32
Costo de ventas $ 1897.18|$ 1927.18($ 1957.78|$ 1,988.99|% 2,020.83
Gastos de ventas $ 315000|$% 320000|$% 325000|$% 330000|% 3,350.00
Gastos de administracion $ 379.29 | $ 384.54 | $ 555.36 | $ 561.70 | $ 602.64
Utilidad $ 507354|$% 551329|$% 691561|$% 746200|$% 8,004.85
Inversion $ -18,736.75| $ -50.54 | $ -59.54| $ -1,01954]| $ -50.54 | $ -59.54
Recuperacion del capital de trabajo $ 364.94
Valor de liquidacion $ 187368

Fuente: Autoria propia.

La tabla 16 se presenta el flujo de caja puro, teniendo resultado positivo desde el primer afio
de proyeccidn de las habitaciones Jazmin, en las tablas 11 y 15 se detallan los costos y gastos, en
donde los mayores desembolsos de efectivo radican en los gastos de ventas con el pago de servicios

béasicos y alquiler del local.

Dentro de los gastos de administracion no se contempla el salario de ningan trabajador, por
motivo que el duefio es quien administrara la operacién y buen funcionamiento de las habitaciones

Jazmin.

Para llevar a cabo la inversion se realizd un préstamo por $9,000.00 a un plazo de 5 afios del

Banco de la Produccion BANPRO, en la tabla nimero 18 se presenta el detalle del préstamo.
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Tabla 17
Estructura de la inversion para la creacion de las habitaciones Jazmin.

Tipo Monto Proporcion Co;gjgz 2
Financiamiento | $ 9,000.00 48% 21%
Capital propio $ 9,736.75 52% 15%

Total $ 18,736.75 100%

Fuente: Autoria propia.

La tabla 17 nos muestra la estructura de financiamiento, determina que el 52% sera aportado
por la propietaria y que el 48% de la inversion necesaria para llevar a cabo el proyecto serd a través

de un financiamiento por $9,000 con una institucion bancaria.

Tabla 18
WACC de las habitaciones Jazmin.
Calculo del WACC

IS 6 21%
financiamie nto
Proporcion 48%
Costo del capital
propio 15%
Proporcion 52%

WACC 17.88%

Fuente: Autoria propia.
La tabla 18 muestra en detalle de los datos que se utilizan para el calculo del WACC, que

se distribuye en el interés que cobra el banco del 21% sobre el monto prestado y el costo de

capital que es el rendimiento esperado por el propietario el cual dijo que esperaba un 15%.

7.4.1.2.Flujo de caja del inversionista.

Tabla 19
Amortizacion del financiamiento
Monto del prestamo $ 9,000.00
Plazo en afios 5
Tasa de interes anual 21%
Tasa de interes mensual 2%
Cuotamensual $ 243.48
Periodo Ak 1k Ck Sk
0 $ 9,000.00
1 $ 1,137.10 | $ 1,784.67 | $ 2921.76 | $ 7,862.90
2 $ 1,400.27 | $ 152150 | $ 2921.76 | $ 6,462.64
3 $ 1,724.34 | $ 1,197.42 | $ 2921.76 | $ 4,738.29
4 $ 212342 | $ 798.34 | $ 2921.76 | $ 2,614.87
5 $ 2614.87 | $ 306.89 | $ 2921.76 | $ -
$ 9,000.00 | $ 5,608.81 | $ 14,608.81
Fuente: Autoria propia.



Tabla 20
Flujo de caja del inversionista

Flujo de caja del inversionista

2020 2021 2022 2023 2024

Ingresos totales $ 10500.00| % 1102500 $ 1267875|$ 1331269 $ 13978.32
Costo de ventas $ 1897.18 | $ 1927.18( $ 195778 | § 1988.99 | § 2,020.83
(Gastos de ventas $ 3,150.00  $ 3,200.00 | $ 3250.00( $ 3,300.00 [ $ 3,350.00
Gastos de administracion $ 379.29| $ 38454 $ 555.36 | $ 56170 | $ 602.64
Utilidad $ 507354 ( $ 551329 | $ 6,915.61 | $ 746200 $ 8,004.85
Inversion $ -18,736.75 | $ 5954 | $ -59.54|$  -101954| $ -59.54 | $ -59.54
Recuperacion del capital de trabajo $ 364.94
Valor de liquidacion $ 187368
Flujo de caja puro $ -18,736.75|$ 5,01400($ 545375(% 5896.07|$ 7,402.46|% 10,183.93
Intereses $ 178467($  152150|$  1197.42| % 798.34| $ 306.89
Amortizacion $ 1137.10($ 140027 |$  172434|$  212342|$ 261487
Prestamo $  9000.00

Flujo del inversionista $ -9736.75|% 209223|$ 2531.98|% 297431($ 4480.70|% 7,262.17

Fuente: Autoria propia.

La tabla numero 20 muestra el flujo de caja del inversionista, en la que se proyecta cada uno
de los afios donde son positivos, pagando los impuestos, servicios basicos, renta de lugar, entre
otros gastos y costos que se tendrian anualmente en las habitaciones jazmin, cabe volver a
mencionar que en este proyecto no se contempla un salario fijo para un trabajador por lo que el
propietario se encargara de atender a los clientes, realizar los pagos de impuestos y servicios que

se incurran.

El flujo de caja puro y con financiamiento nos da positivo, dejando entender que se obtendra
ganancias aun con el pago de la cuota por el financiamiento obtenido por medio del banco. En
cada afio deja beneficios, con un incremento anual, teniendo las 10 habitaciones instaladas y en

Optimas condiciones.
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7.4.2. Indicadores Financieros.

Al realizar los calculos de los indicadores financieros, para la elaboracion del flujo de caja
puro y del inversionista, se muestran posteriormente los resultados de los indicadores financieros
utilizados para el proyecto de habitaciones Jazmin:

7.4.2.1.Indicadores financieros del flujo de caja puro.

Tabla 21
Indicadores financieros del flujo de
caja puro

Flujo de caja puro

Calculo de indicadores financieros

VAN $ 1,347.82
TIR 21%
RBC 1.16

Pr Simple 3 afios y 3 meses

Pr Descontado | 3 afios y 8 meses

Fuente: Autoria propia.

Con los datos contenidos en la tabla 21 para el flujo de caja puro, los resultados de los
calculos de los indicadores financieros nos determinaron, el valor actual neto que result6 positivo
con $1,347.82 este resultado se determina descontando los flujos a la tasa del Costo de Capital
Promedio Ponderado (WACC), a su vez la tasa interna de retorno del 21% que es mayor a la tasa
del WACC la cual dio un 17.88%, siendo asi mayor el porcentaje de retorno al porcentaje de los

costos.

La relacion beneficios costo que es de 1.16 que nos deja ver que lo beneficios son mayor a

los costos que se proyecta en las habitaciones Jazmin. El periodo de recuperacion al dia de
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hoy(descontado) es de 3 afios y 8 meses un tiempo prudencial debido que el periodo de vida del

proyecto es de 5 afos.

7.4.2.2.Indicadores financieros del flujo de caja para el inversionista.

Tabla 22
Indicadores financieros del flujo de
caja para el inversionista

Flujo de caja del inversionista

Célculo de indicadores financieros

VAN $ 2,125.21
TIR 22%
RBC 1.22
Pr simple 3 afios y 8 meses
Pr Descontado | 3 afios 9 meses

Fuente: Autoria propia.
En la tabla 22 tenemos contenido los calculos de los indicadores financieros para el flujo
de caja del inversionista a como lo son el valor actual neto de $ 2125.21, a como se mencionaba
con la tabla anterior se obtiene después de descontar los flujos, pero se descuentan a la tasa del

costo de capital esperada del 15%.

La relacidn beneficio costo que tiene el proyecto en el flujo del inversionista es de 1.22 este
siendo positivo y aceptable. El periodo de recuperacion descontado es de 3 afios y 9 meses, que al
igual que en la tabla anterior es bastante aceptable por lo que el horizonte de vida de este proyecto

es de 5 afios a como ya se mencionaba.
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VIIl. Conclusiones

En el presente trabajo de investigacion denominado “Estudio de prefactibilidad del proyecto
de construccién de habitaciones Jazmin de alquiler dirigida a los estudiantes de la de la
Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua para el periodo 2021-2025”, para
determinar la viabilidad de este, en base a los objetivos planteado se llegé a la conclusion de lo

siguiente:

En la actualidad se encuentran 15 sitios de cuartos de alquiler en la Colonia Miguel Bonilla
de la ciudad de Managua, en estos sitios el precio promedio por la renta es de $120 ddlares en
habitaciones individuales. Del 100% de las habitaciones solo el 34% (5 sitios), son una
competencia directa de las habitaciones Jazmin por los servicios que ofrecen son bastante
completos. Del 66% restante de los cuartos de alquiler ofrecen ciertos servicios, pero no cumplen
con todas las comodidades. Aun cuando la cantidad de estudiantes que necesitan un sitio donde

alquilar es alta, ninguno de los lugares cumple con las necesidades y no tienen un precio accesible.

La propuesta de localizacién del proyecto es de la cancha de la Colonia Miguel Bonilla 5
cuadras al sur, este siendo el sitio que presta las mejores condiciones en cercania y accesibilidad
para llevar a cabo la operacion del negocio. Habitaciones Jazmin contaria con 10 cuartos con sus
respectivo barfio, closet y mesa de estudio para que los inquilinos tengan su comodidad y privacidad
en sus habitaciones, también sala de estudios optima, que ningun otro sitio de alquiler ofrece a
cabalidad; cocina para facilitar la estadia y a su vez contara con area de lavado y patio. En el

conjunto de los servicios seria lo decisivo para lograr la preferencia de los estudiantes.

Al realizar el proyecto se debera de cumplir con una cuota fija mensual en concepto de

impuesto a la DGI debido a que sus ingresos serian menores a C$ 1,200,000.00 anuales. Debera
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cumplir con el pago del impuesto de basura y alcaldia de la ciudad de Managua, esto para poder

funcionar de manera legal. Asi también el pago de servicios de agua, luz e internet.

En el momento de operatividad del proyecto no se requiere de contratar a ningun trabajador
por que el mismo duefio del proyecto se podra hacer cargo de la administracion de las habitaciones
y las tareas que se relacionen al funcionamiento cotidiano de este. Asi sean en los pagos antes
mencionado, en la atencion a los inquilinos y posibles clientes, como también realizar el cobro de

la renta y la celebracién del contrato.

Los resultados que se obtuvieron a través del estudio financiero se determind que los sitios
de alquiler que estan ubicado en la colonia Miguel Bonilla son un negocio rentable, si se cumple
con las demandas minimas que poseen los clientes. Nos muestra que hay ganancia aun cuando se

pagan todos los impuestos a los que se estan sujetos en concordancia por ley.

A través de los indicadores financieros que se aplicaron al proyecto nos indican que es
viable, aun cuando se descontaron los flujos a la tasa del WACC que nos proporciona un VAN
positivo en una cantidad razonable de $ 1347.82 para la inversion pura y para el financiamiento de
$ 2,125.21. La tasa del WACC es de un 17.88%. en relacion a una tasa interna de retorno de 21%
del flujo puro y de un 22% para el inversionista lo que nos muestra que la inversion es rentable.
En la relacion beneficio costo es de 1.16 para el flujo puro y de 1.22 para el inversionista, es decir
en los dos casos el proyecto genera valor, expresa que los ingresos descontados son mayores a los
costos. En el caso de los flujos descontados puro y para el inversionista se recupera en un periodo

de 3y 8 meses y 3 afios y 9 meses respectivamente.

El proyecto de construccion de las habitaciones Jazmin en cumplimiento de lo establecido

en la ley para operar en este tipo negocio es viable.
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IX.  Recomendaciones
En el presente trabajo de investigacion denominado “Estudio de prefactibilidad del proyecto
de construccion de habitaciones Jazmin de alquiler dirigida a los estudiantes de la UNAN-
MANAGUA para el periodo 2021-2025”, para determinar la viabilidad del negocio, se delimitan

las siguientes recomendaciones.

Realizar la inversion para la construccion de las habitaciones de alquiler Jazmin, debido que
por medio de los estudios mercado, técnico, legal y financiero realizados para este proyecto se
puedo determinar que es viable, porque aun cuando ya existen 15 sitios de alquiler que operan en
la colonia Miguel Bonilla, los estudiantes buscan y escogen los lugares que den las mejores

condiciones y precios accesibles.

Se recomienda arriesgarse porque al sector al que estd enfocado su mercado meta, es un
grupo usuarios el cual regresa cada afio a la universidad para recibir clases y esto asegura que el
negocio de alquiler de habitaciones siga siendo rentable durante los afios de vida que se piensa

operaria el proyecto.

Este giro econdmico que es la renta de habitaciones no demanda mucho de administracion
para operar con normalidad, solo en momentos como en el cobro de mensualidad por renta, pago
de servicios basicos, atencion a los posibles inquilinos y al momento de arreglar averias que se
contrataria a una persona externa que brinde el servicio, esto hace que el administrador y duefio

pueda dedicarse a otras actividades economicas.
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XIl.  Anexos

Instrumento de investigacion

Anexo #1Guia de Observacién nimero 1

GUIADE OBSERVACION NUMERO 1

Fecha: I |

Hora ce inicio: : Hora final

Objetivo; Conocer medlante f 0bservacion l ubicacion y cantidad de competidores que tenclr s habitaciones Jazmin
No. Nombre Del Competidor

Ubicacion
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Anexo # 2 Guia de observaci
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Anexo # 3 Guia de observaci

GT Open

71 0ueng

€1 ouend

¢T 0ueny

TT Ouend

0T ouen

6 0LEND

g open)

J open)

9 open)

G 0pen)

{ open)

¢ open)

Z open)

T OpEND

golaid | Lomaid | 9o1ald | gomald | yomaid | gomaid | zowald | To1aid

$011eNJ 0| ap S01d8id

"guiog [anbiA BIL0j0Y) ¥ ap 40328 |2 Ua Jajinbje ap sopena soj Usdalo anb so1daid soj 180U :0An8lqO
[eul eIoH :0191UI 3p RIOH
/ / RVREN!

¢ 043NN NOIOVYAYISE0 3d VIND

101



Anexo # 4 Guia de entrevista dirigida al administrador de cuarto.

GUIA DE ENTREVISTA AL ADMINISRTRADOR

Fecha: / /
Hora de inicio: : Hora final:
Objetivo: Conocer sobre el alquiler de cuartos

Preguntas

¢ Cuantos cuartos tiene habilitados para rentar?

¢ Cudles son los meses que se escuentran la mayor cantidad de cuartos ocupados?

¢ Solicita depositio?

¢ De cuanto es el depdésito que solicita?

¢ Cuénto cuesta la renta de cuarto individual y para pare jas?

¢ Cual es el periodo de pago del alquiler?

¢Permite visitas a los cuarto o areas compartidas?

¢ Existe un horario para ingresar a los cuartos?

¢ Se ha encontrado dafios elevado en la infraestructura cuando un inquilno deja el cuarto?

¢ Qué servicios ofrece?

En caso de que ofrezca servicios basicos:
¢ Cantidad promedio de recibos de servicios basicos?
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Anexos # 5 Encuesta de la demanda de alquiler de habitaciones.

GUIA DE ENCUESTA PARA PROYECTO HABITACIONAL JAMIN

Fecha: / /
Hora de inicio: ; Hora final: ;
Objetivo: Identificar el comportamiendo de la demanda de servicio de alquiler

Seleccionar las opcidn que se apegue asu realidad

Informacion General
Seleccionar el lugar de Procedencia
. Boaco

. Carazo

. Chinandega

. Chontales

. Costa Caribe Norte
. Costa Caribe Sur

. Esteli

. Granada

9. Jinotega

10. Le6n

11. Madriz

12. Masaya

13. Matagalpa

14. Nueva Segovia

15. Rio San Juan

16. Rivas

00 NOoO Ok~ WD

Facultad De Ciencias E Ingenieria
Facultad De Educacién E Idiomas

Facultad De Ciencias Médicas
Facultad De Ciencias Econdmicas

¢En que turno se encuentra matriculado?
Matutino

Vespertino

Sabatino

Dominical

¢A que facultad de la UNAN-Managua perteneces?

Facultad De Humanidades Y Ciencias Juridicas
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GUIA DE ENCUESTA PARA PROYECTO HABITACIONAL JAMIN

Fecha: / /
Hora de inicio: X Hora final: :
Objetivo: Identificar el comportamiendo de la demanda de servicio de alquiler

Seleccionar las opcion que se apegue a su realidad

¢ Qué afo cursa?
11
2.2
33
4.4
55

¢ Qué carrera cura actualmente?

Actualmente donde habita:
Becado Interno Completo
Alojado

Alquila

Vive con un familiar

Nivel de sastisfaccion

¢Actualmente usted esa sastisfecho y comodo con el lugar en el reside?
Si

No

¢ De exitir un lugar donde se pueda alquilar habitaciones que cuentes con,
WiFi, bafios inde pendientes, entrada inde pendiente, sala de estudio, area de
cocina compartida y una ubicacién cercana a su centro de estudio a un precio
accesible estaria dispuesto a rentar en el lugar?

Si

No

Precios

¢ Qué precio estaria a pagar por alquilar en el lugar antes descrito?
$80 - $90

$100 - $110

$110 - $120

$120 - $130

¢ Con que més te gustaria que contara el proyecto habitacional para estudiante?
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Anexos 6 Guia de observaci
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Anexo # 7 Guia de observacion numero 5

Fecha: / /
Hora de inicio: : Hora final:
Objetivo: Conocer mediante la observacion la legalidad y los medios de publicidad de los competidodes de habitaciones Jazmin.

O|lo|JdJ|oojor|B~|lwiro |-
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Anexo 8 Andlisis econdmico de oferta.

Fecha: / /

Hora de inicio: : Hora final: :

Objetivo: Comparar precios que ofrecen los proveedores de equipos que se utilizan en el alquiler de
] cuarto.

Anexo 9 Guia de revision documental.

Fecha: / /
Hora de inicio: : Hora final:
Objetivo: Identificar las normas juridicas que afectan la operatividad de los cuartos de alquiler Jazmin

Ley de Concertacion Tributaria

Reglamento de la ley de concertacion tributaria
Plan de arbitrio

Ordenanzas municipales

AN
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Anexo # 10 Guia de revision practica.

GUIA DE REVISION PRACTICA
Fecha: / /
Hora de inicio: ; Hora final:
Objetivo: Calcular los indicadores financieros del proyecto, para el andlisis y toma de decision.
No. Indicador Formula Resultado
1 Tasa minima aceptable de rendimiento (TMAR) TMAR= [ +f+if
2 Costo de capital promedio ponderado (WACC) Ka = (WixKi) + (Ws x Ks)
FE,
3 Valor presente 0 actual neto (VAN o VPN) WN= Y ——- Ff
(14K
EVA anual= Flujo de efectivo del
4 Valor econdmico agregado (EVA) proyecto — (Costo de capital x
Capital invertido)
5 Tasa interna de retorno (TIR) Funcion TIR automatica excel
6 Periodo de recuperacion Método flujos descontados
, - 3 vp Ingresos netos
7 Razon beneficio costo (RBC) RBC=""—
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Anexo # 11 Guia de entrevista dirigida al inversionista.

GUIA DE ENTREVISTA ABIERTA A INVERSIONISTA

Fecha; / /

Hora de inicio: ; Hora final:

Objetivo: Conocer el rendimiento minimo esperado por el inversionista
Preguntas

¢ Cual es el rendimiento minimo que espera obtener del proyecto?

¢ Quién estara a cargo del negocio?

¢En el manejo negocio incluira a familiares?

¢ Como visualiza su proyecto?

¢Deseatener un servicio complementario al alquiler de cuartos?

¢ Implementara alguna politica de alquiler?
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Anexos # 12

Cuartos 2 (No tiene nombre).
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Anexos # 13

Cuarto 3 (No tiene nombre).
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Anexos # 14

Cuarto 4 (no tiene nombre).

Anexos # 15

Cuartos el pelén.
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Anexos # 16

Casa mokoron.
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Anexo #17
Tabla 4
Cantidad de becas aprobadas en el afio 2020 por parte de la UNAN-Managua en las distintas facultades.

Ciencias Médicas

2do Sem

lerSem | 2do Sem

lerSem

2do Sem

lerSem

109

7

138

121

%

68

Fuente: Informe proporcionado por el departamento de beca

Anexos # 19
Tabla 9

Rangos para el pago de impuestos segun ingresos

Ingresoss Mensuales

T arifa mensual

Estratos
Cordoba

Desde C$  Hasta C$
1 0.01 10.000.00
2 10.000.01 20.000.00
3 20.,000.01 40.000.00
4 40.000.01 60,000.00
5 60.000.01 80,000.00

00.01

100.,000.00

6 .
Fuente: Ley de concertacion tributaria.

rangos
Cdrdobas C$
Exento
200.00 - 500.00
700.00 - 1,000.00
1.200.00 - 2.100.00
2.400.00 - 3.600.00
4,000.00 - 5.500.00
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Ciencias Econmicas 45 45 50 68 18 11
Ciencias e Ingenierias 49 60 148 150 60 11 478
Educacion e Idiomas 43 43 7 107 40 b4 362
Humanidades y Ciencias Juridicas 3 73 80 80 2 37 364
Instituto Polisal 110 24 21




Anexos #20

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

ESCRITURA PUBLICA NUMEROQO 70547.- (Setenta mil, quinientos cuarenta v
siete) - CONTEATO DE ARRENDAMIENT O - En la ciudad de Managua, alas 16 horadel dia
01 del mes de enero del afio 2021 - Ante mi; Cesar José Lacavo Lopez, Abogado v Notario
Publica dela Republica de Nicaragua, de este domicilio, debidamente autorizada por la
Excelentisima Corte Suprema de Justicia con namero de carné 202150; comparecen la sefiora
Maria Felix Martinez Cédula de Identidad No.041-160882-10001L mayvor de edad, soltera, con
profesion de Ingeniera v de este domicilio v la sefiora Melissa Dayvana Baltodano, Cédula de
Identidad No. 401-270892-1008K., mayor de edad, soltera v con profesion de financiera, de este
domicilio, quienes a mi juicio tienen la capacidad, legal v civil necesaria para contratar v

obligarse v en especial para la celebracion de este acto en el cual proceden en sus propios
nombres v representacion.

CLAUSULAS
UNO. La primera compareciente dice: (RELACION DE DOMINIO). - Que es duefio (a)

legitimo (a) en dominio v posesion de un bien Inmueble ubicado en esta ciudad de Managua en
la colonia Miguel Bonilla v con una medida de __ frente por de fondo la cual se
encuentrainscrita en el correspondiente Eegistro Publico dela Propiedad Inmuebl e de Managua
reservandose dicha propietaria el derecho a lapublicidad de sus datos. - Sigue expresando la
sefiora arrendadora Sra. Melissa Baltodano

DOS: Que por medio del presente instrum ento publico da en arriendo su propiedad de la cual es
duefio (a) legitimo (a) v actual en sus mismas calidades la sefiora Maria Félix Martinez, Cédula
de Identidad No 041-160882-10001L . mavor de edad a partir del dia de del afio
_ . queel valor de dicho arriendo sera de 5208 (DOSCIENTOS CINCUENTA DOLARES
MENSUALES), que ¢l canon del alquiler sera cancelado todos 1os uno o primero de cadames
que debe ser pagado por adelantado. (Que este contrato se regira por las siguientes Normativas.
Expresan las partes.

TRES: Se extendera el contrato por 5 afios.
CUATRO: En el terreno se construira un complejo de habitaciones, las cuales seran alquiladas.

CINCO: Después de los cinco afios de arrendamiento, tiene IE} opcion de compra el arrendatario
por la cantidad de $150,000 (CIENTO OCHENTA MIL DOLARES) si este lo dispusiera. El

arrendador no podra pactar la venta sin que el arrendatario se dé la primera opcion de compra.
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SEIS: En caso que el arrendador quiera cancelar el contrato antes del tiempo pactado tendra que
remunerar al arrendatario por todo lo inmueble construido o si este no lo cede la opeion de compra
pactada anteriormente, al haber hecho la construccion de buena fe, tendrd que indemnizar los las
mejoras que no puedan ser removidas.

SIETE: Ambas comparecientes aceptan todas y cada una de las clausulas descritas en este
instrumento publico. Asi se expresaron las comparecientes bien instruidas por Mi: Notaria, acerca
del valor, objeto, alcance y trascendencia legal de este acto de las clausulas generales que
aseguran su validez: de las especiales que envuelven, renuncias, v estipulaciones implicitas v
explicitas v de las que en concreto s¢ han hecho.- Leida por mi, Notario. toda esta escritura
integramente a las comparecientes la cual, la encuentran conforme, aprueban, ratifican y firman
junto conmigo Motario. que doy fe de todo lo relacionado- (1) ~ () ~ ()
(Notario).--

PASO ANTE MI: DEL REVERSO DEL FOLIO NUMERO XXXXXX AL REVERSO DEL
FOLIO XXXXXX. DE MI PROTOCOLO NUMERO XXXX QUE LLEVO EN EL PRESENTE
ANO Y A SOLICITUD DEL SENOR (A) . LIBRO ESTE PRIMER
TESTIMONIO EN DOS HOJAS UTILES DE PAPEL DE LEY QUE FIRMO, SELLO Y
RUBRICO EN LA CIUDAD DE MANAGUA, A LAS XXXX Y xxxx MINUTOS DE LA

DEL DiA DE DEL ANO -

Arrendador Arrendatario Notario
Mo, De Céd. Mo, De Céd. No. De Céd.
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Anexo #20

Tabla 12
Detalle del desgaste de los muebles de las habitaciones Jazmin individual y compartida.

Depreciacion  Depreciacion

Articulos de habitacion Precio Vida util

anual Mensual

Desgaste por camas $ 80.00 5 $ 16.00 | $ 1.33
Desgaste por colchonetas $ 60.00 2.5 $ 24.00| $ 2.00
Desgaste por ropero $ 80.00 5 $ 16.00 | $ 1.33
Desgaste por mesa $ 40.00 5 $ 8.00| $ 0.67
Desgaste por silla $ 35.00 5 $ 700 $ 0.58
Desgaste por inodoro y lavamanos $ 110.00 5 $ 22.00] $ 1.83
Desgaste por duchas $ 5.70 5 $ 1141 % 0.10

+

Desgaste total por cuarto indv. 7.85
Desgaste total por cuarto doble 9.85

&+

Fuente: Autoria propia.

Tabla 13
Detalle del desgaste de los muebles de las areas.

Depreciacion  Depreciacion

Precio Vida util Costo por habitacion

anual Mensual
Desgaste de area de cocina
Cocina $ 28572 5 $ 5714 $ 476 $ 0.48
Refrigeradora $ 517.00 5 $ 103.40 $ 862 $ 0.86
Comedor $ 11426 5 $ 2285 $ 190 $ 0.19
Pantriy grifo $ 12000 5 $ 24.00 $ 200 $ 0.20
Mesa de estudio $  160.00 5 $ 3200 $ 2.67 0.27
Sillas $  140.00 5 $ 2800 $ 2.33 0.23
Juego de sofa 128.57 2571 $
Lavandero 71.42 1428 $ 119 $
Tanque de Agua 100.00 5 2000 $ 167 $

Fuente: Autoria propia.

Tabla 14
Detalle del desgaste de la infraestructura.

Depreciacion  Depreciacion

Precio Vida util
anual Mensual

Costo por habitacion

Infraestructura
Desgaste del edificio $ 1194200 20 $ 507.10 $ 2976 $ 498

Fuente: Autoria propia.
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Anexo #21

Plano de la estructura de habitaciones Jazmin.
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Fuente: Autoria propia.
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Fuente: Autoria propia.
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