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iv. Resumen

El presente trabajo de investigacion tiene como proposito realizar el analisis financiero del
proyecto de ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de

Managua en el periodo 2021-2026.

La importancia de esta investigacion es cuantificar el costo total de la obra para saber si es
conveniente o no realizarla, elaborando el estudio técnico, mercado, legal y financiero de manera
que los resultados obtenidos sean tomados en cuenta para la toma de decisiones. El tipo de
investigacion es correlacional, debido a que contiene caracteres analiticos, descriptivos y
explicativos con el fin de describir los procesos que tendra el proyecto y la cantidad de materiales

que se requieren para la obra.

También es una investigacion de campo, porque la investigacion se enfoca en la recopilacion
de informacion mediante visitas a la alcaldia municipal de Managua para obtener los requisitos
necesarios para poder realizar la construccion, asi también a diferentes puestos ferreteros y
proveedores de materiales de construccion mediante la realizacidn de cotizaciones para obtener sus

precios y entrevistas basadas para la obtencidn de crédito en una institucién financiera.

Dentro de los resultados obtenidos en el estudio financiero se encuentra que el propietario de la
vivienda posee todos los requisitos necesarios para poder adquirir el financiamiento del capital que
requiere para iniciar la obra, asi también posee la capacidad de pago para que se le pueda otorgar

el mismo.
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En la ampliacion de la vivienda se pretende construir una habitacion, un bafio adicional
seguidamente proceder a la remodelacion del techo que incluye los procesos de emperlinado e
instalacion de Zinc, aplicacion de pintura en paredes exteriores e interiores y la implementacion de
cerdmica puesto que brindara una mayor comodidad y seguridad al propietario de la vivienda y su

familia.
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I- Introduccion

En el desarrollo de la presente tesis monogréfica, se abordara el analisis financiero del proyecto
de ampliacién y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de Managua del
2021-2026. Con el fin de que el sefior Reynaldo Ramirez, logre obtener datos precisos para la
inversion inicial y asi lograr satisfacer las necesidades de sus habitantes, contribuyendo al

mejoramiento de su entorno.

Con base a las consideraciones expuestas anteriormente, el presente trabajo se desarrollo a

través de diez capitulos.

En el | capitulo, se presenta la introduccién con los antecedentes de la investigacién, tanto
histéricos como de campo, asi mismo expone el planteamiento y formulacion del problema en
donde se presenta el analisis del proyecto que se va a investigar y se desarrolla la justificacion del

tema de investigacion.

En el 11 capitulo, se describe el objetivo general y objetivos especifico, es lo que se requiere
alcanzar con esta investigacion, los cuales son al entorno del Analisis Financiero del Proyecto de
Ampliacion y Remodelacion de una Vivienda en la Comarca Ticomo, Municipio de Managua en

el Periodo 2021-2026.

El capitulo 111, expone la fundamentacion tedrica conceptual recopilada acerca del proyecto, de
manera detallada y su relacion e importancia para el funcionamiento de ello, derivado de los

objetivos especificos.
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En el 1V capitulo, aborda las preguntas directrices de la investigacion, cuya respuesta sera
comprobada mediante el desarrollo. El capitulo V, lo que es la operacionalizacion de variables

correspondiente a la definicion conceptual y operacional, los indicadores e instrumentos utilizados.

En el VI capitulo, comprende el disefio metodoldgico para el desarrollo de la investigacién y el
uso de herramientas para dar una terminacion de andlisis. El capitulo VII, se dan a conocer los
resultados de la investigacion realizadas a cada uno de los estudios del proyecto. El capitulo VIII

se describe las conclusiones de cada uno de los estudios del proyecto.

En el capitulo 1X se presenta la bibliografia con las fuentes de informacién utilizadas en el
desarrollo del proyecto. En el capitulo X contiene los anexos de instrumentos realizados y

fotografias de la investigacion.

1.1- Antecedentes

Las grandes decisiones no se toman sin antes no tener un previo estudio el cual indique que,
cuando, dénde, como y sobre todo porqué se deben llevar a cabo las acciones que se quieren
realizar; por consiguiente, la revision de trabajos preliminares sobre el tema en estudio, realizados
en instituciones de educacion superior aportara informacion para el desarrollo de una investigacién

mas acertada.

1.1.1- Antecedentes tedricos o histdricos.
La construccion de edificios es una antigua actividad humana. Se inicid con la necesidad
funcional de un ambiente controlado para moderar los efectos del clima; por consiguiente, nace la

creacion de refugios los cuales fueron al principio muy simples y duraban sélo unos pocos dias o
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meses. Sin embargo, con el tiempo las estructuras temporales se convirtieron en formas muy

refinadas tales como el iglu.

La historia de la construccion se ha caracterizado por una variedad de tendencias. Una de ellas
es el aumento de la durabilidad de los materiales utilizados en este rubro. Primeramente, se inicio

con materiales perecederos, como las hojas, ramas y pieles de animales.

Més tarde se hizo uso de materiales naturales ain mas duraderos como, la arcilla, piedra y
madera. Por ultimo, se implementaron los materiales sintéticos como el ladrillo, hormigon, metal
y plastico. Gracias al desarrollo de materiales mas resistentes se crearon edificaciones de mayor

altura, esto era una gran ventaja para quienes construian.

Actualmente una de las tendencias desarrolladas es el grado de control ejercido sobre el
ambiente interior de las construcciones, pues cada vez se preocupan mas por la regulacion de la
temperatura del aire, luz, niveles de sonido, humedad, olores y otros factores que afectan la
comodidad de quienes habitaran el lugar; por lo tanto, los proyectos de remodelaciones y

ampliaciones juegan un papel fundamental para administrar tales recursos.

Es posible decir, que los proyectos han existido desde el comienzo de la historia, la cual ha
permitido a los lideres planificar y gestionar proyectos audaces, como también administrar fondos,

materiales y mano de obra dentro de un marco de tiempo designado.

En el sistema econdémico primitivo, esclavista, mercantil y feudal, los proyectos sobre todo los
de ingenieria como las pirdmides eran realizados por ingenieros, arquitectos, técnicos o maestros

de obras probablemente de forma empirica e intuitiva, a medida que fue avanzando el tiempo, fue
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durante el liberalismo capitalista o con la revolucion industrial cuando se desarrollaron las
herramientas para la gestion de proyectos como se conoce hoy, desde las gréaficas Gantt junto a ello

la metodologia de andlisis costo beneficio hasta el desarrollo de la gestion de proyectos.

Hay muchos ejemplos en la historia de proyectos desafiantes que se completaron con éxito, a
pesar de todas las complejidades e incertidumbres que podrian haber hecho que fuera un fracaso.
Muchos de estos requirieron una fuerza laboral enorme, un gran alcance, muchos afios de trabajo,
una planificacion avanzada y una ejecucion precisa. Lamentablemente, a pesar de todos estos

logros monumentales, existe muy poca documentacion de sus metodos y técnicas.

No es hasta la década de 1950 que las organizaciones comenzaron a aplicar herramientas y
técnicas sistematicas a proyectos complejos. La Marina de los Estados Unidos contribuy6 en gran
medida a la formulacién y documentacion de los principios de las metodologias y técnicas
modernas de gestion de proyectos. También hubo otros dignos de mencion, como el proyecto
Manhattan, que contribuyeron significativamente al avance de las practicas estandar en la gestion
de proyectos moderna. Es gracias a ello que hoy en dia también se pueden aplicar esas metodologias

a proyectos de construccién logrando el objetivo deseado por medio de la correcta gestion.

1.1.2- Antecedentes de campo.
Reynosa, O. y Loaisiga, R. (2016) en su tesis titulada “Anteproyecto de remodelacion y
ampliacion del comedor central de la Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, Managua

(UNAN-Managua)”, tiene como objetivo satisfacer las necesidades de los 1,213 usuarios que a
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diario visitan el comedor, asi como el equipamiento que cumpla con las normas adecuadas para

cada ambiente disefiado en funcién de cada necesidad.

Llegando a la conclusién respecto a espacios arquitectonicos, que el comedor central no alberga
mas capacidad dentro de su locacion para la cantidad de usuarios que a diario hacen uso de sus
instalaciones y respecto a infraestructura del mismo que actualmente esta deteriorada por el avance
del tiempo, lo cual es perjudicial para la imagen del edificio y su vida util, por ende, lo vuelve

vulnerable a fendmenos naturales como los movimientos sismicos.

Garcia, S., Latino, T. y Mendoza, X. (2016) en su tesis titulada “Estudio de prefactibilidad para
la ampliacion del taller de confeccion de vestidos de nifias, taller Hermanos Soza de la ciudad de
Masaya” cuenta como objetivo mejorar la infraestructura de las instalaciones para optimizar el
desenvolvimiento de sus actividades y manejo de sus recursos. Garcia et al. (2016) refieren que es

importante porque les permite lograr mayores ingresos y oportunidades de trabajo.

La investigacion concluye que la ampliacién del negocio debe darse en el mismo lugar donde
actualmente se desempefia el taller “Hermanos Soza”, debido a que cuenta con terreno propio y el
suficiente espacio fisico para instalar las maquinarias propuestas en el estudio técnico. Por otra

parte, los resultados de este proyecto demuestran que es rentable en términos financieros.

Castro, A. (2014) propone en su tesis “Estudio de factibilidad para la construccion de viviendas
de interés social con el sistema constructivo de bambu en el municipio EI Tuma-La Dalia,
departamento de Matagalpa” un proyecto de construccion de casas de interés social con el uso de

bambd para su disefio.
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Concluyendo que en base a la problemética habitacional que existe en Nicaragua y tomando en
cuenta las caracteristicas que posee el bambu en la construccion, se realiz6 una alternativa de
solucidn que diera respuesta al déficit existente. Para eso se indag6 sobre las zonas potenciales para
el bambu y se disefi6 un modelo de vivienda que cumpliera con las necesidades habitacionales de

la poblacion, logrando incorporar el sistema constructivo.

Malca, L. (2011) en su tesis titulada “Estudios para la construccion de un proyecto de
edificacion de viviendas” tiene como objetivo realizar un adecuado planeamiento de obra que
abarque todas las etapas de un proyecto de construccion, desde la etapa previa hasta la ejecucion.
Su conclusion se basa en que se debe de realizar un buen planeamiento del proyecto y darle énfasis

a la logistica y al movimiento de materiales dentro de la obra.

Meza, L. (2017) en su tesis “Evaluacion de factibilidad en proyecto de remodelaciéon DFL2 en
la comuna de providencia” plantea como objetivo, ser un competidor de la compra, venta y

remodelacion de casas, llevando consigo diferentes tipos de estudio para la ejecucion final.

Su conclusion se basa en las variables con la cuales la empresa de compra, venta'y remodelacién
de viviendas se ve enfrentada, ya que, al remodelar una casa, no se sabe con certeza los riesgos que
se puedan encontrar en el camino o cuales son los principales problemas que la vivienda tenga. Es
por esto que se debe realizar una buena eleccion de la vivienda a intervenir, la cual serd mediante
una evaluacion minuciosa del producto que se va a transformar, donde lo que se mide es la

factibilidad de la remodelacidn, cuanto es lo que se va a invertir y cuanto es lo que se va a ganar.

Servellon, O. y Tanchez, G. (2006) en su tesis “Anteproyecto arquitectonico para la

remodelacion de las instalaciones de la Alianza Francesa en San Salvador” tiene por objetivo
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proyectar unas instalaciones que posean las condiciones fisicas y espaciales Optimas para la
difusion de la cultura y el aprendizaje. Siendo su principal conclusion que las limitaciones de
espacio de las actuales instalaciones se hacen cada vez mas evidentes y demandan un proyecto de

ampliacion y remodelacion que solucione dicha problemaética.

1.2- Justificacién

El principal motivo de esta investigacion es que se logre brindar una mayor seguridad y
comodidad para las personas que haran uso del proyecto de ampliacién y remodelacion de una
vivienda en la comarca Ticomo municipio de Managua. La casa posee dafios por la falta de
mantenimiento desde que se realiz6 su construccion hace mas de 20 afios, debido a que su

propietario no posee un presupuesto asignado para este tipo de mantenimiento.

La situacion actual de la vivienda presenta un riesgo para sus habitantes debido a que no posee
las condiciones dptimas ni el espacio disponible para que puedan habitar en ella. Su propietario
realizd una detenida observacion y en ella pudo verificar que la vivienda presenta deterioro en sus
ventanas, puertas y color lo que genera la falta de condiciones adecuadas para sus habitantes. Asi
mismo en temporada de invierno se ha filtrado el agua ocasionando pérdidas materiales de los

enseres y electrodomésticos de la vivienda.

Por otro lado, se observa que la vivienda necesita de la implementacion de materiales de calidad
para fortalecer su infraestructura ante cualquier movimiento tellurico, ya que la comarca en donde
estd ubicada posee fallas sismicas (falla de Nejapa). Asi como también es necesario contratar un
personal (maestro de obra) que tenga experiencia en la construccion para maximizar los recursos y

se ejecute la obra lo mas acertado a lo presupuestado.
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1.3- Planteamiento del problema

Sintomas

El sefior Reynaldo Ramirez, quien reside en la comarca Ticomo, en el municipio de Managua
tiene la idea de realizar la ampliacion y remodelacién de su vivienda, debido a que dicha vivienda
no presenta las condiciones Optimas ni el espacio necesario, siendo un factor que genera
incomodidad para quienes residen en ella. Cabe destacar que la casa de habitacion posee tanto

deterioro en las instalaciones, como también en los enseres del hogar.
Causas

El sefior asegura que el deterioro de su vivienda se debe a que no se ha realizado en ella algun
tipo de gasto desde su construccion que contribuyera al mantenimiento y mejoramiento de su hogar.
Con el paso del tiempo se ha visto afectada por fendmenos naturales tales como lluvias, que por
causa del estado de la casa han influido en el desgaste de la infraestructura de la misma, creando
problemas de humedad lo cual ha generado levantamiento de pisos, destruccion de muebles,

acabados, manchas amarillas que dafian la estética de la vivienda.

Prondstico

Debido a la posicion geogréafica de la casa se considera que, de no realizar la ampliacion y
remodelacion, la vivienda podria sufrir un colapso, lo que simboliza un riesgo eminente para sus
habitantes, puesto que la falla sismica Nejapa podria activarse ante cualquier movimiento teldrico
de la zona. Ademas, cabe la posibilidad que los residentes adquieran enfermedades debido a los

materiales deplorables que la vivienda actualmente tiene; por consiguiente, se puede presentar
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mayores costos de inversion, para mejoramiento de las instalaciones en el transcurso del tiempo o

podria ocurrir una tragedia a sus habitantes.
Control del pronostico

Para tener un mayor control en lo descrito anteriormente, se debe realizar una remodelacion
respecto a estructura y organizacion de la vivienda, asi como también ampliacion de ciertas areas

que brinde a la familia la seguridad, comodidad y satisfaccion que necesitan en su hogar.

1.4- Formulacién del problema
¢De qué manera influyen los estudios para que la vivienda brinde una mayor seguridad y
mejores condiciones para sus habitantes en el proceso de remodelacion y ampliacion de la vivienda

en la comarca Ticomo, municipio de Managua en el periodo (2020- 2021)?
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I1- Objetivos de la investigacion

2.1- Objetivo general

Analizar financieramente la ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo,

municipio de Managua en el periodo 2021-2026.

2.2- Objetivos especificos

Elaborar un estudio técnico que determine los requerimientos de materiales y mano de obra
para la ampliacién y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de

Managua en el periodo 2021-2026.

Realizar un estudio de mercado para identificar los proveedores y precios de materiales,
equipos y herramientas para la implementacion del proyecto de ampliacion y remodelacién

de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de Managua en el periodo 2021-2026.

Determinar el marco legal que regule los trdmites de permiso de construccion para la
ampliacién y remodelacién de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de Managua

en el periodo 2021-2026.

Realizar un estudio financiero que cuantifique la inversion total y los gastos asociados del
proyecto de ampliacion y remodelacién de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio

de Managua en el periodo 2021-2026.
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3.1- Generalidades de los proyectos
3.1.1- Definicion de proyectos.
Un proyecto es una planificacion, que consiste en un conjunto de actividades a realizar de

manera articulada entre si. Baca, G. (2001) describe de forma general:

Un proyecto es la basqueda de una solucién inteligente al planteamiento de un problema
tendente a resolver entre muchas una necesidad humana. En esta forma, puede haber diferentes
ideas, inversiones de diferentes montos, tecnologia y metodologias con diversos enfoques, pero
todas ellas destinadas a resolver las necesidades del ser humano en todas sus facetas, como

puede ser: educacion, alimentacion, salud, ambiente, cultura, etcétera (p.2).

La necesidad del ser humano de resolver problemas, dificultades o situaciones, ha abierto las
puertas al progreso y evolucion del mismo y su entorno. Es gracias al pensamiento critico racional

en la implementacion de proyectos que se logra obtener un producto, servicio o resultado unico.

Los proyectos pueden generarse por la preparacion, disposicién y ejecucién de un conjunto de
ideas o acciones necesarias para alcanzar un objetivo. Meza, J. (2013) afirma “Un proyecto de
inversion lo podemos describir como un plan, al que, si se le asigna un de terminado monto de
capital y se le proporcionan insumos de varios tipos, podra producir un bien o servicio util a la

sociedad” (p.15).
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3.1.2- Importancia de los proyectos.

Los proyectos son de suma importancia porque tiene como objetivo aprovechar los recursos
para mejorar las condiciones de vida y obtener una utilidad por ello. Meza, J. (2013) afirma “La
importancia de los proyectos radica en que se constituyen en un instrumento basico de informacion
para la toma de decisiones de inversion, y por los efectos que puede generar su ejecucion y
operacion en cuanto a la solucion de los problemas existentes” (p.15).

3.1.3- Clasificacion de los proyectos de inversion.

Todo proyecto es Unico, ya que no supone una operacion de rutina, sino un conjunto especifico
de operaciones disefiadas para lograr una meta singular. Existen muchas tipificaciones al respecto
y generalmente cada evaluador emplea la que mas se adapta a sus propositos. Por lo general, los

proyectos de inversion se clasifican en tres campos:

3.1.3.1- Segun la categoria.

De acuerdo a esta clasificacion, los proyectos pueden ser de produccién de bienes y de
prestacion de servicios. Los proyectos de produccién de bienes se orientan a la transformacion
de recursos primarios en productos para el consumo como, por ejemplo, la transformacion de la
leche en productos lacteos como el queso, yogurt, etc. Los proyectos de prestacion de servicios
satisfacen necesidades humanas utilizando bienes ya producidos por el hombre como, por

ejemplo, el servicio de transporte, hoteleria, recreacion, etc (Meza, J., 2013, p.16).
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3.1.3.2- Segun la actividad economica.
En este campo los proyectos se clasifican dependiendo del sector econémico que atienden. Asi
tenemos proyectos agropecuarios, industriales, de servicios, pecuarios, agroindustriales,

industriales, turisticos, comerciales, etc. (Meza, J., 2013, p.16).

3.1.3.3- Seguin su caracter y entidad que los promueve.

Se clasifican en proyectos de inversion privados (con animo de lucro) y proyectos de caracter
social. Los proyectos privados se implementan cuando existe una demanda real en el mercado
y le otorgan a la entidad que los promueve una rentabilidad que satisface sus expectativas
minimas de rendimiento. Los proyectos sociales o de inversion publica tienen como finalidad
mejorar el bienestar de una comunidad a través de la prestacion de un servicio o del suministro

de un bien (Meza, J., 2013, p.16).

3.1.4- El ciclo de los proyectos.
Los proyectos, al igual que los seres humanos y otros organismos vivos, tienen un ciclo de vida:
un principio y un final. El estudio de proyectos se lleva a cabo en una sucesion de etapas, en

cada una de las cuales se reduce el grado de riesgo o incertidumbre (Meza, J., 2013, p.17).

El ciclo de vida proporciona el marco de referencia basico para dirigir el proyecto, ademas que
permite conocer la evolucion del mismo, controlar mejor las fases y entender en que area se debe
poner mayor esfuerzo; por lo tanto, representa un punto clave para poder realizar una gestion
adecuada y eficaz. Dicho esto, el ciclo de vida de un proyecto estd compuesto por cuatro etapas:

idea, pre-inversion, inversion y operacion.
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Figura 1. Ciclo de un proyecto. Fuente: Meza, J. (2013).
3.1.4.1- Laidea.
En esta etapa se identifican los problemas que puedan resolverse y las oportunidades de negocio
gue puedan aprovecharse. La gran mayoria de las ideas que terminan en proyectos de inversién
surgen del diagndstico de las necesidades y problemas imperantes en una sociedad, de tal forma
que las diferentes alternativas de solucion a estas necesidades plantean las ideas de los proyectos

(Meza, J., 2013, p.18).

Es a partir de las ideas que se han desarrollado proyectos importantes como la construccion de
la gran muralla China para proteger la frontera norte del imperio chino durante las sucesivas
dinastias imperiales de los ataques de los némadas Xiongnu de Mongolia y Manchuria hasta
proyectos pequefios como la construccién de un muro de concreto en un barrio cualquiera que
brinde seguridad en el hogar. El punto es que, sea cual sea el alcance del proyecto, las ideas nacen

por una necesidad y son el punto de partida y la base para el desarrollo.

Por otro lado, Sapag, N. (2011) sugiere que “Es en la etapa de idea donde se realiza el primer

diagnostico de la situacion actual. Aqui se debe vincular el proyecto con la solucion de un


https://es.wikipedia.org/wiki/Nómada
https://es.wikipedia.org/wiki/Xiongnu
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problema, donde se encuentren las evidencias bésicas que demuestren la conveniencia de

implementarlo” (p.30).

3.1.4.2- Preinversion.

Esta etapa corresponde a todos los estudios que son necesarios realizar antes de tomar la decision
de la inversion. Es conocida también como la Formulacion y Evaluacion del proyecto de
inversion, que dependiendo del nivel de profundidad de los estudios y de la calidad de la
informacion recolectada se realiza a nivel de Perfil, Prefactibilidad (anteproyecto) o Factibilidad
(proyecto definitivo). En esta etapa se realizan los estudios necesarios para tomar la decision de

realizar o no el proyecto de inversion (Meza, J., 2013, p.18).

la importancia de realizar la etapa o fase de preinversion, radica en que al momento que se
ejecute el proyecto sirva como parametro para administrar correctamente los recursos asignados,
presupuestados. De manera que la estructura que se requiere en la formulacién y evaluacién de un

proyecto, cuente con un correcto analisis de perfil, prefactibilidad y factibilidad.

3.1.4.2.1- Perfil.

En un estudio de evaluacion de proyectos se distinguen tres niveles de profundidad. Al mas
simple se le llama perfil, gran visidn o identificacidn de la idea, el cual se elabora a partir de la
informacién existente, el juicio comin y la opinién que da la experiencia. En términos
monetarios solo presenta calculos globales de las inversiones, los costos y los ingresos, sin entrar

a investigaciones de terreno (Baca, G., 2010, p.5)
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3.1.4.2.2- Prefactibilidad.

El siguiente nivel se denomina estudio de prefactibilidad o anteproyecto. Este estudio
profundiza el examen en fuentes secundarias y primarias en investigacion de mercado, detalla
la tecnologia que se empleard, determina los costos totales y la rentabilidad econdémica del
proyecto y es la base en que se apoyan los inversionistas para tomar una decision (Baca, G.,

2010, p.5).

3.1.4.2.3- Factibilidad.

De acuerdo a Sapag, N., (2008) “El estudio mas acabado, denominado de “factibilidad”, se
elabora sobre la base de antecedentes precisos obtenidos mayoritariamente a través de fuentes de
informacion primarias. Las variables cualitativas son minimas, comparadas con las de los estudios

anteriores” (p.23).

3.1.4.3- Inversioén.
De acuerdo a Meza, J. (2013) “El periodo de inversion se inicia en el momento en que se toma la
decision de ejecutar el proyecto y termina cuando el proyecto entra en operacion” (p.20). En esta

etapa se materializa la idea con fundamentos en la formulacién y evaluacion del proyecto.

3.1.4.4- Operacion.
Segun Meza, J. (2013) “La operacion de un proyecto es la concrecion de un plan en hechos
reales, mediante la movilizacion de recursos humanos, financieros y logisticos que se expresan en

salidas de dinero” (p.21).
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Esta fase tiene como objetivo satisfacer el requerimiento inicial planteado, valga la
redundancia, debe satisfacer el objetivo inicial y la medicion del éxito o fracaso del proyecto esta

directamente relacionada con su cumplimento.

3.2- Estudio técnico

3.2.1- Definicién de estudio técnico.

De acuerdo a Sapag, N., y Sapag, R. (2008) “En el analisis de la viabilidad financiera de un
proyecto, el estudio técnico tiene por objeto proveer informacion para cuantificar el monto de las

inversiones y de los costos de operacion pertinentes a esta area” (p.24).

Por lo tanto, el estudio técnico incide en el analisis y decision para determinar las cantidades de
materiales, equipos, herramientas y mano de obra que ayuden el desarrollo del proyecto y también

logra obtener una mejor exactitud de los gastos que generara a corto, medio y largo plazo.

El estudio técnico generalmente conforma la segunda etapa de los proyectos de inversion, en el
que se contemplan los aspectos técnicos operativos necesarios en el uso eficiente de los recursos
disponibles para la produccion de un bien o servicio deseado y en el cual se analizan aspectos como

el tamafio, localizacidn e ingenieria de un proyecto. Meza, J. (2013) describe que el estudio técnico:

propone definir alternativas técnicas que permitan lograr los objetivos del proyecto y se
constituye en una de las etapas de la prefactibilidad que mayor atencion requiere debido a que
toda la arquitectura financiera del proyecto, que corresponde a la estimacion de inversiones,

costos e ingresos estd montada sobre sus resultados (p.23).
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3.2.2- Localizacién.

La localizacién tiene como objetivo analizar los lugares para poder determinar los beneficios,
los mejores costos, mejores facilidades de acceso a recursos y poder obtener el sitio donde se llevara

a cabo el proyecto.

La decision acerca de donde ubicar el proyecto obedecera no solo a criterios econdémicos, sino
también a criterios estratégicos, institucionales e, incluso, de preferencias emocionales. La
decision de localizacion de un proyecto es una decision de largo plazo con repercusiones
econdmicas importantes que deben considerarse con la mayor exactitud posible. Esto exige que
su analisis se realice de manera integrada con las restantes variables del proyecto: demanda,

transporte, competencia, etcétera (Sapag, N., y Sapag, R., 2008, p.202).
3.2.2.1- Aspectos geogréficos.

Los fendbmenos naturales como en este caso los terremotos son parte de la tierra y se remontan
por miles de afios, por esta razon los pueblos, ciudades o paises localizados en areas de zonas
sismicas siempre estaran en peligro. Las zonas sismicas son areas especificas donde se produce un
movimiento continuo de las placas tectonicas debido a la liberacion de energia en el subsuelo bajo

la forma de ondas sismicas.

Por lo tanto, si el sitio de construccion se asienta en altura, laderas de montafias cerca de
barrancos, suelos fangosos o en las orillas de la costa, las fuerzas producidas por los terremotos se
amplifican, por lo que deberan utilizarse sistemas constructivos ajustados o esas caracteristicas. Se
hace referencia a utilizar mejores materiales de calidad de construccion para hacer ente a los

fendmenos naturales que se presenta por dicha localidad de zona sismica.
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3.2.3- Tamaiio.
El tamafio es uno de los elementos esenciales del estudio técnico, lo cual permite determinar

las inversiones y el nivel de operacion para el funcionamiento y la puesta en marcha del proyecto.

De acuerdo a Sapag, N., y Sapag, R. (2008) “La importancia de definir el tamafio que tendra el
proyecto se manifiesta principalmente en su incidencia sobre el nivel de las inversiones y los costos
que se calculen y, por tanto, sobre la estimacion de la rentabilidad que podria generar su

implementacion” (p.181).

Esto significa que el tamafio logra obtener un balance o control de las inversiones que se
requieran en el periodo de la ejecucién del proyecto y asi lograr satisfacer las necesidades que

presentan.

3.2.3.1- Capacidad financiera.

Uno de los factores que influyen en la determinacion del tamafio de un proyecto es la capacidad
financiera, la cual se necesita conocer para poder llevar a cabo inversiones o pagos en un
determinado periodo de tiempo, tanto en el corto, medio o largo plazo con el fin de lograr los

objetivos previamente determinados.

Segun Cordoba, M. (2011) “Si los recursos financieros son insuficientes para cubrir las
necesidades de inversion, el proyecto no se ejecuta. Por tal razon el tamafio del proyecto debe ser
aquel que pueda financiarse facilmente y que en lo posible presente menores costos financieros”

(p.110).
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3.2.3.2- Seleccion de materiales.
El presupuesto de inversion en recursos materiales se refiere a la valorizacion de las inversiones
en obras fisicas, equipo, insumos y servicios necesarios para la planificacion y ejecucion del

proyecto con el fin de lograr una inversion acomodable y efectiva.

Pérez, J. y Gardey, A. (2008) “Se consideran materiales aquellos componentes que permiten
construir o repara algo; entre los fundamentos se encuentran los ladrillos, arenas, vigas y las
herramientas que se utilizan para realizar el trabajo; es decir todo aquello sin lo cual no se podria

realizar”.

Asi mismo, los materiales son de gran importancia porque inciden en ellos la calidad en que se
elaborara la obra, logrando resultados fiables y acomodables a los recursos de los gestores del

proyecto.

3.2.3.3- Mano de obra.

La mano de obra es aquel esfuerzo fisico y mental que emplea un técnico con la finalidad de
fabricar, mantener o reparar un bien o servicio.

Segun Polimeni, R., Fabozzi, F., Adelberg, A. y Kole, M. (2005) Afirman que “la mano de obra
es el esfuerzo fisico mental que se emplea en la elaboracion de un bien o prestacion de un servicio.
Es de gran importancia para la implementacion y ejecucion del proyecto”.

3.2.3.3.1- El ingeniero.

El ingeniero es un profesional preparado para administrar, ejecutar, controlar y fiscalizar todo
tipo de proyectos de construccidén. Un arquitecto es un profesional que se encarga de disefiar

proyectos de construccion desde el concepto inicial hasta su finalizacion.
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El arquitecto se define como un habil maestro en el arte de la construccion, quien disefia y
enmarca cualquier estructura compleja 'y es capaz de garantizar que la infraestructura cuente con
un sofisticado contenido estético, supervisando que la edificacién de la obra se realice de

acuerdo con altos estandares de disefio (Romero, M., s.f.).

3.2.3.3.2- El albaiiil.
El albafil es una persona que se formé en su oficio y que cuentan con los conocimientos técnicos
necesarios para trabajar en la industria de la construccion.
Rios, A. (2019) afirma: “Un albafiil es el obrero que realiza todo tipo de trabajos basicos de
construccién tales como: preparacion de los materiales, alzado de paredes y muros,
fabricacion de placas y otros tipos de cubiertas de edificaciones, llenado y nivelado de
encofrados con hormigon, y otras tareas” (parr.1).
3.2.3.3.3- El electricista.
El electricista es un profesional que se encarga de las instalaciones y mantenimiento de sistemas
eléctricos de baja, media y alta tension.
Segiin Rodriguez, L. (2016) “Un electricista tiene la capacidad técnica para manejar la
herramienta adecuada, interpretar diagramas, determinar los posibles errores en las conexiones y

reparar los fallos en las redes eléctricas de casas, oficinas o edificios”(parr.4).
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3.2.4- Ingenieria del proyecto.
3.2.4.1- Aspectos de infraestructura.

Los aspectos de infraestructura son un conjunto de servicios, medios técnicos e instalaciones
que permiten el desarrollo de una actividad. La palabra infraestructura proviene del latin infra
(“debajo”) y structus (“construido”), y por ello se utiliza este término para referir a una

estructura que sustenta a otra, actuando como su base (Raffino, M., 2020, péarr.1).

3.2.4.2- Distribucion y disefio de las infraestructuras.
Para que la distribucién y disefio de la infraestructura de un proyecto provean condiciones de
trabajo aceptables, es preciso tomar en cuenta dos especificaciones en particular: funcionalidad y

estética que proporcionen y optimicen la distribucion eficiente en cada una de sus areas.

3.2.4.3- Proceso de ampliacion.

Extension fisica de las viviendas originales de manera horizontal o vertical a fin de incorporar
nuevos recintos cerrados a la vivienda por parte del habitante, aumentando su superficie original,
estas son registradas en cuanto al porcentaje del total del area original de la vivienda y sus

caracteristicas.

3.2.4.4- Proceso de remodelacion

Es realizar un cambio de un espacio, que puede incluir la estructura del mismo o bien solo la

decoracion o el disefio del interior.
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3.3- Estudio de mercado

“El mercado es el punto de encuentro de oferentes con demandantes de un bien o servicio para
Ilegar a acuerdos en relacién con la calidad y precio” (Cordoba, M.,2011, p.52). Es a través de un
estudio de mercado que se realiza un analisis, en el cual se estima el nivel de ingresos que van a
generar los bienes o servicios que seran ofertados. Con el estudio de mercado se busca estimar la

cantidad de bienes y servicios que la comunidad adquiriria a determinado precio.

3.3.1- La oferta.

El termino oferta se puede definir como el nimero de unidades de un determinado bien o
servicio que los vendedores estan dispuestos a ofrecer a determinados precios. Es decir, la oferta
se entiende como la cantidad de bienes o servicios que las empresas tienen el deseo y la capacidad
de vender en el mercado. (Sapag, N. y Sapag, R. 2008). EI 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.

Dicho de otra manera, la oferta representa una gran importancia porque, permite que el cliente
pueda adquirir una mayor cantidad de productos o servicios de calidad a un mejor precio, esto
favorece al cliente de manera que puede satisfacer una necesidad y disminuir el costo de la

inversion.

3.3.1.1- Ley de la oferta.

La cantidad ofrecida de un bien varia directamente con su precio, es decir a mayores precios

menores cantidades ofrecidas, a menores precios menores cantidades ofrecidas. Esto significa
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que, mediante esta ley se refleja la cantidad ofrecida de un bien o servicio y el precio de venta

que puede tener en el mercado (Cérdoba, M., 2011, p.72).

3.3.1.3- Los competidores en el mercado del producto.

El comportamiento de los competidores actuales y potenciales proporciona una indicacion
directa e indirecta de sus intenciones, motivos, objetivos y estrategias actuales para satisfacer con

eficiencia de parte de los consumidores actuales que tendra el proyecto.

“Esto significa que, la empresa deberd de implementar publicidad y estrategias de ventas de
sus bienes y servicios para asi adquirir posicionamiento en el mercado y un mayor volumen de

ventas” (Cordoba, M., 2011, p.73).

3.3.2 El precio.

“El precio es la cantidad de dinero que se cobra por un producto o por un servicio, o la suma de
todos los valores que los consumidores intercambian por el beneficio de poseer o utilizar

productos” (Monferrer, D., 2013, p.117).

Dicho de otra manera, el precio representa el valor de adquisicion de un producto o servicio;
por consiguiente, representa un factor determinante ya que es a través de ello que los consumidores

toman decisiones importantes sobre gastos y margenes.
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3.3.2.1- Categoria de los precios.

En las relaciones econdmicas existe gran variedad de precios de bienes y servicios que pueden
clasificarse en varias categorias de acuerdo con sus caracteristicas, Cordoba, M. (2011) clasifica

los precios:

- Segun su origen: agricolas, industriales y precios de servicios.

- Segln la potestad: estatal: intervenidos y no intervenidos.

- Segun los mercados en que acttan: precios de mercado de competencia

perfecta, monopdlica, oligopolica.

- Segun el volumen de las transacciones: precios por mayor y al por menor.

- Segun el ambito geografico: nacionales, regionales e internacionales (p.77).

3.3.3- El cliente.

“El cliente es el componente fundamental del mercado. Se le denomina “Mercado meta”, ya
que seré el consumidor del producto o servicio que se ofrecera con el proyecto, constituyéndose en

su razon de ser” (Cordoba, M., 2011, p.59).

Otros autores como Zickmund, W., y Babin, B. (2009) plantean que “El consumidor se
encuentra en el centro de la operacion: es el eje en torno al cual se mueve el negocio para alcanzar

el equilibrio entre los mejores intereses de todos los que intervienen en é1” (p.8).

En el mercado existe una gran variedad de empresas con distintos publicos objetivos, las cuales

no funcionarian 6ptimamente sin su componente fundamental, los clientes o consumidores. Tanto
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para las empresas los clientes son de radical importancia para su operacion como para los clientes

encontrar una compafiia que pueda satisfacer sus necesidades.

En términos generales se pueden identificar dos grupos de consumidores:

3.3.3.1- El consumidor individual.

Un numero importante de proyectos se basa en la produccion de bienes que directa o
indirectamente estan destinados a la satisfaccion de necesidades de los consumidores
individuales. Ahora bien, los caminos para alcanzar esa demanda son dos: o se la alcanza

directamente o se debe llegar a una cadena de distribucion (Cérdoba, M., 2011, p.59).

3.3.3.2- El consumidor industrial.
“En esta categoria se clasifican todos aquellos compradores que son demandantes de productos
con el fin de integrarlos a su propio proceso de produccion. Se clasifican en consumidores

propiamente industriales y aquellos que son productores de servicios” (Cordoba, M., 2011, p.60).

3.3.4- Proveedores.

De acuerdo a la Real Academia Espafiola (2001) un proveedor es una “Persona o empresa que
provee o abastece de todo lo necesario para un fin a grandes grupos, asociaciones, comunidades,
etc”. Uno de los frentes de trabajo importantes para la gestion de un proyecto gira entorno a las
actividades de aprovisionamiento, la cual abarca la seleccion y evaluacion de proveedores quienes
se encargaran de suministrar los materiales necesarios para el desarrollo y cumplimiento de lo

deseado.

Asimismo, Montoya, A. (2002) describe que “Los proveedores son las personas o entidades

encargadas de suministrar las materias primas, servicios o productos terminados necesarios para
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que la empresa pueda desarrollar su actividad normalmente” (p.51). En resumen, un proveedor es
aquel tercero que abastece de materiales u otros suministros a una empresa los cuales son

necesarios para su desarrollo y funcionamiento o simplemente a una persona que precisa de ellos.

3.3.4.1- Identificacion de posibles proveedores.

Son muchos los aspectos y consideraciones que se deben tener en cuenta en el proceso de
seleccion de uno o varios proveedores, ya que la seleccion no puede estar supeditada a una sola
variable y sélo la combinacion en el cumplimiento de un conjunto de ellas aseguran unas buenas

relaciones comerciales y un oportuno suministro de productos (Montoya, A., 2010, p.28).

Es importante identificar y conocer la variedad de proveedores que venden mismos materiales
que son Utiles para un proyecto, ya que eso da la posibilidad de comparar entre los rubros de
precios, calidad, durabilidad, seriedad, marcas e incluso ofertas que mas convengan para el

comprador.

3.3.4.2- Seleccidn de proveedores.
La evaluacion de los proveedores es un proceso que permitird establecer cuales son los
proveedores que estan mejor posicionados para satisfacer los requisitos relacionados con las

caracteristicas del producto, el plazo y el precio.

Segun Montoya, A. (2010) EI comprador tiene que ser muy cuidadoso para no tomar decisiones
apresuradas motivadas por el menor precio y condiciones atractivas. El comprador con
experiencia entiende que, aunque estas dos variables (precio y condiciones) son muy

importantes para lograr una buena compra, existen los otros factores, ya descritos, que son
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cruciales y deben ser considerados para tomar una decision acertada en la seleccion de un

proveedor (p.29).

La clave en la seleccion de los proveedores de un producto o servicio recae en la importancia
de saber qué criterios utilizar para seleccionarlos, ya que se debe tomar en cuenta que tipo de
impacto tendran los productos o servicios que ofrecen y si este serd un impacto positivo con la

productividad, calidad y competitividad de la organizacién misma.
3.4- Estudio legal

El ordenamiento juridico de cada pais, fijado por su constitucidon politica, sus leyes, reglamentos,
decretos y costumbres, entre otros, determina diversas condiciones que se traducen en normas
permisivas o prohibitivas que pueden afectar directa o indirectamente el flujo de caja que se

elabora para el proyecto que se evalla (Sapag, N. y Sapag, R.,2008, p.244).

Al momento de planificar y formular un nuevo proyecto, es de vital importancia tener en cuenta
los aspectos legales que determinaran las restricciones que podrian impedir o bien limitar el
funcionamiento del mismo. Es indispensable, pues, darles una adecuada consideracion a los
aspectos juridicos antes de avanzar en la realizacion de los demas estudios e incurrir en altos costos
en términos de recursos y tiempo de preparacion, ya que, como se mencioné anteriormente, los

aspectos legales pueden limitar el camino del proyecto.

3.4.1 - Tramite de permiso para la elaboracion de una construccién de una vivienda.
La Licencia de obra o Licencia urbanistica o Permiso de construccién es un permiso requerido,

normalmente por la administracion local, para la realizacion de cualquier tipo de construccion,
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supone la autorizacion municipal para realizar las obras. Su fin es comprobar la adecuacion de

la solicitud de licencia a lo establecido en la normativa urbanistica (Ortiz, B.,2016).

Estas gestiones son establecidas por un ordenamiento juridico que obligan a los particulares a
realizar una solicitud, a entregar informacion ante las instancias de gobierno correspondiente, con

el fin de la aprobacion de un permiso de construccion.

3.4.2- Permiso para la construccion de una vivienda.

Los trdmites de permiso para la construccion de una vivienda son las gestiones establecidas en
un ordenamiento juridico que obligan a los particulares a realizar una solicitud, a entregar
informacidn ante las instancias de gobierno correspondientes, 0 a conservar cierta documentacion

o informacion.

3.4.3- Reglamento de permiso de construccion para el area del municipio de Managua.
Se establecen normas y procedimientos que deben realizar toda persona natural, juridica o
publica para obtener el permiso y dar inicio a una obra de construccién dentro del area del

municipio de Managua, que sera otorgado por el ministerio de vivienda y asentamientos humanos.

La Direccion General de Ingresos (1957) establece que “Son impuestos las prestaciones en
dinero o en especie que el Estado fije unilateralmente y con caracter obligatorio a todas aquellas
personas cuya situacion coincida con la que la ley sefiale como hecho generador de crédito fiscal”

(Arto.2).
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3.4.4- Ley de impuestos.
Ley N° 660, Ley de impuesto sobre bienes e inmuebles (1974) “tiene por objeto establecer un
impuesto anual que grava la propiedad inmueble constituida por los terrenos, las plantaciones

estables, instalaciones o construcciones fijas o permanentes que ellos existan” (Arto. 1).

3.4.4.1- Impuestos sobre bienes e inmuebles.

En los primeros meses del afio corresponde pagar el 1Bl en Nicaragua (Impuesto de Bienes
Inmuebles, que obligatoriamente se debe aportar por las propiedades a las alcaldias). Los bienes a
los que se aplica este impuesto son terrenos, plantaciones estables o permanentes, construcciones
e instalaciones fijas, asi como las maquinarias fijas que muchas veces se utilizan en el campo,

segun se constata en el portal web de la alcaldia de Managua.

Entre esas construcciones e instalaciones fijas estan las viviendas y el pago del impuesto
dependera el valor de la propiedad que defina Catastro. Segun la web de la Alcaldia de Managua,

la tasa del Impuesto de Bienes Inmuebles corresponde al 1% sobre la base imponible.

3.4.5- Avaluo catastral municipal.

Consiste en la estimacion del valor de mercado del bien inmueble por parte de las
municipalidades, mediante la aplicacion del manual, normas y procedimientos de valuacién
establecidos a nivel nacional por la Comision Nacional de Catastro, CNC, y debera ser notificado
a los contribuyentes por las autoridades municipales, basandose en lo estipulado en el Reglamento

de la presente Ley.
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3.4.6- Propietario.

Un propietario es la persona juridica o persona natural que cuenta con los derechos de propiedad

sobre un bien.
3.4.7- Solvencia fiscal.

La solvencia fiscal es el documento por medio del cual la Administracion Tributaria hace
constar que, a la fecha de su expedicion, un contribuyente se encuentra al dia en el cumplimiento

de sus deberes tributarios formales y ha pagado los adeudos tributarios liquidos y exigibles.
3.5- Estudio financiero
Meza, J. (2013) afirmo lo siguiente:

El estudio econémico- financiero corresponde a la Gltima etapa de la formulacién del proyecto
y recoge y cuantifica toda la informacion proveniente de los estudios de mercado, estudio
técnico y estudio organizacional. Las etapas mencionadas son secuenciales, lo que indica que

se deben realizar en este orden (p.29).

3.5.1- Determinacion de la inversion inicial.

Las inversiones se refieren a las erogaciones o flujos negativos de caja que ocurren al inicio de
la vida de la vida economica del proyecto que se representa desembolsos de efectivo para la
adquisicion de activos de capital. Para este proyecto las inversiones se dividen en inversion inicial,

fija o tangible, inversion diferida o intangible e inversion en capital de trabajo.

“Se denomina inversion inicial a la cantidad de dinero que es necesario invertir para poner en

marcha un proyecto de negocio” Varela, A. (2013).


https://www.derecho.com/c/Persona_jurídica
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3.5.2- Financiamiento del proyecto.

Las formas més comunes de financiamiento son por capital propio y capital por terceros. La
manera mas usual de financiarse al momento de emprender un nuevo proyecto es por capital de
terceros, haciendo referencia a una entidad bancaria, casa de préstamos, financieras, a través del
crédito.

3.5.2.1- Definicidn de crédito.

Morales, J. y Morales, A. (2014) declaran:

El crédito es un préstamo en dinero, donde la persona se compromete a devolver la cantidad

solicitada en el tiempo o plazo definido segun las condiciones establecidas para dicho préstamo,

mas los intereses devengados, seguros y costos asociados si los hubiere (p.21).

3.5.2.1.1- Crédito hipotecario o de vivienda.

El crédito hipotecario o de vivienda “Es un crédito de mediano plazo que los intermediarios del
sistema financiero otorgan a los desarrolladores de vivienda para que sea destinado a la
construccion de conjuntos habitacionales, equipamiento comercial y mejoramiento de hogares”
(Morales, J. y Morales, A., 2014, p.70).

En Nicaragua este tipo de créditos permite financiar la compra de una vivienda o terreno,
construir sobre terreno propio, ampliar o remodelar (s6lo casas). La vivienda a comprar puede estar
terminada, en proceso de construccién o en planos.

3.5.2.2- Solicitud de crédito.

Los procedimientos que generalmente se usan para el otorgamiento de un crédito, inician en el

llenado que debe hacer el solicitante de crédito de una solicitud en la que se recaban diferentes
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datos para evaluar la informacion que ayudaria a formarse una opinién referente al posible

cumplimiento de pago del crédito que pudiera otorgarsele (Morales, J. y Morales, A., 2014, p.114).

La solicitud generara informacion relevante a la entidad bancaria por medio de la cual se
decidira si se otorga o no el crédito al prestatario, esto con el fin de minimizar el riesgo por impago
como también algun tipo de fraude.

3.5.2.3- Capacidad de pago.

“La capacidad es una cualidad de crédito simplemente puede querer decir la capacidad de pagar
una obligacion precisa en dinero cuando se adeuda, a veces se resume bajo los encabezados de
ingreso y empleo” (Morales, J. y Morales, A., 2014, p.109).

Como prestatarios es necesario conocer los ingresos con que se cuentan, como los distribuye
para cubrir sus gastos y cuanto es lo que dispone de ingreso libre para el pago del préstamo que se
solicita, basicamente en eso se centra la capacidad de pago.

La formula a utilizar para calcular la capacidad de pago sera la siguiente:

_ CDR + cuota
 Ingresos netos

Figura 2. Formula de la capacidad de pago. Fuente: Gitman. L. (2012).

3.5.2.4- Tasa de interés activa.

La tasa de interés activa es “La tasa cobrada por los bancos y las instituciones financieras en la
colocacion de dinero, o sea; en el otorgamiento de préstamos a las personas naturales y juridicas
para el financiamiento de las actividades econdmicas” (Reyes, N., 2001, p.12). Las tasas de interés

corriente y moratorias son tasas activas.
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3.5.2.5- Cuota.

“La cuota es el importe que se programa para liquidar tanto el capital o principal, asi como los

intereses y demas conceptos que genera una deuda” (Reyes, N., 2001, p.209).

¢ =" v

Figura 3. Férmula de la cuota. Fuente: Morales, J., y Morales, A. (2014)

3.5.2.6- Amortizacion de la deuda.

La amortizacidon financiera se define como el proceso por medio del cual se cancela una deuda
junto con sus intereses, mediante una serie de pagos, en un tiempo determinado. La palabra
amortizacion proviene del latin mors, que significa muerte, por lo tanto, la amortizacion es el

proceso con el que se «mata» una deuda (Meza, J., 2013, p.71).

Existen diferentes tipos de sistemas de amortizacién en el mercado financiero que permiten
aplicar la amortizacién sobre un financiamiento solicitado a un banco publico, privado o en una
casa de préstamos. Este se pacta al momento de pagar todos los meses la cuota del crédito o
préstamo en la que se incluye todo lo correspondiente como: capital, intereses fijados, seguros
cobrados por la operacion, ademas de otros aspectos.

3.5.3- Valor Actual.

Reyes, N. (2001) “afirma que el valor presente o actual en una serie de flujos uniformes, es la
suma de todos los valores presentes de cada uno de los flujos” (p.116). Por medio de este método
se realiza el calculo que permite descontar una o mas cantidades del futuro al presente. A

continuacion, la férmula de valor presente.
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Figura 4. Férmula del valor actual. Fuente: Reyes, N. (2001)
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3.5.6- Tasa de crecimiento constante.
“El modelo de Gordon Shapiro, también conocido como el modelo de dividendos crecientes a
tasas constantes, es una variacion del modelo de analisis de flujos de cajas descontados, usados

para evaluar acciones o empresas” (Ramirez, F.,2014, parr.1).

El modelo de Gordon se utiliza para calcular el precio de la accion como el valor actual de una
renta perpetua con crecimiento constante. A continuacion, se presenta la férmula de la tasa de

crecimiento constante, segun el modelo de Gordon.

[ D, = Do(1 + 9t }

Figura 5. Férmula de la tasa de crecimiento constante. Fuente: Ramirez, F. (2014).
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IV- Preguntas directrices

1. ¢Cuales son los materiales, equipos, herramientas y tipo de mano de obra que se requiere,
para la ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de

Managua en el periodo 2021-20267

2. ¢Cudles son los proveedores y los diferentes precios de materiales que existen para la im-
plementacion del proyecto de ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca

Ticomo, municipio de Managua en el periodo 2021-2026?

3. ¢Queé tipos de tramites se deben de realizar para obtener el permiso de construccion para la
ampliacién y remodelacién de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio de Managua

en el periodo 2021-20267

4. ¢Cuél es la inversion total del proyecto de ampliacion y remodelacion de una vivienda en

la comarca Ticomo, municipio de Managua en el periodo 2021-2026?
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Objetivos Variables Definicion conceptual
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V- Operacionalizacion de variables

Definicion opera-

cional

Indicador

Instrumentos

Elaborar un estu-
dio técnico que
determine los re-
querimientos  de
materiales y mano
de obra para la
ampliacién y re-
modelacion de
una vivienda en la
Comarca Ticomo,
Municipio de Ma-
nagua en el pe-
riodo 2021-2026.

Estudio
técnico.

De acuerdo a Sapag, N.,
y Sapag, R. (2008) “En
el analisis de la viabili-
dad financiera de un
proyecto, el estudio téc-
nico tiene por objeto
proveer  informacién
para cuantificar el
monto de las inversio-
nes y de los costos de
operacion pertinentes a

esta area” (p.24).

Es el que com-
plementa los as-
pectos técnicos
operativos nece-
sarios en el uso
eficiente de los
recursos dispo-
nibles para la
produccion de
un bien o servi-

cio.

-Descripcion
del proyecto
-Aspectos geo-
gréficos
-Tamafio
-Seleccién de
materiales
-Mano de obra
-Equipos y he-
rramientas de
construccién
-Infraestruc-

tura

Anexo 1. Guia
de entrevista.
Items del 01 al
04y 06.

Anexo 2. Bo-

ceto.

Anexo 3. Guia
de entrevista.
Items del 01 al
07.

Realizar un estu-
dio de mercado
para identificar los
proveedores y pre-
cios de materiales,
equipos y herra-
mientas para la
implementacion

del proyecto de
ampliacion y re-
modelacion de
una vivienda en la
Comarca Ticomo,
Municipio de Ma-
nagua en el pe-
riodo 2021-2026.

Estudio
de mer-

cado.

“El mercado es el punto
de encuentro de oferen-
tes con demandantes de
un bien o servicio para
Ilegar a acuerdos en re-
lacion con la calidad y
precio”’(Cordoba,

M.,2011, pag.52).

Es un conjunto
de acciones que
se ejecutan con
el fin de conocer
la respuesta del
mercado ante un
nuevo producto

0 Sservicio.

-Oferta
-Precio de ma-
teriales
-Proveedores
de materiales.

Anexo 4. Guia
de cotizacion

de materiales.
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Determinar el es-
tudio de marco le-
gal que se debe
realizar para los

tramites de per-

El ordenamiento juri-
dico de cada pais, fi-
jado por su constitu-
cion politica, sus leyes,
reglamentos, decretos y

costumbres, entre

Es el que pro-
porciona la base

sobre las cuales

- Tramites de

Anexo 5. Guia

de revision do-

miso de construc- | Estudio otros, determina diver- | las instituciones | permiso para cumental. Item
cién para la am- de marco | sas condiciones que se | constituyeny construccién 01-04.
pliacién y remo- legal. traducen en normas determinan el de una vi-
delacién de una permisivas o prohibiti- | alcance y natu- | vienda. Anexo 6. Guia
vivienda en la Co- vas que pueden afectar | raleza de la par- de revision do-
marca Ticomo, directa o indirecta- ticipacion poli- cumental. Item
Municipio de Ma- mente el flujo de caja tica. del 01 al 03.
nagua en el pe- que se elabora para el
riodo 2021-2026. proyecto que se evalla

(Sapag, N. y Sapag, R.,

p.244).

Meza, J. (2013) afirmé
Realizar un estu- lo siguiente: Determina de
dio financiero que El estudio econémico- | manera cuantita-
cuantifique la in- financiero corresponde | tivay monetaria | -Inversion ini- | Anexo 7. En-
version total del a la dltima etapa de la el costo de la cial. trevista. Item
proyecto de am- formulacién del pro- operacion del -Financia- del 01-07.
pliacién y remo- Estudio yecto y recoge y cuan- | proyecto y su miento del
delacion de una finan- tifica toda la informa- aceleracion, este | proyecto. Anexo 8. Guia
vivienda en la Co- | ciero. cién proveniente de los | permite evaluar | -Flujo de caja | de observa-
marca Ticomo, estudios de mercado, la rentabilidad -VPN cion.

Municipio de Ma-
nagua en el pe-
riodo 2021-2026.

estudio técnico y estu-
dio organizacional. Las
etapas mencionadas
son secuenciales, lo
que indica que se de-
ben realizar en este or-
den (p.29).

del proyecto de
negocio y visua-
lizar su rentabi-
lidad t y recupe-
racion del
mismo en el

tiempo.

-Costo anual
equivalente.
-Costo capita-

lizable.
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VI- Disefio metodoldgico

6.1- Enfoque de la investigacion

La investigacion a desarrollar llevara un enfoque cualitativo con lineamientos cuantitativos, por-
que permite que atreves de los estudios pretender cuantificar las variables y cualificar varios as-
pectos para cumplir los objetivos planteados anteriormente, lo cual permite seguir una orden se-
cuencial y eficaz, que tiende a comenzar por el planteamiento del problema de investigacion y

culmina con el analisis de resultado.

Es cualitativo, porque permite un analisis y un estudio mediante las herramientas y técnicas de
recopilacién de datos, como: la observacion, la entrevista y la revision documental, por lo tanto,
esta orientado a revelar cudles son la formacion del proyecto con el objetivo de diagnosticar y

ayudar a profundidad el analisis del estudio de mercado, estudio técnico, y estudio financiero.

Por otro lado, la investigacion es también de tipo cuantitativo porque pretende recopilar y ana-
lizar los datos cuantificables y los resultados numéricos, demostrando el cumplimiento de las va-
riables como el estudio de mercado para determinar los precios de los materiales, el estudio técnico
para determinar las cantidades de materiales a utilizar, y el estudio financiero para el costo de

inversion.
6.2- Tipo de investigacion

Este estudio, el tipo de investigacion es correlacional porque posee caracteres analiticos, des-

criptivos y explicativos, ya que implico una averiguacion de la relacion entre varias variables que
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se encuentran conectadas entre si, como son la observacion que va permitir la formacion del pro-
yecto, el andlisis permite la viabilidad o la inversion que va tender el proyecto y la evaluacion de

los procedimientos que va regir el proyecto de remodelacion y ampliacion.

Esta investigacion también de indole transversal porque permite la medicion del proyecto a un
periodo establecido para el estudio y aplicacion de instrumentos, porque dentro de los objetivos se
plantea las variables a utilizar como, estudio técnico, estudio de mercado, estudio de maco legal y
estudio financiero, lo cual estd enmarcado en un periodo del 2021-2026, describiendo la situacion
en un tiempo determinado, es decir se estudio la problemética del proyecto y la formulacién de

dicho planteamiento.

6.4- Métodos y técnicas de recoleccion de datos

Un instrumento de investigacion es la herramienta utilizada por el investigador para recolectar
la informacion de la muestra seleccionada y poder medir las variables objeto de estudio, asi como
también facilita resolver el problema planteado. A continuacion, se especifica la aplicacion de los

instrumentos y los sujetos a quienes estaran dirigidas:

Guia de observacion: tiene como propoésito determinar la ubicacion exacta y condiciones

que presta dicho lugar para la obra.

Guia de entrevista: dirigido encargado de la obra para conocer los costes de materiales e
insumos de construccion, propietario de la vivienda para conocer sus necesidades y posibi-

lidades para ejecucion de dicha obra.

Guia de revision documental: su objetivo principal identificar normas y leyes por las

cuales se rigen las obras civiles antes de su ejecucion.



DE Ay, - . . P -
4% Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, Managua
= Q Departamento de Contaduria Pablica y Finanzas
Corcp Banca y Finanzas

L yaod®

6.5- Instrumentos de analisis

En el proceso de recoleccion de informacion se llevaron a cabo instrumentos como guia de
observacion, entrevistas a encargado de la obra y al propietario de la vivienda y revisién documen-
tal para el debido tramite y proceso para lograr la construccion, lo cual los que nos permiten tener

una informacion detallada y concisa del proyecto.
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VI1I- Analisis de los resultados

7.1- Estudio técnico

7.1.1- Descripcion del proyecto.

El presente proyecto consiste en la ampliacion y remodelacion de una vivienda, el cual constara
de las siguientes etapas para su realizacion:

En primera instancia se llevara a cabo la ampliacion, por consiguiente, se demolera la pared
ubicada en la parte norte de la vivienda, mediante esta demolicion se realizara la construccion de

una habitacién permitiendo proceder con la construccion del bafio y seguidamente realizar los tra-

bajos de plomeria.

Luego se procedera realizar los procesos del cambio total del techo, continuando con la instala-
cion eléctrica en las nuevas areas a modificar e implementacidn de ceramica en todas las areas del

hogar, concluyendo con la aplicacién de pintura en las paredes exteriores e interiores de la vivienda.

Procesos de ampliacion y remodelacidon de la vivienda.

Ampliacion de la Construccion de la Construcion del
vivienda. habitacion. bano y plomeria.

Instalacion del . Instalacion de
Electricidad. s
ceramica.

techo.

Aplicacion de
pintura.

Figura 6. Procesos de ampliacion y remodelacion de la vivienda. Fuente: Autoria propia

42
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7.1.2- Aspectos geograficos.

Ticomo es una comarca ubicada en el municipio de Managua, kilometro 8 ¥z carretera sur, posee
la tercera falla més extensa (falla Nejapa), que viene desde Xilod, Asososca y termina en Nejapa,
la cual tiene una longitud de mas de 12 kilémetros; Centenas de fallas geoldgicas causan sismos

frecuentes en la capital, Managua.

Tales eventos naturales de gran magnitud afectan diversas zonas del pais con frecuencia y
cuando estas fuerzas de la naturaleza ocurren en zonas habitadas, causan damnificaciones en las
estructuras de las viviendas; Por lo tanto, este aspecto se tomara a consideracion para la ampliacion

y remodelacién de la casa del sefior Reynaldo Ramirez.

Figura 7. Ubicacion exacta de la vivienda en la comarca Ticomo en la ciudad de Ma-
nagua. Fuente: Google mapas.

43
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Figura 8. Ubicacion de la comarca Ticomo en la ciudad de Managua. Fuente: Goo-
gle mapas.

7.1.3- Tamaiio.
El proyecto de ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo, municipio

de Managua se ubica en el km8 Y2 carretera sur. Del hotel Ticomo 1 km. al sur.

El area del terreno de la vivienda es de 5 metros lineales de largo por 10 metros lineales de ancho
es igual a 50 m?, lo cual se estimara para la iniciacion del proyecto. Se pretende ampliar del lado
norte de la vivienda 2.5 metros lineales de largo por 10 metros lineales de ancho es igual a 25 m?
y por lo tanto se estima que el area total del terreno sera de 75m?, con el beneficio de obtener

diferentes areas tales como: 3 habitaciones, 2 bafios, cocina y sala.

Se estima un periodo de 5 afios (2021-2026) para la culminacion total de la obra dando inicio
con la ampliacién, anexando un cuarto de habitacion y el bafio, luego se dara seguimiento a la

remodelacion la cual se divide en: techo, pisos y pintura.

44
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7.1.4- Seleccidon de materiales.

De acuerdo a lo establecido anteriormente, los materiales a utilizar en la obra, se distribuye por

Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua
Departamento de Contaduria Publica y Finanzas

Banca y Finanzas

areas de trabajo, detalladas en las siguientes tablas.

Tabla 2.
Materiales para la ampliacion de la vivienda.
Area Ampliacion de la vivienda.
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida
Piedrin m3 4.00
Piedra Cantera Unidad 30.00
Bloques Unidad 55.00
Arena m2 7.00
Hierro 3/8 Quintal 1.00
Cemento Unidad 15.00
Loceta 195cm x 45cm Unidad 45.00
Postes de loceta Unidad 12.00
Tabla Unidad 6.00
Estribo Centena 1.00
Soldadura Caja 1.00
Verja Unidad 2.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 3.

Materiales para la ampliacion de habitacion.

Area

Ampliacién de habitacion.

Materiales a utilizar

Unidad de medida

Cantidad requerida

Lamina de gypsum 1/2 Unidad 8.00
Perfil de aluminio 3 5/8 Unidad 14.00
Cinta de malla Unidad 4.00
Tornillo de gypsum Centena 1.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 4.

Materiales para la remodelacion del bafio y area principal de la casa.
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< Remodelacion del bafio y area principal de
Area
la casa
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida
Puerta Unidad 4.00
Inodoro ecoline Unidad 2.00
Lavamanos Unidad 2.00
Ventana de vidrio Unidad 2.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 5.
Materiales para la remodelacion del techo de toda la vivienda.

< Remodelacién del techo de toda la
Area ..
vivienda.
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida
Lamina corrugada 12 pies, calibre 26 Unidad 25.00
Perlin 2x4x6 Unidad 24.00
Anticorresivo Cubeta 3.00
Goloso 2" Centena 4.00
Zinc liso calibre 26 4x8 Unidad 6.00
Brocha 2" Unidad 1.00
Zener Galén 3.00
Soldadura Caja 2.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 7.
Materiales para la remodelacion de pintura de toda la vivienda.

~ Remodelacién de pintura de toda la
Area .
vivienda
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida
Pintura de agua (Protecto) Cubeta 1.00
Pintura de aceite (Protecto) Cubeta 1.00
Rodo Unidad 2.00
Brocha Unidad 2.00
Zener Galon 3.00

Fuente: Autoria propia
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Tabla 8.
Materiales para la instalacion de ceramica.
Area Instalacion de ceramica.
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida

Ceramica 44x44 m2 90.00
Ceramica borrofiosa bafo 33x33 m2 2.00
Divisores de ceramica 2mm Centena 1.00
Bolsa de caliche Unidad 25.00
Bolsa Bond Unidad 40.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 9.
Materiales de plomeria de bafios.
Area Plomeria de bafios.
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida

Tubo PVC 4" Unidad 6.00
Cierra Unidad 2.00
Ducha Unidad 2.00
Codo con rosca Unidad 2.00
Codo liso Unidad 2.00
Camisa con rosca Unidad 2.00
Tubo PVC 2" Unidad 2.00
Teflon Unidad 3.00
Manguera flexible metalica /2’ x 55cm Unidad 1.00
Vélvula de regulacion Unidad 4.00
Pegamento PVVC Tarro Unidad 5.00

Fuente: Autoria propia
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Tabla 10.
Materiales para la electricidad de bafio, habitacion y sala de estar.
Area Electricidad.
Materiales a utilizar Unidad de medida | Cantidad requerida
Bujia led Unidad 3.00
Cepo Unidad 3.00
Braiker Unidad 1.00
Apagador Unidad 3.00
Teipa negra 3M Unidad 2.00
Caja de braiker Unidad 1.00
Toma corriente Unidad 5.00
Sujetadores aereos Unidad 30.00
Alambre duple 8 0 10 m2 30.00

Fuente: Autoria propia

7.1.5- Requerimiento de mano de obra.

El proyecto de ampliacién y remodelacién requiere de la contratacion de un albafil y un ayu-
dante, para la asignacion de trabajo por area, asi como la construccién de paredes, instalacion de
techo e implementacion de ceramica y pintura. Las jornadas de trabajo del albafiil junto con su
ayudante, para la realizacion de la obra estaran establecido en un horario de lunes a viernes 8:00

am a 4:00 pmy los dias sabados de 8:00 am a 12:00 pm.

El salario acordado entre el sefior Reynaldo Ramirez y el albafiil serd mediante obras comple-

tadas, dando las siguientes especificaciones de precios en la tabla:
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Tabla 11.
Precios por obras de trabajo
Mano de obra Precios

Ampliacion de la vivienda. C$ 5,000.00
Elaboracion de habitacion y bafio. C$ 2,500.00
Instalacion de ceramica C$ 4,500.00
Plomeria de los bafios. C$ 2,500.00
Remodelacion del techo C$ 4,500.00
Pintura (exterior e interior de la casa) C$ 1,200.00

Fuente: Autoria propia

Por otra parte, se estima mediante el proceso de construccion del bafio y la habitacion se requiera
de un electricista para su estimado acondicionamiento y también se necesita para el area de la sala,
lo cual se ve afectada por la ampliacidn, segln la entrevista al albafiil, no cuenta con conocimientos

necesarios para el trabajo de electricidad.

La jornada de trabajo segun el electricista contratado sera 8.00am a 3.00pm segun los dias nece-

sarios, por lo tanto, se estima un precio de 3,000 cdrdobas, por el trabajo total que realice.

7.1.6- Equipos y herramientas de construccion.
Los equipos y herramientas que se utilizara en la mano de obra seran pertenencias de la persona
contratada, lo cual se logré establecer de acuerdo a la entrevista, por lo tanto, el sefior Reynaldo

Ramirez no incurrira en gastos extras, para dar inicio a la construccion.

Se estima también que la persona encargada para las instalaciones de la electricidad, tiene los ele-

mentos necesarios para cubrir su trabajo.
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Los equipos y herramientas que seran necesarios para dar inicio a la obra son:

Tabla 12.
Equipos de construccién para la ampliacion y remodelacion de la vivienda

Equipos de construccion
Soldador Taladro Esmeril Angular | Comprensor

Fuente: Autoria propia

Tabla 13.
Herramientas de construccion para la ampliacion y remodelacion de la
vivienda
Herramientas de construccion
Pala Llana Martillo
Baldes Cuchara Zaranda
Flexdmetro Escuadra Desarmador de estrella
Nivelador Carretilla Desarmador plano
Alicate Guantes Dieléctricos Segueta
Espatula Escalera Manguera
Esponja Picota Coba
Cincel Grifa Plomada
Hilo Rebenton Llave de stillson

Fuente: Autoria propia

7.2- Estudio de mercado
Mediante el estudio de mercado del proyecto de ampliacién y remodelacion de una vivienda, se

podra determinar los materiales de construccion, proveedores y los diferentes precios que sean mas

convenientes para llevar a cabo la obra.
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7.2.2- Proveedores de los materiales.
En la ciudad de Managua existen diferentes puntos de ventas de materiales de construccion, los

cuales estan catalogados por sectores, entre ellos se encuentran.

El Mercado Oriental, conocido por ser uno de los mas grandes a nivel Centroamericano, en
donde se ubican numerosos puestos ferreteros, que ofertan al publico materiales de construccion
de muy buena calidad y a precios accesibles, entre ellos dos grandes distribuidores, que son las

ferreterias DISPIASA y La Perla.

Mientras tanto, en el sector del mercado Israel Lewites se encuentran diferentes ferreterias,
siendo las méas conocidas y con mayor prestigio por ofertar productos de muy buena calidad y a un

buen precio, las ferreterias La Grapa, El Padre y Bendicion de Dios.

Por otro lado, se cotizd en SINSA ya que es la empresa mas grande en distribucion y comercia-
lizacion de materiales cerdmicos, eléctricos, ferreteros y plomeria en Nicaragua, que ofrece una
gran variedad de marcas con prestigio internacional que pueden ser utilizados para la construccion
y remodelacion, sin embargo, los precios que ofertan en dicha compafiia son inaccesibles para el

propietario de la vivienda.

Mientras tanto, en el sector de la UCA los materiales que ofertan son: losetas, postes de losetas,
arena, piedrin y cemento, los cuales son necesarios para el levantamiento de paredes de la amplia-
cion. Mediante la adquisicion de estos materiales permitira al maestro de obra proceder a dar inicio

a la construccion.

7.2.3- Los precios de materiales de construccion.
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Mediante la guia de cotizacion que se realizo en los diferentes puntos de ventas se muestra la

variedad de precios y el alcance que ofrecen al publico. En la siguiente tabla se observa la

comparacion de precios de materiales de construccion que ofertan los proveedores ubicados en el

sector de la UCA, cuyos materiales se utilizaran en la ampliacion de la vivienda, cabe enfatizar que

cada empresa cuenta con el servicio de acarreo con un costo entre 1,450- 1,600 cordobas.

Tabla 14.

Precios y cantidad de materiales requeridos para la ampliacion de la vivienda.

frea Ampliacion de la vivienda.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Proveedor 4 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utilizar Luz de Vida Alvaro Altamirano | Luis David Rios Noel Urroz
Piedrin €$700.00 C$800.00 €$700.00 C$600.00 m3 4,00
Piedra Cantera €$38.00 C$38.00 €$36.00 C$37.00 Unidad 30.00
Bloques C$18.00 C$18.00 C$17.00 C$18.00 Unidad 55.00
Arena €$400.00 C$400.00 C$400.00 C$350.00 m 7.00
Hierro 3/ C$1,400.00 €$1,500.00 €$1,500.00 €$1,500.00 Quintal 1.00
Cemento C$327.00 C$325.00 C$325.00 C$325.00 Unidad 15.00
Loceta 195cm x 45¢m C$460.00 C$460.00 C$430.00 C$430.00 Unidad 45.00
Postes de loceta C$250.00 C$230.00 €$200.00 €$200.00 Unidad 12.00
Transporte C$1,450.00 C$1,600.00 C$1,500.00 C$1,500.00
Total ($5,043.00 ($5,371.00 ($5,108.00 C$4,960.00

Fuente: Autoria propia

No obstante, el traslado de los materiales descritos en las siguientes tablas estara a cargo del sefior

Julio Veldsquez, quien cuenta con un camion de acarreo modelo Toyota Dyna 2008. El nuevo

frente de la casa constara con dos ventanas de enverjados, cuyos precios y proveedores se muestran

en la tabla a continuacién.
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Tabla 15.
Precios y cantidad de materiales requeridos para la ampliacion de la vivienda.
Area Ampliacion de la vivienda.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida [Cantidad Requerida|
Materiales La Perla DISPIASA La Grapa
Tabla €$220.00 C$200.00 €$200.00 Unidad 6.00
Estribo C$380.00 C$350.00 C$380.00 Centena 1.00
Soldadura caja C$650.00 C$700.00 C$750.00 Caja 1.00
Verja C$2,000.00 C$2,500.00 C$2,600.00 Unidad 2.00
Transporte Julio Velasquez C$250.00 C$250.00 C$250.00
Total C$3,500.00 C$4,000.00 C$4,180.00

Fuente: Autoria propia.

Las divisiones que se implementaran en la vivienda seran de ldminas de gypsum debido al costo

que genera, ademas se prevé si en el futuro se desea remodelar la casa, el gypsum es un material

que se demoleria con mas facilidad en contraste de otros como el concreto. En la siguiente tabla se

observan los proveedores que ofertan dicho material en conjunto de otros materiales que lo

complementan para su instalacion.

Tabla 16.

Precios y cantidad de materiales requeridos para la ampliacion de habitacion.

Area Ampliacién de habitacién.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utilizar Ferreteria La Grapa Fe rretz:z;l)Biz:dlmon Ferreteria el padre

Lamina de gypsum 1/2 C$250.00 C$248.00 C$250.00 Unidad 8.00
Perfil de aluminio 3 5/8 C$72.00 C$73.00 C$72.00 Unidad 14.00
Cinta de malla C$135.00 C$138.00 C$135.00 Unidad 4.00
Tornillo de gypsum C$40.00 C$55.00 C$40.00 Centena 1.00
Transporte Julio Velasquez €$900.00 C$900.00 C$900.00

Total C$1,397.00 C$1,414.00 C$1,397.00

Fuente: Autoria propia

La casa de don Reynaldo Ramirez cuenta Unicamente con un bafio en malas condiciones, por

lo tanto, se cambiara el Inodoro existente por uno nuevo, marca Ecoline y se construira otro en
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una de las habitaciones de la ampliacién, también se compraran puertas y lavamanos para el de-

bido acondicionamiento del mismo.

Tabla 17.
Precios y cantidad de materiales requeridos para la remodelacion del bafio y el area principal de
la casa.

Area Remodelacion del bafio y area principal de la casa
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida |Cantidad requerida
Materiales a utilizar SINSA DISPIASA La Perla

Puerta C$4,486.00 C$1,600.00 C$1,800.00 Unidad 4.00
Inodoro ecoline C$2,510.00 C$2,430.00 C$2,320.00 Unidad 2.00
Lavamanos C$1,610.00 C$1,500.00 C$1,500.00 Unidad 2.00
Ventana de vidrio C$2,000.00 C$1,800.00 C$1,600.00 Unidad 2.00
Transporte Julio Velasquez C$500.00 C$500.00 C$500.00

Total C$11,106.00 C$7,830.00 C$7,720.00

Fuente: Autoria propia

Por medio de la guia de cotizacion se logro identificar tres distribuidores en el mercado Israel
Lewites, que ofrecen materiales de construccion para poder realizar la obra de remodelacion del
techo de la vivienda, brindando una gran variedad de productos a diversos precios, considerando
la mejor calidad posible que permitan al propietario, descartar el riesgo de cambiar el techo mas
pronto por el inconveniente de producir filtraciones o fallas, como lo muestra en la tabla No 18.

Tabla 18.
Precios y cantidad de materiales requeridos para la remodelacion del techo de toda la vivienda.

Area Remodelacion del techo de toda la vivienda.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utilizar Ferreteria La Grapa Fe rretz:aDBizsndlcmn Ferreteria El Padre

Lamina corrugada 12 pies, calibre 26 C$390.00 C$400.00 C$390.00 Unidad 25.00
Perlin 2x4x6 C$600.00 C$605.00 C$600.00 Unidad 24.00
Anticorresivo C$450.00 C$460.00 C$450.00 Cubeta 3.00
Goloso 2" C$140.00 C$150.00 C$140.00 Centena 4.00
Zinc liso calibre 26 4x8 C$500.00 C$600.00 C$650.00 Unidad 6.00
Transporte Julio Velasquez C$1,600.00 C$1,600.00 C$1,600.00

Total C$3,680.00 C$3,815.00 C$3,830.00

Fuente: Autoria propia
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Mediante la remodelacion del techo de la vivienda se requiere de materiales que complementan
la instalacion de perlines y zinc, ademas se necesita pintura anticorrosiva para que el zinc se man-
tenga en perfecto estado, golosos para proceder a la instalacion del techo de dicha vivienda, que
permite al propietario tener una mayor seguridad y puede adquirir estos materiales en cualquier
sucursal de la empresa SINSA y en dos reconocidos distribuidores La Perla y DISPIASA , que

presentan al publico diferentes precios basados segln su calidad.

Tabla 19.
Precio y cantidad de materiales requeridos para la remodelacion del techo de la vivienda.
Area Remodelacion del techo de la vivienda.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utilizar SINSA DISPIASA La Perla
Brocha 2" C$80.00 C$50.00 C$50.00 Unidad 1.00
Zener C$300.00 C$280.00 C$280.00 Galon 3.00
Soldadura C$820.00 C$600.00 C$650.00 Caja 2.00
Transporte Julio Velasquez C$150.00 C$150.00 C$150.00
Total C$1,350.00 C$1,080.00 C$1,130.00

Fuente: Autoria propia

Segun la guia de cotizacion realizada para la aplicacion de pintura de agua en paredes interiores
y pintura de aceite en las paredes exteriores, se necesitan herramientas para proceder a su aplica-
cion, dentro del area de managua se encuentra SINSA que posee todos los articulos que se requie-
ren. Encontrandose también La Perla y DISPIASA tomando en cuenta que ofrecen un tipo de pin-

tura de excelente calidad (Protecto) que permite cubrir mejor la superficie.
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Tabla 20.

Precios y cantidad de materiales requeridos para la remodelacion de pintura de la vivienda.

Area Remodelacion de pintura de toda la vivienda
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utilizar SINSA DISPIASA La Perla

Pintura de agua (Protecto) C$2,700.00 C$2,263.00 C$2,200.00 Cubeta 1.00
Pintura de aceite (Protecto) C$3,500.00 C$3,200.00 C$3,250.00 Cubeta 1.00
Rodo C$210.00 €$200.00 C$180.00 Unidad 2.00
Brocha C$80.00 C$50.00 C$50.00 Unidad 2.00
Zener C$300.00 C$280.00 C$280.00 Galon 3.00
Transporte Julio Velasquez C$200.00 €$200.00 €$200.00

Total C$6,990.00 C$6,193.00 C$6,160.00

Fuente: Autoria propia

Para el proceso de implementacidn de ceramica, se realizaron cotizaciones en diferentes puntos

de ventas, SINSA, DISPIASA vy La Perla, que posee diferentes disefios innovadores, precios y

brindan productos con alta resistencia a los impactos y durabilidad.

Tabla 21.

Precios y cantidad de materiales requeridos para la instalacion de ceramica.

hrea Instalacion de ceramica.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida

Materiales a utilizar SINSA DISPIASA La Perla
Ceramica 44x44 C$361.00 €$250.00 C$217.00 m2 90.00
Ceramica borrofiosa bafio 33x33 €$400.00 €$280.00 €$300.00 m 2.00
Divisores de ceramica 2mm C$76.75 €$50.00 C$65.00 Centena 1.00
Transporte Julio Velasquez C$1,500.00 C$1,500.00 C$1,500.00

Total C$2,337.75 C$2,080.00 C$2,082.00

Fuente: Autoria propia

El proceso de instalacion de ceramica, requiere de materiales especiales para su implementacion,

por lo tanto, se consulto en los puntos de ventas mas cercanos, como lo es el Mercado Israel Lewites

ofreciendo diversos precios, calidad sobre el material y la cantidad requerida que necesita el sefior

Reynaldo Ramirez, logrando asi una accesibilidad econémica.
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Tabla 22.
Precios y cantidad de materiales requeridos para la instalacion de ceramica.
Area Instalacion de cerdmica.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
Materiales a utlizar Ferreteria La Grapa Fe rretg:z;l?;g:dluon Ferreteria el padre
Bolsa de caliche C$55.00 C$60.00 C$55.00 Unidad 25.00
Bolsa Bond C$175.00 C$180.00 C$175.00 Unidad 40.00
Transporte Julio Velasquez C$1,000.00 C$1,000.00 C$1,000.00
Total C$1,230.00 C$1,240.00 C$1,230.00

Fuente: Autoria propia

Mediante el proceso de ampliacion y remodelacion de la casa, se toman en cuenta los servicios
de plomeria, ya que permitiran que el bafio obtenga todas las condiciones necesarias para su utili-
dad, por lo tanto, segun la guia de cotizacién que se logré implementar en el sector del mercado
Israel Lewites, se obtendran los precios de materiales segun la calidad que disponga cada provee-

dor.

Tabla 23.
Precios y cantidad de materiales requeridos para la plomeria de los bafios.

Area Plomeria de los bafios.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida
. . Ferreteria La Grapa Fe rretenal;endmmn Ferreteria El Padre

Materiales a utilizar de Dios
Tubo PVC 4" C$250.00 C$320.00 C$250.00 Unidad 6.00
Cierra C$60.00 C$65.00 C$60.00 Unidad 2.00
Ducha C$300.00 C$250.00 C$320.00 Unidad 2.00
Codo con rosca C$10.00 C$12.00 C$10.00 Unidad 2.00
Codo liso C$10.00 C$12.00 C$10.00 Unidad 2.00
Camisa con rosca C$10.00 C$12.00 C$10.00 Unidad 2.00
Tubo PVC 2" C$80.00 C$75.00 C$80.00 Unidad 2.00
Tefion C$8.00 C$8.00 C$8.00 Unidad 3.00
Manguera flexible metélica 2" x 55cm C$200.00 C$150.00 C$200.00 Unidad 1.00
Valvula de regulacion C$90.00 C$100.00 C$90.00 Unidad 4.00
Pegamento PVC Tarro C$50.00 C$60.00 C$50.00 Unidad 5.00
Transporte Julio Velasquez C$150.00 C$150.00 C$150.00

Total C$1,218.00 C$1,214.00 C$1,238.00

Fuente: Autoria propia
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Segun los cambios y modificaciones establecidas en la vivienda, se tiende a necesitar los

ser-

vicios de electricidad, para acondicionar el alambrado tanto como el bafio, habitacion y sala de

estar, por ello se logro cotizar en dos puntos muy importantes como son el sector del Mercado

Oriental y mercado Israel Lewites permitiendo obtener tres proveedores que brindan seguridad y

calidad en su material, ya que es de gran importancia por el riesgo que genera.

Tabla 24.

Precios y cantidad de materiales requeridos para la electricidad en el area del bafio, habitacion y

cala de ectar

Area Electricidad.
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Unidad de medida | Cantidad requerida

Materiales a utilizar DISPIASA La Perla La Grapa
Bujia led C$70.00 C$65.00 C$55.00 Unidad 3.00
Cepo C$30.00 C$35.00 C$30.00 Unidad 3.00
Braiker C$120.00 C$120.00 C$130.00 Unidad 1.00
Apagador C$20.00 C$22.00 C$20.00 Unidad 3.00
Teipa negra 3M C$50.00 C$60.00 C$50.00 Unidad 2.00
Caja de braiker C$290.00 C$300.00 C$310.00 Unidad 1.00
Toma corriente C$55.00 C$75.00 C$25.00 Unidad 5.00
Sujetadores aereos C$15.00 C$12.00 C$15.00 Unidad 30.00
Alambre duple 8 0 10 C$10.00 C$10.00 C$12.00 m2 30.00
Transporte Julio Velasquez C$150.00 C$150.00 C$150.00

Total C$810.00 C$849.00 C$797.00

Fuente: Autoria propia

Tomando en cuenta los datos anteriores, se procedio a realizar un consolidado de la seleccion

de los proveedores y precios que sean mas convenientes y se ajusten a la capacidad econémica del

sefior Reynaldo Ramirez.

El proveedor selecto para la compra de arena, piedrin, cemento, hierro, losetas y postes de lo-

setas que se utilizaran en la ampliacion de la vivienda fue el sefior Noel Urroz, quien es distribuidor

de materiales de construccion en el sector de la UCA, ya que a comparacion de los demas provee-

dores como lo son, Luz de Vida, Alvaro Altamirano o Luis David Rios; los precios se adaptan a la
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capacidad del duefio de la vivienda y la calidad de dichos materiales es la deseada para iniciar la

obra.

Tabla 25.
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Proveedor de materiales de construccion selecto, para ampliacién de la vivienda.

e

Ampliacion de la vivienda.

Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3 Proveedor 4
Luz de Vida Alvaro Altamirano Luis David Rios Noel Urroz
Total C$39,185.00 C$39,565.00 C$37,240.00 C$36,575.00 |
Fuente: Autoria propia
Tabla 26.
Proveedor de materiales de construccion selecto, para ampliacién de la vivienda.
Ampliacion de la vivienda.
Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
La Perla DISPIASA La Grapa
Total C$6,600.00 C$7,500.00 C$7,780.00

Fuente: Autoria propia

El proveedor elegido para la compra de materiales de construccion de la nueva habitacion,

sera la ferreteria Bendicion de Dios, la cual se encarga de distribuir materiales tales como el

gypsum y sus complementos para instalacion.

Tabla 27.

Proveedor de materiales de construccién para ampliacion de habitacion.

Ampliacion de habitacion.

Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
Area i icio
Ferreteria La Grapa Ferrete rlal§end|C|on Ferreteria el padre
de Dios
Total C$4,488.00 C$4,513.00 C$4,488.00

Fuente: Autoria propia
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El proveedor a cargo de distribuir los materiales para la remodelacion del bafio existente de la
casa y la construccion de uno nuevo serd DISPIASA, en adicion se compraran algunos accesorios
necesarios para la ampliacion de la casa.

Tabla 28.

Proveedor de materiales de construccion selecto, para la remodelacion del bafio y area principal de
la casa.

Remodelacion del bafio y area principal de la casa.

Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
SINSA DISPIASA La Perla
Total C$30,684.00 C$18,360.00 C$18,540.00

Fuente: Autoria propia

El proveedor elegido para realizar la compra de materiales de construccién y proceder con el
cambio total del techo de la vivienda, es la ferreteria La Grapa, ubicada en el mercado Israel Le-
wites, quien oferta productos a precios razonables acorde a la calidad de su producto en compara-
cion a los demas proveedores, donde se pueden adquirir, laminas corrugadas, perlines, pintura an-

ticorrosiva, golosos y zinc liso.

Por otro lado, para la adquisicion de materiales que facilitan la implementacion de estructura me-
talica (perlines), se necesitan materiales que lo completan, asi como: brocha, Zener, y soldaduras,
las cuales se consultaron en diversos distribuidores, teniendo un menor costo en la ferreteria La

Perla con un total de C$2,640.00.
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Tabla 29.
Proveedor de materiales de construccion selecto, para la remodelacion del techo de la vivienda.
Remodelacion del techo de toda la vivienda
Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
A ’ - =
rea Ferreteria La Grapa Ferrete naB-end|C|on Ferreteria El Padre
de Dios
Total C$30,660.00 C$31,700.00 C$31,560.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 30.
Proveedor de materiales de construccion selecto, para la remodelacion del techo de la vivienda.
Remodelacién del techo de la vivienda.
Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
SINSA DISPIASA La Perla
Total C$2,770.00 C$2,740.00 C$2,640.00

Fuente: Autoria propia

El proceso de remodelacion de pintura requiere de la compra de diversos materiales, asi como,
pintura de agua, pintura de aceite, zener, brocha, que a diferencia de los demas distribuidores Fe-

rreteria La Perla, brinda estos productos a un costo menor en comparacion a SINSA 'Y DISPIASA.

Tabla 31.
Proveedor de materiales de construccion selecto, para la remodelacion de la pintura de la vivienda.
Remodelacion de pintura de toda la vivienda
Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
SINSA DISPIASA La Perla
Total C$7,880.00 C$7,003.00 C$6,950.00

Fuente: Autoria propia

En cuanto a la implementacién de ceramica, se consultaron diferentes puntos, que ofrecen las

mismas piezas ceramicas y de la misma calidad, divisores de ceramica, siendo Ferreteria La Perla
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quien brinda un mejor precio de acordé a la capacidad econdmica que presenta el propietario.

Asi mismo, Ferreteria La Perla quien se encarga de distribuir productos como; cerdmica, bolsas
de caliche que sirven para rellenar espacios vacios entre cada pieza del ladrillo y bolsas bond, que
son ideales para pegar pisos de ceramica quien ofrece muy buenos productos a un precio accesible

en comparacion a los demas distribuidores y la capacidad que poseen los clientes.

Tabla 32.
Proveedor de materiales de construccidn para la instalacion de ceramica.

Instalacion de ceramica.
Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
SINSA DISPIASA La Perla
Total C$34,466.75 C$24,330.00 C%$21,395.00

Fuente: Autoria propia

Tabla 33.
Proveedor de materiales de construccion para la instalacion de ceramica.

Instalacién de ceramica.

Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
Area i icio
Ferreteria La Grapa Ferrete rlal§end|C|on Ferreteria el padre
de Dios
Total C$9,375.00 C$9,700.00 C$9,375.00

Fuente: Autoria propia

De acuerdo a los resultados de las cotizaciones que se logro realizar en los diferentes puntos de
ventas de ferreterias como lo son; La Grapa, Bendicion de Dios y El Padre, se eligio el proveedor

que ofertas materiales tanto en calidad, como en precios accesibles para la elaboracion del bafio.

Por lo tanto, la ferreteria La Grapa cuenta con todos los materiales requeridos que necesita el

sefior Reynaldo Ramirez, por un monto total de C$9,375.00.
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Tabla 34.

Proveedor de materiales de construccion selecto, para la plomeria de bafios.

Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua

Plomeria de los bafios.
5 Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
Area i iciG
Ferreteria La Grapa Fe rretgngDE;g:dluon Ferreteria El Padre
Total C$3,408.00 C$3,780.00 C$3,448.00

Fuente: Autoria propia

Segun los datos establecidos por los proveedores, se cotizo los precios de cada material a utili-
zar, en este caso sera para los servicios de electricidad en las diferentes areas que se necesite, se-
leccionando finalmente a Ferreteria La Grapa con una cantidad de C$1,940.00 cubriendo el total

de materiales requeridos.

Tabla 35.
Proveedor de materiales de construccion selecto, para la electricidad del area del bafio, habitaciony

sala de estar.

Electricidad.
Area Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
DISPIASA La Perla La Grapa
Total C$2,045.00 C$2,091.00 C$1,940.00

Fuente: Autoria propia

7.3- Estudio legal

Segun la guia de revisién documental se logro identificar el marco legal que afectara al proyecto

de ampliacion y remodelacion de una vivienda en la comarca Ticomo.

El propietario de la vivienda del proyecto de ampliacion y remodelacion es el sefior Reynaldo
Ramirez, quien reside en ese lugar desde el afio 1993, siendo el duefio Unico del terreno, por lo

tanto, seré el responsable de todas las obligaciones legales que conllevan a su operacion.



DE Ny,
\)d" s g

s 4 %  Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, Managua
: gf Departamento de Contaduria PUblica y Finanzas
Corcp Banca y Finanzas

7.3.1- Ley de impuestos sobre bienes e inmuebles.
Dentro de su estudio legal aplica la ley N° 660, ley de impuesto sobre bienes e inmuebles
en la cual se establece un impuesto anual que grava la propiedad inmueble constituida por los
terrenos, las plantaciones estables y las instalaciones o construcciones fijas y permanentes que en

ellos existan, que se regira por las disposiciones de esta Ley.

Al proyecto de ampliacion y remodelacion de la vivienda se le aplicara la tasa de 1% anualmente

sobre el avalUo inmueble.

El pago de impuestos se debe de efectuar dentro de los tres primeros meses del afio gravable, a
como lo sefiala la direccion General de ingresos, este pago se puede realizar en dos partes, la

primera parte teniendo como fecha limite el 30 de septiembre y la segunda parte el 31 de marzo.

Es de suma importancia que el propietario de la vivienda este al dia con el pago de sus
obligaciones, en este caso con el pago de impuestos de bienes inmuebles y el impuesto de la basura,

ya que forman parte de los requisitos para que puedan extender al solicitante la solvencia municipal.

El propietario de la vivienda debe de dirigirse a realizar la solicitud de solvencia municipal, a la

ventanilla ubicada en Plaza Cuba o al Estadio Nacional Denis Martinez.

Cabe destacar que dicha certificacion sera entregada en un periodo maximo de 72 horas de forma
gratuita, por consiguiente, se podra realizar el tramite para la obtencion del permiso de

construccioén.
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7.3.2- Tramites de permiso para la elaboracién de una construccion de una vivienda.

Las gestiones establecidas en un ordenamiento juridico obligan a los particulares a realizar una
solicitud, a entregar informacién ante las instancias de gobierno correspondientes, 0 a conservar

cierta documentacion o informacion.

Se debe de realizar la solicitud de autorizacion que otorga la Direccién de Urbanismo a traves
de la Ventanilla Unica de la Construccion (VUC), para dar inicio a la realizacion de las obras de

construccion.
Los requisitos para obtener este permiso son:
» Copia de Recibo Oficial de caja por pago de supervision y de impuesto por construccion.
* Solvencia Municipal del duefio del proyecto y empresa constructora.
* Matricula y cédula RUC de la empresa constructora.
La alcaldia de Managua establece la siguiente tasa de Supervision
» Urbanizaciones (Pago Mensual) C$2,000
» Edificaciones de 1 m? a 100 m? C$1/m?
« Edificaciones de 101 m? a 200 m2 C$2/m?
« Edificaciones de 201 m? a 1,000 m? C$3/m?
« Edificaciones de 1,001 m? a mas. C$4/m
Aspectos a tomar en cuenta:

Este tramite dura aproximadamente 3 dias.
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*  Supervision de proyectos
» Falta de pago por 2 meses causa multa del 20%.
* Siel 4rea declarada es menor que la existente, la diferencia causa recargo del 50%.

+ Cuando se suspenden las obras por intervencion de la Direccion de Urbanismo, no se cobra la
tasa de inspeccién. En caso que se reanuden sin autorizacion, es sancionada con una multa de 5

veces el valor de la tasa que devengaria desde el reinicio no autorizado de las obras.

Segun la entrevista realizada a la funcionaria de la alcaldia Ana Gonzalez, todo poblador de la
comarca Ticomo debera hacer sus gestiones de tramites de permiso de construccién en el distrito

I11 de la alcaldia de Managua. La Obra a realizar sera una construccion menor a 100m?

Por lo tanto, para gestionar el permiso de construccion se hara una carta de solicitud dirigida al
Ing. Sandro Carvajal quien es el delegado de la alcaldesa en tal distrito; por lo que, posteriormente
deberé ser firmada por el propietario, en este caso el sefior Reynaldo Ramirez, incluyendo en ella
la direccidn exacta de la vivienda, metros a construir y remodelar ya sean metros cuadrados o

lineales.

Se debera anexar la copia de escritura de propiedad, presupuesto del material a utilizar de forma
unitaria y presupuesto de mano de obra. Se adicionara el plano constructivo de la obra en el cual
se especificaran las dimensiones a construir, dimensiones de columnas, vigas, zapatas, panta de

techo y vista aérea.

En la siguiente tabla se presenta el presupuesto de materiales de la obra, que sera entregado a la
alcaldia de managua, con el fin de su revision y aprobacion. Posteriormente la institucion aplicara

la tasa del 1% del total de lo presupuestado.

Tabla 36.
Presupuesto de obra para entregar a la Alcaldia de Managua



PE
(CRPE ey

$ % Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua
: Q; Departamento de Contaduria Piblica y Finanzas
Bty o Banca y Finanzas
PRESUPUESTO DE OBRA
Item Descripcion Unidad de medida| Cantidad | Precio Unitario Valor Total

1 Mamposteria
11 Cemento Unidad 15 C$325.00 C$4875.00
1.2 Arena m2 7 C$350.00 C$2450.00
1.3 Bloque Unidad 55 C$18.00 C$990.00
1.4 Piedras canteras Unidad 30 C$37.00 C$1110.00
15 Piedrin m3 4 C$600.00 C$2400.00
2 Estructura
2.1 Hierro 3/8 Quintal 1 C$1500.00 C$1500.00
2.2 Perlin 2x4x6 Unidad 24 C$600.00 C$14400.00
2.3 Estribos Centena 1 C$380.00 C$380.00
2.4 Soldadura Centena 2 C$650.00 C$1300.00
3 Ampliacion
3.1 Loseta 195cmx45cm Unidad 45 C$430.00 C$19350.00
3.2 Postes de Loseta Unidad 12 C$200.00 C$2400.00
3.3 Gypsum 1/2" Unidad 8 C$248.00 C$1984.00
3.4 Tornillo para Gypsum Centena 1 C$55.00 C$55.00
3.5 Perfil de aluminio 3" 5/8 Unidad 14 C$73.00 C$1022.00
3.6 Cinta de malla Unidad 1 C$138.00 C$138.00
4 Entechado
4.1 Lamina corrugada 12 pies. C.26 Unidad 25 C$390.00 C$9750.00
4.2 Lamina Lisa 4x8. C.26 Unidad 6 C$500.00 C$3000.00
4.3 Golosos 2" Centena 4 C$140.00 C$560.00
4.4 Anticorresivo Cubeta 3 C$450.00 C$1350.00
45 Brocha 2" Unidad 1 C$50.00 C$50.00
4.6 Zener Galdn 2 C$280.00 C$560.00
5 Mano de Obra
5.1 Ampliacion de la vivienda C$5000.00
5.2 Ampliacion de habitacion C$1500.00
5.3 Entechado C$4500.00

TOTAL C$80624.00

Fuente: Autoria propia

También, entre los documentos a entregar a la alcaldia se debera anexar copia de cédula de
identidad del propietario del terreno y se pagara arancel por medicién e inspeccion por un valor de
C$100. Asimismo, se incorporara la solvencia municipal, cabe destacar que debera estar al dia con

el pago del impuesto de bienes inmuebles para que pueda ser extendida al solicitante.
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En adicion se debera incluir el tiempo de duracion del proyecto. Finalmente, el permiso tardara
en ser otorgado en un periodo de tres dias.
7.3.4- Reglamento de permiso de construccion para el area del municipio de Managua.

En este reglamento se estipulan las normas y procedimientos que deben de proceder a realizar
toda persona natural o juridica, o publica, para poder obtener el permiso de construccion y poder
realizar el proyecto de construccion, que en este caso dicho permiso sera otorgado por el ministerio

de vivienda y asentamientos humanos.
En este permiso se debe de especificar si se trata de una construccion nueva, remodelacion o
ampliacion.

Cuando el permiso ya es otorgado por el Ministerio de Vivienda y asentamientos, este se
encargara de verificar que la obra se vaya realizando segun planos que fueron aprobados y también

realizaran una inspeccion para verificar el desarrollo de la obra, asi también una verificacion final.

Segun el reglamento se define como ampliacion a una construccion que contiene elementos

estructurales.

También establece como permiso de construccién a la autorizacion que otorga el ministerio de

vivienda para poder iniciar con la obra de construccion.
Y también define como remodelacion a la realizacién de cambios a espacios ya existentes.

De acuerdo al reglamento las obras de ampliacion y remodelacion, son consideradas obras
menores, por lo tanto, el propietario debe de cumplir con la entrega de planos y documentos con la

aprobacion técnica aprobado por el Ministerio de vivienda y los planos firmados por el constructor.
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7.4- Estudio financiero

7.4.1- Inversion inicial

Con los datos obtenidos en el estudio de mercado, técnico y legal, se procede a realizar el estudio
financiero, partiendo de la inversion inicial del proyecto, el cual se determin6 que se necesita la
cantidad de C$166,527.24 cérdobas que equivale segun el tipo de cambio oficial que establece el

Banco Central de Nicaragua, al dia 22 de febrero del 2021 (C$ 34.9247) para poner en marcha el

proyecto.
Tabla 36.
Inversion inicial.
Obras de trabajo Total de presupuesto
Ampliacion de la vivienda. C$ 43,175.00
Ampliaciéon de habitacion. C$ 4,513.00
Remodelacion del bafio y el area principal de la casa. | C$ 18,360.00
Remodelacion del techo de toda la vivienda C$ 33,300.00
Remodelacion de pintura de toda la vivienda C$ 6,950.00
Instalacion de ceramica. C$ 30,770.00
Plomeria de los bafios. C$ 3,408.00
Electricidad. C$ 1,940.00
Total C$ 142,416.00
Mano de obra
Ampliacién de la vivienda. C$ 5,000.00
Elaboracion de habitacion y bafio. C$ 2,500.00
Instalacion de ceramica C$ 4,500.00
Plomeria de los bafios. C$ 2,500.00
Remodelacion del techo C$ 4,500.00
Pintura (exterior e interior de la casa) C$ 1,200.00
Electricidad. C$ 3,000.00
Total C$ 23,200.00
Alcaldia de Managua
Solvencia Municipal C$ 5.00
Alcaldia de Managua. (Arancel) C$ 100.00
Tasa impositiva del presupuesto de la obra (1%) C$ 806.24
Total C$ 911.24
Inversion Inicial (expresado en cordobas) C$ 166,527.24
Inversion Inicial (expresado en dolares) $ 4,768.18
Imprevisto 10% $ 476.82
Inversion Inicial $ 5,245.00

Fuente: Autoria Propia
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7.4.2- Financiamiento del proyecto

El financiamiento del proyecto sera por capital de terceros. Para la inversion, se realiz6 un prés-
tamo a financiera FINCA por un monto de $5,245.00 a un plazo de 36 meses, en la tabla nimero

37 se muestra el detalle.

Tabla 37.
Estructura de la inversién para la ampliacion y remodelacién de una
vivienda en Ticomo

Financiamiento $5245 100% 41%
Total $5245 100% 41%

Fuente: Autoria Propia

En la tabla nimero 37, se logré determinar que el 100% de la inversion requerida para la reali-
zacion del proyecto, se obtendra mediante la entidad financiera FINCA, bajo el crédito “Mejora tu
vivienda” Este crédito se ofrece para el financiamiento a personas naturales, del segmento empre-
sarial; las cuales realizan actividades de manufactura o artesania (produccién), comercio o presta-
cion de servicios, las mismas que tienen como principal fuente de ingresos la realizacion de activi-
dades empresariales. En el caso del sefior Reynaldo Ramirez, cuenta con un negocio propio (pul-

peria) por medio del cual hara frente a sus obligaciones con la entidad financiera.

7.4.2.1- Amortizacion.

El sistema de célculo del préstamo o amortizacion serd en cuotas niveladas vencidas, la cual se
mantendra constante durante toda la vida del préstamo; por lo tanto, serd de $255.41 en un periodo

de 36 meses, a una tasa de interés anual del 41%.
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Tabla 38.

Amortizacion del crédito “Mejora tu vivienda”

Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua
Departamento de Contaduria Publica y Finanzas
Banca y Finanzas

Financiamiento de terceros.

Monto del préstamo: $ 5,245.00

Plazo en meses: 36 meses

Tasa de interes anual: 41%

frecuencia: 12

Cuota Mnesual: $ 255.41

Meses Principal Interes Cuota Saldo
AK 1K CK SK
0 $ 5,245.00
1 $ 76.20 | $ 179.20 | $ 25541 | $ 5,168.80
2 $ 78.81 | $ 176.60 | $ 25541 | $ 5,089.99
3 $ 8150 | $ 17391 | $ 25541 | $ 5,008.49
4 $ 84.28 | $ 171.12 | $ 25541 | $ 4,924.21
5 $ 87.16 | $ 168.24 | $ 25541 | $ 4,837.04
6 $ 90.14 | $ 165.27 | $ 25541 | $ 4,746.90
7 $ 93.22 | $ 162.19 | $ 25541 | $ 4,653.68
8 $ 96.41 | $ 159.00 | $ 25541 | $ 4,557.27
9 $ 99.70 | $ 155.71 | $ 25541 | $ 4,457.57
10 $ 103.11 | $ 152.30 | $ 25541 | $ 4,354.46
11 $ 106.63 | $ 148.78 | $ 25541 | $ 4,247.83
12 $ 110.27 | $ 145.13 [ $ 25541 | $ 4,137.56
13 $ 114.04 | $ 141.37 | $ 25541 | $ 4,023.52
14 $ 11794 | $ 137.47 | $ 25541 | $ 3,905.58
15 $ 121.97 | $ 133.44 | $ 25541 | $ 3,783.61
16 $ 126.13 | $ 129.27 | $ 25541 | $ 3,657.48
17 $ 130.44 | $ 124.96 | $ 25541 | $ 3,527.04
18 $ 134.90 | $ 12051 | $ 25541 | $ 3,392.14
19 $ 13951 | $ 11590 | $ 25541 | $ 3,252.63
20 $ 14428 | $ 111.13 | $ 25541 | $ 3,108.35
21 $ 149.21 | $ 106.20 | $ 25541 | $ 2,959.14
22 $ 154.30 | $ 101.10 | $ 25541 | $ 2,804.84
23 $ 159.58 | $ 9583 | $ 25541 | $ 2,645.27
24 $ 165.03 | $ 90.38 | $ 25541 | $ 2,480.24
25 $ 170.67 | $ 84.74 | $ 25541 | $ 2,309.57
26 $ 176.50 | $ 7891 | $ 25541 | $ 2,133.07
27 $ 182.53 | $ 72.88 | $ 25541 | $ 1,950.55
28 $ 188.76 | $ 66.64 | $ 25541 | $ 1,761.78
29 $ 195.21 | $ 60.19 | $ 25541 | $ 1,566.57
30 $ 201.88 | $ 5352 | $ 25541 | $ 1,364.69
31 $ 208.78 | $ 46.63 [ $ 25541 | $ 1,155.91
32 $ 21591 | $ 3949 | $ 25541 | $ 939.99
33 $ 22329 | $ 3212 | $ 25541 | $ 716.70
34 $ 23092 | $ 2449 | $ 25541 | $ 485.78
35 $ 238.81 | $ 16.60 | $ 25541 | $ 246.97
36 $ 246.97 | $ 8.44 [ $ 255.41 0.00
Total $ 5,245.00 | $ 3,949.67 | $ 9,194.67

Fuente: Autoria

Propia
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7.4.2.2- Capacidad de pago.

Los ingresos netos del propietario de la vivienda son de C$30,000 mensualmente que equivale
en dolar $858.99, los cuales provienen de la ganancia que genera la pulperia de la cual él es duefio,
sin embargo, también incurre en gastos de servicios basicos, alimentacion, gastos personales y
gastos de reinversion de su negocio; dichos datos seran tomados en cuenta para conocer la capaci-

dad de pago.

La capacidad de pago del sefior Reynaldo

CDR + cuota

Ramirez es de 29.74%, la cual es la canti- cp= Ingresos netos x 100

dad méaxima de sus ingresos netos, que . , .
g a Figura 9. Formula de la capacidad de pago. Fuente:

puede destinar al pago de sus deudas. Gitman. L. (2012).

Por ende, cuenta con la capacidad para $255.41
P =
$858.99

=29.73%
solventar el crédito.

Figura 10. Férmula de la capacidad de pago.
Fuente: Gitman. L. (2012).

7.4.3- Valor Actual.

El mantenimiento de la vivienda fue proyectado a un periodo de cinco afios, en el cual se utiliz6
como tasa de crecimiento el 7.5%, el cual es la tasa inflacionaria y el coste de capital propio que
equivale a 12%. Se calculd el valor actual de los gastos por mantenimiento de la vivienda, dicho
monto sera igual, realizado en intervalos de tiempo igual de forma perpetua. A continuacion, se

presenta en la siguiente tabla, dichas proyecciones.
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Tabla 39.
Proyecciones de mantenimiento de la vivienda.
Proyecciones de mantenimiento.
Tasa de crecimiento 7.50%
Costo de capital propio 12.00%
Afio 0 1 2 3 4 5
Mantenimiento de paredes interiores y exteriores $250.86 $269.68 $289.90 $311.65 $335.02
Mantenimiento de techo $78.18 $84.05 $90.35 $97.13 $104.41
Mantenimiento de electricidad $5.07 $5.45 $5.86 $6.30 $6.78
Mantenimiento de plomeria $18.47 $19.85 $21.34 $22.94 $24.66
Total de gastos de mantenimiento $353.59 $381.03 $410.46 $442.02 $475.87
Valor Actual $7,857.54
Valor Actual Neto $13,102.54

Fuente: Autoria propia

De acuerdo a los datos anteriores podemos determinar que el valor actual es de $7,857.54, esto
significa que el precio anual en cada una de las proyecciones, se mantendra de forma perpetua, ya

que a través de los afios las infraestructuras requieren de mejoras, para su debido mantenimiento.



DE Ny, - . . , .
&4 % Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, Managua e,
: Qf Departamento de Contaduria Pablica y Finanzas i
Thicn xS Banca y Finanzas AV

VIl - Conclusiones

De la presente investigacion denominada “Analisis financiero del proyecto de ampliacion y re-
modelacion de una vivienda en la comarca Ticomo municipio de Managua en el periodo 2021-

2026” se concluyo conforme a los objetivos planteados lo siguiente:

De acuerdo a las etapas del proyecto de ampliacion y remodelacion las cuales son: levanta-
miento de paredes, plomeria, electricidad, remodelacidn del techo, implementacion de ceramica y
aplicacion de pintura , el levantamiento de paredes sera de ldminas de losetas, las cuales, para su
instalacién, se construiran primero los cimientos a base de materiales de mamposteria y hierro para
reforzar la estructura, por lo demas las divisiones de la ampliacion seran de gypsum, ya que es un
material anti inflamable y anti comején que, ademas, brinda una facil y rapida instalacion. La mano

de obra se determind que se contratara por trabajos a realizar.

Con los resultados obtenidos en el estudio de mercado, se logré identificar los proveedores y
precios de materiales, entre los cuales se clasifican como proveedor de mamposteria al sefior Noel
Urroz, como proveedor del material de las divisiones de la ampliacion se escogio la Ferreteria
Bendicion de Dios, para pintura y ceramica se escogio Ferreteria La Perla, para plomeria y electri-
cidad La Grapa. Los equipos y herramientas que se utilizaran seran suministrados por el maestro

de obra y la otra persona asignada para la electricidad.

Para iniciar el proyecto, se necesita un permiso de construccion otorgado por la Alcaldia Muni-

cipal, el cual para su solicitud se necesita una carta dirigida al ingeniero Sandro Carvajal, delegado
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de la alcaldesa, firmada por el propietario del terreno, direccion exacta y metros cuadrados a cons-
truir o remodelar. También, copia de escritura de propiedad, presupuesto de material y mano de
obra. Plano constructivo de la obra, copia de cédula de identidad del propietario, pago de arancel
por medicion e inspeccion, el cual es de C$100. Ademas, se debera adjuntar la solvencia municipal

y fijar el tiempo de duracion del proyecto.

Mediante el objetivo planteado del estudio financiero, el cual era cuantificar la inversion inicial
y los gastos asociados del proyecto, se llegd a la conclusion que para poder obtener los recursos
para dar inicio a la obra se necesita un préstamo de $5,245.55, el cual es equivalente a dicha inver-

sion inicial y gastos asociados al proyecto.
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IX- Recomendaciones

De la presente investigacion denominada “Analisis financiero del proyecto de ampliacion y re-
modelacion de una vivienda en la comarca Ticomo municipio de Managua en el periodo 2021-

2026 se establecen las siguientes recomendaciones:

Realizar una supervision constante de la ejecucion de la obra, ya que, de acuerdo a la alcaldia,
si la construccion no respeta el rango establecido en los documentos del tramite del permiso de

construccién, se le aplicarad una multa.

Cuidar los materiales que podrian presentar deterioro por el clima, como el gypsum, cemento,

bond, caliche, debido que no se pueden exponer a la humedad.

Se firme un poder notarial, en caso de que el sefior Reynaldo Ramirez no pueda hacer las ges-
tiones del tramite del permiso de construccién. Por otro lado, se sugiere que los planos de la vi-
vienda sean hechos por un ingeniero, ya que a medida que se ejecute la obra tendra menos margen

de error.

Para financiar los gastos por mantenimiento proyectados, se cree un fondo de ahorro.
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XI- Anexos

Anexo 1. Entrevista

GUIA DE ENTREVISTA

Fecha: / /
Hora de : Hora final:
inicio:
Objetivo: Conocer los requerimientos que desea el propietario, para logar una mejor espe-
cificacion de los gastos y decisiones de la obra.
Nombre del
propietario:
N° Preguntas
1 ¢Segun usted, cudles son los dafios que presenta la vivienda?
2 ¢Qué parte de la vivienda desea remodelar?
3 ¢Qué parte de la vivienda desea ampliar?
4 ¢Por qué usted desea ampliar y remodelar?
5 ¢Cuanto es el capital que dispone para realizar dicha inversion?
6 ¢Qué materiales desea utilizar para la ampliacion y remodelacion
de la vivienda?
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Anexo 2. Boceto

GUIA DE ENTREVISTA

Fecha: / /
Hora de : Hora final:
inicio:

Objetivo: Conocer la distribucion de la vivienda.

Nombre del
propietario:

Asignacion

Dibujar boceto donde muestre la division o distribucion de su vivienda
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Anexo 3. Entrevista

GUIA DE ENTREVISTA

Fecha:

Hora de
inicio:

/ /
Hora final:

Objetivo:

Conocer los diferentes aspectos que debera tomar en cuenta el constructor para

dar inicio a la obra.

Nombre del
maestro de
obra:

Preguntas

¢Usted tiene experiencia en este tipo de obra?

¢ Cuanto estimaria el costo de su servicio?

¢El precio que usted me brinda, incluye ayudante?

¢En qué horario usted puede trabajar?

gl B~ W N

¢Qué herramientas usted dispone y que herramientas considera necesa-
ria para conseguir?

¢ Qué servicios puede realizar en cuanto a obra?

Elabore una lista de los materiales para la construccion:

NO

Materiales

Cantidad

UM
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Anexo 4. Guia de cotizacién

Guia de cotizacién para la eleccion de proveedores

Fecha:

Hora de inicio:

Hora final:

Objetivo

Comparar precios de materiales que ofrecen los proveedores.

Area

Proveedor 1

Proveedor 2| Proveedor 3 | Proveedor 4 (Unidad de medida|Cantidad requeridal

Materiales a utilizar
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Anexo 5. Guia de Revision Documental.

GUIA DE REVISION DOCUMENTAL.

Fecha: / /
Hora de inicio: : Hora final:
Objetivo:

vivienda en comarca Ticomo.

Identificar las normas juridicas que afectan la remodelacion y ampliacién de una

N° Norma juridica Seccidn Articulos
1 Ley de impuestos sobre bienes e inmuebles.
Tramites de permiso para la elaboracién
2 de una construccion de una vivienda.
3 Reglamento por la construccion de

edificios, casas o domicilio.

Reglamento de permiso de construccion
para el area del municipio de Managua.
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Anexo 6. Guia de Entrevista

GUIA DE ENTREVISTA

Fecha: / /
Hora de inicio: Hora final:
Objetivo: Conocer los requisitos necesarios de acuerdo a las leyes nicaraglenses para la re-
modelacion y ampliacién de una vivienda en la comarca Ticomo.
Nombre del
funcionario
N° Preguntas

¢ Cuales son los requisitos para obtener el permiso de construccién de una

1 .

vivienda?
2 ¢Cudles son las tasas de supervision para la elaboracién de una vivienda?
3 ¢ Cuantos dias dilata el trdmite de permiso?
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Anexo 7. Guia de Entrevista.

GUIA DE ENTREVISTA

Fecha: / /
Hora de Hora final:
inicio:
Objetivo: Obtener la informacion necesaria para solicitar el crédito.
Nombre de
la finan-
ciera:
Ne Preguntas
1 ¢Cudles son los requisitos que solicita la financiera para poder otorgar el crédito
mejora tu vivienda?
2 ¢ ES necesario conseguir una persona que sirva de fiador?
3 ¢Cual es la tasa de interés que cobra la financiera para el crédito?
4 ¢Cuéles son las garantias que pide la entidad financiera para conceder el crédito?
5 ¢QuEé tipo de cuota se usara para amortizar el crédito?
6 ¢Cudl es el porcentaje de la tasa de interés moratoria?
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Anexo 8. Revision documental

GUIA DE REVISION DOCUMENTAL.

Fecha: / /
Hora de Hora final:
inicio:
Objetivo: Calcular los indicares financieros relacionados al proyecto
N° Indicador Formula Resultado
1 _ CP = CDR + cuota
Capacidad de pago " Ingresos netos
2
Valor Actual VA:F/(r — g)
3 Cuot c=p [ i ]
uota =P|l————————
1-(1+)N
4 Tasa de crecimiento _ ¢
constante De = Do(1 +9)
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Anexo 9.

Figura 11. Parte norte de la vivienda actual. Fuente: Autoria propia.

Anexo 10.

s

Figura 12. Parte norte de la vivienda actual. Fuente: Autoria propia.
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Anexo 11.

Figura 13. Parte oeste de la vivienda actual. Fuente: Autoria propia.

Anexo 12.

Figura 14. Ventanilla unica de la construccion. Alcaldia Managua. Fuente: Autoria
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Anexo 13.
Figura 15. Ventanilla unica de la construccion, Alcaldia de Managua. Fuente: Autoria
Anexo 14.
Figura 16. Distrito 111, Alcaldia de Managua. Fuente: Autoria propia.
Anexo 15.
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Figura 17. Proveedor de la UCA. Fuente: Autoria propia.

Figura 18. Proveedor de la UCA. Fuente: Autoria propia.
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Figura 19. Proveedor de la UCA. Fuente: Autoria propia.

Figura 20. Proveedor de la UCA. Fuente: Autoria propia.
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Anexo 19.

Figura 21. Proveedor SINSA. Fuente: Autoria propia.

Anexo 20.

Figura 22. Proveedor de la UCA. Fuente: Autoria propia.

Anexo 21.
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Figura 23. Proveedor SINSA. Fuente: Autoria propia.

Anexo 22.

Figura 24. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.

Anexo 23.
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Figura 25. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.

Figura 26. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.
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Figura 27. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.
Anexo 26.

Figura 28. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.
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Figura 29. Proveedor Israel Lewites. Fuente: Autoria propia.
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