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ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE

UNA EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA

KARINA FABIOLA LOPEZ MADRID

PEDRO JESUS ROSALES ANDRADE

RESUMEN

El presente estudio de investigacion denominado Estudio de Prefactibilidad para la Creacion
de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas multifamiliares en Juticalpa, surge como
respuesta a la creciente demanda de viviendas en la ciudad de Juticalpa. Para desarrollar este
estudio fue necesario utilizar una tecnologia basada en un enfoque mixto, utilizando un muestreo
aleatorio de tipo probabilistico, y se utilizd la encuesta y la entrevista como instrumento para la
obtencion de informacion. Aunado a eso, se realizaron los estudios de mercado, técnico y
financiero para determinar la rentabilidad del proyecto habitacional. El analisis de mercado
proporciond informacién esencial para comprender las necesidades y expectativas del mercado
actual, y asi guiar la planificacion y ejecucién del estudio, evaluando el precio y la competencia.
El estudio técnico se enfoco en estudiar los aspectos técnicos y operativos que son fundamentales
para la implementacion de la empresa y de esta manera poder determinar el monto de la inversion
el cual fue de L 2,477,468.37. A través del estudio financiero se obtuvo los indicadores que

aseguraron la rentabilidad del proyecto.

Palabras claves: demanda, Indicadores, expectativas, multifamiliares, Rentabilidad
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PRE-FEASIBILITY STUDY FOR THE CREATION OF A
COMPANY FOCUSED ON THE DEVELOPMENT OF
MULTI-FAMILY HOUSING IN JUTICALPA
KARINA FABIOLA LOPEZ MADRID

PEDRO JESUS ROSALES ANDRADE

ABSTRACT

The present research study called Prefeasibility Study for the Creation of a Company Focused
on the Development of Multifamily Housing in Juticalpa, arises in response to the growing demand
for housing in the city of Juticalpa. To develop this study, it was necessary to use a technology
based on a mixed approach, using a probabilistic random sampling, and the survey and interview
were used as instruments to obtain information. In addition to that, market, technical and financial
studies were carried out to determine the profitability of the housing project. The market analysis
provided essential information to understand the needs and expectations of the current market, and
thus guide the planning and execution of the study, evaluating price and competition. The technical
study focused on studying the technical and operational aspects that are fundamental for the
implementation of the company and in this way to determine the amount of the investment which
was L 2,477,468.37. Through the financial study, the indicators that ensured the profitability of the

project were obtained.

Keywords: demand, Indicators, multifamily, expectations, Profitability.
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CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 INTRODUCCION

El progreso de proyectos en la construccion de viviendas multifamiliares se ha convertido en
una oportunidad de negocio en la ciudad de Juticalpa, en especial para atender las exigencias de la
creciente poblacion. Con la creacion de la empresa constructora y su enfoque en este segmento de
mercado generara muchos beneficios, que implican desde el empuje del crecimiento urbano, hasta
el cumplimiento de la aspiracion de una vivienda propia para las familias.

El presente proyecto de investigacion tiene como finalidad gestionar la creacion de una
empresa constructora que se dedique Unicamente a la construccion de viviendas multifamiliares en
la ciudad de Juticalpa cumpliendo con todos los estandares del (PMI)®. Una vez finalizado esta
investigacion se podran utilizar los resultados como mecanismo para reducir la problematica de
escases de proyectos habitacionales que atiendan los requerimientos de la mayoria de la poblacion
en Juticalpay contribuir a su vez a que puedan cumplir su suefio de tener su propia vivienda, aunado
a esto servira de pauta como una oportunidad de negocio.

Se evaluara todos aquellos elementos que sean necesarios para desarrollar el proyecto a través
de la metodologia de prefactibilidad y la guia PMBOK® cumpliendo con todos sus principios, de
esta manera la creacion de esta nueva empresa se convertira en apoyo para la ciudad como una
alternativa mas para vivienda.

Al desarrollar la guia PMBOK® se podran analizar todos los dominios que aplicaran para
este proyecto de investigacion, al final se podran visualizar todos los componentes de gestion, las
técnicas y herramientas necesarias que ayudaran a alcanzar los objetivos deseados, aunado a eso,
se analizara la metodologia de prefactibilidad donde se llevaran a cabo algunos estudios como ser:
Estudio de mercado, estudio técnico, estudio financiera, evaluacion financiera, estudio legal y
estudio ambiental, de esta manera se describird cada uno de ellos y de qué manera se aplican en
este proyecto de investigacion.

La manera como se llevaran a la practica los procedimientos correspondientes se describe en
la metodologia a emplear, cabe destacar que este proyecto de investigacion se desarrolla mediante
un enfoque mixto, y la técnica para la recoleccién de informacion se realizara mediante la encuesta
ya que permite obtener informacién mas precisa. También se describe como se calcula el tamafio

de la muestra, el margen de error y el grado de confiabilidad que se utilizara.



1.2 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

A nivel nacional son diferentes necesidades basicas a las que la poblacion se le hace cada dia
mas dificil acceder, y deriva de la crisis econdmica que afrontamos, no todas las personas tienen el
nivel de vida que desean. El proyecto un estudio de prefactibilidad para la creacion de una empresa
enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares en Juticalpa, esta enmarcado en los principios
PMI® vy tiene como finalidad establecer las ventajas y beneficios de construcciones de viviendas
verticales, que sirvan como respuesta a la necesidad diaria del problema de territorio, es asi que en
vista que el acceso a una vivienda a una vivienda se trata de un derecho principal de las personas,
tanto el estado como algunas organizaciones se preocupan en atender esta necesidad.

Anteriormente para reducir la necesidad de vivienda en la poblacion el Gobierno del
presidente Juan Orlando Hernandez creo a través de CONVIVIENDA un programa denominado:
Programa de aporte, bono y crédito (ABC) y beneficiaba a familias con ingresos desde medio
salario minimo hasta cuatro salarios minimos, y el bono variaba desde los 160,000.00 hasta los
270,000.00 lempiras para las viviendas multifamiliares. Comision Nacional de Vivienda y
Asentamientos Humanos (CONVIVIENDA,2021)

Con el gobierno actual hay un apoyo en el sector vivienda por medio del Banco Hondurefio
para la Produccion y la Vivienda (BANHPROVI) a través del fideicomiso BCH-BANHPROVI, el
cual otorga para el Programa Vivienda Clase Media créditos bancarios con montos hasta de
4,00,000 lempiras con una tasa de interés del 7% anual, y para el Programa Vivienda de Interés
Social otorga créditos con monto maximo de 90,000 lempiras con una tasa de interés anual de 4%,
(BANHPROVI,2023)

Cabe destacar que para los dos programas incluye las viviendas multifamiliares, estos montos
subsidiados o tasas de interés bajas para la poblacion vienen a apoyar y ser un desahogo ya que se
les facilita para la compra de una vivienda buscando reducir el alto indice de familias que no cuenta
con una vivienda propia, las leyes creadas para este beneficio tienen que ser sostenibles y en favor
de la mayoria para que los beneficios por lo cual se originaron lleguen a quienes mas lo necesitan.

En laactualidad en la ciudad de Juticalpa se estan desarrollando proyectos residenciales como
Villa Real, los Arces, los Alamos, Monte Palomar, el Trapiche, Marcella, Villa del Bosque, los
Robles, Villa Florencia, entre otros, sin embargo, ninguno cuenta con este estilo de vivienda,

convirtiéndose este en un proyecto innovador para el mercado.



1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA

En la ciudad de Juticalpa en los ultimos afios se ha dado un incremento significativo en la
poblacidn, segun la proyeccion del censo realizado por el Instituto Nacional de Estadistica, la
ciudad de Juticalpa ha tenido un incremento de poblacién de 84,641 personas en el 2001 hasta
137,648 personas en el 2018, Instituto Nacional de estadistica (INE,2018). parte de este aumento
es ocasionado por el flujo migratorio de los habitantes de las zonas rurales a las ciudades en los
ultimos afos, con este incremento de poblacion también incrementa la necesidad de vivienda, es
por ello que el tema habitacional es una problematica de la poblacion porque cada vez se vuelve
mas dificil lacompra de una vivienda y que a su vez satisfaga sus necesidades basicas. Actualmente
en la ciudad de Juticalpa no se cuenta con un proyecto de vivienda que financieramente sea
accesible para la mayoria de las personas. Las empresas constructoras compiten por proyectos
unifamiliares, sin embargo los precios elevados no estan al alcance de toda la poblacion y al
momento de entrar al proceso de adquisicion se encuentran con el inconveniente que por el rango
de sus ingresos mensuales se les niegan los créditos bancarios, y las opciones de vivienda que
guedan no cuentan con los servicios basicos para la salud, la seguridad familiar y la comodidad,
obligandolos a perder la oportunidad de invertir en un proyecto de vida y optar por el alquiler de
una vivienda.

Por lo antes mencionado, se presentan las siguientes preguntas de investigacion que seran
respondidas a lo largo de este proyecto de investigacion:

¢Se puede gestionar la creacién de una empresa constructora orientada al desarrollo de
viviendas multifamiliares para el mercado inmobiliario de la ciudad de Juticalpa?

¢Cual es el mercado adecuado al que estard dirigido este proyecto de viviendas
multifamiliares en la ciudad de Juticalpa?

¢Cudles son las expectativas del mercado seleccionado con relacion al desarrollo de este
modelo de vivienda?

¢Se puede analizar la prefactibilidad de la implementacion de una empresa constructora
enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares en el municipio de Juticalpa, siguiendo los

principios PMI®?



1.4 OBJETIVOS DEL PROYECTO
1.4.1 OBJETIVO GENERAL
Gestionar la creacion de una empresa constructora orientada al desarrollo de viviendas

multifamiliares para el mercado inmobiliario de la ciudad de Juticalpa.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Establecer el mercado adecuado al que estara dirigido el proyecto de viviendas
multifamiliares en la ciudad de Juticalpa.

Identificar las expectativas del mercado seleccionado, a través de un método que permita
conocer los elementos necesarios para el desarrollo de este modelo de vivienda.

Analizar la prefactibilidad de la implementacion de una empresa constructora enfocada al
desarrollo de viviendas multifamiliares en el municipio de Juticalpa, apegado a los principios
PMI®.



1.5 JUSTIFICACION

La importancia de desarrollar este proyecto de investigacion es para darle una alternativa
viable de vivienda a un mercado que actualmente no esta siendo atendido, por ello el alto costo de
la tierra, el crecimiento demografico, el aumento descomunal de los materiales de construccion y
el costo de la mano de obra, han contribuido al aumento del precio de la construccion de vivienda,
siendo casi imposible que una familia pueda acceder a construir su propia vivienda. aunado a esto,
las desarrolladoras de proyectos residenciales en Juticalpa se enfocan en residenciales que quizas
si cuenten con los elementos necesarios para que una familia pueda desarrollar su vida, pero el alto
costo de sus viviendas las vuelve inalcanzables para la mayoria de las personas. La ventaja del
sector vivienda es que los gobiernos constantemente estan creando programas que benefician a la
mayoria de la poblacién para que pueden obtener su vivienda. Es por ello que creando una empresa
constructora para el desarrollo de viviendas multifamiliares enmarcada en los principios PMI® y
cambiando el punto de vista del tipo de vivienda tradicional al modelo de vivienda multifamiliar
como alternativa de vivienda para la poblacion juticalpense, se podran obtener resultados positivos
en la poblacion, apoyando de esta manera la reduccién de la necesidad de viviendas en la ciudad
de Juticalpa y generando una oportunidad de negocio que venga a contribuir en la generacién de

empleos y que apoye al crecimiento de la economia local.



CAPITULO Il. MARCO TEORICO

En este capitulo se mostrara como se relaciona la guia PMBOK® Yy la metodologia de
Prefactibilidad a este proyecto de investigacion, ademas se mostrara la situacion actual y como se
desarrolla este modelo de vivienda tanto en Honduras como en otros paises, asi como los articulos

que regulan todas las actividades relacionadas con este tema de investigacion.

2.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

La idea de la vivienda multifamiliar surge como respuesta al alto crecimiento poblacional y
al poco espacio que hay en las ciudades por la alta migracion. Para poder enfrentar la situacion
actual, la decision de construir casas habitacionales verticales son soluciones practicas, estas
pueden ser de varios niveles reduciendo el espacio ayudando a que mas personas vivan en el mismo
edificio. (Ramirez, 2019) Los edificios o viviendas verticales cada dia serdn mas comunes
pudiéndose combinar viviendas y negocios sacandole el mayor provecho. Los desarrolladores de
estos proyectos apuestan a esta inversion valiosa por que el suelo no es problema.

Las viviendas multifamiliares brindan muchas comodidades a sus residentes y se pueden
obtener a bajo precio. En este tiempo moderno y tecnoldgico se busca el bienestar, en otros paises
optan por este tipo de edificaciones porque traen muchos beneficios.

En las Gltimas décadas la forma de ver la construccién ha cambiado ya que el tiempo y las
necesidades a obligado a realizarlo, pero tenemos que detenernos un momento a pensar como ha
cambiado la percepcion ya sea de la tecnologia que es lo que conlleva todos los cambios del futuro,
las primeras construcciones verticales llegaron a abrir las ideas de lo que tenemos hoy en dia a
nivel mundial resolviendo todo problema técnico que se les presentaba para poder obtener los
mejores resultados, lo moderno cada vez mas va atrayendo los gustos del ser humano es por eso
que la construccion no debe de dejar de modernizarse y tener diferentes opciones para todo tipo de
personas y tamarios de las familias. (Strike, 2004)

La economia de las ciudades y paises donde se construye e impulsan la urbanizacion
aumenta, y es aqui donde las autoridades juegan un papel muy importante generando ideas,
proponiendo lugares, donde el mayor beneficiado sea la poblacion, conservando las areas verdes,
mejorando la zona, creando ambientes familiares reforestados. Conociendo todos estos aspectos
también se toman en cuenta la evaluacion de riesgos, desarrollando propuestas para la eliminacion

0 mitigacion hasta donde sea posible. Proponer ideas de trabajo donde no se puedan eliminar por



completo los riesgos. (Tunstall, 2009) podemos darnos cuenta que con el apoyo de las autoridades
con el analisis de los diferentes estudios los proyectos pueden culminar con éxito.

La venta de las viviendas Multifamiliares en comparacion a las unifamiliares ha crecido
considerablemente y quienes impulsan estas ventas son los jovenes ellos buscan lo innovador,
econdmico y sostenible para poder obtener su primera vivienda ,son atractivas también para los
Ilamados generacion baby boomers que son los adultos mayores entre 60 a 80 afios, ellos tienen
gran capacidad adquisitiva , son saludables , educados y ocupan posiciones importantes en la
ciudad. (Quiroa, 2021) cuando las familias no son grandes pensamos en casas economicas, para
dar inicio los matrimonios que apenas comienzan piensan en este tipo de viviendas.

Cuando la pandemia comenzd, la venta de las viviendas disminuyo considerablemente,
también hubo un aumento de los costos de materiales por la escasez, generando muchas dificultades
para los constructores, esto dio paso a nuevas edificaciones como las viviendas multifamiliares,
debido a la alta demanda del alquiler. cuando ocurrié la pandemia de COVID 19 las personas
trabajaban y estudiaban desde casa, y a mediados del 2022 cuando ya se estaba de regreso a los
centros de trabajo la demanda de las viviendas sigue siendo el mismo por sus bajas tasas de interés
hipotecarios que otorgan los programas de gobierno. La ventaja de las viviendas multifamiliares es
que los espacios de suelo en el casco urbano son muy limitados y estos no ocupan mucho espacio
por lo que la venta de viviendas multifamiliares ha tenido mucho éxito. (Alvarado, 2021)

Las viviendas multifamiliares se pueden caracterizar de la siguiente manera: pueden tener
diferente tamafio, las edificaciones casi siempre son mas altas que anchas y cuentan con varias
areas compartidas como la entrada, estacionamiento y areas verdes. ademas, las decoraciones de
estas viviendas multifamiliares mayormente suelen ser igual para toda la edificacién y casi siempre
las edificaciones estan ubicadas en zonas céntricas donde tengan accesibilidad a los comercios
(Urbania, 2023).



2.1.1 ANALISIS DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN HONDURAS

La gran mayoria de las ciudades del mundo han ido avanzando en el tema de las
construcciones modernas, en las principales ciudades de Honduras no ha sido la excepcion, y han
apostado por sobresalir en estas edificaciones verticales. con el apoyo de las alcaldias y otras
entidades que ofrecen facilidad para la obtencion de este tipo de vivienda.

El gobierno de la Republica de Honduras a traves de BANHPROVI est4 apoyando a este
sector con una inversion de L 3473 millones en el afio 2022 y en el afio 2023 la inversién fue de L
3832 millones otorgando financiamientos para la vivienda social con un limite de L. 950,000.00
con una tasa de interes del 4% y reduciendo la prima actualmente de 3% a 0% y para la vivienda
clase media otorga créditos con limites maximo de L 4,000,000 con una tasa de interes del 7% y
con prima de 3% , en ambos casos los créditos son con un plazo de 30 afios. Esta implementacion
de reducir la tasa de interés de la vivienda ha traido resultados positivos ya que facilita a que las
personas obtengan su vivienda. Actualmente en la ciudad de Juticalpa no se cuenta con un proyecto
de vivienda multifamiliar, si se saca provecho de este apoyo brindado por el gobierno este modelo
de vivienda podria tener mucho éxito. (BANHPROV1,2023)

2.2 CONCEPTUALIZACION

Viviendas Multifamiliares: Los edificios residenciales o viviendas multifamiliares se
refieren a la agrupacion de unidades de viviendas en vertical, los cuales podemos clasificar segun
su altura y densidad, dejando a un lado por los momentos el tipo de gestidn para su construccion,
mantenimiento o hasta su tipo de ocupacion. Las viviendas de mediana y baja altura suelen salir
beneficiadas frente aquellas de mayor altura y densidad, entre otras cosas, por los costos asociados
al mantenimiento de la edificacion y sus servicios, y por las relaciones sociales entre ellos,

especialmente aquellas asociadas a la alta cantidad de habitantes. (Hernadndez, 2017, p.8)

Infraestructura urbana:Son el conjunto de sistemas, redes y bienes que brindan servicios
basicos a los asentamientos humanos para facilitar el desarrollo, funcionalidad y sostenibilidad de
este(CONVIVIENDA,2021,p.2)



Plan de arbitrios: El Plan de Arbitrios es una ley local de obligatorio cumplimiento por

todos los vecinos o transeuntes del municipio, donde anualmente se establecen las tasas,

gravamenes, las normas y procedimientos relativos al sistema tributario de cada municipio

(Congreso Nacional de Honduras, 1995).

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA AL
DESARROLLO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA
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2.3 TEORIAS DE SUSTENTO

2.3.1 ANALISIS DE LA GUIA PMBOK®

Para desarrollar este proyecto de investigacion se analiza la guia para la direcciéon de
proyectos PMBOK® del Project Management Institute y en él se desarrolla los diferentes dominios
que se relacionan entre si para lograr los resultados deseados del proyecto a través de los diferentes
componentes de gestion. También se analiza la metodologia de Prefactibilidad mediante la
realizacion y aplicacion de diferentes estudios necesarios para la toma de decisiones en este
proyecto de investigacion.

DOMINIO DE DESEMPENO DE LOS INTERESADOS: Este dominio consiste en
identificar los interesados y realizar acciones de manera que ellos trabajen con la organizacion y
ayuden a lograr los objetivos previstos. En el desarrollo del proyecto de investigacion denominado:
Empresa Constructora Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en la Ciudad de
Juticalpa, se debe identificar desde el inicio todos aquellos interesados que acompafaran al
proyecto durante su desarrollo, y estos son desde los directivos que formaran parte de la empresa,
las diferentes instituciones que se relacionaran con el proyecto e inclusive todos aquellos
interesados que se oponen y los que estan a favor, todo esto con el fin de trabajar con ellos y poder
tener buenas relaciones durante todo el desarrollo del proyecto, cabe destacar que cada uno de ellos
puede cambiar en cualquier etapa del ciclo de vida del proyecto. (Project Management
Institute,2021) menciona: "Este ambito de desempefio implica trabajar con los interesados para
mantener la alineacion y colaborar con ellas para fomentar las relaciones positivas y la satisfaccion
" (p.9).

Se debe lograr el involucramiento de los interesados y para ello esta guia propone realizar
estrategias para promover la participacion de todas estas personas. En el involucramiento se deben
seguir las siguientes etapas: identificar, comprender, analizar, priorizar, involucrar, monitorear, de
esta manera se puede lograr que todos los interesados en el proyecto se mantengan participando
efectivamente. Cuando se tengan identificados los interesados de proyecto con cada uno de ellos
practicamente se deben clasificar ya que a cada uno se abordara de manera diferente una vez se
haya evaluado (Project Management Institute,2021). Habra muchos interesados, sin embargo, hay
algunos de mayor prioridad y a cada uno se aborda de manera diferente y se deben monitorear ya
que pueden cambiar en cualquier etapa del proyecto. (Project Management Institute,2021)

menciona “Ademas de identificar y analizar a los nuevos interesados, existe la oportunidad de
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evaluar si la estrategia actual de involucramiento es eficaz o si es necesario ajustarla ™ (p.14). Los
entregables en este dominio de desempefio son los siguientes:

Registro de interesados: Es un documento que permite identificar los interesados en este
proyecto de investigacion y clasificarlos por el rol que desempefia en el proyecto, esta clasificacion
se da de la siguiente manera: nombre, rol en el proyecto, tipo de interesado, expectativas y
clasificacion.

Plan de involucramiento de los interesados: Este plan de involucramiento ayuda a que los
interesados se involucren con el proyecto, y esto se realizara desarrollando estrategias que permitan
una adecuada participacion de todos los interesados y basarse en las necesidades, y el beneficio
que traera el proyecto.

Plan de gestion de la comunicacién: Este es un elemento muy importante ya que describira
como se comunicaran o abordaran a todos los interesados, y méas aquellos que desempefian un rol
importante.

DOMINIO DE DESEMPENO DEL ENFOQUE DE DESARROLLO Y CICLO DE VIDA:
Este dominio ayuda a identificar como se desarrollara el ciclo de vida del proyecto de investigacion
y sus fases a realizar. "Este dominio de desempefio implica establecer el enfoque de desarrollo,
cadencia de entrega y el ciclo de vida del proyecto necesarios para optimizar los resultados del
mismo” (Project Management Institute,2021, p.32). Los entregables en este dominio de desempefio
son los siguientes:

Hoja de ruta: En esta se podra evidenciar todo el ciclo de vida que conlleva la realizacion de
una vivienda, representada de manera grafica que reflejara el progreso del proyecto.

DOMINIO DE DESEMPENO DE LA PLANIFICACION: Este dominio ayuda a planificar
el trabajo a realizar con respecto al alcance del proyecto, la estimacion del personal, los costos que
conlleva, todos los recursos fisicos para poder realizar los entregables, para este proyecto de
investigacion es necesario estimar el alcance de cada vivienda a construir, esto conforme a los
requerimientos de los clientes, en base a ello estimar el personal necesario, tanto calificado y no
calificado, también estimar todos los costos y recursos necesarios para poder desarrollar cada
entregable del proyecto. esta planificacion ayuda a desarrollar de manera controlada un enfoque
para crear los entregables del proyecto. estos entregables impulsaran los resultados que se
pretenden alcanzar en este proyecto de investigacion. (Project Management Institute,2021).
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Ademaés de ello, se debe desarrollar un cronograma para poder ejecutar las actividades que
componen el proyecto incluyendo: su duracién, que actividades deben finalizar para que comience
otra, todo esto ayudara a llevar un control para que no existan retrasos. En este dominio también
se tiene que tener en cuenta el presupuesto del proyecto el cual se realiza a través de las
estimaciones realizadas en cuanto a costo, tiempo y dentro de él se debe destinar un porcentaje para
cualquier suceso imprevisto que pueda surgir ante la incertidumbre, sin embargo, para fines de este
proyecto de investigacion se realizara un estudio técnico por lo que no sera necesario realizar el
presupuesto. Otro elemento importante a considerar es la planificacién para elegir el personal con
respecto a sus habilidades necesarias para desarrollar el trabajo en el proyecto, también estimar los
recursos fisicos y todo lo relacionado a las adquisidores y proveedores para que esto esté a la
disposiciéon al momento que se requiera. Los entregables en este dominio de desempefio de este
proyecto de investigacion son los siguientes:

Acta de constitucion: Esta permitird el registro formal de este proyecto y se destinaran
recursos necesarios para desarrollarlo. (Project Management Institute,2021) lo define "Documento
emitido por el iniciador del proyecto o patrocinador, que autoriza formalmente la existencia de un
proyecto y confiera al director de proyecto la autoridad para aplicar los recursos de la organizacion
a las actividades del proyecto’p.184

Plan de gestion del alcance: Este documento sirve para definir, validar y controlar el alcance
del proyecto y del producto.

Plan de gestion del cronograma: En este documento se llevara el control del cronograma,
dentro de él se definira como se desarrollard, gestionara y controlara el cronograma del proyecto.

Plan de gestion de costos: En este documento se mostrara coémo se controlaran los costos del
proyecto, dentro del mismo se mostrara como se gestionaran, ejecutaran los costos del mismo, esto
servira para poder realizar el proyecto dentro del presupuesto establecido.

Cronograma: Aqui se mostraran las actividades, la secuencia de ellas, sus duraciones y las
restricciones, todo esto se llevara control por fechas establecidas en que se debe desarrollar cada
actividad.

Definir el alcance del proyecto: En diferentes proyectos cuando no se establece el alcance
comienzan a surgir actividades extra que no estaban contempladas con anticipacion por lo que el
proyecto se vuelva mas costoso, es por ello que se debe definir el alcance para conocer el limite

del proyecto y para ello se tiene que recopilar muy bien los requisitos de los clientes.
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EDT: En este documento se mostrara la subdivision de los entregables del proyecto en
componentes mas pequefios y mas faciles de manejar. Esta traera beneficios ya que proporcionara
un esquema mas detallado de lo que se debe entregar.

DOMINIO DE DESEMPENO DEL TRABAJO DEL PROYECTO: Este dominio esta
asociado con el establecimiento de procesos y la realizacion del trabajo para permitir que el equipo
de proyecto cumpla con los entregables y los resultados esperados, y que todo esto trabaje acorde
a alcanzar los objetivos planteados, En el desarrollo de este proyecto de investigacion se
involucraran diferentes elementos necesarios para llevarlo a cabo tales como: material para la
construccion , herramientas por adquirir, recurso humano calificado y no calificado que también
se tiene que adquirir, entre otros elementos importantes; este dominio da la guia para poder realizar
las adquisiciones, ya que aconseja que durante el desarrollo de este proyecto de viviendas quien
haga las adquisiciones tienen que ser personas que tengan los conocimientos necesarios u
organizaciones altamente calificadas que se apeguen a ciertas politicas y procedimientos rigurosos
(Project Management Institute,2021). Otro elemento a considerar es que permite revisar los
procesos de trabajo que los equipos del proyecto estaran utilizando para llevar a cabo el entregable
y de esta manera poder evitar inconveniente, aunado a esto, permite tener conocimiento de las
restricciones asociadas con el trabajo que pueden ser fechas de entrega de la vivienda, presupuestos,
entre otros. Los entregables en este dominio de desempefio en este proyecto de investigacion son
los siguientes:

Plan de gestion de las adquisiciones: Aqui se muestran los procesos que se llevan a cabo para
todas las adquisiciones del proyecto. “Este plan es un componente del plan para la direccion del
proyecto o programa que describe como un equipo de proyecto adquirira bienes y servicios desde
fuera de la organizacion ejecutante ~ (Project Management Institute,2021, p.186). A través de este
documento se podré realizar compras de bienes o servicios al mejor precio del mercado y en un
tiempo razonable sin obviar pasos obligatorios. Es importante tener una seleccion de proveedores
que tengan conocimientos de las expectativas de la empresa.

DOMINIO DE DESEMPENO DE LA ENTREGA: En este proyecto de investigacion se debe
tomar en cuenta la calidad del producto que se entregara ya que este responde a los requerimientos
de los clientes y el cumplimiento de sus expectativas. ademas de ello, la entrega del producto
representa valor para la organizacion. (Project Management Institute,2021) menciona: "La entrega
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del proyecto se enfoca en cumplir con los requisitos, el alcance y las expectativas de calidad para
producir los entregables esperados que impulsaran los resultados previstos. “p.80

Para poder cumplir este dominio es necesario que los requisitos estén bien definidos para
poder satisfacer la necesidad y de esta manera también poder definir el alcance del proyecto.
(Project Management Institute,2021) menciona: "En los proyectos que tienen un alcance bien
definido y relativamente estable, los interesados del proyecto generalmente trabajan para obtener
y documentar los requisitos durante la planificacién inicial”. p.82 una vez que se tengan los
requisitos y definido el alcance en este proyecto de investigacion se podra tener conocimiento de
los niveles de desempefio que deben cumplirse. Para poder mantener la calidad se debe tener en
cuenta que este tiene un costo ya sea para controlar fallas internas, externas o para evitarlas, es
necesario tomar en cuenta que entre mas tarde se encuentre un defecto, méas caro sera corregirlo,
en la construccion de una vivienda conlleva muchas actividades y se lleva a cabo por numerosas
cuadrillas de diferente area como ser: albafiiles, electricistas carpintero, entre otros, es por ello que
siguiendo los consejos de esta guia, se deben adoptar mecanismos, acciones y herramientas que se
puedan realizar para poder detectar la presencia de errores y con esto asegurar que el producto final
cumpla con los requisitos minimos de calidad(Project Management Institute,2021). Los
entregables en este dominio de desempefio en este proyecto de investigacion son los siguientes:

Plan de gestion de la calidad: En este documento se establece el compromiso de la empresa
para mantener la calidad en los productos que entregara y como se gestionara la calidad para
evaluar sus procesos.

DOMINIO DE DESEMPENO DE LA INCERTIDUMBRE: Este dominio de desempefio se
debe tomar en cuenta en este proyecto de investigacion ya gque se trata de como gestionar cualquier
evento desconocido que pueda ocurrir y que represente una oportunidad o amenaza para el
proyecto. Al seguir los lineamientos de esta guia se podran identificar los riegos, dar respuesta a
ellos y monitorearlos. (Project Management Institute,2021) menciona “los proyectos existen en
entornos con diferentes grados de incertidumbre. La incertidumbre presenta amenazas y
oportunidades que los equipos del proyecto exploran, evaltan y deciden como manejar™ (p.116).
Al planificar este proyecto de investigacion se debe identificar todos aquellos riesgos que puedan
ocurrir para asi definir estrategias para evitarlos y en caso que sucedan también se podra mitigar
su impacto. Cabe resaltar que si es una amenaza este puede representar un impacto negativo en los

objetivos del proyecto por lo que las estrategias para poder hacerles frente son: Evitar, Escalar,
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Transferir, Mitigar, Aceptar, existen amenazas que pueden aplicar dos de estas medidas ya que si
este es muy grande se puede mitigar para despues transferir, y en el caso que el riesgo sea una
oportunidad este tendra un resultado positivo para los objetivos del proyecto y a esta se le puede
hacer frente de la siguiente manera: Explotar, Escalar, Compartir, Mejorar, Aceptar. (Project
Management Institute,2021). Tomando en cuenta todo lo anterior, en este proyecto de investigacion
al realizar una adecuada gestion de los riesgos permitira realizar acciones preventivas y ayudara a
tomar decisiones ya que genera informacion importante, esto aumentara significativamente las
probabilidades de éxito de este proyecto. Los entregables en este dominio de desempefio en este
proyecto de investigacion son los siguientes:

Plan de gestion de los riesgos: En este documento describe las diferentes acciones que se
realizaran en caso de que suceda un riesgo ya sea oportunidad o amenaza.

Registro de los riesgos: En este documento se identificaran todos los riesgos posibles que
puedan ocurrir en el proyecto y que puedan afectar los objetivos del mismo.

2.3.2 ANALISIS DE LA METODOLOGIA DE PREFACTIBILIDAD

ESTUDIO DE MERCADO: Con la realizacion de este estudio en este proyecto de
investigacion se pretende identificar todo el mercado insatisfecho en el sector vivienda en la ciudad
de Juticalpa, "El analisis de mercado implica la cuantificacion de la demanda insatisfecha del
producto en estudio sin importar si hay datos estadisticos disponibles sobre el mismo”
(Urbina,2013, p.24). Para poder llevarlo a cabo se necesita de informacion relacionada al tema que
ayude a cuantificar este estudio, en caso que no la haya se tienen que utilizar herramientas para
poder obtener esa informacion y poder trabajar con ella. Existen cuatro variables que se deben
tomar en este anélisis del mercado y estas son: analisis de la oferta, analisis de la demanda, analisis
de los precios, analisis de la comercializacion. (Urbina, 2013). Los datos obtenidos de la
investigacion de mercado ayudaran para tomar decisiones en este proyecto de investigacion por lo
que tiene que ser una cantidad suficiente para que pueda ser confiable y por ningn motivo se deben
alterar.

El primer elemento que se debe tomar en cuenta en el estudio de mercado es el analisis de la
demanda y este consiste en segun: (Urbina, 2013);"Determinar y medir cuales son las fuerzas que

afectan los requerimientos del mercado respecto a un bien o servicio, asi como establecer la
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posibilidad de participacion del producto del proyecto en la satisfacciéon de dicha demanda™ (p.28).
Con respecto a este proyecto de investigacion, desde este punto se puede identificar la aceptacion
que puede tener el desarrollo del proyecto de viviendas multifamiliares en la ciudad de Juticalpa,
con ello se toma en cuenta la necesidad de vivienda que se deriva del crecimiento poblacional que
se ha dado en la ciudad Juticalpa y que provoca una fuerte demanda de familias que desean optar
por una vivienda que reuna las condiciones adecuadas. Para este estudio de la demanda se debe
considerar la informacion que provienen tanto de fuentes primarias como de fuentes secundarias.y
para el proyecto de viviendas multifamiliares existen fuentes secundarias que se pueden aplicar, ya
que hay informacidn por parte del gobierno en donde se han desarrollado en otros lugares este tipo
de proyectos, y también se utilizara la recopilacion de informacion de fuentes primarias a traves de
la aplicacion de una encuesta para evaluar los requerimientos de la poblacion de Juticalpa,
identificar el mercado al que se destinara la venta de las viviendas multifamiliares e identificar la
insatisfaccion con los proyectos actuales de viviendas. Las personas a las que se les aplicara esta
técnica, son las personas econdmicamente activas de la ciudad de Juticalpa, entre empleados
publicos y privados, y el numero total de personas se determina mediante una formula estadistica.
(Urbina, 2013)

Con respecto a la oferta se podréa determinar la cantidad de viviendas que se pueden ofrecer
en la ciudad de Juticalpa, tomando en cuenta factores como los precios, la ubicacion y los detalles
constructivos. En el andlisis de la oferta (Urbina, 2013) menciona: "Aqui también es necesario
conocer los factores cuantitativos y cualitativos que influyen en la oferta. En esencia se sigue el
mismo procedimiento que en la investigacion de la demanda. Esto es, hay que recabar datos de
fuentes primarias y secundarias™ (p.55). La idea es que este proyecto de investigacion ofrezca un
producto Unico e innovador en la ciudad de Juticalpa, muy diferente al que ofrecen otras
constructoras. Y dado que el precio es un elemento importante en el planteamiento de la oferta de
este proyecto, se pretende realizar un analisis del precio para asegurarnos que no sea ni muy alto
ni muy bajo, para el mercado, logrando con esto la satisfaccion tanto del consumidor como del
vendedor. El precio se establece de acuerdo al costo de produccién, administracion y ventas mas
ganancia. (Urbina, 2013).

ESTUDIO TECNICO: El estudio de mercado realizado en este proyecto de investigacion
dara la pauta para establecer un estudio técnico bien definido.
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El estudio técnico o ingenieria del proyecto determina toda la estructura de la empresa, tanto
fisica como administrativa, y cuando se habla de administracion, también se habla de la
administracion en su sentido mas amplio, esto es, administracion de inventarios, de sistemas
productivos, de finanzas (Urbina,2013, p.97).

Los elementos importantes a establecer en el estudio técnico son: localizacion del proyecto,
tamario optimo del proyecto, analisis de disponibilidad y el costo de los suministros e insumos,
descripcion del proceso, organizacion humana. Para determinar el tamafio dptimo de este proyecto
de investigacion se debe analizar el monto de inversién inicial, también se debe considerar la
capacidad que se desea producir, la mano de obray el equipo con él que se contara. (Urbina, 2013).

Otro de los aspectos importantes a considerar, es la localizacion del proyecto, esto es
indispensable ya que un proyecto de viviendas ubicado en el sitio incorrecto puede tener graves
problemas al momento de que se quiera vender. Es por ello que el estudio del mercado se analizaran
las expectativas de los clientes con respecto a la localizacion del proyecto de vivienda, ademas de
ello otro de los factores que se tomaran en cuenta para elegir la ubicacion del proyecto es el tema
econdmico, como el costo de la mano de obra, las materias primas, el agua, las cercanias al mercado
(Urbina, 2013).

En la implementacion del estudio técnico se debe establecer un proceso productivo en el que
se muestre por medio de diagramas todo el desarrollo de las actividades hasta que este finalice.
Tomando en cuenta lo anterior en el proyecto de vivienda multifamiliares se debe establecer un
diagrama en donde se muestren todos los procesos que conlleva la produccion de vivienda desde
su venta hasta su entrega final y también se deben tomar en cuenta los trabajos preliminares para
la preparacion del sitio. Ademas, se tiene que considerar que al momento de la obtencion de los
suministros, equipo e insumos para la construccién de vivienda se debe analizar los siguientes
factores: proveedor, precio, dimensiones, capacidad, flexibilidad, mano de obra necesaria, costo
de mantenimiento, consumo energético, infraestructura necesaria, equipos auxiliares, costo de
fletes y seguros, costo de instalacion y puesta en marcha, existencia de repuestos en el pais (Urbina,
2013).

El material humano necesario para poder desarrollar el proyecto se debe analizar
detalladamente para saber determinar cuéles pueden permanecer en la empresa y cuales se pueden
sub contratar solo para efectuar trabajos temporales o especificos, una herramienta que ayuda en

este andlisis es un organigrama general de la empresa. En aplicacion de esta metodologia se
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elaboraré un organigrama general en donde se describan todos los empleados, cuadrillas de trabajo
que estén involucrados en la produccién de vivienda, al mismo tiempo se definiran las funciones
de cada uno de ellos, esto servira para identificar los empleados que estan permanentes en la

empresa y los que seran contratados temporalmente solo para el desarrollo de ciertas actividades.

ESTUDIO FINACIERO: El presente estudio permite evaluar todo el aspecto monetario del
proyecto de investigacion y determina si el proyecto es rentable. Para este proyecto de
investigacion se debe considerar que al comenzar el proyecto se le debe destinar una inversion
inicial, tomando en cuenta los recursos fisicos, costos de ventas, costos de produccion, entre otros
costos necesarios para que el proyecto se ejecute sin ningun problema, es por ello que para este
proyecto de viviendas multifamiliares se necesitard una inversion inicial para condicionar el terreno
con todos los servicios basicos y que se puedan cubrir los costos antes mencionados, este capital
inicial implica obtener un financiamiento bancario para el desarrollo de la actividades anteriores,
cuyo monto se determinara de acuerdo al estudio técnico y de mercado. (Urbina, 2013) define”
La inversion inicial comprende la adquisicion de todos los activos fijos o tangibles y diferidos o
intangibles necesarios para iniciar las operaciones de la empresa, con excepcién del capital de
trabajo” (p.175).

Como se mencion0 anteriormente este analisis esta ligado al estudio técnico ya que en él se
analiza la parte monetaria de todas las decisiones que se tomaron en el estudio técnico como ser:
Tamario del proyecto, personal que laborara en el proyecto, las herramientas y equipos necesarios
para alcanzar los objetivos previstos en el proyecto; es por ello que se pretende comparar los
ingresos versus los costos que resulten a lo largo del desarrollo del proyecto, para que a través de
un analisis exhausto permita identificar la correcta asignacién de los recursos financieros. Las
herramientas que se utilizan para poder llevar a cabo este anlisis financiero comprenden el estado
de resultado, punto de equilibrio y balance general, los cuales ayudaran en la toma de decisiones.

Estado de resultado: Esta herramienta permite identificar la utilidad neta y los flujos netos
efectivos del proyecto, reflejando la ganancia real del proyecto. (Urbina, 2013)

Balance general: Es una herramienta contable que refleja los recursos de la empresa, y

comprende los activos, pasivos y el capital.

18



Punto de equilibrio: "Es una técnica util para estudiar las relaciones entre los costos fijos, los
costos variables y los ingresos. Si los costos de una empresa solo fueran variables, no existiria
problema para calcular el punto de equilibrio™ (Urbina,2013, p.179).

EVALUACION FINACIERA: Permite analizar la rentabilidad del proyecto ya que
determinard el valor de la inversion a traves del tiempo. (Urbina, 2013) menciona: “A pesar de
conocer incluso las utilidades probables del proyecto durante los primeros cinco afios de operacion,
aun no se habra demostrado que la inversion propuesta serd economicamente rentable™ (p.207).
Para esto es necesario analizar el valor que obtiene el dinero con el tiempo, en relacién con este
proyecto enfocado a las viviendas multifamiliares, se debe analizar si la inversién destinada para
iniciar el proyecto sera rentable a lo largo del tiempo, tomando en cuenta los costos e ingresos del
proyecto y sin olvidar los costos del financiamiento bancario con que se iniciara el proyecto, al
realizar este célculo servird como indicativo para la toma de decisiones. Para determinar la
factibilidad monetaria de este proyecto de investigacion se tomaran en cuenta los siguientes
elementos:

Valor actual neto (VAN): Este calculo permite hacer comparaciones del flujo de efectivo en
diferentes periodos de tiempo. “ EI VAN de una inversion se define como la diferencia entre el
valor presente de los flujos futuros del proyecto y la inversion inicial necesaria para ejecutar el
mismo” (Virreira,2020, p37).

Tasa interna de retorno (TIR): Es un indicador financiero que ayuda a determinar la
rentabilidad del proyecto de la diferencia de los gastos actuales y los ingresos que estiman recibir
en el futuro, para obtener la rentabilidad esperada de la inversién. “La TIR de un proyecto
representa la tasa de descuento que hace que el VAN del proyecto valga cero. Por lo tanto, en cierta
medida, representa la rentabilidad que el proyecto estaria generando para los inversionistas”
(Virreira,2020, p37).

Costo/beneficio: Consiste en dividir todos los costos del proyecto sobre los beneficios que se
obtendran, sus indicativos serviran para la toma de decisiones.

ANALISIS LEGAL.: En este estudio se analiza todas las leyes y articulos que regulan las
actividades de este proyecto de investigacion, y las que se deben cumplir para poder llevarlo a
cabo. Para la Creacion de una Empresa Constructora Enfocada al Desarrollo de Viviendas
Multifamiliares en la Ciudad de Juticalpa, se debe seguir una serie de parametros legales desde la

constitucion de la empresa, preparacion del sitio para la construccién de viviendas multifamiliares.
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Es por esto, que este estudio apoya este proyecto de investigacion para la determinacion de leyes
y regulaciones que influiran en el proyecto a lo largo de todo el ciclo de vida.

En vista de lo anterior es muy importante considerar y analizar desde el inicio del proceso de
investigacion toda la normativa legal que se pueda utilizar, garantizando de esta manera que en el
transcurso del desarrollo del proyecto no exista ningin obstaculo que legalmente impida la

ejecucion del mismo.

2.3.3 INSTRUMENTOS UTILIZADOS

LA ENCUESTA: En el presente proyecto de investigacion denominado: Empresa
Constructora Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en la Ciudad de Juticalpa, esta
técnica puede apoyar para recolectar datos que pueden servir como parametro para el desarrollo y
ejecucion del proyecto, con los datos de la encuesta se analiza hacia qué mercado se puede dirigir
el proyecto de investigacion, cuéles son los requerimientos de la poblacién de Juticalpa con
respecto a sus expectativas de vivienda, también determina cuales son las causas de insatisfaccion
con relacion a las constructoras ya existentes y se identifica la aceptacion de este nuevo proyecto
en la ciudad de Juticalpa. esta técnica confiable que recolecta resultados y opiniones de diferentes
tipos de personas, sirve para que el proyecto se oriente hacia las principales necesidades que se

identifiquen y que tenga un buen posicionamiento con relacién a la competencia.
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2.4. MARCO LEGAL
Existen algunas leyes y articulos que regulan la actividad al que esta enfocado este proyecto
de investigacion, a continuacién, se mencionan:
REQUISITOS PARA CONSTITUIR UNA EMPRESA: Segun el plan de arbitrios de la
ciudad de Juticalpa existen ciertos requisitos para poder desarrollar una urbanizacion:
Acrticulo 389: Sera obligatoria la inscripcion para. los titulares sociales e individuales
de empresas mercantiles, asi como la de establecimientos y buques, y la de los hechos y
relaciones juridicas que especifiquen las leyes. La inscripcion de los comerciantes
individuales se practicara en el registro correspondiente a su principal establecimiento
mercantil y si no lo tuvieren, en el que corresponda a su domicilio; la de las sociedades, en
el fugar en que estan domiciliadas; la de los buques, en el registro correspondiente al puerto
de su matricula; y la de los establecimientos, el correspondiente al lugar de su ubicacién
(Congreso Nacional de Honduras,1899)
Por todo lo descrito en este capitulo, se puede entender los conceptos, la guia y la
metodologia que se aplicara para poder desarrollar este proyecto de investigacion y siguiendo los

principios que en el mismo se establecen se podra cumplir con los objetivos planteados.
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CAPITULO I1l. METODOLOGIA

En este capitulo se describe la metodologia que se aplicara a este proyecto de investigacion,
comenzando con la descripcién de variables y sus dimensiones para poder medir los objetivos,
ademas de ello determinar el mercado al cual estara dirigido y las expectativas de estas personas
con respecto al proyecto de viviendas multifamiliares. Aunado a esto se determinara la poblacién
y la muestra, asi como las técnicas de muestreo y la aplicacion de la encuesta, todo esto con el fin
de obtener una informacion confiable que ayude en la toma de decisiones, y el desarrollo correcto
de la metodologia aplicada, que ayude a alcanzar los objetivos deseados. En base a lo anterior se
presenta la siguiente metodologia a desarrollar.

3.1 CONGRUENCIA METODOLOGICA

En el presente proyecto de investigacion se muestra la congruencia metodologia a través de
una matriz, esta herramienta visual permite describir la secuencia logica como se desarrollara la
investigacion. Ademas de ello, permite apreciar en forma resumida el tema de investigacion y los
objetivos deseados en este proyecto orientado al desarrollo de vivienda multifamiliares.

3.1.1 MATRIZ METODOLOGICA

A través de esta matriz se puede apreciar facilmente los objetivos del proyecto y como estos
se convierten en variables directas y variables indirectas respectivamente, posteriormente se
derivan las dimensiones de cada variable indirecta lo que permitira convertir los objetivos de este
proyecto en elementos medibles. En vista de lo anterior se puede determinar la técnica ideal para
poder obtener informacion indispensable que permitan alcanzar los objetivos planteados
inicialmente.

A continuacion, se presenta la matriz metodoldgica con sus respectivas variables y

dimensiones:
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Tabla 1. Matriz metodoldgica

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA

Objetivo General

Variable

dependiente

Objetivos Especificos

Variable

independiente

Dimensiones

Gestionar la creacion de una
empresa constructora
orientada al desarrollo de
viviendas multifamiliares para
el mercado inmobiliario de la
ciudad de Juticalpa.

Gestionar una
empresa
constructora

Establecer el mercado adecuado al
cual estara dirigido el proyecto de
viviendas multifamiliares.

Gestién de Mercado

Datos demograficos

Ocupacion

Bien inmueble

Interés de vivienda

Nivel de ingreso

Grupo familiar

Cantidad de proyectos de vivienda

Productos y
servicios bancarios

Regulacién bancaria

Cantidad de créditos de vivienda

Identificar las expectativas del
mercado seleccionado, a través de un
método que permita conocer los
elementos necesarios para el
desarrollo de este modelo de
vivienda.

Expectativas del
mercado

Nivel de precio

Tamafio de vivienda

Caracteristicas de la vivienda

Nivel de entrega de la vivienda

Ubicacion de la urbanizacion

Publicidad

Expectativas
ambientales

Caracteristicas de urbanizacién

Seguridad

Ambiente de convivencia

Fuente (Elaboracién propia,2023)




3.1.2 ESQUEMA DE VARIABLES DE ESTUDIO

A través del siguiente Diagrama Sagital se puede apreciar como se relacionan las variables
directas, las variables indirectas y las dimensiones que hacen posible la medicién de los objetivos
establecidos en este proyecto, y al mismo tiempo estas variables ayudaran a responder las preguntas
que se plantearon al inicio de este proyecto de investigacion orientado al desarrollo de viviendas

multifamiliares.

Gestionar una empresa

constructora
Gestion de Productos y Expectativas  del EXxpectativas
mercado servicios bancarios mercado ambientales

Figura 2. Diagrama sagital de variables
Fuente:(Elaboracion propia,2023)

Datos demograficos

Ocupacion

Bien inmueble

Interés de vivienda

Nivel de ingreso

Grupo familiar

Cantidad de proyectos de vivienda

Gestion de mercado

Figura 3. Variable gestion de mercado con sus dimensiones
Fuente:(Elaboracion propia,2023)
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Productos y servicios Regulacion bancaria
bancarios Cantidad de créditos de vivienda

Figura 4. Variable de productos y servicios bancarios con sus dimensiones
Fuente:(Elaboracién propia,2023)

Nivel de precio
Tamario de vivienda
Caracteristicas de la vivienda

Expectativas del

Nivel de entrega de la vivienda
mercado

Ubicacion de la urbanizacion
Publicidad

Figura 5. Variable expectativa del mercado con sus dimensiones
Fuente:(Elaboracion propia,2023)

. Caracteristicas de la urbanizacion
Expectativas

ambientales Seguridad

Ambiente de convivencia

Figura 6. Variable expectativa ambientales con sus dimensiones
Fuente:(Elaboracion propia,2)

3.1.3 OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

En la siguiente matriz de operacionalizacion de variables se describe como esta estructurado
las variables independientes de este proyecto de investigacion orientado al desarrollo de viviendas
multifamiliares, y se define conceptualmente cada variable y su procedimiento de medicion, esto

ayudara a analizar como se desarrollara la metodologia aplicad

25



Tabla 2. Resultados de la pregunta No. 1(a) del instrumento encuesta

resultado final sera el facil mercadeo
del producto a ofrecer.

tendencia central y
dispersion.

Variable Definicion Conceptual Definicion Dimensiones items
operacional
Esta actividad sirve para analizar, Andlisis descriptivo Datos demograficos Encuesta: Pregunta #1
desarrollar y ejecutar actividades que | que consiste en resumir Ocupacion Encuesta: Pregunta #2,3 y 4
permitan identificar las necesidadesy | vy presentar los datos — -
Gestion de el mercado adecuado a través de mediante tablas, Bien inmueble Encu_esta. P.regunta #5
mercado métodos, técnicas y estrategias cuyo graficos y medidas de Entrevista #2: Pregunta#3

Interés de vivienda

Encuesta: Pregunta #7
Entrevista #1: Pregunta #3
Entrevista #2: Pregunta #2,4y 5

Nivel de ingreso

Encuesta: Pregunta #9

Grupo familiar

Encuesta: Pregunta #6

Cantidad de proyectos de vivienda

Entrevista #2: Pregunta #1

Productos y
servicios
bancarios

Consiste en determinar los diferentes
requisitos que establece las
instituciones bancarias para que una
persona pueda tener opcién a obtener
un financiamiento de vivienda en
caso de que lo requiera

Todos los requisitos
exigidos por las
instituciones bancarias
y que las personas
deben cumplir para
obtener un crédito.

Regulacién bancaria

Entrevista #1: Pregunta#
1,2,456,7y8
Entrevista 2: Pregunta 6

Cantidad de créditos de vivienda

Entrevista #1: Pregunta #9
Entrevista #2: Pregunta #8

Expectativas
del mercado

Son las proyecciones que pautan los
requerimientos de los clientes y que
determinan lo que ellos esperan o
desean adquirir sobre determinado
producto y a su vez marcan las
variables relevantes para la toma de
decisiones.

Anadlisis descriptivo
que consiste en resumir
y presentar mediante
graficos los aspectos
necesarios que deben
cumplir las viviendas
multifamiliares y la
residencial para poder
tener aceptacion.

Nivel de precio

Encuesta: Pregunta #10, 11y 12

Tamafio de vivienda

Encuesta: Pregunta #13

Caracteristica de la vivienda

Encuesta: Pregunta #14
Entrevista #2: Pregunta #7

Nivel de entrega de la vivienda

Encuesta: Pregunta #15

Ubicacion de la urbanizacion

Encuesta: Pregunta #16 y 17
Entrevista #2: Pregunta #9

Publicidad

Encuesta: Pregunta #19

Expectativas
ambientales

Hace referencia a lo que el cliente
espera en relacidn al entorno fisico y
social donde desea vivir, que incluye

los requerimientos como la
accesibilidad y los servicios basicos.

Aspectos necesarios
por cumplir dentro de
la residencial.

Caracteristicas de la urbanizacion

Encuesta: Pregunta #18

Seguridad

Encuesta: Pregunta #20

Ambiente de convivencia

Encuesta: Pregunta #21

Fuente:(Elaboracion propia,2023)




3.2 ENFOQUE Y METODOS

Enfoque mixto: En este proyecto de investigacion se recolectaran datos e informacion de
documentos con el objetivo de lograr una mejor confiabilidad de la informacion que ayudara en la
toma de decisiones.

Alcance descriptivo: En este proyecto de investigacion el alcance es descriptivo ya que se
identifica la problematica, se describe y por lo tanto se realiza una propuesta.

Método inductivo y deductivo: En este proyecto de investigacion se utilizara un método
mixto ya que habrd mucha informacion de la cual se revisa, y se clasifica la que se utilizard y la
que no se utilizara, para posteriormente manejar los datos que se obtuvieron para poder tomar las

decisiones.

Disefio no
experimental

Método
Inductivo
Deductivo

Alcance
Descriptivo

Enfoque y
Métodos

Figura 7. Metodologia de la investigacion aplicada
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)
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3.3 DISENO DE LA INVESTIGACION

3.3.1 POBLACION

Para este proyecto de investigacion se tomo en cuenta la poblacion econémicamente activa
de la ciudad de Juticalpa la cual corresponde a 48,272 personas, sin embargo, de este total de
personas se considerara tunicamente los empleados y los empleados privados y comerciantes los
cuales corresponden al 9.47% y 33.16% respectivamente del total de personas econémicamente
activa, lo que resulta una cantidad de 20579 personas si utilizamos la tabla de crecimiento
poblacional de 3.48% nos da una poblacién de 23,462(Universidad Nacional Auténoma de
Honduras, 2022).

3.3.2 MUESTRA

En este proyecto de investigacion, se realiz6 un analisis para obtener una porcion de la
poblacion seleccionada y se tomd en cuenta la formula que se aplica cuando la variable es
categorica, esto con el fin de obtener el tamafio muestral de las personas a encuestar, cabe destacar
gue es una muestra aleatoria de tipo probabilistico. Tomando en cuenta un nivel de confiabilidad
de 95% que se desea para la muestra.

Tamafio de la poblacion(N): 23,462

Nivel de confiabilidad(Z)=1.96

Error estimacion de muestreo(e)=5% o0 0.05

Probabilidad de seleccionar una unidad muestral(P)=se asume en 50% o 0.5

Probabilidad de no seleccionar una unidad muestral(Q)=se asume en 50% o 0.5

Se calcula utilizando la siguiente ecuacion:

_ PQZ*N
T PQZ%+e?N

Desarrollandola de la siguiente manera:

_ (0.5)(0.5)(1.96)%(23462)
T (0.5) (0.5)(1.96) 2 +(0.05) 2(23462)

= 377 personas

29



3.3.3 TECNICAS DE MUESTREO
Para este proyecto de investigacion se utilizard una combinacion de los métodos aleatorios

simples y método estratificado.

METODO ALEATORIO SIMPLE: La estrategia para la obtencion de datos en este proyecto
de investigacion, se realizara mediante un muestreo aleatorio simple ya que se requiere elegir 377

personas al azar entre empleados publicos y empleados privados, comerciantes y empresarios.

METODO ESTRATIFICADO: Puesto que la cantidad de personas a encuestar es bastante
elevada en el muestreo aleatorio simple, se deberé realizar también un muestreo estratificado para
poder colocar estratos en la poblacion de estudio y basarse unicamente en algunos porcentajes de
los empleados privados y los empleados publicos y de esta manera reducir el nimero de personas
a encuestar. Para aplicar este método se puede sugerir utilizar como base el porcentaje de
empleados publicos y privados que se consideré anteriormente y aplicarlo al total de las 377
personas. Estos porcentajes corresponden al 9.47% los empleados publicos y 33.16% los

empleados privados, derivando de esto un tamafio muestral de 160 personas.

3.4 TECNICAS, INSTRUMENTOS Y PROCEDIMIENTOS APLICADOS

3.4.1 TECNICAS

ENCUESTA: Para la obtencidon de la informacidn necesaria para desarrollar este proyecto de
investigacion se utilizara una encuesta la cual se aplicara al nimero de muestra que se establecio
anteriormente, esta encuesta se elaborara de forma clara, ordenada y bien definida para la correcta
recoleccion de informacién en relacion a los requerimientos o necesidades que se identifiquen en
los posibles clientes y el registro de esta arrojaré resultados que ayudara a la toma de decisiones.

ENTREVISTA: También se realizara una entrevista orientada a las instituciones bancarias
como prestadores de servicios de financiamiento de viviendas. Aunado a eso, se entrevistara a los

desarrolladores de viviendas en Juticalpa.
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3.5 FUENTES DE INFORMACION

3.5.1 FUENTES PRIMARIAS

Las fuentes primarias utilizadas en este proyecto de investigacion, han sido reportes
realizados por la Universidad Nacional Autonoma de Honduras UNAH, estadisticas del Instituto
Nacional de Estadistica (INE), de donde se obtuvo la poblacion de estudio para este proyecto de
investigacion, ademas de ello se obtuvo los datos de la poblacion economicamente activa de la
ciudad de Juticalpa y los porcentajes que corresponden a los empleados publicos y privados.
También se abordé algunos libros de investigacion de mercado, y evaluacion de proyectos que se
citaron en los capitulos anteriores.

3.5.2 FUENTES SECUNDARIAS

En este proyecto de investigacion se utilizd6 como fuente secundaria algunos informes del

Gobierno de la Republica de Honduras a través de la Direccion General de Obras Publicas.

Con la elaboracion del marco metodologico para este proyecto de investigacion se determina
como desarrollar la metodologia planteada, y como poder abordar la problematica de la necesidad
de vivienda en Juticalpa, también ayudara a llevar a cabo el desarrollo de esta propuesta, definiendo
el alcance, el disefio, el enfoque y la técnica seleccionada para lograr una mejor recoleccion de la
informacidn, ademas las variables y las dimensiones a medir. Sin duda alguna al poner en préctica
todo lo anterior se podran lograr los objetivos que se plantearon al inicio de este proyecto de

investigacion.
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CAPITULO IV. RESULTADOS Y ANALISIS

El siguiente capitulo tiene como objetivo presentar de manera clara y ordenada la
informacidn que se ha recabado en el proceso de investigacion. En ese sentido tres apartados hacen
alusion al andlisis de datos, estos son; el andlisis cuantitativo de los datos que incluye las variables
discretas y continuas, de igual manera el analisis de variables cualitativas. Los instrumentos se
aplicaron en la ciudad de Juticalpa y sus resultados serviran de base para la toma de decisiones en
este proyecto de investigacion.

4.1 INFORME DE PROCESO DE RECOLECCION DE DATOS

Para recopilar los datos se aplic, una encuesta dirigida a una muestra de 160 personas de la
poblacion economicamente activa de la ciudad de Juticalpa. La encuesta se conformé de 20
preguntas tanto abiertas como cerradas. Adicionalmente se aplicaron cuatro entrevistas, dos a
empresas desarrolladoras de viviendas y dos a una institucion bancaria.

4.2.1 RECOLECCION Y PROCESAMIENTO DE DATOS CUANTITATIVOS

Los resultados se muestran siguiendo el orden de las preguntas de las encuestas. El analisis
se realiz6 basado en estadistica descriptiva y para una mejor ilustracion de ello se presentan algunas
tablas de distribucion acompafadas por distintos tipos de gréficos. También se han calculado
algunos datos estadisticos en algunas preguntas donde existen variables tanto discretas como
continuas.

A continuacion, se presenta cada pregunta de la encuesta con su respectiva tabla y el grafico

que corresponde. Seguido a ello, se muestra la descripcion de cada una de los resultados obtenidos.

32



Tabla 3. Resultados de la pregunta No. 1(a) del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU EDAD?
Edad Participantes Porcentaje
Menor de 21afios 1 0.63%
21-30 afios 64 40.00%
31-40 afios 71 44.38%
40 afios en adelante 24 15.00%
Total 160 100%

Fuente (Elaboracion propia,2023)

JCUAL ES SU EDAD?
120.00%
100.00% 15.00%
44.38%
80.00%

60.00%

40.00%
40.00% 0.00%

Porcentaje de participantes

20.00%

0/
0.00% 0:63%

21-30 afos 40 anos en adelante
Menor de 21afios 31-40 afos

Edad

Figura 8. Resultados de la pregunta No. 1(a) del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

Un punto importante en la encuesta es determinar la edad de las personas ya que es un
parametro importante que muestra en que rango de edad las personas estan mas interesadas por
adquirir una vivienda multifamiliar. También ayuda a conocer que personas podrian aplicar a un
financiamiento bancario para una vivienda. Del total de personas encuestadas el 0.63% tiene menos
de 21 afios. Por otro lado, el 40% se encuentran entre las edades de 21 a 30 afios. El porcentaje mas
alto es de 44.38% y corresponden a las personas entre las edades de 31-40 afios y el 15% de las

personas tienen una edad superior a los 40 afios.
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Tabla 4. Resultados de la pregunta No. 1(b) del instrumento encuesta

(CUAL ES SU GENERO?

Género Participantes Porcentaje
Femenino 83 51.9%
Masculino 77 48.1%

Total 160 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

¢.CUAL ES SU GENERO?

m Femenino m Masculino

f Masculino;

Femenino;
51.9% |

Figura 9. Resultados de la pregunta No. 1(b) del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Dentro de la recopilacion de la informacién demogréfica de los participantes, se solicité el
género de cada uno de ellos. De las 160 personas el 48.1% equivale a hombres y el 51.9%

corresponde a mujeres, esto es una muestra equilibrada de ambos sexos.

Tabla 5. Resultados de la pregunta No. 1(c) del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU ESTADO CIVIL?

Estado civil Participantes Porcentaje
Casado(a) 66 41.3%
Soltero(a) 68 42.5%
Union libre 26 16.3%

Total 160 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)




¢CUAL ES SU ESTADO CIVIL?

m Casado(a)
m Soltero(a)

Unioén libre

Figura 10. Resultados de la pregunta No. 1(c) del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Dentro de los datos demograficos se busco determinar el estado civil de las personas. Los

datos obtenidos de las 160 personas encuestadas muestran que el 16.3% de las personas se

encuentran en union libre, mientras que el 41.3 % estan casados, y el 42.5% de las personas

encuestadas son solteros(a).

Tabla 6. Resultados de la pregunta No. 1(d) del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU LUGAR DE RESIDENCIA?
Lugar de residencia Participantes Porcentaje
Juticalpa 143 89.38%
Aldea o caserio de Juticalpa 6 3.75%
Otro municipio de Olancho 11 6.88%
total 160 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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¢CUAL ES SU LUGAR DE RESIDENCIA?

Juticalpa;
89.38%

Aldea o caserio Otro municipio

de Juticalpa; de Olancho;
3.75% 6.88%

Juticalpa Aldea o caserio de Otro municipio de

Juticalpa Olancho

Lugar de residencia

Figura 11. Resultados de la pregunta No. 1(d) del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Para poder determinar si los participantes pertenecen al municipio de Juticalpa, se consultd

el lugar de residencia. EI 89.38% de las personas encuestadas respondieron que viven en la ciudad

de Juticalpa, mientras que el 3.75% vive en aldeas o caserios del municipio de Juticalpa, y el 6.88%

restante vive en otros municipios dentro del departamento de Olancho.

Tabla 7. Resultados de la pregunta No. 2 del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU OCUPACION?

Ocupacion Participantes Porcentaje
Empleado puablico 44 27.5%
Empleado privado 77 48.1%

Comerciante 31 19.4%

Empresario 8 5.0%

Total 160 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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(CUAL ES SU OCUPACION?

) Empresario;
Empresario 5.0%

Comerciante 19.4%

Empleado privado

Empleado publico publico; 27.5%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0%

Porcentaje de participantes

Empleado
privado; 48.1%

Ocupacién

Figura 12. Resultados de la pregunta No. 2 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Por otro lado, se consultd a las personas encuestadas cual era su ocupacion actual, esto con
la finalidad de conocer si las personas analizadas cuentan con una fuente de ingreso seguro. El
27.5% de las personas respondieron que son empleados publicos, mientras que el 48.1%
respondieron que son empleados privados, el 19.4% son comerciantes y el 5% corresponde a

empresarios.

Tabla 8. Resultados de la pregunta No. 3 del instrumento encuesta

¢EN CASO DE SER EMPLEADO PUBLICO O PRIVADO, ES EMPLEADO POR
CONTRATO O PERMANENTE?

Tipo de acuerdo Participantes Porcentaje
Contrato 30 24.8%
Permanente 91 75.2%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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¢EN CASO DE SER EMPLEADO PUBLICO O PRIVADO, ES
EMPLEADO POR CONTRATO O PERMANENTE?

Figura 13. Resultados de la pregunta No. 3 del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

= Contrato

= Permanente

Teniendo en cuenta que 121 personas son empleados publicos y privados, se realiza el

analisis para determinar cuantos de ellos tienen un acuerdo permanente en su trabajo y cuantos de

ellos estan empleados por contrato. El resultado fue que 91 personas cuentan con permanencia en

su trabajo lo cual representa el 75.2%, mientras que los empleados por contrato son el 24.8% del

total de los empleados.

Tabla 9. Resultados de la pregunta No. 4 del instrumento encuesta

(CUAL ES EL TIEMPO DE ANTIGUEDAD REALIZANDO ESTA LABOR?

Antigliedad Participantes Porcentaje
Menos de 1 afio 26 16.3%
Entre 1y 5 afios 57 35.6%

Mas de 5 afios 77 48.1%
Total 160 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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¢CUAL ES EL TIEMPO DE ANTIGUEDAD REALIZANDO ESTA

Menos de 1 ano
Entre 1 y 5 afios
Mas de 5 afios

LABOR?

16.3%

35.6%

48.1%

Figura 14. Resultados de la pregunta No. 4 del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

También se le consulto a todos los encuestados, cual era el tiempo de antigliedad como

empleado, empresario o comerciante, el 48.1% tiene mas de 5 afios dedicandose a lo mismo,

mientras que el 35.6% tiene entre 1 y 5 afios de antigiiedad y el 16.3% tiene menos de 1 afio

realizando dicha labor. Esto indica que la mayoria de las personas tienen estabilidad en sus trabajos

y negocios, ya que la mayor parte cuanta con mas de un afio de antigiiedad en sus actividades

econdmicas, esto representa una ventaja al momento de aplicar a un financiamiento bancario.

Tabla 10. Resultados de la pregunta No. 5 del instrumento encuesta

¢EN QUE TIPO DE VIVIENDA RESIDE USTED?
Tipo de vivienda Participantes Porcentaje
Propia 71 44.4%
Alquilada 53 33.1%
Prestada o donada 5 3.1%
Vive con familiares 31 19.4%
Total 160 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

39



¢EN QUE TIPO DE VIVIENDA RESIDE USTED?

50.0% .
Propia; 44.4%
45.0%
£ 40.0% Alquilada;
8 35.0% 33.1%
'.g 30.0% Vive con
3 25 0% familiares;
- 19.4%
2 20.0%
£ 15.0%
E 10.0% Prestada o
5.0% donada; 3.1%
0.0%
Propia Alquilada Prestada o donada Vive con
familiares

Tipo de vivienda

Figura 15. Resultados de la pregunta No. 5 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

Un aspecto muy importante a determinar es el tipo de vivienda en que residen las personas.
El 44.4% cuenta con vivienda propia, mientras que el 33.1% reside en una vivienda alquilada y el
19.4% vive con familiares, mientras que el 3.1% vive en una casa prestada o donada. Por lo
anterior, podemos mencionar que la mayor parte de las personas no cuentan con una vivienda
propia

Tabla 11. Resultados de la pregunta No. 6 del instrumento encuesta

(CUANTAS PERSONAS CONFORMAN SU HOGAR,
INCLUYENDOLE A USTED?
Medidas de tendencia central Medidas de dispersion
Media 3.67 Desviacion estandar | 1.41
Mediana 4
Moda 4

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
Asimismo, se propuso a determinar el nimero de personas que residen en cada vivienda. En

promedio la cantidad de personas por viviendas segln la encuesta realizada en la ciudad de
Juticalpa, es de 3.67 que se puede considerar aproximadamente 4. Mientras que la mediana dice
que el 50% de las personas esta por encima de 4 y el otro 50% esta por debajo de 4 personas por
vivienda. Y el nimero mas comun de personas por vivienda es de 4. Segun la desviacion estandar,

los datos se encuentran a 1.41 del promedio.
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Tabla 12. Resultados de la pregunta No. 7 del instrumento encuesta

¢ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR UNA VIVIENDA MULTIFAMILIAR?
Interés de vivienda Participantes Porcentaje
Si 114 71.3%
No 46 28.8%
Total 160 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

¢ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR UNA VIVIENDA
MULTIFAMILIAR?

No; 28.8%

Si; 71.3%

Figura 16. Resultados de la pregunta No. 7 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Es necesario conocer si las personas tienen interés de adquirir una vivienda multifamiliar,
bien sea para aquellas personas que alin no cuentan con una vivienda propia 0 como una inversién
mas para las personas que ya cuentan con una vivienda. De los 160 participantes encuestados el
71.3% respondio que estaban dispuestos a adquirir una vivienda multifamiliar, mientras que el

28.8% mencionaron que no tenia interés de adquirir una vivienda multifamiliar.
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Tabla 13. Tabla de contingencia, combinacion de la pregunta N.1(a) y la pregunta N. 7

Interés de vivienda
Edad NO SI Total
21-30 afios 19 11.87% 45 28.23% 64
31-40 afios 19 11.87% 52 32.5% 71
40 afos en adelante 8 5% 16 10% 24
Menor de 21 afios 0 0% 1 0.63% 1
Total 46 114 160

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

GRAFICO DE CONTIGENCIA DE LAS VARIABLES
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Figura 17. Grafica de contingencia, combinacion de la pregunta N.1(a) y la pregunta N. 7
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Al combinar las variables Edad e Interés de vivienda podemos observar en qué edad las
personas estan mas interesadas en adquirir una vivienda. Segun los resultados obtenidos podemos
observar que entre las edades de 31 a 40 afios es en donde las personas tienen mas interés en la
adquisicion de una vivienda, en este caso el 32.5% respondid que si y el 11.87% respondieron que
no estaban interesados en la obtencion de una vivienda. Aunado a eso, en la edad de 21 a 30 afios
el 28.23% respondio que, si tenia interés en una vivienda, mientras que el 11.87% respondio que
no. Las personas con edad mayor a 40 afios, el 10% si tiene interés en la vivienda mientras que 5%
no tiene interés en ella, y solamente una persona menor de 21 afios respondio la encuesta y ella si

tiene interés en la vivienda.
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Tabla 14. Tabla de contingencia, combinacion de la pregunta N. 5y la pregunta N. 7

Interés de vivienda
Tipo de vivienda NO Si Total
Alquilada 9 5.63% 44 27.50% 53
Prestada o donada 3 1.87% 2 1.25% 5
Propia 25 15.62% 46 28.75% 71
Vive con familiares 9 5.63% 22 13.75% 31
Total, general 46 114 160

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

GRAFICO DE CONTIGENCIA DE LAS VARIABLES
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Figura 18. Gréfica de contingencia, combinacion de la pregunta N. 5y la pregunta N. 7
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Por otro lado, se combinaron las variables de la pregunta 5 con la variable de la pregunta 7,
esto con el objetivo de conocer en qué tipo de vivienda viven las personas interesadas en adquirir
una vivienda multifamiliar. Segun esta combinacion se muestra que las personas que pagan
alquiler; el 27.50% tienen interés en adquirir una vivienda multifamiliar, mientras que el 5.63%
respondieron que no tienen interés en una vivienda Multifamiliar. Las personas que residen en una
vivienda prestada o donada, el 1.25% esta interesada en una vivienda Multifamiliar, mientras que
el 1.87% no lo esta. De las personas que residen en una vivienda propia, el 28.75% estan interesados
en la adquisicién de otra vivienda, mientras que el 15.62% no esta interesado en una vivienda
multifamiliar. Por ultimo, aquellas personas que viven con familiares, el 13.75% esta dispuesto a
adquirir una vivienda y 5.63% no esta interesado en una vivienda Multifamiliar.
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Tabla 15. Resultados de la pregunta No. 8 del instrumento encuesta

¢CUAL ES EL RANGO TOTAL DE SU INGRESO MENSUAL?
Ingreso Participantes Porcentaje
Menos de L 9,000 9 7.9%
Entre L 9,000y L 15,000 33 28.9%
Entre L 15,000y L 22,000 34 29.8%
Entre L 22,000 y L 31,000 17 14.9%
Mas de L 31,000 21 18.4%
Total 114 100.0%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

(CUAL ES EL RANGO TOTAL DE SU INGRESO MENSUAL?

B Menos de 9,000 lps Entre 9,000Ips y 15,0001ps
B Entre 15,0001ps y 22,000lps B Entre 22,0001ps y 31,0001ps
B Mas de 31,000 Ips

Figura 19. Resultados de la pregunta No. 8 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Un punto muy importante en la encuesta es conocer la capacidad econdmica de las personas,
por ello se consultd el rango de sus ingresos mensuales ya que se considera un parametro muy
importante al momento de adquirir una vivienda. De las 114 personas que respondieron que si
tenian interés en adquirir una vivienda el 7.9% tiene ingresos menores a 9000 lempiras, mientras
que el 28.9% cuenta con ingresos entre L.9000 y L.15000, y el 29.8% respondio que sus ingresos
se encuentran en el rango de L.15000 y L.22000, y el 14.9% de las personas tiene ingresos
mensuales entre L.22000 y L.31000. Por ultimo, el 18.4% de las personas que tienen interés en la
vivienda sus ingresos mensuales son superiores a L.31000.00
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Tabla 16. Resultados de la pregunta No. 9 del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU PRESUPUESTO APROXIMADO PARA LA COMPRA DE UNA VIVIENDA?
Presupuesto Participantes Porcentaje
Menos de 700,000Ips 35 30.7%
Entre 700,000Ips y 950,0001ps 54 47.4%
Entre 950,0001ps y 4,000,000Ips 22 19.3%
Mas de 4,000,0001ps 3 2.6%
114 100.0%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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UNA VIVIENDA?
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Figura 20. Resultados de la pregunta No. 9 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Ademas, es necesario determinar las expectativas de las personas con respecto al precio de
una vivienda multifamiliar, para ello se consultdé a las 114 personas que tienen interés en la
vivienda, y el 30.7% de las personas respondieron que el presupuesto aproximado para la compra
de la vivienda debia ser de un valor menor a L. 700,000.00. Sin embargo, el porcentaje mayor es
de 47.4% en donde las personas respondieron que el presupuesto para compra de la vivienda tiene
que estar entre L. 700,000.00 y L. 950,000.00. El 19.3% de las personas respondié que el
presupuesto debe ser entre L. 950,000.00 y L. 4,000,000.00, y el 2.6% respondié que el presupuesto

para la compra de la vivienda debe ser superior a L. 4,000,000.00.
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Tabla 17. Resultados de la pregunta No. 10 del instrumento encuesta

¢CUAL ES LA FORMA DE PAGO QUE USTED PREFERIRIA PARA LA
ADQUISICION DE SU VIVIENDA?
Forma de pago Participantes Porcentaje
De contado 5 4.4%
Financiamiento bancario 109 95.6%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

¢CUAL ES LA FORMA DE PAGO QUE USTED PREFERIRIA

PARA LA ADQUISICION DE SU VIVIENDA?

De contado;
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De contado

Financiamiento bancario

Financiamiento
bancario; 95.6%

Figura 21. Resultados de la pregunta No. 10 del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

A las 114 personas que tienen interes de adquirir una vivienda multifamiliar, se les consulto

cual seria la forma de pago para la adquisicion de la vivienda, por lo que el 95.6% menciono que,

a través de un financiamiento bancario. Mientras que el 4.4% respondid que estarian dispuesto a

comprar la vivienda por medio de un pago de contado. Esto demuestra que la mayoria de las

personas optarian por un crédito para vivienda en una institucion bancaria.

Tabla 18. Resultados de la pregunta No. 11 del instrumento encuesta

¢EN CASO DE FINANCIAMIENTO BANCARIO, POR CUANTOS ANOS ESTARIA
DISPUESTO A ADQUIRIR LA VIVIENDA?

Afos Participantes Porcentaje
De 1 a5 afios 11 10.1%
De 6 a 10 afios 27 24.8%
De 11 a 20 afios 55 50.5%
De 21 a 30 afios 16 14.7%
Total 109 100.0%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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F=Frecuencia acumulada,

M=Marca de clase,

N=Numero total de frecuencias

Por todo lo anterior, podemos decir que las personas estan dispuestas a adquirir una vivienda

por un tiempo promedio de 13.85 afios.

(EN CASO DE FINANCIAMIENTO BANCARIO, POR CUANTOS
ANOS ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR LA VIVIENDA?
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De 1 a 5 afios De 11 a 20 anos

Periodos de financiamiento

Figura 22. Resultados de la pregunta No. 11 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

Es importante conocer por cuantos afios las personas estan dispuestas a adquirir un
financiamiento bancario, como se observé en el célculo anterior el promedio se centra alrededor
de 13.85 afios, esto se deriva de que el 10.1% de las personas respondié que el financiamiento lo
desean adquirir entre 1 y 5 afios. El 24.8% contesto que en un periodo entre 6 y 10 afios. Sumado
a esto, el 50.5% es el mayor porcentaje en donde las personas respondieron que de 11 a 20 afios
estarian dispuestos adquirir un financiamiento bancario. Por ultimo, el 14.7% menciono que por
un tiempo que este entre los 21 y 30 afios.

Tabla 19. Resultados de la pregunta No. 12 del instrumento encuesta

¢CUAL ES EL TAMANO IDEAL PARA SU VIVIENDA?
Antigliedad Participantes Porcentaje
Pequefia 13 11.4%
Mediana 80 70.2%
Grande 21 18.4%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023
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¢CUAL ES EL TAMARIO IDEAL PARA SU VIVIENDA?
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Figura 23. Resultados de la pregunta No. 12 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Se consulto a las personas encuestadas cual seria el tamafio ideal para su vivienda, el 11.4%
respondid que elegirian una vivienda pequefia, mientras que el 70.2% de las personas encuestadas
respondieron que elegirian una vivienda de tamafio mediano, y el 18.4% eligieron una vivienda
grande. Cabe destacar que para efectos de analisis una vivienda de tamafio mediano se considera
de 35 a 50 metros cuadrados de construccion, mientras que una vivienda de tamafio mediana se
considera de 50 a 80 metros cuadrados de construccion y una vivienda grande es aquella que cuenta

con mas de 80 metros cuadrados de construccion.

Tabla 20. Resultados de la pregunta No. 13 del instrumento encuesta

¢CUAL ES EL ELEMENTO QUE USTED MAS VALORA AL
MOMENTO DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA?

Aspecto Participantes Porcentaje

Accesibilidad 28 24.6%

Localizacién 26 22.8%

Precio 12 10.5%

Tipos de acabados 1 0.9%

Calidad 47 41.2%

Total 114 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023
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Figura 24. Resultados de la pregunta No. 13 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Con la informacidn obtenida a través de esta pregunta de la encuesta, se analizé el elemento
que maés valoran los futuros clientes al momento de adquirir una vivienda. La mayoria de las
perdonas respondieron que el elemento mas importante es la calidad, 47 personas encuestadas
eligieron esta opcidn representando un 41.2%. Aunado a esto, el 24.6% de los encuestados eligieron
la accesibilidad como un elemento a tomar en cuenta al momento de adquirir su vivienda, el 22.8%

eligieron la localizacion de la vivienda y el 10.5% el precio.

Tabla 21. Resultados de la pregunta No. 14 del instrumento encuesta

¢EN CASO DE REDUCIR COSTOS PARA QUE LA VIVIENDA TENGA UN MENOR
PRECIO, ;QUE ACABADOS CONSIDERARIA NO REALIZAR?

Acabados Participantes Porcentaje
Tiene que estar finalizada totalmente 59 51.8%
Encielado 31 27.2%
Repello y pulido 5 4.4%
Puertas internas 8 7.0%
Piso cerdmico 11 9.6%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Figura 25. Resultados de la pregunta No. 14 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

En caso de reducir costos para que la vivienda tenga un precio mas accesible, se consulto a
las personas que elemento aceptarian no realizar. EI 51.8% de los encuestados expresaron una
preferencia por recibir su vivienda ya finalizada. Esto indica que es mas de la mitad de la muestra
que valora la conveniencia de recibir una vivienda lista para habitar. Para las empresas
constructoras es un dato muy importante para adaptar a sus estrategias y satisfacer al cliente. El
27.2% quieren reducir costos no encielando la vivienda, el 9.6% prefiere no contar con piso
ceramico, y el 7% reducen costos optando que sus viviendas no tengan puertas internas, mientras

que el 4.4% prefieren que se les entregue sin repello y pulido.

Tabla 22. Resultados de la pregunta No. 15 del instrumento encuesta

¢EN QUE UBICACION PREFIERES QUE SE ENCUENTRE LA VIVIENDA?
Ubicacion Participantes Porcentaje

Salida a Catacamas 51 44.7%

Salida a Tegucigalpa 36 31.6%

Salida a la Concepcion 4 3.5%

Salida a la Empalizada 23 20.2%

Total 114 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Figura 26. Resultados de la pregunta No. 15 del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

La ubicacion de las viviendas es uno de los factores importantes para poder obtener clientes

potenciales, en este grafico podemos analizar las diferentes opciones que hay actualmente en la

ciudad de Juticalpa. La mayoria de los encuestados manifestaron que la ubicacion de su vivienda

este en la salida a Catacamas, siendo un total de 51 personas que representa el 44.7% de los

encuestados. Seguidamente el 31.6% eligié como ubicacién la salida hacia Tegucigalpa. Mientras

que el 20.2% eligio la ubicacion que se encuentra en la salida hacia la Empalizada, y el 3.5% eligid

la salida hacia la Concepcion como la ubicacion ideal para su vivienda.

Tabla 23. Resultados de la pregunta No. 16 del instrumento encuesta

¢CUAL ES SU ACTUAL MEDIO DE TRANSPORTE?

Medio de transporte Participantes | Porcentaje
Publico (bus o taxi) 12 10.53%
Vehiculo propio 78 68.42%
Vehiculo familiar 13 11.40%
Motocicleta 11 9.65%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Figura 27. Resultados de la pregunta No. 16 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracién propia ,2023)

Un punto muy importante, es identificar cual es el principal medio de transporte que utilizan
las personas encuestadas. De las 114 personas que demostraron interés en la vivienda multifamiliar,
78 personas encuestadas que representan el 68.4% poseen vehicul6 propio. Esto puede influir
positivamente al obtener un crédito ya que indica estabilidad financiera, responsabilidad crediticia
y aumento del patrimonio neto. EI 11.4% de los encuestados respondieron que utilizan vehiculo
familiar, mientras que el 10.5% utilizan transporte publico y el 9.6% de los encuestados tiene
motocicleta para poder movilizarse. Todo lo anterior servira de base para poder determinar la

ubicacion que tendra el proyecto de viviendas.

Tabla 24. Resultados de la pregunta No. 17 del instrumento encuesta
¢ADEMAS DE LOS SERVICIOS BASICOS (AGUA POTABLE,
ENERGIA ELECTRICA Y ALCANTARILLADO SANITARIO) QUE
OTRO ELEMENTO CONSIDERA QUE NO DEBEN FALTAR EN UNA
URBANIZACION?

Elementos Participantes | Porcentaje
Muro perimetral 39 34.2%
Calles pavimentadas 63 55.3%
Area de recreacion 12 10.5%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Figura 28. Resultados de la pregunta No. 17 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Un proyecto de viviendas es fundamental que cuente con los servicios basicos como ser: agua
potable, aguas negras y energia eléctrica. Sin embargo, existe otras obras de infraestructura que al
realizarse proporcionan mayor comodidad al residente del proyecto. Muchas empresas ofrecen
algunos de estos beneficios de acuerdo al presupuesto destinado para el proyecto. Es por esto que
se consulto a las 114 personas interesadas en el proyecto de viviendas multifamiliar, cual era el
elemento que consideraban méas importante en una residencial. EI 55.3% les dio mayor importancia
a las calles pavimentadas, luego el 34.2% estimo que el muro perimetral es mas importante en una

residencial de viviendas, y el 10.5% eligio el area de recreacion.

Tabla 25. Resultados de la pregunta No. 18 del instrumento encuesta

¢A TRAVES DE QUE MEDIO DE COMUNICACION LE GUSTARIA
INFORMARSE DE ESTE NUEVO PROYECTO DE VIVIENDAS?
Medio de comunicacién Participantes | Porcentaje
Redes sociales 109 95.6%
Television 3 2.6%
Radio 0 0.0%
Periddicos 0 0.0%
En forma personal envidndole invitacidn por WhatsApp 1 0.9%
Oficina a la cual acudir por informacién 1 0.9%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Figura 29. Resultados de la pregunta No. 18 del instrumento encuesta

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Con estos resultados obtenidos podemos determinar que los clientes muestran una fuerte
preferencia por obtener informacion del proyecto de viviendas multifamiliares a través de las redes
sociales, esto destaca la predominancia de las plataformas como canales de comunicacion
preferidos. De las 114 personas encuestadas 109 eligieron las redes sociales, esto representa un

95.6% dandonos la pauta para poder mantener informados a nuestros futuros clientes a través de

este medio de comunicacion.

Tabla 26. Resultados de la pregunta No. 19 del instrumento encuesta

@ Seriesl

¢QUE SERVICIOS DE SEGURIDAD CONSIDERA IMPORTANTE Y QUE ESTA
DISPUESTO A PAGAR EN LA RESIDENCIAL DONDE SE ENCUENTRE SU VIVIENDA?

Servicios de seguridad Participantes | Porcentaje
Cémaras de seguridad 13 11.4%
Acceso por medio de tarjeta digital 9 7.9%
Vigilante en la entrada 19 16.7%
Vigilante en la entrada y vigilante circulando dentro de la residencial 30 26.3%
Todos 43 37.7%
Total 114 100%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Figura 30. Resultados de la pregunta No. 19 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Mediante la informacion recibida podemos observar que 43 personas encuestadas que
representa un 37.7% consideran que todos los servicios de seguridad son importantes y que estan
dispuestos a pagarlos para garantizar la proteccion y el bienestar de las familias. Esto puede tener
un impacto directo en el valor de las propiedades, siendo zonas seguras. También 26.3% respondio
que el vigilante en la entrada y circulando dentro de la residencial, y el 16.7% eligio que Unicamente
el vigilante en la entrada. Luego el 11.4% contesto que Unicamente cAmaras de seguridad y el 7.9%

respondio que el acceso por medio de tarjeta digital.

Tabla 27. Resultados de la pregunta No. 20 del instrumento encuesta
¢ESTARIA DISPUESTO A CUMPLIR CON UN REGIMEN DE
CONDOMINIOS, EN DONDE SE ESTABLEZCA LA NORMATIVA
PARA UNA SANA CONVIVENCIA?

Régimen de condominios Participantes | Porcentaje
Sl 114 100.0%
NO 0 0.0%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Figura 31. Resultados de la pregunta No. 20 del instrumento encuesta
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

Observamos que el 100% de los encuestados estan dispuestos a cumplir con el régimen de
condominios. Este documento contiene todas las regulaciones que se deben cumplir por parte de
los vecinos y que es importante establecer en el proyecto de viviendas multifamiliares. Esto indica
un compromiso unanime por parte de las personas para adherirse a las normas y regulaciones. Esta
disposicion puede ser vista como un indicador positivo en la armonia comunitaria dentro del

complejo residencial.

4.2.2 RECOLECCION Y PROCESAMIENTO DE DATOS CUALTITATIVOS

La recoleccion y procesamiento de datos cualitativos se centran en la interpretacion de los
resultados obtenidos en las entrevistas aplicadas, mediante técnicas visuales como nubes de
palabras para identificar las palabras méas frecuentes o significativas. La red seméantica amplio la
comprensidn y conexiones conceptuales extraidas de la entrevista.

El uso estratégico de estas dos técnicas ayuda a mejorar la visualizacion de los resultados,
facilitando la comunicacion. Dentro de las personas entrevistadas se encuentra dos especialistas en
créditos de vivienda. La Ejecutiva de Negocios y Oficial de Multi Productos de banco LAFISE, y
la Oficial de Negocios de BANHPROVI, ambos de la sucursal de Juticalpa. Asimismo, se
entrevistd al gerente de la empresa Edificaciones Terranova S. de R. L y al gerente de la empresa
Construcciones y Consultorias de Honduras S de R.L, ambas empresas desarrollan proyectos de

vivienda en la ciudad de Juticalpa.
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Tabla 28. Cronograma de aplicacion de entrevistas

N. Actividad Fecha Hora Lugar
Entrevista realizada al gerente de Edificaciones Oficina de la empresa
1 13/11/2023 | 11:18 a.m. o
Terranova Sde R. L Edificaciones Terranova S de R. L
Entrevista realizada a Ejecutivo de negocios Oficina de banco LAFISE
2 o ) 13/11/2023 | 4:00 p.m. )
y Oficial de Multi producto de banco LAFISE Juticalpa.
Entrevista realizada al gerente de Construcciones y ZOOM
3 14/11/2023 | 1:30 p.m.
Consultorias de Honduras S de R. L
Entrevista realizada a Oficial de negocios de Oficina de banco
4 14/11/2023 | 3:00 p.m. )
BANHPROVI BANHPROVI Juticalpa.

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

La informacion obtenida por medio de estas entrevistas, sumada a la obtenida por medio de
la encuesta, complementan la informacidon necesaria para poder desarrollar este proyecto de
investigacién. A continuacién, se muestran las diferentes nubes de palabras y la red semantica que

resultaron de estas entrevistas.
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Figura 32. Nube de palabras entrevista a Gerentes de empresas Edificaciones Terranovay

Construcciones y Consultorias de Honduras.
Fuente:(Elaboracion propia, software ATLAS. Ti ,2023)
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La anterior nube de palabras se obtuvo de la entrevista realizada a los gerentes de la empresa
Edificaciones Terranova S de R.L y al gerente de la empresa Construcciones y Consultorias de
Honduras S de R.L. Estas empresas tienen mucho conocimiento y amplia experiencia en la
realizacion de viviendas en la ciudad de Juticalpa. La informacidn obtenida sirve de pauta para la
creacion de este proyecto de Viviendas Multifamiliar. En la figura se muestran las palabras que
mas se repitieron durante la realizacion de estas entrevistas, dentro de las que podemos destacar:
Vivienda, Proyectos, Juticalpa, BANHPROVI, gobierno, politicas, multifamiliar. Estas palabras
claves permiten tener una vision clara de los aspectos a tomar en cuenta durante la realizacion de

este proyecto de investigacion.
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Figura 33. Red semantica entrevista a Gerentes de empresas Edificaciones Terranova S de

R.L y Construcciones y Consultorias de Honduras S de R.L.
Fuente:(Elaboracion propia, software ATLAS. Ti ,2023)

Esta red semantica muestra los puntos importantes a tomar en cuenta durante un proyecto de
viviendas multifamiliar. Comenzando por la aceptacion de esta tipologia de viviendas que esta
sujeta a los requerimientos del cliente, esto a su vez estd estrechamente relacionado con la
ubicacion del proyecto. Ademas, la aceptacion de este proyecto de viviendas multifamiliares es
muy atractiva por las politicas del gobierno con respecto al apoyo de las viviendas, proporcionando

tasas de interés accesible para largos periodos de tiempo.
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La banca privada también juega un papel muy importante, ya que son ellos quienes
mayormente canalizan los créditos de vivienda. Es muy importante que mantengan politicas de
crédito flexibles para todas las personas que necesiten un financiamiento de vivienda. También se
debe tomar en cuenta los permisos y regulaciones, los cuales al no realizarse de la manera correcta

podria traer inconvenientes para el desarrollo del proyecto.
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Figura 34. Nube de palabras de la entrevista a oficial de crédito de banco LAFISE y

BANHPROVI.
Fuente:(Elaboracion propia, software ATLAS. Ti ,2023)

Esta nube de palabras se obtuvo de la entrevista realizada a la licenciada que ocupa el cargo
de Ejecutiva de Negocios y Oficial de Multi Productos en banco LAFISE. Asimismo, a la Lic.
Nancy Almendarez, quien ocupa el cargo de Oficial de Negocios en BANHPROVI primer piso,
ambos de la sucursal de la ciudad de Juticalpa. En la figura se muestran las palabras mas utilizadas
durante la entrevista y reflejan una perspectiva clara de lo trasmitido por las especialistas en
creditos de vivienda. Dentro de las palabras mas comunes podemos mencionar: Vivienda,
BANHPROVI, banco, fondos, Juticalpa, requisitos, financiamiento. Esto indica los aspectos que

destacan en las instituciones bancarias para el desarrollo de un proyecto de viviendas.
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Figura 35. Red semantica de la entrevista a oficial de crédito de banco LAFISE y

BANHPROVI.
Fuente:(Elaboracion propia, software ATLAS. Ti ,2023)

Esta red semantica muestra la relacion entre las instituciones de financiamiento con el
proyecto de viviendas multifamiliar. En ella se refleja la conexion de los diferentes productos para
financiamiento de vivienda que ofrecen las diferentes instituciones bancarias, asi como las periodos
y tasas de interés. También las categorias de créditos que mas se solicitan y las que se aprueban
con mas frecuencia, esto ayuda a determinar que clase social es donde hay mayor necesidad de
viviendas y a la cual puede ir dirigida este proyecto. Aunado a esto, muestra la importancia de
tomar en cuenta los requisitos que deben cumplir los proyectos para que el banco pueda financiar
sus viviendas. Asi como el perfil ideal de un cliente para poder adquirir si ningin problema un
crédito para su vivienda.

Toda esta informacion obtenida brinda un panorama claro de los diferentes productos que
brindan las instituciones financieras para el sector vivienda, asi como los plazos maximo y tasas de
interés. Aunado a esto, los requisitos que deben cumplir los clientes, asi como los proyectos y las
empresas que desarrollan viviendas en la ciudad de Juticalpa. también, los permisos y regulaciones
que rigen las diferentes instituciones, asi como los requerimientos de los clientes y las politicas de
gobierno actual y su apoyo al sector vivienda. toda esta informacion es de suma importancia para

continuar con el desarrollo de este proyecto de investigacion.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
5.1 CONCLUSIONES

1.- De acuerdo a los datos recolectados, la gestion de un proyecto de vivienda multifamiliar
en la ciudad de Juticalpa cuenta con factores que permiten su implementacion, como la falta de
competencia directa lo cual podria ser uno de los principales elementos para satisfacer la demanda
de este mercado inmobiliario, ya que se cuenta con la ventaja competitiva de ser los primeros en la
ciudad. Aunado a esto, la aceptacion de la poblacién en relacion a un mercado de clase baja y media
nos arroja resultados positivos de demanda ya que el 71.3% de las personas encuestadas mostro
interés en la adquisicién de la vivienda. También el apoyo por parte del gobierno con programas
que benefician de manera directa al desarrollo de este tipo de proyecto, con tasas de 4% de interés
para vivienda clase social y tasa de 7% interés para vivienda clase media.

2.- Mediante la aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos se determino que las
condiciones del entorno socioecondmico son favorables para el desarrollo de este proyecto de
vivienda. La informacion brindada mediante la entrevista realizada a representantes de las
instituciones que brindan el financiamiento, asi como las encuestas aplicadas a las personas que
son posibles aplicantes a créditos, nos indica que el 83.7% de las personas cuentan con mas de un
afio de antigtiedad en sus labores, y el 73.6% tienen ingresos que rondan entre 1 y 2 salarios
minimos. Esto se acopla muy bien con los requisitos solicitados por las instituciones bancarias.
Orientando de esta forma el proyecto multifamiliar a la vivienda clase social o clase baja para
personas que tienen este rango de ingresos.

3.- Las expectativas del mercado, en base a resultados obtenidos, se determino que el 47.4%
de las personas consideran un presupuesto para compra entre L. 700,000.00 y L. 950,000.00, con
un tamafio mediano para la vivienda y que a la vez se ajuste a elementos indispensables como la
ubicacién y la comodidad de este tipo de proyecto. Esto reafirma la orientacion de este proyecto,
ya que se ajusta al programa vivienda clase social impulsado por el gobierno a través de fondos
BANHPROVI.

4.- En virtud de la aceptacion del proyecto por parte de la poblacion econémicamente activa
y las instituciones bancarias, es necesario realizar un estudio mas profundo en donde se pueda
realizar un analisis de prefactibilidad para la implementacion del proyecto de viviendas

multifamiliares en la ciudad de Juticalpa basados en los principios de PMI®, y que cuente con
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datos técnicos y financieros, que faciliten la toma de decisiones para poder determinar la apertura

de una empresa constructora que pueda suplir esta necesidad.

5.2 RECOMENDACIONES

1.- Es necesario potencializar el rubro de la construccion en la ciudad de Juticalpa y con ello
dar lugar a la oportunidad de expandir diferentes tipos de proyectos, como los de viviendas
multifamiliares que no solo ofrecen beneficios habitacionales, sino que generan empleo y
fortalecen la economia. Es por ello que el gobierno central a través de sus programas de vivienda,
debe apoyar este tipo de proyectos en la ciudad de Juticalpa con financiamientos que siempre estén
disponibles en las diferentes instituciones bancarias del pais, y que no estén limitados a ciertos
presupuestos anuales ya que el respaldo financiero adecuado desemperfia un papel crucial en la
ejecucion exitosa de este tipo de proyectos.

2.- El gobierno central debe gestionar a través de BANHPROVI, el aumento al monto
méaximo otorgado al financiamiento bancario para vivienda clase social, ya que en la actualidad en
relacién con el alto costo de vida se encuentra muy bajo para poder suplir las expectativas de una
vivienda social.

3.- Se recomienda que se implementen programas de educacion financiera dirigidos a la
poblacion en general o que se potencialice la promocion y distribucion de informacion tanto a
compradores como constructoras. Las instituciones bancarias desempefian en este proceso un papel
importante ya que al fomentar la educacion financiera se abren las posibilidades de mejorar la
inversion por parte del mercado nacional e internacional con créditos de vivienda para personas
que se encuentren en el exterior.

4.- En virtud de la innovacién de este tipo de proyectos en la ciudad de Juticalpa, se
recomienda realizar a detalle todos los estudios que componen la metodologia de prefactibilidad
como ser: estudio de mercado, estudio técnico, estudio financiero, evaluacion financiera y estudio
legal, respetando los resultados obtenidos y con el cuidado de no alterar ningun dato, ya que un

mal manejo de esta informacion podria conducir al fracaso del proyecto.
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CAPITULO VI. APLICABILIDAD
En este capitulo se muestra la aplicacion de la guia PMBOOK y la metodologia de
prefactibilidad en el proyecto denominado: ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA
CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE VIVIENDAS
MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA. los resultados obtenidos serviran de base para lograr los

objetivos que se plantearon al inicio de este proyecto de investigacion.

6.1 ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD

A continuacion, se muestra la aplicacion de la metodologia de prefactibilidad en este
proyecto de investigacion.

6.1.1 ESTUDIO DE MERCADO

En este estudio se realizo el andlisis del mercado de viviendas en la ciudad de Juticalpa. Los
componentes importantes en este apartado son la descripcion de la oferta, la demanda, el precio de
la vivienda y los competidores. Toda esta informacion importante fue obtenida mediante las
técnicas de investigacion aplicadas anteriormente.

6.1.1.1 DEMANDA

Para poder establecer la demanda se tomo en cuenta la poblacion economicamente activa de
la ciudad de Juticalpa el cual corresponde a la cantidad de 48,272 personas, Sin embargo, se
consideran aquellas personas que son empleados publicos, empleados privados, comerciantes o
empresarios los cuales dan un total de 22,673 personas para el afio 2022. Si proyectamos ese dato
utilizando la tasa de crecimiento poblacional para el 2023 tenemos 23462 personas. Del total de
esta poblacion se tomd una muestra representativa de 160 personas a las cuales se les consulto
mediante una encuesta si estarian dispuestos a adquirir una vivienda. El 71.3% de estas personas
respondieron que si estaban dispuestos a adquirir una vivienda multifamiliar (Universidad Nacional
Auténoma de Honduras,2022).

Para proyectar la posible demanda se aplicé este porcentaje a la cantidad de 23462 personas,
resultando una cantidad de 16,728 personas que estarian interesados en adquirir una vivienda
multifamiliar en la ciudad de Juticalpa.

Realizando un analisis mas profundo, se obtuvo que 16,728 personas si desean adquirir una
vivienda multifamiliar, pero debemos obtener las personas que si pueden y tienen las condiciones

para adquirirla. De todas aquellas personas que respondieron que, si les gustaria adquirir una
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vivienda, se analiz6 cuales pueden reunir los requisitos que exige la institucion bancaria. Es por
ello que se tomo en cuenta la estabilidad laboral de las personas. Ya que para adquirir una vivienda
en una institucién bancaria uno de los requisitos importantes es la estabilidad laboral, tomando en
cuenta lo anterior se descarto a las personas que tienen menos de un afio en sus trabajos o0 negocios.
Siendo este un porcentaje de 16.3%, si se resta de 71.3% se obtiene un resultado de 55%. Aunado
a esto, se considero la capacidad economica de las personas para adquirir la vivienda, el banco
busca que las personas puedan cubrir la cuota de la vivienda con el 30% de su salario, de esta
manera ellos aseguran la cuota del financiamiento, esta informacién se obtuvo de la entrevista
realizada a los agentes de créditos. Puesto que la cuota de menor valor es de 4,842.04 lempiras por
un financiamiento a 30 afos, aquellas personas que ganan menos de 15,000 lempiras se descartan
como posibles clientes, siendo el 36.8% que se encuentra debajo de este valor. Sin embargo, el
7.01% de ellos ya se habian descartado ya que tenian menos de 1 afio de estabilidad laboral,
quedando Unicamente el 29.79%. Si este dato lo restamos de 55 % nos queda un total de 25.21%
de posibles clientes. Este porcentaje de 25.21% se multiplica por la poblacion cuya cantidad es de
23462 personas, al final queda un total de 5915 personas que estarian dispuesto a adquirir una
vivienda multifamiliar y la que consideramos nuestra demanda.

Para poder determinar la demanda en los siguientes afios, se utiliz6 una tasa de crecimiento

poblacional de 3.48% (Universidad Nacional Autonoma de Honduras,2022).

Tabla 29. Proyecciéon de demanda para los proximos afos.

ARO POBLACION ACTUAL/ TASA DE | %DE POBLACION | PROYECCION
CRECIMIENTO POBLACIONAL INTERESADO DE DEMANDA

2023 23462 25.21% 5915

2024 24278 25.21% 6120

2025 25123 25.21% 6333

2026 25998 25.21% 6554

2027 26902 25.21% 6782

Fuente:(Elaboracion propia,2013)
6.1.1.2 OFERTA

En esta seccion se muestra el tipo de producto que se ofrece a los clientes tomando en cuenta
la informacién obtenida mediante la encuesta y la entrevista se puede determinar las expectativas

de los clientes en cuanto a las viviendas, asi como su precio.
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Considerando que la mayor parte de los encuestados (70.2%) eligié un tamafio de vivienda
mediano el cual esta entre los 50 y 80 metros cuadrados de construccion, se decidié establecer un
tamano de 55 metros cuadrados de construccion. Por otro lado, el promedio de personas que residen
en una vivienda es de 4. Por lo que se decidio que la vivienda se distribuiria de la siguiente manera:
Sala, Comedor, Cocina, Dormitorio 1, Dormitorio 2, Bafio General, y un area de lavanderia privada

para cada vivienda.

Figura 36. Fachada del edificio de viviendas multifamiliar
Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

6.1.1.3 PRECIO

El precio de la vivienda multifamiliar se determiné tomando en cuenta tres factores
importantes: la expectativa de las personas reflejadas en el analisis de las técnicas de investigacion,
el precio de la competencia y el costo que se incurre para poder construir la vivienda.

Tomando en cuenta lo anterior, las personas encuestadas eligieron un precio entre 700,000 y
950,000 lempiras. Ademas, la competencia mas cercana que ofrece productos similares, sus precios
estan establecidos entre 850,000 lempiras y 1,020,000 lempiras. Y, por ultimo, tomando en cuenta
el analisis de costos realizado en el estudio financiero, se establecid un precio de venta de

885,000.00 lempiras para la vivienda Multifamiliar.

Tabla 30. Precio y tamafio de la vivienda multifamiliar.
PRECIO DE LA VIVIENDA

2 habitaciones 55 m? L. 885,000.00

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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También fue importante determinar el precio de la vivienda por los siguiente 5 afios, para
poder hacer esta proyeccion, se tomo en cuenta la tasa de inflacion en Honduras, esta fue
proporcionada por el Banco Central de Honduras y es de 6.13%(BCH,2023).

Aplicando este porcentaje a los precios de las viviendas los resultados son los siguientes:

Tabla 31. Precio de la vivienda multifamiliar para los proximos afos

PRECIO DE ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
VIVIENDA
Vivienda multifamiliar | L.885,000.00 | L.939,250.50 | L.996,826.55 | L.1,057,932.01 | L.1,122,783.24

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

El mayor nimero de personas mencionaron que la vivienda la comprarian mediante
financiamiento bancario, también eligieron un periodo de financiamiento de 20 afios. Sin embargo,
las personas que eligieron un periodo mayor, pueden sin ningln problema adquirir su crédito de
vivienda por ese tiempo sin ningun costo adicional. Cabe destacar que la vivienda esta dirigida a
la vivienda social o clase baja, esto porque segun el programa de BANHPROVI para viviendas
clase baja el limite del precio no debe superar los 950,000.00 lempiras, por lo que el precio de la
vivienda multifamiliar se encuentra dentro de este monto. Para este tipo de financiamiento la tasa
de interés es de 4%. Sumando todo lo anterior se puede decir que las personas pagaran las siguientes

cuotas niveladas.

Tabla 32. Monto de cuota y prima para la vivienda multifamiliar.

PERIODO CUOTA MENSUAL PRIMA
20 afios L.5,979.93 L. 0.00
30 afios L. 4,842.04 L. 0.00

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

6.1.1.4 COMPETENCIA
Un aspecto muy importante para considerar es que, en el municipio de Juticalpa, no existen
proyectos de viviendas multifamiliares, por lo que no hay competencia directa con empresas

constructoras en esta tipologia de vivienda. Para el estudio de la competencia se estudio las
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empresas constructoras lideres en venta de viviendas unifamiliares en la ciudad de Juticalpa, para

conocer la ventaja competitiva con respecto a las demas empresas que ofrecen productos sustitutos.

CONSTRUCTORA PLATINUM GROUP

Es una empresa constructora local dedicada al desarrollo de proyectos de urbanizacién y que
esté operando en la ciudad de Juticalpa desde el afio 2016. Platinum Group tiene proyectos como
ser residencial Villa Real cuya ubicacion se encuentra en la salida hacia la aldea la Empalizada,
justamente 3.5 km del Mall Premier, la residencial cuenta con calles pavimentas, circuito cerrado
y area recreacion. También cuenta con Residencial Villa Florencia que se encuentra ubicada 1.5
kilometros al este de los Juzgados de Juticalpa y de la calle RN15 que conduce a la ciudad de
Catacamas. La empresa también vende lotes de terreno dentro en sus residenciales por lo que es
posible que pueda surgir una posible alianza comercial con ellos en un futuro.
La vivienda mas econdmica que ellos ofrecen es la modelo Ficus, y tiene un precio de 1,020,000.00

lempiras.

= PLATINUM

51 M2 ! Jplanta ‘2 habitaciones
CASA MODELO FICUS
» © w © &
TASA DE INTERES CUOTA PbIMA PLAZO TOTAL
4% L510000  L70,00000 30afios  L1,020,000.00

§ Platinum Group platinumgroup02 d" PlatinumGroupO1

Figura 37. Vivienda més econdémica de la empresa constructora Platinum Group
Fuente: (Platinum Group, 2023)
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La ventaja competitiva con esta empresa sin duda alguna es el precio, ya que la vivienda

multifamiliar tiene un precio mas accesible y no incluye prima para poder adquirir la vivienda.

CONSTRUCTORA HONTERRA

Es una empresa constructora local de la ciudad de Juticalpa que se dedica al desarrollo de
proyectos de urbanizacion. Esta empresa se encuentra operando desde el afio 2013 siempre con el
desarrollo de viviendas, Pavimentacion, entre otros servicios de construccion que ofrecen. La
Constructora Honterra cuenta con el proyecto; residencial San Jorge que se encentra ubicado a 1.5
Kildbmetros al este de los Juzgados de Juticalpa y de la calle RN15 que conduce a la ciudad de
Catacamas. La residencial no cuenta con calles pavimentadas, muro perimetral, ni servicio de
alcantarillado sanitario.

La vivienda mas econdmica de la constructora Honterra tiene un precio de 850,000 lempiras,

y cuenta con dos habitaciones, sala, comedor, cocina y un bafo.

Figura 38. Vivienda mas economica de la constructora Honterra
Fuente: (Honterra, 2023)

La ventaja competitiva con esta empresa es que en el lugar donde se construiran las viviendas
multifamiliares cuenta con calles pavimentadas hasta la residencial, el lugar se encuentra méas
cercano al comercio ya que esta a 3 minutos del mall premier, y residencial San Francisco cuenta

con el servicio de alcantarillado sanitario, proporcionando a las personas una mejor calidad de vida.
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6.1.2 ESTUDIO TECNICO

Este apartado tiene como finalidad determinar todos los aspectos técnicos necesarios para
poder implementar un proyecto de viviendas. Dentro de este estudio se muestran aspectos claves
como ser: localizacion del proyecto, tamafio dptimo del proyecto, costo de los suministros e
insumos, descripcion del proceso y organizacién del personal con que se contara.

6.1.2.1 LOCALIZACION

MACRO LOCALIZACION

El proyecto se desarrollard en el departamento de Olancho, justamente en la cabecera
departamental, la ciudad de Juticalpa.

o ®conaguera

; \'__1-—"1‘551:35’\
“®O\anchito J

Reserva de |a biosfera de
" ®Catacamas

Figura 39. Imagen del departamento Olancho y la ciudad de Juticalpa
Fuente: (Google Earth Pro, 2023)

MICRO LOCALIZACION

El proyecto se desarrollard en Residencial Villa San Francisco el cual se encuentra ubicado
en la calle que conduce a la ciudad de Catacamas, segun el andlisis realizado en las encuestas y en
las entrevistas muestran que el lugar ideal para el proyecto de viviendas multifamiliares es la salida
hacia la ciudad de Catacamas, ya que es una zona con potencial de crecimiento y que se encuentra

a la orilla de la calle pavimentada RN15 y se encuentra cerca de lugares como el Centro Médico
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Olanchano, Centro Universitario Regional Nororiental (CURNO), Plaza comercial Sandoval asi
como gasolineras y Mall Premier. Residencial Villa San Francisco ademas de contar con todos los
servicios basicos también contara con calles pavimentadas que brindaran mayor comodidad a los

clientes.

Figura 40. Imagen urbanizada del sitio donde se construira el proyecto de viviendas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

La oficina de atencion al cliente estara en el centro de la ciudad de Juticalpa, justamente en
el boulevard Los Poetas se seleccioné esta ubicacion ya que se realizé un anélisis de alternativas
en donde se tomd en cuenta varios puntos importantes como ser: Una ubicacion que este cerca del
mercado al que estara dirigida la empresa, entre ellos empleados de instituciones publicas, privadas
0 comerciantes que puedan ser clientes de vivienda , también el precio de local, si la competencia
estd cerca o alejada, el flujo comercial que hay en el lugar. Tomando en cuenta lo anterior se
seleccionan las alternativas que cuentan con el espacio fisico necesario para la oficina

administrativa de la empresa constructora.
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Tabla 33. Analisis de alternativas.

Calle del comercio
Factores a tomar Mall Premier Mall Uniplaza Eoevard Plaza la Fuente
en cuenta los poetas
Instituciones Instituciones Instituciones Instituciones publicas
Ubicacion cercana | publicas, privadasy | publicas, privadas publicas y Instituciones publicas | y privadas y comercio
al mercado comercios que hay | Yy comercios que privadasy | y privadasy comercio en general
potencial en su interior hay en su interior | comercio en en general
Unicamente Unicamente general
Precio del local L 30,000.00 L 24,000.00 |L 4,500.00|L 4,500.00 L 5,000.00
Sucursal Agencia prmupal de Agencia principal de
Banco Atlantida, -
Banco Banco Atlantida,
L BANHPROVI, o Sucursal de banco de
Ubicacién cercana . . Atlantida, - - Sucursal de banco de
S Banco Atlantida y banco Ficohsa, Occidente y Banpais, X X
a instituciones Sucursal de L Occidente y Banpais,
- Banrural Banco Popular, Davivienda, Banco o
bancarias . banco de - Davivienda, BAC
Banco Lafise Occidente Ficensa, Fama, BAC honduras. Bancafé
y honduras, Bancaf®, ! L
Banrural . banco Cuscatlan
banco Cuscatlan
Cercania de_ la No No S| No No
competencia
Flujo comercial Sl Sl Sl Sl Sl
Cercade la
Alcaldia Municipal NO NO Sl Sl Sl
de Juticalpa
Presencia cercana
de actividades
molestas,
peligrosas o NO NO NO NO NO

insalubres; de

ruidos, humaos,
olores

desagradables

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Con el objetivo de estar cerca de la mayoria de las instituciones bancarias, también de un

posible mercado potencial, de la Alcaldia Municipal y que ademas de esto, tenga un costo de

alquiler que se apegue al presupuesto destinado para este fin. Por lo cual se determind que la

ubicacion de la oficina administrativa de la empresa se encuentre en la 5 avenida de la ciudad de

Juticalpa entre 2da calle y 7ma calle, justamente en Plaza la Fuente.

6.1.2.2 TAMANO DEL PROYECTO

El tamafio de cada vivienda es de 55 m? de construccién, dentro del proyecto residencial Villa

San Francisco los terrenos tipicos tienen una medida de 8.0 metros de frente y 20.0 metros de

fondo. Los terrenos se compraran por etapas. En esta primera etapa se comprara un terreno,

sumando un area total de 160 m?, con las medidas de 8 metros de frente y 20 metros de fondo.
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Figura 41. Plano de las viviendas multifamiliar ubicadas en el primer nivel.
Fuente:(Elaboracion propia, 2023)
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6.1.2.3 DISTRIBUCION DE LA VIVIENDA

La vivienda tendra un area de 55 metros cuadrados de construccion, distribuidos en; una sala,
comedor, cocina, un bafio, 2 habitaciones. También con una zona de lavanderia en la parte de atras y
estacionamiento para un vehiculo y también para una motocicleta. Ademas, se cuenta con el a&rea comun
de acceso a la vivienda, esta area la compartird el modulo de cuatro viviendas, y seran ellos los
responsables de mantener el orden y seguir los lineamientos del régimen de condominios para mantener
la sana convivencia. En el terreno se construirdn dos viviendas inicialmente, una en el primer nivel y la
otra en el segundo nivel con el objetivo que el cliente logre apreciar el disefio del edificio una vez

finalizado.
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Figura 43. Plano de distribucion de la vivienda multifamiliar
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Figura 44. Vista del edificio de vivienda multifamiliar por la noche.
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 34. Areay distribucion de la vivienda multifamiliar.

DISTRIBUCION DE LA VIVIENDA AREA (m?)
Sala-Comedor 21.25
Cocina 9.77
Dormitorio 1 9.40
Dormitorio 2 10.60
Bario general 3.98
Area de lavanderia 9.87

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Una vez definido el disefio de las viviendas, su distribucion interna, asi como el area de construccion,
areas comunes y estacionamiento, se realiz6 el presupuesto estimado para poder determinar el costo de
construccion de cada vivienda, tomando en cuenta todos los elementos estructurales para poder realizar
una vivienda muy confiable y segura. También hay que destacar que, en el analisis de las técnicas de
investigacion realizadas, la mayor parte de las personas eligieron una vivienda totalmente finalizada.

Tomando en cuenta esto se decidid presupuestar la vivienda con todos sus acabados.
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6.1.2.4 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE DOS VIVIENDAS

La dinamica consiste en que se construyen dos viviendas, ya que el edificio es de dos niveles, se

construira una vivienda en la primera planta y otra vivienda en la segunda planta. Es por ello que a

continuacion se presenta el presupuesto de construccion de las dos viviendas.

Tabla 35. Presupuesto de una vivienda multifamiliar ubicada en el primer nivel.

PROYECTO: TRABAJO FINAL DE GRADUACION
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION VIVIENDA MULTIFAMILIAR
I NIVEL
VIVIENDA DE DOS HABITACIONES
LUGAR: JUTICALPA, OLANCHO
AREA: 55 m?
ANALISIS DE PRECIO UNITARIO
ITEM Descripcion ‘ Unidad ‘ Cantidad Total
#1 PRELIMINARES
11 limpieza | global |  100] L. 1,00000] L.  1,000.00
TOTAL, PRELIMINARES L.  1,000.00
#2 CIMENTACION
2.1 Trazado y Marcado ml 46.20 | L. 10.52| L. 485.93
2.2 Excavacion Estructural(cimentacion) m3 20.73| L. 205.40| L.  4,257.53
2.3 Relleno Estructural Material selecto m3 16.46| L. 470.40| L.  7,742.78
2.4 Sobreelevacion de blogue de 5" m2 20.33| L. 258.83| L.  5,261.95
Zapata corrida 0.50 m, e=0.15m 3#4 y
2.5 #4@18cm  c=210kg/cm? ml 32.00| L. 584.31| L. 18,697.92
Zapata corrida 0.60 m, e=0.20m 4#4 y .
2.6 #4@15cm f c=210kg/cm3 unidad 13.20| L. 732.45| L. 9,668.31
Solera inferior, 0.20mx0.15m, 4#3, Est.
2.7 #2@0.20m, f ¢=210kg/cm? ml 46.20 | L. 286.36 | L. 13,229.60
28 Firme de concreto interior e=10cm, m2 5488 L 38861| L. 21.326.86
' 1#3@30cm, f'c=210kg/cm? : ' ' ) e
2.9 Huella de concreto e=8cm P/Acera m2 1462 | L. 347.52| L. 5,080.74
TOTAL, CIMENTACION L. 85,751.64
#3 ESTRUCTURA PRIMER NIVEL
Columna C-1 0.40mX0.40m, 8#4,
3.1 #3@0.20mts, f c=210kg/cm? ml 50.72 | L. 1,340.14 | L. 67,971.80
33 |Jamba0.167mX0.10m 243, #2@0.15 mts, ml 3780| L. 16225| L.  6,132.86
f'c=210kg/cm
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Pared de bloque de 5", refuerzo H.

34 1#3@2hiladas m2 108.60 | L. 339.88 | L. 36,910.97
Cargador, 0.20mx0.15m, 4#3, Est.
35 #2@0.20m, f c=210kg/cm? ml 46.20 | L. 229.55| L. 10,605.39
Viga V-5 0,20mx0,30m 2#5 sup, 3#5 inf, est.
3.6 #3@0,20mts,  c=210kg/cm? ml 46.00| L. 881.43 | L. 40,545.83
3.7 Mueble de cocina Unidad 1.00] L. 5877.81 | L. 5,877.81
TOTAL, ESTRUCTURA PRIMER NIVEL L. 168,044.66
#4 TECHO
Losa aligerada e=0,075m, canaleta 2x2x6
@0,65m, lamina Aluzinc galvanizada cal.26, | Unidad 1.00| L. 24781.873| L. 24,781.87
var#3@25cm A/S concreto 3000psi
Losa aligerada e=0,075m, canaleta 2x2x6
@0,671m, lamina Aluzinc galvanizada Unidad 1.00| L. 39586.622| L. 39,586.62
cal.26, var#t3@25cm AJS concreto 3000psi
Losa aligerada e=0,075m, canaleta 2"x2"x6"
4.1 @0,630m, lamina Aluzinc galvanizada Unidad 1.00| L. 5,649.76 | L.  5,649.76
cal.26, var#t3@25cm A/S concreto 3000psi
4.2 Encielado m2 52.62| L. 305.86 | L. 16,094.09
TOTAL, DE TECHO L. 86,112.35
#5 ACABADOS
5.1 Repello y pulido de paredes m2 217.20| L. 163.83 | L. 35,584.09
5.2 Pintura en paredes m2 217.20| L. 56.99 | L. 12,379.10
5.3 Enchape de piedra m2 3.70| L. 1,475.32 | L.  5,458.67
TOTAL, ACABADOS L. 53,421.86
#6 PISOS
g1 | Ceramicaen interiores 0.45x0.45mts, m2 60.15| L. 470.48| L. 28,299.07
moldura de ceramica e=0.10 m
6.2 Ceramica en pared de bafio, 0.20x0.30 m m2 7.00| L. 463.10 | L. 3,241.67
6.3 Ceramica en cocina, 0.20x0.30 m m2 3.00| L. 543.18 | L. 1,629.53
Ceramica Antiderrapante en bafios,
6.4 0.45X0.45 m m2 150 L. 543.18 | L. 814.76
TOTAL, DE PISOS L. 33,985.02
#7 PUERTAS Y VENTANAS
Puerta PM-1 Puerta termoformada metélica
7.1 de tableros con acabado tipo madera unidad 1.00( L.  5261.00| L. 5,261.00
1,0x2.10 m, incluyendo accesorios
72 | PuertaPT-1Termoformada, 0.80x2.10mts, |, 4.y 200( L. 371600| L.  7,432.00
incluyendo accesorios
73 Puerta PT-2 Termoformada, 0.75x2.10mts, unidad 100! L 1.979.00 | L. 1,979.00

incluyendo accesorios
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74 | VentanaVC-1, 1.50x1.20mts, aluminio unidad 100| L. 358800 L.  3,588.00
negro y vidrio corredizo claro 5mm
75 | VentanaVC-2, 0,80x0,40mts, aluminio unidad 100| L. 90200 L.  902.00
negro vidrio corredizo claro 5mm
76 | VentanaVC-3, 2.00x1.20mts, aluminio unidad 100 L. 477000 | L. 4,770.00
negro vidrio corredizo claro 5mm
77 | VentanaVC-4, 1.30x1.20mts, aluminio unidad 200( L. 313200| L. 6,264.00
negro vidrio corredizo claro 5mm
TOTAL, PUERTAS Y VENTANAS L. 30,196.00
#8 INSTALACIONES ELECTRICAS
81 Clr(_:wto 1(lluminacion), cable 2#12, 1#14, mi 4500 L. 4723 | L. 212553
Poliducto 1/2
8.2 Clr(_:UIto 2(lluminacion), cable 2#12, 1#14, mi 2400 L. 4723 | L 1,133.62
Poliducto 1/2
g3 | Circuito 3(Fuerza), cable 2#10, 1#12, ml 20.75| L. 219.82| L. 653065
Poliducto 1/2
8.4 Circuito 4(Fuerza), cable 2#10, 1#12, ml 2275] L. 6792 | L. 154518
Poliducto 1/2
Circuito 5(Fuerza, refrigeradora), cable 2#10,
8.5 1#12. Poliducto 1/2 ml 7.26| L. 67.92| L. 493.10
86 Clr(_:wto 6-7(Estufa 220v), cable 2#8, 1#10, mi 800! L 10421 | L 833.70
Poliducto 3/4
Circuito 8-9(Secadora 220v), cable 2#8,
8.7 1410, Poliducto 3/4 ml 8.50| L. 104.21 | L. 885.80
8.8 Circuito 10-11(220V), cable 2#8, 1#10 ml 840! L 10421 L 875.38
Poliducto 3/4
Clr(_:ulto 12-13(220V), cable 2#8, 1#10 ml 770! L 104211 L. 802.43
Poliducto 3/4
8.9 Circuito 14-15(220V), cable 2#8, 1#10 ml 350 L 10421 | L. 364.74
Poliducto 3/4
8.10 Instalacion de tomacorriente 220 Unidad 5.00| L. 495.84 | L. 2,479.20
8.11 Instalacion de tomacorriente doble unidad 18.00| L. 141.20 | L. 2,541.60
8.12 Instalacidn de toma de tv unidad 3.00]| L. 146.20 | L. 438.60
8.13 Instalacion de foco ahorrativo, con receta unidad 8.00| L. 205.20 | L. 1,641.60
8.14 Instalacion de lampara de pared unidad 5.00| L. 275.20 | L.  1,376.00
8.15 Instalacion de lampara lluminaria de pared unidad 1.00| L. 275.20 | L. 275.20
8.17 Instalacion de interruptor sencillo unidad 2.00]| L. 146.20 | L. 292.40
8.18 Instalacion de interruptor doble unidad 2.00]| L. 161.20 | L. 322.40
8.19 Instalacion de interruptor triple unidad 2.00| L. 176.20 | L. 352.40
8.20 Centro de carga, 16 espacios, incluye breaker | unidad 1.00| L. 6,353.50 | L. 6,353.50
8.21 Base de contador, 100 Amp unidad 1.00| L. 834.70 | L. 834.70
TOTAL, INSTALACIONES ELECTRICAS L. 32506.72
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#9 INSTALACIONES SANITARIAS
9.1 Tuberia 1/2" PVC (Incluye accesorios) unidad 35.50| L. 28.87 | L. 1,024.89
9.2 Tuberia 2" PVC (Incluye accesorios) unidad 22.70| L. 62.53 | L. 1,419.52
9.3 Tuberia 4" PVC (Incluye accesorios) unidad 6.65| L. 101.29 | L. 673.61
94 Instalacién inodora unidad 1.00| L. 3,405.56 | L. 3,405.56
9.5 Instalacién lavamanos unidad 1.00| L. 2,352.00 | L.  2,352.00
9.6 Instalacion regadera unidad 1.00| L. 956.00 | L. 956.00
9.7 Instalacion lavatrastos de cocina unidad 1.00| L. 2,021.00 | L.  2,021.00
9.8 Instalacion de valvula unidad 1.00| L. 305.80 | L. 305.80
9.9 Caja de registro, 70X70X60 cm, #3 a/s unidad 4.00| L. 2,422.30 | L.  9,689.19
9.10 Caja de Vélvula, 35X65X40 cm, #3 als unidad 1.00| L. 1,357.09 | L. 1,357.09
9.11 Pila, 1,50X0,60X0.9 m unidad 1.00] L. 584296 | L. 5,842.96
TOTAL, INSTALACIONES SANITARIAS L. 29,047.62
#10 OTROS
10.1 Solar de 8mx20m global 100| L. - L -
10.2 Limpieza general global 1.00| L. 5,000.00 | L.  5,000.00
TOTAL, DE OTROS L. 5,000.00
‘ TOTAL, PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION L. 525,065.87
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
Tabla 36. Presupuesto de una vivienda multifamiliar ubicada en el segundo nivel.
PROYECTO: TRABAJO FINAL DE GRADUACI'ON
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION VIVIENDA MULTIFAMILIAR
I NIVEL
VIVIENDA DE DOS HABITACIONES
LUGAR: JUTICALPA, OLANCHO
AREA: 55 m?
ANALISIS DE PRECIO UNITARIO
ITEM Descripcion ‘ Unidad ‘ Cantidad Total
#1 PRELIMINARES
1.1 limpieza | global | 100 L. 1,000.00| L.  1,000.00
TOTAL, PRELIMINARES L. 1,000.00
#3 ESTRUCTURA SEGUNDO NIVEL
3.1 ﬁi‘:,t']!,'gz';'llogéf;?xo’167"" 4#3,#2@0.15 | ) 4901| L. 40884| L. 20,037.05
33 :gcn;gal,gé?‘znr?g(o.lom 2#3, #2@0.15 mts, ml 37.80| L. 17525 | L. 6,624.26




Pared de bloque de 5", refuerzo H.

3.4 1#3@2hiladas m2 12189 L. 340.79 | L. 41,539.11
3.6 Cargador, 0.20X0.15mts, 443, #2@0.20 mts, | 4620| L. 25460 | L. 11,762.70
f'c=210kg/cm
3.7 Mueble de cocina Unidad 1.00| L. 587781 | L. 5,877.81
TOTAL, ESTRUCTURA PRIMER NIVEL L. 85,840.94
#4 TECHO
Escalera de concreto e=0,15m var#4@0.20m .
AJS, y bastones #3@0.20m, f c=210kg/cm2 Unidad 1.00|L. 42668939 L. 42,668.94
Estructura y cobertura de techo (Canaleta
2x4 cal. 1.10 y lamina Aluzinc rojo cal. 26) m2 56.96 L. 394.3%5 | L. 22,464.74
4.2 Encielado m2 52.62| L. 305.86 | L. 16,094.09
Canal PVC de aguas lluvias ml 11.30| L. 206.03| L. 2,328.15
Bajante PVC de 2 pulg Unidad 1.00| L. 237.42 | L. 237.42
TOTAL, DE TECHO L. 83,793.34
#5 ACABADOS
5.1 Repello y pulido de paredes m2 243.78 | L. 163.83 | L. 39,939.05
5.2 Pintura en paredes m2 243.78 | L. 56.91 | L. 13,873.15
53 Enchape de piedra m2 512 L. 1,47532 | L.  7,553.62
5.4 Fascia de den glas y cielo de PVC color ) 6.36| L. 150000 | L.  9,540.00
madera, con estructura metalica galvanizada
TOTAL, ACABADOS L. 70,905.82
#6 PISOS
g1 | Ceramicaen interiores 0.45x0.45mts, m2 60.15| L. 470.48| L. 28,299.07
moldura de ceramica e=0.10 m
6.2 Ceré&mica en pared de bafio, 0.20x0.30 m m2 7.00| L. 464.05| L.  3,248.32
6.3 Ceré&mica en cocina, 0.20x0.30 m m2 3.00| L. 543.18 | L. 1,629.53
Cerdmica Antiderrapante en bafios,
6.4 0.45X0 45 m m2 150 L. 54413 | L. 816.19
TOTAL, DE PISOS L. 33,993.10
#7 PUERTAS Y VENTANAS
Puerta PM-1 Puerta termoformada metélica
7.1 de tableros con acabado tipo madera unidad 1.00| L. 5261.00| L.  5261.00
1,0x2.10 m, incluyendo accesorios
72 |PuertaPT-1 Termoformada, 0.80x2.10mts, | i 200| L. 371200 | L. 7424.00
incluyendo accesorios
73 |PuertaPT-2 Termoformada, 0.80x2.10mts, | - 1.00| L. 212200 L. 2,122.00
incluyendo accesorios
74 Puerta PM-2 Portdn de tubos metélicos color unidad 100 L. 4312100 | L. 43121.00

blanco.
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Ventana VC-1, 1.50x1.20mts, aluminio

75 L : unidad 1.00| L. 3,588.00| L.  3,588.00
negro y vidrio corredizo claro 5mm

76 | VentanaVC-2,0,80x0,40mts, aluminio unidad 100| L. 90200| L.  902.00
negro vidrio corredizo claro 5mm

77 | Ventana VC-3, 2.00x1.20mts, aluminio unidad 100| L. 477000 | L. 4,770.00
negro vidrio corredizo claro 5mm

7g | VentanaVC-4, 1.30x1.20mts, aluminio unidad 200| L. 313200| L. 6,264.00
negro vidrio corredizo claro 5mm
TOTAL, PUERTAS Y VENTANAS L. 73,452.00

#8 INSTALACIONES ELECTRICAS

81 Clr(_:uno 1(lluminacion), cable 2#12, 1#14, ml 4500 L. 4723 | L. 212553
Poliducto 1/2

8.2 Clr(_:UIto 2(lluminacidn), cable 2#12, 1#14, ml 3076 L. 4723 | L 1,452.92
Poliducto 1/2

8.3 Clr(_:wto 3(Fuerza), cable 2#10, 1#12, ml 29.75 | L. 6792 | L. 2,020.62
Poliducto 1/2

8.4 Clr(_:wto 4(Fuerza), cable 2#10, 1#12, ml 28.40 L 6792 | L 1,928.93
Poliducto 1/2
Circuito 5(Fuerza, refrigeradora), cable 2#10,

8.5 1412, Poliducto 1/2 ml 7.26 | L. 67.92| L. 493.10

8.6 Clr(_:wto 6-7(Estufa 220v), cable 2#8, 1#10, ml 800! L. 102711 L 82170
Poliducto 3/4
Circuito 8-9(Secadora 220v), cable 2#8,

8.7 1#10, Poliducto 3/4 ml 8.50 L. 104.21| L. 885.80

8.8 Clr(_:uno 10-11(220V), cable 2#8, 1#10 ml 840! L. 10421 | L. 875.38
Poliducto 3/4

8.9 Clr(_:wto 12-13(220V), cable 2#8, 1#10 ml 770! L 10421 | L. 802.43
Poliducto 3/4

8.1 Clr_cuno 14-15(220V), cable 2#8, 1#10 m 350! L 10421 | L 364.74
Poliducto 3/4

8.11 Instalacion de tomacorriente 220 Unidad 5.00 L. 486.76 | L.  2,433.80

8.12 Instalacion de tomacorriente doble unidad 18.00 | L. 141.20 | L. 2,541.60

8.13 Instalacién de toma de tv unidad 3.00| L. 146.20 | L. 438.60

8.14 Instalacion de foco ahorrativo, con receta unidad 8.00 | L. 205.20 | L. 1,641.60

8.15 Instalacion de lampara de pared unidad 5.00 | L. 275.20 | L. 1,376.00

8.16 Instalacion de lampara Iluminaria de pared unidad 1.00| L. 275.20 | L. 275.20

8.17 Instalacion de interruptor sencillo unidad 2.00| L. 146.20 | L. 292.40

8.18 Instalacion de interruptor doble unidad 2.00| L. 161.20 | L. 322.40

8.19 Instalacion de interruptor triple unidad 2.00| L. 236.20 | L. 472.40

8.20 Centro de carga, 16 espacios, incluye breaker | unidad 1.00| L. 6,353.50| L.  6,353.50

8.21 Base de contador, 100 Amp unidad 1.00| L. 834.70 | L. 834.70
TOTAL, INSTALACIONES ELECTRICAS L. 28,753.35
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#9 INSTALACIONES SANITARIAS
9.1 Tuberia 1/2" PVC (Incluye accesorios) unidad 3855 L. 28.87 | L. 1,113.09
9.2 Tuberia 2" PVC (Incluye accesorios) unidad 22.70 | L. 62.53 | L. 1,419.52
9.3 Tuberia 4" PVC (Incluye accesorios) unidad 11.49| L. 109.45 | L. 1,257.63
9.4 Instalacion inodora unidad 1.00| L. 3,40456 | L. 3,404.56
9.5 Instalacion lavamanos unidad 1.00| L. 2,469.00 | L.  2,469.00
9.6 Instalacion regadera unidad 1.00| L. 921.00 | L. 921.00
9.7 Instalacion lavatrastos de cocina unidad 1.00| L. 2,021.00 | L.  2,021.00
9.8 Instalacion de valvula unidad 1.00| L. 305.80 | L. 305.80
9.10 Caja de Valvula, 35X65X40 cm, #3 a/s unidad 1.00| L. 1,357.09 | L. 1,357.09
9.11 Pila, 1,50X0,60X0.9 m unidad 1.00| L. 584296 | L.  5,842.96
TOTAL, INSTALACIONES SANITARIAS L. 20,111.65

#10 OTROS

10.1 Bodega global 1.00 L. 15,000.00 | L. 15,000.00
10.2 Limpieza general global 1.00| L. 5,000.00 | L.  5,000.00
10.3 Imprevistos global 1|L. 20,000.00| L.  20,000.00
10.4 Estudio geotécnico global 1.00|(L. 20,000.00 [L. 20,000.00
TOTAL, DE OTROS L. 60,000.00
TOTAL L. 457,850.20
COSTO TOTAL DEL PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION L. 982,916.07

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 37. Costos de inversion por vivienda.

CONCEPTO COSTO DE CANTIDAD DE COSTO /VIVIENDA
CONSTRUCCION VIVIENDAS
Vivienda multifamiliar L. 982,916.07 L. 491,458.03
Terreno L.  400,000.00 L. 200,000.00
Total L. 681,458.03

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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6.1.2.5 PRESUPUESTO DE MOBILIARIO Y EQUIPO
Para poder iniciar labores en la empresa es necesario acondicionar la oficina con equipo necesario
para que los empleados puedan desempefiar muy bien sus actividades diarias, se detalla este equipo a

continuacion.

Tabla 38. Presupuesto del mobiliario y equipo de oficina.

EQUIPO DE OFICINA
Descripcién Cantidad | precio Unitario | Precio Total
Computadoras Laptops 3 L 17,997.00 L 53,991.00
Escritorios 3 L 5,199.00 L 15,597.00
Sillas de Escritorios 3 L 5,400.00 L 16,200.00
Sillas de Espera 3 L 2,999.00 L 8,997.00
Archivero 1 L  4,399.00 L  4,399.00
Impresora 1 L 2,500.00 L 2,500.00
Total L 101,684.00

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Se considerd un vehiculo para transporte en la oficina principal. Este servird para trasladar al
personal de oficina a los diferentes lugares como ser; bancos donde se documenten clientes, alcaldia
municipal donde se hagan tramites como ser pagos de impuesto, permisos de construccion y demas
constancias necesarias para los créditos de vivienda. Ademas, la oficina de la empresa estara en el centro
de Juticalpa por lo que el personal de ventas tiene que trasladarse con los clientes al proyecto para
mostrarle las viviendas. También se considera un vehiculo de campo para que el ingeniero civil deba
movilizarse a la oficina principal cuando se requiera, asi como a las diferentes ferreterias y demas

proveedores.

Tabla 39. Presupuesto de vehiculos de campo y de oficina.

) ) PRECIO
DESCRIPCION CATEGORIA | CANTIDAD TOTAL
Vehiculo de oficina administrativa Sedan 1 L. 329,060.00
Vehiculo de campo Pick up 1 L. 197,832.00
Total L 526,892.00

Fuente: (Grupo Q-usados, 2023)
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Los siguientes datos, son costos necesarios para que la empresa pueda mantener su oficina en
funcidn, todos son pagos por servicios brindados, asi como gastos de papeleria y demas insumos
necesarios. También se incluye la publicidad por las diferentes redes sociales por donde se brindara
informacidn importante de las viviendas multifamiliares. Ademas, se incluye el costo del combustible del
vehiculo destinado a la oficina, asi como el de campo.

Tabla 40. Presupuesto de los servicios brindados a la empresa.

SERVICIOS Y ALQUILER
Servicios Pagos Mensual Costo Anual
Alquiler Local L 4,500.00 L 54,000.00
Servicios Publicos (Energia L 1,700.00 L 20,400.00
eléctrica y Agua)
Internet Y telefonia L 1,000.00 L 12,000.00
Servicios de contabilidad L 2,000.00 L 24,000.00
Publicidad L 6,000.00 L 72,000.00
Papeleria y Utiles L 100000 [L  12,000.00
Combustible y mantenimiento de
vehiculo de oficina L 5,000.00 L 60,000.00
Combustible y mantenimiento de
vehiculo de Campo L 5,000.00 L 60,000.00
Total L 15,200.00 |L  314,400.00

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
Son seis personas las que conforman el equipo de trabajo: el gerente general, el administrador, el

ingeniero de campo, un vendedor y un maestro de obra y bodeguero de campo. Cabe sefialar que las
viviendas multifamiliares se construyen por cuadrillas de albafiiles las cuales son subcontratadas
Unicamente para realizar la labor de construccion por vivienda. El precio de cada contrato de mano de
obra, ya esta contemplado en el presupuesto de construccién de cada vivienda.

Tabla 41. Presupuesto de planillas de empleados.

PLANILLA DE SALARIOS

Cargo/ puesto Cantidad (U) Salario mensual
Gerente 1 25,000.00
Administrador 1 20,000.00
Ingeniero 1 22,000.00
Vendedor 1 18,000.00
Bodeguero 1 12,000.00

Total L 97,000.00

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

85



6.1.2.6 CAPACIDAD DE PRODUCCION DE VIVIENDAS
La cantidad de viviendas producidas depende del personal de obra civil con que cuente la empresa
constructora. La metodologia de trabajo sera de contrato por obra, en donde se seleccionard un maestro
de obra y se firmara contrato para la construccion de la vivienda. El se encargara de colocar el personal
adecuado y sus herramientas necesarias para realizar las viviendas multifamiliares.
Para iniciar labores Gnicamente se necesita la apertura de la empresa, seleccionar y acondicionar la
oficina principal y contratar el personal administrativo. A continuacion, se muestra la capacidad de

produccion de viviendas tomando en cuenta el personal que conforman el equipo de proyecto.

Tabla 42. Capacidad de produccion de viviendas semestral y anual.

CAPACIDAD SEMESTRAL ANUAL

Vivienda multifamiliar 8 16

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Es importante mencionar que para la construccion de las viviendas se contratara maestros de obra,
y cada vivienda se realizara por medio de un contrato de obra, dentro del presupuesto de la vivienda se
incluyd el precio de ese contrato. Los maestros de obra seran los encargados de proporcionar su personal
necesario para el desarrollo de la vivienda. Aunado a esto, ellos proporcionaran las herramientas
necesarias para efectuar su trabajo. Puesto que el proyecto se enfoca Unicamente al desarrollo de viviendas,
no seré necesario el uso de maquinaria pesada ni equipo sofisticado, por lo que Unicamente sera necesario
el uso de palas, carretas, piochas, valdes de albafil, taladro, despuntadora, pulidora, nivel, plomo, cuerda,
cortadora de ceramica, soldadora, escalera y otras herramientas con que cuentan los maestros de obra, ya
que la empresa urbanizadora ya proporciona el solar con todo lo necesario para comenzar a construir la
vivienda. La empresa les proporcionara Gnicamente una bodega donde ellos guardaran las herramientas
que movilicen al sitio para la construccion, es por ello que no se incluye ningun tipo de herramienta en el
presupuesto general del proyecto. El costo total del contrato de la mano de obra, ya va incluido en cada
actividad del presupuesto general de la vivienda, y la modalidad de pago ser& por medio de avance de
obra, los cuales se efectuaran semanalmente y se cancelara inicamente las actividades que realicen durante
ese periodo de tiempo. Este método de trabajo es utilizado por muchas empresas constructoras de la zona,
y por las empresas constructoras a las cuales se les realizo la entrevista, esto permite que la empresa no
gaste en herramientas y ya que la construccidn es por contrato de obra se pueden utilizar varias cuadrillas

de albafiiles a la vez en caso de que se tengan muchas viviendas por construir y una vez terminado la
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construccién los maestros de obra se pueden retirar del proyecto en caso que lo deseen o continuar
construyendo otras viviendas.

También es importante mencionar que no necesariamente se tiene que terminar una vivienda para
comenzar la siguiente, si asi se hiciera se tardaria mucho tiempo para construir las primeras 16 viviendas,
este método de trabajo permite tener varias cuadrillas de albafiiles al momento que hallan varias viviendas
por construir.

Cabe sefialar que este es el primer de afio de produccidn, y la empresa comienza a trabajar con un
50% de su capacidad, tomando en cuenta que se tiene que capacitar al personal de oficina en cuanto a la
documentacion de clientes para proceso de financiamiento bancario. Sumado a eso se tiene que hacer
publicidad del proyecto y entrenar al personal de campo en cuanto a lo que la construccion exige. Para el
segundo afio se proyecta un 25% de crecimiento en la produccion, en el tercer afio alrededor de un 6% y

para el cuarto y quinto afo se espera que la empresa este trabajando con toda su capacidad.

Tabla 43. Proyeccion de produccién de vivienda para los proximos afios.

CAPACIDAD DE LA EMPRESA ANO1 | ANO?2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Vivienda multifamiliar 16 24 26 32 32

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

6.1.2.7 FLUJO DE PROCESOS
El flujo de procesos tiene como finalidad mostrar los pasos que se siguen desde el momento que un
cliente llega por informacion de la vivienda, hasta el momento que finaliza el proceso. Se muestran los
diferentes caminos a seguir a los diferentes escenarios que surjan ya sea si al cliente le parece la vivienda,

0 si aprueba o no al financiamiento.
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crédito de vivienda

Se construye la
vivienda

A\
Finaliza el proceso [ Se entrega la vivienda

Figura 45. Flujo de procesos.
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

6.1.2.8 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL
Tomando en cuenta el rubro al que esta enfocado este proyecto, para la seleccion de recursos
humanos se realizé un andlisis de las funciones que desempefiarian cada una de las personas contratadas,
asi como el tamafio de la empresa y la cantidad de viviendas que se tienen proyectadas para la venta.
Tomando en cuenta lo anterior se realiz6 una estructura organizacional en donde se muestran los puestos
laborales de cada una de las personas que se incluyd, asi como los niveles de jerarquia que existen entre
ellos. Los puestos laborales son: Gerente general, administrador, ingeniero civil y vendedor, abogado,

contador. Cabe destacar que para la construccion de las viviendas se subcontratara.
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Gerente

Ingeniero Abogado Administrador
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J

Bodeguero Ma((e)st.)trr;) i Contador Vendedor

/

Figura 46. Estructura organizacional de la empresa.
Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 44. Perfil del Gerente

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO Gerente

DATOS GENERALES

Experto que posee habilidades, herramientas de gestion de proyectos, técnicas y
conocimientos suficientes para incrementar las posibilidades de éxito de cualquier
proyecto empresarial. Tiene la responsabilidad general de definir correctamente las

estrategias de iniciacién, planificacion, disefio, ejecucion, seguimiento, control y cierre
de un proyecto.

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

AREA Gerencia jefe inmediato Propietario
Ingeniero y Administrador,
SUBORDINADQOS abogado

Representante legal de la empresa, definir la estrategia inicial del proyecto y
encargarse de la ejecucion y el control. Planificar y controlar todas las tareas que
hagan el ingeniero civil y el administrador, implementar relaciones publicas para
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alianzas estratégicas y busqueda activa de clientes, controlar financieramente todas las

FUNCIONES actividades de la empresa, asi como los recursos y las responsabilidades, contratar el
personal.
REQUISITOS
FORMACION Titulo universitario en Administracion de empresas, finanzas o carreras afines
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 3 afios como Gerente de empresas

CONOCIMIENTOS

Manejo de Microsoft office, Microsoft Project, conocimiento en gestion de proyectos

HABILIDADES

Liderazgo colaborativo, Habilidad de comunicacién, Capacidad de negociacion,
Orientado a objetivos.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 45. Perfil del Administrador

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Administrador

DATOS GENERALES

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Administrar efectivamente los procesos y recursos de la empresa; asegurando la
optimizacion de tiempo manteniendo y mejorando la productividad la eficiencia y la
eficacia en los procesos con el objetivo de cumplir con las caracteristicas de calidad,

tiempo y forma con los clientes.

AREA

Administracion jefe inmediato Gerente

SUBORDINADOS

Vendedor, contador

Planear, dirigir, controlar y medir objetivos, metas, lineas de accién, y
estrategias, para un buen funcionamiento en la empresa. Supervisar la adecuada
utilizacion de los recursos, inventario de activos. vigilar por el cumplimiento de la

FUNCIONES normatividad, evaluar e informar sobre los proyectos, trabajos, clientes. llevar control
sobre los clientes y proveedores, apoyar con la atencion y precalificacion de clientes.
Programar capacitaciones, recopilacion de documentos.
REQUISITOS
FORMACION Licenciado en administracion de empresas o carreras afines.
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 2 afios como administrador de una empresa.

CONOCIMIENTOS

Manejo de Microsoft office, uso de fotocopiadora multifuncional, manejo de todo
equipo de oficina, redes sociales, conocimiento de programas contables,
conocimientos de mercadotecnia y economia.

HABILIDADES

Responsable, organizado, manejo de paqueteria de oficina. manejo de herramientas de
oficina, proactivo, trabajo en equipo, pensamiento estratégico y analitico, habilidades
en matematica y calculo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 46. Perfil del Ingeniero Civil

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Ingeniero Civil

DATOS GENERALES

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Realizar tareas de ingenieria en la planificacion, disefio y supervisién en lo que se
refiere a la construccion y mantenimiento de viviendas

AREA

Ingenieria jefe inmediato Gerente

SUBORDINADOS

Bodeguero, maestro de obra

Supervisar, dirigir y controlar la obra de construccion, realizar presupuesto,

FUNCIONES estimaciones, avallos, planos y disefio de viviendas, planillas de pago. Administrar los
materiales y recursos en el campo, elaborar informe de avance de obra.
REQUISITOS
FORMACION Titulo universitario como Ingeniero Civil
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 3 afios en construccion.

CONOCIMIENTOS

Microsoft office, Microsoft Project, AutoCAD, Civil 3D,

HABILIDADES

Trabajo en equipo, capacidad de comunicacién, desempefiar trabajo de campo y de
gabinete, resolver conflictos, habilidad de comunicacion, creativo, trabajo bajo presion,
liderazgo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 47. Perfil del Abogado

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Abogado

DATOS GENERALES

DESCRIPCION Realizar tareas de ingenieria en la planificacion, disefio y supervisién en lo que se
GENERAL DEL PUESTO refiere a la construccién y mantenimiento de viviendas
AREA Administracién jefe inmediato Gerente
SUBORDINADOS
Brindar asesoramiento legal a la empresa, representarla en asuntos privados de indole
FUNCIONES .
legal y ante entidades gubernamentales
REQUISITOS
FORMACION Titulo universitario como Abogado
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 3 afios.

CONOCIMIENTOS

Conocimiento profundo y actualizado de las leyes y regulaciones aplicables a la
empresa constructora
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HABILIDADES

Capacidad de analisis, capacidad de comunicacion, resolver conflictos, habilidad de
comunicacion, creativo, trabajo bajo presion, liderazgo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 48. Perfil del bodeguero

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Bodeguero

DATOS GENERALES

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Supervisar y controlar los recursos necesarios para la construccion. Planificar las
actividades de abastecimiento, reposicion, almacenamiento y entrega de los materiales.

AREA

Bodega jefe inmediato Ingeniero civil

SUBORDINADOS

Llevar el control de todos los recursos para la construccion, realizacion de inventario

FUNCIONES de material, realizacion de informes diarios de material utilizado en la obra.
REQUISITOS
FORMACION Titulo de educacion media como administrador de empresas o carreras afines
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 1 afio realizando esta labor.

CONOCIMIENTOS

Microsoft office,

HABILIDADES

Carécter, determinacion y toma de decisiones, organizacion y orden, trabajo en equipo
y liderazgo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 49. Perfil del vendedor

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Vendedor

DATOS GENERALES

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Venta de viviendas, brindar asesoria a los clientes sobre sus caracteristicas, precios,
ubicacién, financiamiento y mantener registro de clientes.

AREA

Ventas jefe inmediato Administrador

SUBORDINADOS

Elaborar proyectos de ventas, colaborar en la creacion de planes de ventas, ubicar y
hacer seguimiento a los clientes, precalificar y documentar clientes, mantener a los

FUNCIONES clientes informados de las viviendas, publicidad en redes sociales, elaborar reporte a sus
superiores.
REQUISITOS
FORMACION Titulo de mercadotecnia o carreras afines
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 2 afios trabajando en ventas

CONOCIMIENTOS

Microsoft office,

HABILIDADES

Carécter, determinacién y toma de decisiones, organizacion y orden, trabajo en equipo
y liderazgo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 50. Perfil del contador

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Contador

DATOS GENERALES

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Analizar y registrar en el sistema todos los movimientos y transacciones contables que
se realizan en la empresa, asi como preparar reportes y estados financieros acordes a
los principios de contabilidad generalmente aceptados en el pais.

AREA

Contabilidad jefe inmediato Administrador

SUBORDINADOS

FUNCIONES

Preparar y presentar estados financieros de las operaciones de la empresa, asi como
revisar y sefialar las variaciones encontradas con respecto a periodos anteriores, registrar
y verificar en el sistema los movimientos y transacciones contables realizadas en la
empresa como ser: pagos a proveedores, facturas, inventario entre otras. Elaboracién de
informes obligatorios exigidos por la ley relacionados al pago de la misma.

REQUISITOS
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FORMACION Titulo de educacion media como perito mercantil o contador publico o carreras afines
EXPERIENCIA
LABORAL Experiencia de 2 afios realizando esta labor.
CONOCIMIENTOS Mlcrosoﬁ qfﬂce, uso de programas contables, conocimientos técnicos y administrativos,
calculo de impuestos.
Trabajo en equipo, responsabilidad, honestidad, capacidad de andlisis, habilidad de

HABILIDADES o
comunicacion.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 51. Perfil del maestro de obra

DESCRIPCION Y ANALISIS DEL PUESTO DE TRABAJO

NOMBRE DEL PUESTO

Maestro de obra

datos generales

DESCRIPCION
GENERAL DEL PUESTO

Planificacion y organizacion el procesos y mecanica de los trabajos de obra de
construccion.

Obra de construccion jefe inmediato Ingeniero civil

AREA
SUBORDINADOS

Todo su equipo de trabajo

Llevar a cabo la construccion de las viviendas, incluyendo los trabajos de albafileria,
instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias, soldadura, instalacién de marcos y
puertas, encielado de la vivienda. pintura. Todos los trabajos necesarios en la

FUNCIONES
construccion de una vivienda
requisitos
FORMACION Titulo de educacion media, capacitaciones de construccion o areas afines
EXPERIENCIA
LABORAL 10 afios de experiencia en construccion de viviendas.

CONOCIMIENTOS

Conocimiento en albafiileria, fontaneria, conocimiento basico de electricidad,
encielado, soldadura, carpinteria, replanteo.

HABILIDADES

Interpretacion de planos, calculo de materiales y medicion de obra ejecutada, control

de medios y maquinaria de obra, control y seguimiento de la ejecucion de obra.

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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6.1.3 ESTUDIO LEGAL

A continuacion, se dan a conocer los requisitos legales para la apertura de la empresa constructora,

al mismo tiempo se muestran los precios de los tramites a realizar. La empresa se constituye como una

sociedad de responsabilidad limitada de capital variable.

Tabla 52. Costos legales para apertura de la empresa.

Tramite Costo
Elaboracidn de escritura L. 6,000.00
Inscripcion en la cdmara de comercio L. 900.00
Solicitud del RTN ante el SAR L.----
Registro codigo CAl en SAR L. ----
Permiso de operacion L. 1,000.00
TOTAL L. 7,900.00

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 53. Requisitos para adquirir permiso de construccion.

REQUISITOS PARA PERMISO DE

CONSTRUCCION

Plano constructivo

Presupuesto de las viviendas

Escritura del lote

Pago de bienes inmuebles del lote al dia

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 54. Costo del permiso de construccion.

PERMISO CONSTRUCCION

N. VIVIENDAS

AREA POR VIVIENDA

MONTO

2

55 m?

15,171.08

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

95



6.1.4 ESTUDIO DE FINANCIERO

El estudio financiero es una fase clave dentro de la planificacién de un proyecto, se analiza y se
evallan aspectos financieros proporcionando informacion importante determinando la rentabilidad
economica en el transcurso del tiempo. Se calculo la tasa interna de retorno, flujo de efectivo,
presupuestos, estados financieros (Balance general, estado de resultados), el valor actual neto (VAN) y la
tasa de rentabilidad minima aceptable (TREMA).

o El proyecto no es rentable cuando VAN <0

e El proyecto es rentable cuando VAN >0

e La tasa interna de retorno (TIR) nos mostrara la rentabilidad

e La tasa interna de retorno (TIR) > TREMA

Los resultados presentados en este estudio financiero se obtuvieron del andlisis del estudio técnico
y estudio de mercado, esto nos indicara la rentabilidad del proyecto.

6.1.4.1 PLAN DE INVERSION

Para dar inicio a este estudio, se detalla el plan de inversion en donde se muestran; los imprevistos
de la inversion los cuales se estimaron en un 5% del total de activos no corrientes, los sueldos y salarios
corresponden a un mes de trabajo, y el presupuesto que se invertird en la construccion, asi también el
capital de trabajo con el cual se iniciara proyecto de viviendas multifamiliares.
Tabla 55. Plan de inversién

Detalle Inversion Total Financiamiento
Acondicionamiento de L 101,684.00 | L 101,684.00
oficinas administrativas
Vehiculos L 526,442.00 | L 526,442.00
Compra de 1 terreno (2 L 400,000.00 | L 400,000.00
casas)

Gastos generales para 1 afio L 314,400.00 | L 314,400.00
Total, Activos No L 134252600 | L  1,342,526.00
Corrientes

EIsrg}oprewstos en la Inversion L 67.126.30 | L 67.126.30
Reservas de contingencias L 274,130.00 | L 274,130.00
Total, ActivosNo L 168378230 |L  1,683782.30
Corrientes e Imprevistos

Sueldos y salarios (1 mes) L 97,000.00 | L 97,000.00
Presupuesto de construccion | | 525,065.87 | L 525,065.87
de la vivienda I nivel

Presupuesto de construccion

de la vivienda 11 nivel L 457,850.20 | L 457,850.20
Aspectos legales L 7,900.00 | L 7,900.00
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Total, Capital de Trabajo L 1,087,816.07 L 1,087,816.07

Inversion Total L 2,771,598.37 | L 2,771,598.37
Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

6.1.4.2 BASES Y SUPUESTOS

e Lainversion inicial es del monto de L.2,771,598.37 financiado por una institucion bancaria

en todos los escenarios realizados.
e Para el andlisis pesimista se asumio reducir el 25% de las ventas de vivienda, y para el
escenario optimista se aumento el 2% de los ingresos de las ventas.
e Aumento del 8% de plusvalia del valor del terreno a partir de segundo afio aumentando un
2% en los siguientes afos, hasta llegar al quinto afio con el 14%.
e La tasa interna de retorno de los diferentes escenarios es; escenario probable 54.49 % y
segundo escenario optimista 73.99% y el tercero pesimista 36.25 %.
e Elvalor actual neto (VAN) en los diferentes escenarios resulto; escenario probable asciende
L 6,246,934.06 escenario optimista resulto L. 9,673,850.16 y en el escenario pesimista fue
de L 3,221,842.64
e Se afadio a la inversidn inicial la reserva de contingencia.
6.1.4.3 DETALLE DE FINANCIAMIENTO
A continuacion, se estipula la informacion del préstamo para el financiamiento en donde se muestra
la tasa de interés, el tiempo a pagar, cuota mensual, total de interés por afio al igual que el detalle del total
de capital del afio 1 al afio 5.

Tabla 56. Detalle de financiamiento

Descripcion Detalle afos Total, intereses | Total, capital
Préstamo 2,800,000.00 | afio 1 259,549.97 454,350.74
tasa de interés anual 10% | afio 2 211,973.51 501,927.19
cantidad de tiempo 5 afios | afio 3 159,415.17 554,485.53
cuota mensual L59,491.73 | afio 4 101,353.29 612,547.41

afio 5 37,211.57 676,689.13

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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6.1.4.4 ESTADO DE RESULTADOS

Se realizo el estado de resultado proyectado a 5 afios donde la utilidad es favorable, esto nos indica la rentabilidad del proyecto de

viviendas multifamiliares donde los ingresos de venta por vivienda son de L.885,000.00.

Tabla 57. Estado de resultado proyectado Probable

Afios
Detalle
1 2 3 4 5
Ingresos
Ventas de casas L  14,160,000.00 | L 22,542,012.00 | L 25,917,490.45 L 33,853,824.75 | L 35,929,064.21
Cantidad de viviendas vendidas 16.00 24.00 26.00 32.00 32.00
Precio de venta casas (unidad) L 885,000.00 | L 939,250.50 | L 996,826.56 L 1,057,932.02 | L 1,122,783.26
Total, Ingresos por Ventas L 14,160,000.00 L 22,542,012.00 L 25,917,490.45 L 33,853,824.75 L 35,929,064.21
Costo de venta

Costo del terreno L 3,200,000.00 | L 5,280,000.00 | L 5,824,000.00 L 7,296,000.00 | L 7,552,000.00
Costo de Construccion casas L 7,863,328.56 | L 12,518,025.90 | L  14,392,495.96 L 18,799,699.65 | L 19,952,121.24
Cantidad de casas a construir 16.00 24.00 26.00 32.00 32.00
Costo unitario de casa lera planta L 525,065.87 | L 557,252.41 | L 591,411.98 L 627,665.53 | L 666,141.43
Costo unitario de casa 2da planta L 457,850.20 | L 485,916.42 | L 515,703.09 L 547,315.69 | L 580,866.15
Total, Costo de Ventas L 11,063,32856 | L 17,798,025.90 | L  20,216,495.96 L 26,095,699.65 | L 27,504,121.24

Utilidad Bruta en Ventas L 3,096,671.44 L 4,743,986.10 L 5,700,994.48 L 7,758,125.10 L 8,424,942.97

Gastos Operativos

Sueldos y Salarios Administrativos L 1,164,000.00 | L  1,235,353.20 | L 1,311,080.35 L 1,391,449.58 | L  1,476,745.44
E;if/tg)c'ones laborales (13avo y L 19403880 | L 205933.38 | L 218,557.09 | L 231,95464 | L 246,173.46
Gastos de servicios generales L 314,400.00 | L 333,672.72 | L 354,126.86 L 375,834.83 | L 398,873.51
Gastos legales constitucion L 7,900.00 | L - L - L - L -
Gastos permisos de construccion L 242,737.28 | L 364,105.92 | L 394,448.08 L 485,47456 | L 485,474.56
Impuestos y tasas municipales L 91,136.00 | L 137,442.84 | L 148,919.47 L 173,590.71 | L 179,401.38
Depreciacion de Mobiliario y Equipo | L 15,81750 | L 15,81750 | L 15,817.50 L 15,817.50 | L 15,817.50
Depreciacion de Vehiculos L 105,288.40 | L 105,288.40 | L 105,288.40 L 105,288.40 | L 105,288.40

Total, Gastos Operativos L 2,135,317.98 L 2,397,613.96 L 2,548,237.75 L 2,779,410.22 L 2,907,774.25

Gastos Financieros
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Gastos de cierre créditos L 2253163 | L - L - L - L -
Intereses Bancarios L 259,549.97 | L 211,973.51 L 159,415.17 L 101,353.29 | L 37,211.57
Total, Gastos Financieros L  282,081.60 L 211,973.51 L 159,415.17 L 101,353.29 L 37,211.57
Utilidad Antes del Impuesto L  679,271.86 L 2,134,398.63 L 2,993,341.56 L 4,877,361.59 L 5,479,957.15
Impuesto Sobre la Renta (25%) L 169,817.97 | L 533,599.66 | L 748,335.39 L 1,219,340.40 | L  1,369,989.29
Aportacion solidaria L - L 56,719.93 | L 99,667.08 L 193,868.08 | L 223,997.86
Utilidad (Perdida) NETA L 509,453.90 L 1,544,079.04 L 2,145,339.09 L 3,464,153.11 L 3,885,970.00
porcentaje de utilidad antes de ISR 4.80% 9.47% 11.55% 14.41% 15.25%
Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)
6.1.4.5 ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Tabla 58. Estado de situacion financiera proyectado Probable
Anos
Detalle 1 > 3 4 5
ACTIVOS
Activos Corrientes
Caja y Bancos L 2,550,526.39 | L 4,180,592.60 | L 6,161,711.57 | L 9,724,300.42 13,241,276.53
Total, Activo Corriente | L 2,550,526.39 L 4,180,592.60 L 6,161,711.57 L 9,724,300.42 13,241,276.53
Activos No Corrientes
Acondicionamiento de || 101,684.00 | L 101,684.00 | L 101,684.00 | L 101,684.00 101,684.00
oficinas administrativas
Depreciacion
Acondicionamiento de L 15,81750 | L 31,635.00| L 47,45250 | L 63,270.00 79,087.50
oficinas administrativas
Vehiculos L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 526,442.00
Depreciacion de L 105,288.40 | L 210,576.80 | L 315,865.20 | L 421,153.60 526,442.00
Vehiculos
Total, Activo No L 507,020.10 | L 385,914.20 | L 264,808.30 | L 143,702.40 22,596.50
Corriente
TOTAL, ACTIVOS L 3,057,546.49 L 4,566,506.80 | L 6,426,519.87 | L 9,868,002.82 13,263,873.03
PASIVOS
Pasivos Corrientes
'P”;fgfg:f Sobre Renta | | 169,817.97 | L 533,599.66 | L 748.335.39 | L 1,219,340.40 1,369,989.29
Aportaciones Solidaria | | - lL 56,719.93 | L 99.667.08 | L 193,868.08 223,997.86
por Pagar
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Impuestos y tasas

e L 91,136.00 | L 137,442.84 148,919.47 173,590.71 | L 179,401.38
municipales por Pagar
Total, Pasivo Corriente | L 260,953.97 | L 727,762.43 996,921.94 1586799.19 | L 1,773,388.52
Pasivos No Corrientes
Prestamos por Pagar L 2.045,649.26 | L 1,543,722.07 989,236.54 376,689.13 | -L 300,000.00
Total, Pasivo No L 204564926 | L 1,543.722.07 989,236.54 376,689.13 |-L 300,000.00
Corriente
TOTAL, PASIVOS | L 2306,603.23 | L 2.271,484.50 1,986,158.48 196348831 | L 1,473,388.52
PATRIMONIO
CONTABLE
Capital Contable L 5000.00 | L 5,000.00 5,000.00 5.000.00 | L 5,000.00
Utilidad (Pérdida) -l 509,453.90 2,053,532.94 4198,872.03 | L 7.663,025.14
acumulada
g;::g‘fjflperd'dade' L 500453.90 | L 1,544,079.04 2.145,339.09 346415311 | L 3,885,970.00
TOtaéOPnigt')rlzon'o L 51445390 | L 2,058,532.94 4,203,872.03 7.668,025.14 | L 11,553,995.15
TOTAL, PASIVOS +
ATRIMONIO L 2,821,057.13 | L 4,330,017.44 6,190,030.51 9,631513.46 | L 13,027,383.67
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
6.1.4.6 FLUJO DE EFECTIVO
Tabla 59. Flujo de efectivo probable
Detalle @llos
Pre-Operativo 1 2 3 4 5

Saldo inicial de efectivo

L 2,154,342.37

L 2,614,037.03

L  4,244,103.24

L 6,225222.21

L 9,787,811.06

Ingresos por Venta

L 14,160,000.00

L 22,542,012.00

L 25,917,490.45

L 33,853,824.75

L 35,929,064.21

Financiamiento

L 2,800,000.00

Fondos Propios L 5,000.00

Total, Origenes L2,805,000.00 L16,314,342.37 L25,156,049.03 L 30,161,593.69 | L40,079,046.96 L 45,716,875.27
Menos:

Compra de Activos L  628,126.00

Costo de venta

L 11,063,328.56

L 17,798,025.90

L 20,216,495.96

L 26,095,699.65

L 27,504,121.24

Sueldos y Salarios

L 1,164,000.00

L 1,235,353.20

L 1,311,080.35

L 1,391,449.58

L 1,476,745.44
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E;f\‘/tg;’iones laborales (13avoy L 19403880| L 205903338 | L  218557.00| L  231,95464 | L  246,173.46
Gastos servicios Generales L 314,400.00 | L 333,672.72 | L 354,126.86 | L 375,834.83 | L 398,873.51
Gastos constitucién legal L 7,900.00
Gastos permisos de construccion L 242,737.28 | L 364,105.92 | L 394,448.08 | L 48547456 | L 485,474.56
:)r:g:;g;os y tasas municipales L - L 91,136.00| L  137,442.84| L 14891047 |L  173,590.71
Impuestos Estatales pagados L - |L 169,817.97 | L 590,319.59 | L 848,002.47 | L  1,413,208.48
Pago de cuotas préstamo L 713,900.70 | L 713,900.70 | L 713,900.70 | L 713,900.70 | L 713,900.70
Gastos de cierre crédito L 22,531.63
Total, Aplicaciones L 650,657.63 L13,700,305.34 L20,911,945.79 L 23,936,371.48 | L30,291,235.90 L 32,412,088.10
Saldo Final Caja y Bancos L2,154,342.37 L 2,614,037.03 L 4,244,103.24 L 6,225,222.21 L 9,787,811.06 L 13,304,787.17
Flujo Netos de Ingresos y Egresos L  459,694.66 L 1,630,066.21 L 1,981,118.97 L 3,562,588.85 L 3,516,976.11
Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
6.1.4.7 CALCULO DETIR, VAN Y PRI
Tabla 60. TIRY VAN probable
Detalle 0 1 2 3 4 5
Utilidad Neta L 509,453.90 L 1544,079.04 L 2,145339.09 | L 3,464,153.11 3,885,970.00
Depreciacién L 121,105.90 L 121,105.90 L 121,105.90 L 121,105.90 121,105.90
Flujo Neto de Cajay
Bancos -L  2,805,000.00 | L 630,559.80 | L 166518494 | L 2,266,444.99 | L 3,585,259.01 4,007,075.90
TREMA 9.13% 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913
TREMA ACUMULADA 1.0913 1.1826 1.2739 1.3652 1.4565
Flujo de caja Descontado -L  2,805,000.00 | L 581,697.23 L 1417,111.14 L 1,779,333.42 | L 2,596,590.16 2,677,202.11
Flujo de Caja Descontado
Acumulado L 581,697.23 L 1,998,808.36 L 3,778,141.79 | L 6,374,731.95 9,051,934.06
Inversién -L  2,805,000.00 |-L 2,223,302.77 |-L  806,191.64 L 973,141.79 L 3,569,731.95 6,246,934.06
VAN -l 2,223,302.77 - 806,191.64 L 973,141.79 L  3,569,731.95 6,246,934.06
TIR 54.49%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 61. Composicién de TREMA probable

Composicion de TREMA
Inflacion del proyecto 6.13%
Tasa de rendimiento valores gubernamentales BCH 3.00%
TREMA fondos Propios 9.13%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

La tasa interna de retorno para el anlisis probable es de 54.49%. Se realizaron incrementos anuales
del precio de las viviendas tomando en cuenta el costo de vida. Se aplico el 6.13% de inflacion, este
porcentaje fue obtenido del BCH, al igual se aumento la cantidad de viviendas a vender afio a afio con un
incremento en los costos.

Se realizo un aumento del precio del terreno cada afo, esto debido al aumento de la plusvalia de la
zona, a partir del segundo afio se incrementd 10% y a los siguientes afios se aumentd un 2% acumulable,
es decir que el tercer afio seria de un 12% hasta llegar al quinto afio con un 16%. El segundo afio aumenta
10% ya que para ese entonces la Residencial Villa San Francisco contara con muro perimetral, calles
pavimentadas, pértico de acceso y otros elementos que aumentan la plusvalia de la zona. Este precio se
fijo en mutuo acuerdo con la empresa urbanizadora que vendera los lotes para la construccion de las
viviendas. Este aumento es dado en base a la cantidad de viviendas que se proyectaron a vender al finalizar
el quinto afio.

Cabe destacar que hay un aumento en el precio de los lotes ya que nuestro negocio es desarrollar
viviendas multifamiliares y no residenciales completas, por la tanto, se pretende comprar uno a uno los
lotes del terreno a medida que los clientes se interesen por las viviendas y accedan al financiamiento
bancario. El desarrollo de las urbanizaciones en la cuidad de Juticalpa permite realizar este tipo de
negocios ya que hay muchas empresas que se dedican Unicamente a la venta del lote del terreno y no a la
construccién de viviendas como lo es el caso de Tegucigalpa y San pedro sula. Aunado a esto, la venta de
lotes no se mueve tan rapidamente como es el caso de las ciudades mencionadas anteriormente, es por ello
que se analiz6 el potencial en este tipo de proyectos ya que satisface la necesidad de viviendas y permite
crear alianzas de negocios con empresas urbanizadoras; como sucede en este caso con Residencial Villa
San Francisco y el desarrollo de este modelo de viviendas multifamiliares.

La inversion inicial es atractiva ya que solo se invertira en la compra de un terreno y la construccién
de las primeras 2 viviendas que servirdn de casa modelo. Las siguientes viviendas se desarrollaran a

medida que los clientes obtengan su financiamiento bancario.
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La proyeccion a 5 afios de la venta de vivienda se realiz6 tomando en cuenta el historial de créditos

para viviendas de las diferentes instituciones bancarias, y se eligio este sitio como lugar ideal para el

desarrollo de las viviendas multifamiliares, ya que es la zona donde las personas encuestadas eligieron

como lugar ideal para vivir. Aunado a esto, los oficiales de crédito de las instituciones bancarias

mencionaron que es un lugar con mayor potencial para el otorgamiento del financiamiento para esas

viviendas.

A continuacion, se muestra un diagrama donde se muestra el flujo de operacién para este proyecto

de viviendas:

1.

Se comienza con la construccién de la casa modelo, por lo que se compra el primer lote de
terreno.

Se comienza publicidad para la venta de viviendas.

Una vez que surge el primer cliente interesado en la vivienda, se precalifica en el banco con la
siguiente documentacién:

Empleado puablico o privado: constancia de trabajo, fotocopia de identidad, movimientos
bancarios de los Ultimos 12 meses.

Comerciante o empresario: Escritura de comerciante individual, permiso de operacion,
movimientos bancarios de los ultimos 12 meses y fotocopia de la identidad.

En caso de aprobar la precalificacion se comienza a documentar, solicitando al cliente: RTN,
recibo publico y ultimo baucher de pago en caso de ser empleado publico.

Una vez que el cliente ya este documentado en el banco, se firma protocolo del financiamiento
y el banco realiza el primer desembolso.

Con el primer desembolso se formaliza la compra del terreno donde se construira la vivienda.
Luego se contrata el maestro de obra para la construccion de la vivienda, cabe destacar que
anteriormente se realizo una seleccion del personal en donde surgieron los posibles maestros de
obra a incluir en la construccion de viviendas, ademas, se compra el material para comenzar a
construir la vivienda.

Se comienza a construir la vivienda, y una vez que ya esta lista para la instalacion del techo se
realiza un avaluo para el segundo desembolso del crédito, esto permite comprar el siguiente
material para continuar con la construccion, ya cuando la vivienda esta préoxima para la
instalacion de puertas y ventanas se realiza el avalud para el tercer desembolso del crédito que

permitira la finalizacion de la construccion de la vivienda.
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De esta manera se realiza la construccion y venta de la vivienda, cabe destacar que a medida este
proceso estd avanzando, han surgido nuevos clientes que han comenzado el mismo proceso y quizas
algunos ya estan adelantados. Es por ello que solo se necesita invertir en la construccién de la primera
vivienda con fondos de la empresa ya que como se puede observar, las siguientes viviendas se construyen
con fondos del banco.

Se incluye imprevistos en el presupuesto de la vivienda por cualquier evento que pueda surgir
durante la construccion de la vivienda, asi como en el funcionamiento de la oficina administrativa.

Cabe destacar que la documentacion del crédito de vivienda la realizara la oficina administrativa,
solicitando al cliente Unicamente los documentos personales que se necesitaran para dicha documentacién,
esto permitira el menor atraso posible en el proceso de documentacion, ya que tanto el cliente no tendra
que abandonar su trabajo para gestionar el crédito, y se evitaran atrasos por falta de conocimiento del
proceso de crédito. Todos los gastos incurridos durante este proceso seran cubiertos por el cliente como

gastos de documentacion.

A 4

Avalud de
vivienda para el Segunda
segundo y documentacion
tercer del cliente
desembolso

Figura 47. Flujo de venta y construccion de las viviendas.
Fuente: (Elaboracioén propia, 2023)
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6.1.4.8 CALCULO PROMEDIO DE IMPUESTOS Y TASAS MUNICIPALES

Tabla 62. Calculos promedios de tasas municipales

Calculo promedio de Impuestos y Tasas

Municipales NI afio 1 afio 2 ano 3 afo 4 afo 5
Ingresos anuales L 14,160,000.00 L 22,542,012.00 L 25,917,490.45 L 33,853,824.75 L 35,929,064.21
Impuesto Industria, Comercio y Servicios
(Articulo 28) 12 L 62,376.00 L 89,500.83 | L 97,601.98 L  114,336.88 L  118,072.32
Tasas segun millar mensual L 5198.00 | L 7,458.40 | L 8,133.50 | L 9,528.07 L 9,839.36
de 0.00 a 500,000 (0.30) L 150.00 | L 150.00 | L 150.00 | L 150.00 L 150.00
de 500,001 a 10,000,000 (0.40) L 3,800.00 | L 3,800.00 | L 3,800.00 | L 3,800.00 L 3,800.00
de 10,000,001 a 20,000,000 (0.30) L 1,248.00 | L 3,000.00 | L 3,000.00 | L 3,000.00 L 3,000.00
de 20,000,001 a 30,000,000 (0.20) L - L 508.40 | L 1,18350 | L 2,000.00 L 2,000.00
de 30,000,001 en adelante (0.15) L - L - | L - L 578.07 L 889.36
Tasas y Servicios L 28,760.00 L 4794201 | L 51,317.49 L 59,253.82 L 61,329.06
Tren de Aseo (Articulo 38) 12 L 4,200.00 | L 6,600.00 | L 6,600.00 | L 6,600.00 L 6,600.00
(L 350.00 mensual por ingresos de 10 a 15
millones, L 400.00 mensual por ingresos de 15
a 20 millones y L 550.00 mensual por ingresos
arriba de 20 millones) L 350.00 | L 550.00 | L 550.00 | L 550.00 L 550.00
Tasa de Bomberos (Articulo 38) 12 L 3,600.00 | L 9,000.00 | L 9,000.00 | L 9,000.00 L 9,000.00
(L. 300.00 mensual por ingresos de 10 a 15
millones, L 500.00 mensual por ingresos de 15
a 20 millones y L 750.00 mensual por ingresos
arriba de 20 millones) L 300.00 | L 750.00 | L 750.00 | L 750.00 L 750.00
Tasa Limpieza de calles (Articulo 41) 12 L 3,300.00 | L 4,800.00 | L 4,800.00 | L 4,800.00 L 4,800.00
(L 275.00 mensual por ingresos de 10 a 15
millones, L 350.00 mensual por ingresos de 15
a 20 millones y L 400.00 mensual por ingresos
arriba de 20 millones) L 275.00 | L 400.00 | L 400.00 | L 400.00 L 400.00
Tasa de Medio Ambiente (Articulo 42) 1 L 200.00 | L 200.00 | L 200.00 | L 200.00 L 200.00
Por ser ingresos arriba de 6 millones la tasa
anual es de 200 lempiras L 200.00 | L 200.00 | L 200.00 | L 200.00 L 200.00
Tasa por Alcantarillado (Articulo 43) 12 L 3,300.00 | L 4,800.00 | L 4,800.00 | L 4,800.00 L 4,800.00
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(L 275.00 mensual por ingresos de 10 a 15
millones, L 350.00 mensual por ingresos de 15
a 20 millones y L 400.00 mensual por ingresos
arriba de 20 millones) L 275.00 | L 400.00 | L 400.00 | L 400.00 L 400.00
Tasa de Seguridad Ciudadana (Articulo 44) 1 L 14,160.00 L 22542.01 | L 25,917.49 L 33,853.82 L 35,929.06
Por ser ingresos arriba de 1 millén la tasa anual
es de L 1.00 por millar L 14,160.00 | L 22542.01 | L 2591749 | L 33,853.82 L 35,929.06
Total, Impuesto y Tasas Municipales L 91,136.00 L 13744284 | L  148,919.47 L  173590.71 L  179,401.38

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Del plan de arbitrios de la municipalidad de Juticalpa del afio 2023 se hicieron los célculos en base a los ingresos proyectados del

afio 1 al 5 suponiendo que no haya un ingreso de las tasas en los proximos afos.

6.1.4.9 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En todo proyecto siempre existe la incertidumbre si el proyecto es rentable para poder invertir en él. Por ende, en este apartado se

buscard la comprensién de la estructura de riegos y oportunidades asociadas con la toma de decisiones, atreves de dos diferentes

escenarios. Estos fueron creados modificando diferentes variables, en el primer analisis es un proyecto con un escenario optimista, el

segundo se realiz6 con un escenario pesimista. A continuacion, se observa el impacto en la parte econémica del proyecto.
6.1.4.10 ESCENARIO OPTIMISTA
ESTADO DE RESULTADO ESCENARIO OPTIMISTA

Se aumento el 2% después del segundo afio al precio de venta de las viviendas, tomando en cuenta que cada afio sube la plusvalia

de los terrenos y sumando la tasa de inflacion del 6.13%, resultado asi el aumento total fue de 8.13% de incremento.

Tabla 63. Estado de resultado escenario optimista

Afos

Detalle

3

Ingresos

Ventas de casas

L 14,160,000.00

L 22,966,812.00

L  26,903,514.97

L  35,804,025.52

L 38,714,892.79

Cantidad de viviendas vendidas

16.00

24.00

26.00

32.00

32.00

Precio de venta casas (unidad)

L 885,000.00

L 956,950.50

L 1,034,750.58

L 1,118,875.80 | L

1,209,840.40
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Total, Ingresos por Ventas L 14,160,000.00 L 22,966,812.00 L 26,903,514.97 L 35,804,025.52 L 38,714,892.79
Costo de venta
Costo del terreno L  3,200,000.00 | L  5,280,000.00 | L 5,824,000.00 | L 7,296,000.00 | L  7,552,000.00
Costo de Construccion casas L 786332856 | L 12,518,025.90 | L  14,392,495.96 | L  18,799,699.65 | L 19,952,121.24
Cantidad de casas a construir 16.00 24.00 26.00 32.00 32.00
Costo unitario de casa lera planta L 525,065.87 | L 557,25241 | L 591,411.98 | L 627,665.53 | L 666,141.43
Costo unitario de casa 2da planta L 457,850.20 | L 485,916.42 | L 515,703.09 | L 547,315.69 | L 580,866.15
Total, Costo de Ventas L 11,063,32856 | L 17,798,025.90 | L  20,216,495.96 26,095,699.65 | L 27,504,121.24

Utilidad Bruta en Ventas

L 3,096,671.44

L 5,168,786.10

L 6,687,019.00

L 9,708,325.87

L 11,210,771.55

Gastos Operativos

Sueldos y Salarios Administrativos L 1,164,000.00 | L  1,235,353.20 | L 1,311,080.35 | L 1,391,44958 | L  1,476,745.44
Prestaciones laborales (13avo y 14avo) | L 194,038.80 | L 205,933.38 | L 218,557.09 | L 231,954.64 | L 246,173.46
Gastos de servicios generales L 314,400.00 | L 333,672.72 | L 354,126.86 | L 375,83483 | L 398,873.51
Gastos legales constitucion L 7,900.00 | L - L - L - L -
Gastos permisos de construccion L 242,737.28 | L 364,105.92 | L 394,448.08 | L 485,47456 | L 485,474.56
Impuestos y tasas municipales L 91,136.00 | L 138,887.16 | L 152,271.95 | L 179,051.27 | L 187,201.70
Depreciacion de Mobiliario y Equipo | L 15,81750 | L 15,81750 | L 15,817.50 | L 1581750 | L 15,817.50
Depreciacion de Vehiculos L 105,288.40 | L 105,288.40 | L 105,288.40 | L 105,288.40 | L 105,288.40
Total, Gastos Operativos L 2,135,317.98 L 2,399,058.28 L 2,551,590.23 L 2,784,870.79 L 2,915574.57
Gastos Financieros
Gastos de cierre creditos L 2253163 | L - L - L - L -
Intereses Bancarios L 231,741.04 | L 189,262.06 | L 142,33497 | L 90,494.01 | L 33,224.62
Total, Gastos Financieros L 254,272.67 | L  189,262.06 L 142,334.97 L 90,494.01 L 33,224.62
Utilidad Antes del Impuesto L 707,080.79 L 2,580,465.76 L 3,993,093.79 L 6,832,961.07 L 8,261,972.37
Impuesto Sobre la Renta (25%) L 176,770.20 | L 645,116.44 | L 998,273.45 | L 1,708,240.27 | L  2,065,493.09
Aportacion solidaria L -l L 79,023.29 | L 149,654.69 | L 291,648.05 | L 363,098.62
Utilidad (Perdida) NETA L 530,310.59 L 1,856,326.03 L 2,845,165.66 L 4,833,072.75 L 5,833,380.66
porcentaje de utilidad antes de ISR 4.99% 11.24% 14.84% 19.08% 21.34%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)




ESTADO DE SITUACION FINANCIERA ESCENARIO OPTIMISTA

Tabla 64. Estado de situacion financiera escenario optimista

Afos
Detalle
1 2 3 4 5
ACTIVOS
Activos Corrientes
Cajay Bancos L 2,550,526.39| L 4,674,929.73 |L 7,583,298.12 |L 12,869,298.95 |L 18,656,452.60
Total, Activo Corriente L 2,550,526.39 | L 4,674,929.73 |L 7,583,298.12 |L 12,869,298.95 | L 18,656,452.60
Activos No Corrientes
Acondicionamiento de oficinas administrativas | L 101,684.00 | L 101,684.00 | L 101,684.00 | L 101,684.00 | L 101,684.00
Depreciacion Acondicionamiento de oficinas || 45917501 3163500|L 4745250 |L 63,270.00 | L 79,087.50
administrativas
Vehiculos L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00
Depreciacion de Vehiculos L 105,288.40 | L 210,576.80 | L 315,865.20 | L 421,153.60 | L 526,442.00
Total, Activo No Corriente L 507,020.10 | L 385,914.20 | L 264,808.30 | L 143,702.40 | L 22,596.50
TOTAL, ACTIVOS L 3,057,546.49 | L 5,060,843.93 | L 7,848,106.42 | L 13,013,001.35 |L 18,679,049.10
PASIVOS
Pasivos Corrientes
Impuestos Sobre Renta Por Pagar L 176,770.20 | L  645,116.44 |L  998,273.45 | L 1,708,240.27 |L  2,065,493.09
Aportaciones Solidaria por Pagar L L 79,023.29 L  149,654.69 (L 291,648.05 | L 363,098.62
Impuestos y tasas municipales por Pagar L 91,136.00 | L 138,887.16 | L 152,271.95 | L 179,051.27 | L 187,201.70
Total, Pasivo Corriente L 267,906.20 | L 863,026.89 | L 1,300,200.09 | L 2,178,939.59 | L 2,615,793.41
Pasivos No Corrientes
Prestamos por Pagar L 2,094,329.70| L 1,646,180.42 |L 1,151,104.05 |L 604,186.72 L
Total, Pasivo No Corriente L 2,094,329.70 | L 1,646,180.42 | L 1,151,104.05 | L 604,186.72 _L
TOTAL, PASIVOS L 2,362,235.90 | L 2,509,207.31 | L 2,451,304.14 | L 2,783,126.32 | L  2,615,793.41
PATRIMONIO CONTABLE
Capital Contable L 5,000.00| L 5,000.00 | L 5,000.00 | L 5,000.00 | L 5,000.00
Utilidad (Pérdida) acumulada i L 530,31059 | L 2,386,636.62 | L 5,231,802.28 | L 10,064,875.03
Utilidad/Pérdida del periodo L 530,310.59 | L 1,856,326.03 | L 2,845,165.66 | L  4,833,072.75 | L  5,833,380.66
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Total, Patrimonio Contable

L  535,310.59

L 2,391,636.62

L 5,236,802.28

L 10,069,875.03

L 15,903,255.69

TOTAL, PASIVOS + PATRIMONIO

L 2,897,546.49

L 4,900,843.93

L 7,688,106.42

L 12,853,001.34

L 18,519,049.10

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

FLUJO DE EFECTIVO ESCENARIO OPTIMISTA

Tabla 65. Flujo de efectivo escenario optimista

Detalle : Anos
Pre-Operativo 1 2 3 4 5
Saldo inicial de efectivo i L 1,854,342.37( L 2,390,526.39 | L 4,514,929.73| L 7,423,298.12| L 12,709,298.94
Ingresos por Venta L 14,160,000.00 | L 22,966,812.00 L  26,903,514.97| L  35,804,025.52| L 38,714,892.79
Financiamiento L  2,500,000.00
Fondos Propios L 5,000.00
Total, Origenes L 250500000 [ L 16,014,342.37 | L  25357,338.39 | L 31,418,44470 | L 43,227,323.64 | L 51,424,191.74
Menos:
Compra de Activos L 628,126.00
Costo de venta L 11,063,328.56 | L 17,798,025.90 | L  20,216,495.96 | L  26,095,699.65 | L 27,504,121.24
Sueldos y Salarios L 1,164,000.00 | L 1,235,353.20 | L 1,311,080.35| L 1,391,449.58| L 1,476,745.44
Prestaciones laborales (13avo y 14avo) L 194,038.80| L 205,933.38( L 218,557.09( L 231,954.64 | L 246,173.46
Gastos servicios Generales L 314,400.00 | L 333,672.72 L 354,126.86 | L 375,834.83| L 398,873.51
Gastos constitucion legal L 7,900.00
Gastos permisos de construccion L 242,737.28| L 364,105.92 L 394,448.08 | L 485,474.56 | L 485,474.56
Impuestos y tasas municipales pagados L -l L 91,136.00| L 138,887.16 | L 152,271.95| L 179,051.27
Impuestos Estatales pagados L -l L 176,770.20 | L 724,139.73 | L 1,147,928.14 | L 1,999,888.32
Pago de cuotas préstamo L 637,411.34| L 637,411.34| L 637,411.34( L 637,411.34| L 637,411.34
Gastos de cierre crédito L 22,531.63
Total, Aplicaciones L 650,657.63 | L  13,623,815.98 | L  20,842,408.66 | L 23,995,146.58 | L 30,518,024.70 | L  32,927,739.14
Saldo Final Caja y Bancos L 1,854,342.37 | L 2,390,526.39 | L 4,514,929.73 | L 7,423,298.12 | L 12,709,298.94 | L  18,496,452.60
Flujo Netos de Ingresos y Egresos L 536,184.02 | L 2,124,403.34 | L 2,908,368.39 | L 5,286,000.82 | L 5,787,153.65

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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CALCULO TIR, VAN Y TREMA ESCENARIO OPTIMISTA
Estas tablas muestran detalladamente la evaluacion del proyecto dentro de los 5 afios, los resultados del analisis de la inversion

inicial seran por financiamiento bancario. se obtuvo una tasa interna de retorno de 73.99%, el valor actual neto al quinto afio de la puesta

en marcha de la empresa aumentara a L.9,673,850.16 con estos indicadores alentadores se podran cubrir los costos y generar las

utilidades, teniendo una oportunidad de inversion.
Tabla 66. TIR Y VAN escenario optimista

Detalle 0 1
Utilidad Neta L 530,310.59 | L  1,856,326.03 L 2,845,165.66 4,833,072.75 5,833,380.66
Depreciacién L 121,105.90 | L 121,105.90 L 121,105.90 121,105.90 121,105.90
Flujo Neto de Cajay
Bancos -L  2,505,000.00 | L 651,416.49 | L  1,977,431.93 L 2,966,271.56 4,954,178.65 5,954,486.56
TREMA 9.13% 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913
TREMA ACUMULADA 1.0913 1.1797 1.2710 1.3623 1.4536
Flujo de caja Descontado |-L  2,505,000.00 | L 600,937.72 | L  1,682,840.59 L 2,328,751.03 3,588,017.35 3,978,303.47
Flujo de Caja Descontado
Acumulado L 600,937.72 | L  2,283,778.31 L 4,612,529.35 8,200,546.70 12,178,850.16
Inversion -L  2,505,000.00 |-L 1,904,062.28 |-L  221,221.69 L  2107,529.35 5,695,546.70 9,673,850.16
VAN -L 1,904,062.28 |-L 221,221.69 L 2,107,529.35 5,695,546.70 9,673,850.16
TIR 73.99%

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 67. Composicion TREMA

Composicién de TREMA
Inflacidn del proyecto 6.13%

Tasa de rendimiento valores gubernamentales

BCH

3.00%

TREMA fondos Propios

9.13%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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6.1.4.11 ESCENARIO PESIMISTA

A continuacién, se muestra el estado de resultado con el escenario pesimista, donde las ventas fueron proyectadas con una

reduccion del 25% de lo estimado en el andlisis probable.

ESTADO DE RESULTADO ESCENARIO PESIMISTA

Tabla 68. Estado de resultado escenario pesimista

Detalle

ARnos

Ingresos

Ventas de casas

L 10,620,000.00

L 16,906,509.00

L 19,936,531.11

L  25,390,368.56

L 26,946,798.16

Cantidad de viviendas vendidas 12.00 18.00 20.00 24.00 24.00
Precio de venta casas (unidad) L 885,000.00 | L 939,250.50 L 996,826.56 L 1,057,932.02 | L  1,122,783.26
Total, Ingresos por Ventas L 10,620,000.00 L 16,906,509.00 L 19,936,531.11 L 25,390,368.56 L 26,946,798.16

Costo de venta

Costo del terreno L 2,400,000.00 | L 3,888,000.00 L 4,400,000.00 L 5,376,000.00 | L 5,472,000.00
Costo de Construccion casas L 5,897,496.42 | L  9,388,519.43 L 11,071,150.74 L 14,099,774.74 | L 14,964,090.93
Cantidad de casas a construir 12.00 18.00 20.00 24.00 24.00
Costo unitario de casa lera planta L 525,065.87 | L 557,252.41 L 591,411.98 L 627,665.53 | L 666,141.43
Costo unitario de casa 2da planta L 457,850.20 | L 485,916.42 L 515,703.09 L 547,315.69 | L 580,866.15
Total, Costo de Ventas L 8,297,496.42 | L 13,276,519.43 L 15,471,150.74 L 19,475,77474 | L 20,436,090.93
Utilidad Bruta en Ventas L 2,322,503.58 L 3,629,989.57 L 4,465,380.37 L 5,914,593.83 L 6,510,707.23
Gastos Operativos

Sueldos y Salarios Administrativos L 1,164,000.00 [ L  1,235,353.20 L 1,311,080.35 L 1,391,449.58 | L  1,476,745.44
i’ﬁfﬁ;"o”es laborales (13avo y L 19403880 | L 20593338 | L 218,557.09 | L 231,95464 | L 246,173.46
Gastos de servicios generales L 314,400.00 | L 333,672.72 L 354,126.86 L 375,834.83 | L 398,873.51
Gastos legales constitucion L 7,900.00 | L - L - L - L -
Gastos permisos de construccion L 182,052.96 | L 273,079.44 L 303,421.60 L 364,105.92 | L 364,105.92
Impuestos y tasas municipales L 74,852.00 | L 108,569.94 L 122,508.04 L 147,127.25 | L 152,419.11
Depreciacién de Mobiliario y Equipo | L 15,817.50 | L 15,817.50 L 15,817.50 L 15,817.50 | L 15,817.50
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Depreciacion de Vehiculos L 105,288.40 | L 105,288.40 L 105,288.40 L 105,288.40 | L 105,288.40
Total, Gastos Operativos L 2,058,349.66 L 2,277,714.58 L 2,430,799.85 L 2,631,578.13 L 2,759,423.34
Gastos Financieros
Gastos de cierre créditos L 22,531.63 | L - L - L - L -
Intereses Bancarios L 231,741.04 | L 189,262.06 L 142,334.97 L 90,494.01 | L 33,224.62
Total, Gastos Financieros L 254,272.67 L 189,262.06 L 142,334.97 L 90,494.01 L 33,224.62
Utilidad Antes del Impuesto L 9,881.25 L 1,163,012.93 L 1,892,245.55 L 3,192,521.69 L 3,718,059.27
Impuesto Sobre la Renta (25%) L 247031 | L 290,753.23 L 473,061.39 L 798,13042 | L 929,514.82
Aportacién solidaria L - L 8,150.65 L 44,612.28 L 109,626.08 | L 135,902.96
Utilidad (Perdida) NETA L 7,410.94 L 864,109.05 L 1,374,571.89 L 2,284,765.18 L 2,652,641.49
porcentaje de utilidad antes de ISR 0.09% 6.88% 9.49% 12.57% 13.80%
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA ESCENARIO PESIMISTA
Tabla 69. Estado de situacion financiera escenario pesimista
Detalle Anos
1 2 3 4 5
ACTIVOS
Activos Corrientes
Caja y Bancos L 1,797,042.85 | L 2,664,260.03 | L 3,897,569.34 | L 6,171,225.14 | L 8,503,738.94
Total, Activo Corriente L 1,797,042.85 | L  2,664,260.03 L 3,897,569.34 L 6,171,225.14 | L 8,503,738.94
Activos No Corrientes
Aoondicionamiento de oficinas L 101,684.00 | L 101,684.00 | L 10168400 | L 101,684.00 | L 101,684.00
3?5{:;3'&:&‘;: r':?sct‘r’gt‘?\';;'?”am'emo de | 15,817.50 | L 31,635.00 | L 4745250 | L 63,270.00 | L 79,087.50
Vehiculos L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00 | L 526,442.00
Depreciacién de Vehiculos L 105,288.40 | L 210,576.80 | L 315,865.20 | L 421,153.60 | L 526,442.00
Total, Activo No Corriente L 507,020.10 | L 385,914.20 L 264,808.30 L 143,702.40 | L 22,596.50
TOTAL, ACTIVOS L 2,304,062.95 L 3,050,174.23 L 4,162,377.64 L 6,314,927.54 L 8,526,335.44
PASIVOS
Pasivos Corrientes
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Impuestos Sobre Renta Por Pagar L 247031 | L 290,753.23 | L 473,061.39 | L 798,130.42 | L 929,514.82
Aportaciones Solidaria por Pagar L - | L 8,150.65 | L 44,612.28 | L 109,626.08 | L 135,902.96
L?g;‘fsmsytasas municipales por L 74,852.00 | L 108,569.94 | L 122,508.04 | L 147,127.25 | L 152,419.11
Total, Pasivo Corriente L 77,322.31 | L 407,473.82 L 640,181.71 L 1,054,883.76 L 1,217,836.89
Pasivos No Corrientes
Prestamos por Pagar L 2,094,329.70 | L 1,646,180.42 | L 1,151,104.05 | L 604,186.72 | L -
Total, Pasivo No Corriente L 2,094,329.70 L 1,646,180.42 L 1,151,104.05 L 604,186.72 L -
TOTAL, PASIVOS L 2,171,652.01 L 2,053,654.24 1,791,285.76 1,659,070.48 1,217,836.89
PATRIMONIO CONTABLE
Capital Contable L 5,000.00 | L 5,000.00 | L 5,000.00 | L 5,000.00 | L 5,000.00
Utilidad (Pérdida) acumulada - | L 7,41094 | L 871,519.99 | L 2,246,091.87 | L 4,530,857.06
Utilidad/Pérdida del periodo L 741094 | L 864,109.05 | L 1,374571.89 | L 2,284,765.18 | L 2,652,641.49
Total, Patrimonio Contable L 12,41094 | L 876,519.99 L 2,251,091.87 L  4,535,857.06 L 7,188,498.54
TOTAL, PASIVOS +
PATRIMONIO L 2,184,062.95 L 2,930,174.23 L 4,042,377.64 L 6,194,927.54 L 8,406,335.44
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
FLUJO DE EFECTIVO ESCENARIO PESIMISTA
Tabla 70. Flujo de efectivo escenario pesimista
Afios
Detalle :
Pre-Operativo 1 2 3 4 5
Saldo inicial de efectivo ) 1,854,342.37 | L  1,677,04285 | L 2,544,260.03 | L 3,777,569.34 | L  6,051,225.14
Ingresos por Venta 10,620,000.00 | L 16,906,509.00 | L 19,936,531.11 | L 25,390,368.56 | L 26,946,798.16
Financiamiento L 2,500,000.00
Fondos Propios L 5,000.00
Total, Origenes L 2,505,000.00 12,474,342.37 | L 18,583,551.85 | L 22,480,791.14 | L 29,167,937.90 | L 32,998,023.30
Menos:
Compra de Activos L  628,126.00
Costo de venta 8,297,496.42 | L 13,276,519.43 | L 15,471,150.74 | L 19,475,774.74 | L 20,436,090.93
Sueldos y Salarios 1,164,000.00 | L 1,235,353.20 | L  1,311,080.35 | L  1,391,44958 | L  1,476,745.44
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E;ZS\‘}S)C'O”GS laborales (13avo y L 19403880 | L 205933.38 | L 218557.09 | L  231,954.64 | L 246,173.46
Gastos servicios Generales L 314,400.00 | L 333,672.72 | L 354,126.86 | L 375,834.83 | L 398,873.51
Gastos constitucién legal L 7,900.00
Gastos permisos de construccion L 182,052.96 | L 273,079.44 | L 303,421.60 | L 364,105.92 | L 364,105.92
L':g:;g;os y tasas municipales L L 7485200 | L 108,569.94 | L 12250804 | L  147,127.25
Impuestos Estatales pagados L - L 247031 | L 298,903.88 | L 517,673.67 | L 907,756.51
Pago de cuotas préstamo L 637,411.34 | L 637,411.34 | L 637,411.34 | L 637,411.34 | L 637,411.34
Gastos de cierre crédito L 22,531.63
Total, Aplicaciones L 650,657.63 | L 10,797,299.52 | L 16,039,291.82 | L 18,703,221.81 | L 23,116,712.76 | L 24,614,284.36
Saldo Final Caja y Bancos L 1,854,342.37 | L 1,677,04285 | L 2,544,260.03 | L  3,777,569.34 | L 6,051,225.14 | L 8,383,738.94
Flujo Netos de Ingresos y Egresos -L 177,299.52 | L 867,217.18 | L 1,233,309.31 | L 2,273,655.80 | L 2,332,513.80
Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
CALCULOTIR, VAN Y TREMA ESCENARIO PESIMISTA
Tabla 71. TIR Y VAN escenario pesimista
Detalle 0 1 2 3 4 5
Utilidad Neta 7,410.94 864,109.05 1,374,571.89 2,284,765.18 2,652,641.49
Depreciacién L 121,105.90 L 121,105.90 L 121,105.90 | L 121,105.90 121,105.90
Flujo Neto de Cajay
Bancos - 2,505,000.00 | L 128,516.84 L 985,214.95 L 1,495677.79| L 2,405,871.08 2,773,747.39
TREMA 9.13% 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913 1.0913
TREMA ACUMULADA 1.0913 1.1826 1.2739 1.3652 1.4565
Flujo de caja Descontado -L 2,505,000.00 | L 118,557.97 L 838,440.85 L 117422196 | L 1,742,429.53 1,853,192.33
Flujo de Caja Descontado
Acumulado L 118,557.97 L 956,998.82 L 2,131,220.77| L 3,873,650.31 5,726,842.64
Inversién -L  2,505,000.00 |-L  2,386,442.03 |-L 1548,001.18 |-L 373,779.23 | L 1,368,650.31 3,221,842.64
VAN - 2,386,442.03 - 1,548,001.18 - 373,779.23 | L 1,368,650.31 3,221,842.64
TIR 36.25%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 72. Composicion de TREMA

Composicion de TREMA
Inflacién del proyecto 6.13%
Tasa de rendimiento valores gubernamentales BCH 3.00%
TREMA fondos Propios 9.13%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Este segundo andlisis, con la disminucion de ventas de un 25%, la tasa interna de retorno resulto de 36.25%, el valor actual neto
asciende al quinto afio a L 3,221,842.64. Ambos resultados son positivos, pero en comparacion al analisis optimista los resultados son
elevados siendo capaz de generar flujos de efectivos. Los dos escenarios superan la TREMA lo que sugiere que financieramente son

resultados atractivos.
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6.2 AREAS DEL CONOCIMIENTO DEL PMBOK®

A continuacion, se muestra el desarrollo del proyecto ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD
PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA, utilizando la guia PMBOK® del Project
Management Institute, comenzando con el acta de constitucion del proyecto y siguiendo de esta

manera hasta completar las distintas areas del conocimiento que integran esta guia.

6.2.1 NOMBRE DE LA PROPUESTA
Creacion de una empresa enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares en Juticalpa.

6.2.1.1 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Los resultados obtenidos en las secciones anteriores, proporciona argumentos sélidos para la
implementacion de una empresa enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares. Mediante las
herramientas aplicadas se obtuvo la aprobacién de las viviendas por los potenciales clientes y esto
se debe al gran interés que tiene la poblacion de Juticalpa por obtener una vivienda propia. Al ser
el primer proyecto de viviendas multifamiliares en la zona lo hace més atractivo para los futuros
compradores. Esta tipologia de vivienda es una opcion que esta al alcance de sus ingresos y que
permite tener una vivienda con todas las condiciones necesarias de una vivienda digna, ademas en
un lugar que permita a las personas poder desarrollar una mejor calidad de vida.

6.2.2 PLAN DE GESTION DE INTEGRACION

A continuacion, se presenta el acta de constitucion donde se plasman los elementos de mayor
importancia y los que serviran de base para el éxito del proyecto

Tabla 73. Acta de constitucion.

NOMBRE DEL PROYECTO SIGLAS DEL PROYECTO
Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas
Multifamiliares en Juticalpa CEDVMJ

FINALIDAD DEL PROYECTO
Crear una empresa constructora que se enfoque en la construccion de viviendas multifamiliares para el

mercado inmobiliario de la ciudad de Juticalpa. Las viviendas estaran destinas para la venta a la clase social baja
entre empleados publicos y privados, asi como comerciantes que tengan estabilidad econémica. La empresa debe
estar legalmente constituida y cumpliendo con todas las regulaciones que establece la ley. Ademas, debera estar

aprobada por las diferentes instituciones bancarias para que puedan financiar dichas viviendas.

OBJETIVOS DEL PROYECTO:
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CONCEPTO OBJETIVOS CRITERIO DE EXITO
1. ALCANCE Realizar un plan para el desarrollo de una Obtener una empresa legamente
empresa constructora enfocada al desarrollo de constituida, con permisos de las
viviendas multifamiliares que contenga diferentes instituciones que regulan las
entregables desde: Legalizacion de la empresa, actividades de las empresas
alquiler del local para oficina administrativa, | constructoras y que este precalificada en
acondicionamiento de oficina administrativa, | las diferentes instituciones financieras
gestion de la empresa con diferentes para el otorgamiento de créditos a sus
instituciones bancarias, y puesta en marcha. | clientes. Lista para la puesta en marcha
2. CRONOGRAMA Realizar la creacion de la empresa en un Realizar todas las actividades
tiempo no mayor a 71 dias desde el inicio del necesarias del proyecto para un periodo
proyecto hasta la inauguracion no mayor a 71 dias.
3.CosTo Todas las etapas del proyecto se deben No sobrepasar el presupuesto de
realizar con un presupuesto de 759,676.00 L 766,926.00

DEFINICION DE REQUISITOS DEL PROYECTO:

Como requisitos del proyecto se cuentan con los siguientes:

1. REALIZAR LA APERTURA DE LA EMPRESA Y GESTION DE PERMISOS PARA CUMPLIR CON TODAS LAS
REGULACIONES QUE ESTABLECE LA LEY, ADEMAS DE REALIZAR TODAS LAS ACTIVIDADES NECESARIAS
PARA PONER EN MARCHA LA EMPRESA.

2. EL TIEMPO DE EJECUCION DEL PROYECTO NO DEBE SOBREPASAR DE 71 DIAS DE DURACION

3. EL COSTO TOTAL DEL PROYECTO NO DEBE SOBREPASAR DE L 766,926.00

O
DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO, LIMITES Y ENTREGABLES CLAVE:
El proyecto consiste en la implementacion de una empresa constructora enfocada al desarrollo de viviendas
multifamiliares en la ciudad de Juticalpa. y cuenta con los siguientes entregables:
1. Legalizacién de la empresa
2. Alquiler de local para oficina administrativa
3. Acondicionamiento de la oficina administrativa
4. Gestion de la empresa con las diferentes instituciones
5. Puesta en marcha
RIESGOS GENERALES DEL PROYECTO:
Instabilidad politica en el pais
Demora en tramites legales por burocracia
Elevado precio de alquiler de los locales
Falta de locales para oficina administrativa
Falta de candidatos calificados para los puestos administrativos
Expectativa de salarios elevados
Bajo rendimiento del personal contratado
Capacitacién infructuosa por falta de comprension del personal administrativo
Compra de mobiliario y equipo inadecuado
Institucion bancaria no aprueba la precalificacion por falta de documentacién soporte que brinden garantia de la
inversion
Demora en el tramite de precalificacion de la empresa en institucion bancaria
Riesgo por crisis sanitaria o eventos naturales
Falta de comunicacion entre el equipo de proyecto y el personal subcontratado
Poco conocimiento de la existencia de esta empresa y su tipologia de vivienda
CRONOGRAMA DE HITOS DEL PROYECTO:
FECHAS PROGRAMADAS

HiTOoSs
Inicio del proyecto 02-02-2024
Puesta en marcha 10-05-2024

RECURSOS FINANCIEROS DEL PROYECTO:
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CONCEPTO MONTO
Monto total del proyecto L 766,926.00

LISTA DE INTERESADOS CLAVE:
Gerente de la empresa constructora
Patrocinador del proyecto
Abogado de la empresa
El Instituto de la Propiedad
Cémara de Comercio de Juticalpa
El Sistema Nacional de Administracion de Rentas (SAR)
Duefio del local donde se instalara la oficina administrativa
Administrador de la empresa
Ingeniero Civil
Vendedor
Contador de la empresa
Personal subcontratado
Instituciones bancarias
Alcaldia municipal de la ciudad de Juticalpa
Proveedores de la empresa
Clientes
REQUISITOS DE APROBACION DEL PROYECTO:
El proyecto deberé ser aprobado si cumple con lo siguiente:

e  Empresa constructora que cuente con la ficha técnica aprobada por las instituciones bancarias para iniciar
operaciones
e Que todo el proceso de apertura de la empresa se realice en el tiempo y pardmetros establecidos.
e Realizar todos los tramites administrativos desde la legalizacion de la empresa hasta la puesta en marcha,
recibiendo el visto bueno de las instituciones bancarias para poder financiar las viviendas
o Realizar alianzas comerciales con todas las instituciones bancarias para poder ofrecer variedad de
opciones al cliente.
e Crear una empresa constructora enfocada a la construccion de viviendas multifamiliares con precio
accesible, siempre dentro del presupuesto establecido para una vivienda clase social o clase baja.
CRITERIOS DE CULMINACION DEL PROYECTO:
Apertura y funcionamiento de la empresa
Cumplimiento de todos los entregables.

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

6.2.3 GESTION DE ALCANCE

Realizar un plan para el desarrollo de una empresa constructora enfocada al desarrollo de
viviendas multifamiliares que contenga entregables desde: Legalizacion de la empresa, alquiler del
local para oficina administrativa, acondicionamiento de oficina administrativa, gestion de la
empresa con diferentes instituciones bancarias, y puesta en marcha.

6.2.3.1 DESCRIPCION DEL ALCANCE

El alcance estara compuesto por los siguientes entregables:

1.1- Legalizacién de la empresa

1.2-Alquiler de local para oficina administrativa
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1.3.-Acondicionamiento de la oficina administrativa

1.4-Gestion de la empresa con diferentes instituciones

1.5-Puesta en Marcha
6.2.3.2 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT)

1. Creacion de Empresa

I | | —
" 1.1 Legalizacion de la

-y

|

_Em,;g_J

|

| 15 Puesta en Marcha

1.5.1 Organizacion del
Evento de Apertura

Enfocada a Viviendas
Multifamiliares
1.2 Alquiler de Local para 1.3 Acondicionamiento de ' 1.4 Gestion de la Empresa
Oficina Administrativa la Oficina Administrativa con Diferentes
' : Instituciones P
——— JR - 5]

111 Constitucién de | 1.2 Cotizacién del LocaIJ p ' a7 S ' : ‘ - - P e

Sociedad \ 1.3.1 Compra de Mobiliario 1.3.2 Ambientacion del 1.3.3 Contratacion del 1.3.4 Capacitacion del | 1.4.1 Presentacion de

y Equipo Espacio Fisico Personal Personal Documentacion Para
( . " \ ! Precalificacion en

e -|. 1.2.2 Seleccion del Local | 5] S| Instituciones Bancarias

1.2 Inscripcion en el
Instituto de la Propiedad
en Juticalpa

143 Inscripcion en la

| Camara de Comercio de
Juticalpa

o

—" 1.1.4 Inscripcion en el SAR J

| (1.4.5 Permiso de '
" Operacion

1.2.3 Contratacion del
Local

1.3.1.1 Seleccién de

Mobiliario y Equipo
'1.3.1.2 Cotizacién de

Mobiliario y Equipo

de Mobiliario y Equipo

‘A1.3.1.3 Realizar la Compra

—{' 1.3.2.1 Amueblar el Local ] _{

)

Figura 48. Estructura de desglose de trabajo
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

1.3.22 Contratacién de
Servicios

1.3.31 Publicacién de
Oferta de Empleo

1.3.3.2 Seleccion y
Contratacion del Personal

1.3.3.2 Entrevista de los
Candidatos

)

(1.4.2 Subsanacién de
Documentacion

' 1.4.3 Aprobacion para
Gestionar Creditos

' ‘{ i Nagnkacili con |
; Empresa Urbanizadora

“" T '
Empresa

121



6.2.3.3 DICCIONARIO DE LA EDT

El diccionario de la EDT es una guia esencial que proporciona definiciones claras de los

términos relacionados con la estructura de desglose de trabajo, sirviendo como una referencia

rapida para todos los participantes del proyecto facilitandoles la basqueda de términos.

Tabla 74. Diccionario de EDT

Proyecto Creacidn de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en Juticalpa
1D 11
Paquetes_de 111-115 Legalizacion de la empresa
trabajo - -

Descripcion del entregable

Procedimiento que incluye todos los tramites y requisitos legales que deben
seguir las personas juridicas para constituirse.

Alcance del entregable

Elaborar la escritura de sociedad de la empresa, inscribirla en el Instituto de
la propiedad, inscribirla empresa en la Cdmara de Comer de Juticalpa,
obtener el RTN y el c6digo CAl en el SAR y obtener el permiso de
operacion de la empresa en la alcaldia municipal.

Criterios de aprobacion

Obtener los documentos legales para que la empresa pueda operar, como
ser: RTN, Escritura de la empresa, el nimero de afiliacion en la Camara de

Comercio de Juticalpa.

Duracion .
Responsables Abogado, Contador (dias hébiles) 17 dias
Fecha de inicio 2-2-2024 EETEREE 26-2-2024
finalizacion

Escritura de sociedad, RTN, constancia

Presupuesto 7,900.00 Productos de inscripcion en la Camara de
Comercio de Juticalpa, Registro cédigo

CA\I, Permiso de Operacion.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 75. Constitucion de sociedad

trabajo

Proyecto Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en Juticalpa
1213 paquete 111 Constitucion de sociedad
de trabajo -
Descripcion del paquete de Es el proceso de elaboracién de la escritura y determinar el perfil de la

empresa, los asociados, su capital necesario para adquirir formalizacion.

Alcance del entregable

Obtener el documento constitucién legal de la empresa, por medio de un
profesional del derecho que brindara los servicios.

Criterios de aprobacion

Que cumpla con los requisitos y criterios de acuerdo a legislacion
hondurefia, analizando los elementos y estructura del instrumento

Duracion .
Responsables Abogado (dias habiles) 5 dias
Fecha de inicio 2-2-2024 FeEE ol 8-2-2024
finalizacion
Presupuesto 6,000.00 Productos Escritura de constitucién de la
empresa

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)
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Tabla 76. Inscripcion en el Instituto de la propiedad en Juticalpa

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete - . . .
de trabajo 112 Inscripcion en el Instituto de la propiedad en Juticalpa
Descripcion del paquete de Proceso de inscribir la escritura de la sociedad para obtener seguridad
trabajo juridica.

Alcance del entregable

Inscribir en el Instituto de la Propiedad la escritura de sociedad de la
empresa para obtener el registro de la propiedad mercantil e inmueble.

Criterios de aprobacion

Que el documento de sociedad contenga los sellos de aprobacion de las
autoridades del Instituto de la Propiedad.

Duracion .
Responsables Abogado (dias habiles) 10 dias
Fecha de inicio 09-02-2024 EEEVED 22-02-2024
finalizacién
Presupuesto 250.00 Productos | Escritura con sellos que garantizan el
registro de la sociedad.

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 77. Inscripcién en la camara de comercio en Juticalpa

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete 1.13 Inscripcidn en la cAmara de comercio en Juticalpa
de trabajo - P P
Descripcion del paquete de Este paquete de trabajo permite realizar la respectiva inscripcion de la
trabajo empresa en la cdmara de comercio de Juticalpa.

Alcance del entregable

Llevar a la cAmara de comercio el documento de constitucion de la
empresa para obtener el registro y el caracter de comerciante de acuerdo a
las directrices del codigo del comercio.

Criterios de aprobacion

Obtencidn de la respectiva constancia de inscripcién que garantiza el
registro Unico empresarial y social de la empresa.

Duracion .
Responsables Abogado (dias hébiles) 1dia
Fecha de inicio 23-02-2024 PTG 23-02-2024
finalizacion
Presupuesto 900.00 Productos Numero de afiliacion

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)
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Tabla 78. Inscripcion en el SAR

trabajo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete L
de trabajo 114 Inscripcién en el SAR
Descripcion del paquete de Consiste en inscribir a la empresa constructora en el SAR para obtener el

RTN vy la respectiva autorizacidn para la emision de documentos fiscales.

Alcance del entregable

Presentar a las oficinas del SAR la escritura de la empresa, documentos de
identificacion de los socios, y datos personales, asi como un recibo publico
del domicilio de la empresa para la obtencion el Registro Tributario y
autorizacion para la emision de documentos fiscales.

Criterios de aprobacion

Obtencion de Registro Tributario Nacional para fines tributarios y
administrativos, esto debe hacerse en el tiempo establecido en el

cronograma.
Duracion .
Responsables Contador (dias habiles) 1 dia
Fecha de inicio 26-02-2024 HEETELER 26-02-2024
finalizacién
Presupuesto Productos RTN y contrato de adhesion

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 79. Permiso de operacion

trabajo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete . L
de trabajo 115 Permiso de operacion
Descripcion del paquete de | Consiste en solicitar a la alcaldia municipal el permiso de operacion de la

empresa constructora para poner en marcha la empresa constructora.

Alcance del entregable

Avocarse a la oficina municipal local con la documentacion legal de la
empresa y solicitar el permiso de operacion.

Criterios de aprobacion

Obtener el carnet del permiso de operacion, apegado al presupuesto
destinado para este y en el tiempo que establece el cronograma.

Duracion .
Responsables Abogado (dias habiles) 1dia
Fecha de inicio 26-02-2024 FEBTREk 26-02-2024
finalizacién
Presupuesto 1,000.00 Productos Permiso de operacion

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 80. Alquiler de Local para Oficina Administrativa

Proyecto Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en Juticalpa
ID 12
Paquetes_de 121-123 Alquiler de Local para Oficina Administrativa
trabajo - -

Descripcion del entregable

Realizar la gestion para la contratacion de un local para la oficina
administrativa de la empresa.

Alcance del entregable

Consiste en buscar varias opciones de lo local para la oficina, realizar la
cotizacion para luego seleccionarlo y formalizar la contratacion.

Criterios de aprobacion

Obtener un local que se encuentre en el precio establecido y una zona que
cuente con los factores analizados para la oficina de la empresa, esta labor
se debe hacer en el tiempo establecido.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 6 dias
Fecha de inicio 27-02-2024 e el 05-03-2024
finalizacion
Local de la empresa
Presupuesto 4,500.00 Productos

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 81. Cotizacion de Local

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 121 Cotizacidn de Local
Descripcion del paquete de | Implica la bisqueda de las diferentes opciones donde funcionara la oficina
trabajo administrativa, y solicitar los precios por su alquiler

Alcance del entregable

Buscar un local para la oficina administrativa dentro del centro de la ciudad
de Juticalpa y solicitar sus precios

Criterios de aprobacion

El local debe estar apegado al presupuesto destinado para este fin, y debera
estar en el centro de la ciudad de Juticalpa.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 4 dias
Fecha de inicio 27-02-2024 NGB 01-03-2024
finalizacion
Presupuesto Productos Cotizaciones de diferentes locales

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

125



Tabla 82. Seleccién de Local

trabajo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 122 Seleccion de Local
Descripcion del paquete de Consiste en elegir el local comercial donde funcionara las oficinas

administrativas.

Alcance del entregable

Seleccionar un local comercial dentro de los que se habian cotizado
anteriormente.

Criterios de aprobacion

Elegir un local comercial tomando en cuenta los factores que se analizaron
en la seleccion de alternativas, este debe hacerse en el tiempo estimado en
el cronograma.

Responsables Gerente del proyecto ( dial?surrgt()::?er;) 1 dia
Fecha de inicio 04-03-2024 reohade 04-03-2024
Presupuesto Productos Local seleccionado

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

Tabla 83. Contratacion de Local

trabajo

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete )
de trabajo 123 Contratacion de Local
Descripcion del paquete de | Consiste en formalizar la contratacion del local donde funcionara la oficina

administrativa de la empresa.

Alcance del entregable

Firmar contrato con el duefio del local y desembolsarle el anticipo de
alquiler del local.

Criterios de aprobacion

Contratar el local seleccionado anteriormente, cumpliendo con el
presupuesto destinado a este fin y en el tiempo estipulado.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 1dia
Fecha de inicio 05-03-2024 P el 05-03-2024
finalizacion
Presupuesto 4,500.00 Productos Contrato firmado

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 84. Acondicionamiento de oficina administrativa.

Proyecto Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en Juticalpa
ID 13
Paquetes de Acondicionamiento de oficina administrativa.
. 131-134
trabajo

Descripcion del entregable

Realizar todas las obras necesarias para el acondicionamiento fisico de la
oficina central, incluyendo la contratacién del personal administrativo y el
personal de campo necesario para poner en marcha la empresa.

Alcance del entregable

Comprar mobiliario y equipo que se encontrara dentro de la oficina
administrativa, amueblar el local y contratacion de servicios publicos,
contratacion del personal administrativo y personal de campo, asi como la
capacitacion de ellos para que puedan desempefiar bien sus labores.

Criterios de aprobacion

Adquirir mobiliario y equipo que se apegue a los requerimientos
estipulados, contratar personal administrativo y de campo que se apegue a
los perfiles establecidos para cada puesto y capacitar el personal a tal grado

ue pueda aprobar facilmente la evaluacion.
Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 21 dias
Fecha de inicio 06-03-2024 _Fecha de 03-04-2024
finalizacion
731,276.00 Oficina administrativa acondicionada
Presupuesto Productos

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 85. Compra de Mobiliario y Equipo

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 131 Compra de Mobiliario y Equipo

Descripcion del paquete de
trabajo

Busqueda y suministro de todo el mobiliario y equipo necesario para que
la oficina pueda funcionar correctamente.

Alcance del entregable

Busqueda del mobiliario y equipo, cotizarlo y seleccionarlo segln los
requerimientos para la operacién de la oficina principal

Criterios de aprobacion

Adgquirir el mobiliario y equipo adecuado y que se apegue al presupuesto

establecido.
Responsables Gerente del proyecto ( dial?sur:;g:?er;) 6 dias
Fecha de inicio 6-03-2024 reohade 13-03-2024
Presupuesto 628,576.00 Productos Mobiliario y equipo

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 86. Seleccion de Mobiliario y equipo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1311 Seleccion de Mobiliario y equipo
Descripcion del paquete de Determinar el mobiliario y equipo que se necesitara para que la oficina
trabajo opere e inicie actividades.

Alcance del entregable

Elegir cual es el mobiliario y equipo adecuado para el correcto
funcionamiento de la oficina.

Criterios de aprobacion

Seleccionar mobiliario y equipo para la oficina que este dentro del
presupuesto y cumpliendo los requerimientos exigidos y en el tiempo

estipulado.
Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 2 dias
Fecha de inicio 06-03-2024 FEETRE 07-03-2024
finalizacién
Presupuesto Productos Mobiliario y equipo seleccionado

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 87. Cotizacion de mobiliario y equipo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1312 Cotizacién de mobiliario y equipo
Descripcion del paquete de | Consiste en consultar los precios del mobiliario y equipo en las diferentes
trabajo casas comerciales.

Alcance del entregable

Buscar en las diferentes comerciales el mobiliario y equipo necesario y
consultar sus precios.

Criterios de aprobacion

Obtener por lo menos tres diferentes cotizaciones para asi elegir la mas
ideal de acuerdo al presupuesto, esta actividad se debe realizar en el tiempo

establecido.
Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 3 dias
Fecha de inicio 08-03-2024 P el 12-03-2024
finalizacion
Presupuesto Productos | Cotizacion de diferentes comerciales

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 88. Realizar la compra de mobiliario y equipo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1313 Realizar la compra de mobiliario y equipo
Descripcion del paquete de Efectuar las actividades de compra del mobiliario y equipo y efectuar el
trabajo pago.

Alcance del entregable

Realizar el pago y obtener el equipo necesario para las actividades
operativas de la empresa.

Criterios de aprobacion

El mobiliario y equipo que se obtenga debe estar en dptimas condiciones,
apegado a los requerimientos y al presupuesto establecido y debe realizarse
en el tiempo establecido en el cronograma.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 1dia
Fecha de inicio 13-03-2024 FEETRE 13-03-2024
finalizacion
Presupuesto 628,576.00 Productos Mobiliario y equipo

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 89. Ambientacion del Espacio Fisico

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete 132 . B o
de trabajo .l Ambientacion del Espacio Fisico
Descripcion del paquete de | Analizar e incorporar el mobiliario y equipo seleccionado e instalacion de
trabajo los servicios necesarios para contar con las condiciones Optimas de una

oficina administrativa.

Alcance del entregable

Consiste en instalar el mobiliario y equipo, asi como los servicios
necesarios para que la oficina inicie actividades.

Criterios de aprobacion

Obtener una oficina administrativa con el mobiliario y equipo y los
servicios necesarios.

Responsables Gerente del proyecto ( dia?surrgg:?er;) 4 dias
Fecha de inicio 14-03-2024 . r']:ael‘f;a"’:: I‘?; 19-03-2024
Presupuesto 3700.00 Productos |Oficina administrativa con el equipo y
servicios necesarios para su operacion

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 90. Amueblar el local

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1321 Amueblar el local
Descripcion del paquete de Incorporar la local todo el mobiliario y equipo obtenido en la compra'y
trabajo adecuarlo para el buen funcionamiento de la oficina administrativa.

Alcance del entregable

Consiste en colocar el mobiliario y equipo y acomodarlo dentro de la
oficina administrativa.

Criterios de aprobacion

Obtener la oficina administrativa con las condiciones necesarias para la
buena atencion al cliente.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 2 dias
Fecha de inicio 14-03-2024 P EE 15-03-2024
finalizacion
Presupuesto 1000.00 Productos Local amueblado

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 91. Contratacién de servicios

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1321 Contratacion de servicios
Descripcion del paquete de  |Consiste en adquirir los servicios publicos y privados necesarios para que la
trabajo oficina pueda operar correctamente.

Alcance del entregable

Obtener los servicios como ser: agua potable, energia eléctrica, internet
dentro de la oficina administrativa.

Criterios de aprobacion

Que los servicios obtenidos tengan las condiciones dptimas necesarios para
el buen funcionamiento de la oficina administrativa.

Responsables Gerente del proyecto ( dia?surrgg:?er;) 2 dias
Fecha de inicio 18-03-2024 reohade 19-03-2024
Presupuesto 2700.00 Productos Servicios publicos y privados
necesarios

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

130



Tabla 92. Contratacion del personal

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 133 Contratacion del personal
Descripcion del paquete de  |Realizar la bisqueda, seleccion y contratacion del personal administrativo y
trabajo de campo como ser: Administrador, Vendedor, Ingeniero civil, maestro de

obra, bodeguero.

Alcance del entregable

Consiste en publicar la oferta de empleo, realizar la entrevista a los
candidatos para cada puesto y comparar sus perfiles con los exigidos para
cada puesto, y posteriormente seleccionarlos y contratarlos.

Criterios de aprobacion

Obtener el personal calificado para cada puesto y que se apegue a los
requerimientos establecidos en el perfil para cada puesto.

Responsables Gerente del proyecto ( diaDsuhrggz?er;) 9 dias
Fecha de inicio 20-03-2024 o nFae"CZh; I‘:; 01-04-2024
Presupuesto 105,000.00 Productos Personal de la empresa

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 93. Publicacion de oferta de empleo

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1331 Publicacion de oferta de empleo
Descripcion del paquete de Realizar publicidad por redes sociales de las ofertas de empleo,
trabajo describiendo los puestos disponibles y necesarios de la empresa.

Alcance del entregable

Obtener publicidad sobre los puestos que se requieren en la empresa tanto
administrativos como de campo.

Criterios de aprobacion

Publicidad que lleve a obtener los mejores candidatos para los diferentes
puestos de trabajo.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias hébiles) 1dia
Fecha de inicio 20-03-2024 G 20-03-2024
finalizacion
Presupuesto 6,000.00 Productos Publicidad de ofertas de empleo

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 94. Entrevista de los candidatos

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en

Proyecto Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 1332 Entrevista de los candidatos

Descripcion del paquete de

Realizar entrevista a las personas que envien su hoja de vida, para conocer
sus capacidades y habilidades y asi poder seleccionar el personal mas
adecuado para cada puesto.

Alcance del entregable

Efectuar cada una de las entrevistas a todos los candidatos de acuerdo a los
puestos y perfiles de trabajo.

Criterios de aprobacién

Realizar preguntas y el respectivo a analisis de las personas que acudan al
dia de entrevista, con el objeto de conocer y determinar sus capacidades.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias hébiles) 6 dias
Fecha de inicio 21-03-2024 FeeTRLe 28-03-2024
finalizacién
Presupuesto Productos | Entrevista para los diferentes puestos

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 95. Seleccion y contratacion del personal

Proyecto

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en

Juticalpa

ID de paquete
de trabajo

1333

Seleccién y contratacion del personal

Descripcion del paquete de

trabajo

Realizar una seleccién después del andlisis de cada entrevista, con el fin de
contratar el personal que se considere apto para cada puesto de trabajo en la
empresa.

Alcance del entregable

Seleccionar el personal, comparando su hoja de vida, habilidades, destrezas
y requerimientos segln el perfil para cada puesto que se consideren méas
aptos para la empresa y efectuar su contratacién para el inicio de
operaciones.

Contratar personal administrativo y de campo cuyos perfiles se apeguen a

Criterios de aprobacion

los requisitos de la empresa.

Responsables Gerente del proyecto ( dial?surrgt()::?er;) 2 dias
Fecha de inicio 29-03-2024 " r']:aehczhfc I‘i'; 01-04-2024
Presupuesto 99,000.00 Productos | Personal administrativo y de campo

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 96. Capacitacion del personal

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en

Proyecto Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 134 Capacitacién del personal
Descripcion del paquete de Induccion y entrenamiento de los puestos administrativos y de campo
trabajo respecto a sus responsabilidades.
Realizar una capacitacion del personal administrativo para poder dar a

Alcance del entregable

conocer la orientacién de la empresa y el funcionamiento de cada puesto, y
capacitar al personal de en todo lo relacionado a la construccién de las

viviendas.

Que el personal de campo y el personal administrativo al final de la
capacitacion pueda entender facilmente sus obligaciones y

Criterios de aprobacion
responsabilidades dentro de la empresa.
Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias hébiles) 2 dias
Fecha de inicio 02-04-2024 G 03-04-2024
finalizacion
Presupuesto Productos Personal capacitado

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 97. Gestion de la empresa con diferentes instituciones

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares

Proyecto )
Y en Juticalpa
ID 14
Paquetes de Gestidn de la empresa con diferentes instituciones
. 141-144
trabajo
Consiste en precalificar la empresa constructora con las diferentes

Descripcion del entregable

instituciones bancarias para que puedan financiar sus viviendas. Aunado a
esto, negociar el lote de terreno con la empresa urbanizadora y para que se
pueda trabajar construyendo sus viviendas dentro de la residencial.

Alcance del entregable

Entregar toda la documentacion legal y técnica a las diferentes instituciones
bancarias, en caso de ser necesario subsanar. También negociar el precio del
lote con la urbanizadora.

Aprobacion de la empresa para gestionar créditos en todas las instituciones

(Cift 2128 12 GIpisREEn bancarias, y obtener un acuerdo para compra de lote.
- Duracion .
Responsables Administrador, Gerente del Nt 20 dias
(dias habiles)
proyecto
Fecha de inicio 04-04-2024 FEBTECE 01-05-2024
finalizacion
Aceptacion de las instituciones
Presupuesto 1,000.00 Productos bancaria y acuerdos con la
urbanizadora.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

133



Tabla 98. Presentacion de Documentacion para Precalificacion en Instituciones Bancarias

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en

Proyecto Juticalpa
ID de paquete . . e N
de trabajo 14.1 Presentacion de Documentacion para Precalificacion en Instituciones

Bancarias

Descripcion del paquete de

trabajo

Implica reunir toda la documentacion técnica y legal de la empresa y del
lugar donde se llevara a cabo la construccion de viviendas para
posteriormente entregarlas a las diferentes instituciones bancarias.

Alcance del entregable

Presentar la documentacién técnica y legal de la empresa y del lote del
terreno a las diferentes instituciones bancarias como ser: Banco Lafise,
Davivienda, Banhprovi, Bac Honduras, Banco Atléantida, Banpais,
Cooperativa sagrada familia, banco Cuscatlan, Banco de Occidente.

Criterios de aprobacion

Obtener el recibido de todas las instituciones bancarias donde se presente la
documentacion.

- Duracion .
Responsables Administrador (dias habiles) 7 dias
Fecha de inicio 04-04-2024 P ol 12-04-2024
finalizacién
Presupuesto 1,000.00 Productos Recibido de la documentacion

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 99. Subsanacion de Documentacion

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en

Proyecto Juticalpa
ID de paquete
de trabajo 142 Subsanacion de Documentacion

Descripcion del paquete de

trabajo

Consiste en corregir o sustituir todos aquellos documentos que no estan
acorde a las politicas del banco.

Alcance del entregable

En caso de ser necesario la subsanacién, realizar las correcciones y
presentar nuevamente el documento solicitado.

Criterios de aprobacion

Obtener el visto bueno de la institucién bancaria

- Duracién .
Responsables Administrador (dias habiles) 3 dias
Fecha de inicio 15-04-2024 EETEED 17-04-2024
finalizacién
Presupuesto Productos | Visto bueno de la institucion bancaria

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 100. Aprobacién para Gestionar Créditos

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete ] _ ]
de trabajo 143 Aprobacion para Gestionar Créditos
Descripcion del paquete de  |Consiste en obtener la notificacion de aprobacion por parte de las diferentes
trabajo instituciones bancarias.

Alcance del entregable

Recibir por parte de la institucion bancaria la aprobacién de precalificacion.

Criterios de aprobacion

Aprobacién de la empresa por parte de las instituciones bancarias.

. Duracién .
Responsables Administrador (dias habiles) 10 dias
Fecha de inicio 18-04-2024 B 01-05-2024
finalizacion
Presupuesto Productos Precalificacion aprobada

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 101. Negociacién con empresa urbanizadora

Proyecto Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Juticalpa
ID de paquete
: 144 N in6i6 banizad
de trabajo egociacion con empresa urbanizadora
Descripcion del paquete de | Implica la negociacion con la empresa urbanizadora, para la construccion
trabajo de viviendas en su residencial, comenzando con un lote de terreno, para

posteriormente comprar mas a medida se vendan las viviendas.

Alcance del entregable

Presentarse a las oficinas de la empresa urbanizadora para negociar la venta
del lote.

Criterios de aprobacion

Firma de promesa compra venta.

Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 1dia
Fecha de inicio 02-05-2024 P el 02-05-2024
finalizacion
Presupuesto Productos Promesa compra venta

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 102. Puesta en Marcha

Proyecto Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en Juticalpa
ID 15
Paquetes_de 151-152 Puesta en Marcha
trabajo - -

Implica las actividades necesarias para la inauguracion de le empresa

Descripcion del entregable - . L
P 9 constructora, previo a comenzar a construir la vivienda.

Consiste en la organizacion del evento de apertura e inauguracion de la

Alcance del entregable
empresa constructora.

Que el evento de apertura se apegue al presupuesto establecido para esa

Criterios de aprobacion L . . .
actividad y se realice en el tiempo establecido en el cronograma.

Responsables Gerente del proyecto, ( di;)surrgg:?er;) 6 dias
Administrador, vendedor
Fecha de inicio 03-05-2024 . P o 10-05-2024
inalizacion
Organizacion del evento de apertura
Presupuesto Productos

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)

Tabla 103. Organizacion del Evento de Apertura

p Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
royecto .
Juticalpa
ID de paquete o
de trabajo 151 Organizacion del Evento de Apertura
Descripcion del paquete de Implica todo el disefio y planificacion del evento de inauguracion de la
trabajo empresa, incluyendo la seleccidn de asistentes estratégicos.

Planificar el evento de apertura de le empresa constructora
Alcance del entregable

Que el disefio y planificacion se realice en el tiempo establecido y con el

Criterios de aprobacion monto planificado.
- Duracion .
Responsables Administrador, Vendedor (dias habiles) 5 dias
Fecha de inicio 03-05-2024 EETEED 09-05-2024
finalizacion
Presupuesto 16,000.00 Productos 16,000.00

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

Tabla 104. Inauguracion de la Empresa

Creacion de una Empresa Enfocada al Desarrollo de Viviendas Multifamiliares en
Proyecto .
Juticalpa
ID de paquete _
de trabajo 15.2 Inauguracién de la Empresa
Descripcion del paquete de

trabajo Apertura oficial de la empresa

Dar inicio a la empresa para que pueda comenzar a vender y construir
viviendas.
Empresa con todo lo necesario para comenzar a desarrollar viviendas

Alcance del entregable

Criterios de aprobacion
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Duracion .
Responsables Gerente del proyecto (dias habiles) 1dia
Fecha de inicio 10-05-2024 FEEiE el 10-05-2024
finalizacion
Presupuesto Productos Open house
Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
6.2.3.4 CRITERIOS DE ACEPTACION
Tabla 105. Criterios de acptacion
CRITERIOS DE ACEPTACION DEL PRODUCTO:
CONCEPTOS CRITERIOS DE ACEPTACION
TECNICOS Empresa constructora que cuente con la ficha técnica aprobada por las
instituciones bancarias para iniciar operaciones
CALIDAD Que todo el proceso de apertura de la empresa se realice en el tiempo y

pardmetros establecidos.

ADMINISTRATIVOS Realizar todos los tramites administrativos desde la legalizacién de la empresa

hasta la puesta en marcha, recibiendo el visto bueno de las instituciones
bancarias para financiar las viviendas.

COMERCIALES Realizar alianzas comerciales con todas las instituciones bancarias para poder
ofrecer variedad de opciones al cliente
SOCIALES Formar una empresa constructora enfocada a la construccién de viviendas

multifamiliares con precio accesible, siempre dentro del presupuesto establecido
para una vivienda clase social o clase baja.

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

6.2.3.5 EXCLUSIONES DEL PROYECTO
Se excluyen del proyecto los siguientes elementos.
1.- El proyecto no contempla realizar la apertura de una residencial o lotificacion
2.- El proyecto no contempla la planeacién de financiamiento de la vivienda por parte de la
empresa.
6.2.3.6 LIMITES DEL PROYECTO
1.- La apertura de la empresa se debe realizar en un tiempo y presupuesto no mayor al
establecido.

2.- El producto a ofrecer serd unicamente viviendas multifamiliares.

6.2.3.7 REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO
1.- Todos los cambios a realizar deberan ser aprobados por el lider del proyecto.
2.- Todas las actividades del proyecto desde su inicio hasta su puesta en marcha se deben
realizar en el tiempo establecido en el cronograma, Asi mismo con los gastos de cada actividad,

estos se deberan apegar al presupuesto establecido inicialmente.
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6.2.4 PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA

A continuacion, se muestra el plan de gestion del cronograma, en donde se reflejan las

diferentes actividades a realizar y la duracion de cada una de ellas. También se muestra las

dependencias entre cada actividad hasta la finalizacion del proyecto.

Tabla 106. Cronograma del proyecto

EDT  Nombre de tarea Duracion
1 Creacién de Empresa Enfocada a Viviendas Multifamiliar 71 dias
1.1 Legalizacién de la empresa 17 dias
111 Constitucion de sociedad 5 dias
1.1.2 Inscripcién en el IP 10 dias
1.13 Inscripcion en la camara de comercio en Juticalpa 1dia
1.1.4 Inscripcion en el SAR 1dia
1.15 Permiso de operacion 1dia
1.2 Alquiler de Local para Oficina Administrativa 6 dias
121 Cotizacidn de local 4 dias
1.2.2 Seleccion de local 1 dia
1.2.3 Contratacion del local 1 dia
1.3 Acondicionamiento de oficina administrativa 21 dias
13.1 Compra de mobiliario y equipo 6 dias
1.3.1.1 Seleccién de mobiliario y equipo 2 dias
1.3.1.2 Cotizacion de mobiliario y equipo 3 dias
1.3.1.3 Realizar compra de mobiliario y equipo 1dia
1.3.2 Ambientacion del espacio fisico 4 dias
1321 Amueblar el local 2 dias
1.3.2.2 Contratacion de servicios 2 dias
133 Contratacion del personal 9 dias
1331 Publicacién de oferta de empleo 1dia
1.33.2 Entrevista de los candidatos 6 dias
1.3.3.3 Seleccion y contratacion del personal 2 dias
134 Capacitacion del personal 2 dias
14 Gestion de la empresa con diferentes instituciones 21 dias
141 I_Dres_entgcién de (_jocumentacién para precalificacién en 7 dias
instituciones bancarias
1.4.2 Subsanacion de documentacién 3 dias
1.4.3 Aprobacion para gestionar créditos 10 dias
1.4.4 Negociacién con empresa urbanizadora 1dia
15 Puesta en marcha 6 dias
151 Organizacidn del evento de apertura 5 dias
15.2 Inauguracién de la empresa 1dia
153 Fin del proyecto 0 dias

Fuente: (Elaboracion propia, 2023
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6.2.4.1 DIAGRAMA DE GANTT Y RUTA CRITICA

1er trimestre

EDT » Nombre de tarea » Duracion = Comienzo ~ Fin w i 29/ 5/2 12/2 9/2 | 28/2 1 4/3 £33 18/3 1 25/3 144
1 2 Creacién de Empresa Enfocada a Viviendas Multifamiliar 71 dias vie 2/2/24  vie 10/5/24 |

1.1 4 Legalizacién de la empresa 17 dias vie 2/2/24 lun 26/2/24 | 1

1.1.1 Constitucion de sociedad 5 dias vie 2/2/24 jue 8/2/24 : 1

1.1.2 Inscripcion en el IP 10 dias vie 9/2/24 jue 22/2/24 1

1.1.3 Inscripcién en la cdmara de comercio en Juticalpa 1dia vie 23/2/24  vie 23/2/24

114 Inscripcién en el SAR 1dia lun 26/2/24  lun 26/2/24 \i'

1.1.5 Permiso de operacidn 1 dia lun 26/2/24 lun 26/2/24 A

1.2 4 Alquiler de Local para Oficina Administrativa 6 dias mar 27/2/24 mar5/3/24 | — |

1.2.1 Cotizacion de local 4 dias mar 27/2/24 |\rie 1/3/24 |~ | % —

1.2.2 Seleccidn de local 1dia lun 4/3/24 lun 4/3/24 1

1.2.3 Contratacion del local 1dia mar5/3/24 mar5/3/24 X

1.3 4 Acondicionamiento de oficina administrativa 21 dias mié 6/3/24 mié3/4/24 1
1.3.1 4+ Compra de mobiliario y equipo 6 dias mié 6/3/24 mié 13/3/24

1.3.1.1 Seleccion de mobiliario y equipo 2 dias mié 6/3/24  jue 7/3/24 "l

1.3.1.2 Cotizacion de mobiliario y equipo 3 dias vie 8/3/24 mar 12/3/24 l

1.3.1.3 Realizar compra de mobiliario y equipo 1dia mié 13/3/24 mié 13/3/24

1.3.2 4 Ambientacién del espacio fisico 4 dias jue 14/3/24 mar 19/3/24

1.3.21 Amueblar el local 2 dias jue 14/3/24  vie 15/3/24 _l

1.3.2.2 Contratacién de servicios 2 dias lun 18/3/24 mar 19/3/24

1.3.3 4 Contratacion del personal 9 dias mié 20/3/24 lun 1/4/24 1—I
1.3.3.1 Publicacion de oferta de empleo 1dia mié 20/3/24 mié 20/3/24 1

1.3.3.2 Entrevista de los candidatos 6 dias jue 21/3/24 jue 28/3/24 H

Figura 49. Diagrama de Gantt
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)
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EDT = MNombre de tarea -

1.3.3.3 Seleccidon y contratacion del personal

1.3.4 Capacitacién del personal

1.4 4 Gestion de la empresa con diferentes instituciones

1.4.1 Presentacion de documentacidn para precalificacion en
instituciones bancarias

1.4.2 Subsanacién de documentacion

1.4.3 Aprobacion para gestionar créditos

1.4.4 Negociacidon con empresa urbanizadora

1.5 4 Puesta en marcha

1.5.1 Organizacion del evento de apertura

1.5.2 Inauguracion de la empresa

1.5.3 Fin del proyecto

Figura 50. Diagrama de Gantt
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)
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EDT « MNombre de tarea

1

1.1
1.1.1
1.1.2
1.1.3
1.1.4
1.1.5
1.2
1.2.1
1.2.2
1.2.3
1.3
1.3.1
1.3.1.1
1.3.1.2
1.3.1.3
1.3.2
1.3.2.1
1.3.2.2
1.3.3
1.3.3.1
1.3.3.2

4 Creacion de Empresa Enfocada a Viviendas Multifamiliar
« Legalizacion de la empresa
Constitucién de sociedad
Inscripcién en el IP
Inscripcion en la camara de comercio en Juticalpa
Inscripcién en el SAR
Permiso de operacidn
4 Alquiler de Local para Oficina Administrativa
Cotizacion de local
Seleccion de local
Contratacidn del local
4 Acondicionamiento de oficina administrativa
4 Compra de mobiliario y equipo
Seleccion de mobiliario y equipo
Cotizacion de mobiliario y equipo
Realizar compra de mobiliario y equipo
4 Ambientacién del espacio fisico
Amueblar el local
Contratacion de servicios
4 Contratacion del personal
Publicacién de oferta de empleo

Entrevista de los candidatos

Figura 51. Ruta critica
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)
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EDT ~ Nombre de tarea -

1.3.3.3 Seleccidn y contratacién del personal

1.3.4 Capacitacion del personal

1.4 4 Gestidn de la empresa con diferentes instituciones

1.4.1 Presentacion de documentacion para precalificacion en
instituciones bancarias

1.4.2 Subsanacion de documentacién

1.4.3 Aprobacion para gestionar créditos

1.4.4 MNegociacion con empresa urbanizadora

1.5 4 Puesta en marcha

1.5.1 Organizacion del evento de apertura

1.5.2 Inauguracion de la empresa

1.5.3 Fin del proyecto

Figura 52. Ruta critica
Fuente:(Elaboracion propia ,2023)
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6.2.4.2 CONTROL DEL CRONOGRAMA

Se debe llevar a cabo un control del cronograma, esto se debe hacer en cada una de las etapas
del proyecto con el objetivo de controlar los tiempos de ejecucion de cada actividad. Este control
servira para verificar el progreso del proyecto, identificar y corregir imprevistos que se presenten.
Para llevar a cabo el control del cronograma se realizaran las siguientes actividades.

1.- Revision periddica del avance del proyecto (semanal)

2.- Documentos formales de cambios que se presenten.

3.- Registro de imprevistos.

Los cambios que se presente en el cronograma del proyecto deben ser aprobados por el

gerente general.

6.2.5 PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS
A continuacién, se determinan y se identifican los recursos materiales, humanos y equipos
necesarios para el desarrollo del proyecto.
6.2.5.1 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE RECURSOS

Se describen los diferentes recursos que se necesitan para poder desarrollar cada paquete de

trabajo.
1. Creacion de Empresa Enfocada al Desarrollo
de Viviendas Multifamiliares
I
l l I I
1.1 RRHH 1.2 Equipos 1.3 Material 1.4 Insumos

1.1.1 Equipo de
proyecto

1.2.1 Administrativo

1.1.2
Subcontrataciones

Figura 53. Estructura de desglose de recursos

1.2.2 Operativo

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

1.3.1 Administrativo

1.4.1 Administrativo

1.3.2 Operativo

1.4.2 Produccién
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Tabla 107. Matriz de recursos

Descripcion del | Categoria de Fecha de Cantidad | Costo Unitario | Costo Total
Fase Paquete de trabajo recurso recurso adquisicion
1
Constitucién de sociedad Abogado RRHH 2/2/2024 L 6,000.00 L 6,000.00
1
Inscripcién en el IP Abogado RRHH 9/2/2024
Inscripcion en la camara de 1 L 90000 | L  900.00
comercio de Juticalpa Abogado RRHH 23/2/2024
Legalizacion de la Inscripcion en el SAR Contador RRHH 26/2/2024 1
1 L 1,000.00 L 1,000.00
empresa Permiso de operacién Abogado RRHH 26/2/2024
Alquiler del local 1 L 7,200.00 L 7,200.00
para oficina Local para oficina
administrativa Contratacion del local administrativa Insumos 4/3/2024
Computadoras 3 L 17,997.00 L 53,991.00
Compra de mobiliario y equipo Laptops Equipos 6/3/2024
Compra de mobiliario y equipo Escritorios Material 6/3/2024 3 L 5199.00 L 15,597.00
Compra de mobiliario y equipo | Sillas de Escritorios Material 6/3/2024 3 L 5400.00 L 16,200.00
Compra de mobiliario y equipo Sillas de Espera Material 6/3/2024 3 L 2,999.00 L 8997.00
Compra de mobiliario y equipo Archivero Material 6/3/2024 1 L 4,399.00 L 4,399.00
Compra de mobiliario y equipo Impresora Material 6/3/2024 1 L 2,500.00 L 2,500.00
Vehiculo para 1 L.329,060.00 L 329,060.00
. . Compra de mobiliario y equipo oficina Equipos 6/3/2024
Acondicionamiento Vehiculo para el 1 L197,832.00 | L 197,832.00
de oficina C q biliari . Equi 8/3/2024
administrativa ompra de mobiliario y equipo campo quipos
Ambientacion del espacio 1 L 1,700.00 L 1,700.00
fisico Servicios publicos Insumos 8/3/2024
Ambientacion del espacio 1 L 1,000.00 L 1,000.00
fisico Internet y telefonia Insumos 8/3/2024
Ambientacion del espacio 1 L 1,000.00 L 1,000.00
fisico Papeleria y Utiles Material 8/3/2024
Ambientacion del espacio Personal 1 L 1,800.00 L 1,800.00
fisico subcontratado RRHH 8/3/2024
N 1 L 25,000.00 L 25,000.00
Contratacion de personal
administrativo Gerente RRHH 15/3/2024
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Contratacion de personal 1 L 20,000.00 20,000.00
administrativo Administrador RRHH 15/3/2024
Contratacion de personal 1 L 22,000.00 22,000.00
administrativo Ingeniero Civil RRHH 15/3/2024
Contratacion de personal
administrativo Vendedor RRHH 15/3/2024 1 L 18,000.00 18,000.00
Organizacion del evento de
apertura Publicidad Insumos 25/4/2024 1 L 6,000.00 6,000.00
Organizacion del evento de
apertura Disco movil Equipos 25/4/2024 1 L 7,900.00 7,900.00
Organizacion del evento de
Puesta en marcha apertura Vasos Insumos 25/4/2024 75 L 2.00 150.00
Organizacion del evento de
apertura Refrescos Insumos 25/4/2024 10 L 70.00 700.00
Organizacion del evento de 2
apertura Mesa Equipos 25/4/2024 L  250.00 500.00
Organizacion del evento de 50
apertura Silla Equipos 25/4/2024 L 15.00 750.00

Fuente:(Elaboracion propia ,2023)

145




6.2.6 PLAN DE GESTION DE COSTOS

Este plan de gestion de costos se plantea como un marco estratégico que aprovecha los

paquetes de trabajo que conforman el proyecto para estimar, controlar y asignar los costos

asociados a la legalizacion de la empresa, alquiler de local para oficina administrativa,

acondicionamiento de oficinas administrativas, gestion de la empresa con las instituciones

bancarias y Puesta en marcha. La planificacion de costos es importante dentro del proyecto ya que

busca establecer una base solida para la gestion de costos con la asignacién de presupuesto, y de

esta manera alcanzar los objetivos financieros de manera Optima con transparencia y

responsabilidad cumpliendo todas las expectativas de los interesados.

6.2.6.1 PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Tabla 108. Presupuesto por unidad de medida

ID Descripcion Unidad Cantidad Costo Unitario Costo Total
11 Legalizacion de la empresa
111 Constitucién de sociedad Unidad 1 L 6,000.00 | L 6,000.00
112 Inscripcion en el IP Unidad 1 L 250.00 | L 250.00
113 Inscripcion en la camara de comercio de Unidad 1 L 90000| L 900.00
Juticalpa
1.1.4 Inscripcién en el SAR Unidad 1 L
1.15 Permiso de operacion Unidad 1 L 1,000.00 L 1,000.00
Subtotal L 8,150.00
Alquiler de local para oficina
1.2 . .
administrativa
121 Cotizacion de local Unidad 1 L. L -
1.2.2 Contratacion del local Unidad 1 L 4500.00| L  4,500.00
subtotal L 4,500.00
Acondicionamiento de oficina
1.3 . .
administrativa
131 Compra de Mobiliario y Equipo Global 1 L. 628,576.00|L 628,576.00
1.3.2 Ambientacion del espacio fisico Global 1 L. 3,700.00 |L  3,700.00
1331 Publicacion de oferta de empleo Global 1 L. 6,000.00 |L  6,000.00
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1.3.3 | Contratacion de personal Administrativo | Mensual 99,000.00|L  99,000.00
1.34 Capacitacién de Personal Global L -
subtotal L 737,276.00
14 Gestion de la empresa con las
' instituciones bancarias
Presentacion de documentacion para .
131 precalificacion en instituciones bancarias Unidad 1,000.00] L. 1,000.00
1.3.2 Subsanacion de documentacion Unidad L -
1.3.3 Aprobacién para gestionar créditos Global L -
subtotal L 1,000.00
1.5 Puesta en marcha
141 Organizacion del evento de apertura Anual 16,000.00 | L 16,000.00
1.4.2 Inauguracién de la empresa Global L -
subtotal L 16,000.00
Total L  766,926.00

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

6.2.7 GESTION DE INTERESADOS

A continuacion, se presenta el plan de gestion de los interesados del proyecto, en donde se
incluye la informacion evaluacién y clasificacion de los interesados clave de este proyecto.
Ademas, identifica las estrategias y acciones a realizar para promover el involucramiento
productivo de los interesados.

6.2.7.1 REGISTRO DE INTERESADOS

Se enlistan los principales interesados de este proyecto.

Tabla 109. Lista de interesados

LISTO DE INTERESADOS

Gerente de la empresa Administrador de la empresa

Ingeniero Civil
Vendedor

Patrocinador del proyecto

Abogado de la empresa

Instituto de la propiedad (IP) Contador de la empresa

Céamara de comercio de Juticalpa Personal subcontratado

El Sistema Nacional de Administracion de Rentas (SAR) Instituciones bancarias

Duefio del local donde se instalara la oficina Alcaldia municipal de la ciudad de Juticalpa

administrativa

Proveedores de la empresa Clientes

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 110. Registro de interesados

Fase Paquete de Trabajo Interesado Rol/Puesto Ubicacion Teléfono
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.1 Constitucidn de sociedad Abogado de la L . . -
empresa Elaboracion de la escritura de la empresa Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacién de la empresa 1.1.1 Constitucion de sociedad Patrocinador Patrocinador de la empresa constructora Juticalpa | Por especificar
o N Abogado de la
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.2 Inscripcion en el IP empresa Obtener el registro mercantil Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.2 Inscripcién en el IP InSt'tUt.O de la Ente reguladc_)r que otorga el registro . -
Propiedad mercantil de cada empresa Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacién de la empresa 1.13 Inscrlpc_lon en Iz_a camara de Abogado de la Inscripcion de la empresa en la Camara de _ -
comercio de Juticalpa empresa Comercio de Juticalpa Juticalpa | Por especificar
o 1.1.3 Inscripcidn en la camara de Institucidn que regula el comercio de las
1.1 Legalizacion de la empresa ; . . . . -
comercio de Juticalpa Cémara de Comercio empresas Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.4 Inscripcion en el SAR Contador de la Inscribir la empresa en el SAR y Gestionar la _ B
empresa emision del RTN Juticalpa | Por especificar
o L Institucion que otorga el RTN y el nimero de
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.4 Inscripcion en el SAR El SAR CAIl a cada empresa Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacion de la empresa 1.1.5 Permiso de Operacion Abogado de la Gestionar el permiso de operacion de la . -
empresa empresa Juticalpa | Por especificar
1.1 Legalizacién de la empresa 1.1.5 Permiso de Operacion Alcaldia I\_/Iun|C|paI Otorgar el permiso de operacion de la . -
de Juticalpa empresa Juticalpa | Por especificar
1.2 Alquiler de local para oficina o Encargado de buscar el sitio donde
S 1.2.1 Cotizacion del local . - .. . -
administrativa Patrocinar funcionara la oficina central Juticalpa | Por especificar
1.2 Alquiler dg !ocal_para oficina 1.2.2 Cotizacién del local _ Encarg_ado de sele_cc_ionar eI.chaI d_onde _ -
administrativa Patrocinar funcionara la oficina administrativa Juticalpa | Por especificar
1.2 Alquiler de local para oficina . Persona que brindara el servicio de alquiler
A 1.2.2 Contratacion del local ~ . e
administrativa Duefio del local del local Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.1 Compra de mobiliario y Encargado de la compra de todo el mobiliario
oficina administrativa equipo Patrocinador Yy equipo Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.1 Compra de mobiliario y Venta de todo el mobiliario y equipo de
oficina administrativa equipo Proveedor oficina Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.2 Acondicionamiento de la Persona encargada de dirigir el trabajo de
oficina administrativa oficina administrativa Patrocinador acondicionamiento Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.2 Acondicionamiento de la Personal Realizara el trabajo de acondicionamiento de
oficina administrativa oficina administrativa subcontratado la oficina administrativa Juticalpa | Por especificar
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1.3 Acondicionamiento de la

1.3.3 Contratacion de personal

Persona que desempefara la funcion de

oficina administrativa administrativo Gerente gerente de la empresa Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.3 Contratacion de personal Persona que desempefiara la funcion de
oficina administrativa administrativo Ingeniero civil Ingeniero de campo de la empresa Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.3 Contratacion de personal Persona que desempefiara la funcién de
oficina administrativa administrativo Vendedor vendedor de viviendas Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.3.3 Contratacion de personal Persona que desempefiara la funcion de
oficina administrativa administrativo Administrador gerente de la empresa Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la 1.2.3 Contratacién de personal Encargado de contratar al personal
oficina administrativa administrativo Patrocinador administrativo Juticalpa | Por especificar
1.3 Acondicionamiento de la S
oficina administrativa 1.3.4 Capacitacion del personal Patrocinador Capacitar al personal contratado Juticalpa | Por especificar
1.4 Gestion de la empresa con las | 1.4.1 Presentacién de documento Encargado de reunir toda la documentacion y
instituciones bancarias para precalificacién de la empresa Gerente presentarla a la institucion bancaria Juticalpa | Por especificar
1.4 Gestion de la empresa con las | 1.4.1 Presentacion de documento Institucion financiera que brindara los
instituciones bancarias para precalificacién de la empresa | [nstitucién bancaria créditos para las viviendas Juticalpa | Por especificar
1.4 Gestion de la empresa con las 1.4.2 Subsanacién de Persona encargada de corregir todo
instituciones bancarias documentacion Gerente documento que solicite el banco Juticalpa | Por especificar
1.4 Gestion de la empresa con las | 1.4.3 Aprobacidn para gestionar Institucion encargada de aprobar la
instituciones bancarias créditos Institucion bancaria precalificacion de la empresa Juticalpa | Por especificar
1.4 Gestion de la empresa con las | 1.4.3 Aprobacion para gestionar Persona encargada de recibir la notificacion
instituciones bancarias créditos Gerente de aprobacion Juticalpa | Por especificar
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Organizacion del evento de Se encarga de dirigir el evento de
' apertura Gerente inauguracion de la empresa Juticalpa | Por especificar
L Persona encargada de dirigir la parte
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa Administrador financiera del evento Juticalpa | Por especificar
L Encargado de atender a personas interesadas
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa Vendedor en vivienda Juticalpa | Por especificar
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa Gerente Encargado de dirigir todo el evento Juticalpa | Por especificar
. Persona encargada de dirigir las palabras de
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa Patrocinador apertura Juticalpa | Por especificar
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa | Institucion bancaria Invitados estratégicos Juticalpa | Por especificar
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa | Alcalde Municipal Invitado estratégico Juticalpa | Por especificar
1.5 Puesta en marcha 1.5.1 Inauguracion de le empresa Clientes Personas interesadas en adquirir las viviendas | Juticalpa | Por especificar

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 111. Matriz de interesados

Participacion Poder/ Poder/ Influencia/
Paquete de Trabajo Interesado deseada interés Influencia | Impacto Estrategia Preliminar
1.1.1 Constitucion de sociedad Abogado de la empresa De apoyo Medio Medio Alto Mantener informadas
1.1.1 Constitucion de sociedad Patrocinador Lider Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.1.2 Inscripcion en el IP Abogado de la empresa De apoyo Alto Medio Alto Involucrar y atraer activamente
_ Involucrar y mantener
1.1.2 Inscripcion en el IP Instituto de la Propiedad De apoyo Alto Alto Alto satisfecha
1.1.3 Inscripcidn en la camara de Alto
comercio de Juticalpa Abogado de la empresa De apoyo Medio Alto Involucrar y atraer activamente
1.1.3 Inscripcion en la camara de Alto Involucrar y mantener
comercio de Juticalpa Camara de Comercio De apoyo Alto Alto satisfecha
1.1.4 Inscripcion en el SAR Contador de la empresa De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
o Involucrar y mantener
1.1.4 Inscripcion en el SAR El SAR De apoyo Alto Alto Alto satisfecha
1.1.5 Permiso de Operacion Abogado de la empresa De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
. L Alcaldia Municipal de
1.1.5 Permiso de Operacion Juticalpa De apoyo Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.2.1 Cotizacién del local Patrocinar Lider Alto Medio Medio Mantener informadas
1.2.2 Cotizacion del local Patrocinar Lider Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
- Involucrar y mantener
1.2.2 Contratacion del local Duefio del local De apoyo Alto Alto Alto satisfecha
1.3.1 Compra de mobiliario y equipo Patrocinador Lider Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.3.1 Compra de mobiliario y equipo Proveedor de la empresa De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
1.3.2 Acondicionamiento de la oficina Alto
administrativa Patrocinador Lider Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.3.2 Acondicionamiento de la oficina Baio
administrativa Personal subcontratado De apoyo ) Bajo Bajo Monitorear evolucion
1.3.3 Contratacion de personal Medio
administrativo Gerente Lider Medio Medio Mantener informadas
1.3.3 Contratacion de personal Medio
administrativo Ingeniero civil De apoyo Medio Medio Mantener informadas
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1.3.3 Contratacion de personal

administrativo Vendedor De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
1.3.3 Contratacidon de personal Medio
administrativo Administrador De apoyo Medio Medio Mantener informadas
1.2.3 Contratacion de personal Alto
administrativo Patrocinador Lider Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.3.4 Capacitacion del personal Patrocinador Lider Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.4.1 Presentacién de documento para Alto
precalificacion de la empresa Gerente Lider Medio Medio Mantener informadas
1.4.1 Presentacién de documento para Alto
precalificacion de la empresa Institucién bancaria De apoyo Alto Alto Mantener informadas
1.4.2 Subsanacion de documentacion Gerente Lider Alto Medio Medio Mantener informadas
1.4.3 Aprobacion para gestionar créditos L . Alto ]
Institucion bancaria De apoyo Alto Alto Involucrar y atraer activamente
1.4.3 Aprobacion para gestionar créditos i Alto . . .
Gerente Lider Medio Medio Mantener informadas
1.5.1 Organizacion del evento de apertura Gerente Lider Alto Alto Medio Mantener informadas
1.5.1 Inauguracion de le empresa Administrador De apoyo Alto Medio Medio Mantener informadas
1.5.1 Inauguracion de le empresa Vendedor De apoyo Alto Medio Medio Mantener informadas
1.5.1 Inauguracion de le empresa Gerente Lider Alto Alto Alto Involucrar y atraer activamente
- Involucrar y mantener
1.5.1 Inauguracion de le empresa Patrocinador Lider Alto Alto Alto satisfecha
1.5.1 Inauguracion de le empresa Instituciones financieras De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
1.5.1 Inauguracion de le empresa Alcalde Municipal De apoyo Medio Medio Medio Mantener informadas
1.5 Inauguracion de le empresa Clientes Neutral Medio Medio Medio Mantener informadas

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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6.2.8 PLAN DE GESTION DE COMUNICACION

A continuacion, se describe la manera como se desarrollara la comunicacién en cada proceso del proyecto, este plan define los

procedimientos y recursos necesarios en cada fase del proyecto para poder garantizar una comunicacion efectiva entre todos los

miembros del equipo de proyecto.

Tabla 112. Matriz de comunicacion del proyecto

Fase Paquete de trabajo Elemento a comunicar Tipo Canal Periodicidad Fecha Responsable Receptor
Generalidades de la empresa
(Nombre, nimero de socios y sus Una vez durante | 2/2/2024
Constitucién de | generales, capital social, actividad Correo la legalizacién de
sociedad principal y representante legal) Digital electronico la empresa Patrocinador Abogado
Confirmacion de inscripcion en el Una vez durante
Inscripcién en el IP | IP (Numero de registro mercantil) | Documento | Reunion el proceso 22/2/2024 |  Abogado Patrocinador
Legalizacion de Inscr,ipcién en la .
la empresa camara de _ Entfegg de constancia de
comercio de inscripcion en la camara de Una vez durante
Juticalpa comercio Documento | Reunién el proceso 23/2/12024 |  Abogado Patrocinador
Una vez durante
Inscripcion en el la legalizacién de
SAR Entrega de RTN Documento | Reunién la empresa 26/2/2024 | Contador Patrocinador
Una vez durante
Permiso de la legalizacién de
operacion Entrega de permiso de operacién | Documento | Reunién la empresa 26/2/2024 |  Abogado Patrocinador
Alquiler del Cotizacion del Una vez por cada Dueno del
local de la Local Montos estima de alquiler Documento | Reunidn local disponible | 1/3/2024 local Patrocinador
ad mc:];:ii,lt?:tiv a Contratacion del . _ Una vez durante _
local Contrato de arrendamiento Documento | Reunién el proceso 5/3/2024 | Patrocinador | Duefio del local
Compra de
Acondicionami mobiligrio y Entreg_a.de_ facturag y garan_tie}s de _ .
ento de la equipo mobiliario y equipo de oficina Documento | Reunién Una ves 7/3/2024 Proveedor Patrocinador
qfl_cma . Correo
administrativa. | Ampientacion del electrénico/ | Diario durante el Personal
espacio fisico Informe de avance de obra Digital Reunioén proceso 14/3/2024 | subcontratado | Patrocinador
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Contratacion de Personal
personal Contrato firmado del personal administrativ
administrativo administrativo Documento | Reunién Una ves 25/3/2024 0 Patrocinador
Capacitacion del Evaluaciones del personal Personal
personal capacitado Documento | Reunion Una ves 27/3/2024 | Patrocinador | administrativo
. Patrocinador/Ab
Presentauoq d ¢ Correo ogado/Ingeniero
documentacion Solicitud de documentacion electronico/ | Una vez, al inicio civil/Administrad
para técnica y legal de la empresa Digital Reunién del proyecto 28/3/2024 Gerente o/Contador
precalificacion en
instituciones Entrega de Ficha técnicay Una vez durante Institucion
Gestion de la bancarias documentacion legal de la empresa | Documento | Reunidn el proceso 5/4/2024 Gerente bancaria
empresa con las Patrocinador/Ab
instituciones ogado/Ingeniero
bancarias Correo civil/Administrad
Subsanacion de Solicitud de correccion de algin Digital/ | electronico/ | Una vez durante o/Contador/vend
documentacion documento técnico o legal Verbal Reunién el proceso 10/4/2024 Gerente edor
Patrocinador/Ab
Una vez durante ogado/Ingeniero/
aprobacion para | Confirmacion de aprobacion para Correo al finalizar el Administrado/Co
gestion de créditos | gestién de créditos de vivienda Digital electrénico proceso 24/4/2024 Gerente ntador
Patrocinador/Ing
Una vez al inicio eniero/Administr
o Disefio del evento Documento | Reunién del proceso 25/4/2024 Gerente ado/Vendedor
Organizacién del Vendedor/ing
evento de apertura . .
eniero/Admin
Puesta en istrador/vend
marcha Planificacion de inauguracion Exposicién | Reunién Diario 1/5/2024 edor Gerente

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)
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6.2.9 PLAN DE GESTION DE ADQUISICION

Esta seccion permite determinar la modalidad de contratacion de los bienes y servicios necesarios para que se puedan efectuar las

actividades del proyecto. En cada paquete de trabajo se detalla el bien o servicio necesario y el tipo de contrato que se requiere para cada

uno de ellos.

Tabla 113. Matriz de adquisiones del proyecto.

Categoria de

Fase Paquete de trabajo Descripcion del recurso recurso Subcategoria Tipo de contrato Tipo de Proceso
Contrato por servicios
Constitucién de sociedad Abogado RRHH Subcontrataciones profesionales Contratacion directa
Contrato por servicios
Inscripcién en el IP Abogado RRHH Subcontrataciones profesionales Contratacion directa
Inscripcidn en la cdmara de Contrato por servicios
comercio de Juticalpa Abogado RRHH Subcontrataciones profesionales Contratacion directa
Contrato por servicios
Inscripcion en el SAR Contador RRHH Subcontrataciones profesionales Contratacion directa
Legalizacién de la Contrato por servicios
empresa Permiso de operacion Abogado RRHH Subcontrataciones profesionales Contratacion directa
Alquiler del local para Local para oficina
oficina administrativa Contratacion del local administrativa Insumos Administrativo Contrato Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Computadoras Laptops Equipos Administrativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Escritorios Material Operativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Sillas de Escritorios Material Operativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Sillas de Espera Material Operativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Archivero Material Operativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
equipo Impresora Equipos Administrativo Precio fijo 2 cotizaciones
Compra de mobiliario y
Acondicionamiento equipo Vehiculo para oficina Equipos Operativo Precio fijo Licitacion privada
de la oficina Compra de mobiliario y
administrativa equipo Vehiculo para el campo Equipos Operativo Precio fijo Licitacion privada
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Ambientacion del espacio

fisico Servicios publicos Insumos Administrativo Tiempo y materiales Contratacion directa
Ambientacion del espacio
fisico Internet y telefonia Insumos Administrativo Tiempo y materiales Contratacion directa
Ambientacién del espacio
fisico Papeleria y atiles Material Administrativo Precio fijo 2 cotizaciones
Ambientacion del espacio
fisico Personal subcontratado RRHH Subcontrataciones Tiempo y materiales 3 cotizaciones
Contratacion de personal Equipo de
administrativo Gerente RRHH Proyecto Contrato permanente Contratacion directa
Contratacion de personal Equipo de
administrativo Administrador RRHH Proyecto Precio fijo Contratacion directa
Contratacion de personal Equipo de
administrativo Ingeniero Civil RRHH Proyecto Precio fijo Contratacion directa
Contratacion de personal Equipo de
administrativo Vendedor RRHH Proyecto Precio fijo Contratacion directa
Organizacion del evento de
apertura Publicidad Insumos Administrativo Tiempo y materiales 2 cotizaciones
Organizacién del evento de
apertura Disco movil Equipos Operativo Tiempo y materiales 2 cotizaciones
Organizacién del evento de
apertura Vasos Insumos Produccién Precio fijo Contratacion directa
Organizacion del evento de
apertura Refrescos Insumos Produccion Precio fijo Contratacion directa
Organizacién del evento de
apertura Mesa Equipos Operativo Tiempo y materiales 2 cotizaciones
Organizacion del evento de
Puesta en marcha apertura Silla Equipos Operativo Tiempo y materiales 2 cotizaciones

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)

6.2.9.1 RESTRICCIONES

1.- No se aceptan contratos que no contengan acuerdos de servicios

2.- No se efectuaran pagos por adelantado, si no ha firmado un contrato previo.

3.- Que el precio del producto o servicio exceda el presupuesto establecido.

4.- Falta de inventario en los productos por parte de los proveedores, lo que generaria retrasos en el proyecto.
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6.2.10 PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

A continuacion, se detalla como se llevara a cabo la gestion de calidad en el proyecto, este plan define el factor de calidad, los

objetivos de calidad y establece los procedimientos y herramientas que se utilizaran para asegurar que se cumpla lo establecido, ademas

servira de pauta para determinar en qué aspectos se debe mejorar.

Tabla 114. Planificacion de la calidad del proyecto

Entregable

Factor de calidad

Objetivo de calidad

Herramienta

Frecuencia de

Legalizacién de la
empresa

Obtencion de los permisos
necesarios para el correcto
funcionamiento de la empresa

Cumplimiento segun
establece la ley para
fines tributarios y
administrativos

Alquiler del local
para oficina
administrativa

Seleccion de un local comodo,
seguro, que se encuentre cerca del
cliente e instituciones bancarias

Brindar la mayor
comodidad al cliente y
al personal
administrativo

Acondicionamiento
de la oficina
administrativa

Obtencidn de mobiliario y equipo
con las caracteristicas adecuadas
para la mejor atencion al cliente

contar con equipamiento
adecuados para darle
una mejor atencién al
cliente

Personal calificado

contar con personal
profesional competente

Puesta en Marcha

Evento que cumpla con todo lo
estipulado en el alcance

Dar a conocer al cliente
y aliados estratégicos la
apertura de la empresa

de medicion KPI o
de calidad LRI
Cumplimiento de la
. legalizacion de la empresa en -
HOJ_a_de .. | un 99% de lo establecido en el Una vez, al finalizar
verificacion el proceso
cronograma, presupuesto y
alcance.
Hoja de Cumplimiento del 100% del | Una vez, al finalizar
verificacion presupuesto el proceso
Hojade | Cumplimiento del 95% de las Una vez durante la
verificacion | especificaciones compra del equipo
Hoja de Cumplimiento con el 98% del | Una vez durante la
verificacion presupuesto y cronograma compra del equipo
. Cumplimiento con el 95% de
Hoja de o L Durante el proceso
... .. | los requerimientos solicitados L
verificacion . de contratacién
en el perfil del puesto
— 5
Hoja de Cumplimiento con el 99% del Diario durante el
A presupuesto, cronogramay
verificacion proceso

alcance

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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6.2.10.1 POLITICA DE CALIDAD
Vivienda Multifamiliar es una empresa que tiene como finalidad el desarrollo de viviendas

multifamiliares, comprometidos con la mejora continua para satisfacer las necesidades y
expectativas establecidas en viviendas para la clase social baja, creando nuevas oportunidades de
negocio en el mercado inmobiliario y promoviendo de esta manera el crecimiento econémico en la
ciudad de Juticalpa, cumpliendo con todos los parametros establecidos en este proyecto de
investigacion para lograr el éxito del proyecto.

6.2.10.2 APROBACION DE LA GESTION DE LA CALIDAD

Tabla 115. Proceso de aprobacion de la calidad

Proceso de aprobacion de la calidad del proyecto

Proceso de aprobacion

Plan de calidad aprobado por el gerente del proyecto, este debe cumplir las métricas establecidas en el plan de calidad

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)

6.2.11 PLAN DE GESTION DE RIESGOS

En esta seccion se lleva a cabo la planificacion de todos aquellos eventos inesperados que
puedan surgir durante el desarrollo del proyecto y que pueden afectar el plan inicial establecido, es
por ello que es necesario identificar todos los riesgos que pueden surgir en este proyecto, y de esta
manera planificar las respuestas en caso de que ocurra.

6.2.11.1 MATRIZ DE RIESGO DEL PROYECTO

Se identifican los riesgos, y se determina su probabilidad de ocurrencia e impacto que genera
en caso de que ocurra. La probabilidad de ocurrencia se maneja en una escala 7% a 80% vy el
impacto en una escala de 10% a 52%, en base a esto se definen las respuestas a los riesgos.

Tabla 116. Relacion entre probabilidad e impacto

Amenazas

Impacto
Bajo Bajo e edIo Alto alto
E 10% 18% 28% 42% 52%

% Muy alto 8.00% 14.40% 22.40%
_'g“ Alto 5.00% 9.00% 14.00% 21.00% 26.00%
a 2.50% 4.50% 7.00% 10.50% 13.00%
Bajo 1.50% 2.70% 4.20% 6.30% 7.80%
Muy Bajo 0.70% 1.26% 1.96% 2.94% 3.64%

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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Tabla 117.

Matriz de probabilidad e impacto

. Respuesta
Enlzf:eaoble Descripcion del Evento G Subcategoria | Tipo de riesgo (Wadgelele]l|[TeFTe M (19T o 18 1o} P*I Calificacion | Preliminar
g Amenazas
- . Econdmicos o Riesgo social e 0 0 0 .
Inestabilidad politica de pais Gobernanza ingobernabilidad 25.00% 52.00% | 13.00% Alto Transferir
Legalizacion de Ampli
la empresa . - e mplias
p Demora en tr_amltes legales Econgmlcos o |Politicas/ regulaciones y/o 25.00% 5200% | 13.00% Alto Mitigar
por burocracia de pais Procesos burocracia
Alquiler de | E'€vado precio de alquiler de | Administrativo/ | b\ oqqres | B2 capacidad 1500% | 28.00% | 4.20% Bajo Evitar
local para los locales Financiero de compra
oficina - - . Cadena de
administrativa | 212 de locales para oficina | Administrativo/ | o o ocqores | suministro 1500% | 28.00% | 4.20% Bajo Evitar
administrativa Financiero reducida
Falta de candidatos Equino de Equino de
calificados para los puestos | Calidad quip auip . 15.00% 28.00% | 4.20% Bajo Evitar
administrativo proyecto trabajo reducido
Falta de
Expectativas de salarios /-\_dmln_lstratlvo/ Equipo de transparencia o 25 00% 18.00% | 4.50% Bajo Evitar
elevado Financiero proyecto ausencia de
procesos
Acondicionami Falta de
ento (_1e la Bajo rendimiento del Calidad Equipo de transparencia o 25 00% 28.00% | 7.00% Medio Mitigar
oficina personal contratado proyecto ausencia de
administrativa procesos
Capacitacion infructuosa por Administrativo/ | Equipo de E;liﬁ ir:ji:o‘lae!sde
falta de comprensién del . . quip I 25.00% 28.00% | 7.00% Medio Evitar
O Financiero proyecto (técnicay
personal administrativo
blandas)
Compra de mobiliario y Técnico/ . Redggcié_n " .
B - Equipos significativa de 7.00% 28.00% | 1.96% Bajo Evitar
equipo inadecuado Tecnologico especificaciones
Gestion de la Institucion bancaria no
empresa con las aprueba la precalificacion por Financiamien | Reducido acceso
npresa ¢ falta de documentos de Legal . N 25.00% 42.00% | 10.50% Alto Mitigar
instituciones to a financiamiento

bancarias

soporte que brinden garantia
de la inversién
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Demora en el trdmite de

Reduccion

precalificacion de la empresa éig}:?;::ga“w/ i?;g;?;/ significativa de 25.00% 28.00% | 7.00% Medio Mitigar
en institucion bancaria especificaciones
Riesgo por crisis sanitaria o Socw}les/ Clima Baja capacidad 15.00% 2200% | 6.30% Medio Mitigar
eventos naturales Ambientales de compra
Falta de comunicacion entre Equino de E:t])ﬂiglgsésde
el equipo de proyecto y el Calidad ?0 Ecto (técnica 25.00% 42.00% | 10.50% Alto Evitar
personal subcontratado proy y
blandas)
_ | Falta de
Puesta en PO.C ° cor_100|m|ento de la Sociales/ . transparencia o i .
existencia de esta empresa 'y . Clientes . 7.00% 28.00% 1.96% Bajo Evitar
Marcha . . - Ambientales ausencia de

su tipologia de vivienda DrOCesos

Fuente: (Elaboracidn propia, 2023)
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6.2.11.2 RESPUESTA A LOS RIEGOS

En este apartado se enlistan los riesgos y se describen las acciones en respuesta al evento

para poder mitigar, controlar o disminuir el impacto.

Tabla 118. Respuesta a los riesgos

Respuesta
Descripcion del Evento Preliminar Actividad
Amenazas
- N ] Estar atento a la situacion actual del pais y comprar un
Inestabilidad politica Transferir | sequro que cubra las pérdidas que pueda incurrir la empresa
si sucede este evento.
Demora en tréamites legales por burocracia Mitigar | Entregar los documentos en el tiempo estipulado en el
cronograma y estar atento a que el trAmite avance
Seguir el presupuesto establecido para esta actividad y
Elevado precio de alquiler de los locales Evitar realizar seleccion de alternativas para tener en cuenta varias
opciones
- L . Realizar seleccion de alternativas para saber los diferentes
Falta de locales para oficina administrativa Evitar . - or X
lugares ideales para oficina administrativa
. - Realizar alianzas con empresas de reclutamiento para
Falta de candidatos calificados para los . - : :
S Evitar contar con varios candidatos de diferentes lugares que
puestos administrativo ) .
cumplan con el perfil establecido
Expectativas de salarios elevado Evitar Establecer los salarios en las ofertas de trabajo
Planificar las tareas a realizar y realizar reuniones
Bajo rendimiento del personal contratado Mitigar semanales que ayuden a motivar y compartir lecciones
aprendidas
Capacitacion infructuosa por falta de Evitar Realizar evaluacion y considerar tiempo en la planificacion
comprension del personal administrativo del cronograma para reforzar conocimiento
Compra de mobiliario y equipo inadecuado Evitar Realizacion con anticipacion del material requerido y
compararlo con las especificaciones
o . Realizar los trdmites legales de la empresa tal y como se
Institucion bancaria no aprueba la . . .
A . muestran en los paquetes de trabajo cumpliendo con tiempo
precalificacion por falta de documentos de Mitigar . . . I .
. . X - establecido y cumplir con las fichas técnicas establecidas en
soporte que brinden garantia de la inversion L
el estudio técnico.
Demora en el tramite de precalificacion de Mitigar Realizar alianzas con diferentes instituciones bancarias para
la empresa en institucion bancaria tener muchas opciones para financiamiento de vivienda.
. . - Estar atento a la situacion actual y comprar un seguro que
Riesgo por crisis sanitaria o eventos o A : . h
Mitigar cubra las pérdidas que pueda incurrir la empresa si sucede
naturales
este evento.
L . Seguir los lineamientos establecidos en el plan de gestion
Falta de comunicacion entre el equipo de . g L - - &p g
Evitar de comunicacion, realizar reuniones periodicas para
proyecto y el personal subcontratado : ; .
impulsar el trabajo en equipo
Poco conocimiento de la existencia de esta Realizar campafia publicitaria por el medio de
empresa v su tinoloaia de vivienda Evitar comunicacion que se establece en el anlisis de los
P Y polog instrumentos aplicados

Fuente: (Elaboracién propia, 2023)
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Tabla 119. Andlisis cuantitativo de riesgos

DESCRIPCION DEL EVENTO \ TIPO IMPACTO ECONOMICO | PROBABILIDAD LLE*P RESERVA

Inestabilidad politica Amenaza 466,800.00 25% 116,700.00 116,700.00
Demora en trdmites legales por burocracia Amenaza 8,150.00 25% 2,037.50 2,037.50
Elevado precio de alquiler de los locales Amenaza 6,0000.00 15% 9,000.00 9,000.00
Falta de locales para oficina administrativa Amenaza 4,500.00 15% 675.00 675.00
Falta de candidatos c_al_lflcac_ios para los puestos Amenaza 10.700.00 15% 2.955.00 2.955.00
administrativo
Expectativas de salarios elevado Amenaza 9,850.00 25% 2,462.50 2,462.50
Bajo rendimiento del personal contratado Amenaza 97,000.00 25% 24,250.00 24,250.00
Capacitacion infructuosa por_fglta d_e comprension Amenaza 4,050.00 2506 1,012.50 1,012.50
del personal administrativo
Compra de mobiliario y equipo inadecuado Amenaza 2,000.00 7% 140.00 140.00
Institucion bancaria no aprueba la precalificacion por
falta de documentos de soporte que brinden garantia Amenaza 58,350.00 25% 14,587.50 14,587.50
de la inversion
Demora en el trdmite de precalificacion de la Amenaza 116,700.00 2506 29.175.00 29175.00

empresa en institucion bancaria

Riesgo por crisis sanitaria o eventos naturales Amenaza 466,800.00 15% 70,020.00 70,020.00

Falta de comunicacion entre el equipo de proyecto y

Amenaza 2,500.00 25% 625.00 625.00
el personal subcontratado

Poco conocimiento de la existencia de esta empresa

y su tipologfa de vivienda Amenaza 7,000.00 7% 490.00 490.00

RESERVA DE CONTINGENCIA 274,130

Fuente: (Elaboracion propia, 2023)
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6.2.12 CONCORDANCIA DE LOS SEGMENTOS DE LA TESIS CON LA PROPUESTA

Tabla 120. Concordancia de los elementos de tesis en la propuesta

Capitulo | Capitulo 11 Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Titulo de 0. O. especificos Teorias/ Variables | Poblacion Técnicas Conclusiones Nombre de Objetivos
investiga | General Metodologia la Propuestos
cién s de sustento propuesta
Eestudio | Gestiona | Establecer el mercado Gestion La poblacion | Encuestas | Mediante la aplicacion de los | Creacion Apertura  de la
. de econémicam | a la | instrumentos de recoleccion de datos empresa, realizando
de r la | adecuado al que estard . . Iy .. de una :
Mercado | ente activa | poblacion | se determind que las condiciones del los diferentes
prefactibi | creacion | dirigido el proyecto de de la ciudad | econémica | entorno socioeconémico son | empresa tramites necesarios
. . I de Juticalpa, | mente favorables para el desarrollo de este para la constitucion
lidad de una | viviendas multifamiliares . . ) .~ | enfocada al
Producto | todo lo que | activa de la | proyecto de vivienda. La informacién legal de la empresa
parala | empresa | en laciudad de Juticalpa. S y | son ciudad de | brindada mediante la entrevista | desarrollo | gestionando todos
L servicios | empleados, Juticalpa. realizada a representantes de las los permisos
creacion | construct : TR : de . .
bancarios | empleados instituciones  que  brindan el necesarios. Asi
deuna | ora privados Yy financiamiento, asi como las | viviendas como las
. comerciantes | Entrevista | encuestas aplicadas a las personas que .. ... | actividades ue
empresa | orientada as aplicac personas g multifamili g
a Personal | son posibles aplicantes a créditos, nos conducen hasta la
enfocada | al de indica que el 83.7% de las personas | ares en | implementacion de
institucion | cuentan con mas de un afio de . la empresa
al desarroll , - o, | Juticalpa.
Metodologia es antigiiedad en sus labores, y el 73.6%
desarroll | o de de bancarias y | tienen ingresos que rondan entre 1y 2
. Prefactibilid empresas salarios minimos. Esto se acopla muy
ode viviendas . - L o
ad/Guia constructor | bien con los requisitos solicitados por
viviendas | multifam PMBOK® adedicadas | las instituciones bancarias.
. - al Orientando de esta forma el proyecto
multifam | iliares e L .
desarrollo | multifamiliar a la vivienda clase social
para el de o clase baja para personas que tienen
viviendas. | este rango de ingresos.
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iliares en

Juticalpa

mercado | ldentificar las
inmobilia | expectativas del mercado
rio de la | seleccionado, a través de
ciudad de | un método que permita
Juticalpa. | conocer los elementos
necesarios para el
desarrollo de este modelo

de vivienda.

Analizar la
prefactibilidad de la
implementacion de una
empresa constructora
enfocada al desarrollo de
viviendas multifamiliares
en el municipio de
Juticalpa, apegado a los

principios PMI®.

Expectati
vas del
mercado

Expectati
vas
ambienta
les

Las exceptivas del mercado, en
base a resultados obtenidos, se
determind que el 47.4% de las
personas consideran un presupuesto
para compra entre L. 700,000.00 y L.
950,000.00, con un tamafio mediano
para la vivienda y que a la vez se
ajuste a elementos indispensables
como la ubicacion y la comodidad de
este tipo de proyecto. Esto reafirma la
orientacion de este proyecto, ya que se
ajusta al programa vivienda clase

social impulsado por el gobierno a

través de fondos BANHPROVI.

En virtud de la aceptacion del
proyecto por parte de la poblacion
econdmicamente activa y las
instituciones bancarias, es necesario
realizar un estudio mas profundo en
donde se pueda realizar un analisis de
prefactibilidad para la
implementacion del proyecto de
viviendas multifamiliares en la ciudad
de Juticalpa basados en los principios
de PMI®, y que cuente con datos
técnicos y financieros, que faciliten la
toma de decisiones para poder
determinar la apertura de una empresa
constructora que pueda suplir esta
necesidad.

Realizar la creacion
de la empresa en un
tiempo no mayor a
65 dias desde el
inicio del proyecto
hasta la
inauguracion

Todas las etapas del
proyecto se deben
realizar con un
presupuesto de
759,676.00

(Elaboracion propia, 2023)
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ANEXOS
ANEXO 1 ENCUESTA REALIZADA

) ®
unitec
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA

EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE VIVIENDAS
MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA

El presente estudio estd siendo realizado por estudiantes de la carrera de maestria en
administracion de proyectos en UNITEC de la clase de Trabajo Final de Graduacion. Como parte
del desarrollo de la clase, estamos realizando este estudio de pre factibilidad para conocer el nivel
de aceptacion y conocimiento de una empresa enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares
en la ciudad de Juticalpa, Honduras. Todas sus respuestas son completamente andnimas,
agradecemos de antemano por esos 5 minutos de su tiempo para responder la encuesta con la mayor
sinceridad, ya que su opinion es de suma importancia para efectos de estudio y analisis.
1.-Datos demograficos
Edad

Menor de 21 afios

21-30 afos

31-40 afos

40 afos en adelante

Género

Masculino

Femenino
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Estado civil
Casado(a)

Soltero(a)

Unién libre

1.- ¢ Lugar de residencia?

Juticalpa

Aldea o caserio de Juticalpa

Otro municipio de Olancho

2.- ¢ Cuadl es su ocupacién?

Empleado publico

Empleado privado

Comerciante

Empresario

3.- En caso de ser empleado publico o privado. ¢Es empleado por contrato o permanente?

Contrato

Permanente

4.- ¢Cudl es el tiempo de antigliedad realizando esta labor?

Menos de 1 afio

Entre 1y 5 afios

Mas de 5 afos

168



5.- ¢En qué tipo de vivienda reside usted?

Propia

Alquilada

Prestada o donada

Vive con familiares

6.- ¢ Cuantas personas conforman su hogar, incluyéndole a usted? Coloque el nimero.

7.- Una vivienda multifamiliar es un edificio donde se agrupan varias viviendas, un ejemplo de ello

puede ser un townhouse o complejo de apartamentos, considerando esto. ¢Estaria dispuesto a

adquirir una vivienda multifamiliar?
Si

No

8.- ¢Cudl es el rango total de ingresos mensual en su familia?
Menos de 9,000Ips

Entre 9,000Ips y 15,0001ps

Ente 15,000Ips y 22,0001ps

Ente 22,000Ips y 31,0001ps

Mas de 31,000Ips

9.- ¢ Cudl es su presupuesto aproximado para la compra de una vivienda?
Menos de 700,000Ips

Entre 700,000 y 950,000Ips
Entre 950,000Ips y 4,000,000Ips
Mas de 4,000,000Ips




10.- ¢Cudl es la forma de pago que usted preferiria para la adquisicion de su vivienda?

De contado

Financiamiento bancario

11.-En caso de financiamiento bancario, ¢Por cuantos afios estaria dispuesto a adquirir la vivienda?

De 1 a 5 afios

De 6 a 10 afios

De 11 a 20 afios

De 21 a 30 afios

12- ¢ Cual es el tamafio ideal para su vivienda?

Pequefia

Mediana

Grande

13.- ¢ Cual es el elemento que usted mas valora al momento de adquirir una vivienda?

Accesibilidad

Localizacién

Precio

Tipos de acabados

Calidad
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14.- En caso de reducir costos para que la vivienda tenga un menor precio, ;qué acabados

consideraria no realizar?

Tiene que estar finalizada totalmente

Encielado

Repello y pulido

Puertas internas

Piso cerdmico

15.- ;En qué ubicacion prefieres que se encuentre la vivienda?

Salida a Catacamas

Salida a Tegucigalpa

Salida a la concepcidon

Salida a la empalizada

16.- ¢ Cual es su actual medio de transporte?

Publico (bus o taxi)

Vehiculo propio

Vehiculo familiar

Motocicleta

17- Ademas de los servicios basicos (agua potable, energia eléctrica y alcantarillado sanitario) que

otro elemento considera que no deben faltar en una urbanizacion?

Muro perimetral

Calles Pavimentadas

Areas de recreacion

18.- (A través de que medio de comunicacion le gustaria informarse de este nuevo proyecto de

viviendas?

Redes sociales
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Television

Radio

Periodicos

19.- {Qué servicios de seguridad considera importante y que esta dispuesto a pagar en la residencial

donde se encuentre su vivienda?

Camaras de seguridad

Acceso por medio de tarjeta digital

Vigilante en la entrada

Vigilante en la entrada y vigilante circulando dentro de la residencial

Todos

20- ¢Estaria dispuesto a cumplir con un régimen de condominios, en donde se establezca la
normativa para una sana convivencia?

Si

No
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ANEXO 2: ENTREVISTA A INSTITUCION BANCARIA

= ®
unitec
LAUREATE INTERNATIONAL UNIVERSITIE

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE VIVIENDAS
MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA
ENTREVISTA 1: INSTITUCION BANCARIA

El presente estudio estd siendo realizado por estudiantes de la carrera de maestria en

Administracion de Proyectos en UNITEC de la clase de Trabajo Final de Graduacién. Como parte
del desarrollo de la clase, estamos realizando este estudio de pre factibilidad para conocer el nivel
de aceptacién y conocimiento de una empresa enfocada al desarrollo de viviendas multifamiliares
en la ciudad de Juticalpa, Honduras. Todas sus respuestas son completamente andnimas,
agradecemos de antemano por su tiempo para responder la entrevista con la mayor sinceridad, ya
que su opinion es de suma importancia para efectos de estudio y analisis.

1.- ¢Como institucion financiera cual es el producto que tienen para apoyar el crecimiento
del sector vivienda en la ciudad de Juticalpa?

2.- ¢ Cuéles son los periodos y tasas de financiamiento para este tipo de crédito?

3.- ¢Cudl es su opinion con respecto a las Viviendas Multifamiliares?

4.- ¢El banco ha financiado Viviendas Multifamiliares en la ciudad de Juticalpa?

5.- ¢Qué requisitos debe cumplir los proyectos de Viviendas Multifamiliares para que el
banco pueda financiar sus viviendas?

6.- ¢Cudles son los requisitos que debe reunir una persona para obtener una vivienda en esta
institucion bancaria?

7.- ¢ Cuadl es el perfil del prospecto de cliente que mas aprueban para un crédito de vivienda?

8- ¢Cual es la cantidad de préstamos que conceden mensualmente para viviendas?

9.- ¢ Cual es la categoria de financiamiento en créditos de vivienda que tiene mayor solicitud
en esta institucion?

10.- ¢Generan alianzas con proyectos para su financiamiento? ¢Cuél es el procedimiento y

requisitos? ¢Apoyan con open House para la apertura de proyectos?
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ANEXO 3: ENTREVISTA A EMPRESA CONSTRUCTORA

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA ENFOCADA AL DESARROLLO DE VIVIENDAS
MULTIFAMILIARES EN JUTICALPA

ENTREVISTA 2: EMPRESA CONSTRUCTORA

El presente estudio est4 siendo realizado por estudiantes de la carrera de la Maestria en

Administracion de Proyectos en UNITEC de la clase de Trabajo Final de Graduacion. Como parte
del desarrollo de la clase, estamos realizando este estudio de pre factibilidad para conocer el nivel
de aceptacion y conocimiento de una empresa enfocada al desarrollo de Viviendas Multifamiliares
en la ciudad de Juticalpa, Honduras. Todas sus respuestas son completamente andnimas,
agradecemos de antemano por su tiempo para responder la entrevista con la mayor sinceridad, ya
gue su opinion es de suma importancia para efectos de estudio y analisis.

1.- ¢ Cuantos proyectos de vivienda ha construido en los ultimos afios y para qué clase social
han sido dirigidos? (baja, media, alta)

2.- ¢Que opina de los proyectos de Viviendas Multifamiliares?

3.- ¢Ha desarrollado algun proyecto de Viviendas Multifamiliar?

4.- ;Considera viable para su empresa los proyectos de Viviendas Multifamiliares en
Juticalpa? ¢por qué?

5.- ¢Percibe crecimiento en la demanda de esta tipologia de vivienda? ¢Por quée?

6.- ¢(Con qué ente financiero ha trabajado para realizar sus proyectos de Viviendas
Unifamiliares o Multifamiliares??

7.- Segun su experiencia ¢Cuales son los requerimientos que mas solicitan los clientes para
adquirir una Vivienda Unifamiliar o Multifamiliar?

8.- ¢Qué ente financiero es el que méas otorga créditos a sus clientes para la obtencion de
viviendas?

9.- ;Donde cree que seria ideal la construccion de un edificio destinado para viviendas

multifamiliares, describa zonas de la ciudad de Juticalpa?
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10.- ;Qué permisos se necesitan para este tipo de proyectos? ¢Han tenido algin problema
con ello? ¢ Cuanto se han demorado en obtenerlos?
11.- ¢Cuales son las mayores dificultades que han tenido en el desarrollo de este tipo de

proyectos?
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